Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Eckpunkte fiir die umfassende Reform des Sozialen Wohnungsbaus in Berlin

Ubersicht der Mietbelastungen bei Richtsatzmietenstufen gemaR Eckpunkt Il (Stand 25.01.17)

1. Einfiihrung

Mit dem Beschluss des Berliner Wohnraumversorgungsgesetzes im November 2015 hat das Berliner
Abgeordnetenhaus den Senat aufgefordert, Vorschldge fiir eine Reform des Kostenmietrechts vorzule-
gen und hierfiir eine Expertengruppe einzusetzen (Drucksache 17/2551). Die Expertengruppe legte im
Juli 2016 Reformvorschlige fiir drei SofortmaRnahmen und sechs Reformoptionen vor, die teilweise
gegeneinander abzuwdgen waren.

Der Gesetzesentwurf fiir eine konstitutive Neufassung des Gesetzes tiber den Sozialen Wohnungsbau
nimmt in zusammengefiihrter Form die vorgeschlagenen Reformoptionen fiir eine einkommensorien-
tierte Richtsatzmiete, zum Umstieg auf das Vergleichsmietensystem fiir Wohnungen ohne Anschluss-
forderung sowie zu MaRnahmen zum Schutz der Mieter durch Streichung § 5 WoG und zur Anderung
des Einfrierungsgrundsatzes auf.

Der Gesetzentwurf sieht fiir den Bestand mit Anschlussférderung -in Anlehnung an Reformvorschlag I
der Expertengruppe - die Einfiihrung einer einkommensorientierten Richtsatzmiete vor, wobei die ein-
kommensabhingigen Mietstufen gegeniiber dem Expertenvorschlag von drei auf funf erweitert wur-
den (siehe Abschnitt 2).

Fiir den Bestand ohne Anschlussférderung sind als Alternativen der hochstzuldssigen Miete Richtsatz-
mieten oder ein Umstieg auf Vergleichsmieten vorgesehen (maximal Obergrenze Mietspiegel; Eck-
punkt I11.). Bei einem Umstieg auf Vergleichsmieten sollen Mieterhaushalte, deren aktuelles Einkom-
men im Rahmen der WBS-Berechtigung liegt, zusatzlich einen Mietzuschuss erhalten, der die Differenz
zwischen der zuldssigen Miete und der ihrem Einkommen entsprechenden Richtsatzmiete ausgleicht
(faktische Richtsatzmiete fiir WBS-Berechtigte nach WoG-Mietzuschuss).

Im Folgenden werden die Richtsatzmietenstufen, die daraus resultierenden Mietbelastungen und das
nach der Miete (nettokalt/bruttowarm) verbleibende ,Resteinkommen® der Haushalte dargestellt.
Hierbei werden zunichst die zu beriicksichtigenden Faktoren und normativen BerechnungsgréBen
skizziert (Abschnitt 2). Weiterhin sind wegen der starken Wechselwirkungen zwischen Richtsatzmieten
und Sozialleistungen nihere Ausfilhrungen zu den Richtsatzregeln sowie dem Bezug von Grundsiche-
rungsleistungen (SGB I1/5GB XII) und Wohngeld erforderlich (Abschnitt 3). Die Mietbelastungen und
das Resteinkommen werden im Abschnitt 4 dargestellt.

Zur Vereinfachung beschranken sich die Darstellungen auf die Regelungen fiir den Bestand mit Anschluss-
férderung; im Bestand ohne Anschlussférderung gilt — je nach Mietenalternative — direkt fiir alle Haushal-
" te oder fiir WBS-berechtigte Haushalte nach Einrechnung des Mietzuschusses faktisch das Gleiche.

2. Richtsatzmietenstufen und Faktoren der Mietbelastungsbewertung

2.1 Uberblick iiber die Richtsatzmietenstufen gemaR Eckpunkt Il

Der Vorschlag der Expertengruppe sah drei Mietenstufen vor (5,25/5,75/6,75 € pro m?), wobei die
oberste Mietstufe ab einen Einkommen von iiber 120 % der Bundes-Einkommensgrenzen (BEG) gemal
§ 9 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) gelten sollte.

Da in Berlin fiir den Sozialen Wohnungsbau Haushalte mit einem Einkommen von bis zu 140 % BEG
wohnberechtigt sind, ist im aktuellen Vorschlag vorgesehen, dass die oberste Mietstufe nur fir aktuell




nicht WBS-Berechtigte gilt (aktuelles Einkommen > 140 % BEG). Wegen der dadurch im Vergleich zum
Expertenvorschlag breiteren Einkommenspanne bei Haushalten mit abgesenkten Mieten, waren zur
Vermeidung groBerer Belastungsspriinge die Stufen weiter zu differenzieren (von drei auf fiinf).

Mietenstufen fiir Gebdude bis Energieeffizienzklasse F

Die Bestimmung der Miethdhen der Stufen 1 bis 5 beriicksichtigt die Mietzahlungsfahigkeit einkom-
mensschwacher Haushalte bzw. der Bezieher von Transferleistungen sowie das allgemeine Mietniveau
gemall Mietspiegel.

Die oberste Mietstufe 5 fiir , Nicht-WBS-Haushalte” (Einkommen > 140 % BEG) betragt 7,00 €/m?/mtl.
und orientiert sich am durchschnittlichen Mietniveau fiir nicht preisgebundene Bestadnde, die mit den
Sozialmietwohnungen vergleichbar sind: gemaR Mietspiegelerhebung 2015 betragt die Miete fiir die
Baualtersgruppe 1973-1990 West durchschnittlich 6,99 €/m?/mtl.

Tabelle 1

Richtsatzmietenstufen gem#R Eckpunkt Il fiir einen Gesetzentwurf und Abstand zum Mietspiegeldurchschnitt
2015 der Baualtersgruppe 1973-1990 West

Richt- Einkommen in % Energieeffizienzklasse Energieeffizienzklasse
satz- Einkommensgrenze § 9 bis F . bis F

mieten- |WoFG (Regelfall) G H (Regelfall) G H
stufe Abstand Richtsatzmiete zum

Mietspiegeldurchschnitt der
Baualtersgruppe 1973-1990 West von
6,99 €/qm 2in %

Nettokaltmiete in €/m2Wil./mt.

Stufe 1 ﬁ};ﬁg;fﬁsg rﬁgz ’ 5,25 5,00 475 -25% 28% 32%
Stufe 2 |uber 75% bis 90% ' 5,50 5.25 5,00 21% "~ 25% 28%
Stufe 3 |uber 90% bis 110% " 5,75 5,50 5,25 18% 21% 25%
Stufe 4 |uber 110% bis 140% 6,25 6,00 5,75 1% 14% 18%
Stufe 5 |iiber 140% 7,00 6,75 6,50 0% 3% 7%

_' ohne Bezieher von Grrundleistungen SGB II/X|l oder Wohngeld
* Gewos, Grundlagendaten fiir den empirischen Mietspiegel und Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses zum
Berliner Mietspiegel 2015, Hamburg S. 43

Berechtigte fiir die unterste Mietenstufe 1 von 5,25 €/m? sind Haushalte, die Grundsicherungsleistun-
gen nach SGB Il (Grundsicherung Arbeitssuchende/, Hartz IV“) bzw. SGB XII (Grundsicherung Al-
ter/Erwerbsunfihigkeit)beziehen oder Wohngeld erhalten oder ein Einkommen ohne vorgenannte
Leistungen von bis zu 75 % BEG haben. Bezieher von Grundsicherungsleistungen oder Wohngeld, ha-
ben die Mietstufe 1 unabhéngig von der Hohe ihres Einkommens, also auch bei einem Einkommen, das
ohne oder mit diesen Sozialleistungen tiber 75 % BEG liegt. Die Miethohe gewahrleistet damit die
Ubernahme der vollen Kosten der Unterkunft fiir Sozialmietwohnungen (siehe unten Abschnitt 3.1).

Haushalte der Mietenstufe 1 haben dann eine um 25 % unter dem allgemeinen Mietniveau gemaR
Mietspiegel 2015 liegende Miete. Die weiteren schutzwiirdigen Haushalte, die zwar keine Grundsiche-
rungsleistungen oder Wohngeld beziehen, aber ein begrenztes Einkommen von bis 140 % BEG haben,
zahlen entsprechend dem Abstandsgebot fiir Sozialwohnungen um 11 % bis 21 % unter dem allgemei-
nen Mietniveau liegende Mieten.

Die Mietenhdhen fiir Haushalte mit Einkommen

- liber 75 % bis 90 % BEG = Stufe 2 mit 5,50 €/m?,

- (iber 90 % bis 110 % BEG = Stufe 3 mit 5,75 €/m? und

- liber 110 % bis 140 % BEG = Stufe 4 mit 6,25 €/m? _
stellen sicher, dass Haushalte bei angemessener Wohnflache (bis zu den hohen Flachen-Grenzen der
WFB 1990) eine Nettokaltmietbelastung in der Regel von unter 30 % haben. Insbesondere fiir gréRere
Haushalte bzw. Familien ist die Nettokaltmietbelastung bei entsprechendem Einkommen und ange-
messener Wohnfliche spiirbar niedriger als 30 % (im Einzelnen Abschnitt 4).




Mietenstufen fiir Gebdude der Energieeffizienzklassen G und H

Die Mietbelastung wird zusitzlich begrenzt nach dem energetischen Zustand der Wohnung. Da der

GroRteil der inzwischen 30 bis 40 Jahre alten Sozialwohnungen hinsichtlich des energetischen Zustan-

des in der Energieeffizienzklasse F (bis 200 kwh je m? pro Jahr) liegt, wird hier noch kein Abschlag von

der einkommensabhingigen Richtsatzmiete vorgenommen. Ein Abschlag erfolgt, sofern das Gebaude |
die Energieeffizienzklasse G oder H hat. Hier wird entsprechend der durchschnittlich zusatzlich anfal- !
lenden Betriebskosten ein Abschlag von 0,25 € pro m? Wohnfliche monatlich (Energieeffizienzklasse G)

oder 0,50 € pro m* Wohnfldche monatlich (Energieeffizienzklasse H) vorgenommen.

Bei energetisch schlechten Gebduden erhdht sich der Abstand der Mietenstufen 1 bis 4 zum Marktni-
‘veau auf 14 bis 28 % bei Energieeffizienzklasse G sowie 18 bis 28 % bei Energieeffizienzklasse H. In den
folgenden Darstellungen wird nicht gesondert auf Belastungsberechnungen fiir energetisch besonders
schlechte Wohnungen eingegangen, da sich fiir die Warmmietbelastung etwa ahnliche Ergebnisse er-
geben, weil die dort {iberdurchschnittlichen warmen Betriebskosten durch die bewusst niedrigere Net-
tokaltmiete kompensiert werden.

2.2 Faktoren der Mietbelastung

Die Mietbelastung — nettokalt oder bruttowarm —ist das Verhaltnis der vom Mieterhaushalt zu zahlen-
den Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten) bzw. Bruttowarmmiete (inkl. aller Betriebskosten) in Relati-
on zum monatlichen Haushaltsnettoeinkommen. Im Rahmen des Richtsatzmietsystems resultiert die
Mietbelastung nicht allein aus den gemaR Eckpunkt Il geregelten Faktoren ,Einkom-
men/Leistungsbezug” und ,Richtsatzmiete” (Abbildung 1). Ein wesentlicher weiterer Faktor ist die
Wohnfliche bzw. der individuelle Wohnflachenkonsum, aus dem die Gesamtmiete resultiert. Bei fest-
gelegten Quadratmetermieten kénnen Mietbelastungsberechnungen daher nur fiir ausgewdhlte
Wohnfldchen, die ein Spektrum des Wohnflachenkonsums abstecken, erfolgen.

Abbildung 1
Faktoren der Nettokalt-Mietbelastung
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Des Weiteren gibt es Wechselwirkungen zwischen den Eingangsfaktoren Haushaltseinkommen, Bezug
von Grundsicherung/Wohngeld und Richtsatzmietenstufe. Beispielsweise flihrt der wegen eines gerin-
gen Einkommens notwendige Grundleistungsbezug zur Einstufung in der Richtsatzmietenstufe 1, was
die Wohnkosten senkt, sodass die Kosten der Unterkunft voll Gbernommen werden kénnen.

Haushalte mit Bezug von Grundsicherungsleistungen und Wohngeld entziehen sich zudem einer stan-
dardisierten Mietbelastungsberechnung: '



- Bei Beziehern von Grundsicherungsleistungen werden durch die Einrechnung der Unterkunftskos-
ten in die Leistung die Miete und die Betriebskosten (bei Angemessenheit) voll ibernommen, so-
dass keine Miethelastung bezogen auf das Einkommen hesteht.

- Bei Beziehern von Wohngeld wird die auf die Richtsatzmietenstufe 1 begrenzte Miete durch den
Wohngeld-Mietzuschuss individuell gestaffelt nach Wohngeldtabelle zusatzlich abgesenkt. D.h., die
Mietbelastung eines Wohngeldbeziehers ist regelmaRig niedriger als sein ,Eingangseinkommen®
und ,Richtsatzmiete” ergeben.

Dementsprechend gelten die unten stehenden Mietbelastungsberechnungen (Abschnitt 4) nur fiir die
Haushalte, die nicht Grundleistungen oder Wohngeld bzw. keine zusatzlichen Sozialleistungen fiir Un-
terkunftskosten beziehen. Fiir Grundleistungs- und Wohngeld-Bezieher ist mafRgeblich, dass ihre Sozi-
almiete/Richtsatzstufe die jeweiligen Angemessenheitskriterien voll erfiillt (hierzu Abschnitt 3).

2.3 Wohnflachen und Haushaltsstruktur im Sozialen Wohnungsbau

Wohnfldchen

Die mit der Wohnraumférderung maximal zuléissigeh Wohnflachen variierten in den jeweiligen Wohn-
raumfﬁrderbéstimmungen (WFB). Die groRten Wohnflachen sahen dabei die WFB 1990 vor, mit bis 50
m? fur 1/1,5 Zimmerwohnungen bzw. Wohnungen fiir eine Person sowie bis 90 m?* Wohnflachen fiir 4-
Zimmerwohnungen bzw. Wohnungen fiir vier Personen (Tabelle 2).

Die tatsachlichen WohnungsgroRen sind tlw. kleiner als die maximalen GroRen (Tabelle 3). So ist die
durchschnittliche GroRe von 1-Zimmerwohnungen mit 42 m? fast 1/5 kleiner als o0.g. Maximalwert.

Tabelle 2
Maximale zulidssige Wohnfldchen (m?) gemdR Wohnraumférderbestimmungen (WFB)
WFB 1977 | WFB 1990 |WFB 1990 { WFB 2014 | Referenz-
Zimmerzahl ' Fassung Haushalts-
ab 1995 grofe’
1-11,5-Zimmerwohnung 50 50 45 40 1 Person
2-Zimmerwohnung 60 65 60 54 2 Personen
3-Zimmerwohnung 80 80 75 70 3 Personen
4-Zimmerwohnung 80’ 90 85 82 4 Personen
jedes weitere Zimmer 12 12 12 11 je + 1 Person
! Untergrenze der Wohnungsgréie ("nicht zu unterschreiten")
! abgeleitet aus der geméal Wohnberechtigungsschein méglichen Zimmerzahl

Tabelle 3
Durchschnittliche Wohnungsflache des
Sozialwohnungshestands nach
Wohnraumzahl
Anzahl @ Wohn-
Wohnraume . flache (m?)
1 424
2 60,4
3 79,3
4 96,1
5 114,7
>5 175,9
) Insgesamt 77
Quelle: Sozialwohnungskastaster, Stand: 12/2016

Fir die Bespielberechnungen werden als Maximalwerte die hochsten Werte der WFB 1990 zugrunde
gelegt, um alle im Sinne der Wohnraumférderung angemessenen WohnungsgroBen sicher zu erfassen.
Des Weiteren werden um ein Fiinftel kleinere Wohnfldchen (Maximalwert -20%) dargestellt, um das
typische Spektrum abzudecken (noch kleinere Wohnflichen sind jedoch méglich).




Haushaltsgréfie

Da kleineren Haushalten tiberdurchschnittlich viel Wohnflidche pro Person zugebilligt wird, haben sie
bei gleicher Richtsatzmiete pro m? héhere Mietbelastungen als gréRBere Haushalte mit vergleichbarer
Einkommensstufe. Kleine Haushalte sind jedoch im Sozialen Wohnungsbau —anders als in Berlin insge-

" samt — weit weniger pragend (Abbildung 2). Wihrend die Berliner Haushalte insgesamt durch 1-
Personenhaushalte geprigt sind (54 %), sind diese im Sozialen Wohnungsbau mit 25 % deutlich selte-
ner vertreten. Den Sozialen Wohnungsbau prigen Mehrpersonenhaushalte (ab 2 Personen) und insbe-
sondere Familien mit Kindern. So ist der Anteil von Haushalten mit mindestens vier Personen drei Mal
so hoch wie in Berlin (24 % gegeniiber 8 %) und der Anteil von Haushalten mit minderjahrigen Kindern
iiber doppelt so hoch (35 % gegeniiber 17 %).

Abbildung 2
Struktur der Haushalte im Sozialen Wohnungsbau im Vergleich zu Berlin insgesamt
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3. Grundsicherungsleistungen und Wohngeld in Relation zu den Richtsatzmieten

3.1 Grundsicherungsleistungen nach SGB Il und SGB Xl
Angemessenheit der Richtsatzmietenstufe 1 in Sinne des Grundsicherungsrechts

Die Ubernahmefahigkeit der Kosten der Unterkunft fiir Grundsicherung-Leistungshezieher werden in
Berlin niher bestimmt durch die Ausfithrungsvorschriften zur Gewdhrung von Leistungen gemaR § 22
SGB Il und §§ 35 und §36 SGB XII (AV Wohnen). Die aktuelle AV Wohnen vom 16.06.2015 sieht als gé—
trennte MaRstibe Richtwerte fiir 1. die Bruttokaltmiete sowie 2. die Heiz- und Warmwasserkosten vor,
wobei bei Uberschreitung von einer der beiden Bemessungsgrenzen eine Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung der Gesamtaufwendungen (Bruttowarmmiete) erfolgt (KostensenkungsmaBnahmen nur bei Ge-
samtaufwendungsiiberschreitung). Hierbei gelten fiir Sozialmietwohnungen um 10 % Uber den gene-
rellen Richtwerten liegende Miethdhen. -

Werden die hohen maximalen Wohnflichen der WFB 1990 sowie die durchschnittlichen kalten Be-
triebskosten im Sozialen Wohnungsbau von 1,99 €/m? zugrunde gelegt, so ergibt sich wegen der fiir
Grundsicherungsbezieher geltenden Richtsatzmietenstufe 1 (5,25 £€/m? nettokalt) eine Gesamtbrutto-
warmmiete, die fast immer unterhalb des Richtsatzes der aktuellen AV Wohnen liegt (Tabelle 4). Aus-
nahme ist eine sehr geringe Uberschreitung von insgesamt 9 bzw. 5 €/mtl. bei 3- bzw. 4-Personen-
Haushalten; hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die AV Wohnen vor dem Inkrafttreten der Richtsatz-
miete voraussichtlich an die Marktentwicklung angepasst wird (gemaR Koalitionsvereinbarung bis spa-
testens 1.1.18) sowie die Uberschreitung hier aus den hohen angenommenen maximalen Wohnflachen




der WFB 1990 resultiert (schon bei 2 bzw. 1 m?* weniger Wohnfldche Einhaltung der Bruttokalt-
Richtwertmiete AV Wohnen).

Die potentiellen warmen Betriebskosten bei Sozialmietwohnungen liegen bei durchschnittlichen war-
men Betriebskosten im Sozialen Wohnungsbau von 1,16 €/m? und forderrechtlich maximal angemes-
sener Wohnfldche deutlich unterhalb der nach Energietrager und Gebaudefliche gestaffelten Werte
fur die maximalen Heiz- und Warmwasserkosten gemafR AV Wohnen (Tabelle 5). D.h., es bestehen
Spielrdume fiir iberdurchschnittliche warme Nebenkosten bzw. bei Gesamtwirtschaftlichkeitsbetrach-
tung fiir ggf. héhere Bruttokaltmieten.

Insgesamt ergibt sich, dass die Unterkunftskosten bei Richtsatzmietenstufe 1 bereits im Rahmen der
aktuellen AV Wohnen voll ibernahmefdhig sind. Nur bei Giber die Angemessenheitsgrenzen hinausge-
hendem Wohnflachenkonsum oder bei weit Gberdurchschnittlichen Betriebs-/Verbrauchskosten sind
die Unterkunftskosten im Sozialen Wohnungsbhau dann nicht voll grundsicherungsfahig.

Tabelle 4
Potentielle Bruttokaltmiete bei Richtsatzmietenstufe 1 (5,25 €/m? nettokalt) im Vergleich zur
AV Wohnen filr Wohnungen mit angemessener Wohnflidche
Haushaltstyp/ Sozialmietwohnungen
AV-Wohnen- = maxama!t.a resultierende
. férdertechnisch . ]
Richtwert fiir mtl. angemessene Bruttokaltmiete bei 5,25
N N .
Grifle der Bedarfsgemeinschaft Bruttokaltmiete * Wohnfldche €/m? Nettokaltmiete und
. b 1,99 €/m?
in m* geméan WFB . 5
1990 2 Betriebskosten’
1 Person 400,95 € 50 362,00 €
2 Personen . 4B1,14€ 65 470,60 €
3 Personen (davon 1 Kind) 570,08 € 80 579,20 €
4 Personen (davon 2 Kinder) 646,09 € 90 651,60 €
5 Personen (davon 3 Kinder) 747,97 € 102 738,48 €
"Fur Sozialmietwohnungen (1. Férderweg) geman Nr. 3.2 Abs. 3 AV-Wohnen
2 Werte héher als "abstrakt angemessene Wohnfliche" nach Anlage 2 AV Wohnen
® Durchschnitlliche kalte Belriebskosten Sozialmietwohnungen 12/2015 geman Vermieterbefragung

Tabelle 5
Potentielle warme Betriebskosten bei Sozialmietwohnungen im Vergleich zur AV Wohnen fiir Wohnungen
mit angemessener Wohnfldche

AV-Wohnen-
Haushaltstyp/ o it H;::::::r::g:SSEfkosten Sozialmietwohnungen
Energietrdger/Gebéudefldche 1

Niedrigste[Werl Héchfter Wert an?:r)r(lig.]szfne res.,uitierende warme
GroRe der Bedarfsgemeinschaft (Enggﬁger (Fern\évgén:;'unter Wohnflfizche Bemeé;fli(zoifrliil e

Gebiudeflache) Gebéudeflache) (wrlrr;r;]geo) Betriebskosten?
1 Person 73,00 € 98,00 € 50 68,00 €
2 Personen 87,60 € 117,60 € 65 7540 €
3 Personen (davon 1 Kind) 109,50 € 147,00 € 80 92,80 €
4 Personen (davon 2 Kinder) 124,10 € 166,60 € 90 104,40 €
5 Personen (davon 3 Kinder) 141,62 € 120,12 € 102 118,32 €

' Zusammenstellung nach AV-Wohnen Anlage 2
2 Durchschniltliche warme Betriebskosten bei Sozialmietwohnungen 12/2015 gemaf Vermieterbefragung

Grundsicherungsleistungen in Relation zu den Bundeseinkommensgrenzen nach § 9 WoFG (BEG)

Tabelle 6 zeigt, wie hoch das Einkommen nach SGB II/XlI-Leistung (ohne Zuschlage z. B. fiir Aufstocker)
bei Richtsatzmietenstufe 1, durchschnittlichen Nebenkosten von 3,15 €/m? und aktuellem Regelsatz
ist. Die Summe aus tibernommenen Kosten der Unterkunft und Regelsatz entspricht bei den Flachen-
grenzen der WFB 1990 je nach HaushaltsgriRe 83 % bis 95 % der BEG. Bei 20 % geringerer Flache sind




dies 75 % bis 88 % der BEG. D.h., dass im Einkommensbereich der Richtsatzmietenstufe 2 (76-90 %
BEG) und auch tlw. Stufe 3 (91-110 % BEG) die Haushalte nur dann in die Stufen 2 und 3 fallen, wenn
sie aufgrund eher geringer Wohnfldche oder Nebenkosten nicht grundsicherungsberechtigt sind.

Tabelle 6
Berechnung der Grundsicherungsleistungen (SGB Il/SGB Xll) bei Richtsatzmietenstufe 1 und typischen Betriebskosten
) Maximale angemessene Wohnfliche' Wohnfliche 20 % unter Maximum

Wohn- | Einkommen nach SGB II/SGB Xll-Leistung 2 | WO | Einkommen nach SGB I/SGB XlI-Leistung >
Haushalts- flache Kosten Regel- Insge- Insgesamt Hache Kosten Regel- Insge- Insgesamt
aréBe (m?) der satz samt in % der m? der satz samt in % der

Unterkunft| (2017)* | (absolut) | Einkommens- Unterkunft| (2017)" | (absolut) |Einkommens-
(warm)® grenzen § 9 (warm)® grenzen § 9
WoFG WoFG

1 Person 50,0 420 € 409 € 820 € 83% 40,0 .336 € 409 € 745 € 75%
2 Personen 65,0 546 € 777 € | 1.323 € 88% 52,0 437 € 777€ | 1.214 € 81%
3 Personen (davon 1 Kind) 80,0 672€ | 1.068€ | 1.740€ 92% 64,0 538€ | 1.068€ | 1.606 € 85%
4 Personen (davon 2 Kinder) 90,0 756€ | 1.359€ | 2115€ 93% 72,0 605€ | 1.350€ | 1.964 € 87%
5 Personen (davon 3 Kinder) | 102,0 857€ | 1.650€ | 2.507€ 95% 81,6 685€ | 1.650€ | 2.335€ 88%
" Flachenobergrenzen der Wohnraumférderung; keine Flachen-Héchstgrenze fiir Grundsicherungsleistungsbezug
2 ohne gaf. nach SGB anrechnungsfreien Betrige / Zuschlagen fiir "Aufstocker"
* bei 5,25 €/m? Richtsatzmiete sowie durchschnittlichen kalten und warmen Betriebskosten von 3,15 €/m? (Vermieterbefragung 12/2015)
* bei Haushalten mit Kindern Regelsalz fiir Kinder 7-14 Jahre

3.2 Wohngeld

Die fiir Wohngeldbezieher geltende Richtsatzmietenstufe 1 ist bei den maximalen Wohnfldachen der
WEFB 1990 und durchschnittlichen kalten Betriebskosten von 1,99 €/m? voll wohngeldfahig; sie liegt

deutlich unter den Miethochstbetrdgen der fiir Berlin relevanten Mietenstufe IV (Tabelle 7).
Tabelle 7

Vergleich Bruttokaltmiet-Hochstbetrage des Wohngeldbezug und Brutto-
Kaltmieten bei Richtsatzmietenstufe 1
Haushalts-] Miethéchst- maximale resultierende
grofe/ betrag férdertechnisch | Bruttokaltmiete Differainz
WoGG 2016 | angemessene | bei Richtsatz- Wohnaeld-
Mietenstufe IV | Wohnfldche mietenstufe 1 Mi g
(Bruttokalt- in m? geman (5,25 €/m? tetgre;nze
miete) WFB 1990 | nettokalt) und Brﬁﬁfg’;ﬁ'é .
1,99 €/m?
Betriebskosten'
1 434 € 50 362 € 72€
2 526 € 65 471 € 55 €
3 626 € 80 579 € 47 €
4 730 € 90 652 € 78 €
5 834 € 102 738 € 96 €
" Durchschnittliche kalte Betriebskosten Sozialmietwohnungen 12/2015

Tabelle 8
Orientierungswerte der Einkommen fiir die Wohngeldberechtigung Berlin in
Relation zu dem Einkommensgrenzen § 9 WoFG
Einkommensgrenzen Wohngeldberechtigung
§ 91l WoFG Mietenstufe IV
Haushalts- Jahres- Monatlich | Monatliches in % der
groiel/ einkommen (netto) Netto- Einkommens-
(netto) einkommen' | grenzen § 9
WoFG
1 Person 12.000 € 1.000 € 955 € 95,5%
2 Personen 18.000 € 1.500 € 1.307 € 87,1%
3 Personen (davon 1 Kind) 22.600€ 1.883 € 1.585 € 84,2%
4 Personen (davon 2 Kinder) 27.200 € 2.267€ 2.075€ 91,5%
5 Personen (davon 3 Kinder) 31.800 € 2.650 € 2.362 € 89,1%
T Orientierungswerte BMUB, Wohngeld 2016/2017, S. 18; Kindergeld nicht angerechnet

Die fiir das Wohngeld geltenden Einkommensgrenzen entsprechen — je nach HaushaltsgréRe/-typ etwa
84 % bis 96 % der Bundeseinkommensgrenze (Tabelle 8). D.h., dass im Einkommensbereich der Richt-
satzmietenstufen 2 (76-90 % BEG) und tlw. auch Stufe 3 (91-110 % BEG) Haushalte ggf. wohngeldbe-
rechtigt sind und dann der Mietenstufe 1 zuzuordnen sind. Zusatzlich wird die Mietbelastung dann




durch den Wohngeld-Mietzuschuss reduziert. Die folgenden Berechnungen (Abschnitt 4) fur die Richt-
satzmietenstufe 2 und 3 gelten nur fiir den Teil der Haushalte, die aufgrund der haushaltsspezifischen
Kombination von Einkommen und Miete/Mietnebenkosten nicht mehr wohngeldberechtigt sind.

4, Mietbelastung und Resteinkommen

Tabelle 9 zeigt fiir fiinf Richtsatzmietenstufen gestaffelt fiir fiinf HaushaltsgroBen die Mietbeiastu'ng
und das Resteinkommen jeweils

- bezogen auf die Nettokaltmiete und die Bruttowarmmiete bei durchschnittlichen Betriebskosten,
- fiir die nach WFB 1990 maximalen Wohnftiache sowie fiir eine um 1/5 geringere Wohnfldche,

- fiir die Einkommensunter- und -obergrenze einer Mietenstufe (Stufen 1 und 5 ergdnzende Werte).

Zusdtzlich ist zum Vergieich der SGB li-Regelsatz (ohne Unterkunftskosten) ausgewiesen. ist das Rest-
einkommen nach Warmmiete nledriger als der SGB li-Regelsatz, signalisiert dies die Berechtigung fiir
Grundsicherungsleistungen, da die Richtsatzmieththe innerhalb der Angemessenheitsgrenzen liegt
(siehe Abschnitt 3.2).

4.1 Richtsatzmietenstufe 1 {5,25 €/m? nettokalt)

Bei der Richtsatzmietenstufe 1 und einem Einkommen der von 75 % BEG (=Obergrenze der Richtsatz-
mietenstufe) liegt bei hohen Wohnfldchen nach WFB 1990 die Nettokaltmietbelastung i.d.R. zwischen
27 % und 30 % {Ausnahme 1-Personenhaushalte). Zugleich ist das Resteinkommen nach Warmmiete
deutlich niedriger als der entsprechende SGB li-Regelsatz. Auch bei um 1/5 geringerer Wohnflache ist
das Resteinkommen nach Warmmiete zumeist geringer als der Regelsatz {Ausnahme 1-
Personenhaushait). D. h., dass ein Haushalt bei dieser Kombination von Einkommen und Wohnungs-
griRe SGB-Leistungen bezieht bzw. beziehen kann.

Dass Haushalte aufgrund eines geringen Einkommens unter die Richtsatzmietenstufe 1 fallen, ohne
dass sie Leistungen nach SGB bzw. Wohngeld beziehen, ist nur mdéglich, wenn

- kein SGB-Leistungsanspruch besteht {Auszubildende/ Schijler/Studenfen sowie Leistungsberechtig-
te nach § 1 Asylbewerberleistungsgesetz), wobei dann andere Leistungen unter Einrechnung der
Unterkunftskosten greifen {BAf6G), . '

- der Haushalt (iber eine kleine Wohnflache mit entsprechend geringeren Unterkunftskosten verfligt
(z.B. bei 1-Personenhaushalt mit Einkommen 75 % BEG bei Wohnfliche 40 m? und weniger) oder
deutlich geringere Betriebskosten hat; bei geringerer Wohnfliche oder niedrigeren Betriebskosten
ist die Mietbelastung dann proportional niedriger, als in Tabelle 9 fiir die Beispielflichen ausgewie-
sen. : '

4.2 Richtsatzmietenstufe 2 (5,50 €/m? nettokalt)

Bei der Richtsatzmietenstufe 2 gilt fir die Einkommensuntergrenze von 76 % BEG dhnliches wie vor-
stehend fiir Richtsatzmietenstufe 1. Hierunter kénnen nur Haushalte failen, die wegen Wehnflichen
deutlich unter den Flichenobergrenzen eine geringere Gesamtmiete haben und daher nicht grundsi-

' cherungsberechtigt sind. Dies ist beispielsweise bei einem 1-Personenhaushalten mit 40 m? Wohnfla-
che (Obergrenze -20 %) der Fall, der dann eine Kaltmiethelastung von 29 % und eine Warmmletbelas-
tung von 46 % hat (Reste:nkommen 414 € gegenliber 409 € Regelsatz).

Bei der oberen Einkommensgrenze der 2. Mietklasse (90 % BEG) verbleibt bei einer Wohnflidche von 20
% unterhalb der WFB 1990-Obergrenze allen Haushaltstypen ein Resteinkommen nach Warmmiete,
das oberhalb des Regelsatzes liegt (keine Grundsicherungsberechtigung); ihre Nettokaltmietbelastung
liegt dann zwischen 19 % und 24 % sowie die Bruttowarmmietbelastung zwischen 30 % und 38 %. Bei

Wohnflachen entsprechend der WFB 1990-Obergrenzen sind gréRere Haushalte (ab 3 Personen) auch
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bei 90 % BEG-Einkommen grundsicherungsberechtigt (und wiirden unter die Mietenstufe 1 fallen),
wihrend bei 1-/2-Personenhaushalten das Resteinkommen nach Warmmiete den Regelsatz libersteigt
{Nettokaltmietbelastung dann 31 % bzw. 27 %). :

4.3 Richtsatzmietenstufe 3 (5,75 €/m? nettokalt)

Bei der Richtsatzmietenstufe 3 gilt fir die Einkommensuntergrenze von 91 % BEG dhnliches wie vor-
stehend fir Richtsatzmietenstufe 2 an der dortigen Obergrenze; Teile der Haushalte sind wohnflichen-
abhdngig noch grundsicherungsberechtigt oder - falls hicht - ist die Mietbelastung dhnlich hoch. Bei
Teilen dieser Haushalte ist das Einkemmen noch wohngeldfihig, so dass ggf. die Miétbelastung durch
Wohngeld-Mietzuschuss sowie Einstufung in Mietenstufe 1 weiter gesenkt wilrde.

Bei der oberen Einkommensgrenze der 3. Mietklasse (110 % BEG) verbleibt auch bei gréReren Wohn-
flachen entsprechend der WFB 1990-Obergrenzen allen Haushaltstypen ein Resteinkommen nach
Warmmiete, das deutlich oberhalb des Regelsatzes liegt {Wohnkosten mindernden Sozialleistungen
nicht moglich). Die Nettokaltmietbelastung betrdgt bei Fldchen entsprechend der WFB 1990 dann zwi-
schen 20 % und 26 % sowie die Bruttowarmmietbelastung zwischen 31 % und 41 %; bei um ein Fiinftel
kieineren Wohnfldchen liegt die Nettokaltmietbelastung zwischen 16 % und 21 % sowie die Brutto-
warmmietbelastung zwischen 25 % und 32 %.

4.4 Richtsatzmietenstufe 4 (6,25 €/m? nettokalt)

Bei der Richtsatzmietenstufe 4 haben an der Einkommensuntergrenze von 111 % BEG die Haushalte
wegen des zwischen den Richtsatzwerten etwas hﬁheren Mietenanstiegs (+0,50 €/m?) eine etwas hé-
here Mietbelastung, als die Haushalte an der Einkommensobergrenze der Stufe 3 (Grenzwert- "
Problematik). Die Nettokaltmietbelastung liegt trotzdem auch bei Flachen entsprechend der WFB 1990
spiirbar unter 30 % (zwischen 22 % und 28 %) sowie die Bruttowarmmietbelastung zwischen 33 % und
42 %; bei um ein Flinftel kleineren Wohnflachen liegt-die Nettokaltmietbelastung zwischen 17 % und
23 % sowie die Bruttowarmmietbelastung zwischen 26 % und 34 %. ‘

Bei einem Einkommen von 140 % BEG, der Einkommensobergrenze fiir den Berliner WBS sowie fiir die

4. Richtsatzmietenstufe, haben die Haushalte bei gréBeren Wohnflichen entsprechend der WFB 1990-

Obergrenzen eine Nettokaltmietbelastung von 17 % his 22 % sowie eine Bruttowarmmietbelastung von
26% % bis 34 %; bei um ein Flnftel kleineren Weohnfldchen sind dies 14 % bis 18 % nettokalt bzw. 21 %

bis 27 % bruttowarm, :

4.5 Richtsatzmiéetenstufe 5 (7,00 €/m? nettokalt)

Haushalte mit einem aktuellem Einkommen von knapp oberhalb der WBS-Berechtigung haben in Folge
des etwas hdhere Mietenanstiegs zur Richtsatzmiete 4 (+0,75 €/m?) eine etwas hihere Mietbelastung,
als die Haushalte an der Einkommensobergrenze der Stufe 4 (Grenzwert-Problematik). Die Nettokalt-
mietbelastung ist trotzdem auch bei Flidchen entsprechend der WFB 1990 mit 19 % bis 25 % eher nied-
rig (Bruttowarmmietbelastung hierbei zwischen 28 % und 36 %).

Bei hoherén Einkommen sinkt die Mietbelastung weiter. Beispielsweise betrigt diese bei 160 % BEG
und gréReren Wohnflachen (WFB 1990-Obergrenzen) die Nettokaltmietbelastung zwischen 17 % bis 22
% sowie eine Bruttowarmmietbelastung zwischen 24 % bis 32 %.




