Welche Mietho6he ist "angemessen"?

Die sozialrechtlichen Mietobergrenzen fiir die Anmietung einer Wohnung durch
Gefliichtete nach der AV Wohnen Berlin?
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Empfanger von Sozialleistungen nach dem SGB II, dem SGB XII oder dem AsylbLG in Berlin miissen bei der
Wohnungssuche die Mafdgaben der "AV Wohnen" beachten. Die Berliner AV Wohnen regelt die Hohe der
von der Sozialbehérde maximal {ibernommenen Miete sowie die Ubernahme von Kautionen und Genos-
senschaftsanteilen.?

Die Mietobergrenzen fiir die Bruttokaltmiete wurden zum 01.01.2018 im Schnitt um 10 % erhoht. Hinge-
gen wurden zum 1.1.2018 die Obergrenzen fiir die Heizkosten im Schnitt um 10 % gekiirzt, zum 1.1.2019
wurden die Betrdge nochmals geringfiigig gedndert.3 Die folgende Tabelle enthalt die maximalen Brutto-
kaltmieten und die maximalen Heizkosten Stand 1.1.2019.4
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404,00
1 Person 484,80 60,50 64,00 79,00 6,00
1 Person 491,40

! 7 2 102,7

mit Kind 589,68 8,65 83,20 02,70 8,00

472,20
2 Personen 566,64 72,60 76,80 94,80 8,00

604,80
3 Personen 725.76 96,80 102,40 126,40 10,00

680,40
4 Personen 816,48 108,90 115,20 142,20 11,00

795,60
5 Personen 954,72 123,42 130,56 161,16 13,00
jede weitere | 93,60
Person 112,32 14,52 15,36 18,96 2,00

Sowohl die Bruttokaltmiete als auch die voraussichtlichen Heizkosten miissen jeweils innerhalb der ge-
nannten Angemessenheitsgrenzen liegen. Bruttokaltmiete bedeutet die Summe aus Miete und Betriebs-
kostenvorauszahlung, jedoch ohne die Kosten fiir die Heizung.

Die in der Tabelle angegebenen Obergrenzen fiir die Heizkosten gelten bei einer Gebdaudegréfie ab 1000
m2 Gesamtnutzfliche des Gebaudes. Wohngebdude unter 1000 m2 Gesamtflache sind in Berlin die Aus-
nahme. Dort werden je nach Gesamtnutzfliche und Heizungsart bis zu etwa 20 % hohere Betrdage bei den
Heizkosten anerkannt.>

Der hohere, in der Tabelle fett gedruckte Betrag fiir die Bruttokaltmiete beinhaltet einen 20 % Zu-
schlag, der gemafd AV Wohnen Berlin Nr. 3.4 fiir Wohnungslose oder von Wohnungslosigkeit bedrohte
Menschen anerkannt wird, wenn dadurch "die Unterbringung in kostenintensiveren gewerblichen oder
kommunalen Einrichtungen beendet oder verhindert werden kann." Der Zuschlag gilt fiir Deutsche und Aus-
lander, Asylsuchende, geduldete und anerkannte Gefliichtete gleichermafien, wenn sie bisher z. B. in Woh-
nungslosenunterkiinften, Hostels, Gemeinschaftsunterkiinften oder Notunterkiinften untergebracht wa-
ren. Als von Wohnungslosigkeit bedroht gelten z.B. auch von hauslicher Gewalt betroffene Frauen.t Der 20

! Auszug aus Classen, Ratgeber fiir Gefliichtete in Berlin, Hrsg. Fliichtlingsrat Berlin, www.fluechtlingsrat-berlin.de/ratgeber/ Dieses
Projekt wird aus Mitteln des Asyl-, Migrations- und Integrationsfonds (AMIF) von der Europaischen Union kofinanziert.

’ Die Anpassung ware aufgrund des bereits seit Mai 2017 geltenden Berliner Mietspiegels mit im Schnitt um 10 % erhohten Marktmieten
an sich schon friher notig gewesen.

® Basis ist der bundesweite "Heizspiegel 2018", der auf den Heizkosten fiir 2017 beruht.

* GemiR Anlagen 1 und 2 zur AV Wohnen Berlin http://www.berlin.de/sen/soziales/berliner-sozialrecht/land/av/av_wohnen.html

® Vgl. Anlagen 1 und 2 zur AV Wohnen sowie die Tabelle http://fluechtlingsrat-berlin.de/angemessenheitsgrenzen_av-wohnenberlin2019/

¢ AV Wohnen Berlin http://www.berlin.de/sen/soziales/berliner-sozialrecht/land/av/av_wohnen.html




% Zuschlag gilt - ebenso wie die nachfolgend genannten 10 % Zuschldge - nur fiir die Bruttokaltmiete,
nicht auch fiir die Heizkosten. Beim Umzug aus einer Wohnung in eine andere Wohnung gilt der 20 %
Zuschlag nicht mehr.

Fiir Wohnungsuchende und Mieter in besonderen Lebenssituationen wird gemafl AV Wohnen Berlin Nr.
3.5.1 ein 10 % Hartefallzuschlag bei der Bruttokaltmiete anerkannt. Dieser Zuschlag gilt fiir Alleinerzie-
hende, Leistungsberechtigte mit wesentlichen sozialen Beziigen im Nahbereich (z.B. Schulweg von Kin-
dern, Betreuungseinrichtungen, Kitas, Schulen mit eigenstindigem Profil und besonderer inhaltlicher
Ausrichtung des Unterrichts, Pflege naher Angehoriger), iiber 60-jahrige, Schwangere, Pflegebediirftige,
Kranke oder Behinderte, fiir junge Erwachsene, die eine eigene Wohnung bendtigen, um eine Unterbrin-
gung im Rahmen der Jugendhilfe beenden zu kénnen, sowie fiir Menschen, die in absehbarer Zeit kosten-
deckende Einkiinfte haben werden. Der Zuschlag gilt auch bei Mieterh6hung durch Modernisierung, oder
nach einer Wohndauer von mehr als 10 Jahren. Auch wenn Sie mehrere der Voraussetzungen erfiillen,
erhalten Sie den Hartefallzuschlag nur einmal. Egal wieviele Hartegriinde auf Sie zutreffen, es gibt
immer nur 10 % mehr.

Ein weiterer 10 % Zuschlag gilt gemafd AV Wohnen Berlin Nr. 3.2 Abs. 3, wenn Sie eine Wohnung des
"Sozialen Wohnungsbaus" beziehen.”

Der 10 % Hartefallzuschlag kommt geméafd AV Wohnen Berlin Nr. 3.5.1 ggf. zusatzlich zum 20 % Zuschlag
fiir Wohnungslose und zum 10 % Zuschlag fiir Sozialwohnungen zur Anwendung, d.h. diese Zuschlage auf
die Bruttokaltmiete kdnnen addiert werden.

Bei barrierefreien, einer individuellen Behinderung entsprechend genutzten Wohnungen, insbesondere
fiir RollstuhlbenutzerInnen, muss die Behorde die Angemessenheit des Mietpreises gemafd AV Wohnen
Berlin Nr. 3.5.3 stets individuell und unabhéangig von den Richtwerten der obigen Tabelle priifen. Dabei
sind die Dringlichkeit der Anmietung, der Wohnungsmarkt, die Verkehrsanbindung, schulpflichtige Kinder
usw. zu bertcksichtigen. Dies gilt auch fiir chronisch Kranke (zum Beispiel AIDS-Kranke) mit erhéhtem
Raumbedarf, dem in der Regel durch Anwendung des Richtwertes fiir eine um eine Person grofiere Be-
darfsgemeinschaft Rechnung getragen wird. Der Bedarf fiir eine rollstuhlgerechte Wohnung wird nur an-
erkannt, wenn der Rollstuhl aktuell oder in absehbarer Zeit nicht nur voriibergehend auch innerhalb der
Wohnung benétigt wird.8

In der Miete enthaltene Kosten der Warmwasserzubereitung iiber die Zentralheizung sind in den Heiz-
kostenbetrdagen nach der obigen Tabelle bereits enthalten. Haben Sie in Ihrer Wohnung eine "dezentrale
Warmwasserzubereitung”, z. B. einen elektrischen Durchlauferhitzer, werden daher die maximal aner-
kannten Heizkosten um den in der obigen Tabelle genannten Betrag verringert. Sie erhalten stattdessen
von der Sozialbehdrde wegen der hoheren Stromrechnung, die Sie selbst aus Ihrem Regelsatz fiir das
Warmwasser bezahlen miissen, fiir die dezentrale Warmwasserzubereitung zusatzlich zu den Regelsatzen
einen Warmwasserzuschlag als prozentualen "Mehrbedarfszuschlag" ausgezahlt, § 30 Abs. 7 SGB XII, §
21 Abs. 7 SGB II. Die Tabelle ist auf dem Stand 1.1.2019.°

Leistungsberechtigte Regelsatz % Warmwasserzuschlag
Alleinstehende 424 € 2,3% 9,75€
Zwei erwachsene Partner jeweils 382 € 2,3% 8,79€
Haushaltsangehorige 18 - 25 Jahre 339 € 2,3% 7,80 E
Jugendliche 14-17 Jahre 322 € 1,4 % 4,51 €
Kinder 6-13 Jahre 302 € 1,2 % 3,62 €
Kinder 0-5 Jahre 245 € 0,8% 1,96 €

’ Gem&R AV Wohnen Berlin Nr. 3.6. kann im Sozialen Wohnungsbau dariiber hinaus ein "Mietzuschuss nach den Verwaltungsvorschriften
lber die Gewdhrung von Mietzuschuss im Sozialen Wohnungsbau" in Hohe des nach der AV Wohnen nicht tbernommenen Teils der
Bruttowarmmiete zgs consult GmbH, BriickenstraBe 5, 10179 Berlin beantragt werden:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietzuschuss/ .

& AV Wohnen Berlin http://www.berlin.de/sen/soziales/berliner-sozialrecht/land/av/av_wohnen.html .

o Betrage vgl. Anlage zum Rdschr. Soz Nr. 12/2016 in der Fassung v. 07.11.2018, www.berlin.de/sen/soziales/themen/berliner-

sozialrecht/kategorie/rundschreiben/2016_12_anlage-572049.php
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