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Anmerkungen zum LIGA-Kalkulations-Tool:

e Das LIGA-Kalkulations-Tool wurde als offene Excel-Tabelle konzipiert. Alle Felder, die tblicherweise auszufillen sind,
sind gelb hinterlegt. Alle anderen Felder sind in der Regel nicht auszufiillen, die Berechnung erfolgt durch Formeln. Da
das Kalkulations-Tool eventuell nicht jeden Einzelfall abzubilden vermag, wurde bewusst auf das Sperren von Feldern
verzichtet. Sdmtliche Felder, auch Formeln, konnen liberschrieben und an Besonderheiten des Einzelfalls angepasst
werden. Dies birgt jedoch auch die Gefahr versehentlicher Anderungen oder Léschungen von Formeln. Es wird
empfohlen, die Original-Dateien des Kalkulations-Tools abzuspeichern, damit Sie bspw. versehentlich geléschte Formeln
wieder herstellen konnen. Alle Ergebnisse sollten immer auf Plausibilitdt gepriift werden.

e Eine Version mit konkreten Werten eines Muster-Gebaudes wurde als Hilfestellung erstellt.

e Sollten Sie Fehler im Kalkulations-Tool entdecken, bitten wir um Hinweis an wagner.c@caritas-dicvrs.de, damit diese in

Updates des Kalkulations-Tools berticksichtigt werden konnen.
e Alle Angaben zu gesetzlichen Regelungen beziehen sich auf den Stand zum 01.01.2020
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1. Rechtliche Rahmenbedingungen

Durch die tiber das BTHG bewirkte Herauslésung der heutigen Eingliederungshilfe aus dem SGB XlI
und durch ihre endgiiltige Abtrennung von den sog. existenzsichernden Leistungen der Sozialhilfe
gehoren auch die reinen Unterkunftsleistungen des heutigen ,stationdren” Wohnen' ab 01.01.2020
endglltig nicht mehr zur Eingliederungshilfe. Die leistungsrechtliche Unterscheidung zwischen
ambulanten und stationdaren Wohnformen entfallt. Nach der kiinftig neuen Systematik wird die
Finanzierung der privaten Wohnraumlichkeiten von volljahrigen Menschen mit Behinderung in einer

bisher stationdren Wohnimmobilie zunachst allein der Grundsicherung zugeordnet. Die Finanzierung
der Fachleistungen und jener mit ihnen verbundener Gebadudeteile wird kiinftig hingegen alleine
durch die neue Eingliederungshilfe nach SGB IX erfolgen. Damit diese Systemumstellung zum
Stichtag iberhaupt vollzogen werden kann, missen die Leistungserbringer mit Wohnangeboten in
allen bisher stationaren Einrichtungsbereichen

e die einzelnen Formen der Leistungserbringung innerhalb eines Gebdaudes entweder dem
Leistungsbereich (privates) Wohnen oder dem Bereich Fachleistung zuordnen und

e die verschiedenen Entgeltbestandteile fiir diese Leistungen gemald den neuen Regelungen des
BTHG ermitteln, verhandeln und vereinbaren.

Der vorliegende Leitfaden und das von der LIGA dazu entwickelte Excel-Tool soll Leistungserbringern
bei der Vorbereitung dieser notwendigen Systemumstellung und rechnerischen Trennung der beiden
Leistungsbereiche, fir die kiinftig mindestens zwei Finanzierungsstrome bestehen, behilflich sein.

1.1. Grundlagen zur kiinftigen Finanzierung der ,,privaten”
Wohnraumlichkeiten in einem ehemals stationaren Wohngebdude

e Ab dem Stichtag 01.01.2020 gilt fiir Klienten, die ihre privaten Raume im bisher stationaren
Wohnbereich bewohnen, dasselbe, was auch bisher schon flir Bewohner im ambulant betreuten
Wohnen geregelt ist:

Alle volljahrigen’ Menschen mit Behinderung haben kiinftig - unabhéngig von der Wohnform -
bei dem fiir sie ortlich zustandigen Trager der Sozialhilfe

o die von ihnen bendtigten Leistungen zur Finanzierung ihrer privaten Wohnraumlichkeiten
(Unterkunft) und die damit zusammenhdngenden Bedarfe personlich und unmittelbar zu
beantragen und — soweit notwendig -

o die Unterstltzungsleistungen durchzusetzen, welche sie fiir die Finanzierung der fir diese
Raumlichkeiten anfallende Miete bendtigten.

' Zum Stichtag fallt insbesondere der im stationdren Wohnen zentrale § 27 b SGB XIl weg.

? Die Anderung bezieht sich nicht auf den Kreis der minderjahrigen Menschen mit Behinderung sowie jene volljahrigen
Menschen mit Behinderung, die noch Leistungen zur Schulbildung bzw. zur schulischen Ausbildung firr einen Beruf
beziehen; vgl. dazu § 134 SGB IX in der Fassung vom 01.01.2018.
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e Ab 01.01.2020 haben die Bewohner zur Finanzierung ihres privaten Wohnraumes in einem
Gebdaude grundsatzlich Anspruch auf ,Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung”
(GSAE) fuir volljahrige und dauerhaft voll erwerbsgeminderte Klienten®. Inhalte: §§ 41 ff. SGB XII.

e |Im Rahmen der Leistungsbewilligung unterscheidet die kiinftig allein zustandige
Grundsicherungsbehdorde nicht (mehr) dazwischen, ob das Wohnen in ambulanter oder
stationdrer Form erbracht wird. Es wird nur noch zwischen zwei Wohnformen unterschieden:

“* Letztere

Wohnen in ,Wohnungen” oder Wohnen in ,gemeinschaftlichen Wohnformen
entsprechen den heutigen Wohngruppenstrukturen in stationdaren Wohngebauden, die auch ab

2020 weiterhin unverdndert vielen ordnungsrechtlichen Vorgaben unterliegen.

e Alle in den stationdren Einrichtungen befindlichen Klienten missen rechtzeitig vor dem
31.12.2019 Antrage auf Grundsicherungsleistungen stellen (§§ 41 Abs.1S. 1 a.E., § 44 SGB XIl), da
ab dem Umstellungsstichtag alle bisherigen Finanzierungsvereinbarungen der stationaren
Einrichtungen mit der bisherigen Eingliederungshilfe (sog. Vergiitungsvereinbarungen tber
Grund-, MaBnahmen- und Investitionskostenpauschalen nach SGB XIl), welche bis dato die
unmittelbare Refinanzierung der Trager (= Vermieter) sicherstellen und Gber die bisher direkt mit
den Behorden abgerechnet wird, automatisch ihre Geltung verlieren .

e Die allen Klienten Uiber die Grundsicherung garantierten Leistungen nach SGB Xl sollen u.a.
abdecken:
o die tatsachlichen Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung nach §§ 35 und 36 SGB XII (auch
,Kosten der Unterkunft”, abgekirzt ,,KdU” genannt)
o die Kosten fiir den notwendigen Lebensunterhalt (Abdeckung erfolgt liber sog.
Regelbedarfspauschalen; zu ermitteln iber die Anlage zu § 28 SGB XIl i.V.m. den jeweils durch
das RBEG neu nach Gruppen bestimmten Regelsdtzen).

e Nach § 44 Abs. 1 SGB XIl werden von der Grundsicherungsbehoérde die Leistung in der Regel fiir 12
Kalendermonate bewilligt®. Dariiber hinaus sind sog. Leistungsabsprachen moglich
(§ 44 Abs. 2 SGB XIl). D.h. es sind auch Laufzeiten von mehreren Jahren theoretisch moglich,
wobei die Grundsicherungsbehoérden in diesem Fall aber zumindest jahrlich die aktuellen
Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse des jeweiligen Leistungsberechtigten prifen missen
und werden.

e Verhdltnis von privatem Mietrecht und WBVG, Kopplung von Miete und Assistenzleistungen
Aufgrund des wesentlichen Systemwechsel, der sich gerade auch auf die bisherigen
Vereinbarungen zum stationdren Wohnen auswirkt, verlieren die bisher in den stationaren
Einrichtungen abgeschlossenen Wohn- und Betreuungsvertrage zum Stichtag in wesentlichen

® Soweit in einzelnen Fillen die personlichen Voraussetzungen fir die Grundsicherung nicht gegeben sind (bspw. wenn
nicht feststeht, ob eine Behinderung auf Dauer vorliegt), haben diese die sog. Hilfe zum Lebensunterhalt nach den §§ 27 ff.
SGB Xl zu beantragen.

* Ab 01.01.2020 wird hierfiir sozialhilferechtlich eine eigene, besondere Wohnform nach § 42a Absatz 2 Satz 1 Nummer 2
SGB XII eingefiihrt.

> In der Regel wird die zustandige Behorde nach Ablauf der Bewilligungszeit automatisch eine Weiterbewilligung verfiigen.
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Punkten ihre Glltigkeit und missen deshalb bis dahin tberarbeitet bzw. neu abgeschlossen
werden.

Soweit ein (bisher stationéarer) Leistungserbringer auch kiinftig sein Angebot zum Wohnen mit
den dazu passenden Fachleistungen unmittelbar koppeln® will (=“das eine nicht ohne das
andere”), hat dieser bei der Ausgestaltung seiner Vertrage weiterhin das Wohn- und
Betreuungsvertragsgesetz (WBVG) zu beachten’. Umgekehrt betrachtet gilt: Eine Kopplung eines
Mietvertrags an die Inanspruchnahme von Assistenz-Leistungen ist auch nach dem 01.01.2020
weiterhin zulassig. Der Gesetzgeber wollte das WBVG im Rahmen der Neuerungen durch das
BTHG ausdriicklich nicht andern®.

Bei der kiinftigen Ausgestaltung der neuen Vertrage ist folgender Aspekt zu beachten: Das WBVG
als zwingend bei der Vertragsgestaltung zu beachtendes Verbraucherschutzgesetz regelt nicht
samtliche Vertragsinhalte, die ab 01.01.2020 in den neu abzuschlieBenden Vertragen mit den
Bewohnern eine Rolle spielen werden. Gerade bei der Ausgestaltung des Abschnitts, der die
Uberlassung der privaten Wohnraume regelt, sind die Vorschriften des privaten Mietrechts des
BGB ergdanzend heranzuziehen. Das WBVG und das BGB-Mietrecht stehen also nicht im Gegensatz
zueinander. Das BGB-Mietrecht gilt hier vielmehr erganzend.

Da die kiinftig bei allen Bewohnern relevante staatliche Grundsicherung, die fir die Finanzierung
der privaten Wohnrdumlichkeiten zustindig sein wird, bei der Berechnung und Uberpriifung der
»,angemessenen” Kosten der jeweiligen Unterkunft immer auf den Vorgaben des BGB-Mietrechts
aufbaut, sind dessen Regelungen nicht nur bei der Vertragsgestaltung, sondern auch bereits bei
der Berechnung der kiinftigen und in den neuen Vertragen zu vereinbarenden Bewohnermieten
flr die privaten Wohnrdume zugrunde zu legen. Insbesondere bei der Berechnung der kiinftig
gesondert in den Vertragen auszuweisenden Nebenkosten sind die Vorschriften des BGB und die
dazu speziell ergangenen Verordnungen zu bericksichtigen.

6 Vgl. dazu auch § 1 WBVG.

’ Wessen Angebotskonzept diese Koppelung nicht (mehr) vorsieht, dem steht der Abschluss reiner BGB-Mietvertrdge und
deren Gestaltung ausschlieflich nach dem BGB offen.

8 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, S.7: , Diese Vertréige werden in der Regel dem Wohn-
und Betreuungsvertragsgesetz (WBVG) ebenso unterfallen, wie dies bereits nach geltendem Recht fiir Vertrdge zur
Uberlassung von Wohnungen gilt, wenn sich das iiberlassende Unternehmen zugleich zur Erbringung von Leistungen der
Pflege- und Betreuungsdienstleistungen verpflichtet.
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1.2. "Kosten fiir Unterkunft und Heizung” (KdU)

Die Kosten fiir Unterkunft und Heizung setzen sich aus folgenden Bestandteilen zusammen:

o Kaltmiete
o Nebenkosten: Fiir den Klient als kiinftigen Mieter gilt gem. § 556 Abs. 1 BGB in Verbindung mit
der Betriebskostenverordnung (BetrKV) die Verpflichtung, auch Betriebskosten zu zahlen.

o Heizkosten

o sowie weitere Nebenkosten gemald Betriebskostenverordnung:

Grundsteuer

Wasser-/Abwasser, Warmwasser

Betrieb und Wartung der Wasserversorgungsanlagen

Betrieb / Wartung der Warmeversorgungsanlagen

Betrieb / Wartung Aufzuganlagen

StralRenreinigung

Millabfuhr

Ungezieferbekampfung

Gartenpflege

Hausreinigung

Beleuchtung (AuRRen-, Flurbeleuchtung)
Schornsteinfegergebiihren

Sach- und Haftpflichtversicherungen

Hausmeisterkosten

Kosten fiir die Gemeinschaftsantenne

Kosten fir Telekommunikation, Rundfunk, Fernsehen und Internet
Kosten fiir Trinkwasseruntersuchung

Sonstige Betriebskosten, z.B. Hygiene- und Legionellenprifung, Wartung
Brandmeldeanlage...

e Ausstattung
Oftmals erfolgt die Vermietung von Raumlichkeiten im gemeinschaftlichen Wohnen vollmdbliert.

Die Refinanzierung jener den privaten Raumlichkeiten zugeordneten Ausstattung, die im

Eigentum des Leistungserbringers (= Vermieter) steht und mit vermietet wird, ist kiinftig mit in die

Kalkulation der Miete mitaufzunehmen, fiir die der Mieter die ihm zur Verfligung stehenden KdU-

Mittel, die solche Ausstattungen mitumfassen , einsetzen muss.

Die von der jeweils zustandigen Behorde im Rahmen des Grundsicherungsantrags zu priifenden

Bedarfe des einzelnen Mieters im Bereich KdU werden — so das Gesetz - in Hohe der tatsdchlichen

Aufwendungen anerkannt, soweit sie angemessen sind (§ 35 Abs. 2 SGB XIlI). Es handelt sich hier

um eine ,,Muss-Bestimmung®”. Der Sozialhilfe steht somit kein Ermessensspielraum zu, sofern die

Kosten nicht unangemessen hoch sind.
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2. Refinanzierung: Das System der Gebauderefinanzierung ab 2020

mit 4 Refinanzierungsquellen

Wohnen

far
Erwach-
sene

Basismiete fiir die privaten
Wohnflachen
Ubernahme bis zur Héhe der

angemessenen Kaltmiete
(zzgl. Betriebs- und
Heizkosten) eines Ein-
Personen-Haushalt im
Rahmen der Grundsicherung
je nach Kommune

Teilhabeaufschlag fiir die
privaten Wohnflachen

Ubernahme der oberhalb
der 125 %-Grenze liegenden
Aufwendungen fiir private
Wohnflachen durch die
Eingliederungshilfe
(§ 42a Abs.6 SGB XII)

Miet-Sonderaufschlag fiir

die privaten Wohnflachen
Ubernahme eines Aufschlag
von bis zu 25 % bei Vermiet-
ung von gemeinschaftlichen
Wohnformen ,,auBerhalb
von Wohnungen” (ehem.
Wohngruppe bzw. entspricht
stationarem Setting)

Investitionsbetrag fiir die
Fachleistungsflachen
Finanzierung fir die zur
Erbringung der
Fachleistungen ,erforder-
lichen betriebsnotwendigen
Anlagen”
(§ 125 Abs. 2 Ziff. 6i.V.m.
§ 131 Abs. 1S. 2 Ziff. 1 SGB
1X)

SGB XII
Sozialhilfe

SGB IX
Einglieder
-ungshilfe

In stationaren Einrichtung der Eingliederungshilfe mit bedarfsdeckenden Betreuungsleistungen am

Tag und in der Nacht erfolgte bislang die Verglitung fir die im selben Gebaude lberlassenen privaten

Wohnrdaume und die fir die Erbringung von Fachleistungen zusatzlich zur Verfligung gestellten
Flachen und Ausstattungen einheitlich (iber die Investitionsbetrage fiir die Investitions-
aufwendungen des Leistungserbringers und liber einen Anteil der Grundpauschale fiir die
laufenden Kosten im Wohngebé&ude.

Mit der vergilitungsrechtlichen Trennung von Wohnraumiberlassung und Fachleistungen der
Eingliederungshilfe zum 01.01.2020 werden nunmehr

e die Investitionsaufwendungen und laufenden Kosten des Leistungserbringers fiir die (private)
Wohnraumiiberlassung tiber
o die Grundsicherungsleistungen fiir die KdU und
o etwaige Sonderaufschldage der Eingliederungshilfe
e die Investitionsaufwendungen und laufenden Kosten des Leistungserbringers fir die
eingesetzten Fachleistungsflachen (weiterhin) Giber
o Investitionsbetrédge als Teil d Investitionsbetrag fir die Fachleistungsflaichen er kiinftigen
Fachleistungspauschalen der Eingliederungs-hilfe
gedeckt.
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Im Einzelnen setzt sich die kiinftige Gebduderefinanzierung aus folgenden Bausteinen zusammen:

Basismiete fiir die privaten Wohnflachen durch die Grundsicherung:

Ubernahme bis zur Hohe der angemessenen Kaltmiete (zzgl. Betriebs- und Heizkosten) eines Ein-
Personen-Haushalt im Rahmen der Grundsicherung je nach Kommune. Diesen Wert muss die
jeweilige Kommune fiir die konkrete Gemeinde zur Verfligung stellen. Die meisten Kommunen
veroffentlichen hierzu bereits Tabellen im Rahmen der Sozialhilfe/ Grundsicherung, in welchen
die aktuell als angemessen anerkannten Kosten festgelegt sind.

Miet-Sonderaufschlag fiir die privaten Wohnflachen durch die Grundsicherung:

Soweit die tatsachliche Miete die lokale Angemessenheitsgrenze liberschreitet, bezahlt die

Sozialhilfe bei Vermietung von gemeinschaftlichen Wohnformen einen Aufschlag von bis zu 25 %

Uber der Angemessenheitsgrenze. Dazu hat der Klient aber der Sozialhilfe gegeniiber jeweils

einen Mietvertrag nachzuweisen, in dem der vom Klienten zu tragende Mietzins - gegliedert nach

Bestandteilen - dargestellt wird:

o Zuschlige fur Moblierung (§42a Absatz 5 Satz 4 Nr.1 SGB XI1)®

o Wohn- und Wohnnebenkosten (§42a Absatz 5 Satz 4 Nr.2 SGB XII)

o Haushaltsstrom, Instandhaltung von persdnlichen Raumlichkeiten und den Raumlichkeiten zur
gemeinschaftlichen Nutzung sowie der Ausstattung mit HaushaltsgroRgeraten (§42a Absatz 5
Satz 4 Nr.3 SGB XII)

o Gebihren fiir Telekommunikation und fiir den Zugang zu Rundfunk, Fernsehen, Internet (§42a
Absatz 5 Satz 4 Nr.4 SGB XIl)

Beachte: Der Miet-Sonderaufschlag in Hohe von bis zu 25% gilt nur flir gemeinschaftliche
Wohnformen. Die bisherigen stationdren Wohnangebote, die auch weiterhin dem Ordnungsrecht
unterliegen™, stellen eine solche gemeinschaftliche Wohnform im Sinne des ab 01.01.2020
geanderten SGB XII dar.

Beim Miet-Sonderaufschlag im kiinftigen SGB XIl handelt es sich formal um eine ,,Kann-
Bestimmung”. Allerdings hat die AG Personenzentrierung beim BMAS klargestellt, dass der
Leistungstrager grundsatzlich keinen Ermessensspielraum hat, sobald die oben aufgelisteten
Mietzinsbestandteile die 100%-Grenze Ubersteigen, und er im Ergebnis die um bis 25 % hoheren
Kosten auch bewilligen muss™. Die AG Personenzentrierung hat weiter klargestellt, dass ein
Aufschlag um bis zu 25% bereits dann zu bewilligen ist, sobald auch nur eine der oben
aufgelisteten und im Mietvertrag aufgelisteten Mietzinsbestandteile die 100%-Grenze
Uiberschreitet™. Insofern kommt der Aufschlag auch dann in Betracht, wenn alleine die Kaltmiete
die 100%-Grenze liberschreitet. Die AG Personenzentrierung hat ebenso klargestellt, dass keine
zusatzliche Angemessenheitspriifung auf der Grundlage der Wohnfliche stattfindet™, was sich

% Laut Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. S.8 sind unter der Formulierung des § 42a
Absatz 5 Satz 4 SGB XII die Moblierung bzw. Méblierungszuschlage zu verstehen.

10 Vgl. dazu in Baden-Wirttemberg das Gesetz fiir unterstiitzende Wohnformen, Teilhabe und Pflege (WTPG) i.V.m. § 1 Abs.
2 der LHeimbauVO.

1 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. FuRnote 10: ,,Angesichts der in den ... Nummern 1
bis 4 genannten Voraussetzungen liegt bei deren Erfiillung kein Ermessenspielraum vor, es handelt sich deshalb nicht um
eine ,,Kann-Regelung”, Stattdessen handelt es sich um eine ,,Muss-Regelung“; Das BMAS priift deshalb eine entsprechende
Korrektur des Wortlauts.”

12 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. S.9

13 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1.S.8
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allerdings auch bereits direkt aus dem Gesetzeswortlaut ergibt. Kosten bis zu 125% gelten
grundsitzlich als angemessen.™

Weiter ist zu beriicksichtigen: Soweit in den oben® dargestellten Mietzinsbestandteilen
Nebenkostenpositionen enthalten sind, die nunmehr Gber den 25%-Aufschlag zusatzlich bei den
KdU bericksichtigt werden, miisste dies eigentlich dazu fiihren, dass die zustandige
Grundsicherungsbehdrde im Gegenzug Kiirzungen beim Regelsatz des betroffenen Mieters
vornimmt —wegen sog. anderweitiger Bedarfsdeckung. SchlielRlich sind im Regelsatz - zumindest
teilweise — diese Nebenkostenpositionen kalkulatorisch mit enthalten. Der Gesetzgeber hat
jedoch in § 42 a Abs. 5 S. 4 SGB XIl geregelt, dass in diesen Fallen keine Absenkung des
Regelsatzes erfolgt. Die Leistungsberechtigten profitieren folglich von dieser Kostenzuordnung™®.

o Teilhabe-Aufschlag durch die neue Eingliederungshilfe:
Ubernahme der im Einzelfall oberhalb der 125 %-KdU-Grenze liegenden Aufwendungen des
Klienten fir die Finanzierung der Mieten fir die privaten Wohnflachen (§ 42a Abs. 6 SGB XII ). Ein
gesteigerter Bedarf kann sich hierbei nicht nur aufgrund héherer Flachen im Bereich des
persénlichen Wohnraums oder der méblierten Vermietung ergeben, sondern auch durch einen -
im Vergleich zu Sozialwohnungen - auf dem Assistenzbedarf beruhenden hoheren Baustandard
(z.B. Brandschutz, Notrufe, notwendige héherer Material-Standard aufgrund Eigen- und
Fremdaggression der Bewohner, breitere Tiren, etc.). Da es sich bei den die 125%-Grenze
Ubersteigenden Kosten somit nicht um Kosten des Lebensunterhaltes handelt, sondern um Kosten
der Eingliederungshilfe, findet auch kein Kostensenkungsverfahren nach §35 SGB XlI statt'’. Der
Leistungstrager der Grundsicherung kann deshalb einen Mieter nicht auffordern, in ein
glinstigeres Wohnangebot umzuziehen mit der Begriindung, dass die Kosten die
Angemessenheitsgrenze Uberschreiten. Fir die Abwicklung der Mieten oberhalb 125%, die auch
kiinftig unmittelbar zwischen Eingliederungshilfe und vermietendem Trager verrechnet werden
sollen, ist eine schriftliche Vereinbarung des Leistungserbringers mit dem Trager der
Eingliederungshilfe notwendig. Hohe und Dauer bestimmen sich dabei nach der Besonderheit des
Einzelfalls, wobei auch die vom Leistungsberechtigten gewiinschte Wohnform und sein Wunsch-
und Wahlrecht zu beriicksichtigen sind.™®

14 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. S.10: ,,Soweit die anzuerkennenden
Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung nach § 42a Absatz 5 SGB XIl den Grenzbetrag von 125 Prozent der
durchschnittlichen Warmmiete nicht (iberschreiten, gelten diese Aufwendungen als angemessen im Sinne vom § 42a Absatz
5 Satz 3 SGB XI1“, sowie Anlage 1 3. Finanzierung Wohnflachen: ,Soweit die anzuerkennenden Aufwendungen fiir Unterkunft
und Heizung nach § 42a Absatz 5 SGB XlI-neu den Grenzbetrag von 125 Prozent der durchschnittlichen Warmmiete im
ortlichen Zusténdigkeitsbereich des Grundsicherungstrdgers nicht iiberschreiten, wird typisierend angenommen, dass diese
Aufwendungen angemessen im Sinne vom § 42a Absatz 5 Satz 3 und 4 SGB Xll-neu sind. Eine detaillierte Nachweislegung ...
ist nicht erforderlich”.

13 Vgl. oben S. 8. und §842a Absatz 5 Satz 4 Nr. 1, 3 und 4 SGB XII.

1 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. S.9

v Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. 5.9

'8 Eine ausdriickliche Anspruchsnorm fiir Wohnkosten >125% gibt es im SGB IX bisher nicht. Das BMAS prift It. Empfehlung
der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. S.12-13 und FuRRnote 15 deshalb, ob einen entsprechende
gesetzliche Klarstellung erfolgt, lasst somit aber letztlich keinen Zweifel daran, dass ein Anspruch des Leistungserbringers
auf Refinanzierung dieser Kosten besteht oder bestehen sollte, wenn diese Kosten angemessen sind.
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o Fachleistungsbedingter Investitionsbetrag:
Die neue Eingliederungshilfe hat dem Leistungserbringer direkt einen Investitionsbetrag fir die
zur Erbringung der Fachleistungen , erforderlichen betriebsnotwendigen Anlagen”
(=Fachleistungsflachen) zu bezahlen®. Dieser Investitionsbetrag ist von jedem Leistungserbringer
als Bestandteil seiner kiinftigen Fachleistungspauschalen in den Verglitungsvereinbarungen ab
01.01.2020 mit der ortlich zustandigen Eingliederungshilfe auszuhandeln. Er umfasst sowohl den
Anteil der Kaltmiete und der zugehdrigen Nebenkosten der Fachleistungsflachen
(Flachenschlissel, siehe unten) als auch die zur Fachleistung notwendigen
Ausstattungsgegenstande.

1 Vgl. § 125 Abs. 2 Ziff. 6i.V.m. § 131 Abs. 1 S. 2 Ziff. 1 SGB IX.
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3. Vorgehensweise bei der Kalkulation

Das Kalkulations-Tool geht bei der Berechnung der Mietanteile fir die in einem
Wohngruppengebaude enthaltenen privaten Wohnraumlichkeiten und Fachleistungsflachen nach
der nachfolgenden Berechnungslogik vor und verteilt die danach ermittelten Anteile sodann auf die
oben dargestellten vier Refinanzierungsquellen:

A. Ermittlung eines Flachenschliissels (Reiter A)

Im ersten Schritt erfolgt eine Aufteilung von Gebaudeflachen und Nebenkosten des Wohngebaudes
auf die Flachen des personlichen Wohnbedarfs (inkl. anteiliger Gemeinschaftsflichen) und auf die im
Gebdude enthaltenen Fachleistungsflachen, welche spater Giber den kiinftigen Fachleistungs-
Investitionsbetrag refinanziert werden. Uber diesen Zuteilungsvorgang soll im Ergebnis ein sog.
Flachenschlissel fiir das Gebdude ermittelt werden, da dieser fiir die Aufteilung der im Folgenden
berechneten Kostenpositionen auf die verschiedenen Refinanzierungstdpfe notwendig ist.

o Pauschaler Aufteilungsschliissel fiir Flachen und Ausstattung?
Es stellt sich die Frage, ob zur Vereinfachung fiir Leistungserbringer und Leistungstrager statt
einer flaichengenauen Zuteilung auch eine pauschale (rechnerische) Aufteilung von personlichen
Wohnflachen und Fachleistungsflachen erfolgen kann. Ebenso ware ein fester Schliissel fiir die
Aufteilung der Ausstattung auf persdnlichen Wohnraum und Fachleistungsflachen eine erhebliche
Vereinfachung. Der Vorteil dabei ware: Es misste nicht fir jedes Wohnheim im Land jeder Raum
und jeder Ausstattungsgegenstand vom Betriebstrager einzeln betrachtet und zugeordnet
werden. Da verschiedentlich durchgefiihrte Beispielrechnungen bereits gezeigt haben, dass
gerade bei neueren Wohngruppengebauden die 100%- bzw. 125%-Grenze fir die Refinanzierung
Uber die Sozialhilfe regelmaRig Gberschritten wird, wiirde die rechnerische Abweichung, die sich
in Fallen mit einem fiir jedes Gebdude konkret ermittelten Flachenschliissels ergibt, und Fallen,
bei denen man einen pauschalen Flachenschliissel anlegt, zu keiner Mehrbelastung der
offentlichen Hand und zu keinen Nachteilen fir die Vermieter flihren. Bezogen auf die Aufteilung
auf Sozialhilfe und Eingliederungshilfe kann man davon ausgehen, dass sich die Abweichungen
Uber alle Wohnheime einer Kommune ausgleichen.
Die Projektgruppe schlagt zunachst auf der Basis verschiedener Modell-Berechnungen fiir die
Gebaudekosten einen einheitlichen Aufteilungs-Schliissel von 80% persénlicher Wohnraum zu
20% Fachleistungsflache vor®™. Die Entscheidung muss jeweils in den Verhandlungen mit den
Leistungstragern (Stadt- und Landkreisen) erfolgen, sofern sich keine Festlegung oder Empfehlung
aus dem kinftigen Rahmenvertrag ergibt.

2% it diesem pauschalierten Flachenschliisselvorschlag arbeitet auch das Empfehlungspapier der AG Personenzentrierung
beim BMAS; vgl. dort Anlage 2, S. 3.
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Flachen auBerhalb der Wohnformen nach § 42a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 SGB XII

Sofern das Gebaude weiteren Wohnraum enthalt, der nicht zum gemeinschaftlichen Wohnen
gehort (bspw. frei vermietete Wohnungen, Mitarbeiterwohnungen, Ladengeschéfte,
Tagesforderstatten, etc.), sind diese Flachen entweder von vorn herein aus dem im Tool zu

“2! (dann wird im Kalkulations-Tool nur

beriicksichtigenden Flachenbestand ,herauszurechnen
noch der Anteil ,Heimbereich” betrachtet). Andernfalls waren diese bei der Schliisselbildung zu
bericksichtigen. Das Kalkulations-Tool sieht beide Mdglichkeiten vor und ist so konzipiert, dass
zunachst alle Flachen des Gebaudes erfasst werden kdnnen. Grund: Wenn die frei vermieteten
Flachenteile des betroffenen Gebdudes vorab herausgerechnet werden sollen (wie von der AG
Personenzentrierung empfohlen), miissten diesen Flachenteilen wiederum auch anteilig
ErschlieBungs- und Technikflachen zugerechnet werden. Damit waren jedoch umfangreiche
Nebenrechnungen notwendig. Das LIGA-Tool verfolgt aber den Ansatz, dass moglichst wenig
Nebenrechnungen auRerhalb des Tools notwendig sind. Deshalb kénnen alle Flachen in den dafir
vorgesehenen Feldern erfasst werden, das Tool berechnet hieraus die Flachen und

Flachenschlissel fiir den ,Heimbereich”.

Mischflachen:
Sofern ein Gebaude neben dem ,Heimbereich” auch die oben angesprochenen frei vermieteten
Flachen enthalt, kann es zwei verschiedene Arten von Mischflachen geben:

a.) Mischflichen Gesamt-Gebaude: Flachen, die dem gesamten Gebaude zuzurechnen sind und
damit anteilig auch auf die frei vermieteten Flachen entfallen (bspw. Treppenhdauser,
Technikrdume, allgemeine Flure).

b.) Flachen innerhalb des ,Heimbereichs” des gemeinschaftlichen Wohnens, die jedoch anteilig
(nur) sowohl dem persdnlichen Wohnraum, also auch den Fachleistungsflachen zuzurechnen
sind (bspw. Flure innerhalb einer Wohngruppe, die auch zu Dienstzimmern oder zu
Therapierdumen fiihren).

Eine beispielhafte Aufzdhlung fir diese Konstellationen sind im Anhang A zu diesem Leitfaden
aufgefiihrt. Diese Flachen konnen im Reiter A des Kalkulations-Tools getrennt erfasst werden.
Sofern das Gebdude keine frei vermieteten Flachen enthalt — es sich also um ein klassisches
Wohngruppen-Gebaude handelt -, spielt es keine Rolle, in welchen der beiden ,Mischflachen-
Bereiche” in Reiter A die Mischflachen erfasst werden, da das Tool dann in beiden Féllen
dieselben Schlissel errechnet. Eine Aufteilung der Mischflachen - wie oben beschrieben - ist dann
nicht notwendig.

Welche prozentualen Schliissel spater bei der Aufteilung der Ist-Kosten fiir ein bestimmtes
Gebdude in der Berechnung herangezogen werden mussen, hangt davon ab, ob im jeweiligen
Einzelfall die Kosten fir Gebdude, Nebenkosten und Ausstattung fiir den ,Heimbereich” bereits
(ab)getrennt vorliegen (also ohne auf Flachen auBerhalb des ,,Heimbereichs” entfallende Kosten)
oder ob fir das Tool verfligbaren Kosten nur gesammelt, also inklusive der Kosten von Flachen
auBerhalb des ,,Heimbereichs” vorliegen.

Deshalb ist zu beachten: Alle Berechnungsformeln zur Aufteilung von Kosten im Kalkulations-Tool
greifen standardmaRig auf jenen Schlissel zu, der sich aus persénlicher Wohnflache und

! Dies entspricht den Empfehlungen der AG Personenzentrierung vom 28.06.2018, Anlage 1 1. Annahmen
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Fachleistungsflache ergibt. Das Tool folgt also der Annahme, dass die dargestellten Kosten nur
den ,Heimbereich” umfassen und keine Kosten anderer Flachen enthalten sind. Sofern auch
Kosten anderer Flachen enthalten sind, miissen die Formeln an entsprechender Stelle manuell
angepasst werden oder — vermutlich einfacher — die Kosten der frei vermieteten Flachen im

Vorfeld herausgerechnet werden.

In der Kalkulation werden Pro-Platz-Kosten ermittelt. Ein Unterschied in der GroRe der

bewohnten Flache wird gem. BTHG nicht beriicksichtigt und ist auch zu vernachlassigen. Es findet

also eine , Kopf“- bzw. bewohneranteilige Betrachtung statt.

Eine beispielhafte Aufzahlung von Flachen, die liblicherweise dem persdnlichen Wohnraum, den
Fachleistungsflachen, Mischflachen zugeordnet werden und welche Flachen als solche gelten, die

,aulderhalb des Heimbereichs” liegen, finden sich im Anhang A.
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B. Ermittlung der Geb3dudekosten zur Berechnung der Kaltmiete (Reiter B_1)

Bestandsgebaude mit bestehendem IK-Satz

Das Kalkulations-Tool setzt fir die Berechnung der Gebaudekosten / Kaltmiete fur
Bestandsgebdude auf den von der Schiedsstelle SGB XII Baden-Wiirttemberg - Stand Marz 2016 —
festgesetzten Parametern fiir den IK-Satz auf.

Grund: Die dort enthaltenen Ansatze flir Abschreibungen, Zinsen und Instandhaltung stellen den
aktuell von Leistungserbringern und Leistungstragern anerkannten Stand dar. Um langwierige
Diskussionen Uber einzelne Ansatze zu vermeiden und aufgrund der Notwendigkeit einer
landeseinheitlichen Handhabung wurden diese Berechnungsparameter zur Bestimmung der
Gebaude-Kaltmiete Glbernommen. Bei diesen (zumeist auch geférderten) Gebauden sind
Raumprogramm und Baustandard behordlich abgestimmt, die Kosten meist im Forderverfahren
bzw. spatestens in den friheren IK-Satz-Verhandlungen als angemessen festgestellt worden. Der
Gebdaudeanteil im IK-Satz beruht hierbei nach der Rechtsprechung und den Vorgaben der
Schiedsstelle Stand Marz 2016 auf betriebs-notwendigen Ist-Kosten inkl. eventueller tber die
Kostenrichtwerte aus dem Forderverfahren hinausgehende Mehrkosten. Diese wurden von der
Schiedsstelle bisher anerkannt, sofern ein geprifter Wert hierfiir vorliegt. Berechnungen mit
diesen Parametern sind somit als angemessen und damit BTHG-konform anzusehen. Auch fir
nach Einfiihrung des BTHG erstellte Gebaude erscheinen die Parameter der Schiedsstelle derzeit
weiter plausibel und angemessen.

Neu erstellte Gebdude

Bei neuen Gebauden, die nach dem 01.01.2020 in Betrieb gehen, muss mit den Stadt- und
Landkreisen geklart werden, wie mit dem Zeitraum zwischen Bezug und dem Vorliegen gepriifter
Baukosten umzugehen ist. Bis die Baumalinahme vollstandig abgerechnet ist,
Verwendungsnachweise erstellt und gepriift sind, vergehen i.d.R. bis zu zwei Jahre. Mieten
kénnen aber nur auf Basis voraussichtlicher Ist-Kosten im Voraus berechnet und auf dieser Basis
der Mietvertrag geschlossen werden. Eine Mietberechnung zunachst auf Basis der geplanten
Kosten eines Forderverfahrens, also aus — derzeit meist viel zu niedrigen — Kostenrichtwerten,
entspricht nicht dem Grundsatz der fiir die kiinftigen Bewohner mafigeblichen Grundsicherung,
wonach tatsachliche Kosten zu ersetzen sind, soweit diese angemessen sind. AuBerdem ist zu
beachten, dass ein Mietvertrag, der bspw. flir den Anfangszeitraum auf Basis geplanter Kosten
des Forderverfahrens geschlossen wurde, nicht ohne Weiteres nach rechnerischem Bauabschluss
und Prifung der Baukosten privatrechtlich gegeniiber dem Mieter einfach angepasst werden
kann und schon gar nicht riickwirkend auf den Zeitpunkt des Bezugs. Im Mietvertragsrecht gibt es
klar geregelte und eng gezogene Grenzen fiir Mieterhéhungen. Deshalb kommt bei neu erstellten
Gebauden kiinftig eine Berechnung nur auf der Basis prospektiver Ist-Kosten in Betracht.
Alternativ wire denkbar, zu Beginn mit den Bewohnern eine (Kosten)Miete? in Hohe von 125%
der Grundsicherung zu vereinbaren, verbunden mit einer Offnungsklausel und Neuberechnung
der Miete nach Feststehen der Ist-Kosten. Ggfs. miisste der ab Bezug entstandene Differenzbetrag
auf einen angemessenen kiinftigen Zeitraum verteilt werden. Dies ware eine ,,Praktiker-Losung”
analog der aktuell vom KVIJS angewandten Vorgehensweise beim bisherigen IK-Satz. Die
vertragliche Umsetzung ware vom jeweiligen Betriebstrager mit dem Stadt- und Landkreis zu
klaren.

> |m Sinne des Wohnungsbindungsgesetzes
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o Instandhaltung und Schénheitsreparaturen
Laut §7 (1) Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz (WBVG) diirfen Instandhaltungslasten nicht auf
Bewohner, die Eingliederungshilfe beziehen, abgewalzt werden. Der Unternehmer ist verpflichtet,
dem Verbraucher den Wohnraum in einem zum vertragsgemaBen Gebrauch geeigneten Zustand
zu Uberlassen und wahrend der vereinbarten Vertragsdauer in diesem Zustand zu erhalten sowie
die vertraglich vereinbarten Pflege- oder Betreuungsleistungen nach dem allgemein anerkannten
Stand fachlicher Erkenntnisse zu erbringen. Das Tool geht deshalb davon aus, dass alle
Instandhaltungen durch den Vermieter erfolgen. Der kalkulatorische Aufwand fiir Instandhaltung
wird deshalb — wie im bisherigen IK-Satz auch — vollstdndig in der Berechnung der Kaltmiete
bericksichtigt.
Bei durch den Leistungserbringer angemieteten Raumen ist ggfs. bereits in den an den
Eigentlmer zu entrichtenden Mietentgelten ein Ansatz fir Instandhaltung enthalten, ein Teil ist in
vielen Fallen aber auch vom Leistungserbringer als ,General-Mieter” zu bezahlen. In diesem Fall
musste der Ansatz fiir die Instandhaltung, fir die der Leistungserbringer vertraglich zustandig ist,
je nach Festlegung im General-Mietvertrag individuell im Berechnungstool zusatzlich zu den
Mietaufwendungen erfasst werden.

o Weitere Elemente einer Kaltmiete
Neben der Umrechnung der im IK-Satz enthaltenen Anteile fiir das Gebaude (ohne Anteile
Ausstattung) sind folgende Positionen in die Kaltmiete einzukalkulieren, die aufgrund der
Regelungen der kiinftigen Grundsicherung beim Trager zusatzlich entstehen, tiblicherweise in
Kaltmieten eingepreist werden und kiinftig unmittelbar gegenliber dem Klient als Mieter
abgerechnet werden miissen:

o Kosten der Hausverwaltung: Da es sich um nicht umlagefahige Nebenkosten handelt, sind
diese in der Berechnung der Kaltmiete zu berticksichtigen. Der Ansatz der anrechenbaren
Kosten kann den Vorgaben der 2. Berechnungsverordnung § 26 entnommen werden. Diese
sah fiir das Jahr 2017 einen Wert von 284,63 € je Wohneinheit vor. Dieser Wert wird mit dem
Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts fortgeschrieben.

Mit dieser Pauschale sind die Sach- und Personalkosten der Mietverwaltung ebenso abgedeckt
wie die fiir die Mietverwaltung notwendigen Flachen.

o Bauherrenkosten gem. 2. BV § 9 Nr. 2 (Sach- und Arbeitsleistungen): Der Wert der Sach- und
Arbeitsleistungen des Bauherrn (bspw. der Wert der Projektsteuerung) darf bei den
Gesamtkosten mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige
Unternehmerleistung angesetzt werden kdnnte. Die entsprechenden Kosten sind als Teil der
Baunebenkosten der KG 700 in der Berechnung der Kaltmiete anzusetzen. Flr
Bestandsgebdude ist zu beachten, dass diese Kosten bisher nicht im IK-Satz enthalten waren.
Das Kalkulations-Tool erfasst diese Kosten deshalb zusatzlich.

o Ausfall-Wagnis: In der Kaltmiete ist auch ein Ansatz fir Ausfall-Wagnis einzupreisen. Da die
Mieten kiinftig von jedem Bewohner an den Vermieter zu bezahlen sind, kann kiinftig ein
Zahlungsausfall nicht mehr ausgeschlossen werden®. Dass die Systemumstellung gerade fiir

%3 Bisher werden die vereinbarten Pauschalen direkt von der Eingliederungshilfebehorde an den vermietenden Trager
bezahlt.
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die groBen Trager ,ein Mehr” an wirtschaftlichen Risiken mit sich bringt, muss nach Aussagen
des BMAS hingenommen werden, da dies system-verhaltnismaRig sei. Somit sind die hieraus
entstehenden Kosten aber auch als verhaltnismalig in der Kalkulation der Kaltmiete
anzuerkennen.

Sofern mit den Klienten Abtretungsvereinbarungen geschlossen werden kénnen und die
Bezahlung somit von der Sozialhilfe und Eingliederungshilfe direkt an den Vermieter erfolgt,
konnte der Ansatz eines Ausfall-Wagnisses entfallen.

o Leerstandrisiko: Ist iber die Auslastungsquote (auf Basis der Parameter Schiedsstelle Stand
Marz 2016) bereits berlicksichtigt.

o Kurzzeit-Unterbringung: Die hinterlegte Auslastungsquote ist fiir Kurzzeit-Unterbringung nicht
realistisch. Die Projektgruppe schlagt bei Kurzzeit-Platzen folgende Vorgehensweise vor:
Berechnung im Tool mit Gesamt-Platzzahl. Speichern Sie eine Kopie des Tools ab und @ndern Sie
die Auslastung im Reiter B_1 (Gebaude Kaltmiete) auf einen realistischen Wert ab. Die gesamten
Kosten fiir Kurzzeit-Unterbringung sind als Fachleistung zu sehen und iiber diese zu
refinanzieren.

o Bewertung Gebaude Alt-Bestand: Sofern aus der Anlagen-Buchhaltung die historischen
Anschaffungskosten nicht mehr ermittelbar sind, missen diese geschatzt werden. Hier kame
bspw. der Ansatz der indexierten Gebaudebrandversicherungswerte in Betracht.

Das Excel-Tool ermoglicht auRerdem, den bisherigen IK-Satz einzutragen und in eine monatliche
Miete umzurechnen. Allerdings ist zu beachten, dass bisherige IK-Satze oft nicht die
Refinanzierung der tatsachlichen Kosten widerspiegeln. Sie wurden in Entgeltverhandlungen
festgelegt und entsprechen nicht notwendigerweise den sich im Rahmen einer
betriebswirtschaftlichen Mietpreis-Kalkulation ergebenden Werten. Mit Inkrafttreten der neuen
Regelungen zum 01.01.2020 tritt flir die persénlichen Wohnflachen an Stelle der bisherigen IK-
Satze eine Mietberechnung. Gleichwohl wird der Leistungserbringer die Angemessenheit des
Mietsatzes nachweisen missen, wenn diese die Grenze von 125% Uberschreiten. Wir empfehlen
daher, eine Neuberechnung vorzunehmen, sofern die hierfiir notwendigen Daten ermittelbar
sind. Der Angemessenheitsbegriff im BTHG ist jedenfalls an keiner Stelle durch die Héhe der
bisherigen IK-Satze gedeckelt. Bisherige IK-Satze konnen nicht unangemessen sein. Dies bedeutet
aber gerade nicht im Umkehrschluss, dass dariiber hinausgehende Kaltmieten automatisch
unangemessen waren. Merke: In Wohngruppen-Gebaduden gelten Mietkosten (inkl. Nebenkosten)
bis zu 125% der angemessenen Miete eines Ein-Personen-Haushalts sozialhilferechtlich
grundsitzlich als angemessen.?

o Indexierung der Mieten:
Die von der Sozialhilfe als angemessen anerkannten Basismieten werden anhand der
Preisentwicklung fortgeschrieben. Es scheint deshalb angemessen und plausibel, auch die Mieten
fiir personlichen Wohnraum und Fachleistungsflaichen mit diesem Faktor jahrlich fortzuschreiben.

24 Empfehlung der AG Personenzentrierung / BMAS vom 28.06.2018, 3.1. 5.9 und Anlage 1 5.3
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C. Ermittlung der Nebenkosten des Wohngebaudes (Reiter C_1)

Die Ermittlung der umlegbaren Nebenkosten erfolgt gem. der Betriebskostenverordnung vom
01.01.2004.

Aufteilung der Nebenkosten auf Flachen des personlichen Wohnraums und auf die Fachleistung
Die technische Ausstattung von Wohnheimen ermaoglicht in der Regel keine bewohner-
abhangige Ermittlung der Verbrauchswerte. Zudem ist der Anteil der Gemeinschaftsflachen in
Wohngruppen-Gebauden vergleichsweise hoch. I.d.R. stehen auch keine eigenen Zahler fiir die
Fachleistungsflachen zur Verfliigung. Vor diesem Hintergrund missen die Nebenkosten nach
einem ,,Schlissel” auf den personlichen Wohnraum und die anteiligen Kosten der
Fachleistungsflachen aufgeteilt werden, da diese kiinftig aus unterschiedlichen Quellen
refinanziert werden (siehe 1.4.). Bei den meisten Nebenkostenarten bietet es sich an, den bereits

fur die Flachenverteilung verwendeten Flachenschliissel” auch firr die Aufteilung der
Nebenkosten zu verwenden, da damit ebenfalls eine angemessene und zugleich praktisch

handhabbare Verteilung garantiert wird.

Der Flachenschlissel-Ansatz muss bei einzelnen Nebenkosten jedoch durchbrochen werden:
SchlieB8lich unterscheiden sich die Kosten in einem Wohnheim aus ordnungsrechtlichen Griinden
teilweise deutlich von denen von Privatwohnungen und sind mit durchschnittlichen Nebenkosten
einer normalen Privatwohnung deshalb nicht vergleichbar. So sind z.B. die Reinigungskosten flr
die personliche Wohnflache in Nebenkosten einer Privatwohnung i.d.R. nicht beinhaltet.
Gleichzeitig liegen diese in einer dem Ordnungsrecht unterliegenden Einrichtung aufgrund
hygienerechtlicher Vorgaben deutlich tGber denen privaten Wohnraums. Da die hohen Kosten der
Reinigung tberwiegend im Hilfebedarf der Mieter und hieraus resultierenden rechtlichen
Vorgaben begriindet sind, wird vorgeschlagen, die Reinigungskosten der Fachleistung
zuzuordnen. In Betracht kime deshalb auch, besonders hohe Reinigungskosten aus den KdU von
vorn herein auszunehmen und der klinftigen Fachleistung direkt zuzuordnen. Da
Reinigungskosten jedoch typische Mietnebenkosten darstellen, haben wir wen Weg gewahlt,
diese innerhalb der KdU-Warmmiete dem Fachleistungsanteil zuzuordnen. Beide Wege fiihren
letztlich zum selben Ergebnis bzgl. der Ho6he der Fachleistungskosten.

Die Aufteilung des auf die private Wohnflache entfallenden Anteils auf die Bewohner erfolgt nach
Képfen.

Betriebskostenpauschale oder Spitzabrechnung

Mietvertraglich ist es moglich, entweder eine monatliche Betriebskostenpauschale oder eine sog.
Betriebskostenvorauszahlungen mit Spitzabrechnung (also verbunden mit der Verpflichtung,
Uber die Betriebskosten des abgelaufenen Jahres detaillierte Abrechnung zu erstellen) zu
vereinbaren. Eine Betriebskostenpauschale verursacht dauerhaft deutlich weniger
Verwaltungsaufwand. Pauschalen miissten jedoch indexiert oder iiber regelmaRige
Neuberechnungen an die Kostenentwicklung angepasst werden. Denkbar ware eine Indexierung
bspw. anhand der Indexierung der von der Sozialhilfe bezahlten Regelbedarfssatze. Bei der
Vereinbarung von Pauschalen ist zu beachten, dass die Nebenkosten jahrlich schwanken kénnen.

» Vgl. oben S. 11.
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Regelmalige Kontroll-Kalkulationen erscheinen deshalb insbesondere zu Beginn der Einflihrung
sinnvoll und notwendig.

Auch liegen bei Neubauten anfangs noch keine Verbrauchswerte aus Vorjahren vor. Hier miissten
Daten vergleichbarer anderer Hauser zur Bemessung von Pauschalen herangezogen werden.

e Transparenter Ausweis von Haushaltsstrom und Instandhaltungen von personlichen
Raumlichkeiten und den Raumlichkeiten zur gemeinschaftlichen Nutzung im Mietvertrag gem. §
42a Absatz 5 Satz 4 Nr.3 SGB XlI
Dem Grunde nach sind die Stromkosten zundchst zu behandeln wie andere Nebenkosten auch.
Strom wird explizit in § 42a Absatz 5 Satz 4 Nr.3 SGB Xll erwahnt, rechtfertigt also neben anderen
Kosten eine Uberschreitung der 100%-Kappungsgrenze (angemessene Warmmiete eines Ein-
Personenhaushalts) um einen Aufschlag von max. 25%. Analog zur Systematik des Regelsatzes ist
in § 42a Absatz 5 Satz 4 Nr.3 SGB XIl jedoch nur der sog. ,,Haushaltsstrom” erwdhnt. In einem
Gebdude mit normalen Mietwohnungen versteht man hierunter den Strom, der innerhalb der
Wohnung verbraucht wird, ggfs. wenn per Einzelzahler moglich inkl. eines personlich
zugeordneten Kellerraums, jedoch ohne den Strom, der bspw. in den Treppenhausern oder fiir die
allgemeine Haustechnik (z.B. Heizung, Warmwassererzeugung etc.) verbraucht wird. Ubertragen
auf gemeinschaftliches Wohnen bedeutet dies, dass der innerhalb der personlichen Wohnflache
(also ohne Fachleistungsflachen und ohne Stromverbrauch der Mischflachen) verbrauchte Strom
den Haushaltsstrom darstellt. Da Zahler zur Ermittlung dieser Einzelbereiche i.d.R. nicht
vorhanden sind, kann die Aufteilung in den meisten Fallen — wie bei anderen Nebenkosten auch —
sinnvoll und zweckmaRig nur tGber den Flachenschlissel erfolgen. Zur Erflillung der besonderen
Nachweispflichten im Mietvertrag ist beim Strom eine andere Darstellung n6tig, da § 42a Absatz 5
Satz 4 Nr.3 SGB XIl ausschlieRlich den Haushaltsstrom als Zuschlags-Kriterium vorsieht. Deshalb
wird der Strom des personlichen Wohnraums zusatzlich nach Flachenschlissel aufgeteilt in
Haushaltsstrom (innerhalb der Wohngruppe) und Allgemeinstrom (Treppenhauser,
Technikrdume,...)’®. Den notwendigen Flachenschlissel ermittelt das Tool aus der
Flachenaufteilung in Reiter A. Der anteilige Haushaltsstrom wird im Excel-Tool im Reiter
,Ergebnis-Ubersicht” deshalb getrennt ausgewiesen. Dasselbe gilt analog fiir das
Transparentmachen der Instandhaltungsaufwendungen im Mietvertrag fir jenen Teil der
Instandhaltungsaufwendungen, der die privaten Wohnflachen und die Gemeinschaftsflachen
betrifft (ebenfalls gem. § 42a Absatz 5 Satz 4 Nr.3 SGB XIl).

o Mietabrechnung direkt gegeniiber der Eingliederungshilfe nach SGB IX
Sofern der Bewohner dies beim Sozialamt beantragt, kann die Behdrde die bewilligten
Zahlbetrage fir die Finanzierung der Miete direkt an den Vermieter anweisen. Der Ansatz eines
Ausfall-Wagnisses in der Kalkulation kdnnte dann entfallen. In bestimmten Sondersituationen
(bspw. wenn der Sozialhilfebehdrde konkrete Anhaltspunkte fiir ein krankheits- oder
suchtbedingtes Unvermogen des Bewohners) zur zweckentsprechenden Mittelverwendung
vorliegen) kann der Sozialhilfetrager die Zahlung auch direkt an den Leistungserbringer leisten.

% Die teilweise geduBerte Ansicht, dass zusatzlich eine Aufteilung des Strom des personlichen Wohnraums in einen Anteil
individueller Nutzung und einen Anteil fir die Gemeinschaftsflichen (Wohnzimmer, Kiiche,...) notwendig sei, teilt die
Projektgruppe nicht. Wir finden hierfiir weder im Gesetz noch in den tiblichen Regelungen fiir Nebenkostenabrechnungen
bei Mietwohnungen ausreichende Hinweise. Am ehesten ware ein Vergleich mit einer bspw. Wohngemeinschaft
angemessen. Eine Nebenkostenabrechnung wirde hier nicht unterscheiden zwischen dem Strom der individuell genutzten
Rdume einer WG und den gemeinschaftlich genutzten Rdumen. Haushaltsstrom stellt alles dar, was innerhalb der Wohnung
verbraucht wird, unabhdngig davon, ob in der Wohnung mehrere Mietparteien wohnen.
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D. Ermittlung der Ausstattungskosten (Reiter D)

Die Kosten der Ausstattung kénnen nicht aus dem bisherigen IK-Satz-Anteil ermittelt werden, da
hier viel zu niedrige Pauschalwerte (friiher 3.800 €, heute 4.200 € je Platz) hinterlegt sind. Dies
widerspricht der kiinftig auch fiir Bewohner von besonderen Wohnformen geltenden
sozialhilferechtlichen Vorgabe, dass tatsdchliche Kosten anzusetzen sind, sofern diese
angemessen sind. Die bisherigen Pauschalwerte sind damit nicht mehr einschlagig und
widersprechen dem Gesetz. Die bisherige Kostengrenze kann auch nicht als Grenze der
angemessenen Kosten definiert werden, da sie zum einen offensichtlich nicht auskdmmlich ist
und zum anderen in Einrichtungen der Altenhilfe weit hohere Werte als angemessen betrachtet
werden. Auch wurden die Werte Uiber Jahrzehnte kaum angepasst. Deshalb werden die Kosten
der Einrichtung aus den tatsachlichen Anschaffungskosten ermittelt. Aus diesen sind
Abschreibungen (12,5% wie im IK-Satz gem. Schiedsstellen-Vorgabe Stand Mai 2016), Zinsen,
Instandhaltung, etc. zu rechnen. Im Tool ist dabei eine Auslastung von 96,5% hinterlegt.

Eine Aufteilung der Ausstattungskosten nach Flachenschliissel erscheint nicht zwingend
verursachungsgerecht. Das Kalkulations-Tool sieht deshalb eine Einzelzuordnung vor, welche
Ausstattungsgegenstiande dem personlichen Wohnraum der Bewohner (inkl.
Gemeinschaftsflachen) zuzuordnen sind und welche den Fachleistungsflachen. Zu den
Ausstattungen der Fachleistung gehoren hierbei sowohl Sonderanschaffungen wie
Pflegebadewannen, Steckbeckenspiiler u.a., aber auch Ausstattungen der Dienstzimmer.
Pflegebetten sind hingegen dem Bereich des persénlichen Wohnens zuzuordnen.

Sofern mit dem jeweiligen Stadt- und Landkreis eine Vereinbarung tiber einen pauschalisierten
Aufteilungsschlissel fir personlichen Wohnraum und Fachleistungsflachen vereinbart werden
kann, konnte dieser auch auf die Ausstattung angewandt werden, was eine deutliche
Vereinfachung darstellen wiirde. Vor dem Hintergrund, dass in den meisten Fallen die 125%-
Grenze lberschritten sein wird, die Eingliederungshilfe also den libersteigenden Kostenanteil zu
tragen hat, ergeben sich hieraus weder fiir die Sozialhilfe noch fiir die Eingliederungshilfe
Nachteile.
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E. Kalkulation der Mieten,
Aufteilung auf die 4 Refinanzierungsquellen nach BTHG (Reiter E)

Das Kalkulations-Tool sieht folgende Berechnungsschritte vor:

o Ermittlung der Gesamtkosten pro Bewohner und Monat

o Ermittlung der monatlichen Kaltmiete gemald obiger Vorgaben, aufgeteilt auf personliches
Wohnen und Fachleistungen nach Flachenschlissel.

o Ermittlung der monatlichen Nebenkosten, aufgeteilt auf persénliches Wohnen und
Fachleistungen nach Flachenschlissel.

o Ermittlung der monatlichen Ausstattungskosten (Moblierungszuschlag), aufgeteilt auf
persénliches Wohnen und Fachleistungen nach Einzelzuordnung.

=> Ergibt die Summe der gesamten Kosten fiir Unterkunft und Heizung

o Aufteilung auf die 4 Refinanzierungsquellen
1. Basismiete fiir Flachen des persdnlichen Wohnens

2. Sonderaufschlag fiir Flachen des persénlichen Wohnens
max. 25% der Basismiete

3. Teilhabe-Aufschlag fiir Flachen des persénlichen Wohnens
Restbetrag des persdnlichen Wohnens

4. Investitionsbetrag fiir Fachleistungen
Gesamte ermittelte Kosten fiir den Bereich Fachleistungen (anteilige Kaltmiete, Nebenkosten,

Ausstattung).

=>» Im Ergebnis sind so alle Kosten den vier Refinanzierungstépfen zugeordnet.
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4,

Kosten zentraler Dienste

4.1. Investitionskosten der Infrastruktur zentraler Dienste (Reiter B_2)

Die meisten Leistungserbringer verfiigen Uber zentrale Dienste (bspw. Verwaltungsflachen), ohne
welche eine Leistungserbringung nicht moglich ware. Die neue Eingliederungshilfe hat dem
Leistungserbringer einen Investitionsbetrag fiir die zur Erbringung der Fachleistungen
erforderlichen betriebsnotwendigen Anlagen“ (=Fachleistungsflichen) zu bezahlen®’. Hierzu
gehoren nicht nur die oben behandelten Fachleistungsflachen innerhalb eines konkreten
Wohngebaudes, sondern auch Investitionsgiiter auerhalb eines konkreten Wohngebaudes, wenn
diese fir die Erbringung der Fachleistung notwendig sind.

Bei grolReren Standorten handelt sich teilweise auch baurechtlich um Sondergebiete, welche zur
Zwecknutzung als Einrichtung der Behindertenhilfe ausgewiesen sind. GroRRere Organisationen
verfligen deshalb teilweise lber eine - eigentumsrechtlich betrachtet - ,eigene” Infrastruktur
(StralRen, Kanale, Leitungen, usw.), die den Kosten des Wohnens anteilig zuzurechnen sind. Dies
fUhrt bei der Berechnung der Kosten des Wohnens zu einer deutlich h6heren Komplexitat.

Die Reichweite der betriebsnotwendigen Anlagen und Flachen bestimmt sich nach einem
aufgabenbezogenen MaRstab. Zu den betriebsnotwendigen Anlagen gehort alles, was innerhalb
dieses aufgabenbezogenen MaRstabs liegt. Dies konnen Gebaude aller Art, Grundstiicke,
Ausstattung und Inventar sein. Dazu gehoren auch alle fiir die Aufgabenerledigung
unverzichtbaren ,Hilfs- und Nebenbetriebe”. Da ein Leistungserbringer bspw. Wohnangebote fir
Menschen mit Behinderung nicht ohne eine entsprechende Verwaltungsorganisation erbringen
kann, sind Verwaltungsgebaude vom , aufgabenbezogenen Malstab” — zumindest anteilig — mit
umfasst.

Aufgrund dieser komplexen Zusatzthematik enthalt das Kalkulations-Tool hierfiir zusatzliche
Reiter: Reiter B_2 fiir die Investitionskosten und C_2 fiir die Nebenkosten dieser Flachen und
Anlagen). Sie sind so aufgebaut, dass zunachst die Gesamtkosten dieser Infrastruktur erfasst
werden kann. Die anteilige Zurechnung zum konkreten Wohnangebot erfolgt automatisiert Gber
einen Kopfschliissel. Die Platze des konkreten Wohnangebots werden ins Verhdltnis gesetzt zur
Platzzahl aller mit den erfassten Infrastrukturen versorgten Gebaude.

Die Infrastruktur kann in zwei Themenbereiche eingeteilt werden:

o Fachliche Infrastruktur, die zur Ausiibung der verschiedenen fachlichen Kernaufgaben
bendtigt wird, bzw. vorgehalten werden muss. Beispiele hierfiir sind Schwimmbader,
Turnhallen oder Sportplatze. Im 6ffentlichen Raum erfolgt die Finanzierung solcher Anlagen
teilweise durch die Kommune, die auch einen nach eventuellen Eintrittsgeldern und Beitragen
der Nutzer (z.B. Schulen) verbleibenden Abmangel tragt (6ffentliche Daseinsvorsorge). Zur
fachlichen Infrastruktur sind auch Verwaltungsgebaude, Hausmeisterrdume, etc. zu zahlen.

o Allgemeine , 6ffentliche” Infrastruktur wie z.B.: Strallen, Gehwege, Straenbeleuchtung,
Parkplatze, Spielplédtze, Grunflachen, Wasser- / Abwasserleitungen, etc.

Leistungserbringer missen diese Infrastruktur an grofRen eigenen Standorten in der Regel

7 Vgl. § 125 Abs. 2 Ziff. 6 i.V.m. § 131 Abs. 1 S. 2 Ziff. 1 SGB IX.
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selbst finanzieren, wahrend die Finanzierung in allgemeinen Wohngebieten durch die
Kommune erfolgt (teilweise refinanziert Glber Anschlussbeitrage). Ein gewerblicher Vermieter
kalkuliert alle hieraus entstehenden Kosten in die Kaltmiete ein. Somit sind sie bei einer
Mietkalkulation im Rahmen des BTHG ebenso zu berticksichtigen.

Offentliche Zuschiisse aus Programmen, welche Kommunen fiir solche Investitionen zur
Verfligung stehen, kdnnen von Tragern der Behindertenhilfe meist nicht in Anspruch genommen
werden. Teils scheitert eine Bezuschussung auch an ,,KMU-Regelungen” (Zuwendungen nur fir
kleinere/mittlere Unternehmen) oder an De-minimis-Regelungen. Muss ein Leistungserbringer
diese Investitionen selbst tatigen, konnen die Kosten deshalb (iber den Kosten liegen, die eine
Kommune bspw. als Anschlussbeitrag einem Grundstiickseigentiimer in Rechnung stellt.

Investitions-Kosten zentraler Diensten sind im Reiter B_2 nur dann zu erfassen, wenn diese nicht
liber andere Refinanzierungsquellen abgedeckt sind. Dies bedarf einer sorgfaltigen Betrachtung
im Einzelfall. Leistungserbringer ohne zentrale Dienste lassen die Reiter B_2 und C_2 einfach frei.

Mogliche Sonderfille

o Sonderfall zentrale GroBkiiche: Die Investitionskosten von GroRRkiichen sollten in der Regel
Uber den Preis der gelieferten Mahlzeiten refinanziert werden, wie bei externen Caterern. Eine
Erfassung der Investitionskosten im Kalkulations-Tool ist in diesem Fall nicht mehr notwendig,
da keine doppelte Beriicksichtigung erfolgen darf.

o Sonderfall zentrale Warmeerzeugung: Die Investitionskosten flir zentrale Warmeerzeugung
sollten in der Regel iber den Preis der gelieferten Warme refinanziert werden. Dann waren
auch die Kosten der zugehorigen Investitionen tber die Nebenkosten in der Warmmiete
bericksichtigt. Eine Erfassung der Investitionskosten im Kalkulations-Tool ist in diesem Fall
nicht mehr notwendig, da keine doppelte Berlicksichtigung erfolgen darf. Nur sofern der
verrechnete Warmepreis die Investitionskosten kalkulatorisch noch nicht beinhaltet, waren
diese als Investitionskosten zentraler Dienste im Tool zu bericksichtigen. Sie sind dann in der
Kaltmiete enthalten.

o Sonderfall Strom-Versorgung: Die Investitionskosten flir Stromleitungen und -verteiler sollten
in der Regel iber den Preis des gelieferten Stroms bzw. des dafiir verrechneten Preises
refinanziert werden. Eine Erfassung der Investitionskosten im Kalkulations-Tool ist in diesem
Fall nicht mehr notwendig, da keine doppelte Beriicksichtigung erfolgen darf.

Zu bericksichtigen waren jedoch ggfs. die Kosten fiir eine Notstromversorgung.

o Sonderfall Wasser- und Abwasserleitungen: Anders als bei Warme und Strom spiegeln sich die
Investitionskosten der Wasser- und Abwasser-Kanalnetze meist nicht adaquat im Wasserpreis
wider, da Kommunen fiir die Erstellung solcher Infrastruktur hohe Zuschisse bspw. des Landes
erhalten. Diese Kosten werden somit in allgemeinen Wohngebieten nur in untergeordneter
GroBenordnung Uber Anschlussbeitrage oder den Wasserpreis den Nutzern belastet. Diese
Zuschussmoglichkeiten stehen den Leistungserbringern der Eingliederungshilfe i.d.R. nicht zur
Verfligung. Die Kosten der Wasser-Abwasser-Infrastruktur sind damit i.d.R. nicht tGber einen
Ublichen Wasserpreis refinanzierbar. Sie sind in diesem Fall bei den Kosten der Infrastruktur

von zentralen Diensten zu erfassen.
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e Aufgrund der hohen Komplexitat und der ggfs. abweichenden Verrechnungs-Systematik
verschiedener Leistungserbringer bedarf es jedoch fiir jedes Infrastruktur-Element einer Priifung
im Einzelfall, wo die Kosten zuzuordnen sind und ob sie bereits in der Abrechnung von
Nebenkosten mit einem konkreten Wohngebaude enthalten sind. Nur die Kosten zentraler
Infrastruktur, die noch nicht refinanziert ist, sind im Kalkulations-Tool zu beriicksichtigen.

e Die so ermittelten Kosten, die dem Wohnen zuzuordnen sind, werden im Kalkulations-Tool zu
100% dem Fachleistungsanteil zugeordnet, da das Vorhandensein solcher Zentraleinrichtungen
letztlich im Hilfebedarf der betreuten Menschen und der daraus resultierenden Unterkunft im
gemeinschaftlichen Wohnen begriindet liegt.

Einzelne Positionen konnten theoretisch anteilig den Flachen des persdonlichen Wohnraums bzw.
den Fachleistungsflachen zugeordnet werden (z.B. Kanale, Netze,...). Da in vielen Fallen die Kosten
des Wohnens jedoch ohnehin {iber der Refinanzierung durch die Grundsicherung liegen werden,
wird auf eine komplizierte Aufteilung jeder Einzelposition verzichtet.

4.2. Nebenkosten der Infrastruktur zentraler Dienste (Reiter C_2)

o Analog der Investitionskosten der Infrastruktur zentraler Dienste sind auch Nebenkosten dieser
Infrastruktur zu beriicksichtigen. Dies erfolgt im Reiter C_2. Auch hier sind jedoch nur Kosten zu
erfassen, die sich auf Gebdude(teile) beziehen, die noch nicht lGiber andere
Refinanzierungsquellen abgedeckt sind und insbesondere nicht bereits in den Nebenkosten des
Wohngebdudes enthalten sind (z.B. (iber Abrechnung Kosten Warme, Wasser, Abwasser...).
Sofern konkrete Werte nicht zu ermitteln sind, missen diese geschatzt werden.

e Tragen Sie bitte die Werte fiir die gesamten Nebenkosten der zentralen Infrastruktur ein. Der
auf das konkrete Wohngebaude entfallende Anteil der zentralen Nebenkosten wird analog der
zentralen Investitionskosten zur Vereinfachung im Kalkulations-Tool Uber einen Kopf-Schliissel
automatisiert ermittelt. Die Platze des konkreten Wohnangebots werden ins Verhaltnis gesetzt
zur Platzzahl aller mit den erfassten Infrastrukturen versorgten Gebaude.

e Die so ermittelten Nebenkosten, die dem Wohnen zuzuordnen sind, werden zu 100% dem
Fachleistungsanteil zugeordnet, da das Vorhandensein solcher Zentraleinrichtungen letztlich im
Hilfebedarf der betreuten Menschen und der daraus resultierenden Unterkunft im
gemeinschaftlichen Wohnen begriindet liegt.
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5.

o

Bewohner mit Vertragen, die vor dem 31.12.2019 geschlossen wurden

Fir Klienten, die zum 31.12.2019 in den Wohngruppen leben, gibt es eine Uberleitungsvorschrift
aus Art. 13 BTHG § 139 SGB XII. Aus dieser ergibt sich eine Besitzstandswahrung. Man kann auf
gesetzlicher Grundlage somit in den Verhandlungen darauf bestehen, dass die Systemumstellung
von den Kostentragern fiir Bestands-Klienten nicht zur Kosteneinsparung genutzt wird.

® Da die gesetzliche Regelung keine Weiterentwicklung der sich aus Besitzstandswahrung
ergebenden Satze vorsieht, muss bei Kostensteigerungen der ,,normale” Berechnungsweg
wie oben erfolgen.

Zeitplan

Jeder Bewohner muss zwingend bis 31.12.2019 einen Antrag auf Grundsicherung bei der
Sozialhilfe gestellt haben. Uberpriift werden sollte, ob {iber Vollmachten eine Antragstellung
durch die Betriebstrager erfolgen kann.

Von diesem Datum ausgehend sollte jeder Trager fir sich festlegen, wann die Sozialhilfe und
Eingliederungshilfe zu Verhandlungen (iber eine Leistungs- und Vergitungsvereinbarung
aufgefordert werden muss, falls ein neuer Landesrahmenvertrag nicht rechtzeitig vorliegt. Da
zunachst fir jedes Gebaude mit dem Trager der Sozialhilfe und ggfs. mit dem Trager der
Eingliederungshilfe die Kosten der Unterkunft abgestimmt werden missen, mit allen Bewohnern
dann entsprechende Vertrage zu schlieRen sind und, falls keine Einigung mit dem Trager der
Eingliederungshilfe gelingt, die Schiedsstelle angerufen werden muss, wird empfohlen spatestens
am 01.01.2019 ggfs. zu Verhandlungen fiir alle Wohnangebote aufzufordern!
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Anhang A:
Beispielhafte Aufzahlung typischer Flachen des persdnlichen Wohnraums,

Fachleistungsflachen, Mischflachen sowie aullerhalb des Heimbereichs

genutzten Flachen

Flachen des personlichen Wohnraums
(Flachen/Rdume, die es auch in normalen Mietwohnungen gibt)

O O O O O O O

Bewohnerzimmer, Bewohner-Appartement

Wohnzimmer

Frei benutzbare Kiichen

Speisekammer

Bad/WC

Abstellrdume

Balkone/Terrassen zu/von Bewohnerzimmern und Aufenthaltsflaichen der Bewohner (mit dem
in einer Flachenberechnung nach DIN277 Ublichen prozentualen Anrechnung von 25% gem.
WoFIV)

Rollstuhl-Abstellplatze (da Rollstuhlfahrer diese Flachen auch im ambulant betreuten Wohnen
bendtigen)

Wohngruppen-Flure nur, wenn diese ausschlielRlich zu Flachen des privaten Wohnraums ggfs.
einschlielich eines Pflegebades fiihren

Fachleistungsflachen
Fachleistungsflachen sind Flachen, die in normalen Mietwohnungen (iblicherweise nicht

vorkommen. Dies kdnnen Flachen sein, die nur von den Mitarbeitern genutzt werden, die fir die

Erbringung von Fachleistungen notwendig sind, oder die in ihrer Dimensionierung weit tiber das

Mal einer normalen Mietwohnung hinausgehen (in diesem Sinne werden bspw. normale Bader

vollstandig den Flachen des persénlichen Wohnraums zugeordnet, Pflegebader jedoch vollstandig

den Fachleistungsflachen). Eine Aufteilung jedes einzelnen Raumes, den sowohl Bewohner/Mieter

als auch Mitarbeiter fiir die Erbringung der Fachleistung betreten, scheidet aus praktischen

Erwagungen aus.

O 0O O O O 0O o0 0O o0 0O o O o o

Mitarbeiter-Biros und Aufenthalts-/Besprechungsraume Mitarbeiter

Umkleide- und Sanitarraume Mitarbeiter

Besucher-WC

Nachtwache, Nachtbereitschaft

Servicezentrum

Essensanlieferung

Wasche rein/unrein

Timeout- und Snoezelen-Raume sowie weitere Funktionsraume

Therapierdaume

Zusatzliche Versorgungs-Kiichen, die nicht von den Bewohnern genutzt werden kénnen
Hobby-Rdaume, Veranstaltungsraume, Andachtsraume, Trauerzimmer

Flure, wenn diese ausschlieRlich zu Fachleistungs-Flachen fiihren

Aufgrund Heimbaumindestverordnung notwendige Flucht- und Rettungswege
Balkone/Terrassen zu/von Fachleistungsrdumen (mit dem in einer Flachenberechnung nach
DIN277 liblichen prozentualen Anrechnung von 25% gem. WoFIV)
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AuBerhalb des Heimbereichs genutzte Flachen

(auBerhalb der Wohnformen nach § 42a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 SGB XII) sind bspw.
o Frei vermiete Wohnungen

o Gewerbeflachen, Ladengeschafte

o Flachen fur Tagestruktur (z.B. Forder- und Betreuungsbereiche)

Mischflichen Gesamtgebaude

Flachen, die dem gesamten Gebdude zuzurechnen sind, also anteilig auch auf die Flachen
aullerhalb des Heimbereichs entfallen sind, z.B.

o Treppenhauser, die auch zu auBerhalb des Heimbereichs genutzten Flachen fiihren
Eingangsbereiche und Foyers fiir das gesamte Gebaude

Haustechnik, Hausanschlisse, Elektro-Raum, EDV-Raum u.a.

allgemeine Flure, die zu diesen Raumlichkeiten fiihren

O O O O

Abstellrdaume, die auch von den Nutzern der freien Flachen genutzt werden.

Mischflachen innerhalb des Heimbereichs

Flachen innerhalb der Wohngruppen, die sowohl der ErschlieBung des personlichen Wohnraums

als auch der Fachleistungsflachen dienen. Die Aufteilung im Berechnungs-Tool erfolgt nach dem

sich aus den direkt zuordenbaren Flachen ergebenden Schliissel. Diese Flachen wirken sich somit

nicht auf die Verteilung der monatlichen Kosten auf persénliche Wohnflachen und

Fachleistungsflachen aus.

o Flure innerhalb des Heimbereichs, die sowohl zu Flachen des persdnlichen Wohnraums als
auch zu Fachleistungsflachen fihren.

o Abstellrdume u.d., wenn diese fiir den persénlichen Wohnraum und auch fir
Fachleistungsmaterial genutzt werden.

Freie Flichen / auRerhalb des Heimbereichs genutzte Flichen

o Freie vermietete Wohnungen

o Raume, die einer vollstandig anderen Finanzierung unterliegen, wie WfbM-Flachen, FUB-
Flachen, Tagesstruktur, Schulrdume, etc.

Infrastruktur zentraler Einrichtungen oder im Sondergebiet
Siehe Ausfiihrungen unter 4.1.
Da in der Kalkulation nur Kosten bericksichtigt werden diirfen, die bisher im IK-Satz bzw. in den
Kosten des Gebaudes nicht berlicksichtigt und nicht bereits (iber andere Refinanzierungsquellen
abgedeckt sind, ist immer eine Einzelbetrachtung notwendig,
o In der Regel noch nicht refinanziert und damit in die Kalkulation aufzunehmen (Reiter B_2):
Ublicherweise 6ffentliche Infrastruktur / ErschlieBung
= Strallen und Gehwege, Strallenbeleuchtung und Beschilderung
= Parkplatze, Griinanlagen und Spielplatze
=  Wasser- und Abwasser-Netz
= Friedhof
= Feuerwehr
= Mehrzweckraume
= etc.
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Fachliche Infrastruktur:

Schwimmbad (wenn nicht Finanzierung bspw. liber Betrieb einer Schule)
Turnhalle (wenn nicht Finanzierung bspw. (iber Betrieb einer Schule)
Sportpladtze (wenn nicht Finanzierung bspw. Gber Betrieb einer Schule)
Verwaltungsgebdude, zentrale Hausmeisterraume

etc.

Evtl. bereits Uiber andere Refinanzierungsquellen abgedeckt

zentrale GroRRkiiche (ggfs. Refinanzierung liber Essenspreise)

zentrale Warmeversorgung (ggfs. Refinanzierung tiber verrechneten Warmepreis)
zentrale Stromversorgung (ggfs. Refinanzierung liber Strompreis)

Schwimmbad, Turnhalle, Sportplatze, etc., wenn bspw. liber Betrieb einer Schule bereits
refinanziert)
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