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I. Allgemeines § 22 SGB I
Die Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhaltes setzen sich nach den §§ 19i. V. m. 22
SGB Il neben den Regelleistungen auch aus den Unterkunfts- und Heizkosten zusammen.
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Dabei ist in Einzelfallen festzustellen, dass die tatsachlichen Kosten nicht angemessen sind.

Diese Arbeitshilfe will eine einheitliche Handlungsweise bei der Berlicksichtigung von
Unterkunfts- und Heizkosten sicherstellen.

Il. Leistungen fiir Unterkunft § 22 Abs. 1 SGB Il

1.1 Allgemeines

Im Rahmen der Gewahrung von Kosten der Unterkunft nach dem SGB |l werden - im
Gegensatz zum System des SGB Xll — keine Pauschalierungen vorgenommen. Gem. § 22
Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden Leistungen fur Unterkunft und Heizung auf Dauer in H6he der
tatsachlichen nur Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen sind. Bei der
Beurteilung des unbestimmten Rechtsbegriffes der Angemessenheit ist die grindliche
Prifung des Einzelfalles wichtig. Insoweit ist die Angemessenheit an den Besonderheiten
des Einzelfalles zu messen.

1.2 Umfang der Unterkunftskosten

Voraussetzung fiir die Ubernahme von Unterkunftskosten ist, dass tatséchlich Kosten fiir
eine Unterkunft entstehen. Die anteilige Leistungsgewahrung fur den Zeitraum nach
Antragstellung gilt auch fir die Unterkunftskosten.

11.2.1 Definition Unterkunft

zUnterkunft“ sind alle baulichen Anlagen oder Teile hiervon, die geeignet sind, vor den Un-
bilden der Witterung zu schitzen und einen Raum flr Privatheit zu gewahrleisten.
Unterkunfte sind daher neben Mietwohnungen und Eigentumswohnungen oder Eigenheimen
insbesondere auch Not- oder Obdachlosenunterkiinfte, Frauenhauser, Hotel-/
Pensionszimmer, Schiffe und ggf. Wohnwagen. Bei stationaren Unterklinften kann eine
Kostenubernahme erfolgen, wenn kein Ausschlussgrund nach § 7 Abs. 4 SGB Il vorliegt. Die
Kosten der Unterkunft, die fir den Aufenthalt im Frauenhaus anfallen, werden zweckmas-
sigerweise direkt mit dem Frauenhaus abgerechnet. Bei Aufnahme in einem auswartigen
Frauenhaus erfolgt gem. § 36a SGB Il ein Kostenerstattungsverfahren zwischen den
kommunalen Tragern.

Voraussetzung fir die Ubernahme von Unterkunftskosten ist aber, dass es sich um eine
privat genutzte Unterkunft handelt. Kosten flr gewerblich genutzte Rdume werden nicht
ubernommen, auch wenn die Hilfebedurftigen sich tagsuber ausschlief3lich dort aufhalten.
Wenn der angemietete Wohnraum so klein ist, dass ein Lagerraum zur angemessenen
Unterbringung von personlichen Gegenstanden des Hilfebedurftigen erforderlich ist, kann ein
Anspruch auf Leistungen fir den zusatzlichen Lagerraum bestehen.
Da grundsatzlich nur Kosten fiir den aktuellen Unterkunftsbedarf Gbernommen werden, ist
malfdgeblich, ob die Unterkunft tatsachlich genutzt wird. Daher kommt es auf die Recht-
mafigkeit der Nutzung (beispielsweise fehlende Untermieterlaubnis oder baurechtliche
Unzulassigkeit der Nutzung) und formal vertragliche Verhaltnisse nicht an, solange dem
Hilfebedurftigen Kosten entstehen. Allerdings ist eine Unterkunft dann nicht anzuerkennen,
wenn die Nutzung als Wohnraum gegen 6ffentlich-rechtliche Vorschriften verstofyt, die die
offentliche Sicherheit und Ordnung bewahren sollen und auch dem Schutz der Allgemeinheit
dienen. Beispiele hierfur sind:
« auf 6ffentlicher Stralle abgestellter Wohnwagen ohne Sondernutzungserlaubnis,
 dauerhafte Nutzung eines Gartenhauses in einer Kleingartenkolonie zu Wohnzwecken,
wenn beispielsweise keine Versorgung mit Trinkwasser oder Kanalisation vorhanden ist
(Verbot aus Griinden des Umweltschutzes und der Seuchenbekampfung).

Die tatsachliche Nutzung entfallt nicht schon bei gelegentlichen Aufenthalten oder Ubernach-
tungen bei Dritten, zeitlich Gberschaubaren Krankenhaus- oder Einrichtungsaufenthalten
oder einem Auslandsurlaubsaufenthalt, der den gewdhnlichen Inlandsaufenthalt unberihrt
lasst. Ist der Unterkunftsbedarf Ubergangsweise anderweitig gedeckt, kommt beispielsweise
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bei kurzer 3-monatiger Haftstrafe auch ohne aktuelle Nutzung eine Ubernahme der
Unterkunftskosten als Wohnungserhaltungsbedarf aufgrund des Leistungsausschlusses
nach § 7 Abs. 4 SGB Il nur nach dem SGB XII in Betracht.

1.2.2 Kosten der Unterkunft

Entscheidend ist, dass Aufwendungen flr die Unterkunft tatsachlich entstehen. Dies

ist nicht der Fall, wenn die Unterkunft unentgeltlich gewahrt wird oder werden muss
(beispielsweise dinglich gesichertes Wohnrecht, Aufnahme bei Freunden ohne Untermiet-
verhaltnis).

Die Unentgeltlichkeit wird grundsatzlich im Rahmen der Hilfebeduirftigkeitsprifung bei Er-
fullung der Voraussetzungen des § 9 Abs. 5 SGB |l (Haushaltsgemeinschaft mit Verwandten
und Verschwagerten) vermutet und muss durch den Hilfebedurftigen widerlegt werden. Bei
der Prufung, ob Wohnungskosten vorliegen, ist grundsatzlich ein tatsachlich abgeschlos-
sener Mietvertrag entscheidend (Formfreiheit).

Bei Vertragen zwischen Angehdrigen kommt es nicht auf den Fremdvergleich zu Vertragen
mit Personen, die nicht miteinander verwandt sind, an. Es ist allein entscheidend, ob der
Hilfebedurftige Unterkunftskosten auf Grund einer zivilrechtlich wirksamen Vereinbarung
tragen muss. Dabei reicht es allerdings nicht aus, dass ein Papier vorgelegt wird, das wie ein
Mietvertrag aussieht, sondern es kommt darauf an, dass der Vertrag auch so praktiziert wird.
Unterkunftskosten kénnen in der Regel nur fur eine Unterkunft anerkannt werden,

auch wenn mehrere Wohnungen genutzt werden kénnten.

¢ Beispiel: Mietfreies Wohnen im Elternhaus; daneben kann weitere Unterkunft, die lediglich
dauerhaft am Wochenende genutzt wird, nicht anerkannt werden.

Ausnahmsweise kann auch die Ubernahme von Kosten fiir zwei Unterkiinfte in Betracht
kommen, wenn der gewdhnliche Aufenthalt durch die Zweitwohnung nicht verandert wird.
 Beispiel: Ein Familienvater nimmt mehrere 100 km von seinem Wohnort entfernt eine Arbeitsstelle
an, die eine 6-monatige Probezeit vorsieht, Um seine Familie nicht vor der Festanstellung aus dem
bisherigen sozialen Umfeld reilen zu mussen, kdnnen vorubergehend die Kosten der Unterkunft fur
die zweite Unterkunft beriicksichtigt werden.

Ggf. kommt auch die Gewahrung von Mobilitatshilfe in Betracht. Hier ist dann jedoch die
Méglichkeit einer (erganzenden) Leistungsgewahrung nach §§ 16 ff SGB Il zu beachten.

Im Einzelnen gehdren nachfolgende Aufwendungen zu den Unterkunftskosten:

* vertragliche Mietkosten,

* Nutzungsentgelt bei Genossenschaftswohnungen,

» Kosten der Instandhaltung des Mietobjekts, soweit nicht bereits in der Regelleistung
enthalten (nahere Einzelheiten siehe unter XIlIl.) und soweit mietrechtlich geschuldet,

» Schoénheitsreparaturen unter den besonderen Voraussetzungen, die unter Xlll. dargestellt
werden, soweit der Mieter vertraglich wirksam zur Ubernahme verpflichtet ist,

» Nebenkosten (kalte Betriebskosten), die mit der Unterkunft verbunden sind und gem. § 556
BGB i.V.m. Betriebskostenverordnung zulassigerweise auf den Mieter umgelegt werden
durfen (hierzu siehe unten Il. 4),

* Angemessene Kosten fir Unterbringung oder Einlagerung von Hausrat und Mébeln

Einzelheiten zu den erstattungsfahigen Kosten ergeben sich aus den Kapiteln 1.3 (Angemes-

senheit der Unterkunftskosten) und VI (Sonderfall: Eigentumswohnung/Eigenheim). Bei den

atypischen Unterkunftsverhaltnissen umfassen die tatsachlichen Aufwendungen die (privaten

oder offentlich-rechtlichen) Dritten geschuldeten Aufwendungen fir die Deckung des

Unterkunftsbedarfs, z.B.:

* Nutzungsentgelt nach beendetem Mietverhaltnis,

 notwendigen Aufwendungen der 6rtlichen Ordnungsbehérde zur Abwendung drohender
Obdachlosigkeit, soweit vom Hilfebedrftigen hierflir Ersatz verlangt wird (beispielsweise
Nutzungsentschadigung fur eine Obdachlosenunterkunft, Kosten aufgrund von Wohnungs-
einweisung),

» Stellplatzmiete fir einen Wohnwagen,
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» Miete fiir Hotel- oder Pensionszimmer,
* Liegegeblhren fir Schiffe.

11.2.3 Ausgeschlossene Kosten

Keine Kosten der Unterkunft sind demgegeniber die Garagenmiete oder die Stellplatzmiete

bei regularen Mietverhaltnissen. Nur in dem Ausnahmefall, dass die Wohnung nicht ohne

Stellplatz oder Garage anmietbar ist und die Kosten sich einschliel3lich der Miete hierfir im

Rahmen des Angemessenen halten, darf eine Kostenlibernahme erfolgen. In einem solchen

Fall soll der Mieter den Stellplatz oder die Garage untervermieten, um seiner Selbsthilfever-

pflichtung zur Kostensenkung nachzukommen.

Keine Unterkunftskosten sind dariber hinaus solche Bedarfe, die bereits von der Regel-

leistung umfasst sind. Sind in der Miete derartige Kosten enthalten, mussen diese aus den

Unterkunftskosten herausgerechnet werden. Abzustellen ist hierbei auf den tatsachlichen

Kostenanteil23, soweit dieser ausgewiesen ist. Fir den Fall, dass die Kosten nicht

ausgewiesen sind, wird, wie bei der Warmwasserbereitung (siehe XIV.), auf die Abteilungen

in der Regelsatzverordnung unter Berlcksichtigung der jeweils aktuellen Einkommens- und

Verbraucherstichprobe (EVS) verwiesen.

Hierzu zahlen:

» Warmwasser (vgl. XIV.)

» Haushaltsenergie

» Méblierung, soweit bezifferbar (Mobiliar, Klihlschrank, Waschmaschine), nicht jedoch ein
mietvertraglich vereinbartes Nutzungsentgelt fur die Kicheneinrichtung

* Verkostigung

» Schadensersatzanspriiche des Vermieters wegen Beschadigung der Mietsache, da diese
nur aus Anlass des Mietverhaltnisses aber nicht fur die Unterkunft entstehen

1.3 Angemessenheit der Unterkunftskosten

Das Kriterium der Angemessenheit ist der zentrale Begriff in § 22 SGB Il. Als unbestimmter
Rechtsbegriff bedarf dieser einer gesetzeskonformen Auslegung, die eine Einzelfallprifung
voraussetzt. Die Auslegung unterliegt in vollem Umfang der gerichtlichen Kontrolle. Daher
hat der Leistungstrager darzulegen, welche Kriterien und ermittelten Daten der Entscheidung
zu Grunde gelegt wurden. Die Angemessenheit des Umfangs der Aufwendungen ist an den
Besonderheiten des Einzelfalles zu messen

Der Unterkunftsbedarf ist auf eine nach Ausstattung, Substanz, Zuschnitt und Lage einfache
Wohnung der unteren Kategorie gerichtet. Der bisherige Lebensstandard ist unerheblich. Um
eine moglichst einheitliche und gesetzeskonforme Ermittlung der Angemessenheit zu
erreichen, wird im Folgenden eine schematisierte Vorgehensweise dargestellt. Hiernach wird
die Angemessenheit in mehreren Schritten ermittelt.

1.3.1 Ermittlung des Richtwertes (Abstrakte Angemessenheit)
11.3.1.1 Definition Richtwert
Der Richtwert flr den Mietpreis hat nicht den Charakter einer Pauschale, da er weder
Abgeltungswirkung noch eine tatsachlich begrenzende Wirkung hat. Vielmehr soll er eine
Orientierung bieten. Gleichwohl ist die Ubernahme dariiber hinaus gehender Betrage nur im
begriindeten Einzelfall méglich.
Der Richtwert bestimmt sich nach der so genannten Produkttheorie. Hiernach ist er das
Produkt aus der abstrakt angemessenen Quadratmeterzahl und dem abstrakt
angemessenen Quadratmeterpreis. Der Wohnungsstandard kann sich in beiden Faktoren
widerspiegeln.
Formel:

abstrakte Quadratmeterzahl x abstrakter Quadratmeterpreis

= Richtwert

Konsequenz der Produkttheorie ist, dass der Leistungsempfanger zu Gunsten oder zu
Lasten eines Kriteriums (z.B. Wohnungsgrof3e) abweichen kann, wenn er dies bei dem
anderenanderen Kriterium (z.B. Mietpreis) ausgleicht. Entscheidend ist also nur die ermittelte
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Gesamtsumme, da es im Ergebnis allein auf die Kostenbelastung des
Grundsicherungstragers ankommt.

0 Beispiel: Wohnt der Hilfebeddrftige in einem Ort, in dem derzeit ein ortstblicher Mietzins von 5,55
Euro besteht, sind Kosten fur die Unterkunft in diesem Fall grundséatzlich bis zu 260,85 Euro (47 x 5,55
Euro) angemessen. Bewohnt der Hilfebediirftige z.B. eine Wohnung mit einer GréRRe von 40 m?, diirfte
der Mietzins bis zu 6,52 Euro betragen, um die Angemessenheitsgrenze nicht zu Gberschreiten.

Der Hilfebediirftige kdnnte aber auch zu Lasten des Mietzinses (maximal 5,22 Euro) z.B. eine 50 m?
groRe Wohnung wahlen.

Die Ermittlung einer regionalen Angemessenheitsgrenze muss auf der Grundlage eines
schllssigen Konzeptes erfolgen. Dieses soll hinreichende Gewahr dafir bieten, dass die
aktuellen Verhaltnisse des 6rtlichen Mietwohnungsmarktes wiedergegeben werden.

11.3.1.2 Ermittlung der angemessenen Quadratmeterzahl (1. Faktor)

Zunachst ist die angemessene Quadratmeterzahl der Wohnung als 1. Faktor zur Ermittlung
des Richtwertes unter Bertcksichtigung der Gro3e der Bedarfsgemeinschaft zu ermitteln.
Die Zuordnung erfolgt aus Praktikabilitdtsgrinden nach ,Kopfzahl“, wobei auch
Klein(st)kinder bei der Berechnung mitzahlen. Fir die Beurteilung der angemessenen
WohnungsgrolRe ist nur die Quadrat-meterzahl erheblich, nicht jedoch die Anzahl oder gar
Aufteilung der Zimmer.

Das BSG hat insoweit auf die Vorschriften zur Wohnraumférderung der Lander Bezug
genommen. Insoweit sind fur Nordrhein - Westfalen die zwischenzeitlich am 28.01.2010
erlassenen Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) malRgebend.

Fir Nordrhein-Westfalen ergeben sich gegenwartig folgende Werte:

01 Person 47 m?

0 2 Personen 62 m?

0 3 Personen 77 m?

0 4 Personen 92 m?

(fir jede weitere Person jeweils 15 m? mehr).

Die Wohnflachenobergrenzen stellen Hochstgrenzen dar, d.h. begriinden keinen Mindest-
anspruch des Antragstellers. Eine tatsachlich kleinere Wohnung begrindet keinen Anspruch
auf Umzug in eine noch angemessene grofiere Wohnung. Findet dennoch ein Umzug statt,
werden gem. § 22 Abs. 1 S. 2 SGB Il auch danach nur die Kosten der vorherigen Wohnung
ubernommen. Zur Anwendung des § 22 Abs. 1 S.2 vgl. auch IV.

Die Angemessenheit der Wohnflache bestimmt sich nach der Zahl der tatsachlich dauerhaft
in der Unterkunft wohnhaften Personen.

0 Beispiel: Fir die Familie F mit drei unter 25 Jahre alten Kindern ist eine Wohnung mit einer Grof3e
von maximal 107 m? angemessen. Studiert dagegen eines der Kinder auswarts und kommt nur
wahrend der Semesterferien nach Hause, ist dieses Kind grundsatzlich nicht zu berlicksichtigen, so
dass der Bedarf nur bei 92 m? liegt.

Im Einzelfall konnen folgende Sonderfille zu entscheiden sein:

« Zukunftiger Bedarf / Schwangerschaft

Bei der Uberprifung der Angemessenheit ist es geboten, bereits einen mit hinreichender
Sicherheit zukiinftig eintretenden Bedarf zu bericksichtigen. So wird bei Schwangerschaft
und damit Erhéhung der Kopfzahl der Bedarfsgemeinschaft spatestens nach der 12.
Schwangerschaftswoche ein Kostensenkungsverfahren nicht mehr eingeleitet werden
konnen und es wird die bereits erhdhte m?-Zahl als angemessen zu beurteilen sein. Gleiches
gilt fur den Fall einer zu erwartenden Ruckkehr von Kindern aus der Heimerziehung

oder Familienpflege und in dhnlichen Sachverhalten.

* Verteilung der Kinderzimmer
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Es gibt keinen generellen Grundsatz dahingehend, dass jedem Kind unabhangig von seinem
Alter, insbesondere wenn es sich um Kinder gleichen Geschlechts und annahernd gleichen
Alters handelt, ein eigenes Zimmer zur Verfligung stehen miusste.

0 Beispiel: Einer alleinerziehenden Mutter mit drei Kindern (darunter zwei S6hnen im Alter

von 10 und 8 Jahren) ist es zuzumuten, eine Drei-Zimmer-Wohnung zu bewohnen.

« Zusammenwohnen mehrerer Personen (keine Bedarfsgemeinschaft)

Wenn mehrere Personen zusammenleben, ohne eine Bedarfsgemeinschaft zu bilden
(beispielsweise Wohngemeinschaft, Kind tber 25 Jahren wohnhaft bei den Eltern), stellt sich
ein Problem bei der Ermittlung der Wohnungsgréle, da sich bei einer separaten Berechnung
nach Einzelpersonen eine hdhere Wohnflache ergeben wirde.

Bei gemeinschaftlicher Nutzung einer Unterkunft durch mehrere Personen, die nicht zu einer
Bedarfsgemeinschaft gehoren, erfolgt die Zuordnung der Wohnkosten aus
Praktibilitdtsgriinden grundsatzlich —unabhangig von Alter oder Nutzungsintensitat-
entsprechend einer Aufteilung nach Kopfzahl. Eine Aufteilung nach Kopfzahl ist dann nicht
vorzunehmen, wenn im Innenverhaltnis zwischen den Bewohnern einer Wohnung zumindest
ein dem Mietverhaltnis ahnliches Nutzungsverhaltnis vorliegt.

Lebt in einer Wohngemeinschaft nur eine hilfebedurftige Person, ist bei der Bemessung der
Wohnungsgrofe nur fiir diese Person die die,volle® Quadratmeterzahl einzuraumen.

Dies bedeutet, dass auch allein stehenden hilfebediirftigen Bewohnern von
Wohngemeinschaften die tiblichen Mietrichtwerte zustehen, die fiir Alleinstehende als
angemessen gelten. Beim Zusammenleben in einer reinen ,Wohngemeinschaft®, die keine
Bedarfsgemeinschaft i.S.d. § 7 Abs. 3 SGB Il darstellt, ist daher ausschliellich der Anspruch
des Hilfebedurftigen, der als ,allein stehend” anzusehen ist, mafl3geblich. Sind zwei oder
mehrere Personen in der Wohngemeinschaft hilfebedurftig ist die angemessene
WohnungsgroRe so zu ermitteln, das fir jede betroffene Person 47 gm anzusetzen sind.
Jede Person ist eigenstandig zu betrachten.

« Zeitlich befristete Wohn-/Bedarfsgemeinschaften
Bei zeitlich befristeten Wohn-/Bedarfsgemeinschaften hangt es im Einzelfall davon ab, ob ein
weiteres Zimmer fur die zusatzlich aufgenommene Person einzuraumen ist.

* Wechselnder Aufenthalt von Kindern

Bei wechselndem Aufenthalt von Kindern in den Haushalten der Eltern wird eine kopfzahl-
bezogene Erhohung der m?-Zahl insbesondere nur dann in Betracht kommen, wenn das
Kind Gberwiegend in der Bedarfsgemeinschaft lebt. Anhaltspunkte hierfir kbnnen
Regelungen des Umgangsrechts oder des Aufenthaltsbestimmungsrechts liefern. Zu den
Auswirkungen des Umgangsrechts siehe die extra hierzu erstellten Hinweise.

11.3.1.3 Ermittlung des angemessenen Quadratmeterpreises (2. Faktor)

Der abstrakt angemessene Quadratmeterpreis ist als 2. Faktor zu ermitteln. Bei der Prufung
der Angemessenheit des Mietzinses ist nach Auffassung des BSG von der Nettokaltmiete
auszugehen. Alternativ ist auch eine Ermittlung auf Grundlage der Bruttokaltmiete moglich
(hierzu siehe 11.4.2). Im Zustandigkeitsbereich der ARGE Kreis Hoxter wird auf die
Nettokaltmiete abgestellt.

Zur Bildung des angemessenen Mietpreises sind die raumlichen Gegebenheiten am Wohnort
des Hilfebedurftigen heranzuziehen. Die Wohnung muss hinsichtlich ihrer Aus-stattung, Lage
und Bausubstanz einfachen Standard erfullen (unteres Segment des Wohnungsmarktes).

Es handelt sich um einen Mindestanspruch, der aber nicht ohne Weiteres die Notwendigkeit
eines Umzuges in eine andere Wohnung rechtfertigt, die die Angemessenheitsgrenzen voll
ausfillt. Das BSG geht davon aus, dass zur Bestimmung des Angemessenheitsrichtwertes
grundsatzlich alle erreichbaren Erkenntnisquellen heranzuziehen und diese auf ihre
methodischen Schwachen und ihre Aussagekraft zu untersuchen sind. Hierzu kénnen
gehoren:

¢ Durchschnittswerte,

» Abfrage bei GroRRvermietern, Mieterbund, Haus- und Grundbesitzerverein,

* Studium von Anzeigen,
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* Internet,

« Stadtteil-Zeitungen usw.

Soweit vorhanden ist ein qualifizierter Mietspiegel zu Grunde zu legen.

Entscheidend ist, dass das gewahlte Verfahren zur Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen
transparent ist, um insbesondere im Fall einer sozialgerichtlicher Auseinandersetzungen klar
und nachvollziehbar argumentieren zu kénnen. Die vom Trager der Grundsicherung fur
Arbeitsuchende gewahlte Datengrundlage muss daher auf einem schlliissigen Konzept
beruhen, das eine hinreichende Gewahr dafur bietet, die aktuellen Verhaltnisse des ortlichen
Mietwohnungsmarktes wiederzugeben. Das kann laut BSG u.a. dann der Fall sein, wenn die
Datenbasis auf mindestens 10 % des regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungs-
bestandes beruht. Sogar ein Anteil von 5,66 % des 6rtlichen Mietwohnungsbestandes kann
eine hinreichende Datenbasis sein. Ferner missen die Faktoren, die das Produkt ,Mietpreis®
bestimmen (Standard, WohnungsgroRe, Ausstattung) in die Auswertung eingeflossen sein.
Unter diesen Voraussetzungen kénnen auch ,Mietdatenbanken*, die im Ubrigen die
Voraussetzungen qualifizierter oder einfacher Mietspiegel (§§ 558 ¢ bzw. 558 d BGB) nicht
erfullen, als Malstab fiir die Beurteilung der Angemessenheit herangezogen werden

Erster zu bertcksichtigender Faktor ist der ,raumliche Vergleichsmalstab“ und somit der
Wohnort des Hilfebedurftigen.

Der Vergleichsmalfistab kann im Hinblick auf die drtliche Struktur von sehr unterschiedlicher
Grole sein. Keinesfalls muss er sich zwangslaufig an dem kommunalverfassungsrechtlichen
Begriff der Gemeinde orientieren. Im landlichen Raum kann es geboten sein, gréRere
Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen. Daher wird fur die ARGE Kreis Hoxter
als Vergleichsmalistab das Kreisgebiet bertcksichtigt.

das

Im Kreisgebiet Hoxter werden regelmaRig die verfigbaren aktuellen Wohnungsmiet-
anzeigen hinsichtlich des Kaltmietpreises fur das gesamte Kreisgebiet gesammelt, ausge-
wertet und in eine Tabelle eingetragen. Dabei wird insbesondere nach der WohnungsgroRRe
bezogen auf die jeweils angemessene Wohnflache (z.B. bis 47 gm flr eine Person, bis 62
gm fur zwei Personen etc.) unterschieden. Zur Ermittlung des anzusetzenden
Kaltmietpreises je gm wird die Gesamtkaltmiete aller erfassten Wohnungen durch die
Gesamtwohnflache aller erfassten Wohnungen geteilt. Dabei wird jeweils differenziert nach
den unterschiedlichen WohnungsgrofRen. Das Ergebnis bildet den durchschnittlichen
Quadratmeterpreis je Wohnflache. Es ergibt sich ein durchschnittlicher Kaltmietpreis je gm
Wohnflache flr jede Wohnungsgrofie. Beobachtungszeitraum sind jeweils die letzten vollen
sechs Monate.

Die so ermittelten Kaltmietpreise werden regelmafig mit dem jeweils gultigen qualifizierten
Mietspiegel der Kreisstadt Hoxter abgeglichen. Dabei werden die fur die Kreisstadt Hoxter,
als gréfte sowie preisintensivste Stadt im Kreis, ermittelten Durchschnittswerte bezogen auf
die Baujahreskategorien bis 1979 herangezogen und mit den durch Auswertung der
Anzeigen ermittelten Betragen abgeglichen.

Ergebnis der Multiplikation der abstrakt angemessenen Wohnflache mit dem ermittelten
Kaltmietpreis pro gm ist die abstrakt angemessene Nettokaltmiete fir jede WohnungsgréfRe

(= Richtwert).

Im Kreisgebiet ergeben sich insoweit gegenwartig die folgenden Werte:

HaushaltsgroRe Wohnflachen- Durchschnittlicher Kaltmietpreis (Ohne
obergrenze Kaltmietpreis je gqm (Ohne Nebenkosten)

Nebenkosten)

1-Personen-Haushalt 47 m? 4,04 € 190 €

2-Personen-Haushalt 62 m? 4,03 € 250 €

3-Personen-Haushalt 77 m? 3,89 € 292 €

4-Personen-Haushalt 92 m? 3,74 € 344 €

5-Personen-Haushalt 107 m? 3,69 € 395 €

Mehrbetrag fiir jede 15 m? 3,6 € 54 €

weitere zugehorig

Person

Stand: 10.06.2010 Seite 7 von 22




Die Auswertung wird regelmaflig vorgenommen. Bei Veranderungen (Erhéhung bzw.
Verringerung) des durchschnittlichen Kaltmietpreises je gm wird eine generelle Anpassung
des als abstrakt angemessen festzusetzenden Kaltmietpreises ab einer Differenz von 10,00
€ pro Person erfolgen.

11.3.2 Prifung des Einzelfalles

(Konkrete Angemessenheit anhand der 3-Schritt-Priifung)

Grundsatzlich bildet das unter 11.3.1.3 ermittelte Ergebnis den jeweiligen angemessenen
Hochstbetrag.

Die Prifung der Angemessenheit fordert jedoch eine Einzelfallprifung.. In drei weiteren
Schritten ist zunachst der Richtwert mit den tatsachlichen Kosten zu vergleichen. Liegen die
tatsachlichen Kosten héher, so muss Uberprift werden, ob ausnahmsweise eine Abweichung
nach oben zulassig ist. SchlielRlich muss sichergestellt sein, dass eine Wohnung mit dem so
gefundenen Mietzins tatsachlich im értlich mageblichen Gebiet verflugbar ist.

11.3.2.1 Vergleich des Richtwertes mit den tatsachlichen Kosten

Der ermittelte Richtwert (s. 11.3.1.3) ist mit den tatsachlichen Unterkunftskosten des Hilfe-
empfangers zu vergleichen. Liegen die Kosten im Rahmen des Richtwertes ist die Uber-
nahme der Unterkunftskosten vom Leistungstrager zu bewilligen.

Ubersteigen die Kosten den Richtwert, so miissen weitere Priifungsschritte vorgenommen
werden (siehe 11.3.2.2 und 11.3.2.3).

11.3.2.2 Notwendigkeit eines Abweichens vom Richtwert auf Grund von Besonderheiten
des Einzelfalles (Zuschlag zum Richtwert)

Ein Abweichen vom Richtwert kann im Einzelfall nach konkreter Prifung notwendig sein. Bei
der Priifung, ob Besonderheiten vorliegen, missen alle Lebensumstande des Hilfebe-
durftigen bericksichtigt werden. Persénliche Beratungsgesprache sind hierzu empfehlens-
wert. Grundsatzlich ist wegen eines Wohnflachenmehrbedarfs in den unten genannten Fallen
eine Uberschreitung des Richtwertes um bis zu zehn Prozent méglich. Dabei sind die
Umstande des Einzelfalles zu bertcksichtigen.

Die Begrenzung auf die Richtwertlberschreitung von 10 % gilt jedoch nicht

« fur schwer behinderte Menschen,

« fUr Pflegebedurftige,

* bei Vorliegen eines Hartefalls.

Grinde fir die Bericksichtigung besonderer Umstande des Einzelfalles kdnnen sein (nicht
abschlief3end):
* Gesundheitliche Beeintrachtigungen,
* Pflegebedirftigkeit,
» Behinderungen, insbesondere Gehbehinderungen,
* besondere Wohngemeinschaften (betreutes Wohnen, Pflegewohngemeinschaften),
* lange Wohndauer bei alteren Menschen (soweit nicht SGB XII betroffen),
* nur kurzzeitige (absehbare) Hilfebedirftigkeit,
* Menschen, die auf bestimmte soziale Beziige und Kontakte in inrem Wohnumfeld
angewiesen sind (z.B. suchtkranke Menschen, Versorgung durch Nachbarschaftshilfe),
* Umstande, die die Annahme rechtfertigen, dass eine Eingliederung in Arbeit
vom Erhalt des Wohnraums abhangig ist,

11.3.2.3 Tatsachliche Verfiigbarkeit einer angemessenen Wohnung

Ergibt die Prifung, dass die Kaltmiete den angemessenen Wert Ubersteigt und keine Grinde
fur einen Zuschlag (s. 11.3.2.2) vorliegen, ist abschlieRend zu priufen, ob auf dem
Wohnungsmarkt eine als abstrakt angemessen eingestufte Wohnung verfligbar ist. Die
Beweislast fur die Miet-Angebote trifft grundsatzlich die ARGE Kreis Hoxter. Daher sollte in
diesen Fallen die zugangliche Liste der Wohnungsangebote (aktuelle Anzeigen)
ausgehandigt werden.
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Jedoch koénnen substantiierte Bemuhungen des Hilfebedurftigen verlangt werden, wenn sich
dieser auf mangelnden Wohnraum beruft. Fur Letzteres tragt dann der Hilfebedurftige die
Darlegungslast.

Liegen keine Grunde fur ein Abweichen vom Richtwert vor und wird die tatsachliche
Verfuigbarkeit einer angemessenen Wohnung bejaht, muss ein Kostensenkungsverfahren
eingeleitet werden (hierzu I11.5)

Bei der Prifung ist zu ermitteln, ob dieser ggf. die Anmietung einer verfiigbaren abstrakt
angemessenen Wohnung ,vereitelt* hat. Die Beweislast bei Nichtvermietung einer zur
Verfigung stehenden angemessenen Wohnung liegt beim Hilfebedurftigen. Unter
Umstanden kann das Vorliegen einer Privatinsolvenz die Anmietung einer neuen,
angemessenen Wohnung verhindern. Leistungsrechtliche Auswirkungen kdnnen sich hieraus
nur ergeben, wenn dem Betroffenen schuldhaftes Verhalten, z.B. die vorsatzliche
Herbeifihrung der Hilfebedurftigkeit, vorgeworfen werden kann.

Gibt es keine relevanten Miet-Angebote sind die tatsachlichen Unterkunftskosten weiter in
Hohe der unangemessenen Kosten zu Ubernehmen. Zu prifen ist aber regelmalig, ob sich
die Situation auf dem Wohnungsmarkt geandert hat und entsprechende Wohnungen zur
Verfliigung stehen.

1.4 Angemessenheit der Nebenkosten (Kalte Betriebskosten)

1.4.1 Grundsatz

Die mietvertraglich geschuldeten kalten Betriebskosten ergeben sich aus § 556 Abs. 1 BGB
i.V.m. § 2 Betriebskostenverordnung und umfassen insbesondere Aufwendungen fur
folgende Zweckbestimmungen:

* laufende 6ffentliche Lasten des Grundstuckes,

» Wasserversorgung,

* Entwasserung,

* Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

* Betrieb des Personen- oder Lastenaufzuges,

« Stral3enreinigung,

» Mullabfuhr,

* Hausreinigung und Ungezieferbekampfung,

» Gartenpflege,

* Allgemeine Beleuchtung, Aul3enbeleuchtung,

» Schornsteinreinigung,

» Sach- und Haftpflichtversicherung,

* Hauswart,

* Gemeinschaftsantennen- oder Kabelanlage70 (nur Investitionskosten),

» Sonstige Betriebskosten.

Die kalten Betriebskosten sind in angemessener Hohe zu Gbernehmen, soweit sie nicht in
der Regelleistung enthalten sind. Dabei ist zu beachten, ob die Betriebskosten mietver-
traglich zur Disposition des Hilfebedurftigen stehen und ob sie wegen verbrauchsunab-
hangiger Erhebung seinem Einfluss entzogen sind. Lediglich bei den verbrauchsabhangigen
Kosten (wie Wasser, Abwasser etc.) hat der Hilfebedurftige Einfluss auf die Hohe der Kosten,
sodass auch nur insoweit eine Priifung der Angemessenheit — gemessen am Verbrauch —
erfolgen kann. Dabei ist beim Wasserverbrauch grundsatzlich von einem angemessenen
Verbrauch von 40 m? pro Person der BG auszugehen.

Liegen konkrete Anhaltspunkte flr unwirtschaftliches Verhalten vor, ist der Hilfebedurftige
innerhalb einer angemessenen Frist zur Verhaltenskorrektur aufzufordern.

Hierzu ist dann ein Kostensenkungsverfahren durchzufiihren. Ggf. kommt auch die Erteilung
einer Sanktion gem. § 31 SGB Il in Betracht.

Um zu prufen, ob bei den verbrauchsabhangigen Nebenkosten ein unwirtschaftliches
Verhalten vorliegt,

Im Zustandigkeitsbereich der ARGE Kreis Hoxter wird aufgrund der aktuellen
Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes davon jedoch vorerst kein Gebrauch gemacht.
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Vielmehr hat der Hilfebedurftige bereits bei Antragstellung die letzten beiden
Jahresabrechnungen vorzulegen, anhand derer auch die wohl auch voraussichtlich
anfallenden Nebenkosten zu ermitteln sind. Lediglich bei den verbrauchsabhanigen Kosten
(wie Wasser, Abwasser etc.) hat der Hilfebedurftige Einfluss auf die HOhe der Kosten, sodass
auch nur insoweit eine Prifung der Angemessenheit — gemessen am Verbrauch — erfolgen
kann. Insoweit ist auf die bereits bekannten Werte abzustellen. Kann eine Jahresabrechnung
noch nicht vorgelegt werden (z.B. weil Hilfebedurftiger die Wohnung erst kiirzlich bezogen
hat), sind grundsatzlich die per Mietvertrag von ihm geforderten Abschlage zu Gbernehmen.

1.4.2 Nachzahlung Betriebskosten

Bei Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung ist immer auf den Zeitpunkt abzustellen, zu
dem der tatsachliche Bedarf besteht. Dies gilt insbesondere auch fir Nachzahlungsfor-
derungen bei den Betriebskosten. Diese erhéhen zum Zeitpunkt des Anfalls in diesem Monat
einmalig die anzusetzenden Unterkunftskosten.

Im Fall einer notwendigen Nachzahlung von Betriebkosten Gbernimmt der Leistungstrager
den Nachforderungsbetrag grundsatzlich in tatsachlicher Héhe. Berechtigte
Nebenkostenforderungen des Vermieters stellen im Zeitpunkt ihrer Falligkeit einen zu
berlcksichtigenden Bedarf dar. Der Vermieter verliert nach Versdumung der zwolfmonatigen
Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB grundsatzlich seinen Nachzahlungsanspruch.
Auch bei der Nachforderung von ist eine Angemessenheitsprifung vorzunehmen. Ist ein
unangemessener Verbrauch zu verzeichnen und wurde bereits eineindurchgefuhrt sind die
entsprechenden Kosten ab dem Zeitpunkt des Fristablaufs des Senkungsverfahrens nur
noch in angemessener Hohe anzusetzen. Ist noch kein Kostensenkungsverfahren erfolgt
wird dies nach Vorlage der Abrechnung mit unangemessenen Werten vorgenommen.

11.4.3 Alternative: Bruttokaltmiete

Im Rahmen der Produkttheorie kann alternativ auch unmittelbar die Angemessenheit der
Bruttokaltmiete gepruft werden. Dabei wird im Gegensatz zur Nettokaltmiete der Mietzins
zuzuglich der o.g. kalten Betriebskosten beurteilt. Davon wird im Zustandigkeitsbereich der
ARGE Kreis Hoxter jedoch kein Gebrauch gemacht.

1.5 Kostensenkungsverfahren und UUbernahme unangemessener Unterkunftskosten
§ 22 Abs.1S.3 SGB I

11.5.1 Allgemeines

Das Kostensenkungsverfahren und eine zeitweiligezeitweilige Ubernahme

unangemessenerUnterkunftskosten werden relevant, wenn

0 1. die tatsachlichen Unterkunftskosten tUber dem Richtwert liegen,

0 2. keine hinreichenden Griinde fiir ein Abweichen vom Richtwert vorliegen

und

0 3. angemessener Wohnraum verfligbar ist.

11.5.2 Kostensenkungsverfahren

Auch das Kostensenkungsverfahren, welches moéglichst zeitlich parallel mit dem Ablauf des
jeweiligen Bewilligungsabschnittes vollzogen werden sollte, unterteilt sich wiederum in
mehrere Verfahrensschritte:

0 1. Mittel zur Kostensenkung

Die Aufforderung darf nur allgemein zur Kostensenkung erfolgen.

Da ein Umzug jedoch wiederum weitere Kosten nach sich zieht, ist zu prifen, ob nicht durch
mildere Mittel eine Senkung der Kosten herbeigefuhrt werden kann. Dies kann vom Hilfebe-
durftigen erreicht werden durch:

» Aushandlung eines geringeren Mietzinses mit dem Vermieter

» Untervermietung von Wohnraum
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0 2. Unméglichkeit der Kostensenkung

Im Einzelfall kann die Kostensenkung fir den Hilfebedurftigen rechtlich (z.B. bei Vorliegen
eines Zeitmietvertrages und keine Mdglichkeit zur Untervermietung) oder tatsachlich
unmdglich sein, so dass das Verfahren auszusetzen ist. Auf die kiindigungsrechtlichen
Vorschriften des BGB im Mietrecht und die entsprechende Rechtsprechung, insbesondere
des BGH (z.B. Urt. v. 22.01.2003 — VIII ZR 244/02-) wird verwiesen.

0 3. Zumutbarkeitspriifung

Ist eine Kostensenkung objektiv moglich, ist zu prufen, ob diese auch individuell zumutbar
ist. Bleibt das soziale Umfeld des Hilfebedurftigen erhalten, sind
Kostensenkungsmafnahmen im Normalfall zumutbar. Aufrechterhaltung des sozialen
Umfeldes bedeutet dennoch nicht, dass keinerlei Veranderungen der Wohnraumsituation
stattfinden durften. Vielmehr sind vom Hilfeempfanger auch Anfahrtswege mit offentlichen
Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie Erwerbstatigen oder Schilern zugemutet werden. Der
Umzug innerhalb einer Stadt ermdglicht es, soziale Bindungen auch nach Umzigen aufrecht
zu erhalten. Auch gesundheitliche Grinde und jahrzehntelange familiare Bindung an einen
Stadstteil fihren nicht zur Unzumutbarkeit eines Umzugs. Dabei kann ein Umzug nach der
Rechtsprechung des BSG auch gerade im Iandlichen Bereich in eine andere Stadt
zugemutet werden.

Eine Unzumutbarkeit kann zeitlich befristet (akute Krankheit, schwere Operation) oder

unbefristet vorliegen. Allein die typischerweise mit einem Umzug verbundenen Belastungen

flihren nicht zu dessen Unzumutbarkeit. Hierfiir miissen besondere Umstande, wie

beispielsweise Gebrechlichkeit oder aktuelle schwere Erkrankung, vorliegen.

Hinweis:
An die Auslegung der Tatbestandsvoraussetzungen ,,Unméglichkeit” und
,Unzumutbarkeit“ sind strenge Anforderungen zu stellen. Die Erstattung nicht
angemessener KdU bleibt der durch sachliche Griinde zu rechtfertigende
Ausnahmefall. Die Obliegenheit zu Kostensenkungsbemiihungen bleibt bestehen.
Weiter gehende Einschrankungen der Obliegenheit zur Senkung unangemessener
KdU im Sinne subjektiver Unzumutbarkeit bediirften besonderer Begriindung.

0 4. Wirtschaftlichkeitspriifung

Zeichnet sich ab, dass nur durch einen Umzug die erforderliche Kostensenkung herbeige-

fuhrt werden kann, ist die Wirtschaftlichkeit dieser Unternehmung zu prifen. Zu beachten ist,

dass mit einem Umzug und der neuen Wohnung erhebliche — vom Leistungstrager zu

Ubernehmende — Kosten entstehen kénnen. Diese Kosten sind zu den (Mehr)Leistungen, die

ohne einen Umzug zu erbringen waren, ins Verhaltnis zu setzen. In diesem Rahmen hat

auch eine Prognose zu einer Wiedereingliederung in den Arbeitsmarkt zu erfolgen.

Kann eine Prognose nicht vorgenommen werden, ist von einem Zeitraum von zwei Jahren

auszugehen.

In die Kalkulation sollte einbezogen werden, dass im Zusammenhang mit dem Neubezug

einer Wohnung Folgekosten entstehen kénnen:

* Wohnungsbeschaffungskosten (Anzeigen, Makler, soweit tatsachlich notwendig bei
Wohnungsmarkthindernissen oder eingeschrankter Selbsthilfekompetenz)

* Umzugskosten

* neue Mietkaution, soweit nicht eine Kaution aus dem beendeten Mietverhéltnis zurlckflie3t

* nach § 23 Abs. 3 Nr. 1 SGB Il erforderliche Neuanschaffungen (Einrichtungsgegenstande,
die in der vorherigen Wohnung bereits vorhanden waren und im Eigentum des Vermieters
standen)

« Erforderlichkeit eines Wohnungsumbaus (bei Pflegebediirftigkeit, Behinderungen, soweit
nicht SGB XII betroffen)

» ggf. doppelte Mietzinszahlungen fir Ubergangsmonate, wenn Uberschneidungen nach-
weislich unvermeidbar waren
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Bei der Prufung ist auf einen 2-Jahres-Zeitraum abzustellen. Liegen die (Mehr)Kosten fur
diesen Zeitraum in der Summe hoéher als die durch einen Umzug anstehenden Kosten ist
das Kostensenkungsverfahren durchzuftihren.

0 5. Aufforderung zur Senkung der Kosten

Der Leistungsberechtigte ist sodann zur Kostensenkung schriftlich oder miindlich aufzu-
fordern. Erfolgt die Aufforderung miindlich, so ist diese aktenkundig zu dokumentieren bzw.
eine Niederschrift mit Unterschrift des Betroffenen zur Akte zu nehmen.

Bei dem Schreiben handelt es sich lediglich um ein Informationsschreiben, dem keine
Verwaltungsaktqualitdt zukommt. Das Schreiben setzt die Frist fur Kostensenkungs-
bemihungen des § 22 Abs. 1 S. 3 SGB Il in Gang. Notwendiger Mindestinhalt des
Hinweisschreibens ist nach aktueller héchstrichterlicher Rechtsprechung lediglich:

+ ein allgemeiner Hinweis auf die Unangemessenheit der Kosten

« die Angabe des max. angemessenen Mietpreises

+ der Hinweis, dass nach Ablauf der Kostensenkungsfrist (i.d.R. sechs Monate) vom
Leistungstrager nur noch die angemessenen Kosten dbernommen werden

Ein Ausdruck der aktuellen im Einzelfall passenden Wohnungsinserate sollte dem
Betroffenen ausgehandigt werden.

Dem Schutzzweck der Ubergangsfrist ist entsprochen, wenn der Hilfebedurftige wahrend des
Leistungsbezuges auf die unangemessenen Unterkunftskosten aufmerksam gemacht
worden ist. Es ist empfehlenswert, den Leistungsberechtigten eine persénliche Beratung in
dem Hinweisschreiben zumindest anzubieten.

Nach Abstimmung mit dem Bundesministerium fur Arbeit und Soziales ist davon auszu-
gehen, dass Hilfebediirftige, die durch eine konjunkturell bedingte Kurzarbeit
hilfebedurftig geworden sind, fiir die Dauer der konjunkturellen Kurzarbeit
grundsatzlich nicht zu einer Kostensenkung nach § 22 Abs. 1 Satz 3 SGB Il
aufzufordern sind.

I.5.3 Temporire Ubernahme unangemessener Unterkunftskosten

Fir den Zeitraum zwischen Feststellung der Unangemessenheit der Kosten und dem
Ablauf der in der Regel sechsmonatigen Frist bietet § 22 Abs. 1 S. 3 SGB Il eine begrenzte
Bestandsschutzregelung, die die Hilfebedurftigen vor einer abrupten Anderung der
Wohnsituation schitzen soll. Hierbei handelt es sich aber um eine Regel- Hochstfrist, von
der im Einzelfall Abweichungen nach oben und unten mdéglich sind. Abgestellt auf die
aktuelle Kiindigungsfrist fir Mietwohnungen nach dem BGB werden grundsatzlich
unangemessene Kosten nur fir 3 Monate (zuzlglich des Monats, in dem die
Senkungsaufforderung ergeht) ibernommen

Wenn ein Hilfebedurftiger kurz vor Beginn des Leistungsbezugs eine neue Wohnung zu
einem unangemessenen Mietzins anmietet, ist der Grundsicherungstrager zur Ubernahme
der Kosten verpflichtet. Dies gilt jedoch nicht, wenn der Hilfebedrftige bei Abschluss des
Mietvertrages ihm zurechenbar Kenntnis von der Unangemessenheit der Aufwendungen flr
die Wohnung hatte.

Der Hilfebeduirftige hat nachzuweisen, dass er sich wahrend der gesamten Frist zur Kosten-
senkung um angemessenen Wohnraum bemiht hat. Nur im Falle der Unmdglichkeit einer
Kostensenkung kdnnen die unangemessenen Unterkunftskosten weiter tbernommen
werden.

Hat der Leistungsberechtigte die Kosten nach Ablauf der Frist nicht gesenkt, obwohl

ihm dies mdglich und zumutbar war, sind als Rechtsfolge der Regelung nur noch die ange-
messenen Aufwendungen vom Leistungstrager zu ibernehmen.

lll. Leistungen fur Heizung § 22 Abs. 1 SGB Il

lll.1 Allgemeines / Absehen von Pauschalierungen

Neben den Kosten fir die Unterkunft hat der Leistungsberechtigte auch einen Anspruch
auf Leistungen flr Heizung, sofern diese von ihm auch zu erbringen sind.
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Da derzeit keine Rechtsgrundlage flir eine Pauschalierung besteht, werden die Kosten
ebenfalls grundsatzlich in tatsachlicher Héhe erbracht, soweit diese angemessen sind.
Die Priifung der Angemessenheit hat die Umstédnde des Einzelfalles zu
berucksichtigen.

Nichtprifungsgrenze:

Die Einfuhrung einer Nichtpriufungsgrenze, unterhalb derer die Angemessenheit im Einzel-
fall nicht gepruft werden muss, ist nicht zu beanstanden. Zur Bemessung der Hohe einer
solchen Nichtprifungsgrenze kénnen beispielhaft Brennstoffwerte verschiedener
Energietrager, Angaben von Energieversorgungsunternehmen, Durchschnittswerte auf der
Basis von Verbrauchswerten (z.B. KWh/m?) oder €-Betragen je m? herangezogen werden.
Die Verbrauchsangaben eines evtl. Vormieters kdnnen ebenfalls Soweit vorhanden, kénnen
hierzu auch oértliche Heizkostenspiegel einbezogen werden.

Entscheidend ist die Verwendung eines schlissigen, plausiblen Gesamtkonzeptes, nach der
die Betrage nachvollziehbar sind.

Im Zustandigkeitsbereich der ARGE Kreis Hoxter werden, wird regelmaRig die
angemessenen Betrage bezogen auf die einzelnen Wohngréen und differenziert nach den
verschiedenen Energiearten von den Energieversorgern der durchschnittliche Verbrauch pro
gm Wohnflache abgefragt. Die sich ergebenden Werte werden mit dem jeweils aktuellen
Preis pro Energieeinheit multipliziert. Hieraus, differenziert nach den verschiedenen abstrakt
angemessenen Wohnflachen. Es ergeben sich die jeweiligen abstrakt angemessenen
Heizkosten.

Gegenwartig ergeben sich im Zustandigkeitsbereich der ARGE Kreis Hoxter die folgenden
abstrakt angemessenen Verbrauchswerte pro Jahr:

1. Heizol:

Anzahl tatsachliche durchschnittlicher Verbrauch
Personen Wohnflache

1 Person 47 gm 752 |

2 Personen 62 gm 992 |

3 Personen 77 gm 1.232 |

4 Personen 92 gm 1.472 |

je weitere Person 15 gm 240 |

2. Erdgas

Ein-Personen-BG, 47 gm Wohnflache = ca. 6.800 kWh (663 cbm)
Zwei-Personen-BG, 62 gm Wohnflache = ca. 8.800 kWh (859 cbm)
Drei-Personen-BG, 77 gm Wohnflache = ca. 10.800 kWh (1.054 cbm)
Vier-Personen-BG, 92 gm Wohnflache = ca. 12.800 kWh (1.249 cbm)

3. Strom

Ein-Personen-BG, 47 gm Wohnflache = ca. 6.110 kWh
Zwei-Personen-BG, 62 gm Wohnflache = ca. 7.700 kWh
Drei-Personen-BG, 77 gm Wohnflache = ca. 9.240 kWh
Vier-Personen-BG, 92 gm Wohnflache = ca. 10.840 kWh

4. Briketts/Kohle

[ Tabelle 5 Briketts/Kohle
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jahrlich monatlich
Sonstige Haushalte mit einer 469 € 39,08 €
hilfebedurftigen Person
Haushalte mit 2 616 € 51,33 €
hilfebedirftigen Personen
Haushalte mit 3 777 € 64,75 €
hilfebedirftigen Personen
Haushalte mit 4 931 € 77,58 €
hilfebedirftigen Personen
Je weitere hilfebedirftige 157 € 13,08 €
Person

Da die Heizkosten einen separaten Kostenfaktor darstellen, ist die Angemessenheit der
Heizkosten gesondert neben der Angemessenheit der Basismiete zu priifen. Bei der
Angemessenheitsprifung der Heizkosten kommt es nicht darauf an, ob fir die Bestimmung
angemessener Unterkunftskosten relevante Faktoren, wie die Wohnungsgrofie, unange-
messen hoch sind. Eine anteilige Kirzung der tatsdchlichen Heizkosten im Verhaltnis der
tatsachlich angemieteten Wohnflache zur abstrakt angemessenen Wohnflache ist daher
nicht gerechtfertigt. Allerdings ist die abstrakt angemessene Wohnflache insoweit zu
bericksichtigen, als zunachst nur die insoweit ermittelten angemessenen Heizkosten als
Nichtprifungsgrenze zugrunde zu legen sind.

Jedenfalls soweit der Verbrauch noch im Rahmen der - bezogen auf die abstrakt
angemessene Wohnflache — ermittelten, angemessenen Werte liegt, sind die tatsachlichen
Kosten zu libernehmen. Bei Uberschreitung der Nichtpriifungsgrenze ist eine Priifung im
Einzelfall vorzunehmen.

Dies gilt sowohl fiir die Prifung von Abschlagszahlungen als auch von Endabrechnungen.
Dabei gilt zwar grundsatzlich der Amtsermittlungsgrundsatz; es wird jedoch vom
erwerbsfahigen Hilfebedirftigen eine Mitwirkung dahin gehend verlangt werden kdnnen,
besondere Umstande, die zu einem erhdhten Heizkostenbedarf geflhrt haben,
vorzutragen.

Als mogliche Griinde fir angemessenen Mehrbedarf kommen in Betracht (vgl. auch 111.3):

a) Persdnliche Grinde
» Krankheit / Behinderung (ggf. ist ein arztliches Attest zu verlangen),
» Ggf. pflegebediirftige Personen.

b) Bauliche / sonstige Griinde * AuRergewdhnliche, unvorhersehbare Preisausschlage bei
Energiekosten,
» Bauzustand der Wohnung,
» Lage der Wohnung im Haus (z.B. Anzahl der AuRenwande),
» Geschosshohe,
» Warmeisolierung des Gebaudes und der Fenster,
» Wirkungsgrad und Wartungszustand der Heizungsanlage,
» Meteorologische Daten (Zahl der Heiztage, absolute AuRentemperaturen),
* ggf. erhohter Heizbedarf fir bestimmte Personengruppen (Alter, Behinderung, Kleinkinder),
* im Vergleich mit Verbrauchsdaten von erwerbstatigen Personen ist ggf. der

langere Wohnungsaufenthalt von Leistungsempfangern (tagsiber) zu beachten.
Bei Uberschreitung der angemessenen Kosten kann unter Beriicksichtigung der besonderen
Umstande eine prozentuale Erhéhung gerechtfertigt sein. Der konkrete Prozentsatz bleibt
dem Einzelfall vorbehalten. (Hingewiesen werden kann an dieser Stelle darauf, dass das
Bundessozialgericht im Bereich der reinen Kosten der Unterkunft eine Bandbreite von 10 %
fur vertretbar gehalten hat.).).Jedenfalls soweit der Verbrauch noch im Rahmen der -
bezogen auf die abstrakt angemessene Wohnflache — ermittelten, angemessenen Werte
liegt, sind die tatsachlichen Kosten zu tGbernehmen.
Ist der Verbrauch unter Bertcksichtigung der v. g. UmstandeUmstandegemessen daran zu
hoch, ist im Einzelfall auf den bundesweiten Heizkostenspiegel (www.heizspiegel.de)
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abzustellen. Dabei und sind die jeweiligen zutreffenden Hochstwerte in der Spalte (,erhoht*)
anzusetzen. Diese bilden die ,Hochstgrenze® der zu ibernehmenden Kosten. Die
tatsachlichen Kosten der Heizung sind dann mit dem Ergebnis der v. g. Berechnung
abzugleichen. Der niedrigere Betrag ist zu Gbernehmen; jedenfalls insoweit zu Gbernehmen,
als der Verbrauch nur ,erhdht” ist. Die Obergrenze der Kostenubernahme ist je nach
Ergebnis der Einzelfallprifung jedoch an der Schwelle des zu hohen Verbrauches erreicht.

Hinsichtlich der Ubergangsfrist gilt Folgendes:

Die Ubergangsregelung des § 22 Abs. 1 Satz 3 SGB Il (in der Regel héchstens 44 Monate)
ist auf Heizkosten entsprechend anzuwenden, und zwar auch, wenn es sich um Abschlags-
zahlungen handelt.

Es wird hierbei empfohlen, den erwerbsfahigen Hilfebedurftigen aktenkundig auf eine
sparsame Bewirtschaftung von Heizenergie hinzuweisen. Dies gilt insbesondere fir den Fall
einer vorgesehenen Kostensenkungsaufforderung, um das Entstehen von Vertrauens-
schutztatbestédnden zu vermeiden. In Betracht kommt auch ggf. der Hinweis auf bestehende
Angebote zur Heizenergieberatung durch Versorgungsunternehmen, Verbraucherzentralen
usw.

lll.2 Umfang der Heizkosten

Heizkosten sind — soweit sie angemessen sind (siehe 111.3) - in tatsachlicher H6he und in
vollem Umfang zu tGbernehmen. Die erforderlichen Daten sind der Heizkostenabrechnung
des Vermieters bzw. des Energie- oder Fernwarmeversorgungsunternehmen zu entnehmen.
Zu den Heizkosten gehoren neben den Grund- und Zahlergebuhren, auch die mietrechtlich
geschuldeten Kosten fir Wartung und Instandhaltung sowie ggf. Kosten fiir Betriebsstrom
der Heizanlage

1.3 Sonderproblem: Warmwasserbereitung

§ 20 SGB Il
Das Thema wird in dieser Arbeitshilfe nur am Rande behandelt, da die entsprechenden
Aufwendungen nicht im Rahmen der Kosten fiir Unterkunft und Heizung zu gewahren,
sondern in der Regelleistung im Sinne des § 20 SGB Il enthalten sind.

Sind in den geforderten HeizkostenHeizkosten auch die Kosten fur die
Warmwasserbereitung enthalten ist von den Kosten der in der jeweiligen Regelleistung
enthaltene Warmwasseranteil in Abzug zu bringen.

Aufgrund der nachfolgenden Anpassungen der Regelleistungen zum 1. Juli 2007, 1. Juli
2008 und 1. Juli 2009 ergeben sich ausgehend von den jeweiligen Regelleistungen folgende
Betrage aufgrund der Rechtsprechung des BSG:

Hoéhe der Prozentualer Anteil an der Entsprechender
Regelleistung Regelleistung Warmwasserkostenanteil
1. Juli 2007 - 30. Juni 2008

347 Euro 100% 6,26 Euro
312 Euro 90% 5,63 Euro
278 Euro 80% 5,01 Euro
208 Euro 60% 3,76 Euro
1. Juli 2008 - 30. Juni 2009

351 Euro 100% 6,33 Euro
316 Euro 90% 5,70 Euro
281 Euro 80% 5,06 Euro
211 Euro 60% 3,80 Euro
ab 1. Juli 2009

359 Euro 100% 6,47 Euro
323 Euro 90% 5,82 Euro
287 Euro 80% 5,18 Euro
251 Euro 70% 4,53 Euro
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215 Euro 60% 3,88 Euro

Ergibt sich bei der Heizkostenabrechnung (am Jahresende oder nach Ablauf der
Heizperiode) insgesamt ein anderer Betrag ist dieser tatsachliche Betrag fir die
Warmwasserbereitung von den Heizkosten abzuziehen.

lll.4.1 Laufende Heizkostenabrechnung/-pauschalen

Im Regelfall haben die Leistungsberechtigten monatliche Abschlage an den Energiever-
sorger oder Vermieter zu leisten, fur die sodann der Leistungstrager leistungspflichtig wird.
Unter die tatsachlichen Aufwendungen im Rahmen des § 22 Abs. 1 SGB |l fallen die
Vorauszahlungen damit auch wahrend der Monate, in denen eine Beheizung der Unterkunft
tatsachlich nicht erforderlich ist.

Grundsatzlich werden jedoch nur die angemessenen Betrage angesetzt (s. 111.2).

lll.4.2 Einmalleistungen

Soweit der Energiebedarf durch Heizstoffe gedeckt wird, bei denen eine Einmallieferung
notwendig ist, werden vom Leistungstrager die Kosten fir die Einmalleistung ibernommen.
Eine solche Einmalleistung kann z.B. bei der Lieferung von Heiz6l, Kohle oder Holz erfor-
derlich werden.

Zu beachten ist jedoch, dass aktuell ein notwendiger Bedarf bestehen muss. Wurde das
Heizmaterial bereits vor dem aktuellen Bewilligungszeitraum beschafft, wird dem Leistungs-
berechtigten hier keine Art Aufwendungsersatz gewahrt. Soweit fir den Kauf noch Raten-
zahlungen zu leisten sind, kommt allenfalls eine Schuldenubernahme nach § 22 Abs. 5 SGB
Il in Betracht.

Ein Anspruch auf einen neuen Zuschuss entsteht erst, wenn das vorhandene Material
verbraucht ist.

Die Hohe der zu Gbernehmenden Kosten richtet sich nach dem voraussichtlichen Bedarf
wahrend des Bewilligungszeitraums. Eine mehrmonatige Bevorratung mit Heizmaterial ist
auch nicht systemwidrig, was sich mittelbar aus § 41 Abs. 1 S. 4 und 5 SGB Il ergibt. Denn
die Bewilligungen sollen fur sechs bzw. bis zu zwolf Monate erteilt werden. Es besteht
allerdings kein Anspruch bei Beschaffung vor Entstehen des Leistungsanspruches.

lI.5 Angemessenheit der Heizkosten
Auf die allgemeinen Ausfuhrungen zu Ill.1 wird hingewiesen.

Ebenso wie die Unterkunftskosten werden Heizkosten auf Dauer grundsatzlich nur in
angemessener Hohe Ubernommen. Die im Einzelfall orientierte Angemessenheitsprifung der
Heizkosten hat grundsatzlich getrennt von der Angemessenheit der Unterkunftskosten zu
erfolgen. Fur die vom Energieversorger festgesetzten Vorauszahlungen gilt zunachst die
Vermutung der Angemessenheit, soweit nicht konkrete Anhaltspunkte fir ein
unwirtschaftliches und damit unangemessenes Heizverhalten oder fir die Unrichtigkeit der
Veranschlagungen (zu hoch oder zu niedrig) vorliegen. Eine Unangemessenheit kann sich
auch aus der WohnungsgréRe ergeben, insbesondere wenn ein Kostensenkungsverfahren
nicht dazu gefuhrt hat, dass die Kaltmiete auf Betreiben des Mieters gesenkt worden ist.
Anhaltspunkte dafir, dass die Heizkosten unangemessen hoch sind, kdnnen sich auch
insbesondere daraus ergeben, dass die tatsachlich anfallenden Kosten die durchschnittlich
aufgewandten Kosten aller Verbraucher fur eine Wohnung der den abstrakten
Angemessenheitskriterien entsprechenden GroRRe signifikant Uberschreiten. Hierzu kann auf
den ,Bundesweiten Heizspiegel“ zuriickgegriffen werden. Zur Vereinfachung und Verkiirzung
der Angemessenheitspriifung kann der Leistungstrager eine abstrakte Nichtprifungsgrenze
(s.0.) festlegen, die sich aus seinen eigenen Erfahrungswerten bilden Iasst. Hiernach kann
ein durchschnittlicher Verbrauch fiir spezielle Fallgruppen erfasst werden, bei dessen
Nichtlberschreitung, keine konkrete Angemessenheitspriifung erfolgen muss. Dies erfolgt im
Zustandigkeitsbereich der ARGE Kreis HOxter - wie oben dargestellt.

Bei Uberhohten Heizkosten in einer flachenmalig angemessenen Wohnung, die nicht auf
einem schlechten baulichen Zustand beruhen, kann nach einer Entscheidung des
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Bayerischen LSG von einem auferst unwirtschaftlichen Verhalten des Leistungsempfangers
ausgegangen werden.

Greift fur die Unterkunftskosten die Bestandsschutzregelung des § 22 Abs. 1 S. 3 SGB I, so
hat der Leistungstrager, um Widersprichlichkeiten zu vermeiden, auch die tatsachlichen
Kosten der Heizung zu gewahren, es sei denn, es liegt unwirtschaftliches Heizverhalten vor.

1.6 Reaktion bei unangemessenen Heizkosten
Liegen die tatsachlichen Heizkosten Uber der ermittelten Angemessenheitsgrenze und ist der
Mehrverbrauch auf unwirtschaftliches Heizverhalten zurtickzufiihren, so ist der Leistungs-
trager nicht zur Ubernahme der unangemessenen Mehrkosten verpflichtet. Hiervon hat der
Leistungstrager den Leistungsberechtigten miindlich oder schriftlich zu unterrichten. Der
Hinweis sollte Folgendes enthalten:
+ den Hinweis darauf, dass die Heizkosten Uber der Angemessenheitsgrenze liegen
« die konkrete Benennung der Angemessenheitsgrenze und
« die Mitteilung darlber, dass zukinftig Heizkosten nur noch bis zu der konkret

bezifferten angemessenen Hohe tibernommen werden.
Bei einem mundlichen Hinweis ist dies durch Vermerk in der Akte zu dokumentieren.
Bei fortgesetztem unwirtschaftlichem Verhalten kommt ggf. eine Sanktionierung gem. § 31
Abs. 4 Nr. 2 SGB Il in Betracht (vgl. V.3 der ,Arbeitshilfe Sanktionen®). Dies wird in der Regel
dann anzunehmen sein, wenn die Aufwendungen bezogen auf vergleichbare
Unterkinfte unverhaltnismafig hoch sind.
Beispiel: In einem Haus werden vier vergleichbare Wohnungen mit ca. 100 Euro monatlichen Heiz-
kosten abgerechnet; in einer finften Wohnung entstehen demgegentber monatlich 200 Euro
Heizkosten.

Die tatsachlichen (auch unangemessenen) Heizkosten sind solange zu tGbernehmen, bis der
Hilfebedurftige auf Grund vorherigen Hinweises des Leistungstragers in der Lage war, die
Heizkosten auf ein angemessenes Mal} zu senken. Eine Kirzung setzt den Nachweis
unwirtschaftlichen Verhaltens und die tatsachliche Mdglichkeit einer Anderung des
Verhaltens voraus. Auch hier sind die unangemessenen Heizkosten hdchstens flir 4 Monate
zu Ubernehmen (s. 11.5.3).

.7 Heizkostenabrechnung

Auch die nach Ende der Heizperiode fallige Nachzahlung wird von den Heizungskosten
erfasst. Ubernommen werden kénnen nur die angemessenen Kosten. Daher sind zunéchst
die in Rechnung gestellten Betrage mit dem angemessenen Wert fir die Zeit abzugleichen.
Nur der geringere Betrag kann angesetzt werden.

Bei zu hohen Heizkosten ist hilfsweise der bundesweite Heizspiegel anzuwenden.

Bei einer Uberzahlung hat der Leistungstrager im Falle des beendeten Leistungsbezuges bei
Vorliegen der Voraussetzungen der §§ 45, 48 i.V.m. § 50 SGB X die Mdglichkeit der
Ruckforderung bzw. bei laufendem Leistungsbezug der Verrechnung mit den laufenden
Leistungen gem. § 22 Abs. 1 Satz 4 SGB Il (vgl. V.).

Ebenso wie bei den Unterkunftskosten sind aus der Kostenabrechnung solche Rechnungs-
posten abzuziehen, die bereits von der Regelleistung gedeckt sind. Hierbei handelt es sich
mafgeblich um Kosten fir Warmwasserbereitung und Haushaltsenergie. Die Heraus-
rechnung erfolgt wie oben bereits erlautert.

IV. Ruckzahlungen und Guthaben
§ 22 Abs.1S.4SGB I
Nach dem § 22 Abs. 1 S. 4 SGB Il mindern Riickzahlungen und Guthaben, die den Kosten
fur Unterkunft und Heizung zuzuordnen sind, die nach dem Monat der Riickzahlung
oder der Gutschrift entstehenden Aufwendungen.
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Bei der Aufhebung und Ruckforderung von Leistungsbewilligungen ist das Vorliegen der
Voraussetzungen der §§ 45, 48 SGB X im Einzelnen sorgfaltig zu prufen. Es sind somit nur
solche Riickzahlungen und Guthaben erfasst, die dem Bereich der Kosten fir Unterkunft und
Heizung zuzuordnen sind. Dies sind insbesondere Positionen, die sich nach Abrechnung bei
Heizkosten- und Betriebskostenvorauszahlungen ergeben. Dabei sind die Anteile fur
Heizkosten bzw. Betriebskosten jeweils getrennt zu ermitteln.
Nicht erfasst sind damit:
* Ruckzahlungen von Mietkautionen,
* Anteile, die nach § 22 Abs. 1 S. 4 SGB Il auf die Haushaltsenergie entfallen,
* Anteile, die andere Regelbedarfe betreffen und bereits aus den Unterkunfts- und
Heizkosten herausgerechnet werden mussten (siehe oben 11.2.3),
* Anteile, welche zwar zu den Kosten der Unterkunft und Heizung zuzuordnen
sind, die jedoch infolge von Sanktionen oder aufgrund von Unangemessenheit der
Unterkunfts- und Heizkosten nicht bzw. nur teilweise gewahrt wurden.

Die den Bedarf mindernde Anrechnung erfolgt erst auf die Aufwendungen, die einen Monat
nach der Riickzahlung oder der Gutschrift entstehen. Ubersteigen die Riickzahlungen

oder Guthaben die Ublichen Aufwendungen, so kann der Uberschussige Teil mit den
Aufwendungen in den Folgemonaten verrechnet werden. Daruber hinaus konnen die
Aufwendungen unabhangig von der Art der Aufwendungen, fir die die Rickzahlung oder die
Gutschrift erfolgt ist, gemindert werden.

* Beispiel: Eine Heizkostenrlickzahlung eines Energieversorgungsunternehmens kann auch die dem
Vermieter geschuldete Kaltmiete mindern.

V. Leistungen nach nicht erforderlichem Umzug

§ 22 Abs.1S.2SGB Il
Erhéhen sich die tatsachlichen Kosten fur Unterkunft und Heizung nach einem Umzug, der
im Sinne des § 22 Abs. 1 S. 2 SGB Il nicht erforderlich war, so sind die Leistungen weiterhin
nur bis zur Héhe der bis zum Umzug zu tragenden Aufwendungen zu erbringen. Dies gilt
zeitlich unbegrenzt und flr Miete sowie Neben- und Heizkosten. Zweck der Regelung ist es,
einer Kostensteigerung durch Ausschopfung der jeweiligen ortlichen Angemessenheits-
grenzen entgegenzuwirken.
Ob ein Umzug erforderlich ist, richtet sich nach einem objektiven MaRstab. Es ist zu
beachten, dass die Regelung des § 22 Abs. 2 SGB Il der Regelung des § 22 Abs. 1 S. 2
SGB Il vorgeht, so dass keine Deckelung vorgenommen werden darf, wenn zuvor die
Zusicherung zur Ubernahme der Kosten fir Unterkunft und Heizung erteilt worden ist. Bei
einem erneuten Umzug ist die Prifung der Angemessenheit vor einem weiteren Umzug
bezogen auf die ,Erstwohnung®“ vorzunehmen. Als MaRstab fir die Angemessenheit ist daher
weiterhin die vorherige angemessene Wohnung zu Grunde zu legen.

VI. Sonderfall: Eigentumswohnung / Eigenheim
§ 22 Abs. 1 SGB Il

VIL.1 Allgemeines

Bei erwerbsfahigen Hilfebedurftigen, die ein selbst genutztes Hausgrundstiick (Eigenheim)
oder eine selbst genutzte Eigentumswohnung bewohnen, ergeben sich Besonderheiten bei
der Ermittlung der Kosten fir Unterkunft und Heizung. Die Besonderheiten ergeben sich, da
keine Aufwendungen fir einen Mietzins, sondern im Einzelfall an das Grundeigentum
anknipfende Kosten (Zinsen fir Darlehn) entstehen.

Zu beachten ist der Grundsatz, dass im Rahmen der Angemessenheitsprifung bei § 22 Abs.
1 SGB Il keine Privilegierung von Eigentimern gegentber Mietern erfolgen darf. Die Ange-
messenheit der Unterkunftskosten ist flir Mieter und Hauseigentimer nach einheitlichen
Kriterien zu beurteilen. Die Angemessenheit einer Eigentumswohnung oder eines Haus-
grundstucks i.S.d. § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 SGB Il indiziert nicht die Angemessenheit der
Unterkunftskosten nach § 22 SGB II. Bei der Leistungsgewahrung ist immer zu beachten,
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dass Leistungen nach dem SGB Il nicht zur Vermdgensbildung der Hilfesuchenden beitragen
durfen. Das BSG hat in seiner Rechtsprechung die Auffassung aufgegeben, dass Tilgungs-
leistungen grundsatzlich ausnahmslos nicht als Zuschuss gewahrt werden kdnnten;
Ausnahme:: im Hinblick auf den Gleichbehandlungsgrundsatz sind auch bei einem
Eigentimer von selbst genutztem Wohneigentum von angemessener Grofie die Kosten zu
Ubernehmen, die unter vergleichbaren Voraussetzungen flir eine angemessene
Mietwohnung getragen wurden. Dies ist bei einer relativ geringen Belastung durch
Darlehenszinsen und einer vergleichsweise hohen Tilgungslast mdglich, da das selbst
genutzte Wohneigentum bereits weitgehend finanziert ist und es deshalb nicht um den
Aufbau, sondern um den Erhalt bereits bestehender Vermogenswerte geht.
Tilgungsleistungen sind nach der aktuellen Rechtsprechung des BSG unter folgenden
Voraussetzungen zu Gbernehmen:
0 wenn es sich um angemessenes Wohneigentum i.S.d. § 12 Abs. 3 Nr. 4 SGB Il handelt,
0 wenn alle Méglichkeiten zur Aussetzung oder Verminderung der Tilgungsleistung
(Tilgungsaussetzung, -herabsetzung oder —streckung) ausgeschopft
sind, d.h. Unvermeidbarkeit der Tilgungsleistungen zur Erhaltung des Wohneigentums,
0 maximal in Hohe der Differenz zwischen den Kosten einer vergleichbaren angemessenen
Mietwohnung und der Summe der Zinslast fur das Objekt
Soweit sich im Ubrigen aus den folgenden Ausfiihrungen keine Abweichungen ergeben,
gelten fur die Feststellungen der angemessenen Kosten der Unterkunft und Heizung die
Ziffern Il. — V. entsprechend.

V1.2 Unterkunftskosten

Anstatt eines Mietzinses und der umgelegten Nebenkosten ergeben sich die Kosten der

Unterkunft aus den mit dem Wohneigentum unmittelbar verbundenen Belastungen. Einen

Uberblick tiber die zu beriicksichtigenden Bewirtschaftungskosten bietet § 7 Abs. 2 der VO

zu § 82 SGB XIl in entsprechender Anwendung. Es sind jedoch nur die Aufwendungen fiir

den zur Eigennutzung bestimmten Teil des Eigentums bericksichtigungsfahig. Ausgaben flr

Einliegerwohnungen, Zweitwohnungen oder gewerblich genutzte Rdume sind ohne Belang.

Sind Teile des Hauses oder der Wohnung (unter-)vermietet, sind diese Kosten direkt von den

Kosten abzusetzen.

Als Unterkunftskosten kdnnen beispielsweise Gbernommen werden:

» Schuldzinsen fur Hypotheken / Finanzierungskredite in angemessenem Umfang

* evil. Mietkaufbetrage in Hohe einer vergleichbaren Kaltmiete,

* Grundsteuern,

« sonstige 6ffentliche Abgaben,

* Versicherungsbeitrage,

* sonstige notwendige Ausgaben zur Bewirtschaftung des Haus und Grundbesitzes,

* sonstige Betriebskosten wie bei Mietwohnungen (s.o.),

* im Falle von Wohnungseigentum auch das monatliche Hausgeld inklusive einer von der
Eigentimerversammlung beschlossenen Instandhaltungsricklage,

« Tilgungsleistungen bei angemessenem Wohnraum in der Hohe, die (zusammen mit den
Zinsen) auch bei einer vergleichbaren angemessenen Mietwohnung zu Ubernehmen ware,
bei Vorliegen der oben(VI.1) ndher bezeichneten Voraussetzungen.

Nicht zu den Unterkunftskosten gehdren folgende Aufwendungen:

* Leibrentenleistungen fur den Erhalt der Unterkunft,

* Beitrédge zu Lebensversicherung fur die Finanzierung eines Immobilienerwerbs,
* Anschlussbeitrage flr Wasser, Abwasser und Stralen,

* Ausgaben fiur Verbesserungen des Wohnkomforts,

* grundsatzlich Tilgungsbeitrage fir ein Darlehen, (s. VI.1)

VI.3 Instandhaltungen/Instandsetzungen

Das BSG hat ausgefihrt, dass Instandhaltungspauschalen nicht als Unterkunftskosten
anzusetzen sind, da es sich hierbei nicht um tatsachliche Zahlungen handelt.
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Es kdnnen danach nur tatsachliche Aufwendungen angesetzt werden. Da hier ein hoher
Kostenaufwand vorliegen kann sind die nachfolgenden Kriterien zu prifen:

1. Handelt es sich tatsachlich um eine Instandhaltung oder ist eine Wertverbesserung
gegeben?

2. Wurden mindestens 2-3 Kostenvoranschlage eingeholt und vorgelegt?

3. Liegt ein einfacher sinnvoller Erhaltungsaufwand ohne Wertsteigerung vor?

Im Zweifelsfall ist von dem Betroffenen eine Erklarung unterzeichnen zu lassen, die der
ARGE erméglicht, sich direkt mit der Fachfirma in Verbindung zu setzen und offene Fragen
zu der Instandhaltung (Anteil der Wertsteigerung...) zu klaren.

V1.4 Heizkosten

Fir die Heizkosten gelten die vorstehenden Ausfuhrungen zur Mietwohnung entsprechend.
Heizkosten werden nur bis zu der Héhe Ubernommen, wie sie bei der Beheizung einer der
Wohnflache nach angemessenen Mietwohnung anfallen wirden. Dabei ist nach aktueller
Rechtsprechung ggf. die gesetzliche ,Schonfrist* von 6 Monaten zu beachten, zu denen
auch die Heizkosten gehdren. Da die Quadratmeterzahl zwischen dem nach § 12 Abs. 3 S. 1
Nr. 4 SGB |l vermdgensrechtlich geschitzten Eigenheim und einer nach § 22 Abs. 1 SGB I
angemessenen Unterkunft auseinander fallen kénnen, entstehen im Einzelfall
Finanzierungsliicken. Diese Fehlbetrage sind aber nicht generell durch eine Aufstockung der
Heizkosten vom Leistungstrager auszugleichen.

Aus der Angemessenheit der Hauses i.S.d. § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 SGB |l kann nicht der
Schluss gezogen werden, dass auch die tatsachlich anfallenden Heizkosten zu Gbernehmen
sind. Bei der Angemessenheitsprifung im Rahmen des § 22 SGB |l sind daher die flr
Mietwohnungen geltenden Wohnflachengrenzen maf3gebend. Entscheidend sind die
Umstande des Einzelfalles. Ein Kostensenkungsverfahren ist auch hier durchzufuhren.

Eine Leistungsgewadhrung kann ausnahmsweise in Betracht kommen, wenn ohne eine
Grundbeheizung Gebaudeschaden drohen wirden.

VII. Direktzahlung an den Vermieter
§ 22 Abs. 4 SGBI I

Die direkte Zahlung der Kosten fiir Unterkunft und Heizung an den Vermieter wegen nicht
sichergestellter zweckentsprechender Verwendung ist eine Ermessensentscheidung. Eine
Entscheidung zur Direktzahlung ist fir den Hilfebedurftigen wegen des Eingriffs in sein
Verfligungsrecht ein belastender Verwaltungsakt, vor dessen Erlass er grundsatzlich vorher
anzuhdren ist. Widerspruch sowie ggf. eine spatere Klage entfaltet nach der Anderung
des § 39 Nr. 1 SGB |l aufschiebende Wirkung. Eine Direktauszahlung an den Vermieter soll
das Entstehen von Mietschulden verhindern und ist immer dann angebracht, wenn
« die bewilligten Leistungen fur Unterkunft und Heizung in der Vergangenheit nicht fur die

Mietzahlungen verwendet wurden oder
* konkrete Anhaltspunkte vorliegen, nach denen eine solche Gefahr besteht.

Es sind im Einzelfall konkrete Hinweise fiir einen zweckentfremdeten Gebrauch der Mittel zu
verlangen. Eine Direktzahlung kann auch ohne Vorliegen konkreter Hinweise auf eine
Zweckentfremdung auf Wunsch des Leistungsberechtigten erfolgen. Dabei ist zu beachten,
ob die durch die ARGE angesetzten Mietbetrage auch die tatsachliche mtl. Mietbelastung
ausmachen (tatsachlich — angemessen?). Ubersteigen die tatsachlichen Mietbetrage die
angemessenen so ist in der Erklarung aufzunehmen, dass sich der Betroffene ausdrticklich
mit der Uberweisung der gesamten Miete an den Vermieter einverstanden erklart und hierzu
auch Teile der Regelleistung verwandt werden.

Zu beachten ist jedoch, dass die Auszahlung der Geldleistung an den Dritten (Vermieter)
keine Sachleistung bewirkt. Denn das privat-rechtliche Mietverhaltnis besteht nur zwischen
dem Hilfeempfanger und dem Vermieter. Leitet der Mieter die Leistungen fur Unterkunft nicht
an den Vermieter weiter, so ist der Vermieter - ebenso

wie im Fall der Direktauszahlung - allein auf den Zivilrechtsweg zu verweisen.
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VIII. Ubernahme von Schulden

§ 22 Abs. 5 SGBI I
Zum Zweck der Vermeidung von Wohnungslosigkeit kdnnen im Einzelfall Mietschulden
oder auch Energie-/ Wasser-/ Heizkostenrtickstdnde durch den Leistungstrager Gber-
nommen werden. Die Geldleistungen sollen als Darlehen erbracht werden. Fur die
Ubernahme von Schulden miissen folgende Tatbestandsvoraussetzungen erfiillt sein:

0 1. Laufende Leistungen

Schulden nach Abs. 5 kénnen nur Gbernommen werden, sofern bereits anderweitig nach

dem SGB Il Leistungen fiir Unterkunft und Heizung erbracht werden. Ausreichend ist ein

Anspruch auf SGB Il - Leistungen. Uber den Anspruch muss noch nicht positiv entschieden

sein.

0 2. Zweck

Zweck der Schuldenibernahme muss die Sicherung der Unterkunft zur Vermeidung von

Wohnungslosigkeit oder die Behebung einer vergleichbaren Notlage sein. Letzteres ist

beispielsweise bei einer faktischen Unbewohnbarkeit der Wohnung wegen einer Energie-

sperre (Strom, Heizung) der Fall, z.B. bei Hinweis des Energielieferungsunternehmens auf
die Berechtigung zur Liefereinstellung und Benennung eines zeitnahen Sperrtermins.

0 3. Gerechtfertigte Schuldeniibernahme

Eine Rechtfertigung liegt im Standardfall vor, wenn eine drohende Vermieterkundigung

wegen Zahlungsrickstanden abgewendet werden kann oder sie nach § 569 Abs. 3 Nr. 2

BGB unwirksam wird. An der Rechtfertigung fehlt es allerdings, wenn

« die Unterkunft bereits geraumt ist,

» die R&umung auch durch Ubernahme der Riickstéande nicht mehr abgewendet werden

kann,

* es wiederholt zu Riickstanden gekommen und kein Selbsthilfewillen erkennbar ist, z.B. bei
fehlender Inanspruchnahme von Angeboten der Schuldnerberatung,

« trotz ausreichenden Einkommens Mietriickstande gezielt herbeigeflihrt werden ~
(Missbrauchsfalle),

« die Leistung zur Sicherung einer nicht kostenangemessenen Unterkunft eingesetzt werden
soll (Ausnahmen kdnnen bei eingeschranktem Ermessen in Einzelfallen gegeben sein:
bspw. Schulkinder mit besonderem Schutzbediirfnis),

» wenn der Hilfebedurftige nicht glaubhaft macht, dass er die Selbsthilfemdglichkeiten zur
Beseitigung der Notlage ausgeschdpft hat:

Im Rahmen der Selbsthilfe kann dem Leistungsberechtigen beispielsweise zumutbar sein:

- sich um einen Vertragsabschluss mit einem anderen Stromanbieter zu bemuhen

- zivilrechtlich im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes gegen die Energiesperre
vorzugehen, wenn die Energiesperre zu Unrecht erfolgt und damit hohe Erfolgsaussichten
fur ein Obsiegen im Prozess bestehen (nicht aber, in komplizierten Fallen, wenn ein hohes
Prozess- und Kostenrisiko vorliegt),

* wenn eine erkennbar ,zu hohe" Forderung vorliegt,

* bei Vorliegen der Moglichkeit, ein Ratenzahlungsangebot des Energieversorgungs-
unternehmens in Anspruch zu nehmen.

Bei nicht nur kurzzeitiger Haftstrafe kommen bei aufgelaufenen Schulden Leistungen zur

Sicherung einer angemessenen Unterkunft und damit zur Vermeidung drohender

Wohnungslosigkeit (§ 22 Abs. 5 SGB Il) bei Haftentlassung in Betracht, allerdings nur dann,

wenn noch keine Rdumungsklage infolge einer bereits erfolgten Vermieterkiindigung

durchgeflhrt worden ist.

Eine Ubernahme von Mietschulden als Darlehen bei Verbleib einer Bedarfsgemeinschaft in
einer kostenunangemessenen Wohnung kommt nicht in Betracht. Ebenso ist die vorlaufige
Ubernahme von Mietschulden ausgeschlossen, wenn die drohende Wohnungslosigkeit durch
Ubernahme des begehrten Schuldbetrages nicht vermieden wird. Eine Ubernahme der
Mietriickstande kommt ebenfalls nicht in Betracht, wenn der Vermieter auch aus anderen
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Grinden ein Raumungsurteil erwirkt hat und nicht bereit ist, das Mietverhaltnis fortzusetzen.
0 4. Einsatz von Schonvermoégen nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 SGB Il

Ist noch Schonvermdgen nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 SGB Il vorhanden, so ist dieses vorrangig
zur Tilgung der Schulden einzusetzen. Solange Schonvermdgen vorhanden ist, darf keine
Schuldenlbernahme, auch nicht darlehensweise, erfolgen.

Auf der Rechtsfolgenseite raumt § 22 Abs. 5 SGB || Ermessen ein:

0§22 Abs. 5S.1SGB Il: Ermessen

Dem Leistungstrager wird in § 22 Abs. 5 S. 1 SGB Il ein Ermessensspielraum eroffnet, den
dieser den allgemeinen Regelungen folgend so auszulegen hat, wie es Sinn und Zweck
erfordern.

0§22 Abs. 5 S. 2 SGB II: Gebundenes Ermessen

Droht Wohnungslosigkeit, hat der Leistungstrager nur einen engeren Ermessensspielraum
in Form des gebundenen Ermessens (,sollen). Hieraus folgt, dass Schulden im Regelfall
ubernommen werden, wenn dies gerechtfertigt und notwendig ist und Wohnungslosigkeit
droht.

IX. Sonderproblem: Renovierungskosten
§ 22 SGB Il
Die Rechtsprechung zur Ubernahme von RenovierungskostenRenovierungskosten ist
uneinheitlich.
Bei der Bewertung ist zwischen
0 Einzugskosten
0 Auszugskosten und
0 Schénheitsreparaturen
zu differenzieren.

Vorliegend wird nur auf die Schénheitsreparaturen eingegangen (zu den weiteren Kosten s.
Richtlinie Umzugskosten). Renovierungskosten sind bereits in der Regelleistung nach § 20
Abs. 1 SGB Il enthalten. Dies betrifft jedoch nur kleinere Schonheitsreparaturen einer
Wohnung, die mit ein wenig Farbe, Kleister, einem Tapetenstlick oder Gips ohne weiteres
erledigt werden kénnen. Kann der Betroffene diese nicht selber tragen, kann gem. § 23 Abs.
1 SGB Il der Bedarf als Darlehen erbracht werden.

Groliere Schoénheitsreparaturen gehdren zu den Kosten der Unterkunft und sind damit nach
§ 22 Abs. 1 SGB Il zu beurteilen. Eine Ubernahme der groReren Schénheitsreparaturen
kommt nur in Betracht, wenn die Renovierung auch mietvertraglich tatsachlich geschuldet ist.
Nach der standigen Rechtsprechung des BGH sind starre Fristenplane in Bezug auf die
Regelmaligkeit von Schonheitsreparaturen oder die vom Abnutzungsgrad unabhangig
vereinbarte Auszugsrenovierung unwirksam. Der Leistungsberechtigte ist dann im
Innenverhaltnis zum Vermieter nicht zur Vornahme der Reparaturen verpflichtet, sodass
auch der Leistungstrager keine Zahlungen hierflir erbringen muss. Die Zurlickweisung
unrechtmafiger Forderungen des Vermieters obliegt dem Leistungsberechtigten im Rahmen
seiner Selbsthilfeverpflichtung.

Die Notwendigkeit von Schénheitsreparaturen ist durch Einschaltung des Au3endienstes zu
prufen. Danach richtet sich auch die zu ibernehmende Hoéhe der Kosten.
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