Richtlinie des Landkreises Ostvorpommern zur
Angemessenheit von Kosten der Unterkunft gem. § 22 SGB II und § 29
SGB XII

Gem. § 22 Abs. 1 SGB I und § 29 Abs. 1 i. V. m. Abs.3 SGB XII sind Leistungen fiir
Unterkunft und Heizung in Héhe der tatsdchlichen Aufwendungen zu erbringen, soweit sie
angemessen sind. Ubersteigen die Kosten der Unterkunft die Angemessenheit, sind sie so
lange als Bedarf anzuerkennen, als es den Hilfesuchenden nicht méglich oder nicht zumutbar
ist, die Aufwendungen durch einen Wohnungswechsel, Vermietung oder auf andere Weise zu
senken.

Die Kosten der Unterkunft und Heizung sind also in jedem Fall auf ihre Angemessenheit hin
zu priifen. Bei den Kosten der Unterkunft sind die Besonderheiten des Einzelfalls zu
beachten.

Die Kaltmiete und die Betriebskosten kénnen miteinander ausgeglichen werden. (BSG vom
(07.November 2006)

Die Kosten fiir Heizung sind dagegen im Bereich der Leistungsgewihrung nach dem SGB
XII von Beginn an nur in angemessener Hohe zu iibernehmen.

Dartiber ist ein Bescheid zu erlassen.

1. Kosten der Unterkunft
1.1 Mictunterkiinfte

Die Kosten der Unterkunft setzen sich aus der Nettokaltmiete und den Nebenkosten
(ohne Heizkosten) zusammen. Fiir die Frage der Angemessenheit der Aufwendungen
fiir die Unterkunft ist nicht ausschlieBlich auf die isolierte Hohe der Kaltmiete und der
Betriebskosten abzustellen, sondern auf die Hohe dieser Kosten insgesamt.
Unentbehrlich dafiir ist zunéichst die getrennte Ermittlung der angemessenen Kaltmiete
und der Nebenkosten im Einzelfall. Sollie bei einer dieser Positionen der maximal als
angemessen ermittelte Betrag nicht voll bendtigt, jedoch bei der anderen Position
iiberschritten werden, ist ein Ausgleich bis maximal zum angemessenen Gesamtbetrag
beider Positionen méglich.

Aus dem zu fertigenden Bescheid miissen die jeweils als angemessen geltenden
Betrige fir Kaltmiete und Nebenkosten ggf. mit Erlduterungen zur erfolgten
Inanspruchnahme vorgenannten Ausgleichsmoglichkeiten fiir den Biirger ersichtlich
sein.

1.1.1. Kaltmiete (chne Betriebskosten)

Die Unangemessenheit einer Mietunterkunft kann bezogen auf die personlichen
Verhiltnisse ihren Grund entweder in der GroBie der Wohnfliche oder in der Hohe der
Miete haben.

Als MaBstab fiir den Bedarf an Wohnfliche sind regelmiBig die Kriterien der
Forderungswiirdigkeit im sozialen Wohnungsbau heranzuziehen (Anlage 1).

Es besteht kein Anspruch darauf, diese Grenzen auch in vollem Umfang
auszuschopfen.

Hinsichtlich der Mietkosten sind die ortsiiblichen Kaltmietpreise zu beriicksichtigen
(Anlage 2, Spalte 3 Kaltmiete pro Quadratmeter).
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Fir die Beurteilung der Angemessenheit der Mietaufwendungen ist zu
beriicksichtigen, dass es Aufgabe der Leistungstrdger ist, nur den ,notwendigen®
Bedarf abzudecken. Es ist nicht auf den jeweiligen ortlichen Durchschnitt aller
gezahlten Mietpreise abzustellen, sondern grundsitzlich auf die im unteren Bereich
der fiir vergleichbare Wohnungen am Wohnort des Leistungsempfingers
marktiiblichen Wohnungsmieten.

Die angemessene Kaltmiete ergibt sich danach aus:

Angemessener Quadratmeter-Zahl x ortsiiblich angemessenem Kaltmietpreis pro
Quadratmeter

Innerhalb der sich so ergebenen Gesamtkaltmiete sind die Faktoren Wohnfliche und
Kaltmietpreis pro Quadratmeter variabel, d.h. dem Hilfeempfinger ist es freigestellt,
sich mit einer kleineren Wohnung, daflir jedoch mit einem héheren Wohnstandard,
also auch hsherem Quadratmeter - Preis zuftieden zu geben und umgekehrt.

Die Beriicksichtigung der Betriebs- und Heizkosten erfolgt grundsitzlich fiir die
tatsdchlichen(jedoch max. angemessenen) Quadratmeter.

In dem Fall, dass der Hilfesuchende eine groBere Wohnung mit einem dafiir
niedrigeren Preis beansprucht, ist er ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die
Betriebs - und Heizkosten grundsitzlich nur in Héhe des auf die angemessenen
Quadratmeter entfallenden Anteils beriicksichtigungsféhig sind.

Nebenkosten

Zu den Kosten der Unterkunft zihlen auch dic Nebenkosten.

Dies sind insbesondere die umlagefiihigen Betriebskosten gem. der
Betriebskostenverordnung (Anlage 3).

Die Kosten fiir Kabelfernsehen, PKW-Stellplitze, Garagen, Nebengebdude und
Einrichtungen der Wischepflege sind jedoch nur beriicksichtigungsfihig, wenn der
Mietvertrag ohne die Beriicksichtigung dieser Kosten nicht zustande gekommen wire,
ein Ausschluss aus dem Mietvertrag also nicht méglich ist.

Soweit die Nebenkosten insgesamt vom Vermieter mit der Kaltmiete erhoben werden,
ist hierfiir grundsitzlich ein Betrag in Hohe von 1,30 EURO pro m? tatsichlicher
(max. angemessener) Wohnfliche =zu beriicksichtigen. Damit sind alle
beriicksichtigungsfiihigen Nebenkosten abgegolten.

Sind die Kosten fiir Wasserver- und Abwasserentsorgung nicht Bestandteil des
Nebenkostenabschlages, sondern werden getrennt neben der Miete erhoben, so sind
grundsiitzlich fiir die iibrigen Nebenkosten 0,84 € pro m* {atsichlicher (max.
angemessener) Wohnfliche zu beriicksichtigen.

Soliten sowohl die Kosten der Wasserver- und Abwasserentsorgung als auch die
Kosten fiir die Miillentsorgung getrennt neben der Miete erhoben werden, so ist fiir die
ilbrigen Nebenkosten lediglich ein Betrag von 0,68 € pro m?* tatséchlicher (max.
angemessener) Wohnfliche zu berticksichtigen.

Werden nur die Kosten der Abfallentsorgung getrennt neben der Miete erhoben, so ist
fiir die {ibrigen Betriebskosten ein Betrag von 1,14 € pro m* tatsichlicher (max.
angemessener) Wohnfliche zu veranschlagen.
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Die Kosten fir die Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie die Kosten der
Abfallentsorgung sind dann gesondert auf ihre Angemessenheit zu priifen.

Die Angemessenheit der Kosten fiir Wasser- und Abwasserentsorgung bemisst sich
nach den aktuellen Preisen des am Wohnort des Hilfesuchenden zustindigen
Anbieters und einem als angemessen anzusehenden Jahresverbrauches von max. 33 m’
pro Person zuziiglich der zu entrichtenden dem angemessenen Wasserverbrauch
entsprechenden Grundgebiihr.

Die Kosten der Abfallentsorgung richten sich nach der aktuell giiltigen

Abfallgebiihrensatzung.
Hierbei gelten grundsitzlich folgende Abmessungen fiir die Haushalts/

Wohngemeinschaft als angemessen:

1-2 Personen: 601 Tonne
3 Personen : 801 Tonne
4-5 Personen: 1201 Tonne
ab 6 Personen : 2401 Tonne

Sollte der Hilfesuchende z. Z. groBere Abfallbehilier nutzen, so sind die Kosten
hierfiir solange als Bedarf zu beriicksichtigen, als es dem Hilfesuchenden nicht
moglich ist, die Kosten zu senken. Er ist schriftlich mit Fristsetzung auf die
Unangemessenheit der GréBe der Miilltonne und gleichzeitig auf die Moglichkeit
eines Tauschantrages hinzuweisen. Hierzu ist von den Hilfesuchenden spitestens 4
Wochen vor neuem Quartalsbeginn ein schriftlicher Tauschantrag bei der Ver- und
Entsorgungsgesellschaft Ostvorpommern zu stellen. Nach Ablauf der angegebenen
Frist sind die Kosten nur noch in der angemessenen Hohe zu gewihren.

Eigenheime

Bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen sind die Unterkunftskosten in Hohe der
notwendigen Ausgaben zu beriicksichtigen.

Dazu zihlen:

Schuldzinsen und dauernde Lasten, jedoch keine Tilgungsraten
Grundsteuern

Gebiihren Kleineinleiter

Gebiihren Wasser und Bodenverband

Gebiudeversicherung

Schornsteinfegergebiihren

Kosten der Wasserver- und Abwasserentsorgung, einschlieSlich
Kleinkliranlagen (Entleerung, Wartung, Proben) soweit erforderlich und
angemessen

Kosten der Miillentsorgung

Stromkosten fiir die Umwilzpumpe der Heizung (grundsitzlich 5 % der
Heizkosten)
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Dic  Schuldzinsen, Grundsteuern, Gebiihren, Geb#udeversicherung  und
Schornsteinfegergebithren sind in der tatsichlich nachgewiesenen Hohe zu
beriicksichtigen. Die Kosten fiir Wasser und Abwasser sowie Miillentsorgung sind wie
die verbrauchsabhiingigen Nebenkosten in den Mietwohnungen pro Person zu priifen.
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1.3.1.

Wird durch den Leistungsempfiinger Reparaturbedarf fiir das Eigenheim bzw. die
Eigentumswohnung geltend gemacht, so ist dieser im Wege einer
Einzelfallentscheidung zu beriicksichtigen, soweit er zwingend erforderlich und
unabweisbar ist. Schénheitsreparaturen sind davon ausgeschlossen.

Die Angemessenheit beurteilt sich zuniichst bei Eigentumswohnungen nach der
Wohnfliche und bei Eigenheimen nach der Wohnfliche und der Grundstiicksfliche
(Anlage 1)

Des Weiteren ist die Angemessenheit abhingig von Zuschnitt und Ausstattung des
Wohngebiudes und vom Wert des Grundstiickes.

Der Zuschnitt des Wohngebiudes hingt u. a. auch mit der vorgeschriebenen oder sich
zwangsldufig  ergebenen Bebauung eines Grundstiickes zusammen. Bei
Eigentumswohnungen kénnen auch gréBere Verkehrsflichen innerhalb des Gebéudes
den Zuschnitt der Wohnung beeinflussen.

Eine angemessene Ausstattung liegt dann nicht mehr vor, wenn sie den fiir
Eigenheime oder Eigentumswohnungen iiblichen Standard tiberschreitet.

Bei der Ermittlung des angemessenen Wertes ist der ortliche Bezug zu
beriicksichtigen. Dabei muss sich der Verkehrswert im unteren Bereich der
Verkehrswerte vergleichbarer Objekte am Wohnort des Hilfesuchenden halten. Als
Anhaltspunkt sind pro m? anzuerkennende Wohn- und Grundstiicksfliche die im
Bereich des Landkreises Ostvorpommern iiblichen Baukosten je m*> Wohnfliche im
sozialen Wohnungsbau und die aus der einschligigen Kaufpreissammlung
ersichtlichen Bodenrichtwerte heranzuziehen.

Die fiir den sozialen Wohnungsbau iiblichen Baukosten kdnnen vom Bauamt erfragt
werden. Die Kaufpreissammlung fithrt der Gutachterausschuss beim Landkreis.
Entscheidend fiir die Angemessenheit der Eigentumswohnung oder des Eigenheims ist
letztlich auch die Lage bzw. Verwertbarkeit.

Verfahren bei unangemessenen Unterkunftskosten

Gem. § 22 SGB II und 29 SGB XI1I sind die tatséchlichen Kosten der Unterkunft im
Rahmen der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende, der Hilfe zum Lebensunterhalt und
der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung solange als Bedarf
anzuerkennen, als es nicht mdglich oder zumutbar ist, sie auf ein angemessenes Mal}
zu senken.

Neufille (Mietverhiltnis besteht bereits bei Eintritt der Hilfebediirftigkeit)

Ubersteigen die tatsdchlichen Kosten der Unterkunft den nach obigen MaBstiben
ermittelten angemessenem Umfang, sind sie solange als Bedarf anzuerkennen, als es
den Hilfeempfiingern nicht méglich oder zumutbar ist, die Kosten zu senken.

Eine Senkung der Unterkunftskosten kann in der Regel durch einen
Wohnungswechsel, durch Untervermietung oder auf andere Weise (z. B. durch
Mietnachlass des Vermieters) erreicht werden. Eine Untervermietung kommt in
Betracht, wenn die Wohnungsgréfie und der Zuschnitt der Wohnung dies zulédsst und
der Vermieter zustimmt (§§ 540,553 BGB).

Der Hilfesuchende ist also zunichst aufzufordern, die Unterkunftskosten innerhalb
einer angemessenen Frist, auf ein angemessenes Mal} zu reduzieren.
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Zur Realisierung einer entsprechenden Kostensenkung ist dem Hilfesuchenden eine
angemessene Frist von mindestens 3 Monaten zuzubilligen. Konnte er trotz intensiver
Bemiihungen bis dahin keinen angemessenen Wohnraum finden, ist diese Frist zu
verldngern, langstens jedoch auf insgesamt 6 Monate.

Fiir diesen Zeitraum sind die tatséchlichen Kosten der Unterkunft anzuerkennen. Der
Hilfesuchende ist jedoch unbedingt schriftlich unter Mitteilung der Hohe der als
angemessen anzusehenden Aufwendungen und der Fristsetzung auf die
Unangemessenheit der Unterkunfiskosten hinzuweisen.

Hinsichtlich der Bemithungen zur Kostensenkung sind dem Hilfesuchenden konkrete
Erfordernisse mitzuteilen. (z. B. Vormerkungseintragungen bei Wohnungsunter-
nehmen, Bewerbungen auf Mietangebote in Zeitungen, lokalen und regionalen
Fernschsendern und sonstigen Medien, Nachweiserbringung {iber Absagen von
Vermietern, Bemithungen zum Abschiuss von Untermietverhéltnissen oder
Wohngemeinschaften usw.)

Nach Ablauf der gesetzten Frist von max. 6 Monaten sind die Unterkunfiskosten nur
noch in angemessener Hohe zu iibernehmen, es sei denn, dem Leistungsberechtigten
war die Senkung der Unterkunftskosten aus Griinden, die er nicht zu vertreten hat,
nicht méglich oder nicht zumutbar. In diesem Fall ist er verpflichtet, substantiiert
darzulegen, dass eine Absenkung der Unterkunftskosten trotz ernsthafter und
intensiver Bemiihungen nicht mdoglich war. Keinesfalls diirfen unangemessene
Unterkunftskosten jedoch dauerhaft iibernommen werden.

Kosten der Heizung

Heizkosten sind in der Héhe der tatsiichlichen Aufwendungen zu tibernehmen, soweit
diese angemessen sind.
Die Angemessenheitspriifung ist grundsétzlich wie folgt vorzunehmen:

Priifung und Ermittlung des Absetzungsbetrages filr Warmwasseraufbereitungs-
kosten

Die Kosten der Warmwasseraufbereitung sowie die Kosten der Kochfeuerung gehéren
zu den Aufwendungen fiir Haushaltsenergie und sind somit bereits in der
Regelleistung enthalten. Um Doppelgewdhrungen zu vermeiden, sind daher ggf.
zunéichst diese Kosten von den Gesamtheizkosten in Abzug zu bringen.

Entsprechend des Urteils des Bundessozialgerichtes vom 27.02.2008 sind diese
Kosten wie folgt abzusetzen:

Ist iiber technische Vorrichtungen eine konkrete Erfassung der Kosten der
Warmwasserbereitung méglich, so sind auch diese konkreten Kosten von den geltend
gemachten Kosten der Unterkunft gem. § 22 SGB II bzw. § 29 SGB XII abzuziehen.
Auch dies liegt in der Logik des Systems der Regelleistung. In dem Moment, in dem
cine konkrete Erfassung der Kosten der Warmwasserbereitung moglich ist, obliegt es
der Selbstverantwortung und dem Selbstbestimmungsrecht des Grundsicherungs-
empfingers, seinen Warmwasserverbrauch zu steuern.

Solange eine solche Erfassung jedoch nicht méglich ist, ist der in der Regelleistung
enthaltene Anteil in Abzug zu bringen. Entsprechend der ab 01.07.2008 geltenden
Regelleistungen ergeben sich folgende Absetzungsbetrige:
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Regelleistung Warmwasserkosten
351,00 € 6,33 €
316,00 € 570€
281,00 € 5,07€
211,00 € 3,80€

Die jeweils aktuelle Festsetzung der Werte der Warmwasseraufbereitung erfolgt auf
Grundlage der Dynamisierung der Regelleistung.

Entsprechende Angaben sind in der Regel der jahrlichen Heizkostenabrechnung bzw.
der Vermieterbescheinigung zu entnehmen.

Soweit beziiglich der Kochfeuerungskosten keine Anhaltspunkte vorliegen, ist hierfiir
pro Person ein Betrag in H6he von 1 % der jeweils maBgeblichen Regelleistung in
Abzug zu bringen.

Nach entsprechendem Abzug der Warmwasserkosten bzw. Kochfeuerungskosten
ergeben sich so die reinen tatsichlichen Heizkosten.

Priifung der Angemessenheit der reinen Heizkosten

Da die WohnungsgréBe sich unmittelbar auf die Hohe der Heizkosten auswirkt,
werden die angemessenen Heizkosten ausgehend von der tatsdchlichen Wohnfldche
und der Heizkostenpauschale je Brennstoffart (Anlage 4) errechnet. Sollten die
Heizkosten diesen Grenzwert iiberschreiten, ergibt sich die Angemessenheit der
Heizkosten aus dem Vergleich mit der Obergrenze fiir Heizkosten. Diese Obergrenze
ergibt sich aus dem Produkt der maximal angemessenen WohnungsgroBe (Anlage 1)
und der Heizkostenpauschale je Brennstoffart (Anlage 4). Liegen die geltend
gemachten Heizkosten unterhalb der Obergrenze, werden sie noch als angemessen
anerkannt.

Die Bemessung der pauschalierten Brennstoffbeihilfe ist immer in besonderem Malie
abhingig von den jeweiligen Verhiltnissen des Einzelfalls. Neben der GroBe der zu
beheizenden Riume und der jeweiligen Witterung sind besonders folgende Faktoren
zu beachten, die einen héheren Bedarf begriinden kénnen:

Anzahl der Auflenwinde der genutzten Réume

Lage der Wohnung im Haus (Erdgeschoss, Dachgeschoss, Hohe der Réume
Isolierung der Auflenwénde und Fenster

Erhihtes Wirmebediirfnis der Bewohner (z.B. Siuglinge, Kleinkinder, éltere
Biirger oder bei Krankheit und Pflegebediirftigkeit)

GrofBle der Bedarfsgemeinschaft

Art des verwendeten Heizstoffes

VV VVVY

Zur Uberpriifung ist gegebenenfalls der Hausbesuchsdienst zu beauftragen.

Heizkostennachforderungen aus Jahresabrechnungen konnen grundsétzlich nur bis zur
Hohe des sich unter Abzug der wihrend des Abrechnungszeitraumes bereits
gewihrten Heizkosten ergebenen Jahresverbrauches gem. Anlage 4 anerkannt werden.



Die Ubernahme eines hiheren Jahresverbrauches ist im Einzelfall nur zulidssig, soweit
der Leistungsberechtigte die Notwendigkeit nachvollziehbar und hinreichend (ggf.
durch Bestitigung des Vermieters) darlegt und dies fiir den Leistungstriger
beriicksichtigungsfiihig ist.

3.  Auszahlungsmodalitiiten bei Beschaffung von Brennstoffen fiir nicht
laufend bestehenden Heizungsbedarf (z. B. Ofenheizung, Ol- und
Gastanks)

Kosten fiir Brennstoffe fiir Einzelheizungen sind in der Regel als Einmalzahlungen zu
gewihren. Sie sind in dem Monat zu gewihren, in welchem ihre Beschaffung
erforderlich wird. (BSG, v. 16.052007) In begriindeten Einzelfillen ist eine
monatliche Auszahlung mdéglich.

Die einmalige Gewihrung ist fiir die Heizperiode (Oktober bis April) relevant. Die
Heizungsbeihilfe kann in vollem Umfang in einem Betrag, unmittelbar vor Beginn der
Heizperiode gewihrt werden, wenn anzunchmen ist, dass wéhrend der Heizperiode
keine Verinderung der finanziellen Verhiltnisse des Empfingers eintritt.

Die Hilfe ist anderenfalls zu Beginn der Heizperiode in entsprechenden Raten bzw.
unter dem Vorbehalt der Riickforderung zu gewiihren.

Wird der Bedarf erst nach dem 31.0ktober bekannt, so ist die Leistung bei Vorliegen
der Voraussetzungen fiir die Zeit vom 01. des Monats des Bekanntwerdens bis 30.
April mit je 1/7 je Monat zu gewiéhren.

4. Offnungsklausel
Die Landritin wird erméichtigt, diese Richtlinie in folgenden Fillen zu éndern:
» Anpassung bei Mehrwertsteuerverdnderungen
» Anpassung bei Marktpreisverinderungen bis zu 20 % im Bereich der Heiz-
und Betriebskosten und der Quadratmeterkaltmictpreise am regionalen

Wohnungsmarkt

Die Notwendigkeit einer Anpassung wird in der Regel jihrlich zum 01. 01. {iberpriift.

5. Inkrafttreten und Geltungsbereich

Diese Richtlinie tritt am 01. 01. 2009 in Kraft und wird mit Inkrafttreten einer ncuen
Richtlinie auBBer Kraft gesetzt.

“ne
Dr. wm%h
Landritin

a Syrbe




Anlage 1
Angemessenheit von Wohn - und Grundstiicksflichen

1. Mietwohnungen

Haushaltsgréie max. Wohnungsgrole

1 Person 45 m?
2 Personen 60 m?
3 Personen 75m?
4 Personen 90 m?
5 Personen * 105 m?

* far jede weitere Person zuziglich 15 m?
** fiir Rollstuhlfahrer zuziigtich 10 m?, for Liegestuhlfahrer zuziglich 15 m?

2. Eigentumswohnungen

HaushaltsgréRe
bis zu max. Wohnungsgroe
4 Personen * 120 m?

* fur jede weitere Person zuzdglich 20 m?, bei geringerer Personenzahl je Person abzliglich 20 m?
bei einer Belegung der Wohnung mit bis zu 2 Personen ist die Grenze allerdings typisierend auf
80 m? festzusetzen

3. m.mm::m::m

a) Wohnflache
Haushaltsgrole max. Wohnungsgrafie
4 Personen * . 130 m?

* fur jede weitere Person zuziglich 20 m?, bei geringerer Personenzahl je Person abziglich 20 m?
bei einer Belegung der Wohnung mit bis zu 2 Personen ist die Grenze allerdings typisierend auf
90 m? festzusetzen

b) Grundsticksgrdfie

Bauweise max. Grundsticksgrofie
Reihenhaus 250 m?
Reihenhaus /

Doppethaushélfte 350 m?
freistehendes Haus 500 m#

* gilt nicht, wenn in [andlichen Gebieten andere Mindestgréfien
fur bebaute Grundsticksfischen festgelegt sind



angemessene Kaltmieten ohne Betriebskosten

Anlage 2

Amt Bereich Kaltmiete ohne
Betriebskosten
Am Peenestrom Stadt Woigast 4,90
restlicher Amtsbereich 4,45
Anklam Stadt Anklam 412
Anklam Land 412
Usedom Nord Zinnowitz 5,75
Karlshagen 5,33
Trassenheide 5,33
L tow-Neuendorf 5,33
restlicher Amtsbereich 4,90
Usedom Sid Zempin 5,33
Koserow 5,33
Loddin 5,33
Uckeritz 5,33
Benz 5,75
Morgenitz 5,75
Mellenthin 575
Pudagla 5,75
Kamminke 575
Korswandt 575
Dargen 4,52
Stadt Usedom 4,90
restlicher Amtsbereich 412
Seebad Heringsdorf 6,48
Amt Landhagen 4,45
Amt Lubmin 5,33
Amt Zussow 4,45




Anlage 3
Betriebskostenverordnung (BetrKV)

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das
Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch
des Gebaudes, der Nebengebiude, Anlagen, Einrichtungen und der Grundsticke laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erbbauberechtigten diirfen
mit dem Betrag angesetzt werden, der fur eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbe-
sondere eines Unternehmers, angesetzt werden konnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf
nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht;

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrich-
tungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter persdnlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prufungen des Jahresab-
schlusses und die Kosten fir die Geschéftsfuhrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wihrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsméQigen
Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witte-
rungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgeméR zu be-
seitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten),

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehdrt namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung,
hierzu gehéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchslberlassung von Wasserzéhlern sowie die
Kosten ihrer Verwendung einschlieBlich Kosten der Eichung sowie der Kosten der Be-
rechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten
des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufberei-
tungsaniage einschlieBlich der Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwésserung,
hierzu gehéren die Geblhren fur die Haus- und Grundstiicksentwéasserung, die Kosten
des Betriebs einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs
einer Entwésserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlielich der Abgasanlage,
hierzu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten
des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pfiege der Anlage, der
regelmaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielich der
Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Antage und des Betriebsraums, die
Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der An-
mietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieflich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Be-
rechnung und Aufteilung
oder
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b)

c)

b)

des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage,

hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten
des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung
der Anlage und des Betriebsraums

oder

der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a

hierzu gehtren das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zu-
gehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a

oder

der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstétten,

hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungs-
ruckstanden in der Anlage, die Kosten der regelmiafigen Prifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine
Fachkraft sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz;

die Kosten

des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

hierzu gehdren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berlcksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung entspre-
chend Nummer 4 Buchstabe a

oder

der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne
des Buchstabens a,

hierzu gehéren das Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Be-
triebs der zugehorigen Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a

oder

der Reinigung und Wartung von Warmwassergeréten,

hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungs-
rickstanden im Inneren der Gerite sowie die Kosten der regelmaRigen Prifung der Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhéngenden Einstellung
durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind,

oder

bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wéarme entsprechend Nummer 4 Buch-
stabe ¢ und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,

oder

Seite 2



10.

11.

12.

13.

14.

15.

bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend

Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits be-
riicksichtigt sind, .

die Kosten des Befriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,

hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Be-
dienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen Prifung ihrer Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit einschlieRiich der Einsteliung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage;

die Kosten der StraRenreinigung und Mullbeseitigung,

zu den Kosten der StraRenreinigung gehéren die fur die 6ffentliche Stralenreinigung zu
entrichtenden GeblUhren und die Kosien entsprechender nicht éffentiicher Maisnanmen;
zu den Kosten der Millbeseitigung gehdren namentiich die fir die Mallabfuhr zu entrich-
tenden Gebihren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Malnahmen, die Kosten
des Betriebs von Mullkoempressoren, Millschluckern, Millabsauganlagen sowie des Be-
triebs von Millmengenerfassungsanlagen einschlieftlich der Kosten der Berechnung und
Aufteilung;

die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehdren die Kosten fir die Sauberung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenrdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehéren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlieBlich der
Erneuerung von Pflanzen .und Gehdizen, der Pflege von Spielplatzen einschliefilich der
Erneuerung von Sand und der Pfiege von Plitzen, Zugadngen und Zufahrten, die dem
nicht &ffentlichen Verkehr dienen,

die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehdren die Kosten des Stroms fur die Aullenbeleuchtung und die Beleuchtung
der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Trep-
pen, Keller, Bodenraume, Waschkichen;

die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehéren die Kehrgebihren nach der maigebenden Gebihrenordnung, soweit sie
nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a heriicksichtigt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-,
Sturm-; Wasser- sowie sonstige Elementarschiden, der Glasversicherung, der Haft-
pflichtversicherung fir das Gebéude, den Oltank und den Aufzug;

die Kosten fir den Hauswart,

hierzu gehoren die Vergutung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Leistungen, die der
Eigentumer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewéhrt, soweit diese
nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitstemperaturen oder die
Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, dirfen Kos-
ten fOr Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden,

die Kosten

des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,

hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelmaRigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft einschlielllich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das
Nutzungsentgelt fir eine nicht zu dem Geb&ude gehdrende Antennenanlage sowie die
Gebuhren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen,
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b)

16.

17.

oder

des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage,
hierzu gehéren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgebihren fur Breitbandkabelanschlisse;

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die Wischepfiege,

hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und
Reinigung der Einrichtungen, der regelmaBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten,

hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht er-
fasst sind.
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Angemessenheit der Helzkosten (OHNE WARMWASSERAUFBEREITUNGSKOSTEN)

angemessener Brennstoffverbrauch

1

2

3

3

I

angemessener Jahres- bzw. Heizperiodenverbrauch pro m? in Einheiten bei

Anlage 4

Preis pro Einheit
6

teilsaniertem

unsaniertem

Wohnraum in

anzuerkennender,
Prels pro Einheit
in€

Helzungsart saniertem Wohnraum Wohnraum Wohnraum schlechtem Zustand
Kohie 24,91 kg 32,23 kg 39,56 kg 41,03 kg
Flussiggas (Tank) 10,64 m? 13,77 m® 16,9 m? 17,53 m®
20,7 | 26,79 | 32,88 | 34,09 |
Heizdl (Tank) 11,44 | 14,8 | 18,17 | 18,84 |
Erdgas 13,08 m? 16,92 m? 20,77 m? 21,54 m?
136 KWh 176 kWh 176 KWh 224 kWh
Fernwérme 136 KWh 176 KWh 216 kWh 224 kWh
Elektrizitat 136 kWh 176 kWh 216 kWh 224 kWh
Nachtstrom 736 KWh 76 KWh 216 kWh 224 KWh

Die als angemessen anzusehenden Heitkosten pro Quadratmeter Wohnfliche ermitteln sich aus dem Produkt des jewelligen Jahresverbrauches (Spalten 2-5)

und dem anzuerkennden Preis pro Einheit (Spalte 6),



Grundlage der Berechnung

saniert

teilsaniert

unsaniert

schlechter Zustand

Fenster

Fassade

erneuert

Bachdammun
Kellerdecke

erneuert

erneuert

Wohnungsttir

erneuert

Heizung

erneuert

erneuert

Fenster

Fassade

ernauert

Dachddmmung

nicht erneuert

Kellerdecke

nicht erneuert

Wohnungstﬂr

nicht erneuert

Entscheidungsache vor Ort

gof. bei 2 bis 3 Sanierungsmafnahmen
kann man eine Teilsanierung annehmen

Heizung

erneuert

erneuert

Fenster

Fassade

nicht erneuert

Dachddmmung

hicht erneuert

nicht erneuert

Kellerdecke

Wohnungstir

nicht erneuert

Heizung

nicht erneuert

nicht erneuert

Entscheidungssache vor Ort
einzelne Wohnungen sind derart schlecht in der Bausubstanz, dass
eine durchschnittliche Beheizung nicht ausreicht




