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Im Namen des Volkes

URTEIL

In dem Rechtsstreit
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a[[] Beklagter und Berufungsbeklagter a[Jjj

hat der 7. Senat des ThA%ringer Landessozialgerichts auf die mAYandliche
Verhandlung vom 25. November 2021 durch den Vorsitzenden Richter am
Landessozialgericht Krome, den Richter am Landessozialgericht Jakob und die
Richterin am Landessozialgericht Sehmsdorf sowie den ehrenamtlichen Richter
Passet und die ehrenamtliche Richterin Heber fAYr Recht erkannt:

Auf die Berufung des KlAxgers wird das Urteil des Sozialgerichts
Altenburg vom 6. April 2017 abgeAxndert. Der Beklagte wird unter
AbAxnderung des Bescheides vom 15. Mai 2014 in Gestalt des )
Widerspruchsbescheides vom 23. September 2014 verurteilt, dem KlAxger
fAYir den Zeitraum Juni bis November 2014 weitere 68,00 a[[— monatlich
zu zahlen.

Der Beklagte trAngt die auA[Jergerichtlichen Kosten des KlArngers.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Beteiligten streiten A¥ber die HAhe der Kosten fAY%r Unterkunft und Heizung



nach A§ 22 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch (SGB Il) im Zeitraum Juni bis
November 2014.

Der 1985 geborene, erwerbsfAxhige KIAxger bewohnte eine 50 mA2? groA[je
Wohnung, fAYsr die eine Kaltmiete von 350,00 &[]— sowie Vorauszahlungen auf
Betriebs- und Heizkosten von insgesamt 150,00 a[J— zu zahlen waren. Eine
AufschlAVasselung zwischen Betriebs- und Heizkosten erfolgte bei den
Vorauszahlungen nicht. Der KIAxger befand sich seit 2009 im laufenden Bezug von
Leistungen nach dem SGB Il, seit Dezember 2009 wurden a[J[] nach
vorangegangener Kostensenkungsaufforderung a[j[] nur noch die von dem
Beklagten fAY4r angemessen erachteten Unterkunftskosten berA¥%icksichtigt.

Der Stadtrat der Stadt | beschloss am 29. Januar 2014 mit Wirkung ab dem 1. Januar
2014 eine neue Richtlinie zu den angemessenen Unterkunftskosten. Diese basierte
auf dem Methodenbericht der Firma F GmbH zur Festlegung der
Angemessenheitsgrenzen gemArA[] SGB Il und SGB XII auf Basis des qualifizierten
Jenaer Mietspiegels 2013. Als Vergleichsraum wurde das gesamte Stadtgebiet des
Beklagten betrachtet. Als Datengrundlage wurden Mieter- und
Vermieterbefragungen durchgefAYhrt, von GroA[Jvermietern in Form der Abfrage
aus entsprechenden elektronischen Mieterdateien. Durch die gewAxhlte Art der
Datenerhebung sollte sichergestellt werden, dass alle relevanten
TeilwohnungsmAnrrkte erfasst werden. Stichtag der Datenerhebung war der 1.
Oktober 2012. Hierbei gab es von Mietern einen RA%cklauf von 2.590 FAxrllen, von
Kleinvermietern von 46 FAxllen und von GroA[Jvermietern, welche die Daten aus
Bestandsdateien zur VerfAY.gung stellten, von 2.757 FArllen. Von den insgesamt
5.393 Mietdaten wurden nach Ausschluss 484 unplausibler Daten, nicht
erhebungsrelevanter FArlle wie z.B. Untervermietung sowie Wohnungen ohne Bad,
WC oder Sammelheizung 4.909 Daten ausgewertet. Eine BeschrArnnkung auf
mietspiegelrelevante Daten (Neuvermietung oder MietAxnderung innerhalb der
letzten vier Jahre) fand nicht statt.

Jena verfA%gt nach Ausschluss von Ein- und ZweifamilienhAxusern sowie
Sonderwohnbereichen und gefAfrderten Wohnungen AYber ca. 40.884 frei
finanzierte Mietwohnungen. Der Anteil der GroA[Jvermieter am Gesamtbestand
freifinanzierter Mietwohnungen betrAngt 51,2 %. Bei der Auswertung der Daten
ergab sich bei Wohnungen bis 45 mA? ein Median von 5,47 &[]— je mA? als
Nettokaltmiete. Angesichts der Wohnungsmarktsituation wurde entschieden, diesen
Wert als Basis fAYar die weitere Berechnung zu wAxhlen. Bei den Betriebskosten
ergab sich fAYar Wohnungen bis 45 mA2 ein Durchschnittswert von 1,08 &[]— je mAz2.
Als maximal angemessene Bruttokaltmiete wurde fA%r eine Person daher ein Wert
von 295,00 &[]— (6,55 &[]— x 45 mA?) festgelegt. Wegen der weiteren Einzelheiten
wird auf den Methodenbericht Bezug genommen.

Mit Bescheid vom 15. Mai 2014 bewilligte der Beklagte dem KlArger fA%r den
Zeitraum Juni bis November 2014 Unterkunftskosten in HAfhe von 295,00 &[]—
Bruttokaltmiete zuzAY4glich 60,00 a[]— Heizkosten. Hiergegen erhob der KIAxger
Widerspruch. Im Juli 2014 legte er die Betriebskostenabrechnung fAYar das Jahr
2013 vor, wonach eine Nachforderung in HAYhe von 185,70 &[J— im Juni 2014 zu
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zahlen war.

Mit Widerspruchbescheid vom 23. September 2014 bewilligte der Beklagte fAYar Juni
2014 weitere 13,80 a[]— und wies den Widerspruch als im A[Jbrigen unbegrAYsndet
zurAYck. Die Bruttokaltmiete des KIAxgers sei unangemessen. Es seien jedoch fAYar
Juni wegen der Betriebskostennachforderung weitere 13,80 a[]J— zu gewAxhren, weil
im Jahr 2013 nur insgesamt 720,00 a[]— Heizkosten gezahlt worden seien, aus der
Abrechnung sich jedoch ein Heizkostenbedarf von 733,80 a[]— ergebe.

Der KIArger hat Klage erhoben und beantragt, den Beklagten zur Zahlung weiterer
76,25 a[]— monatlich zu verurteilen. Die Unterkunftsrichtlinie des Beklagten
entspreche nicht den Anforderungen an ein schlAYssiges Konzept. Nach dem
qualifizierten Mietspiegel der Stadt | seien 7,06 a[]-/mA2 (hAfchster Mittelwert in
mittlerer/guter Wohnlage) als Nettokaltmiete angemessen. ZuzAYglich 1,20
a[]-/mAz2 Betriebskosten ergebe sich ein Betrag in HAhe von 371,25 &[]—
Bruttokaltmiete. Das Sozialgericht hat mit Urteil vom 6. April 2017 den Beklagten
unter AbAxnderung des angefochtenen Bescheides verurteilt, weitere 18,65 a[]—
monatlich zu zahlen, und im A[Jbrigen die Klage abgewiesen. Die Ermittlung der
angemessenen Kaltmiete in der Unterkunftsrichtlinie des Beklagten sei nicht zu
beanstanden. Bei den kalten Betriebskosten sei hingegen nicht auf die ermittelten
Werte zurAVickzugreifen, weil die marktfA¥%hrende Wohnungsvermieterin in ihren
Umlageabrechnungen die Wasserkosten bei den Heizkosten ausweise und nicht
ausgeschlossen werden kAfnne, dass bei der Befragung die nicht unerhebliche
Position der Wasserkosten nicht den Betriebskosten zugeordnet worden sei. Es sei
auf den Betriebskostenspiegel fA%r ) abzustellen, der einen Wert von 1,50 &[] je
mA? ausweise.

Der KIAxger hat die vom Sozialgericht zugelassene Berufung eingelegt und macht
die Zahlung von weiteren 49,35 a[J— monatlich geltend. Es sei wegen des Fehlens
eines schlA%ssigen Konzepts auf die Werte der Wohngeldtabelle zuzAYaglich 10 %
abzustellen, so dass sich eine angemessene Bruttokaltmiete von 363,00 a[]—
monatlich ergebe. Die ermittelten Daten seien nicht reprAnsentativ, die Angaben
von GroA[Jvermietern mit Wohnungen aus dem industriellen Wohnungsbau seien
AViberproportional in die Auswertung eingeflossen. Weiterhin sei bei der PrAY4fung,
ob Wohnungen zu dem ermittelten Preis verfAYagbar seien, nur auf die Daten der
GroA[Jvermieter abgestellt worden, was einen Zirkelschluss darstelle. Zudem seien
Wohnungen zu dem ermittelten Preis fast ausschlieA[Jlich in zwei Stadtteilen, die
von industriellem Wohnungsbau geprAxgt seien, verfA¥gbar. Von den
GroA[Jvermietern seien nur JWohnen mit 13.747 und C e. G. mit 6.264 Wohnungen
tatsAxchlich als GroA[Jvermieter anzusehen. Damit seien die Mietdaten dieser
beiden AViberproportional berAVacksichtigt worden. Auch der Anteil von 25 bis 30 %
der LeistungsempfArnger, deren Bruttokaltmiete unangemessen sei, zeige, dass es
nicht ausreichend verfA¥igbare Wohnungen gebe. Auch der Beklagte selbst habe
vergeblich versucht, die LeistungsempfAxnger mit konkreten Wohnungsangeboten
zu versorgen. In ] seien die Mieten A¥berdurchschnittlich hoch, was sich daran
zeige, dass die Stadt zum 1. Januar 2016 als einzige ostdeutsche Kommune (mit
Ausnahme des SpeckgAVirtels von Berlin) in die Mietstufe IV eingeordnet worden
sei.



Der KIAxger beantragt,

das Urteil des Sozialgerichts Altenburg vom 6. April 2017 sowie den Bescheid vom
15. Mai 2014 in Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 23. September 2014
abzuAxndern und den Beklagten zu verurteilen, fA%r den Zeitraum Juni bis
November 2014 A%ber die bewilligten BetrArge hinaus weitere 68,00 a[]—-A
monatlich Kosten der Unterkunft zu zahlen,

hilfsweise Beweis zu erheben AYber die Frage, dass das Konzept des Beklagten
fAYar den entscheidungserheblichen Zeitraum nicht unter Einhaltung anerkannter
mathematisch-statistischer GrundsAxtze der Datenauswertung erstellt worden ist,
durch SachverstAxndi-gengutachten.

Der Beklagte beantragt,
die Berufung zurA%ckzuweisen,

hilfsweise Beweis zu erheben AViber die Frage, dass das Konzept des Beklagten
fAYar den entscheidungserheblichen ZeitraumA unter Einhaltung anerkannter
mathematisch-statistischer GrundsArntze der Datenauswertung erstellt worden ist,
durch SachverstAxndigengutachten.

Er ist der Ansicht, die Unterkunftsrichtlinie stelle ein schlAV4ssiges Konzept im Sinne
der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts dar. Die zugrundeliegenden Daten
seien reprAxsentativ, die Wohnungen privater Vermieter seien durch die
Mieterbefragung berA¥scksichtigt worden. Aufgrund der Methode, eine Wohnung,
welche bereits in eine Stichprobe gelangt sei, aus dem Stichprobenpool zu
entfernen, ergebe sich, dass die Mieterbefragung keine MietverhAxltnisse bei
GroA[lvermietern enthalten kAfnne. Die RAVscklAxufer der Mieterbefragung
stammten daher nicht aus dem Bestand der GroA[Jvermieter, so dass im
Umkehrschluss die Kleinvermieter reprAnsentativ BerAVicksichtigung gefunden
hArtten. Dass der Wohnungsbestand der GroA[Jvermieter zu etwa 60 % dem
industriellen Wohnungsbau zugeordnet werden kAfnne, fA¥%hre nicht zu einer
Verzerrung. Es handele sich bei dieser Bauweise schlicht um einen groA[Jen Anteil
des Wohnungsmarktes. Industrielle Bauten machten etwa ein Viertel des
Gesamtbestandes aus. Daten seien AViber das gesamte Stadtgebiet verteilt erfasst
worden. Auch die PrA%fung der Neuvermietungen nehme den gesamten
rArumlichen Vergleichsraum in den Blick.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den
Methodenbericht Firma F GmbH zur Festlegung der Angemessenheitsgrenzen
gemAxA[] SGB Il und SGB XII auf Basis des qualifizierten Jenaer Mietspiegels 2013,
die Erhebungsdaten zum | Mietspiegel 2013, die Gerichtsakte sowie die
Verwaltungsakten des Beklagten Bezug genommen.

EntscheidungsgrA¥nde

Die form- und fristgerecht eingelegte Berufung ist zulAxssig (A§A§ 143, 144, 151
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des Sozialgerichtsgesetzes -SGG-) und begrA¥indet.

Streitgegenstand des Verfahrens ist die Anerkennung eines hAfheren Bedarfs fAYar
Unterkunft und Heizung fAY%r den Zeitraum Juni bis November 2014 in HAhe von
68,00 a[J— monatlich unter AbArnderung des Bescheides vom 15. Mai 2014 in
Gestalt des Widerspruchsbescheides vom 23. September 2014. Der KIAnger verfolgt
sein Begehren zu Recht mit der kombinierten Anfechtungs- und Leistungsklage (A§
54 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 4 SGG) und hat die Klage zulAxssigerweise auf den
abtrennbaren Streitgegenstand der Kosten der Unterkunft und Heizung fAYar den
Zeitraum Juni bis November 2014 beschrArnkt (vgl. BSG, Urteil vom 3. September
2020 a[j] B.14 AS 34/19 R a[]{], BSGE 131, 10-22). Nach Verurteilung des Beklagten
durch das Sozialgericht zur Zahlung von weiteren 18,65 a[J— monatlich war im
Berufungsverfahren die Zahlung von weiteren 49,35 a[]— streitig. Insgesamt
begehrt der KIAxger die GewAxhrung weiterer 68,00 a[]— monatlich gegenAVYiber
der ursprA¥nglichen Bewilligung. Ob ein noch hAfherer Anspruch bestand, ist
daher nicht zu prA¥%fen.

Der KIArger hat im streitgegenstAxndlichen Zeitraum Anspruch auf monatlich
hAfhere Leistungen nach dem SGB Il fAY4r Unterkunft und Heizung. Die Begrenzung
seiner im Rahmen der Leistungsbewilligung berAVacksichtigten Aufwendungen fAYar
Unterkunft und Heizung auf die vom Beklagten fAYar angemessen erachteten
Bedarfe sowie die diese Begrenzung umsetzenden Verwaltungsakte sind
rechtswidrig und verletzen den KIAxger in seinen Rechten.

Der KIAxger erfAVllte in der Zeit vom 1. Juni bis zum 30. November 2014 die
Anspruchsvoraussetzungen nach dem SGB Il dem Grunde nach. Der
Leistungsanspruch der HAYhe nach richtet sich nach A§ 19 Satz 1 SGB II. Nach
dieser Vorschrift erhalten erwerbsfAxhige HilfebedAvarftige als Arbeitslosengeld Il
Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhalts einschlieA[Jlich der angemessenen
Kosten fAY%r Unterkunft und Heizung.

Nach A§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden Bedarfe fA%r Unterkunft und Heizung in
HAfhe der tatsAxchlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen
sind. Bei dem Tatbestandsmerkmal der a[JJAngemessenheita[][] handelt es sich um
einen unbestimmten Rechtsbegriff (stAxndige Rechtsprechung, vgl. BSG, Urteil vom
30. Januar 2019 a[J[] B 14 AS 24/18 R m.w.N.). Die Konkretisierung unbestimmter
Rechtsbegriffe durch die Verwaltung ist grundsAxtzlich gerichtlich voll
AViberprAYifbar, dies gilt auch fA%r den Begriff der Angemessenheit.

Die Ermittlung des angemessenen Umfangs der Aufwendungen fAYar die Unterkunft
hat in zwei grAYA[Jeren Schritten zu erfolgen. ZunAxchst sind die abstrakt
angemessenen Aufwendungen fAY%r die Unterkunft, bestehend aus Nettokaltmiete
und kalten Betriebskosten (=Bruttokaltmiete), zu ermitteln. Dann ist die konkrete
Angemessenheit dieser Aufwendungen im Vergleich mit den tatsAxchlichen
Aufwendungen, insbesondere auch im Hinblick auf die Zumutbarkeit der
notwendigen Einsparungen einschlieA[Jlich eines Umzugs zu prAYfen (BSG, Urteil
vom 7. November 2006 a[][] B 7b AS 10/06 R; Urteil vom 30. Januar 2019 a[J[] B 14
AS 24/18 R m.w.N.).
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Die Ermittlung der abstrakt angemessenen Aufwendungen hat unter Anwendung
der Produkttheorie (WohnungsgrAYA[Je in Quadratmeter multipliziert mit dem
Quadratmeterpreis) in einem mehrstufigen Verfahren zu erfolgen, das sich wie folgt
zusammenfassen |Axsst: 1. Bestimmung der (abstrakt) angemessenen
WohnungsgrAfA[je fAVur die leistungsberechtigte(n) Person(en), 2. Bestimmung des
angemessenen Wohnungsstandards, 3. Ermittlung der aufzuwendenden
Nettokaltmiete fAY4r eine nach GrAYA[Je und Wohnungsstandard angemessene
Wohnung in dem maA[jgeblichen Aqrtlichen Vergleichsraum nach einem
schlAVsssigen Konzept, 4. Einbeziehung der angemessenen kalten Betriebskosten
(vgl. BSG, Urteil vom 5 August 2021 a[J[] B 4 AS 82/20 R, m.w.N.).

Die angemessene WohnungsgrAfA[je ist nach der Rechtsprechung des
Bundessozialgerichts anhand der Werte zu bestimmen, welche die LAxnder
aufgrund des A§ 10 des Gesetzes AViber die soziale WohnraumfA{rderung (WoFG)
festgesetzt haben (BSG, Urteil vom 10. September 2013 a[J] B 4 AS 77/12 R,
m.w.N.). Nach den Bestimmungen des Freistaates ThA1/4ringen in der Richtlinie fAYar
die FAqrderung des sozialen Mietwohnungsbaus in besonderen Gebietskulissen zur
Innenstadtstabilisierung im Freistaat ThAYsringen fAYar die Programmjahre 2013 bis
2015 (Innenstadtstabilisierungsprogramm a[J[] ISSP) ist nach Ziffer 12.2 eine
angemessene WohnungsgrAfA[Je von 45 gm fAYar einen Ein-Personen-Haushalt
zugrunde zu legen (BekanntmachungA desA ThAYiringerA MinisteriumsA fAYarA
Bau, LandesentwicklungA undA Verkehr vom 5. August 2013, ThAYsringer
StaatsanzeigerA Nr. 43/2013 vom 28. Oktober 2013 S. 1677 ff.).

FAYur die Erstellung eines schlAVsssigen Konzepts ist nach der Bestimmung der
angemessenen WohnungsgrAfA[je zunArchst der maA[Jjgebliche Vergleichsraum zu
ermitteln. Dass der Beklagte die gesamte Stadt | als Vergleichsraum gewAxhlt hat,
ist nicht zu beanstanden. Der Vergleichsraum ist der Raum, fAY4r den ein
grundsAxtzlich einheitlich abstrakter Angemessenheitswert zu ermitteln ist,
innerhalb dessen einer leistungsberechtigten Person ein Umzug zur Kostensenkung
grundsAntzlich zumutbar ist und ein nicht erforderlicher Umzug nach A§ 22 Abs. 1
Satz 2 SGB Il zu einer Deckelung der Aufwendungen auf die bisherigen fAYshrt.

Nach der auch fA%r schlAVsassige Konzepte im Rahmen des A§ 22 Abs. 1 SGB |l
entsprechend anzuwendenden gesetzgeberischen Vorgabe in A§ 22b Abs. 1 Satz 4
SGB Il bildet das ZustAxndigkeitsgebiet eines Jobcenters zunAxchst einen
Vergleichsraum, der indes aufgrund der Aqrtlichen Gegebenheiten in mehrere
VergleichsrAxume zu unterteilen sein kann, fA%r die jeweils eigene
Angemessenheitswerte bestimmt werden kAfnnen. Die Stadt ] mit rund 110.000
Einwohnern bildet einen homogenen Lebensraum, der keine Aqrtlichen
Besonderheiten aufweist, die eine Aufteilung in verschiedene VergleichsrArume
rechtfertigen kAfnnten.

Das schlAVsssige Konzept soll die GewAxhr dafAvsr bieten, dass die aktuellen
VerhAxltnisse des Mietwohnungsmarkts im Vergleichsraum dem
Angemessenheitswert zugrunde liegen und dieser realitAntsgerecht ermittelt wird.
SchlAVsssig ist ein Konzept, wenn es neben rechtlichen zudem bestimmte
methodische Voraussetzungen erfA%llt und nachvollziehbar ist. Dies erfordert trotz
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Methodenvielfalt insbesondere eine Definition der untersuchten Wohnungen nach
GrAYA[Je und Standard, Angaben A¥ber die Art und Weise der Datenerhebung,
Angaben AViber den Zeitraum, auf den sich die Datenerhebung bezieht,
ReprArsentativitAxt und ValiditArt der Datenerhebung, Einhaltung anerkannter
mathematisch-statistischer GrundsAxtze bei der Datenauswertung, Vermeidung von
a[Brennpunktena[]] durch soziale Segregation sowie eine BegrA¥ndung, in der
die Ermittlung der Angemessenheitswerte aus den Daten dargelegt wird
(grundlegend BSG, Urteil vom 22. September 2009 a[][] B 4 AS 18/09 R).

Die vom Beklagten zur Erstellung des Konzepts erhobenen Daten sind nicht
reprAnsentativ. In der Sache bedeutet ReprAxsentativitAnt der Daten in Anlehnung
an mietrechtliche GrundsArtze, dass sie ein realistisches Abbild des
Wohnungsmarktes liefern mAVissen, fAYar den das Konzept gelten soll. Um dies zu
gewAxhrleisten, mA¥issen in der Regel eigenstArnndige PrimArrerhebungen auf der
Basis von Zufallsstichproben durchgefAYhrt werden, so dass jede Wohnung die
gleiche Chance hat, in der Stichprobe vertreten zu sein. Es muss sichergestellt sein,
dass alle Wohnungen mit ihren mietpreisbestimmenden Merkmalen in dieser
Stichprobe annArhernd im gleichen VerhAxltnis wie in der Grundgesamtheit
enthalten sind (vgl. BSG, Urteil vom 3. September 2020 a[J[] B 14 AS 34/19 R).

Erhoben wurden insgesamt 5.393 Mietdaten, von denen nach Ausschluss
unplausibler und nicht relevanter Daten 4.909 Daten bei der Erstellung desA
Konzepts berAVicksichtigt wurden. Stichtag war der 1. Oktober 2012. Ermittelt
wurden Bestandsmieten, eine BeschrArnkung auf MietverhAxltnisse, die in den
letzten vier Jahren begrAYsndet wurden bzw. bei denen in den letzten vier Jahren
eine MietAxnderung stattgefunden hat, ist nicht erfolgt. Erhoben wurden 2.590
Daten durch eine Mieterbefragung, 46 Daten durch eine Kleinvermieterbefragung
und 2.757 Daten durch eine DatenA%bernahme aus Bestandsdateien von
GroA[Jvermietern. Bei den GroA[Jvermietern handelt es sich nach Auskunft des
Beklagten um fA%nf GroAJvermieter, nArmlich JWohnen GmbH,
Wohnungsgenossenschaft a[J[JCa[][] eG, H-Genossenschaft eG, | Baugenossenschaft
eG sowie B Hausverwaltung. Die GroA[Jvermieter haben insgesamt einen Anteil von
etwa 52 % am Gesamtbestand freifinanzierter Wohnungen in J (21.317 von
geschAntzt 40.884).

Die von GroA[Jvermietern erhobenen Daten sind in der berA¥%cksichtigten
Stichprobe AViberreprArnsentiert. Von den bei Vermietern erhobenen Daten
stammen 98,4 % von GroA[Jvermietern. Dieses Ungleichgewicht wird durch die
Datenerhebung bei Mietern nicht ausgeglichen. Es kann nicht mehr festgestellt
werden, ob diese Daten MietverhAxltnisse bei Klein- oder GroA[Jvermietern
betreffen. Entgegen der Annahme des Beklagten im Schriftsatz vom 4. November
2021 ist nicht ausgeschlossen, dass es sich um MietverhAxiItnisse bei
GroA[Jvermietern handelt. Nach den AusfA¥%hrungen wurde sichergestellt, dass eine
Wohnung, die bereits in einer Stichprobe der Vermieter enthalten war, nicht mehr in
die Stichprobe der Mieter gelangen konnte. Hierdurch wird jedoch nur sichergestellt,
dass bereits berA¥cksichtigte Wohnungen von GroA[Jvermietern nicht in der
Mieterbefragung auftauchen, ein genereller Ausschluss von Wohnungen bei
GroAvermietern ist hingegen nicht erfolgt. Dies wAxre auch mit der dargestellten
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Auswahl nach dem Zufallsprinzip nicht vereinbar. Vielmehr muss davon
ausgegangen werden, dass bei einer reprAxsentativen Auswahl nach dem
Zufallsprinzip der gleiche Anteil der ausgewAxhlten MietverhAxltnisse bei
GroAJvermietern besteht wie bei den gesamten MietverhArltnissen in J. Danach
dAVarften ebenfalls etwa 52 % der in die Mieterbefragung eingeflossenen Daten aus
MietverhAnltnissen bei GroA[Jvermietern bestehen. Dass eine andere
Stichprobenwahl vorgenommen wurde, |Axsst sich dem Methodenbericht und den
ErlAxuterungen hierzu nicht entnehmen. Geht man hiervon aus, so betrAnfen 1.347
Daten der Mieterbefragung MietverhAxrltnisse bei GroA[Jvermietern, so dass aus der
Gesamtstichprobe etwa 3.937 Daten von GroA[Jvermietern stammen dAYrften, also
73 %. Damit wird der Anteil der GroA[Jvermieter am Gesamtwohnbestand von 52 %
deutlich A¥berschritten. Zu berAVcksichtigen ist weiterhin, dass aus der
Gesamtstichprobe 484 Daten ausgesondert wurden, weil Daten fehlten oder
unplausibel waren oder nicht erhebungsrelevante FAxlle wie EigentA¥%amer oder
Untervermietung oder Wohnungen, die nicht den Mindestanforderungen
entsprechen, betrafen. Derartige FAxlle dAYsrften bei den aus dem Datenbestand
der GroA[Jvermieter AY¥sbernommenen Daten deutlich seltener vorkommen als bei
Befragungen von Kleinvermietern oder Mietern, so dass der Anteil der
GroA[Jvermieter an den berAVcksichtigten Mietdaten noch hAfher sein dAYrfte.
Insgesamt |Arsst sich daher feststellen, dass die Daten von GroA[Jvermietern
deutlich A¥berreprArnsentiert sind.

Diese A[JberreprAnsentierung kann auch nicht unberAVicksichtigt bleiben, weil die
Mieten bei GroA[Jvermietern ein niedrigeres Preisniveau aufweisen als bei sonstigen
Vermietern. Die WohnungsbestAxnde der GroA[Jvermieter sind A¥berwiegend im
preiswerten und mittleren Preissegment angesiedelt. Auch liegt ein GroA[Jteil der
Wohnungen der GroA[Jvermieter in GebAxuden des industriellen Wohnungsbaus, die
nochmals ein geringeres Mietniveau haben (vgl. zum Ganzen Wohnstadt J,
Stadtumbau und kommunale Wohnraumversorgung, herausgegeben von der Stadt
J, Oktober 2016, Kapitel A 1.3.3). So war bei den BestAxnden des industriellen
Wohnungsbaus im Juli 2016 noch ungefAxhr ein Viertel nur teilsaniert (Wohnstadt |,
Kapitel A 1.3.3, S. 5), was sich auch in der geforderten Miete abbildet. Dies wird
dadurch bestAxntigt, dass bei den berAVicksichtigten Rohdaten des
Methodenberichts sehr geringe Quadratmeterpreise vor allem bei GebArnuden mit
mehr als 30 Wohnungen vorkommen, also den dem industriellen Wohnungsbau
zuzuordnenden GebAruden. 2014 lag der Mittelwert der Nettokaltmieten bei den
Wohnungsunternehmen bei 5,33 8[]—~/mA2, 2011 bei 4,99 a[]-/mA? (Wohnstadt J,
Kapitel A 1.3.3, S. 6). Hingegen sind die Mieten auf dem privaten Wohnungsmarkt
deutlich hAfher. So waren laut einer 2011 durchgefA%hrten Mieterbefragung im
Schnitt 6,01 40—/mA? zu zahlen (Wohnstadt ], Kapitel A 1.3.3, S. 8). Hieran zeigt
sich, dass ein deutlicher Preisunterschied zwischen Wohnungen bei
GroAvermietern und sonstigen Vermietern besteht. AuffArllig ist auch, dass nach
dem Mietspiegel 2013 der Stadt ] in der GrAYA[Jenklasse unter 50 mAz2 lediglich in
der Baualtersklasse 1963-1990 der Mittelwert unter dem fAYar eine Person
angemessenen Quadratmeterpreis von 5,47 a[]—/mAz liegt (Wohnlage einfach: 5,09
a[J—, Wohnlage mittel/gut: 5,31 a[]—). Hierbei handelt es sich um die
Baualtersklasse, die durch den industriellen Wohnungsbau geprAxgt ist. In allen
anderen Feldern liegt der Mittelwert darAYsber. Von sieben Feldern liegt nur in



diesen beiden Feldern sowie dem Feld Wohnlage einfach, Baualtersklasse
1950-1962 die ermittelte Angemessenheitsgrenze AViberhaupt im Bereich der
genannten Mietspanne, wobei letzteres Feld laut AusfA¥%hrungen im Mietspiegel
wegen der geringen Anzahl von erhobenen Mietwerten nur eine geringe
Aussagekraft hat. Auch hieran zeigt sich ein deutlicher Preisunterschied zwischen
den GroA[Jvermietern, deren Angebot einen groA[Jen Anteil an Wohnungen des
industriellen Wohnungsbaus umfasst, und anderen Anbietern. Dabei macht nach
Angaben des Beklagten diese Bauweise nur etwa ein Viertel des
Gesamtwohnbestandes aus. Durch die A[JberreprAxsentierung der GroA[Jvermieter
bei den berAVicksichtigten Daten wird daher das allgemeine Mietniveau nicht
zutreffend abgebildet. Zudem wird selbst aus diesen nicht reprAnsentativen Daten
deutlich, dass fAYar LeistungsempfArnger nur ein AnuA[Jerst eingeschrAxnkter
Bereich des Wohnungsmarktes, nAxmlich hauptsAxchlich im Bereich des
industriellen Wohnungsbaus in Betracht kommt. Nachdem insbesondere die
Stadtteile L und W hierdurch geprAxgt werden, ist zweifelhaft, ob durch die
Festlegung der Angemessenheitsgrenze nicht eine Ghettobildung stattfindet.

Weiterhin bestehen auch Zweifel an der SchlA%ssigkeit des Konzepts wegen des
Alters der Daten. Die Mietdaten wurden zum Stichtag 1. Oktober 2012 ermittelt, das
Konzept galt nach seiner Inkraftsetzung zum 1. Januar 2014A bis zum 31.
Dezember 2015. In dieser Zeitspanne ist jedenfalls bei den Wohnungsunternehmen
eine Steigerung der Bestandsmieten von 2,5% jAxhrlich erfolgt. So lag im Jahr 2012
der Schnitt bei 5,05 a[]—-/mAz2, im Jahr 2015 bereits bei 5,46 4[]—-/mA2 (Wohnstadt J,
Kapitel A 1.3.3, S. 5). Es ist davon auszugehen, dass auch auf dem gesamten
Wohnungsmarkt eine entsprechende Steigerung stattgefunden hat. Ob dieser nicht
berAVicksichtigte Umstand zur UnschlAVassigkeit des Konzepts fA%hrt, kann jedoch
offen bleiben, weil bereits durch die mangelnde ReprArsentativitAxt der Daten den
Anforderungen an ein schlAVsssiges Konzept nicht genAY%ge getan wird.

Ebenfalls offenbleiben kann, ob das Konzept des Beklagten der Vorgabe genAYagt,
dass ein schlAVissiges Konzept zur Bestimmung der abstrakt angemessenen
Bruttokaltmiete den Schluss zulassen muss, dass zu den ermittelten Werten
Wohnungen auch tatsAxchlich hinreichend verfAYsgbar sind bzw. ob unter dem
Aspekt der Nachfragesituation eine ErhAfhung der Perzentilgrenze fAYar Ein-
Personen-Haushalte hAxtte vorgenommen werden mAYsssen, damit tatsAxchlich
von einer ausreichenden VerfAvagbarkeit angemessenen Wohnraums hArtte
ausgegangen werden kAfnnen (vgl. hierzu BSG, Urteil vom 3. September 2020 a[][]
B 14 AS 37/19 R a[, Juris).

Dem Antrag des Beklagten auf Beweiserhebung durch SachverstArndigengutachten
war nicht nachzugehen. Bei einem behAqrdlichen Konzept zur Bestimmung
angemessener Unterkunftsbedarfe handelt es sich um ein Verwaltungsgutachten
und damit um einen Urkundenbeweis. Ein solches Gutachten kann, ggf. nach
weiterer ErlAxuterung durch die Ersteller des Konzepts, auch alleinige
Entscheidungsgrundlage sein, soweit es dem Tatsachengericht A¥berzeugend
erscheint und im Verfahren nicht schlA¥ssig in Frage gestellt wurde. Kann sich das
Gericht demgegenA¥ber keine A[Jberzeugung von der Richtigkeit des Inhalts des
Konzepts machen und gelingt es der BehAqrde nicht, die Beanstandungen durch
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Stellungnahmen, ggf. nach weiteren Ermittlungen auszurAxumen, besteht fAY4r das
Gericht regelmAxrA[Jig kein Anlass, sachverstAxndige Hilfe bei der A[JberprA¥fung
des Konzepts in Anspruch zu nehmen (BSG, Urteil vom 3. September 2020 a[J[] B 14
AS 34/19 R, m.w.N.). Die fehlende ReprAxsentativitAnt der zugrundeliegenden
Daten konnte der Senat ohne sachverstArnndige Hilfe feststellen. Einer weiteren
Beweiserhebung bedurfte es daher nicht.

FAYur den Senat besteht keine MAYglichkeit, die angemessenen Unterkunftskosten
in Form eines schlA%sssigen Konzepts zu ermitteln. Der Beklagte hat die
Beanstandungen an seinem Konzept trotz hierzu vom Senat grundsArtzlich
eingerAnumter MAfglichkeit nicht ausgerAxumt bzw. es bestand objektiv keine
MA9glichkeit dazu. In Bezug auf die reprArsentative BerAYicksichtigung von
kleineren Vermietern ist keine MAfglichkeit ersichtlich, wie weiter ermittelt werden
kann, welche Daten, die bei den Mietern erfasst worden sind, tatsAxchlich kleineren
Vermietern bzw. GroA[Jvermietern zugeordnet werden kAfnnten. Insbesondere
besteht keine MAfglichkeit aus den durch eine Mieterbefragung erhobenen 2.590
DatensAntzen durch eine Neuauswertung zu ermitteln, welcher genaue Anteil auf
MietverhAxltnisse bei GroA[Jvermietern entfAxllt, um gegebenenfalls die Frage der
ReprAxsentativitAnt der Daten exakter klArren zu kAYnnen. Denn der Beklagte hat
in seiner Antwort auf die Fragen der 41. Kammer des Sozialgerichts Altenburg vom
11. Mai 2016 ausgefAVshrt, dass AVber die Stadtteile, aus denen die RAVscklArufer
der Mieterbefragung stammen, keine Erkenntnisse vorliegen, da der Adressenteil
des Fragebogens nach Fragebogeneingang aufgrund datenschutzrechtlicher
Vorschriften abgetrennt worden sei, sodass die Ergebnisse weder personenbezogen
noch regional ausgewertet werden kAfnnten. Dies bedeutet zugleich, dass eine
ergArnnzende Auswertung der Daten hinsichtlich der MietverhAxltnisse bei
GroA[Jvermietern nicht mA9glich ist. Ein RAY4ckgriff auf schon vorhandene
Datengrundlagen scheidet damit ersichtlich aus. Hierauf wurde der Beklagte in der
VerfA¥sgung des Senats vom 12. Oktober 2021 hingewiesen. Angesichts der
unzureichenden Datengrundlage wAxre eine Neu- bzw. Nacherhebung von Daten
erforderlich. Dies ist aufgrund des Zeitablaufs nicht bzw. nur unter
unverhAxltnismAxA[igem Aufwand mA9glich. Der Sache nach wAxrre eine vA{llige
Neuerstellung eines Konzepts erforderlich, hierzu ist der Senat jedoch weder
verpflichtet noch befugt (BSG, Urteil vom 30. Januar 2019 a[J[] B 14 AS 24/18 R).
Auch ein Abstellen auf den Mietspiegel der Stadt ] ist nicht mAfglich. Die von der
Firma F GmbH erhobenen Daten wurden (beschrArnkt auf Neuvermietung oder
MietArnderung innerhalb der letzten vier Jahre) sowohl zur Ermittlung der
angemessenen Unterkunftskosten als auch zur Erstellung des Mietspiegels
verwendet. Auch die dem Mietspiegel zugrundeliegenden Daten sind daher wegen
der A[JberreprAxsentierung der GroA[Jvermieter nicht reprArsentativ und somit
nicht geeignet, als Grundlage eines schlAVissigen Konzepts zu dienen.

Es liegt daher ein Erkenntnisausfall zur Ermittlung der angemessenen
Referenzmiete vor. In diesem Fall sind grundsAxtzlich die tatsArchlichen
Aufwendungen zu A¥sbernehmen, jedoch gedeckelt durch die Tabellenwerte zu A§
12 Wohngeldgesetz (WoGG) zuzAVaglich eines Sicherheitszuschlags von 10 % (BSG,
Urteil vom 12. Dezember 2013 a[J[] B 4 AS 87/12 R; Urteil vom 30. Januar 2019 a[][]
B 14 AS 24/18 R; Urteil vom 3. September 2020 a[J[] B 14 AS 34/19 R).
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Nach A§ 12 WoGG in der bis zum 31. Dezember 2015 geltenden Fassung betrug der
HAYchstwert fA%r eine Person in der Mietstufe Ill, in welche die Stadt Jena im
streitgegenstAxndlichen Zeitraum eingeordnet war, 330,00 a[]—. ZuzAYsglich des
Sicherheitszuschlags ergibt sich somit eine maximale Bruttokaltmiete von 363,00
a[]—. Der Beklagte hat lediglich eine Bruttokaltmiete von 295,00 a[]— bewilligt, so
dass der KIAnger, dessen Bruttokaltmiete bei 440,00 a[]— liegt, einen Anspruch auf
weitere 68,00 4[]— monatlich hat. Nachdem der KIAxger seinen Antrag auf diesen
Betrag beschrAxnkt hat, kann offen bleiben, ob ein weitergehender Anspruch
besteht, insbesondere hinsichtlich der im Juni 2014 fArlligen
Betriebskostennachzahlung.

Die Kostenentscheidung folgt aus A§ 193 SGG.

GrAYande fAYur die Zulassung der Revision nach A§ 160 Abs. 2 SGG liegen nicht vor.
Ob die dem Konzept zugrunde liegenden Daten reprAxsentativ sind, ist eine
tatrichterliche Frage (vgl. BSG, Urteil vom 3. September 2020 a[J] B 14 AS 34/19 R).
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