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Leitsatze 1. Um eine ausreichende
Reprasentativitat der erhobenen Daten
fur ein Konzept zur Ermittlung
angemessener Unterkunftskosten
sicherzustellen, bedarf es im Falle des
Fehlens eines Mietspiegels einer
Erfassung von mindestens 10% der
Wohnungen des in Betracht kommenden
Wohnungsmarktes.
2. Wird der Wohnungsmarkt nicht
deutlich Uberwiegend oder nahezu
ausschlieSlich durch groRRe
Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften gepragt, bedarf es zur
reprasentativen Abbildung des
Wohnungsmarktes der Sicherstellung,
dass auch ausreichend Daten von
kleineren Vermietern in die Erhebung
einflielsen.
3. Liegen die Mieten von 59,6% der
Leistungsberechtigten uber der
ermittelten Angemessenheitsgrenze,
muss diese Tatsache fur die Erstellung
eines schlussigen Konzeptes
berucksichtigt werden.
4. Es muss im Rahmen eines schlussigen
Konzeptes sichergestellt werden, dass
angemessener Wohnraum nicht nur in



einigen wenigen Stadtteilen verfugbar ist,
und auch nicht nur Bestandsmieten von
Wohnungen aus einigen wenigen
Stadtteilen in die Berechnungen
eingeflossen sind.

Normenkette SGB 11§22 Abs 1
1. Instanz

Aktenzeichen S17 AS 768/13
Datum 14.10.2015

2. Instanz

Aktenzeichen L 11 AS 52/16
Datum 28.03.2018

3. Instanz

Datum -

|. Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil des Sozialgerichts Bayreuth vom
14.10.2015 wird zurAVYackgewiesen.

ll. Der Beklagte hat der KIArgerin ihre auA[Jergerichtlichen Kosten fAY4r das
Berufungsverfahren zu erstatten.

[Il. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand:

Streitig sind hAfhere Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhalts
(Arbeitslosengeld Il -Alg II:) nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II)
hinsichtlich der Bedarfe fAYar Unterkunft und Heizung.

Die 1963 geborene KIAxgerin bezieht seit 2009 Alg II. Nach dem Auszug ihrer
Tochter bewohnt sie seit dem 16.09.2011 alleine eine 77 gm groAJe Wohnung mit
Gaszentralheizung in einem Haus mit einer GesamtwohnflAxche von 746 gm in A-
Stadt. Die monatlich tatsArchlich geforderte Miete betrAxgt 447 EUR (Kaltmiete 236
EUR, Nebenkosten 107,39 EUR und Heizkosten bei zentraler
Warmwasserzubereitung 103,61 EUR). Im November 2013 erfolgte nach einer
Nebenkostenabrechnung eine Gutschrift iHv 356,33 EUR und im Dezember 2014 iHv
424,14 EUR.

Zur Ermittlung angemessener Unterkunftskosten wurde im Auftrag des Landkreises
A-Stadt und der Stadt A. eine "Mietwerterhebung zur Ermittlung von KdU-
Richtwerten" (Konzept) von der (A&K) fAYar den Bereich Stadt und Landkreis A-Stadt
erstellt. Die Stadt A. stelle aufgrund ihrer deutlich anderen Bebauungsstruktur den

gesonderten "Wohnungsmarkttyp IlI" dar (Seite 8 des Konzeptes). Die
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Datenerhebung sei von Februar 2012 bis Juli 2012 zum Stichtag 01.03.2012 erfolgt
(Seite 13 des Konzeptes). Zur Erlangung eines mAfglichst umfassenden A[Jberblicks
AViber das Aqrtliche Mietniveau mAVassten auch die Mieten kleinerer Vermieter in
der Erhebung berAVicksichtigt werden, so dass kleinere Vermieter ebenfalls
identifiziert und angeschrieben worden seien. Des weiteren sei der
Erhebungsdatensatz durch Daten der Jobcenter der Stadt und des Landkreises unter
Sicherstellung, dass es sich nicht um bereits in der Vermieterbefragung erhobene
Daten handele, ergArxnzt worden (Seite 12 des Konzeptes). Nach Vornahme einer
Extremwertkappung seien in die Auswertung fAYr die Stadt A. 911 Bestandsmieten
(davon 281 fAYar Wohnungen der GrAYA[Je von 35 gm bis 50 gm) eingestellt worden
(Seite 16 des Konzeptes). Zusammen mit den 1.036 Ein-Personen-
Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il gebe es im Bereich der Stadt A. 2.391
Nachfrager fAY4r Wohnungen unter 50 gm im unteren Marktsegment (Seite 19 des
Konzeptes). FAYar die Stadt A. seien bei allen HaushaltsgrAYAJen die Richtwerte auf
Grundlage eines 33%-Perzentils zu bilden, die beim A[Jberschreiten innerhalb des
individuellen homogenen Lebens- und Wohnbereichs einer EinzelfallprAYsfung
unterzogen werden mAVissten (Seite 20 des Konzeptes). Aus den Bestandsmieten
ergeben sich fA¥%r Wohnungen bis 50 gm aus 281 Mieten eine Nettokaltmiete von
3,43 EUR je gm und durchschnittliche Betriebskosten iHv 1,31 EUR je gm, mithin
eine Bruttokaltmiete von 237 EUR (Seite 22 des Konzeptes). Die so vorlAxufig
definierte Angemessenheit mAVisse auf VerfAVagbarkeit eines konkreten
Wohnungsangebotes A¥berprAvsft werden, wofAYar im Zeitraum Januar bis Juni
2012 drei Immobiliensuchportale im Internet, in der Aqrtlichen Tagespresse und in
AnzeigenblAxttern fA%r die Stadt A. ausgewertet worden seien (Seite 25 des
Konzeptes). Es wAYirde jedoch ca 40% des Angebotes direkt ohne die Schaltung
von Anzeigen, zB unter der Hand oder unter Freunden, vermarktet.
Wohnungsunternehmen hAxtten in der Regel Interessentenlisten, die abgearbeitet
wAvirden. HArufig wAYarden nicht alle leer stehenden Wohnungen, sondern nur
einige ausgewAxhlte angeboten. Die durchschnittlichen Neuvertragsmieten IArgen
in der Regel deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten, so dass
tatsAxchlich ein wesentlich grAYA[Jeres Wohnungsangebot unterhalb der
Obergrenzen zur VerfA¥4gung stAYnde als dies in den ermittelten Angebotsmieten
zum Ausdruck komme (Seite 26 des Konzeptes). FAYar das 33%-Perzentil bei den
Wohnungen bis 50 gm in der Stadt A. ergebe sich bei jeweils 47 gA¥ltigen
Fallzahlen ein Wert von 3,77 EUR je gm fA%r die Angebotsmieten und ein Wert von
3,45 EUR je gm fAYr die Neuvertragsmieten (Tabelle 17 des Konzeptes). Der Anteil
der Angebotsmieten bis zum Perzentil der Bestandsmieten betrage 19% und bei
den Neuvertragsmieten 32% (Tabelle 20 des Konzeptes). 43% des tatsArchlichen
Angebotes der Wohnungen inklusive wohnungsmarktspezifischer kalter
Betriebskosten liege im Bereich bis 237 EUR (Tabelle 21 des Konzeptes). Im Juni
2014 erfolgte eine Fortschreibung des Konzeptes anhand eines Indexes, der die
monatliche Entwicklung der Mietkosten in Bayern wiedergebe (Seite 2 der
Fortschreibung). Unter Berechnung der Mietpreisentwicklung fAYar den Zeitraum
MAxrz 2012 und MAxrz 2014 ergebe sich fAYr die Wohnungsmieten ohne
Nebenkosten ein Multiplikationsfaktor 1,0264 und fAY.r die Wohnungsnebenkosten
von 1,0059. FAYur Wohnungen mit einer GrAYA[Je bis 50 gm folge daraus eine
maximale Bruttokaltmiete iHv 242 EUR.



Nachdem der Beklagte die KIAxgerin bereits zuvor auf die Unangemessenheit ihrer
Unterkunftskosten hingewiesen hatte, erfolgte auch im Bescheid vom 22.06.2012,
mit dem vorlAxufige Leistungen fAYar den Zeitraum August 2012 bis Januar 2013
bewilligt wurden, der Hinweis, dass ab 01.08.2012 nur noch Unterkunftskosten
einschlieA[Jlich der Nebenkosten iHv 241 EUR zuzAVYsglich einer Pauschale fAYar
Heizkosten, die durch den bundesweiten Heizspiegel begrenzt sei, zugrunde gelegt
werden kAfnnten. Die KIAxgerin werde im Hinblick auf ihre die HAYchstgrenzen
AVibersteigenden Unterkunftskosten zur Kostensenkung aufgefordert.

FAYr den Zeitraum Februar bis Juli 2013 bewilligte der Beklagte der KIAxgerin mit
Bescheid vom 28.01.2013 unter BerAVcksichtigung eines Bedarfs fAYar Unterkunft
iHv 237 EUR und fAYar Heizung iHv 60 EUR Alg Il iHv 679 EUR monatlich. Einen
Antrag nach A§ 44 Zehntes Buch Sozialgesetzbuch (SGB X) auf A[JberprAYfung ua
dieses Bescheides lehnte der Beklagte mit Bescheid vom 14.05.2013 ab. Auf den
dagegen eingelegten Widerspruch bewilligte er mit A[Jnderungsbescheid vom
11.07.2013 Alg Il fA%ar Februar bis Juli 2013 iHv monatlich 683 EUR unter
BerAVacksichtigung eines Bedarfs fAVar Unterkunft iHv 241 EUR monatlich. Den
Widerspruch wies er im A[Jbrigen mit Widerspruchsbescheid vom 18.07.2013
zurA¥%ck. Mit A[Jnderungsbescheid vom 21.11.2013 erkannte der Beklagte weitere
25,42 EUR monatlich als Bedarf fA%r Heizung an und bewilligte fA%r den Zeitraum
Februar bis Juli 2013 monatlich Alg Il iHv monatlich 708,42 EUR. Gegen den
Widerspruchsbescheid vom 18.07.2013 hat die KIAxgerin Klage beim Sozialgericht
Bayreuth (SG) erhoben (S 17 AS 768/13). Soweit hier zunAxchst auch eine Zahlung
von hAfherem Alg Il fA%r ZeitrArmume vor Februar 2013 streitgegenstAxndlich war,
ist ein Teilanerkenntnis durch den Beklagten abgegeben worden, das die KIAxgerin
angenommen hat.

FAYar den Zeitraum August 2013 bis Januar 2014 bewilligte der Beklagte der
KIAxgerin mit Bescheid vom 15.07.2013 idF des A[Jnderungsbescheides vom
21.11.2013 in der Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 07.01.2014 Alg Il iHv
708,42 EUR monatlich. Dabei wurde ein Bedarf fA%r Unterkunft iHv 241 EUR und
fAYar Heizung iHv 85,42 EUR berAVicksichtigt. Dagegen hat die KIAxgerin Klage
beim SG erhoben (S 17 AS 58/14).

FAVar den Zeitraum Februar bis Juli 2014 bewilligte der Beklagte der KIAxgerin mit
Bescheid vom 29.01.2014 (in den Akten des Beklagten mit Datum 27.01.2014) Alg Il
iHv 708,42 EUR monatlich. Dabei wurde ein Bedarf fA%r Unterkunft iHv 237 EUR
und fAY4r Heizung iHv 85,42 EUR berAVicksichtigt. Auf einen A[JberprA¥fungsantrag
der KIAxgerin bewilligte der Beklagte mit A[Jnderungsbescheid vom 03.12.2014
fAYar die Zeit von MArrz bis Juli 2014 Alg Il iHv 718,42 EUR monatlich unter Ansatz
von 242 EUR als Bedarf fAVar die Unterkunft. Im A[Jbrigen wurde der
AberprAYifungsantrag abgelehnt. Den dagegen eingelegten Widerspruch wies der
Beklagte mit Widerspruchsbescheid vom 17.03.2015 zurAVck. Dagegen hat die
KIAxgerin Klage beim SG erhoben (S 17 AS 285/15).

FA~1/4r den Zeitraum August 2014 bis Januar 2015 bewilligte der Beklagte der
KIAxgerin zunAxchst mit Bescheid vom 08.07.2014 Alg Il iHv 713,42 EUR monatlich.
Dabei wurde ein Bedarf fAYr Unterkunft iHv 237 EUR und fAYar Heizung iHv 85,42
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EUR berAVicksichtigt. Dagegen legte die KIAxgerin Widerspruch ein, worauf der
Beklagte mit AJnderungsbescheid vom 08.10.2014 ohne weiteren
VorlAnufigkeitsvorbehalt fAYar die Zeit von August 2014 bis Januar 2015 Alg Il iHv
718,42 EUR unter Ansatz eines Bedarfs fA%r Unterkunft iHv 242 EUR bewilligte. Im
A[brigen wurde der Widerspruch mit Widerspruchsbescheid vom 15.10.2014
zurA¥ckgewiesen. Dagegen hat die KIAxgerin Klage beim SG erhoben (S 17 AS
976/14).

FAVar den Zeitraum Februar bis Juli 2015 bewilligte der Beklagte der KIAxgerin mit
Bescheid vom 26.01.2015 Alg Il iHv 701 EUR monatlich und berAYcksichtigte dabei
einen Bedarf fAY4ar Unterkunft iHv 242 EUR und fAY.r Heizung iHv 60 EUR. Den
dagegen eingelegten Widerspruch wies der Beklagte nach Erlass eines
A[lnderungsbescheides vom 13.04.2015, mit dem unter BerA¥%cksichtigung eines
Bedarfs fAYar Heizung iHv 84,58 EUR Alg Il fAY4r die Zeit von Februar bis Juli 2015
iHv monatlich 725,58 EUR bewilligt wurde, mit Widerspruchsbescheid vom
05.05.2015 im A[Jbrigen zurA¥ck. Dagegen hat die KIArgerin Klage beim SG
erhoben (S 17 AS 364/15).

Das SG hat die Klagen unter dem Aktenzeichen S 17 AS 768/13 verbunden.

Zur BegrA¥andung ihrer erhobenen Klagen hat die KIArgerin ausgefA¥hrt, es fehle
bis 31.07.2013 an einer wirksamen Kostensenkungsaufforderung. Ein
A[lnderungsbescheid vom 11.07.2013 liege ihr nicht vor. Das Konzept zur
Ermittlung der angemessenen Miete sei unschlAYssig. Die zeitliche Basis der
erhobenen Daten sei unklar. Im Gutachten werde lediglich als Stichtag der
31.03.2012 angegeben. Abrechnungen von Nebenkosten wAYsrden erst jeweils im
August des Folgejahres erstellt, ohne dass die Zugrundelegung des Kalenderjahres
zwingend sei. Die Daten des Gutachtens beruhten in Teilen auf bloA[Jen
Vermutungen, wie ua die Annahme, dass der Unterschied zwischen
Betriebskostenvorauszahlungen und tatsArchlich zu zahlenden BetrArgen zu
vernachlArssigen sei. Soweit darauf hingewiesen werde, die hohe Fallzahl fA%hre
zu einem Ausgleich, sei anzumerken, dass nur 911 DatensArtze, die deutlich
weniger als zehn Prozent des Mietwohnungsbestandes der Stadt A. ausmachen
wAvirden, eingeflossen seien. Dass es sich bei der Stadt A. um eine Hochschulstadt
handele und folglich auch Studenten zum Kreis der nachfragenden
BevAflkerungsgruppe fAYar gA¥nstigen Wohnraum gehAfqrten, sei
unberAVicksichtigt geblieben. Im Rahmen der Indexfortschreibung sei die konkrete
Marktentwicklung nicht geprA%ft worden und man habe auf eine bayerische
Gesamtentwicklung abgestellt. Eine PrAYfung der ausreichenden VerfAlvagbarkeit
von Wohnungen innerhalb der Obergrenze sei unterblieben. SchlieA[Jlich sei der
Stadtratsbeschluss vom 19.10.2012 nicht ordnungsgemAxA[] bekanntgegeben
worden. Dies wArre nAftig gewesen, da es sich um abstrakt-generelle Regelungen
der Exekutive handeln wAYsrden, die rechtliche Auswirkungen gegenA¥ber dem
BAYirger entfalteten und auf diese Weise dessen subjektiv-Afffentliche Rechte
unmittelbar berA¥hrten.

Der Beklagte hat angegeben, bei den kalten Betriebskosten habe man auf die
Vorauszahlungen abzustellen, da eine BerA¥%cksichtigung wegen unterschiedlicher
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Abrechnungszeitpunkte der Vermieter kaum mAf9glich sei. Im Mittel wAYsrden sich
zu hoch angesetzte und zu niedrige Vorauszahlungen wegen der hohen Fallzahlen
ausgleichen. Die Studenten seien nicht alle dem unteren Marktsegment
zuzuordnen, da ein Teil noch im elterlichen Haushalt lebe, 272 WohnheimplArntze
exklusiv fAYar Studierende zur VerfAYagung stA¥inden, und sich auch der
verbleibende Teil nicht zwingend auf das preiswerte Marktsegment beschrArnke. So
wAYsrden teilweise kleinere Wohnungen mit hAfheren Quadratmetermieten in Kauf
genommen oder man organisiere sich als Wohngemeinschaft. Auch als Paare
kAfnnten Studenten unter Einberechnung elterlicher UnterstAYstzung oft eine
hAfhere Kaufkraft aufbieten als viele Familien.

Zur weiteren BegrA¥ndung hat der Beklagte verschiedene Stellungnahmen von
A&K vorgelegt. Darin ist ausgefAYhrt worden, es sei kein Merkmal zur Identifikation
von Sozialwohnungen erhoben worden. Es seien nur noch Rohdaten vorhanden, die
den tatsArchlichen Berechnungen zugrunde lIArgen. Hinsichtlich der
Differenzierung zwischen Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern sei
anzumerken, dass groA[Je Vermieter nicht zwangsweise Vermieter mit einer hohen
Anzahl an WohnungsbestAxnden seien, sondern hier auch kleinere Vermieter
vertreten seien. Der Begriff "groA[Je Vermieter" solle Wohnungsunternehmen
bedeuten, die professionell Wohnungen vermieten. Diese kAfnnten aber auch
kleinere Verwaltungen beinhalten. Die "kleineren Vermieter" seien nicht telefonisch
sondern schriftlich kontaktiert worden. Die Unterscheidung sei nach der
Erhebungsphase wieder aufgegeben worden. Nach Bereinigung und Vornahme
einer Extremwertkappung ergebe sich fAY%r die 33%-Perzentile bei
Wohnungsunternehmen eine Nettokaltmiete von 3,43 EUR je gm und bei privaten
Vermietern von 3,83 EUR je gm. Es sei nicht von einem anderen Mietniveau
aufgrund der EigentAYamerstruktur auszugehen. Die Perzentilwerte seien nur
Verteilungskennwerte der Mietdaten und wAYrden keine qualifizierten Aussagen
AYiber den Wohnungsmarkt und das Mietpreisniveau zulassen. Etwaige Abweichung
bei den erfassten Bestandsmieten seien aber durch einen Vergleich mit den
verfAVagbaren Mietangeboten korrigiert worden. In der Stadt A. seien je nach
WohnungsgrAYA[Jenklasse 30% bis 44% der Wohnungen zu den
Angemessenheitsrichtwerten anmietbar. Zur Eliminierung von Extremwerten sei
a[]l] wie es auch bei der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln der Fall sei a[J[]
ein mathematisches Verfahren angewandt worden, wonach bei normalverteilten
Daten 95% aller Werte keine Extremwerte darstellen wAYsrden. FAY4r die
Berechnung der kalten Betriebskosten sei der Median verwendet worden, nicht das
arithmetische Mittel. Der Begriff "Mittelwert" sei unprArnzise. Die Neuvertragsmieten
(neun Monate vor Stichtag) seien zur Bestimmung der HAYhe des verwendeten
Perzentils herangezogen worden. Hinsichtlich der im Konzept erwAxhnten nicht
erfassten DatensAxtze handele es sich zB um unleserliche oder mit
AusschlussgrA¥anden, wie Dienstwohnungen, Freundschaftsmieten etc belegte
Wohnungen. Dennoch wAYsrden sie einen Teil der Datengrundlage bilden.
Fehlerhaft sei das ursprA¥ngliche Konzept, soweit es heiA[Je, es seien auch Daten
des Jobcenters Stadt A. einbezogen worden.

Das SG hat den Mitarbeiter von A&K, Herrn J. K., als sachverstAxndigen Zeugen
einvernommen. Er hat angegeben, bei den Angebotsmieten sei ein Ausscheiden von



Luxuswohnungen mAqglich gewesen. Dies sei entweder wegen expliziter
Vermarktung oder etwa bei sehr hochwertigem Bodenbelag der Fall gewesen. Das
Einbeziehen von mAfblierten Wohnungen sei mit Filterfragen ausgeschlossen
worden. Bei den Wohnungsbestandszahlen lasse sich nicht sagen, ob die
Wohnungen selbstgenutzt oder fremdvermietet seien. Dopplungen bei der
Datenerhebung seien durch Namens- und Adresskontrollen vermieden worden.
Unplausible Werte habe man angenommen, wenn zB der gm-Preis 100 EUR
betragen habe, FragebAfgen unvollstAxndig ausgefA¥%llt worden seien oder dort
nur eine Bruttowarmmiete angegeben gewesen sei. Man habe das 33%-Perzentil bei
Ein-Personen-Haushalten in der Stadt A. angesetzt, weil bei dem iterativen
Verfahren bzgl anzumietender Wohnungen habe festgestellt werden kAfnnen, dass
dies 43% der Wohnungen gewesen seien. FAYr die Angebotsmieten seien alle
Daten eingeflossen, die erhoben werden konnten und bei denen eine
Nettokaltmiete angegeben gewesen sei. Doppellungen seien durch einen
Telefonnummernabgleich und anhand der Wohnungsmerkmale vermieden worden.

Mit Urteil vom 14.10.2015 hat das SG den Beklagten unter AbArnderung des
AlberprAvsfungsbescheides vom 14.05.2013 in der Gestalt des
Widerspruchsbescheides vom 18.07.2013 und des A[Jnderungsbescheides vom
21.11.2013 verpflichtet, den Bescheid vom 28.01.2013 abzuArndern und der
KIAxgerin Leistungen fA%r Unterkunft und Heizung iHv 394,12 EUR monatlich fAYar
Februar bis Juli 2013 zu zahlen (Ziffer I.), unter AbAxnderung des Bescheides vom
15.07.2013 in der Gestalt des A[Jnderungsbescheides vom 21.11.2013 und des
Widerspruchsbescheides vom 07.01.2014 verurteilt, der KIAxgerin Leistungen fAYar
Unterkunft und Heizung iHv 400,37 EUR monatlich fAY4ar August bis November 2013
und Januar 2014, sowie iHv 90,67 EUR fAYar Dezember 2013 zu zahlen (Ziffer Il.),
unter AbAxnderung des A[JberprA¥fungsbescheides vom 03.12.2014 in der Gestalt
des Widerspruchsbescheides vom 17.03.2015 verpflichtet, den Bescheid vom
29.01.2014 (in den Akten des Beklagten mit Datum 27.01.2014) abzuAxndern, und
verurteilt, der KIAxgerin Leistungen fA%r Unterkunft und Heizung iHv 400,37 EUR
monatlich fAYar Februar bis Juli 2014 zu zahlen (Ziffer IIl.), unter AbAxnderung des
Bescheides vom 08.07.2014 in der Gestalt des A[Jnderungsbescheides vom
08.10.2014 und des Widerspruchsbescheides vom 15.10.2014 verurteilt, der
KIAxgerin Leistungen fAYar Unterkunft und Heizung iHv 398,28 EUR monatlich fAYar
August bis Dezember 2014 und iHv 22,86 EUR fAY4r Januar 2015 zu zahlen (Ziffer
IV.), sowie unter AbAxnderung des Bescheides vom 26.01.2015 in der Gestalt des
A[lnderungsbescheides vom 13.04.2015 und des Widerspruchsbescheides vom
05.05.2015 verurteilt, der KIArgerin Leistungen fAYar Unterkunft und Heizung iHv
398,28 EUR monatlich fAYar Februar bis Juli 2015 zu zahlen (Ziffer V.), und im
Albrigen die Klage abgewiesen (Ziffer VI). Es liege kein schlA%ssiges Konzept vor.
Hinsichtlich der Datenerhebung bestAYanden Zweifel am Ausschluss von
sogenannten Luxuswohnungen. Unter BerAYcksichtigung der
Ausstattungsmerkmale Sauna oder sehr hochwertiger BodenbelAxge bestehe
wegen der weiteren Extremwert- und AusreiA[Jerbereinigung die Gefahr, dass das
33%-Perzentil einer bereits mehrfach nach oben gekappten Datengesamtheit
erfasst werde. Die erhobenen Bestandsmieten seien teilweise erheblich veraltet und
mAYassten ausgeschieden bzw hochgerechnet werden, um einen Schluss auf das
aktuelle Mietniveau ziehen zu kAfnnen. Auch fehle es an einer ReprAxsentativitAnt



der erhobenen Daten. So seien bei den eingeflossenen 911 Datenpunkten 97,4%
auf Wohnungsunternehmen und nur 2,6% auf privat vermietete Wohnungen
entfallen. Nach dem Zensus 2011 kAfnnten aber allenfalls 22,14% der Wohnungen
auf dem Wohnungsmarkt eindeutig grAfA[Jeren Wohnungsunternehmen
zugerechnet werden, so dass keine reprAxsentative Abbildung vorliege. Unter
BerAVicksichtigung der Tatsache, dass der Median der Nettokaltmieten bei
Wohnungsunternehmen 3,60 EUR je gm betrage und etwa dem 5%-Perzentil von
3,56 EUR je gm bei privaten Vermietern entspreche, sei dies von Relevanz. An den
MAxngeln Axndere auch das iterative Verfahren mit dem Abgleich der Angebots-
und Neuvertragsmieten nichts. So seien die Neuvertragsmieten bereits in den
Bestandsmieten mit berAV%cksichtigt worden und daher doppelt eingeflossen. Von
den festgestellten 47 Angebotsmieten seien fA%r Ein-Personen-Haushalte lediglich
19% oder 8,93 Wohnungen zu den Bedingungen der Mietobergrenze innerhalb eines
halben Jahres anmietbar. Es gebe im Gutachten auch keinen Hinweis auf die Zahl
der Nachfrager. Ob tatsArchlich nur acht Nachfrager im fraglichen Zeitraum
vorhanden gewesen seien, sei im Hinblick auf die Zahl der entsprechenden
Rechtsstreitigkeiten am SG in Bezug auf Kosten fA%r Unterkunft und Heizung in
Frage zu stellen. Zweifel bestAYanden an der Annahme, dass Neuvertragsmieten in
der Regel deutlich unterhalb der Angebotsmieten IAxgen und ca 40% des
Angebotes auf dem Wohnungsmarkt direkt vermarktet wA%rden. HierfAYar seien
keine Quellen angegeben, und es sei fraglich, ob GrundsicherungsempfAxnger
Zugang zu den direkt vermarkteten Wohnungen hArtten. Mangels schlAYsssigem
Konzept, welches fA%r die Vergangenheit nicht oder zumindest nicht ohne
unverhAxltnismAxA[ligen Aufwand nachgebessert werden kAfnne, und der deshalb
ebenso fehlerhaften Indexfortschreibung sei auf die HAfchstwerte der Tabelle nach
As 12 Wohngeldgesetz (WoGG) zuzAYglich eines Sicherheitszuschlages von 10%
abzustellen. Hieraus ergebe sich eine angemessene Bruttokaltmiete von 321,20
EUR. Im Hinblick auf die Kostensenkungsaufforderung und die subjektive
MAfglichkeit zur Senkung der Unterkunftskosten bestehe kein darAVsber
hinausgehender Anspruch. Von den tatsAxchlichen Heizkosten seien unter
BerAVacksichtigung des jeweiligen bundesweiten Heizspiegels 72,92 EUR bzw ab
August 2013 79,17 EUR und ab August 2014 77,08 EUR anzusetzen gewesen. Auf
die Leistungen fAY4r Unterkunft und Heizungen seien die der KIAxgerin erstatteten
Nebenkosten im Dezember 2013 und Dezember 2014 anzurechnen.

Dagegen hat der Beklagte Berufung beim Bayerischen Landessozialgericht
eingelegt. Es seien nur ganz wenige Luxuswohnungen mit hochwertigem
Bodenbelag (Marmor) auA[Jen vor geblieben. Nach der Rechtsprechung des
Bundessozialgerichts (BSG) seien sowohl Substandardwohnungen wie auch
Luxuswohnungen nicht zu berAVacksichtigen. UnabhArngig vom Alter der
Mietwohnungen seien die Mieter den tatsAxchlichen Mietforderungen ausgesetzt.
Dies werde im Rahmen der Erhebung der Bestandsmieten dargestellt. Teilweise sei
die Dauer der Mietlaufzeit nicht bekannt, da nicht alle Vermieter Angaben zum
Datum des Mietvertragsabschlusses gemacht hAxrtten. Eine Differenzierung
zwischen Wohnungen von Wohnungsunternehmen und privaten Personen sei nicht
zwingend vorzunehmen. Das SG betrachte insofern nur einen Teilaspekt, denn die
Betriebskosten seien bei Genossenschaftswohnungen und Wohnungen der groA[Jen
privaten Wohnungsunternehmen regelmArA[Jig wegen Aufwendungen fAYar
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Hausmeister, Aufzug etc deutlich hAfher. TatsAxchlich seien laut Endbericht 1.000
weitere kleine Vermieter befragt worden. Damit sei a[J[] was maA[Jgeblich wArre
a[][] ein ausreichender Bestand abgefragt worden. MAfgliche Verzerrungen bei
BerA¥scksichtigung eines unzutreffenden VerhAxltnisses zwischen groAJen und
kleinen Vermietern wAYsrden durch das iterative Verfahren korrigiert. Das
Mietangebot fA%hre hier keine Unterscheidung durch. Es seien ausreichend viele
Daten erhoben worden. In den vom BSG zugelassenen Mietspiegeln seien
StichprobengrAYAJen von nur 1% bis 4% enthalten. Mit Blick auf den Zensus 2011
seien 9,2% aller Mietwohnungen, die zu Wohnzwecken vermietet seien,
berAYscksichtigt worden. Die Angabe, dass nur 8,93 Wohnungen mit dem Betrag
der Mietobergrenze anmietbar seien, und die gezogene Schlussfolgerung des SG
seien falsch. Vielmehr kAfnnten 19% sAxmtlicher dem Wohnungsmarkt zur
VerfA¥agung stehenden Wohnungen angemietet werden. Dass die Angebotsmieten
hAfher als die Neuvertragsmieten seien, ergebe sich aus den jeweiligen Medianen,
die im Konzept ausgewiesen seien. Auch ein Forschungsbericht der Firma IWU
bestAxtige dies. 43% aller Wohnungen seien zum ermittelten angemessenen Preis
anmietbar, womit auch eine VerfAYigbarkeit unter BerAVicksichtigung anderer
Nachfragegruppen sichergestellt sei. Dass nach einer Statistik der Bundesagentur
fAYar Arbeit fAYar August 2012 von den 1.057 Ein-Personen-Haushalten nur 427
Haushalte unterhalb der ermittelten Angemessenheitsgrenze von 237 EUR liegen
wAYsrden, sei nicht erheblich. Etwa 40% der unangemessen wohnenden
Leistungsberechtigten wAYrden in zu groAJen Wohnungen leben. Mit der Methodik
des Konzeptes sei die VerfAYsgbarkeit angemessenen Wohnraums nachgewiesen.
Die Frage einer konkreten Anmietbarkeit sei nicht im schlAY4ssigen Konzept zu
klAxren, sondern im jeweiligen konkreten Einzelfall zu prA%fen. Bei den zunAxchst
vorgelegten Daten zu den Angebotsmieten habe es sich um ein BAYsroversehen
gehandelt, soweit darin Wohnungen mit einem Quadratmeterpreis von 1 EUR
enthalten gewesen seien. Mit dem iterativen Verfahren seien sowohl Angebots- als
auch Neuvertragsmieten ausreichend berAVscksichtigt worden. Zudem seien die
Neuvertragsmieten auch Bestandteil der Bestandsmieten gewesen. Es habe sich
daher nicht um eine reine Ergebniskontrolle gehandelt. Die fAY4ar Bestandsmieten
ermittelten kalten Betriebskosten, die regelmAxA[Jig auf aktuellen Daten beruhten
und nicht willkA%rlich festgesetzt werden dAVarften, kAfnnten auf die
Angebotsmieten A¥bertragen werden. Auch bei Arlteren MietverhAxItnissen
entspreche die Abschlagszahlung dem aktuellen Stand. Eine andere methodische
Bewertung sei nicht mAfglich, da A¥blicherweise erst nach der ersten
Betriebskostenabrechnung ein aktueller, dem Preisniveau entsprechender Stand
gewAxhrleistet sei. Heizkosten seien getrennt zu prA¥fen. Die Nichteinbeziehung
der Daten des Beklagten fAYhre nicht zur UnschlAVissigkeit des Konzepts. A[lber
die Abfrage bei Vermietern seien zudem auch Daten von Alg IlI-Beziehern mit
eingeflossen.

In den vom Beklagten vorgelegten Stellungnahmen der A&K ist ua ausgefA¥hrt
worden, es seien lediglich ausdrAYscklich mit den Merkmalen "Schwimmbad",
"Sauna" oder "Penthouse" inserierte Wohnungen als Mietangebot im Luxussegment
ausgeschlossen worden. In der Stadt A. sei kein einziges Mietangebot darunter
gefallen. Der IArngere Zeit zurA¥ckliegende Abschluss eines Mietvertrages fAYhre
nicht dazu, dass die derzeit zu zahlende Miete nicht aktuell sei. Es gehe nicht um



die Ermittlung einer ortsA%blichen Vergleichsmiete sondern um die Abbildung des
unteren Marktsegmentes. Bei der differenzierten Auswertung nach privaten
Vermietern bzw Wohnungsunternehmen handele es sich lediglich um
Verteilungskennwerte der Mietdaten. FAYr das Preisniveau hAxtte es einer
Differenzierung nach WohnungsgrAYA[Jenklassen bedurft. Auch kleinere Vermieter
wAYirden Dienstleistungen von Unternehmen fAYr die Verwaltung in Anspruch
nehmen und wAY%rden dann bei diesen erfasst. Mit der Differenzierung in der
Erhebungsphase habe man gewAxhrleisten wollen, dass groA[Je Vermieter, die
hAfchstwahrscheinlich eine groA[Je Anzahl von Wohnungen halten und somit
groA[Je Teile des Wohnungsmarktes abdecken, Daten fAY%r die Erhebung zur
VerfA¥gung stellen. MAYgliche Verzerrungen wAYsrden durch die im iterativen
Verfahren erfolgte Anpassung der ermittelten Richtwerte an das Preisniveau der
Mietangebote korrigiert. Hierbei erfolge eine abstrakte PrAYfung des Mietniveaus.
Ob zum konkreten Bedarfszeitpunkt tatsAxchlich eine konkrete Wohnung
verfAVagbar sei, kAYnne nur fAYr den Einzelfall geprAYft werden. Je nach
WohnungsgrAYA[Jenklasse seien unter BerA%cksichtigung der
Angemessenheitsrichtwerte Anteile zwischen 30% und 44% der erhobenen
Mietangebote anmietbar, womit eine Versorgung der Transferleistungsberechtigten
mit Wohnraum gesichert sei. Um den Wohnungsmarkt so gering wie mA9glich zu
beeinflussen, gleichzeitig aber sicherzustellen, dass ein ausreichendes
Wohnungsangebot fA%r Leistungsberechtigte gewAxhrleistet sei, sei mittels
iterativen Verfahrens der Umfang des zur VerfA¥gung stehenden
Wohnungsangebots an die Nachfrage der LeistungsempfAxnger im unteren
Wohnungsmarktsegment anzupassen. Dabei wAYrde die Nachfragesituation nach
gAYinstigem Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgrAqA[Je als
Ausgangspunkt dienen. FAYr das dem gegenAViberstehende Wohnungsangebot
kAfnnten AVber Bestandsmieten, Neuvertragsmieten und Angebotsmieten drei
unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden und zueinander in Bezug gesetzt
werden. In fast allen FAxllen IAxgen die Neuvertragsmieten unterhalb der
Angebotsmieten, da Sozialwohnungen in der Regel nicht inseriert, gAYnstige und
interessante Wohnungen von Wohnungsunternehmen AViber Interessentenlisten
vermarktet, nicht jede gA¥anstige Wohnung eigenstArndig und teurere Wohnungen
wesentlich intensiver vermarktet werden wAYirden. Es sei auszuwerten, wie hoch
der Anteil der Angebote an Wohnungen mit einem angemessenen Produktwert
seien. FAY4r "normale WohnungsmarktverhAxltnisse" a[][] also ohne zusAxtzliche
und kurzfristige NachfrageverAxnderungen a[J[] kAfnnten Prozentwerte von 10% bis
20% bei den Angebotsmieten betrachtet werden. Ein aus den Bestandsmieten
definiertes Perzentil bestimme die Ausgangssituation und stelle die Untergrenze der
Versorgung mit Wohnraum fA%r Alg Il-EmpfAxnger dar. ErhAfhte oder reduzierte
Perzentile wA%rden dann iterativ geprAYft, bis die Angebotsteile als ausreichend
unter den aktuellen Marktbedingungen bewertet werden kAfnnten. Der Wert werde
dann nochmals in Bezug zu den Neuvertragsmieten gesetzt und hinsichtlich der
aktuellen Wohnsituationen der Bedarfsgemeinschaften anhand der SGB IlI-Daten
AViberprAYaft. Das verAffentlichte Angebot von Wohnungen dAYarfte unter
BerAVacksichtigung der A¥iblichen Fluktuation am Wohnungsmarkt von 8% bis 10%
nicht einmal zwei Drittel darstellen. Es handele sich im Ergebnis nur um eine
Stichprobe des Gesamtmarktes. Da die durchschnittlichen Neuvertragsmieten unter
dem Durchschnitt der Angebotsmieten IAxgen, sei erkennbar, dass ein wesentlich



grAfAJeres Wohnungsangebot unterhalb der Richtwerte zur VerfAYgung stehe.

Weiter hat der Beklagte die Anschreiben und FragebAfgen an private Vermieter
und Wohnungsunternehmen, eine statistische Auswertung zum August 2012 zur
Frage, wie viele Leistungsberechtigte in einem Ein-Personen-Haushalt A¥ber der
Angemessenheitsgrenze des Konzeptes IAxgen, eine Tabelle zur HAhe der
Unterkunftskosten und Heizkosten der Leistungsberechtigten zum Januar 2012
sowie Excel-Dateien ua mit einer AVberarbeiteten Liste von Angebotsmieten fAYar
die Stadt A. vorgelegt. In der mA¥ndlichen Verhandlung hat der BevollmArchtigte
des Beklagten erklAxrt, dass weitere Zahlen und Unterlagen zur Erhebung nicht
vorgelegt werden kAfnnen.

Der Beklagte beantragt, das Urteil des Sozialgerichts Bayreuth vom 14.10.2015
aufzuheben und die Klagen abzuweisen.

Die KIAxgerin beantragt, die Berufung gegen das Urteil des Sozialgerichts Bayreuth
vom 14.10.2015 zurA¥ackzuweisen.

Bei den kalten Betriebskosten seien auch die Werte der Jahresabrechnungen zu
berA¥%cksichtigen. Ausgehend von einem Stichtag zum 28.02.2012 sei davon
auszugehen, dass die zugrunde liegenden Betriebskostenvorauszahlungen aus dem
Jahre 2010 stammen wAYrden. Im Hinblick auf die Vielzahl betroffener
Leistungsbezieher seien die Werte zu niedrig angesetzt. Seit dem 01.03.2016
wAYirden Unterkunftskosten bis zu den Werten der Wohngeldtabelle zzgl eines
Zuschlages von 10% berAVicksichtigt. Es wAYarde eine Vielzahl von bloA[Jen
MutmaA[Jungen angestellt. Die reine Indexfortschreibung ab 01.03.2014 ohne
weitere PrA%fungen stelle kein schlAVassiges Konzept mehr dar. Nachfragen bei
Wohnungsgesellschaften und das gelegentliche Durchsehen von Zeitungsinseraten
habe bislang nicht zum Auffinden einer passenden Wohnung, die wegen ihrer
gesundheitlichen EinschrArnkungen im Erdgeschoss liegen oder AYiber einen
Aufzug verfAYagen mAVisse, gefAVshrt.

Im Rahmen des ErAqrterungstermins am 12.07.2017 wurde ein Mitarbeiter von
A&K, Herr D., als Zeuge vernommen. Dieser hat angegeben, die Daten des
Beklagten seien seinerzeit nicht einbezogen worden, weil sie von dort mit
Ausnahme in Bezug auf die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nicht zur VerfAY4gung
gestellt worden seien. Es habe keine Nachfrage nach weiteren, neben Wasser- und
Abwasserkosten getrennt abgerechneten Nebenkosten bei den Vermietern
gegeben. Eine spezifische Abrechnung solcher Kosten im Bereich des Beklagten sei
nicht bekannt. In Bezug auf die Angebotsmieten sei eine Vollerhebung bezAYaglich
der im Internet und in Zeitungen angebotenen Wohnungen durchgefA%hrt worden.
Wie viele Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften unter dem Wert von 237 EUR
gelegen hAxtten, sei ihm nicht bekannt gewesen. So etwas wAYsrde auch nicht fAVar
die Erstellung eines Konzeptes berAYicksichtigt. Eine Prognose A%ber die Zahl
kAVsanftiger Nachfrager werde nicht angestellt. Es gehe um eine stichtagsbezogene
Erhebung. BezA%glich einer Vergabe von Wohnungen bei Wohnungsunternehmen
unter der Hand bzw AViber Wartelisten sei seiner Kenntnis nach keine weitere
Erhebung erfolgt. Sofern in der Heftung A¥ber die Angebotsmieten eine Vielzahl



von Wohnungen mit einem Quadratmeterpreis zu 1 EUR ausgewiesen seien, gehe
er davon aus, dass diese so auch angeboten worden seien. Bei Angebotsmieten
wAYarden weder Betriebskosten noch Heizkosten erhoben.

Zur ErgArnzung des Sachverhalts wird auf die Verwaltungsakten des Beklagten und
die Gerichtsakten erster und zweiter Instanz Bezug genommen.

EntscheidungsgrA¥ande:

Die form- und fristgerecht eingelegte Berufung ist zulAxssig (A§A§ 143, 144, 151
Sozialgerichtsgesetz -SGG-), aber nicht begrA¥andet. Das SG hat den Beklagten zu
Recht &[] teilweise unter Aufhebung der A[lberprA¥fungsbescheide &[] unter
AbAxnderung der entsprechenden Bewilligungsbescheide verurteilt, von Februar
2013 bis Juli 2015 weitere Leistungen fAY4r Bedarfe der Unterkunft und Heizung zu
zahlen. Die entsprechenden A[JberprAYfungs- und Bewilligungsbescheide sind
insoweit teilweise rechtswidrig und verletzen die KIAxgerin in ihren Rechten. Soweit
die KIArgerin darAVber hinaus Leistungen begehrt hat, ist die Klage dagegen zu
Recht im A[Jbrigen abgewiesen worden.

Streitgegenstand sind hAfhere Leistungen fA%r die Zeit von Februar 2013 bis Juli
2015. In zulArssiger Weise hat die KIAxgerin den Streitgegenstand auf Leistungen
fAYar Bedarfe der Unterkunft und Heizung beschrArnkt (vgl BSG, Urteil vom
04.06.2014 &[] B 14 AS 42/13 R &[][] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 78; Urteil vom
06.08.2014 a[J0 B 4 AS 55/13 R a[J[] BSGE 116, 254; Urteil vom 03.12.2015 a0 B 4
AS 49/14 R &[] alle nach juris). Soweit es um die ZeitrAmume von Februar bis Juli
2013 (Bewilligung zuletzt durch den die vorhergehende, niedrigere Bewilligung
ersetzenden A[Jnderungsbescheid vom 21.11.2013) und von Februar bis Juli 2014
(Bewilligung durch Bescheid vom 29.01.2014 a[]]] in den Akten des Beklagten mit
Datum 27.01.2014 &[][] bzw fA%r MAxrz bis Juli 2014 zuletzt durch den die
vorhergehende, niedrigere Bewilligung ersetzenden A[Jnderungsbescheid vom
03.12.2014) geht, hat der Beklagte entsprechende A[JberprA¥fungsantrAxge der
KIArgerin mit Bescheid vom 14.05.2013 in der Gestalt des Widerspruchsbescheides
vom 18.07.2013 und mit Bescheid vom 03.12.2014 in der Gestalt des
Widerspruchsbescheides vom 17.03.2014 abgelehnt. Dagegen hat die KIAxgerin
zulAxssigerweise kombinierte Anfechtungs-, Verpflichtungs- und Leistungsklagen
erhoben (A§ 54 Abs 1 und 4 SGG). Hinsichtlich der ZeitrAxume von August 2013 bis
Januar 2014 und von August 2014 bis Juli 2015 hat die KIArgerin zutreffend
kombinierte Anfechtungs- und Leistungsklagen (A§ 54 Abs 1 und 4 SGG) gegen den
A[lnderungsbescheid vom 21.11.2013 in der Gestalt des Widerspruchsbescheides
vom 07.01.2014, den A[Jnderungsbescheid vom 08.10.2014 in der Gestalt des
Widerspruchsbescheides vom 15.10.2014 und den A[Jnderungsbescheid vom
13.04.2015 in der Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 05.05.2015, mit denen
der Beklagte lediglich geringe Bedarfe fAYr Unterkunft und Heizung
berAVicksichtigt hat, erhoben. Die diese ZeitrArume betreffenden ursprA¥anglichen
Bescheide vom 15.07.2013, 08.07.2014 und 20.01.2015, die zunArchst geringere
Leistungen bewilligt hatten, sind durch die genannten A[Jnderungsbescheide
vollstAxndig ersetzt worden (A§ 86 SGG). Die ursprA¥anglichen
Bewilligungsbescheide sind daher nicht mehr streitgegenstAxndlich, weil sie sich
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mangels weiterer Wirkung iSv A§ 39 Abs 2 SGB X erledigt haben (vgl dazu BSG,
Urteil vom 04.06.2014 &[] B 14 AS 42/13 R &[] juris). Da der bezAv.glich des
Zeitraums August 2014 bis Januar 2015 ergangene A[Jnderungsbescheid vom
08.10.2014 keinen VorlAnufigkeitsvorbehalt mehr enthalten hat, stellt dieser
unabhAxngig von seiner Bezeichnung als "A[Jnderungsbescheid" (vgl dazu: BSG,
Urteil vom 05.07.2017 &[] B 14 AS 36/16 R &[][] juris) bereits eine endgA¥ltige
Entscheidung fA%r den Bewilligungsabschnitt dar, so dass sich die Frage einer
Verpflichtungsklage zum Erlass einer EndgAYiltigkeitserklAxrung diesbezAYaglich
nicht mehr stellt. Auch in diesem Fall ist die ursprAVnglich vorlAxufige
Leistungsbewilligung iSv A§ 86 SGG ersetzt worden und hat sich iSv A§ 39 Abs 2
SGB X erledigt (BSG, Urteil vom 05.07.2017 a[J[] B_.14 AS 36/16 R; Urteil vom
01.12.2016 a[j0 B 14 AS 28/15 R; Urteil vom 12.10.2016 a[JJ B 4 AS 38/15 R a[] alle
juris).

Die KIArgerin hat einen Anspruch auf Verpflichtung des Beklagten zur AbAxnderung
des A[Jnderungsbescheides vom 21.11.2013 (Februar bis Juli 2013) und des
Bescheides vom 29.01.2014 a[J[] in den Akten des Beklagten mit Datum 27.01.2014
a0 (Februar 2014) bzw des A[Jnderungsbescheides vom 03.12.2014 (MAxrz bis Juli
2014) sowie zur Bewilligung von weiteren Leistungen fA%r Bedarfe fAY4ar Unterkunft
und Heizung iHv monatlich 67,70 EUR fAYr Februar bis Juli 2013, iHv 77,95 EUR
fAYar Februar 2014 und iHv monatlich 72,95 EUR fAY4ar MAxrz bis Juli 2014. Der
Beklagte hat insoweit bei Erlass der Bescheide das Recht unrichtig angewandt bzw
ist von einem Sachverhalt ausgegangen, der sich als unrichtig erweist, sodass die
Voraussetzungen des A§ 44 Abs 1 SGB X iVm A§ 40 Abs 1 Satz 1 SGB |l vorliegen.
FAYar die ZeitrArume von August bis November 2013 und Januar 2014 hat die
KIAxgerin Anspruch auf weitere Leistungen fAYv4ar Bedarfe fA%ar Unterkunft und
Heizung iHv monatlich 73,95 EUR, fAYr die Zeit von August bis Dezember 2014 iHv
monatlich 70,86 EUR und fAYr die Zeit von Februar bis Juli 2015 iHv monatlich
71,70 EUR. FAY4r die Monate Dezember 2013 und Januar 2015 hat das SG einen
Anspruch auf Leistungen fAY4r Bedarfe fA%r Unterkunft und Heizung iHv 90,67 EUR
bzw 22,86 EUR als gegeben angesehen. Diese BetrAxge liegen jedoch unter den
vom Beklagten fAYur diese Monate gewArhrten Leistungen, so dass keine weiteren
Leistungen zu erbringen sind. Die KIAxgerin hat gegen das Urteil des SG keine
Berufung oder Anschlussberufung eingelegt. Im A[Jbrigen hat sie fAY4r diese Monate
im Klageverfahren auch keine hAfheren Leistungen beantragt, so dass das SG
insoweit auch nicht zu Lasten der KIAxgerin von deren AntrAxgen abgewichen ist.

Der KIArgerin steht dem Grunde nach ein Anspruch auf Alg Il zu. Nach A§ 7 Abs 1
Satz 1 SGB |l idF des Gesetzes zur Anpassung der Regelaltersgrenze an die
demografische Entwicklung und zur StArrkung der Finanzierungsgrundlagen der
gesetzlichen Rentenversicherung vom 20.04.2007 (BGBI | 554) erhalten Leistungen
nach dem SGB Il Personen, die das 15. Lebensjahr vollendet und die Altersgrenze
nach A§ 7a SGB |l noch nicht erreicht haben, erwerbsfAxhig sowie hilfebedAVarftig
sind und ihren gewAfhnlichen Aufenthalt in der Bundesrepublik Deutschland haben
(erwerbsfAxhige Leistungsberechtigte). Nach A§ 9 Abs 1 SGB Il idF des Vierten
Gesetzes fAYar moderne Dienstleistung am Arbeitsmarkt vom 24.12.2003 (BGBI |
2954) ist hilfebedAvarftig, wer seinen Lebensunterhalt, seine Eingliederung in Arbeit
und den Lebensunterhalt der mit ihm in einer Bedarfsgemeinschaft lebenden
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Personen nicht oder nicht ausreichend aus eigenen KrArften und Mitteln, vor allem
nicht durch Aufnahme einer zumutbaren Arbeit, aus dem zu berAVicksichtigen
Einkommen oder VermA9gen sichern kann und die erforderliche Hilfe nicht von
anderen, insbesondere von AngehAfrigen oder von TrAxgern anderer
Sozialleistungen erhAxlt. Die mangels ausreichenden Einkommens und VermA9gens
hilfebedAYarftige, 1963 geborene KIArgerin hat die Altersgrenze nach A§ 7a SGB |l
noch nicht erreicht, ist erwerbsfAxhig und hat ihren gewAfhnlichen Aufenthalt in A-
Stadt. Der Beklagte hat dem Grunde nach auch Alg Il ua fAYr die Zeit von Februar
2013 bis Juli 2015 bewilligt.

Hinsichtlich der Bedarfe fAYar Unterkunft und Heizung stehen der KIAxgerin a[J[] wie
vom SG zutreffend festgestellt [J[] weitere Leistungen zu. So werden nach A§ 22
Abs 1 Satz 1 SGB |l Bedarfe fAY4r Unterkunft und Heizung in HAYhe der
tatsAxchlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind. Zur
Ermittlung der Angemessenheitsgrenze ist in einem gestuften Verfahren zunAxchst
eine abstrakte und dann eine konkret-individuelle PrAYfung vorzunehmen. Die
Angemessenheit der Unterkunftskosten unterliegt als unbestimmter Rechtsbegriff in
vollem Umfang der gerichtlichen Kontrolle (vgl BSG, Urteil vom 06.04.2011 a[J B 4
AS 119/10 R a[]Q juris). Eine Wohnung ist angemessen, wenn sie nach Ausstattung,
Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden BedAYsrfnissen entspricht und
keinen gehobenen Wohnstandard aufweist, wobei es genAvsgt, dass das Produkt
aus WohnflAxche und Standard, das sich in der Wohnungsmiete niederschlAxgt,
angemessen ist (so die stArndige Rechtsprechung des BSG, vgl zuletzt Urteil vom
12.12.2017 ajj B 4 AS 33/16 R a[]{J juris a[JJ mwN).

Nach der maA[Jgeblichen sog Produkttheorie sind die Unterkunftskosten als Produkt
der nach Personenzahl angemessenen WohnungsgrAYA[je und dem
durchschnittlichen Quadratmeterpreis zu bilden. Hinsichtlich der Festlegung der
angemessenen WohnflAxche ist nach der stAxndigen Rechtsprechung des BSG (vgl
nur Urteil vom 16.06.2015 a[J[] B 4 AS 44/14 R; Urteil vom 07.11.2006 a[][] B 7b AS
18/06 R &[][] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 3) auf die WohnraumgrAfA[Jen fAYar
Wohnberechtigte im sozialen Mietwohnungsbau abzustellen, so dass sich diese
grundsArtzlich nach den Werten, welche die LAxnder aufgrund des A§ 10
WohnraumfAqrderungsgesetz vom 13.09.2001 (BGBI | 2376) festgelegt haben,
bestimmt. Dies sind in Bayern fAYar einen Ein-Personen-Haushalt 50 gm
(WohnraumfA{rderungsbestimmungen 2012 a[JJ WFB 2012 &[J[] Bekanntmachung
der Obersten BaubehAf{rde im Bayerischen Staatsministerium des Innern vom
11.01.2012 afj AlIMBI 2012, 20).

Zur Ermittlung eines angemessenen Quadratmeterpreises bedarf es eines
schlAVssigen Konzeptes. Darauf, ob dieses fAfrmlich bekanntgemacht werden
muss, wie es von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) zu
den Richtlinien fAYr die Pauschalierung nach A§ 101a Bundessozialhilfegesetz
(BSHG) wegen ihrer unmittelbare AuA[Jenwirkung gegenAYsber Dritten gefordert
wurde (vgl BVerwG, Urteil vom 25.11.2004 a[J[] 5.CN 1/03 -juris), kommt es letztlich
nicht an. Selbst wenn man a[][] nach Ansicht des Senates unzutreffenderweise a[][]
davon ausgehen wollte, das Konzept des Beklagten sei mangels fAYrmlicher
RechtmAxA[Jigkeit unwirksam, so wAzre ein schlAYsassiges Konzept vom Gericht zur
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AusfA%llung des Begriffs der Angemessenheit der Bedarfe fA%r Unterkunft
heranzuziehen, wenn sonst keine anderweitigen ErkenntnismA9glichkeiten gegeben
wAxren. Zudem legt ein solches Konzept nicht allgemeinverbindlich den
endgA¥ltigen Anspruch des Leistungsberechtigten auf Leistungen fAYar die
Unterkunft fest. Vielmehr ist zunAxchst dessen tatsArchliche Miete maA[Jgeblich
und es ist unabhAxngig von den abstrakt angemessenen Kosten in jedem Einzelfall
auch die konkrete Angemessenheit zu prA%fen, woraus sich ein abweichender
Leistungsanspruch ergeben kann. Dem vom Beklagten zugrunde gelegten Konzept
kommt damit als Verwaltungsvorschrift allein InnenrechtsqualitAxt im Hinblick auf
die Auslegung des unbestimmten Rechtsbegriff der angemessenen
Unterkunftskosten zu (vgl dazu auch LSG Schleswig-Holstein, Urteil vom 31.01.2017
a0 L 6 AS 198/15 a[]{ juris).

Das Konzept des Beklagten bzw dessen Fortschreibung ist nicht geeignet, die
Angemessenheit des Bedarfs fAVar die Kosten der Unterkunft der KIAxgerin im
streitgegenstArndlichen Zeitraum zu definieren. Ein schlA%ssiges Konzept muss
folgende Mindestvoraussetzungen erfA%llen (vgl BSG, Urteil vom 16.06.2015 &[] B
4 AS 44/14 R a[]{ juris; Urteil vom 10.09.2013 a0 B 4 AS 77/12 R a[J] SozR 4-4200
A§ 22 Nr 70):

@[l[l Die Datenerhebung darf ausschlieA[Jlich in dem genau eingegrenzten und muss
AVsber den gesamten Vergleichsraum erfolgen

aJ Es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der
Beobachtung (Art von Wohnungen, Differenzierung nach Standard der Wohnungen,
Brutto- und Nettomiete/Vergleichbarkeit, Differenzierung nach WohnungsgrAYA[e)

a0 Angaben A¥ber den Beobachtungszeitraum

a[]d Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, zB
Mietspiegel)

a[J] ReprArnsentativitAxt des Umfangs der einbezogenen Daten
a[] ValiditAxt der Datenerhebung

a0 Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer GrundsAntze der
Datenauswertung

a0 Angaben A¥ber die gezogenen SchlAVssse (zB Spannoberwert oder
Kappungsgrenze).

FAYar die Erstellung eines Konzeptes ist nach der Bestimmung der angemessenen
WohnungsgrAYA[je zunArchst der maA[Jgebliche Afrtliche Vergleichsraum zu
ermitteln (vgl BSG, Urteil vom 12.12.2017 a[J[] B 4 AS 33/16 R; Urteil vom
16.06.2015 &[]] B 4 AS 77/12 R &[][] beide nach juris). A[lberlegungen zur
Bestimmung eines maA[Jgeblichen Aqrtlichen Vergleichsraums &[][] insbesondere in
Bezug auf die Datenerhebung a[][J sind eine logische Voraussetzung zur Entwicklung
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eines schlAYssigen Konzepts (vgl dazu BSG, Urteil vom 16.04.2013 &[] B 14 AS
28/12 R a[]] juris). Dabei geht es um die Ermittlung einer (angemessenen)
Referenzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des
Leistungsberechtigten (vgl BSG, Urteil vom 10.09.2013 a[JJ B 4 AS 77/12 R; Urteil
vom 19.02.2009 a[]] B 4 AS 30/08 R; nach BSG, Urteil vom 18.06.2008 a[J[] B 14/7b
AS 44/06 R und Urteil vom 07.11.2006 a[][] B 7b AS 18/06 R a[][] alle zitiert nach
juris). Auch wenn ein Umzug in einen anderen Wohnort, der mit einer Aufgabe des
sozialen Umfeldes verbunden wArre, von einem Leistungsberechtigten im Regelfall
nicht verlangt werden kann, bedeutet dies jedoch nicht, dass sich der rAxumliche
VergleichsmaA[Jstab strikt am kommunalverfassungsrechtlichen Begriff der
"Gemeinde" nach dem jeweiligen landesrechtlichen Kommunalrecht orientieren
muss (vgl BSG, Urteil vom 07.11.2006 a[J[J B 7b AS 18/06 R a[]{] juris). Dieser kann
grA9AJenmAxrA[ig in AbhArngigkeit davon, ob es sich um einen IAxndlichen Raum
oder ein Ballungszentrum, durchaus unterschiedlich sein (vgl BSG, Urteil vom
18.06.2008 a[][] B 14/7b AS 44/06 R &[] juris). Insbesondere im |Axndlichen Raum
kann es geboten sein, grAYA[Jere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen,
wAxhrend in grAA[Jeren StAxdten andererseits eine Unterteilung in mehrere
kleinere Vergleichsgebiete, die kommunalverfassungsrechtlich keine
selbstArndigen Einheiten darstellen, in Betracht kommen kann (vgl BSG, Urteil vom
07.11.2006 &[] B 7b AS 18/06 R &[] juris). FAYar die Bestimmung des
Vergleichsraumes bedarf es daher der Festlegung ausreichend groA[Jer RAxume der
Wohnbebauung, die aufgrund rAxumlicher NArhe (nicht bloA[Je Orts- oder
Stadtteile/-bezirke) eine zusammenhAxngende In-frastruktur und insbesondere
verkehrstechnische Verbundenheit aufweisen sowie insgesamt betrachtet einen
homogenen Lebens- und Wohnbereich darstellen (vgl BSG, Urteil vom 16.06.2015
a0 B 4 AS 44/14 R; Urteil vom 10.09.2013 a[J[] B 4 AS 77/12 R a[][] alle nach juris).
Um eine sog Ghettobildung zu vermeiden, ist hinsichtlich der Referenzmieten zwar
auf Mieten fAY4ar "Wohnungen mit bescheidenem Zuschnitt" abzustellen. Insoweit
dAVYsrfen aber nicht einzelne, besonders heruntergekommene und daher "billige"
Stadtteile bzw Gegenden herausgegriffen werden, sondern es ist auf
Durchschnittswerte des unteren Mietpreisniveaus im gesamten Stadtgebiet bzw
rArumlichen Vergleichsraum abzustellen (vgl BSG, Urteil vom 19.02.2009 a[J] B 4
AS 30/08 R a[]] juris). Den besonderen Belangen und der konkreten Situation des
jeweiligen Leistungsberechtigten (zB von Alleinerziehenden oder von Familien mit
minderjAxhrigen schulpflichtigen Kindern) ist nicht bereits bei der (abstrakt-generell
vorzunehmenden) Festlegung der VergleichsrAxume, sondern erst bei der
konkreten Zumutbarkeit einer Kostensenkung Rechnung zu tragen (vgl BSG, Urteil
vom 19.02.2009 a[][] aa0O). Der fAY4r die PrA%fung von Letzterem heranzuziehende
Vergleichsraum kann dabei enger zu begrenzen sein als der fAY4r die Ermittlung der
(abstrakten) Referenzmiete (so auch BSG, Urteil vom 18.06.2008 a[][] B 14/7b AS
44/06 R a[J] juris).

Das Konzept, welches der Beklagte der Bestimmung der Angemessenheitsgrenze
vorliegend zugrunde gelegt hat, enthAxlt keine erkennbare Auseinandersetzung mit
der Frage, ob die Stadt A. als solche einen Vergleichsraum darstellt. Der Bereich der
Stadt A. ist lediglich als Wohnungsmarkttyp Ill neben zwei weiteren
Wohnungsmarkttypen, die im Landkreis A-Stadt liegen, angegeben. Dennoch kann
davon ausgegangen werden, dass nach den oben genannten Kriterien die Stadt A.
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in GArnze/als Ganzes einen Vergleichsraum darstellt. Die Stadt A. hat 44.759
Einwohner (Stand 09.05.2011 It Zensus 2011), und die 26 Stadtteile
(https://de.wikipedia.org/wiki/A-Stadt) erstrecken sich A¥ber insgesamt 5.803 ha
(https://www.xxx.html). Es ist nicht erkennbar, dass vorliegend der Stadt A. als
ausreichend groA[Jer Raum der Wohnbebauung mit zusammenhAxngender
Infrastruktur eine verkehrstechnische Verbundenheit fehlen oder sie keinen
homogenen Lebens- und Wohnbereich darstellen kAfnnte. Auch die Beteiligten
gehen offensichtlich ohne weiteres davon aus, dass es sich bei der Stadt A. um
einen Vergleichsraum handelt.

Die in diesem Vergleichsraum fA%r die Erstellung des Konzepts erhobenen Daten
haben jedoch bereits keinen reprAxsentativen Umfang. Die gewAxrhlte
Datengrundlage muss auf einem schlAVissigen Konzept beruhen, das eine
hinreichende GewAxhr dafAYr bietet, die aktuellen VerhArltnisse des Aqrtlichen
Mietwohnungsmarktes wiederzugeben, was ua dann der Fall sein kann, wenn die
Datenbasis auf mindestens 10% des regional in Betracht zu ziehenden
Mietwohnungsbestandes beruht (vgl BSG, Urteil vom 18.06.2008 a[][] B 14/7b AS
44/06 R; Urteil vom 23.08.2011 a[J[] B .14 AS 91/10 R a[](] alle nach juris). Mangels
Vorliegens eines qualifizierten Mietspiegels konnte sich der Beklagte nicht dessen
Daten bedienen, sondern war darauf angewiesen, die Daten selbst a[J[J bzw durch
die beauftragte A&K a[][] unter Einbeziehung Aqrtlicher Akteure des
Wohnungsmarktes zu erheben (vgl dazu auch Luik in Eicher/Luik, SGB Il, 4. Auflage,
A§ 22 Rn 93 f).

Nach der Stellungnahme von A&K vom Januar 2015 gegenA¥sber dem SG wurden
fAYar den Bereich der Stadt A. (Wohnungsmarkttyp Ill) 1.065 Datenpunkte vor
Bereinigung ermittelt, die im Umfang von 1.030 Datenpunkten bei
Wohnungsunternehmen und von 35 bei privaten Vermieter erhoben worden sind.
Als auswertungsrelevant wurden schlieA[Jlich 887 Datenpunkte von
Wohnungsunternehmen und 24 Datenpunkte von privaten Vermietern (insgesamt
911) in die weiteren Berechnungen eingestellt. MaA[Jgeblich fAYsr die PrAY4fung,
inwieweit der Aqrtliche Mietwohnungsmarkt zahlenmAxA[Jig erfasst worden ist, sind
die tabellenrelevanten Datenpunkte vor der Extremwertkappung. Die manuell
entfernten Datenpunkte kAfYnnen nicht den Wohnungsmarkt abbilden, da die
entsprechenden Angaben entweder unschlAYissig oder doppelt gewesen waren und
daher keine Aussagekraft Aviber das Niveau des Wohnungsmarktes haben. Letztlich
ist deshalb auf die verbleibenden 958 Datenpunkte fAYr den Bereich der Stadt A.
vor der a[J] aus statistischen GrA¥anden vorzunehmenden a[J[] Extremwertkappung
abzustellen.

Ausweislich des Zensus 2011 gab es zum Stichtag 09.05.2011 in der Stadt A.
insgesamt 26.782 Wohnungen, von denen 15.964 Wohnungen zu Wohnzwecken
vermietet waren (auch mietfrei). Abzuziehen sind hiervon 402 Wohnungen in
Wohnheimen, die im Zensus explizit ausgewiesen sind, so dass 15.562 Wohnungen
verbleiben. Die im Konzept erfassten 958 Bestandsmieten stellen daher einen Anteil
von rund 6,16% dar. Soweit der Beklagte vortrAxgt, bei den im Zensus benannten
Wohnungen handele es sich teilweise auch um Werkswohnungen, Wohnungen in
Heimen, mA9blierte Wohnungen, Ferienwohnungen etc fA%hrt dies insgesamt zu
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keiner anderen Betrachtung. Ferien- und Freizeitwohnungen sind im Zensusbericht
eigenstAnndig ausgefA¥hrt. MAfblierte Wohnungen sind im Zensus nicht extra
ausgewiesen, so dass es hier keinen Anhaltspunkt dafAYr gibt, in welchem Umfang
diese herausfallen wAYrden. MAqblierte Wohnungen finden sich zudem vor allem in
schon ausgeschlossenen Ferienwohnungen oder Wohnungen in Wohnheimen.
DafAVYar, dass weitere mA9blierte Wohnungen in nennenswertem Umfang
tatsArchlich in A-Stadt vermietet werden, sind keine belastbaren Daten vom
Beklagten vorgelegt worden oder anderweitig ersichtlich. Insofern wurden nach
dem im Berufungsverfahren vorgelegten FragebAfgen auch nicht bei beiden
Vermietergruppen (groA[Je und kleine Vermieter) danach gefragt, ob es sich im
Einzelfall um mAfqblierte Wohnungen handelt. Bei einem Fragebogen ist eine
entsprechende Fragestellung enthalten, im anderen nicht. Somit kAqnnten in die
erhobenen Datenpunkte mAqblierte Wohnungen eingeflossen sein. SchlieA[lich ist
nicht ersichtlich, weshalb mA{blierte Wohnungen, die im Rahmen der
Konzepterstellung von der Datenerhebung deshalb ausgeschlossen worden sind,
weil eine Unterscheidung zwischen Netto-Kaltmiete und den Zahlungen fA%ar die
MA9blierung nicht mA9glich sei (so Seite 10 des Konzepts), nicht zum gesamten
Wohnungsmarkt zAxhlen sollen.

Sofern der Beklagte fAYar die Datenerhebung noch auf 409 Angebotsmieten
verweist, ist dem entgegenzuhalten, dass selbst unter BerAVicksichtigung dieser
Mieten der Anteil am Gesamtwohnungsmarkt lediglich 8,78% betragen wAYsrde und
eine Quote von 10% nicht erreicht wArre. Es ist zudem nicht auszuschlieA[Jen, dass
es sich bei den angebotenen Wohnungen teilweise um im Zensus als leer stehende
Wohnungen (insgesamt 2.067 Wohnungen davon drei in Wohnheimen und 219 in
sonstigen GebAxruden mit Wohnraum) ausgewiesene Wohnungen, die im zugrunde
gelegten maA[Jjgeblichen Gesamtwohnungsbestand von 15.562 Wohnungen
enthalten sind, oder um Wohnungen handelt, deren Bestandsmiete bereits erfasst
worden ist und die innerhalb des Auswertungszeitraums als Mietangebote inseriert
gewesen sein kAfnnten. Damit ist im Ergebnis zur AJberzeugung des Senats keine
ausreichende Datenbasis fAVar ein schlAVissiges Konzept gegeben, da weit weniger
als 10% des in Betracht zu ziehenden Wohnungsmarktes erfasst worden sind. Bei
Stichprobenuntersuchungen kann nur mit Unsicherheit auf die eigentlich
maA[Jgebliche Grundgesamtheit geschlossen werden, wobei die
Irrtumswahrscheinlichkeit bei einer grAYA[Jeren absoluten und relativen Stichprobe
kleiner ist (vgl dazu auch von Malottki, infoalso 2014, 99). Der Senat hArlt es daher
im Hinblick auf die Rechtsprechung des BSG (Urteil vom 18.06.2008 a[][] B 14/7b AS
44/06 R; Urteil vom 23.08.2011 a[J] B 14 AS 91/10 R &[] alle nach juris) fAYar
erforderlich, dass der Berechnung von Richtwerten im Rahmen eines schlAVissigen
Konzepts, das sich nicht auf die Daten von qualifizierten Mietspiegeln stA%tzt, eine
Datenbasis von mindestens 10% der Wohnungen des in Betracht zu ziehenden
Wohnungsmarktes zugrunde gelegt wird.

Dabei kann auch nicht darauf verwiesen werden, dass bei Mietspiegeln, die nach
der Rechtsprechung des BSG (zB Urteil vom 18.11.2014 a[J] B 4 AS 9/14 R a[][] SozR
4-4200 A§ 22 Nr 81) ebenfalls als Datengrundlage fAYr die Erstellung eines
schlAVssigen Konzepts zugelassen sind, deutlich kleinere StichprobengrAfA[jen
zwischen 1% bis 4% zulArssig sind. Bei einem qualifizierten Mietspiegel nach A§
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558d BAVsrgerliches Gesetzbuch (BGB) handelt es sich schon aufgrund der
zugrunde gelegten Datenerhebung fA%r den Mietspiegel um eine andere QualitAxt
der Daten. So werden in Mietspiegeln A[Jbersichten AViber die ortsA¥bliche
Vergleichsmiete gegeben (A§ 558c Abs 1 BGB). MaA[Jgeblich fAY%r die Bildung der
ortsAViblichen Vergleichsmiete sind die A¥sblichen Entgelte, die in der Gemeinde
oder einer vergleichbaren Gemeinde fAYar Wohnraum vergleichbarer Art, GrAYAe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieA[Jlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von
ErhAfhungen nach A§ 560 BGB abgesehen, geArnndert worden sind (A§ 558 Abs 2
Satz 1 BGB). So ist dort der strukturelle Ansatz schon ein anderer, nAxmlich
dahingehend, dass nur aktuellere Mietzinsvereinbarungen erfasst werden, die
|IArngstens vier Jahre zurAvick liegen. Die GrAqA[Je der Stichprobe muss deshalb
dort in Bezug zu der Gesamtheit der Neuvertragsmieten und nicht zu der
Gesamtheit aller zu wohnzwecken vermieteten Wohnungen des gesamten
Wohnungsmarktes gesehen werden. Aufgrund der zeitlichen AktualitAnt ist es
zudem offensichtlich, dass ein Mietspiegel den aktuellen Wohnungsmarkt gut
abbilden kann. Die alle Zeitpunkte von MietvertragsabschlAVsssen umfassende
Erhebung der Bestandsmieten im Rahmen des vorliegenden Konzeptes IAxsst
dagegen nur eine wesentlich unzuverlAxssigere Aussage AViber die aktuell
abgeschlossenen oder abzuschlieAlenden Mietzinsvereinbarungen zu, mithin
welcher Bedarf fAVar die Leistungsberechtigten im Hinblick auf die Versorgung mit
angemessenem Wohnraum besteht. Bereits das SG hat in seinem Urteil darauf
hingewiesen, dass MietverhAxltnisse mit einem Beginn zwischen 1949 und 2012
(Durchschnitt 2002) bzw mit einem Zeitpunkt der letzten MietAxnderung zwischen
1994 und 2012 (Durchschnitt 2007) erfasst worden sind. Der Anteil der letztlich
berAVicksichtigen Neuvertragsmieten (entsprechend der Definition im Konzept)
betrug bei Ein-Personen-Haushalten in der Stadt A. gerade einmal 47 von 281
relevanten Mietwerten. Um aber auch aus zum Teil Axlteren MietvertrAxgen auf die
VerhAxltnisse des aktuellen Wohnungsmarktes schlieAJen zu kAYnnen, bedarf es
daher einer umfangreicheren Datengrundlage, die der Senat vorliegend als nicht
erreicht ansieht. Keinesfalls erfolgte eine BerAVicksichtigung von mindestens 10%
des in Betracht kommenden Wohnungsmarktes. Gerade bei Arlteren
MietverhAxrltnissen besteht die BefA¥rchtung, dass die Miete nicht immer den
AViblichen Kostensteigerungen angepasst wurde und damit vergleichsweise
gAVanstiger ist als bei neueren MietvertragsabschlAYassen. Eine Inflationierung von
|IArnger zurA¥ckliegenden Mietzinsvereinbarungen anhand eines Mietpreisindexes
im Verbraucherpreisindex erfolgte nicht (so offensichtlich in dem der Entscheidung
des SAxchsischen LSG, Urteil vom 19.12.2013 &[JJ L 7 AS 637/12 &[]
zugrundeliegenden Konzepts; nachgehend: BSG, Urteil vom 18.11.2014 a[J[] B 4 AS
9/14 R a[J] beide nach juris).

Der Senat sieht hier keine MAqglichkeit, ohne unverhAxltnismAxA[igen Aufwand
entsprechende Daten im Hinblick auf den Stichtag des Konzepts zum 01.03.2012
nachzuerheben. Auch der Beklagte hat kein entsprechendes Zahlenmaterial
vorgelegt. Die Daten der Leistungsberechtigten, welche im Berufungsverfahren
vorgelegt worden sind, haben den abweichenden Stand von Januar 2012 und es
erscheint nicht mAfglich zu gewAxrhrleisten, dass festgestellt werden kann, welche
Mietdaten von Leistungsberechtigten bereits durch die fA%r das Konzept erhobenen
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Daten bei privaten Vermietern und Wohnungsunternehmen, zu welchen die
Leistungsbezieher in einem MietverhAxltnis gestanden haben kAfnnten, in die
Berechnung mit eingeflossen sind.

Auch der vom SG hervorgehobene Gesichtspunkt der nicht ausreichend
reprAxsentierten Mieten kleinerer Vermieter fA%hrt zu einer fehlenden
DatenreprAxsentativitAnt. Im Konzept selbst ist auf Seite 12 ausdrA¥acklich darauf
verwiesen worden, dass es fAYar einen mAfglichst umfassenden A[Jberblick A¥ber
das Aqrtliche Mietniveau notwendig sei, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der
Erhebung zu berA%cksichtigen. Dies ist jedoch mit der Erhebung von lediglich 35
Datenpunkten von privaten Vermietern im VerhAxltnis zu 1.030 Datenpunkten von
Wohnungsunternehmen nicht geschehen. Auswertungsrelevant waren letztlich nur
24 Datenpunkte privater Vermieter (Anteil 2,63%) im Vergleich zu 887 von
Wohnungsunternehmen (Anteil 97,37%). Damit sind die tatsArchlichen
VerhAxltnisse des gesamten Wohnungsmarktes nicht ausreichend reprArsentativ in
den ausgewerteten Bestandsmieten dargestellt worden. Nach dem Zensus 2011
(https://ergebnisse.zensus2011.de/Static Content:094640000000 ,GWZ 2 1
1,m,table) waren von 26.782 Wohnungen in der Stadt A. 15.964 Wohnungen zu
Wohnzwecken vermietet (ohne BerAVacksichtigung von Ferienwohnungen, leer
stehender Wohnungen und von EigentAYamern bewohnter Wohnungen). Von den
Wohnungen standen insgesamt 19.634 im Eigentum von Privatpersonen (13.697)
und Gemeinschaften von WohnungseigentA¥%mern (5.937). Auf
Wohnungsgenossenschaften (4.019), Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen (46), privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen (1.672)
und andere privatwirtschaftliche Unternehmen (637), Bund oder Land (21) sowie
Organisationen ohne Erwerbszweck (753) entfielen insgesamt 7.148 Wohnungen
(https://ergebnisse.zensus2011.de/StaticContent: 094640000000,GWZ 11
4,m,table). Selbst alle 7.148 im Eigentum von Genossenschaften, Unternehmen und
sonstiger als grAYA[Jer anzusehender Vermieter stehenden Wohnungen hatten
allenfalls einen Anteil von 44,78% an allen zu Wohnzwecken vermieteten
Wohnungen. Die Annahme von A&K in der Stellungnahme gegenAV¥sber dem SG
vom 11.04.2016, wonach die professionellen, "groA[Jen" Vermieter, die
hAfchstwahrscheinlich eine hohe Anzahl an Wohnungen halten und somit groA[je
Teile des Wohnungsmarktes abdecken, IArsst sich damit gerade nicht belegen. Die
im Datenbestand der fAY4r das Konzept erhobenen Bestandsmieten enthaltenen
Daten von Wohnungsunternehmen mit einem Anteil von 97,37% sind daher
keinesfalls reprAxsentativ und geeignet, die VerhAxltnisse des Afrtlichen
Wohnungsmarktes sachgerecht abzubilden. Es ist demnach weder nachvollziehbar
dargetan noch ersichtlich, dass Wohnungsunternehmen in der Stadt A. im
wesentlichen Umfang nahezu alleine beherrschen (vgl zu der Problematik auch
Bayerisches LSG, Urteil vom 14.12.2017 a[JJ L 7 AS 408/15 a[][] juris).

Sofern der Beklagte darauf verweist, dass die Unterscheidung nach dem
Erhebungsverfahren wieder aufgegeben worden ist und etwaige Verzerrungen
durch das iterative Verfahren wieder ausgeglichen wAv%rden, AVsberzeugt dies
nicht. FAYar die Bestimmung der Perzentilgrenzen der Bestandsmieten bedarf es
einer reprAxsentativen Datengrundlage. Die hierfAYar von A&K selbst aufgestellten
Anforderungen wurden aber nicht eingehalten. Sofern weiter ausgefA%hrt worden
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ist, viele private Vermieter wAYrden auch A¥ber Wohnungsunternehmen ihre
Wohnungen verwalten lassen, so dass diese dort erfasst worden seien, ist hierfAYar
keinerlei Nachweis erbracht und die insofern aufgestellte Vermutung nicht belegt
worden. UnabhAxngig davon wird auch nicht dargelegt, in welchem Umfang dies
der Fall sein soll, so dass eine ReprAnsentativitAxt der Daten insofern nicht
nachvollzogen werden kann. Bei Datenerhebung hAxtte durch ein geeignetes
Verfahren sichergestellt werden mAVissen, dass die selbst gesetzten PrAxmissen
zur sachgerechten Abbildung des Wohnungsmarktes auch eingehalten werden
kAfnnen. Eine nachtrAxgliche Ermittlung ist hier erkennbar nicht mA9glich. Dass
ein unterschiedliches Niveau der im Konzept dargestellten Nettokaltmiete gegeben
ist, zeigt die Stellungnahme von A&K fAY4r das SG vom Januar 2015 in der Tabelle
14. Hier wird fAYar das 33%-Perzentil der Mieten von Wohnungsunternehmen ein
Wert von 3,43 EUR je gm und bei privaten Vermietern von 3,83 EUR je gm
ausgewiesen. Beim Median sind es 3,60 EUR je gm gegenAYiber 4,13 EUR je gm.
Die Mieten privater Vermieter waren daher um 11,66% bzw 14,72% hAfher als bei
Wohnungsunternehmen. Das Mietniveau dieser beiden Vermietergruppen ist
demnach signifikant unterschiedlich. Da fAY4r die angemessenen kalten
Betriebskosten die durchschnittlichen Betriebskosten aller Ein-Personen-Haushalte
der Stadt A. im Konzept zugrunde gelegt wurden, kann der Tabelle 17 zu den
unterschiedlichen Betriebskosten bei Wohnungsunternehmen und privaten
Vermietern keine Aussage entnommen werden. Im A[Jbrigen wAxrre aber selbst bei
Bildung einer Bruttokaltmiete aus den Werten der Tabellen 14 und 17 immer noch
ein hAYheres Mietenniveau bei den privaten Vermietern feststellbar. Es ist nicht
erkennbar, dass es einer weiteren Differenzierung nach WohnungsgrAYAJenklassen
fAVar das Treffen weiterer Feststellungen zum Preisniveau bedurft hAxtte.
Entsprechende Daten, die einen anderen Schluss zulassen kAqnnten, wurden im
A[brigen auch vom Beklagten nicht vorgelegt. Es kann daher gerade nicht
ausgeschlossen werden, dass hauptsAxchlich Daten von groA[jen
Wohnungsunternehmen mit einem groA[Jen Bestand von Wohnungen in HArusern
mit vielen Mieteinheiten in einzelnen wenigen Stadtteilen eingeflossen sein
kAqnnten.

Da damit der in Betracht kommende Wohnungsmarkt nicht reprArsentativ in den
erhobenen Bestandsmieten abgebildet ist, fA¥%hrt auch eine A[lberprAYsfung der
Versorgung von Tranferleistungsberechtigten mit Wohnraum alleine durch die
Angebotsmieten im Rahmen des iterativen Verfahrens nicht zur zutreffenden
Erfassung des Mietpreisniveaus von Wohnungen mit einfachem Standard.

Nicht nachvollziehbar ist anhand der vorliegenden Rohdaten A%ber die Bestands-
und die Angebotsmieten, ob angemessene Wohnungen auch in verschiedenen
Stadtteilen der Stadt A. verfA¥gbar sind. Zur Vermeidung einer Ghettoisierung
muss eine Konzentration Leistungsberechtigter auf bestimmte Stadtbezirke
verhindert werden (vgl dazu BSG, Urteil vom 10.09.2013 a[J] B 4 AS 77/12 R a[][]
SozR 4-4200 A§ 22 Nr 70; Urteil vom 18.11.2014 a[J[] B 4 AS 9/14 R &[][] SozR 4-4200
A§ 22 Nr 81). Es muss die MAfglichkeit bestehen, auch auA[Jerhalb eines
"preiswerten Brennpunktgebietes" angemessenen Wohnraum anmieten zu kAYnnen
(vgl dazu Luik in Eicher/Luik, SGB I, 4. Auflage, A§ 22b Rn 9). In welchen Stadtteilen
von A-Stadt vorliegend Bestandsmieten erhoben worden sind, und ob es auch in
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verschiedenen Stadtteilen Angebote von Wohnungen gibt, die im Rahmen der
Angemessenheitsgrenzen angemietet werden kAfnnen, kann nicht festgestellt
werden. Es ist desbezAViglich nicht ersichtlich, dass noch eine weitere AufklAxrung
mAf9glich ist, zumal auf Seite 3 des Konzepts angegeben ist, dass zur ErfA%llung
der einschlAxgigen Datenschutzbestimmungen umgehend alle nicht mehr
benAqtigten personenbezogenen Daten (Adressdaten) gelAYscht worden sind. Es
erfolgte auch trotz Aufforderung durch den Senat mit Schreiben vom 27.11.2017
(Erinnerung vom 08.01.2018) keine ergArnzende Darstellung, in welchen
Stadtteilen die erhobenen Angebotsmieten liegen. Es kann daher nicht
ausgeschlossen werden, dass sich die Wohnungsangebote bis zur Perzentilgrenze
auf &[] im Extremfall &[][] einen oder zwei Stadtteile beschrAxnken und daher ein
GroA[teil der A¥ber den Mietobergrenzen lebenden Leistungsberechtigten zur
Kostensenkung auf die Angebote in diesem Gebiet beschrAxnkt wAxren. Damit ist
nicht hinreichend gewAxhrleistet, dass eine Ghettoisierung vermieden wird.

Es kann daher dahinstehen, ob sich eine mangelnde ValiditArt der Datengrundlage
auch daraus ergeben kann, dass das Konzept widersprA¥ichliche Angaben enthAxlt.
So sind entgegen der Angaben im Konzept (dort heiA[Jt es auf Seite 12: "Des
weiteren wurden der Erhebungsdatensatz durch Daten der Jobcenter ergArnzt. Aus
den DatensAntzen der Jobcenter in der Stadt und im Landkreis A-Stadt wurden die
tatsArchlich anfallenden Kaltmieten und die WohnflAxchen erhoben.") die Daten
des Beklagten A¥ber die Unterkunftskosten der Leistungsberechtigten nach dem
SGB Il tatsArchlich nicht mit einbezogen worden, was erst im Laufe des
Klageverfahrens beim SG im Januar 2015 aus einer Stellungnahme von A&K
entnommen werden konnte. Auch im Hinblick auf die vom Senat angeforderte
Albersicht Aviber die Angebotsmieten enthielt zunArchst eine Vielzahl von
Wohnungen mit einem Quadratmeterpreis von 1 EUR, deren Richtigkeit der Zeuge
D. zunArchst noch bestAxtigt hat. Andererseits wurde vom Beklagten mitgeteilt, es
habe sich um ein BAYroversehen gehandelt und es wurde eine neue Aufstellung
AViber die erhobenen Angebotsmieten ohne Datenpunkte mit Quadratmeterpreisen
von 1 EUR vorgelegt. So stellt sich die Frage, ob tatsAxchlich mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass auch an anderen Stellen die im
Konzept selbst angegebenen Anforderungen an die Datenerhebung erfA%llt sind
und immer die zutreffenden Datenpunkte mit richtigen Angaben verwendet worden
sind. So fAxllt auch auf, dass in den ErhebungsbAfgen bezAv%glich einer Gruppe
von Vermietern, die im Berufungsverfahren vorgelegt worden sind, nicht danach
gefragt wird, ob die Wohnungen A%ber ein Bad, ein WC in der Wohnung und eine
Sammelheizung verfAYagen. Im Fragebogen an die andere Vermietergruppe sind
diese Fragen ausdrAVicklich gestellt. Insofern kAfinnten Substandardwohnungen,
die von vornherein nicht zu dem Wohnungsbestand gehAfren, der A¥sberhaupt
fAVar die Bestimmung einer Vergleichsmiete abzubilden ist (vgl BSG, Urteil vom
10.09.2013 &[] B 4 AS 77/12 R &[][] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 70; Urteil vom 18.11.2014
a0 B 4 AS 9/14 R &[][] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 81), im Rahmen der Befragung nicht
hinreichend sicher ausgeschlossen worden sein. SchlieA[Jlich wird im Rahmen der
ErlAnuterung des iterativen Verfahrens in der Stellungnahme von A&K vom
11.04.2016 in Abb 1 dargestellt, dass hier fA%r die (vorlArufige) Bestimmung von
Mietobergrenzen auf der Basis von Bestandsmieten auch die Wohnsituation der
LeistungsempfArnger nach dem SGB Il und SGB XIl analysiert werde und hierauf
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Einfluss nehme. Wenn aber die Daten des Jobcenters zur Erstellung des Konzepts
nicht vorlagen und auch fAYr das Konzept keine Auswertung vorgenommen wurde,
wie viele LeistungsempfAxnger tatsAxchlich innerhalb der 33%-Perzentilgrenze der
Bestandsmieten liegen, drArngt sich die Frage auf, wie dies geschehen sein soll.
Alleine die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften im Rahmen der allgemeinen
Nachfragesituation zu berAYicksichtigen, erscheint als nicht ausreichend.

Im A[Jbrigen ergibt sich die UnschlAVYsssigkeit des Konzepts zur A[Jlberzeugung des
Senats aus der NichtberAViacksichtigung der Tatsache, dass unter Annahme der
festgelegten Angemessenheitsgrenze nach der Statistik der Bundesagentur fAYar
Arbeit im August 2012 nur 427 Ein-Personen-Haushalte von insgesamt 1.057
Leistungsberechtigten in solchen Haushalten einer Bruttokaltmietenforderung von
bis zu 237 EUR ausgesetzt waren. Danach haben 630 Haushalte (abstrakt) die
Angemessenheitsgrenze AYiberschritten, mithin 59,6%. Davon lagen 345 Haushalte
(entspricht 32,6%) sogar mehr als 10% AViber den Richtwerten. Bei
BestandsdatensAxtzen von Leistungsberechtigten im Vergleichsraum handelt es
sich grundsArtzlich um Daten aus dem sogenannten einfachen Segment, so dass
bei diesen der Spannenoberwert, dh der obere Wert der ermittelten
Mietpreisspanne, zu berAVicksichtigen wAxre, um ZirkelschlAYssse zu vermeiden
(vgl dazu BSG, Urteil vom 16.06.2015 &[] B 4 AS 44/14 R &[J[] SozR 4-4200 A§ 22 Nr
85 a[J[] mit Verweis auf BSG, Urteil vom 23.08.2011 a[J] B_.14 AS 91/10 R a[]] juris;
Urteil vom 20.12.2011 &[J] B 4 AS 19/11 R &[]] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 51). Folglich
wAYZsrde danach die vom Beklagten zugrunde gelegte Angemessenheitsgrenze
lediglich etwas mehr als das untere Drittel von Mieten darstellen, die bereits dem
einfachen Segment entstammen. Demnach kann die mit 237 EUR festgelegte
Mietobergrenze fAYr Ein-Personen-Haushalte in A-Stadt schon deshalb nicht
schlAYssig den einfachen Wohnungsbestand definieren (zu einem schlAVYsssigen
Konzept, welches als Mietobergrenze mindestens den Spannoberwert von 80% der
Bestandswohnungen der Leistungsberechtigten annimmt: SAxchsisches LSG, Urteil
vom 01.06.2017 a[JJ L 7 AS 917/14 a[]{] juris).

UnabhArngig davon hAxtte eine entsprechende Feststellung in jedem Fall auch
unter dem Aspekt der Nachfragesituation zu einer ErhAYhung der Perzentilgrenze
fAYar Ein-Personen-Haushalte fAY:hren mAYissen, damit tatsArchlich von einer
ausreichenden VerfAYigbarkeit angemessenen Wohnraums in der Stadt A. hAxtte
ausgegangen werden kAfnnen (vgl hierzu A§ 22a Abs 3 SGB Il zur Notwendigkeit
einer BerAVicksichtigung der VerfAVagbarkeit im Rahmen einer Satzung, der zur
Auslegung der Anforderungen an den Angemessenheitsbegriff in A§ 22 Abs 1 Satz 1
SGB Il herangezogen werden kann: BSG, Urteil vom 12.12.2017 a[J[] B 4 AS 33/16 R
a[]] unter Verweis auf BVerfG, Beschluss vom 06.10.2017 a[J[] 1 BvL 2/15 und 5/15
a[]0 alle juris). Selbst wenn bei einigen Ein-Personen-Haushalten GrAYande vorliegen
kAfnnten, die im konkreten Einzelfall einen hAfheren Bedarf fAY4r die Kosten der
Unterkunft als angemessen erscheinen |Axsst, so wAYarde doch ein GroA[Jteil der
630 unangemessen wohnenden Bedarfsgemeinschaften zur Senkung der
Unterkunftskosten nach einer neuen, angemessenen Wohnung suchen mAVissen.
Auch wenn die Vollauswertung der Print- und Internetangebote nicht alle
tatsAxchlichen Wohnungsangebote erfasst, wird mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit nicht ausreichend angemessener Wohnraum angeboten. In der
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Stellungnahme vom 11.04.2016 fAYhrt A&K aus, das verAfffentlichte Angebot
betrage nicht einmal zwei Drittel der tatsArchlich neu abgeschlossenen
MietverhAxrltnisse. Nach den erhobenen Angebotsmieten, die der Beklagte
vorgelegt hat, wurden mit einer Nettokaltmiete von unter 171,50 EUR
(33%-Perzentil des gm-Preises der Bestandsmieten x 50 gqm) gerade einmal 14
Wohnungen angeboten. Selbst wenn dies nicht einmal Zweidrittel des
tatsArchlichen Wohnungsangebots sein sollte, wAxren bei Annahme einer Quote
von 50% auf ein Jahr hochgerechnet lediglich 56 angemessene Wohnungsangebote
verfAvagbar. Diesem Angebot wAYsrden alleine mehrere Hundert unangemessen
wohnende Leistungsberechtigte nach dem SGB Il in Ein-Personen-Haushalten
gegenAYiber stehen. Hinzu kAxmen noch weitere Nachfrager aus anderen Gruppen
unterer Einkommensbezieher, EmpfAxnger von Wohngeld und Leistungsberechtigte
nach dem SGB Xll sowie Studenten. Der Hinweis des Beklagten, dass die
durchschnittlichen Neuvertragsmieten der HAMhe nach unter den Angebotsmieten
liege, weshalb von einem grAYA[Jeren Wohnungsangebot unterhalb der Richtwerte
auszugehen sei, verfAxngt nicht. Die von A&K ausgewerteten Neuvertragsmieten
hatten einen Mietvertragsabschluss innerhalb von neun Monaten vor dem Stichtag
am 01.03.2012, wAxhrend die Angebotsmieten im Zeitraum von Januar bis Juni
2012 recherchiert wurden (Seite 25 des Konzepts). Eine zeitliche Kongruenz der
erhobenen Datengruppen liegt insofern nicht vor, so dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit nicht gegeben ist. So kAfnnte zB auch ein Anstieg des
Mietpreisniveaus bei angebotenen Wohnungen ab MArrz bis Juni 2012 einen
solchen Unterschied begrA¥ndet haben. Da hier im Hinblick auf die Vielzahl
unangemessen wohnender Leistungsberechtigter eine verstArrkte
Nachfragesituation zu berAVicksichtigen gewesen wAxre, kAfnnen die vom
Beklagten offensichtlich angenommenen Perzentilwerte von 10% bis 20% bei den
Angebotsmieten fAYar normale WohnungsmarktverhAxiltnisse vorliegend nicht als
maA[Jgeblich angesehen werden und eine Anmietbarkeit von 30% bis 44% der
erhobenen Mietangebote wAxrre nicht ausreichend, um die Versorgung der
Transferleistungsberechtigten mit angemessenen Wohnraum zu versorgen. Ebenso
AViberzeugt der pauschale Verweis darauf, dass nach den Daten des Beklagten ca
40% der Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften in zu groA[Jen Wohnungen wohnen
wAYarden, nicht. Dies kAfnnte auch dem Umstand geschuldet sein, dass
angemessene Wohnungen von einer GrAYA[Je von bis zu 50gm im Bereich der Stadt
A. nicht in ausreichender Zahl zur VerfAY.gung stehen, alleinstehende
Leistungsberechtigte daher gezwungen sein kAfnnten, grAYAJere Wohnungen
anmieten zu mAYssen. Den Daten aus dem Zensus 2011 kann hierzu keine weitere
Information entnommen werden, da hier fAYr die Statistik der WohnungsgrAA[jen
nur ein Intervall von 40 gm bis 59 gm definiert wird.

Ohne dass es streitentscheidend hier darauf ankArme, bestehen aber auch Zweifel
daran, ob durch die PrA%fung der aufgefundenen Mietangebote allein anhand der
Nettokaltmiete und die Hinzurechnung der durchschnittlichen Betriebskosten aus
den Bestandsmieten ein ausreichendes Angebot an Wohnungen mit angemessenen
Mietkosten nachgewiesen werden kann. So fA¥%hrt der Beklagte bei den
Bestandsmieten selbst aus, es komme auf die monatlichen Abschlagszahlungen und
nicht auf die anhand von Jahresabrechnungen ermittelten Betriebskosten an. FAYar
die PrA%fung der Angemessenheit einer anzumietenden Wohnung im Vorfeld eines



Umzuges nach A§ 22 Abs 4 und Abs 6 SGB |l ist die tatsAxchliche
Abschlagsforderung maA[jgeblich, da hier wie auch in A§ 22 Abs 1 Satz 1 SGB Il auf
die Bruttokaltmiete abzustellen ist (vgl dazu auch Luik in Eicher/Luik, SGB I, 4.
Auflage, A§ 22 Rn 186). Sollte zB eine nach der Nettokaltmiete angemessene
Wohnung mit hohen Vorauszahlungen fAYur kalte Betriebskosten belastet sein, die
auch objektiv prognostisch zu erwarten sind, weil es zB eine Hausverwaltung und
einen Aufzug gibt, kAfnnte diese im Ergebnis nach ihrer Bruttokaltmiete
unangemessen sein. Eine solche Wohnung wAY%rde daher als unangemessen
anzusehen sein, obwohl sie bei isolierter Betrachtung der Nettokaltmiete im
Rahmen des vorliegenden Konzeptes fAYar angemessen erachtet worden wAxrre.
Dass ein ausreichendes Angebot an verfAYigbaren angemessenen Wohnungen im
Rahmen eines schlAVissigen Konzepts festzustellen sein dAVarfte, ergibt sich
daraus, dass bei Vorliegen eines schlAVissigen Konzeptes vermutet werden kann,
dass zu den darin festgelegten Mietobergrenzen Wohnraum auch tatsAxchlich
angemietet werden kann (fA%r ein aus den Daten eines qualifizierten Mietspiegels
erstellten schlAYsssigen Konzept: BSG, Urteil vom 13.04.2011 &[] B 14 AS 106/10 R
a[J[] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 46). Der Leistungsberechtigte hat dann nachzuweisen,
dass es ihm nicht mA9glich ist, eine entsprechende Wohnung zu finden, will er
einen hAfheren Bedarf fAYr Unterkunft geltend machen. WAYsrde man dies nicht
als Anforderung an ein schlAVssiges Konzept ansehen, wAxre jeweils der Jobcenter
in der Pflicht in jedem Einzelfall konkret nachzuweisen, dass es dem
Leistungsberechtigten mAfglich gewesen ist, eine Wohnung innerhalb der
Angemessenheitsgrenzen anzumieten, weil entsprechender Wohnraum tatsAxchlich
ausreichend angeboten wird.

SchlieA[Jlich ist dem Konzept auch nicht zu entnehmen, worin die Rechtfertigung zu
sehen ist, im Landkreis A-Stadt fAYar Ein-Personen-Haushalte auf eine
40%-Perzentilgrenze abzustellen, wArhrend in der Stadt A. eine
33%-Perzentilgrenze zugrunde gelegt wurde. Unter BerAVicksichtigung der Werte
der Tabellen 10 und 11 des Konzeptes ergibt sich im Landkreis A-Stadt bei den
Nachfragegruppen ein Anteil an Ein-Personen-Haushalten von 42,35% (3.457 von
insgesamt 8.163) und in der Stadt A. von 39,46 % (2.391 von insgesamt 6.060).
Dass sich die im Konzept festgestellte A¥berproportionale Vertretung von Ein-
Personen-Haushalten nur auf den Landkreis beziehen soll, ist weder im Konzept
festgehalten noch ergibt sich diese aus den nur unwesentlich differierenden
Anteilen. Gleiches gilt fAY%r die grAYA[Jere Anzahl von Angebotsmieten fAYar
grAfAJere Wohnungen. Hier stehen im Landkreis (Wohnungsmarkttyp | und Il) 46
Angebotsmieten fAYar Wohnungen bis 50 gm 313 Angebotsmieten fAYar grAfA[Jere
Wohnungen gegenAViber, wArhrend in der Stadt A. 47 Angebotsmieten fAYar
Wohnungen bis 50 gm ausgewiesen werden und 297 fA%r grAYAJere Wohnungen
(Tabellen 18 bis 20 des Konzepts). Hier kann ebenfalls kein signifikanter
Unterschied erkannt werden und ein solcher wurde im Konzept auch nicht
dargelegt.

Da auch die Fortschreibung des Konzepts 2014 auf dem Konzept aus 2012 beruht
und lediglich mithilfe eines Indexes angepasst worden ist, liegt auch fAYr die Zeit
ab 2014 kein schlA¥ssiges Konzept vor. Es kann daher dahinstehen, ob und in
welcher Form die Entwicklung der Wohnungsmarktsituation vor einer
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Fortschreibung anhand eines Verbraucherpreisindexes zu erfolgen hat und ob dies
hier geschehen ist. So spricht auch A§ 22b Abs 2 SGB |l, der zur Auslegung des
Angemessenheitsbegriffs in A§ 22 Abs 1 Satz 1 SGB Il herangezogen werden kann
(vgl dazu BSG, Urteil vom 12.12.2017 a[J] B 4 AS 33/16 R a[J]J unter Verweis auf
BVerfG, Beschluss vom 06.10.2017 a[JJ 1 BvL 2/15 und 5/15 a[]] alle juris), von
einer A[JberprA¥fung der Werte nach zwei Jahren und einer dann gegebenenfalls
vorzunehmenden neuen Festsetzung.

FAYar den Senat ist es nicht mA9Yglich, noch ein schlAVassiges Konzept fAYar die
Bestimmung der angemessenen Mietobergrenze im streitgegenstArndlichen
Zeitraum zu entwickeln. Es liegt eine Ausfall von lokalen ErkenntnismA9glichkeiten
vor. Die umfassende Ermittlung der Daten sowie die Auswertung im Sinne der
Erstellung eines schlAVsssigen Konzepts ist Angelegenheit des Beklagten und von
diesem bereits im Verwaltungsverfahren vorzunehmen (vgl zum Ganzen: BSG, Urteil
vom 12.12.2013 &[J[] B 4 AS 87/12 R &[][] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 73). Aufgrund des
Zeitablaufs ist es nicht bzw nur unter vAqllig unverhAxltnismAxA[Jigem Aufwand
mA9glich, die fAYr ein schlAVsssiges Konzept noch notwendigen Daten zu ermitteln.
So ist nicht ersichtlich, wie weitere Daten zu den Bestandsmieten 2012 ermitteltet
werden kAfnnten, um eine hinreichend reprAxsentative Datengrundlage
hinsichtlich des Wohnungsmarktes zu erlangen. Der Beklagte hat mit Ausnahme der
Daten zu den Leistungsberechtigten nach dem SGB Il keine weiteren Daten
vorgelegt. Eine ErgAxnzung der erhobenen Bestandsmieten durch diese Daten ist
nicht mA9glich, da sich in den an das SG A¥bersandten Rohdaten zu den
Bestandsmieten keine Adressinformationen mehr befinden, die nach den
AusfA¥zhrungen im Konzept zu den Datenschutzbestimmungen offensichtlich
bereits gelAfscht worden sind. Damit kann nicht bestimmt werden, ob und welche
Daten hier bereits erfasst worden sind. Aber auch in Bezug auf die reprAnsentative
BerAVicksichtigung von kleineren Vermietern ist keine MAYglichkeit ersichtlich, wie
weiter ermittelt werden kann, welche Daten, die bei den Wohnungsunternehmen
erfasst worden sind, tatsAxchlich kleineren Vermietern zugeordnet werden
kAfnnten. Dies ergibt sich auch nicht aus den Daten der Leistungsberechtigten.
FAYr die Frage nach der Vermeidung einer Ghettoisierung kann ebenfalls anhand
der verwendeten Daten nicht mehr bestimmt werden, in welchem Stadtteil die
jeweiligen Wohnungen liegen. Trotz Aufforderung durch das Gericht wurden auch zu
den Angebotsmieten insofern keine weiteren Informationen vorgelegt. Insgesamt
hat der BevollmArchtigte des Beklagten zuletzt in der mA¥ndlichen Verhandlung
erklAxrt, es kAfnnten keine weiteren Daten vorgelegt werden.

Es ist daher ein Erkenntnisausfall gegeben, der es notwendig macht, auf die
Tabellenwerte des WoGG zurA¥ackzugreifen (vgl dazu BSG, Urteil vom 12.12.2013
a0 B4 AS 87/12 R &[][] SozR 4-4200 A§ 22 Nr 73; Urteil vom 11.12.2012 &[] B 4 AS
44/12 R &[]0 juris; Urteil vom 22.03.2012 &[] B 4 AS 16/11 R a[][] SozR 4-4200 A§ 22
Nr 59). Nach dem maA[Jgeblichen HAfchstwert der Tabelle nach A§ 12 WoGG (in der
bis zum 31.12.2015 geltenden Fassung) zuzA%glich eines Sicherheitszuschlages
von 10% (vgl dazu BSG, Urteil vom 16.06.2015 a[J[]1 B 4 AS 44/14 R a[][] juris) ergibt
sich fA%r die Stadt A. mit Mietenstufe | nach der rechten Spalte ein HAfchstwert
von 292 EUR fAY%r einen Ein-Personen-Haushalt. Unter BerAVscksichtigung eines
10%-Zuschlages folgt hieraus eine Mietobergrenze bei Ein-Personen-
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Bedarfsgemeinschaften bezAvaglich der Bruttokaltmiete von 321,20 EUR.

Auf die Frage, ob sich ein hAfherer Anspruch hinsichtlich des Bedarfs fAVar
Unterkunft bei der KIAxgerin im Hinblick auf eine fehlende konkrete VerfA¥gbarkeit
einer angemessenen Wohnung ergeben kAfnnte, ist nicht einzugehen, da
vorliegend alleine der Beklagte Berufung gegen das Urteil des SG eingelegt hat.

FAYur die Bedarfe fA%r Heizung hat das SG die Angemessenheit zutreffend unter
BerAVacksichtigung der jeweils gA¥%ltigen Bundesheizspiegel bestimmt. Demnach
sind fAY4r die Zeit bis Juli 2013 ein angemessener Bedarf fAY4ar Heizung iHv 72,92
EUR monatlich [soweit im Urteil ein Wert von 2,10 EUR je gm angegeben ist, der
fAYar die zentrale Warmwasserzubereitung hinzuzurechnen sei, handelt es sich
offensichtlich um einen Schreibfehler; im Bundesheizspiegel 2012 ist hierfAYsr ein
Wert von 2,30 EUR angegeben, der ausweislich des Endergebnisses von 72,92 EUR
auch in die Berechnung eingestellt worden ist: (15,20 EUR je gm + 2,30 EUR je gm)
x 50 gm /12 = 72,92 EUR], fAYur die Zeit ab August 2013 iHv 79,17 EUR monatlich
und fAY%r die Zeit ab August 2014 iHv 77,08 EUR zugrunde zu legen. Die
Angemessenheit der vom SG angesetzten Werte fA%r die Bedarfe fAYar Heizung
sind von den Beteiligten auch nicht bestritten worden. Der Senat folgt den
AusfAYshrungen des SG und sieht insofern von einer weiteren Darstellung der
EntscheidungsgrA¥ande ab (A§ 153 Abs 2 SGG).

Die KIArngerin hat demnach einen Anspruch auf BerAVicksichtigung der vom SG
festgestellten Bedarfe fAYar Unterkunft und Heizung, so dass der Beklagte zu Recht
zur Zahlung weiterer Leistungen hierfAYar verurteilt bzw zur AbArnderung
diesbezAviglicher Bescheide verpflichtet worden ist. Die Berufung des Beklagten
war folglich zurA¥ckzuweisen.

Die Kostenentscheidung folgt aus A§ 193 SGG.

GrAYnde, die Revision gemAxA[] A§ 160 Abs 2 Nrn 1 und 2 SGG zuzulassen, liegen
nicht vor.

Erstellt am: 08.01.2021

Zuletzt verandert am: 22.12.2024
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