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Richtlinien

1. Vorbemerkung

Das Zweite Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il) und das Zwdlfte Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII)
sehen fir Leistungsberechtigte neben der Regelleistung insbesondere Leistungen fir Unterkunft und
Heizung vor. Die Voraussetzungen und den Umfang regeln § 22 SGB Il und § 29 SGB XII. Danach
erbringt der kommunale Trager die tatsachlichen Kosten fir Unterkunft und Heizung, soweit sie
angemessen sind. Zur Auslegung des unbestimmten Rechtsbegriffs der Angemessenheit erlasst der
kommunale Trager Richtlinien. Sie gelten gleichermaBen fur die Bewertung von Bestandsmieten wie
auch bei Wohnungswechsel und Erstanmietungen.

Die Umzugskostenbeihilfe als Mobilitatshilfe zur Férderung der Aufnahme einer Beschéaftigung (vgl.
§§ 53 f. SGB IlI) ist nicht erfasst.

2. Unterkunftskosten — Angemessenheit von Unterkunftskosten

Die Angemessenheit ist ein unbestimmter Rechtsbegriff, dessen gesetzeskonforme Auslegung
grundsatzlich eine Einzelfallprifung voraussetzt (BSG vom 7. November 2006 — B 7b AS 10/06 R).
Das Bundessozialgericht hat durch seine Rechtsprechung Kriterien zur Ermittlung der
Angemessenheit aufgestellt, auf die sich diese Empfehlungen stitzen. Die Empfehlungen zur
Angemessenheit von Unterkunftskosten gliedern sich in die Ermittlung des Richtwertes und in die
Prifung der Angemessenheit von Unterkunftskosten.

2.1. Ermittlung des Richtwertes

Die Stadt Schwabach hat zur Bestimmung der Angemessenheit von Unterkunftskosten einen
Richtwert ermittelt und festgelegt. Dieser Wert hat dabei nicht den Charakter einer Pauschale, weil er
keine — absolute oder relative — Abgeltungswirkung oder eine die tatsachlichen Unterkunftskosten
begrenzende Wirkung hat.

~Richtwert” statt ,Mietobergrenze*

2.1.1. Definition des Richtwertes

Der Richtwert bestimmt die abstrakte Angemessenheit. Er ist das Produkt von abstrakt zulassiger
Quadratmeterzahl und abstrakt ermitteltem Quadratmeterpreis.

Richtwert = Quadratmeterzahl x Quadratmeterpreis

Dabei ist die Produkttheorie anzuwenden (BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 10/06 R, NDV-RD
2007, 47; BVerwG vom 28. April 2005, 5 C 15.04, Info also 2006, 33).

Erlduterung: Produkttheorie meint das Produkt aus angemessener WohnungsgréBe und
Wohnungsstandard. Der Wohnungsstandard schlédgt sich regelméBig im Quadratmeterpreis nieder.
Leistungsberechtigte kénnen daher beispielsweise wéhlen, ob sie zugunsten eines héheren
Wohnungsstandards eine kleinere Wohnfldche in Kauf nehmen, soweit das Produkt angemessen ist.

Bei der Anwendung der Produkttheorie ist nach Auffassung des Bundessozialgerichts von einer
Nettokaltmiete auszugehen. In diesem Fall sind zusétzlich die Aufwendungen fiir Nebenkosten (kalte
Betriebskosten) in angemessener Hbhe zu (bernehmen, soweit sie nicht in der Regelleistung
enthalten sind. Alternativ kann die Produkttheorie von vornherein insgesamt auf die Bruttokaltmiete
bezogen werden. Im Gegensatz zur Nettokaltmiete sind in der Bruttokaltmiete Nebenkosten (z.B.
Miillabfuhr, Kaltwasser, Abwasser, Grundsteuer)

enthalten.



| Produkttheorie anwenden.

2.1.2. Definition des Richtwertes-Schutzfunktion

Der Richtwert entfaltet flir Leistungsberechtigte auch eine Schutzfunktion. Leistungsberechtigte, die
bereits eine Wohnung zu angemessenen Kosten bewohnen, kénnen bei zutreffender Bestimmung
der Angemessenheitsgrenze nicht darauf verwiesen werden, noch ginstiger zu wohnen, falls der
Wohnungsmarkt Uber giinstigere Wohnungen konkret verflgt.

Erlauterung: Der Richtwert ist als Angemessenheitsgrenze so zu bestimmen, dass alle
Leistungsberechtigten im rdumlichen Vergleichsgebiet eine realistische Mébglichkeit haben, eine
Wohnung zu den ortsiblichen Marktbedingungen zu finden, deren Kosten im Bereich dieses
Richtwertes liegen.

2.1.3. Bestimmung der Richtwerte

Bei der Bestimmung der Richtwerte wurden als VergleichsmaBstab die Schwabacher Mieten
herangezogen worden. Hierzu wurden die Angebote auf dem freien Wohnungsmarkt Uber einen
langeren Zeitraum beobachtet und der Gesamtwohnungsbestand der 6ffentlichen Wohnungsfiirsorge
ausgewertet.

Hierbei wurde auch beachtet, dass Wohnungen im als angemessen geltenden preislichen Rahmen in
Schwabach vorhanden sind und zur Vermietung angeboten werden.

Die Stadt Schwabach hat folglich Quadratmeterzahl und Quadratmeterpreis ermittelt und Richtwerte
bestimmt.

Die Richtwerte kénnen der Anlage enthommen werden.

2.1.3.1. Quadratmeterzahl
Die GrdBe der Wohnung als ein Faktor des Richtwertes richtet sich typisierend nach den Bayerischen
Wohnraumférderungsbestimmungen 2008 (AlIMBI 2007, S. 760).

Bei der Bestimmung der Quadratmeterzahl ist die GréBe und die Zusammensetzung der
Bedarfsgemeinschaft zu berlcksichtigen. Bei der Ermittlung der GrdBe der Bedarfsgemeinschaft zur
Einordnung in den jeweils glltigen Richtwert z&hlen auch Kinder unter drei Jahren als in der
Bedarfsgemeinschaft lebende Personen (LSG Celle vom 17. Oktober 2006 — L 6 AS 556/06 ER).

Erlduterung: Zur Ermittlung der Quadratmeterzahl ist grundsétzlich auf die Anzahl der Personen in
der Bedarfsgemeinschaft abzustellen. Die Unterkunftskosten werden in der Regel nach Képfen
aufgeteilt.

Auch der zukiinftige Bedarf ist zu bertcksichtigen.

Erlduterung: Es ist geboten, einen zuklinftigen erkennbaren Bedarf bspw. bei Schwangerschaft
schon im Vorfeld zu beriicksichtigen. Insbesondere sollte eine Schwangere nicht auf eine kleinere
Wohnung verwiesen werden, wenn die derzeitigen Unterkunftskosten der Wohnung nach der Geburt
angemessen sein werden.

2.1.3.2. Quadratmeterpreis bzw. Mietzins

2.1.3.2.1. Erkenntnisquellen

Bei der Ermittlung des Quadratmeterpreises in Schwabach wurde einerseits von empirischen Werten
ausgegangen, andererseits wurde der aktuelle Mietspiegel als Berechnungsgrundlage
herangezogen. Ein Rickgriff auf § 8 WoGG erfolgte nicht.

2.1.3.2.2. Einbeziehung der ortlichen Akteure

Bei der Ermittlung der Richtwerte wurden alle Akteure des Ortlichen Wohnungsmarktes mit
einbezogen.

2.1.3.2.3. Baualter von Wohngebéauden unbeachtlich
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Das Baualter von Wohngebduden wurde bei der Ermittlung der Angemessenheit der
Unterkunftskosten nicht berucksichtigt.

Erlduterung: Die Unterteilung in Baualtersklassen ist mit der Rechtsprechung des
Bundessozialgerichtes nicht vereinbar, wenn dadurch der Spielraum entféllt, der den
Leistungsberechtigten im Rahmen der Angemessenheitsgrenzen bei der Wohnungswahl rechtlich
eingerdumt wird. Auch die Neuregelung des Wohngeldrechts sieht die Abschaffung der
Baualtersklassen vor (BT-Drucks. 16/6543). Im Ubrigen orientiert sich die Preisbildung auf dem
Wohnungsmarkt in aller Regel nicht trennscharf an den Baualtersklassen. Die regelhafte
Einbeziehung von Baualtersklassen wirde zudem zu einer weiteren Segmentierung des fir
Leistungsberechtigte bereit stehenden Wohnungsmarktes fiihren.

2.1.3.2.4. Wohnstandard

Die Wohnung muss hinsichtlich ihrer Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und
grundlegenden Bedurfnissen gentigen. (BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 18/06 R.NDV-RD
2007, 34).

2.1.4. Transparenz des Richtwertes

Der ermittelte Richtwert wird durch die Ausgabe von Merkblattern in den jeweiligen Dienststellen
(ARGE, Sozialamt) bzw. Stadtzeitung transparent gemacht.

Neuer Richtwert

personen "rote Fichtwsrt
1 Person 50 m2 315,00 €
2 Personen 65 m2 384,00 €
3 Personen 75 m2 457,00 €
4 Personen 90 m2 531,00 €
5 Personen 105 m2 609,00 €
jede weitere Person 70,00 €

2.1.5. Besondere Miet- / Unterbringungsverhaltnisse

2.1.5.1. Moblierung
Fir moblierte Wohnungen ist ein Mdéblierungszuschlag zu gewahren. Dieser betragt 20 % far
Vollmdblierung bzw. 10 % fur Teilmdblierung.

Erlduterung: Vollméblierung liegt vor, wenn der vermietete Wohnraum Moébel enthélt, die fir ein
dauerhaftes Wohnen unbedingt erforderlich sind. Im Gegensatz dazu ist von Teilmdblierung dann
auszugehen, wenn auch nur ein Raum nicht vollmébliert ist. Stellt der Vermieter einzelne
Mébelsticke, der Mieter aber die zum Wohnen notwendigen Mébel selbst besitzt, kann nicht von
Teilmdblierung gesprochen werden.

2.1.5.2. Spezielle Unterbringungsformen

Leistungsberechtigten, die Unterkliinfte bewohnen deren Preis nach einem festen Gebihrensatz
bestimmt wird, ist dieser Gebiihrensatz als angemessener Unterkunftsbedarf anzuerkennen. Hierzu
zéhlen insbesondere:

e Obdachlosenunterkiinfte,

e Frauenhauser,

e Einrichtungen zur vorlaufigen Unterbringung,

e Asylbewerberunterkinfte.

Erlduterung: Bei diesen speziellen Unterbringungsformen ist zu beachten, dass mit dem
Gebiihrensatz auch die Kosten flir Haushaltsenergie abgedeckt sind. Da diese jedoch nicht von den
Kosten fiir Unterkunft nicht mit umfasst sind, ist der in der Regelleistung nach § 20 SGB I, § 27 SGB
Xl fir Haushaltsenergie zugebilligte Bedarf in H6he von 8 % der maBgebenden Regelleistung
abzusetzen.



2.2. Prifung der Angemessenheit von Unterkunftskosten

Der ermittelte Richtwert trifft noch keine Aussage Uber die konkrete Angemessenheit von
Unterkunftskosten. Daher ist eine Prifung der Angemessenheit im Einzelfall erforderlich. Diese wird
in drei Stufen durchgefihrt.

Erlauterung: Durch diese dreistufige Herangehensweise wird hervorgehoben, dass nicht jede Miete,
die den Richtwert Uberschreitet, eine unangemessene Miete ist, sondern im Einzelfall angemessen
sein kann.

Verfahren zur Ermittlung der Angemessenheit:

1. Tatsachliche Miete mit Richtwert vergleichen
2. Besonderheiten des Einzelfalls prifen
3. Wohnungsmarkt priifen

2.2.1. Erste Stufe: Uberpriifung der tatsichlichen Miete

In einem ersten Schritt ist zu prifen, ob die tatséchlichen Mietkosten den vom kommunalen Trager
festgelegten Richtwert Ubersteigen.

2.2.2. Zweite Stufe: Besonderheiten des Einzelfalls
Bei der immer erforderlichen Einzelfallprifung sind etwaige Besonderheiten zu beriicksichtigen.

Eine Aufforderung zur Senkung der Unterkunftskosten ist bei bestehenden Mietverhéltnissen unter
folgenden Voraussetzungen entbehrlich:

2.2.2.1. Geringfiigigkeit der Uberschreitung

Bei geringfiigiger Uberschreitung (=bis zu 10 % (iber dem maBgebenden Richtwert) und aus dem
Umzug resultierenden Folgekosten, die in keinem verninftigen Verhaltnis zur moglichen
Kosteneinsparung stehen, kann von einer Aufforderung zur Senkung der Unterkunftskosten
abgesehen werden.

2.2.2.2. Energiesanierte Wohnungen mit Vollwdrmeschutz
Fir energiesanierte Wohnungen mit Vollwarmeschutz werden die festgesetzten Richtwerte um
5% erhdht.

Besonderheiten des Einzelfalls rechtfertigen einen Zuschlag zum Richtwert

2.2.2.3. weitere Besonderheiten

Besonderheiten des Einzelfalls, die durch einen Bezug zum Wohnumfeld eine Uberschreitung des

Richtwertes rechtfertigen kdnnen, kénnen beispielsweise sein:

e Alleinerziehende (beim Bundessozialgericht ist diese Rechtsfrage anhangig, vgl. B 14 AS 17/08

R),

lange Wohndauer bei alteren Menschen,

schwere chronische Erkrankungen,

Erkrankungen, die die Mobilitat erheblich beeintrachtigen,

besondere Wohngemeinschaften (betreutes Wohnen, Pflegewohngemeinschaften),

kurzzeitige Hilfebedirftigkeit (z.B. durch Wiedereingliederung in den Arbeitsmarkt),

Verdnderung der familidren Situation (z.B. bei Schulabschluss und Ausbildungsbeginn des

Kindes, Trennung/Tod von Lebenspartnern, Schwangerschaft),

e Menschen mit Behinderungen, wenn dadurch ein abweichender Wohnraumbedarf erforderlich
ist,

e Menschen, die auf bestimmte soziale Beziige und Kontakte in ihrem Wohnumfeld angewiesen
sind (z. B. suchtkranke Menschen),

e Vermeidung von Wohnungslosigkeit,

e Umsténde, die die Annahme rechtfertigen, dass eine Eingliederung vom Erhalt des Wohnraums
abhéngig ist (z.B. auch eine positive Prognose hinsichtlich des Wechsels von einer Teil- zu einer
Vollbeschaftigung, ggf. mit dem voraussichtlichen Wegfall des Leistungsbezuges).
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Erlduterung: Die Aufzdhlung soll der Orientierung dienen und ist nicht abschlieBend.

Bei der Beurteilung von (Zuschlag auslésenden) Besonderheiten des Einzelfalls kdnnen
fachkompetente Stellen (z.B. soziale Dienste) um Unterstitzung gebeten werden, um bspw. die
Auswirkungen auf den Wohnbedarf zu priifen.

Erlauterung: Personen, die auf dem freien Wohnungsmarkt aufgrund persénlicher Voraussetzungen
oder mit besonderen sozialen Schwierigkeiten schwer vermittelbar sind, bedlrfen besonderer
Unterstitzung bei der Wohnungssuche.

2.2.3. Dritte Stufe: Uberpriifung des aktuellen Wohnungsmarktes
Es muss tatséchlich eine konkrete Mdglichkeit bestehen, eine angemessene Wohnung auf dem
Wohnungsmarkt anmieten zu kénnen (BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 18/06 R, NDV-RD

2007, 34). Dazu wird die Erfassung der Mietangebote aus der Tagespresse fortgefiihrt und dient
neben dem Angebot an Sozialwohnungen als Nachweis des konkret vorhandenen Angebots.

3. Kostensenkungsverfahren

SGB Il und SGB XIllI beschreiben das Kostensenkungsverfahren wie folgt:

Soweit die Aufwendungen fir Unterkunft den der Besonderheit des Einzelfalls angemessenen
Umfang Ubersteigen, sind sie als Bedarf der Leistungsberechtigten so lange zu berilcksichtigen, wie
es den Leitungsberechtigten nicht méglich oder nicht zuzumuten ist, durch einen Wohnungswechsel,
durch Vermieten oder auf andere Weise die Aufwendungen zu senken, in der Regel jedoch langstens
fr sechs Monate.

Erlduterung: ,In der Regel” bedeutet, dass nur in atypischen Féllen von der Sechs-Monatsfrist
abgewichen werden kann.

Soweit die tatsdchlichen Kosten der Unterkunft nicht angemessen sind, ist ein
Kostensenkungsverfahren einzuleiten. Nicht immer steht am Ende eines Kostensenkungsverfahrens
der Umzug.

Der Erhalt der Wohnung ist von Bedeutung.

3.1. Beginn des Kostensenkungsverfahrens

Dem Kostensenkungsverfahren geht die Prifung der Angemessenheit voraus. Erst danach beginnt
die Frist zu laufen. Daher wird empfohlen, die Anhdrung im Kostensenkungsverfahren nicht
gleichzeitig mit der Aufforderung zur Kostensenkung zu verbinden.

Erlauterung: Noch im Kostensenkungsverfahren kénnen Leistungsberechtigte Griinde vortragen,
wonach Besonderheiten ihres Einzelfalls vorliegen. Aus dem Gesetzeswortlaut ergibt sich, dass erst
nach der Feststellung, ob Besonderheiten vorliegen, in der Regel ldngstens fiir sechs Monate, die
tatsdchlichen Kosten tibernommen werden kénnen.

3.2. Durchfiihrung des Kostensenkungsverfahrens

Das Kostensenkungsverfahren wird in mehreren Schritten durchgefuhrt. Auf das Musterschreiben in
der Anlage wird verwiesen.

3.2.1. Feststellung der Uberschreitung des Richtwertes

Es ist zunachst festzustellen, dass die tatsachliche Miete oberhalb des Richtwertes (abstrakte
Angemessenheit) liegt.

3.2.2. Besonderheiten des Einzelfalles



Spétestens im Rahmen einer Anhérung (§ 24 SGB X) sollen Leistungsberechtigte auf das Vorliegen
von Besonderheiten ihres Einzelfalles hinweisen kénnen, die dem Tréger bis dahin nicht bekannt
waren.

Erlauterung: Die Priifung, ob Besonderheiten des Einzelfalles vorliegen, erfolgt spétestens an dieser
Stelle. Soweit nach Aktenlage bereits Tatsachen bekannt sind, die Besonderheiten eines Einzelfalles
darstellen, sind diese bereits friilher zu berticksichtigen (vgl. 2.2.2.), sodass es erst gar nicht zur
Einleitung eines Kostensenkungsverfahrens kommt. Es kdnnen fachkompetente Stellen (z.B.
Gesundheitsamt, soziale Dienste) beteiligt werden.

Wenn Besonderheiten des Einzelfalles vorliegen, wird der Richtwert entsprechend korrigiert, sodass
die Kosten der Unterkunft konkret angemessen sind.

3.2.3. Zumutbarkeit der Kostensenkung

Die Priafung der Zumutbarkeit ist Bestandteil des Kostensenkungsverfahrens. Ist ein
Wohnungswechsel nicht zumutbar und scheidet eine anderweitige Kostensenkung aus, sind
weiterhin die tatsachlichen Kosten zu Gbernehmen.

3.2.3.1. Soziales Umfeld

Es kann nicht verlangt werden, dass der Wohnort gewechselt wird. Dies ware unzumutbar, wenn
damit die Aufgabe des sozialen Umfelds verbunden ist (BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 18/06
R, NDV-RD 2007, 34). Es kommt auf die gesamten das Leben prdgenden Umstande an. Das soziale
Umfeld kann durch verschiedene Aspekte gepragt sein. So ist es insbesondere fiir Menschen von
groBer Bedeutung, die PflegebedUrftige betreuen oder selbst pflegebedirftig oder behindert sind oder
an einer schweren Krankheit leiden und daher auf ein nachbarschaftliches und medizinisches
Netzwerk angewiesen sind.

3.2.3.2. Langerfristige und voriibergehende Unzumutbarkeit

Bei der Prifung der Zumutbarkeit der Kostensenkung kann zwischen einer langerfristigen
Unzumutbarkeit und einer voribergehenden Unzumutbarkeit unterschieden werden. Entfallen die
Grinde fir die voribergehende Unzumutbarkeit innerhalb des Bewilligungszeitraums, so kann der
Dauerverwaltungsakt nach § 48 SGB X geandert werden. Die Unzumutbarkeit ist regelmaBig zu
Uberprifen. Als Nachweis daflr kann ein facharztliches Attest gentigen, um fir Leistungsberechtigte
mehrfache Vorstellungen beim Amtsarzt zu vermeiden.

3.2.4. Alternativen zum Wohnungswechsel
Kénnen die Kosten nicht auf andere Weise gesenkt werden, kommt ein Umzug erst als letzte
Mdglichkeit in Betracht. Zunachst sollte versucht werden, die Wohnung zu erhalten.

Keine Aufforderung zum Umzug.

Weitere Mdoglichkeiten zur Kostensenkung:

e Es kann mit dem Vermieter Uber eine Mietsenkung verhandelt werden,

e Eine zum Umzug alternative Kostensenkungsmethode ist die Untervermietung. Sie kann
erfolgen, wenn Leistungsberechtigte und die (Haupt-)Vermieter damit einverstanden sind und
geeignete Raume zur Verfligung stehen.

3.2.5. Wirtschaftlichkeitspriifung

Es sollte eine Wirtschaftlichkeitsprifung durchgefihrt werden. Die Wirtschaftlichkeitsprifung
unterscheidet sich hier von den oben beschriebenen Bagatellfdllen insoweit, als die Bagatellfélle
lediglich eine geringe Abweichung vom Richtwert beinhalten. Die Wirtschaftlichkeitsprifung hingegen
ist eine individuelle Prifung, bei welcher voraussichtliche Kosten des Wohnungswechsels festgestellt
und der Uberschreitung der individuell festgestellten Angemessenheit (mdgliche Einsparung)
gegenibergestellt werden.

Erlduterung: Die Priifung entspricht dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit. Soweit
die Kosten fir einen Wohnungswechsel héher sind als die Differenz zwischen den tatsdchlichen
Kosten der bisherigen Wohnung und der individuell festgestellten Angemessenheit fir einen
angemessenen Zeitraum, sollte wegen Unwirtschaftlichkeit nicht zur Kostensenkung aufgefordert

6



werden. Bei der Festlegung des angemessenen Zeitraums ist die Wiedereingliederungsprognose in
den Arbeitsmarkt zu berticksichtigen.

In die Wirtschaftlichkeitsprifung sollten folgende Kosten einbezogen werden, wobei die
nachstehende Aufzahlung nicht abschlieBend ist:

e mit dem Umzug verbundene Ausgaben,

Mietkaution,

Wohnungsbeschaffungskosten,

Genossenschaftsbeitrage,

erforderliche Neuanschaffungen, die im Rahmen der Erstausstattung nach § 23 Abs. 3 Nr. 1
SGB Il, § 31 Abs.1 Nr. 1 SGB XIlI Gbernommen werden (z.B. Einrichtungsgegenstande fir die
Kiche),

Umbau der Wohnung (z.B. behindertengerechter Wohnraum),

unvermeidbare doppelte Mieten (z.B. wegen Einhaltung der Klindigungsfrist der alten Wohnung).

Wirtschaftlichkeitsprifung nach dem Grundsatz von Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit durchfiihren |

3.2.6. Aufforderung zur Senkung der Kosten

Liegen keine Besonderheiten des Einzelfalls vor werden Leistungsberechtigte aufgefordert ihre
Kosten zu senken. Ausnahmsweise beginnt die Sechs-Monatsfrist friher, wenn die
Unangemessenheit der Unterkunftskosten durch frihere, zureichende Informationen durch den
Leistungstrager offenkundig ist (BSG vom 7. November 2006 — B 7b AS 10/06 R, NDV-RD 2007, 47).

Erlduterung: Bei dieser Aufforderung und der Mitteilung der maBgebenden, individuellen
Angemessenheit handelt es sich lediglich um ein Informationsschreiben und nicht um einen
Verwaltungsakt (BSG a.a.O.). Darin soll dargestellt werden, welche Mdglichkeiten zur Kostensenkung
bestehen (z.B. Gesprdch mit dem Vermieter, Untervermietung, Umzug etc.). Die
Leistungsberechtigten missen darauf hingewiesen werden, dass nach Ablauf der
Kostensenkungsfrist nur noch die individuell angemessenen Aufwendungen lbernommen werden
kann.

Mit den Leistungsberechtigten ist zu klaren inwieweit die verbleibenden - ungedeckten
— Unterkunftskosten durch Schonvermdgen oder nicht anrechenbares Einkommen (z.B.
zweckbestimmter Zuschuss Dritter, befristeter Zuschlag, Freibetrag bei Erwerbstatigkeit) finanziert
werden kénnen. Dabei ist sicherzustellen, dass der Lebensunterhalt der Leistungsberechtigten nicht
geféahrdet wird.

3.2.7. Belehrung

Die Aufforderung zur Kostensenkung muss eine Belehrung darliber enthalten, dass die tatsachlichen
Kosten zuné&chst bis zu sechs Monate Ubernommen werden kénnen.

keine automatische Absenkung

3.2.8. Dokumentation

Die Bemihungen um Alternativen zur Kostensenkung sind zu dokumentieren. Die
Leistungsberechtigten missen nachweisen und systematisch dokumentieren, dass sie sich
ausreichend bemUihen, die Kosten zu senken.

Dazu gehdren beispielsweise

e Recherchen im Internet,

e Vormerkung bei Wohnungsbaugesellschaften,

* Reagieren auf Wohnungsannoncen.

Die Ubernahme der tatséchlichen Kosten als angemessene Kosten wegen fehlender
Unterkunftsalternative setzt ausreichende Bemihungen voraus. Kénnen Leistungsberechtigte
verfigbaren Wohnraum trotz nachweislicher Bemihungen nicht anmieten, sind die tatsachlichen
Aufwendungen als konkret angemessen zu berlcksichtigen und mindestens so lange zu
Ubernehmen, bis eine konkrete Alternative besteht (BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 18/06 R).
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Die Stadt Schwabach prift die Verfligbarkeit angemessenen Wohnraums durch gezielte
Beobachtung des ortlichen Wohnungsmarktes. Es werden regelm&Big die Vermietungsanzeigen,
bspw. in der Presse oder im Internet, gepriift und systematisch dokumentiert werden, um sowohl den
Betroffenen gegenulber als auch im Falle eines gerichtlichen Verfahrens konkret belegen zu kénnen,
dass eine glnstigere Wohnung erhalilich ware. Eine entsprechende Aufbereitung des
Wohnungsangebotes kann die zustandigen Leistungstrager zudem in die Lage versetzen, die
Leistungsberechtigten, deren Umzug aus Kostengriinden erforderlich ist, auf Unterkunftsalternativen
hinzuweisen und sie bei der Senkung der Unterkunftskosten zu unterstiitzen. Dies ist besonders
geboten bei Personen mit gravierenden Wohnungsmarkthindernissen oder eingeschrankter
Selbsthilfekompetenz.

3.2.9. Ubernahme der angemessenen Kosten

Sofern die Kosten der Unterkunft die individuell festgestellte Angemessenheit Ubersteigen und
Leistungsberechtigte sich nicht ausreichend um Kostensenkungsalternativen bemiihen, werden nur
noch die — individuell festgestellten — angemessenen Kosten der Unterkunft Gbernommen.
Erlduterung: Solange sich Leistungsberechtigte ausreichend um Alternativen bemdihen und eine

konkrete Alternative nicht besteht, sind die tatsdchlichen Kosten auch (iber die Sechs-Monatsfrist
hinaus zu (ibernehmen.

4. Wohnungswechsel/Umzug

Es bestehen grundsétzlich zwischen einem Umzug zur Kostensenkung wegen unangemessener
Unterkunftskosten der bisherigen Wohnung und einem Wohnungswechsel aus anderen Griinden
keine wesentlichen Unterschiede bezlglich der Anforderungen an die Zusicherung zur
Kostentbernahme bei Wohnungswechsel.

Erlduterung: Ein Umzug erfolgt immer freiwillig. Die Trdger dirfen niemanden zum Umzug
auffordern.

4.1. Zusicherung

Vor einem Wohnungswechsel ist vom Leistungsberechtigten eine Zusicherung vom Leistungstrager
einzuholen.

Die Zusicherung kann je nach Einzelfall beinhalten:

e Ubernahme der kiinftigen (angemessenen) Unterkunftskosten,

e Ubernahme der Wohnungsbeschaffungskosten und/oder der Umzugskosten sowie
e Ubernahme der Mietkaution.

Die Entscheidung Uber die Zusicherung muss nach § 34 SGB X schriftlich erteilt werden (LSG
Chemnitz vom 19. September 2007 — L 3 B 411/06 AS-ER). Die Ablehnung der Zusicherung sollte
ebenfalls schriftlich erfolgen.

Auf die Vorschriften des § 22 SGB Il, § 29 SGB XIlI wird hingewiesen. Demnach soll die Mietkaution
als Darlehen erbracht werden.

4.2. Zusicherung bei trageriibergreifendem Wohnungswechsel

Den Leistungsberechtigten muss bei tragerUbergreifendem Wohnungswechsel erlautert werden,
welcher Trager fur welche Leistungen zustandig ist und welche Zusicherungen erforderlich sind (§ 14
SGB ).

Die Zusicherung zu den Aufwendungen der neuen Wohnung erteilt der bisherige Trager, da nur er
beurteilen kann, ob ein Wohnungswechsel erforderlich ist. Der kiinftige Leistungstrager ist in diese
Entscheidung einzubeziehen, weil nur dort die drtlichen Angemessenheitskriterien bekannt sind und
eine Zusicherung nur erteilt werden kann, wenn der zuklnftige Wohnraum den



Angemessenheitskriterien am  neuen  Wohnort  entspricht. Die  Zusicherungen  flr
Wohnungsbeschaffungskosten und Umzugskosten erteilt der bisherige Trager. Der zukinftige Trager
ist fir die Zusicherung zur Ubernahme der Mietkaution zusténdig.

Die Betroffenen sind darauf hinzuweisen, welche Rechtsfolgen damit verbunden sind, wenn eine
Zusicherung nicht eingeholt bzw. nicht erteilt wird. Es ist zu klaren, aus welchem Grund der
Wohnungswechsel erforderlich ist. Eine entsprechende Dokumentation ist ratsam.

Erlduterung: Um zu vermeiden, dass Leistungsberechtigte nicht umziehen kénnen, weil zwar der
bisherige Trager die Zusicherung erteilt hat, jedoch der kiinftige Tréger seine Zusicherung zur
Ubernahme der Mietkaution verweigert, soll der kiinftige Trdger so frih wie mdglich in den
Entscheidungsprozess des bisherigen Trdgers eingebunden werden. Fir den zukiinftigen Trager
entfaltet die Entscheidung des bisherigen Trdgers lber die Erforderlichkeit des Wohnungswechsels
Bindungswirkung.

Zwischen den Tragern ist eine nahtlose Erbringung von Leistungen sicherzustellen.
4.3. Erforderlichkeit
Der Leistungstrager ist zur Zusicherung verpflichtet, wenn der Umzug erforderlich ist.

Erlduterung: Wird ein Umzug wegen einer Kostensenkung notwendig, weil die tatsédchlichen Kosten
die individuelle Angemessenheitsgrenze (bersteigen und die Differenz sonst nicht finanziert werden
kann und es keine Alternativen zum Wohnungswechsel gibt, eriibrigt sich eine
Erforderlichkeitspriifung. Soweit die kiinftigen Kosten am Ort des Zuzugs angemessen sind, ist eine
Zusicherung zu erteilen.

Weitere Griinde, die fir die Erforderlichkeit eines Wohnungswechsels sprechen und den Trager zur
Erteilung einer Zusicherung verpflichten, sind z.B.:

4.3.1. Bauliche Mangel bzw. gesundheitliche Griinde

Bestimmte bauliche Mangel oder ein schlechter Wohnungszustand kénnen die Gesundheit
beeintrachtigen (z.B. starker Schimmelbefall). Es sollte an eine eventuell vorrangige Verpflichtung
des Vermieters gedacht werden. Der tatsachliche Zustand der Wohnung ist vor Ort zu priifen (z. B.
durch Hausbesuch, Zusammenarbeit mit dem Bauamt).

4.3.2. Erwerbstatigkeit

Ein Wohnortwechsel kann erforderlich sein, wenn Leistungsberechtigte einer Erwerbstatigkeit
nachgehen bzw. eine solche in naher Zukunft aufnehmen werden und die Anfahrtszeiten und -wege
unzumutbar sind (ein Anhaltspunkt kénnte der Tagespendelbereich sein, § 121 Abs. 4 SGB IlI).

Erlduterung: Dabei sollten die vorrangigen Leistungen nach § 16 Abs. 1 SGB Il i.V.m. §§ 53 ff. SGB
Il beachtet werden (Mobilitétshilfen). Diese Leistungen umfassen bei einer Arbeitsaufnahme auch
eine Umzugskostenbeihilfe.

4.3.3. Anderung der Familiensituation
Eine Anderung der Familiensituation kann einen Wohnungswechsel erforderlich machen. Das ist

insbesondere der Fall, wenn sich die Anzahl der Bewohner andert. Schwangere haben bereits mit
Beendigung der 12. Schwangerschaftswoche einen Anspruch auf zusétzlichen Wohnraum.

Schwangere haben Anspruch auf zusatzlichen Wohnraum

4.3.4. Hausliche Gewalt

Bei hauslicher Gewalt oder Auszug aus einem Frauenhaus sollte die Zusicherung wegen
Erforderlichkeit des Umzugs grundsétzlich erteilt werden.

4.3.5. Schwerwiegende soziale Griinde



Bei Vorliegen schwerwiegender sozialer Griinde ist ein Umzug erforderlich, z.B. wenn Haftentlassene
nicht mehr in ihrem bisherigen sozialen Umfeld wohnen kénnen oder sollten.

4.3.6. Wohnungslosigkeit
Wenn Wohnungslosigkeit droht und der Erhalt der Wohnung nicht mdglich ist, ist ein
Wohnungswechsel erforderlich

4.3.7. Weitere Griinde

Neben den nicht abschlieBend genannten Grinden, koénnen weitere Umstinde einen
Wohnungswechsel erforderlich machen, die in der Person oder in ihrem Umfeld liegen.

4.4. Umzugskosten

Die Umzugskosten kdnnen beim abgebenden Trager auf Antrag Gbernommen werden. Sie sind so
gering wie moglich zu halten. Daher kénnen Leistungsberechtigte, soweit sie dazu in der Lage sind,
auf ihre Selbsthilfeverpflichtung verwiesen werden.

Auch Selbsthilfe verursacht Kosten (z.B. Mietwagen, Kraftstoffkosten, Verpflegungsaufwand fir
Umzugshelfer). Kénnen Selbsthilferessourcen aus im Einzelfall anzuerkennenden Griinden nicht
genutzt werden, sind alternative Ldsungen erforderlich (z.B. Beauftragung eines
Umzugsunternehmens). Zur Ermittlung der angemessenen Kosten sind drei Angebote von
Umzugsunternehmen oder Fahrzeugverleihern anzufordern.

4.5. Weitere Kosten

Neben dem oben genannten kann noch in weiteren Fallen die Ubernahme von Unterkunftskosten
erfolgen.

4.5.1. Mietschulden bei drohender Wohnungslosigkeit

Sind Menschen von Wohnungslosigkeit durch Mietriickstdnde bedroht, kann der zustandige
Leistungstrager die Mietschulden nach § 22 Abs. 5 SGB Il, § 34 Abs. 1 SGB XII ibernehmen.

Bei nicht bestehender Hilfebedurftigkeit nach dem SGB Il kdnnen die Mietschulden im Rahmen von §
34 SGB XIl'i.V.m. § 21 Abs. 1 Satz 2 SGB XII ibernommen werden.

4.5.2. Umzug aus einer Einrichtung

Bei der Wohnungssuche von Menschen die aus einer Einrichtung kommen (z.B.
Justizvollzugsanstalt, Einrichtungen der Wohnungsnotfallhilfe oder bei Wechsel von einer stationaren
Einrichtung in eine ambulante Wohnform) bestehen Besonderheiten, die beachtet werden sollten.
Zudem ist der Bedarf an Erstausstattung rechtzeitig zu klaren.

5. Heizkosten
Die Heizkosten werden in tatsachlicher Héhe Gbernommen, soweit sie angemessen sind.
5.1. Begriffsdefinition Heizkosten und Warmwasser

Von den Heizkosten im Sinne der § 22 Abs. 1 SGB I, § 29 SGB XII sind auch Vorauszahlungen an
den Vermieter oder an Energieversorgungsunternehmen erfasst.

Erlduterung: Vorauszahlungen sind zundchst nur der vom Vermieter/Versorger vermutete
Verbrauch. Der tatsédchliche und fiir die Bewertung der Angemessenheit maBgebliche Verbrauch wird
regelméaBig erst in der Abrechnung eines reprdsentativen Verbrauchszeitraums festgestellt werden
kdénnen.

Nicht zu den Heizkosten im Sinne der § 22 SGB Il, § 29 SGB Xl z&hlen die Aufwendungen fir die
Warmwasserbereitung. Diese Kosten sind Bestandteil der Regelleistung und gegebenenfalls von den

10



Heizkosten abzusetzen, wenn die monatlichen Kosten/Abschlage Anteile fir eine
Warmwasserbereitung enthalten.

5.1.1. Spitzabrechnung der Warmwasserkosten

Erhalt der Leistungsempfdnger am Jahresende eine Heizkostenabrechung mit gesondert
ausgewiesenen Warmwasserkosten (z. B. Ista, Brunata) sind diese in tatsachlicher Héhe von der
Regelleistung abzusetzen.

5.1.2. pauschale Warmwasserkosten

Soweit die tatsdchlichen Aufwendungen fiir die Warmwasserbereitung nicht ermitteln werden (z. B.
Stadtwerkeabrechnung fir Erdgas) und von den Kosten der Unterkunft in Abzug gebrachte werden
kdénnen, ist der Anteil wie folgt zu berechnen:

Aus der Regelleistung verbleiben fir Haushaltsenergie nach Abzug des Anteils fir Reparaturen und
Instandhaltung der Wohnung 22,11 € (6,3 %). Der Anteil an Warmwasser entspricht hiervon 30 %
(Deutscher Verein,NDV 1991, 77,BSG vom 27. Februar 2008, B 14/11b AS 15/07 R), woraus sich
unter Beriicksichtigung der Rundungsregeln des § 41 Abs. 2 SGB Il ein Betrag von 6,63 € errechnet.

Nachdem sich Erhéhungen der Regelleistung gleichmé&Big auf alle Bedarfe auswirken, muss dieser
Betrag entsprechend den bisherigen und zuklnftigen (tats&chlichen /  effektiven)
Regelleistungserh6hungen dynamisiert werden (BSG, Urteil vom 27.02.2008 — B 14/11b AS 15/07 R,
RdNr. 26).

Aktuell ergeben sich folgende Betrage flr die Warmwasserbereitung:

Hoéhe der Regelleistung Prozentwert Anteil Warmwasserkosten
351,00 € 100% 6,63 €
316,00 € 90% 5,97 €
281,00 € 80% 5,31 €
211,00 € 60% 3,98 €

Dieser Betrag ist fur jede Person der Bedarfs- bzw. Haushaltsgemeinschaft gesondert zu ermitteln
und als Gesamtbetrag bei den Heizkosten in Abzug zu bringen.

5.1.3. Warmwasseraufbereitung mit Strom

Bereiten Leistungsempfanger ihr Warmwasser mit Strom (z. B. Nachtspeicherheizung) auf, kann kein
Abschlag von den Leistungen fur Unterkunft und Heizung vorgenommen werden (BSG vom 23.
November 2006, B 11b AS 1/06 R, NDV-RD 2007, 51). Zur H6éhe des Anteils der
Warmwasseraufbereitung in der Regelleistung hat das Bundessozialgericht entschieden (BSG vom
27. Februar 2008, B 14/7b AS 64/06 R, B 14/11b AS 32/06 R, B 14/11b AS 55/06 R, B 14/11b AS
15/07 R).

5.2. Angemessenheit der Heizkosten

Die Stadt Schwabach lbernimmt die tatséchlichen Heizkosten, soweit diese angemessen sind. Die
Angemessenheit von Heizkosten ist von vielen Faktoren, z.B. Bausubstanz oder Art der
Warmeversorgung abhangig.

5.2.1. Pauschalierung

Eine Pauschalierung ist mit der derzeitigen Rechtslage nicht vereinbar und daher unzulassig.

5.2.2. Einzelfallentscheidung

Im Vordergrund der Prifung der Angemessenheit von Heizkosten steht die Einzelfallentscheidung,
die von mehreren Kriterien abhangt.
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5.2.2.1. Kriterien fiir die Einzelfallpriifung

Bauliche Kriterien

Dies sind insbesondere:

e Art und Gite der Isolierung der Fenster,

e  Qualitat der Warmedammung,

e Zustand und Alter der Heizungsanlage,

e die Lage der Wohnung im Haus (bspw. wenige bis keine angrenzenden genutzten
Nachbarwohnungen, Wohnung grenzt an unbeheizte Gebaudeteile wie bspw. Keller, Garage,
Dachboden) und/oder die Raumhéhe.

Subjektive Kriterien

Dazu zahlen beispielsweise:

e der gesundheitliche Zustand der Bewohner, der einen erhdhten Heizbedarf erforderlich macht
(bspw. sehr niedriger Blutdruck, Alter),

e spezielle Bedurfnisse der Mitglieder der Bedarfsgemeinschaft (Kleinkindalter, Behinderung usw.),

e ein langerer Aufenthalt nicht erwerbstatiger Leistungsberechtigter in der Wohnung im Vergleich
zu Erwerbstatigen.

5.2.2.2. Ermittlung des Heizenergieverbrauchs
Teilt man den Heizenergieverbrauch durch die beheizte Wohnflache des Gebaudes, so erhédlt man
den Heizenergieverbrauch des Gebaudes in Kilowattstunden (kWh) je Quadratmeter (m?) und Jahr.

Energieverbrauch (kWh)
Wohnflache (m?)

Heizenergieverbrauch
(kWh je m2 und Jahr)

Erlduterung: Bei Gebduden mit zentraler Warmwasserbereitung missen vom errechneten Wert
noch 25 kWh abgezogen werden.

Tabelle zur Umrechnung
1 Liter Heizdl = 10,0 kWh
1 m3 Erdgas = 10,8 kWh

1 mWh = 1000 kWh

Heizenergieverbrauch 6lbeheizter Gebaude in kWh pro m2 und Jahr

Gebaudeflache optimal durchschnittlich erhoht sehr hoch
100 - 250 m? <119 119 -186 186 — 264 |> 264
250 - 500 m2 <109 109 - 174 174 —249 |> 249
500 - 1000 m2 <100 100 — 162 162 -234 |>234
> 1000 m? <94 94 - 155 155-226 |>226
Heizenergieverbrauch erdgasbeheizter Gebaude in kWh pro gm und Jahr

Gebaudeflache optimal durchschnittlich erhoht sehr hoch
100 - 250 m? <111 111 -178 178 - 258 > 258
250 - 500 m? <104 104 — 168 168 — 247 | > 247
500 - 1000 m? <96 96 — 159 159 -236 |>236
> 1000 m? <92 92 - 153 153-229 |>229
Heizenergieverbrauch fernbeheizter Gebaude in kWh pro m2 und Jahr

Gebaudeflache optimal durchschnittlich erhoht sehr hoch
100 - 250 m? <92 92 — 145 145-210 |>210
250 - 500 m? < 86 86 — 138 138 —201 |> 201
500 - 1000 m? <80 80-130 130-191 |> 191
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|>1000m2 |<76 76 - 125 125-185 |>185

Liegen die Kosten unterhalb des Wertes, kann von angemessenen Heizkosten ausgegangen werden
(sog. Nichtprifungsgrenze). Dann sind die tatsachlichen Kosten zu bernehmen.

Es handelt sich nicht um eine Kappungsgrenze. Folge der Uberschreitung des Wertes ist daher nicht,
dass die Heizkosten unangemessen sind. Bei Uberschreitung des Wertes muss vielmehr eine
konkrete Einzelfallpriifung vorgenommen werden.

Entscheidend ist der angemessene Verbrauch bzw. der tatsachliche Bedarf

Sind die Heizkosten unangemessen hoch (z.B. wegen unwirtschaftlichen Verhaltens), sieht das
Gesetz, im Gegensatz zu den Unterkunftskosten, bei den Heizkosten keine ausdriickliche Regelung
zum Kostensenkungsmanagement vor. Daraus folgt nicht, dass unangemessene Heizkosten nur
noch in Hbéhe der angemessenen Heizkosten Ubernommen werden kénnen. Die
Leistungsberechtigten missen die Méglichkeit haben, ihr Heizverhalten zu andern. SchlieBlich sollte
auch eine Folgenabschatzung durchgefiihrt werden. Grundsétzlich ist zu beachten, dass die
Abfiihrung der monatlich veranschlagten Abschlagsbetrdge fir Heizkosten noch keinen Verbrauch
darstellt. Der tatsachliche Verbrauch kann erst nach Beendigung des Abrechnungszeitraums
festgestellt werden.

5.2.3. Ubergangszeitraum

Der Deutsche Verein empfiehlt, einen Zeitraum vorzusehen, in dem Leistungsberechtigte ihr
Heizverhalten anpassen kénnen. Eine Absenkung der Ubernahme der Heizkosten darf erst erfolgen,
wenn Leistungsberechtigte dartber informiert wurden, dass ihre Heizkosten bzw. ihre
Verbrauchswerte unangemessen hoch sind.

Die Stadt Schwabach rdumt den Leistungsempfangern als Ubergangszeitraum max. eine
Abrechnungsperiode ein.

Den Leistungsberechtigten muss mitgeteilt werden:

e dass die Heizkosten unangemessen hoch sind,

e welcher Verbrauch angemessen ware,

e dass das Heizverhalten gedndert werden sollte,

e dass nach diesem Ubergangszeitraum nur noch die angemessenen Heizkosten (ibernommen
werden und

e dass eine kiinftige Ubernahme von unangemessenen Nachforderungen aus der
Heizkostenabrechnung nicht mehr mdglich sein wird.

Beispiel: Bei der unangemessenen Heizkostenabrechnung 2007 wird der Leistungsberechtigte
darlber informiert, dass von der Heizkostenabrechnung 2008 nur noch der angemessene Anteil
Ubernommen werden kann.

Erlduterung: Fir zurickliegende Zeitrdume kann die Ho6he der Kosteniibernahme wegen
Unangemessenheit nicht beschrdnkt werden. Beim Anschreiben an die Leistungsberechtigten sollte
méglichst auf den Verbrauch und nicht auf den Preis abgestellt werden.

5.2.4. Folgenabschéatzung

Es gibt Situationen, in denen die tatsachlichen Kosten weiter Gbernommen werden sollten, obwohl sie
unangemessen sind (vgl. Berlit, SGB Il, 2. Aufl. 2007, § 22 Rdnr. 68, SG Oldenburg vom 1. August
2005, S 46 AS 523/05 ER). Dabei ist zu priifen, ob die Kiirzung auf die angemessenen Heizkosten
die Leistungsberechtigten in Miet- und Energieschulden fihrt. Gerade in den Wintermonaten ist eine
Unterbrechung der Heizenergieversorgung zu vermeiden. Es ist auch hier zu beachten, dass eine
Kirzung der Heizkosten ggf. einen Verlust der Wohnung durch entstehende Mietschulden auslésen
kann, der vermieden werden muss.

Erlduterung: Die Folgenabschdtzung entspricht dem Grundsatz der Sparsamkeit und
Wirtschaftlichkeit beim Einsatz kommunaler Mittel.
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\ Folgenabschatzung durchfihren

5.3. Einmalige Heizkosten

Einmalige Heizkosten sind im Monat der Beschaffung als Bedarf zu berlicksichtigen (BSG vom 16.
Mai 2007, B 7b AS 40/06 R, NDV-RD 2007, 98 ff.). Unter die einmaligen Heizkosten fallen bspw. die
Betankung eines Oltanks oder die Lieferung von Kohle oder Holz. Auf die Art des Heizstoffes kommt
es nicht an. Entscheidend ist die einmalige Anlieferung.

Einmalige Heizkosten sind Kosten, die gem. § 22 Abs. 1 SGB Il, § 29 Abs. 1 SGB Xll in tatsachlicher
Hoéhe zu Gbernehmen sind, soweit sie angemessen sind. Die Beschaffung von Heizmaterial soll den
zukinftigen Heizbedarf decken. Dabei ist auch eine mehrmonatige Bevorratung mdéglich und ggf. aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten ratsam. Ein Bedarf besteht nicht, wenn Leistungsberechtigte noch
Uber Heizmittel verfigen (BSG vom 16. Mai 2007, B 7b AS 40/06 R a.a.0.). Dem Zweck der § 22
Abs. 1 SGB II, § 29 Abs. 1 SGB XII lauft die Gewahrung monatlicher Teilbetrdge anstelle der
Erstattung der tatsachlichen, in einem Betrag anfallenden Aufwendungen fir die Beschaffung von
Heizmaterial zuwider (BSG vom 16. Mai 2007, B 7b AS 40/06 R, a.a.0O.).

Zur Ermittlung der angemessenen einmaligen Heizkosten ist eine Einzelfallprifung erforderlich. Die
Prifung beinhaltet folgende Schritte:

e Anforderung der Rechnung des Vorjahres bzw. der Vorjahre (max. 3 Jahre),

e st dies nicht mdglich, wird der angemessene Verbrauch anhand der WohnungsgréBe bestimmt.

Erlduterung: Bei Heizdl ist der Durchschnittswert aus dem bundesweiten Heizspiegel als

Richtwert heranzuziehen. Dieser betrdgt aktuell:

Mittelwert aus 94 kWH und 186 kWh (unterster und oberster Wert des durchschnittlichen
Verbrauchs)= 140 kWh = 14 l/qm

Bei alternativen Brennstoffen (z. B. Pellets, Flissigerdgas) ist ebenfalls eine Einzelfallprifung
notwendig.

Bezlglich der Vorgehensweise bei Unangemessenheit der Heizkosten wird auf die Ausfuhrungen
unter 5.2. verwiesen.

Vor der Beschaffung von Heizmaterial sind von den Leistungsempfangern drei Angebote vorzulegen.
Die Bewilligung erfolgt unter Ruickforderungsvorbehalt bei vorzeitiger Beendigung des
Leistungsbezuges.

Keine Pauschalierung der Heizkosten an Hand der Personenanzahl

6. Leistungen fir Unterkunft und Heizung bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen

6.1. Aligemein

Im Vergleich zu den Kosten fir Unterkunft und Heizung bei Mietwohnungen bestehen zu denen bei
Wohneigentum (Eigenheimen und Eigentumswohnungen) zwei grundlegende Unterschiede. Zum
einen haben Eigentimer/Eigentimerinnen teilweise andere Kosten fir Unterkunft als zur Miete
Wohnende (z.B. Schuldzinsen statt Miete). Zum anderen schiitzen § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 SGB I, §
90 Abs. 2 Nr. 8 SGB XII das selbst genutzte Wohneigentum, soweit es eine angemessene GrdBe hat.
Dennoch ist der Grundsatz zu beachten, dass bei Leistungen fir Unterkunft und Heizung keine
Privilegierung der leistungsberechtigten Eigentimer/Eigentimerinnen eines selbst genutzten
Wohneigentums gegenliber Mietern eintreten darf (BSG vom 15. April 2008 — B 14/7b AS 34/06 R
und vom 7. November 2006 — B 7b AS 2/05 R, NDV-RD 2007, 23 ff.).

6.2. Leistungen fiir Unterkunft und Heizung
Soweit festgestellt wird, dass das selbst genutzte Wohneigentum aufgrund seiner GréBe (s. u.)

geschitztes Vermdgen nach § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 SGB Il, § 90 Abs. 2 Nr. 8 SGB Xl ist, muss
geprift werden, in welchem Umfang die Kosten fir Unterkunft und Heizung zu Gbernehmen sind.
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Angemessene GroBe bezogen auf die Anzahl der Personen im Haushalt

Anzahl Personen Eigentumswohnung Eigenheim
1-2 80 m? 90 m?
3 100 m? 110 m?
4 120 m? 130 m?
20 m?2 zusatzlich fir jede weitere Person

Um dem Grundsatz der Nichtprivilegierung der Eigentimer/Eigentiimerinnen gerecht zu werden, sind
grundsatzlich die in dieser Empfehlung aufgestellten Anforderungen an die Leistungen fir Unterkunft
und Heizung fiir Mieter und Mieterinnen auch auf die Eigentimer und Eigentimerinnen eines selbst
genutzten und angemessenen Wohneigentums anzuwenden. Einige Besonderheiten sind jedoch zu
beachten:

6.2.1. Unterkunftskosten

Anstelle der Miete z&hlen zu den Unterkunftskosten bei Wohneigentum die damit verbundenen
Belastungen. Zur Ermittlung der Belastungen ist auf die Regelung des § 7 Abs. 2 Satz 1 der
Verordnung zur Durchfihrung des § 82 SGB XII zurlickzugreifen.

Dazu gehbren:

e die Schuldzinsen fir Hypotheken und dauernde Lasten (z.B. Erbbauzins),

Steuern vom Grundbesitz, sonstige 6ffentliche Abgaben und Versicherungsbeitrage,

der Erhaltungsaufwand,

sonstige Aufwendungen zur Bewirtschaftung des Haus- und Grundbesitzes sowie

dariiber hinausgehende Nebenkosten (umlagefahige Betriebskosten und Heizkosten) wie bei
Mietwohnungen.

6.2.1.1. Schuldzinsen
Bei der Feststellung der Angemessenheit von Schuldzinsen kann auf die Ausflhrung zur
Angemessenheit von Mieten verwiesen werden.

Wie bei der Frage der Angemessenheit der Unterkunftskosten von Mietwohnungen sind auch bei
Eigenheim und Eigentumswohnung die Besonderheiten des Einzelfalls zu prifen. Neben den zu den
bei einer Mietwohnung genannten Kriterien sind bei leistungsberechtigten
Eigentumern/Eigentimerinnen weitere (eigentumsspezifische) Kriterien zu bertcksichtigen.

Die nachstehende Aufzéhlung ist nicht abschlieBend:

e die Perspektive des Leistungsbezugs,

Zeitraum zwischen Eigentumserwerb und Eintritt der Hilfebedurftigkeit,
die Dauer der Restfinanzierung,

Bedingungen bei Abschluss des Kreditvertrages,

Zustand der Immobilie/ zuklinftig entstehender Erhaltungsaufwand.

6.2.1.2. Erhaltungsaufwand
Im Hinblick auf die Kosten fir Erhaltungsaufwand sind folgende Punkte zu beachten.

6.2.1.2.1. Keine Vermdgensbildung

Zu den weiteren Unterkunftskosten bei Wohneigentum zahlen auch die Instandhaltungskosten (ftr
die Bewohnbarkeit des Wohneigentums). Bei der Kostenlibernahme muss der Grundsatz beachtet
werden, dass eine Vermdgensbildung oder eine Vermdgenssteigerung durch finanzielle Mittel aus
dem SGB Il, SGB XIlI ausgeschlossen ist. Instandhaltungskosten werden daher bei Bedarf
Ubernommen, wenn sie angemessen und erforderlich sind und wenn sie der Werterhaltung dienen.
Eine Anpassung an den Stand der Technik bei notwendigen MaBnahmen kann mdglich sein, ohne
dass sie von vornherein zur Vermégensbildung beitragt.

Substanzerhaltung, aber keine Vermégensbildung
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6.2.1.2.2. Umfang der Instandhaltung

Die Kosten fir die Instandhaltung missen von den hilfebediirftigen Eigentiimern/Eigentimerinnen auf
ein notwendiges MaB beschrankt werden. Zur Beurteilung der angemessenen Hohe der Kosten
dienen Kostenvoranschlage. Die Fachkompetenz des Bauamtes kann hinzugezogen werden
(Gutachterausschuss).

Erlduterung: Bei der Priifung der Angemessenheit von Instandhaltungskosten sollte darauf geachtet
werden, dass hilfebedlirftige Eigentimer/Eigentimerinnen keinen groBen Entscheidungsspielraum im
Hinblick auf Art, Umfang und Kosten der InstandhaltungsmaBnahme haben. Dariber entscheidet in
der Regel die Eigentimergemeinschaft, an deren Beschluss die hilfebediirftigen
Eigentimer/Eigentimerinnen gebunden sind.

6.2.1.2.3. Versicherungsschutz

Die Leistungsberechtigten sind dahingehend zu beraten, einen geeigneten Versicherungsschutz
gegen Schaden (z.B. gegen Sturm, Wohngeb&udeversicherung) abzuschlieBen, um die Kosten fir
die Reparatur fir den Grundsicherungstrager gering zu halten.

Erlduterung: Die Versicherungsbeitrdge sind im Rahmen der Unterkunftskosten als Nebenkosten zu
tbernehmen.

6.2.1.3. Weitere Nebenkosten

Neben Schuldzinsen und dem Erhaltungsaufwand entstehen fir die Eigentimer/Eigentimerinnen
weitere Kosten. Welche davon erfasst sind, lasst sich beispielhaft der Regelung des § 7 Abs. 2 Satz 1
der Verordnung zur Durchflhrung des § 82 SGB Xll entnehmen. Dazu z&hlen insbesondere
Grundbesitzsteuer, sonstige offentliche Abgaben und Versicherungsbeitrdge). Zu den Kosten der
Unterkunft gehdrt im Falle einer Eigentimergemeinschaft grundsétzlich auch das monatliche
Hausgeld (LSG Stuttgart, Urteil vom 26. Januar 2007 — L 12 AS 3932/06).

6.2.1.4. Tilgungsraten
Die Tilgungsraten sind grundséatzlich keine Unterkunftskosten (BSG vom 7. November 2006 — B 7b
AS 8/06 R).

Erlduterung: Die Tilgungsraten werden grundsétzlich nicht als Unterkunftskosten (bernommen, weil
sie der Vermégensbildung dienen. Nach jingster Rechtssprechung sind jedoch davon Ausnahmen
zuldssig, z. B. Ubernahme der Tilgungsraten bis zur Richtwertsgrenze Kkurz vor Beendigung der
Finanzierung (BSG vom 18. Juni 2008 — B 14/11b AS 67/06 R).

Wenn Wohnungslosigkeit droht, ist die Ubernahme der Tilgungsraten als Darlehen nach § 22 Abs. 5
SGB I, § 34 Abs. 1 SGB XlI im Ausnahmefall méglich.

‘ Grundsétzlich keine Tilgungsraten

6.3. Heizkosten

Wie bei den Unterkunftskosten kann auch beziiglich der Heizkosten bei Wohneigentum auf die oben
genannten Kriterien verwiesen werden. Dabei ist abzustellen auf den Verbrauch von vergleichbar
groBem Wohnraum. Im Vordergrund steht auch hier die Einzelfallpriifung.

Erlauterung: Es sollte auch berticksichtigt werden, dass zur Erhaltung der Bausubstanz ggf. eine

Mindestbeheizung aller Rdumlichkeiten erforderlich ist, selbst wenn nur ein Teil davon als
angemessener Wohnraum genutzt wird.
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Anlage

Sehr geehrte ,

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden die Leistungen fir Unterkunft und Heizung in Héhe der
tatsachlichen Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen sind. Nach den fir die Stadt
Schwabach geltenden Richtlinien gelten folgende Richtwerte als angemessen:

Personen Groge At
1 Person 50 m2 315,00 €
2 Personen 65 m? 384,00 €
3 Personen 75 m2 457,00 €
4 Personen 90 m? 531,00 €
5 Personen 105 m?2 609,00 €
jede weitere Person 70,00 €

Nach den mir vorliegenden Unterlagen libersteigt Ihre derzeitige Miete diese Richtwerte.
Die ARGE Schwabach ist nach den gesetzlichen Bestimmungen gehalten, die Hdhe Ihrer Mietkosten
daraufhin zu Uberprifen, ob sie angemessen sind.

Fir die Beurteilung, ob und wieweit Ihnen persénlich die Senkung der Kosten fiir lhre Wohnung
zumutbar ist, benétige ich ndhere Angaben. Unter Berucksichtigung von besonderen
Lebenssituationen kénnen im Einzelfall auch Mieten, die Uber dem Richtwert liegen, angemessen
sein.

Ich gebe Ihnen hiermit die Gelegenheit, innerhalb von zwei Wochen nach Zugang dieses Schreibens
Grinde vorzutragen, die Einfluss auf die Beurteilung der Angemessenheit bzw. Zumutbarkeit
kostensenkender MaBnahmen haben kdnnten. Mdgliche Umsténde fiir eine Abweichung vom o. g.
Richtwert kénnen bspw. Schwangerschaft, Alleinerziehung, Krankheit oder Behinderung, Alter/lange
Wohndauer, besondere/geanderte Familiensituation, wesentliche soziale Bezlige von Kindern,
Betreuungssituation von Kindern usw. sein. Soweit moglich ist lhr Vorbringen durch geeignete
Nachweise zu belegen.

Sollten keine besonderen Umstande vorliegen, sind Sie nach dem Gesetz (§ 22 SGB II, § 29 SGB XII)
verpflichtet, Bemiihungen zu unternehmen, die Mietbelastung auf den fir Sie maBgeblichen Richtwert
in H6he von zu senken. Fir die Reduzierung der Unterkunftskosten stehen lhnen
verschiedene Alternativen offen.

Sie kdnnen z.B. durch

e Untervermietung von Rdumen |hrer Wohnung,

e Verhandlungen mit dem Vermieter Uber die Senkung der Grundmiete,

e aber auch durch Umzug in eine andere Wohnung mit angemessener Miete
eine Senkung der Kosten erzielen.

Ich bitte Sie daher mitzuteilen, ob und welche Alternativen fir Sie in Betracht kommen. Dies gilt
ebenso, wenn Sie den die angemessenen Kosten Ubersteigenden Betrag anderweitig z.B. aus nicht
anrechenbarem Einkommen oder geschiitztem Vermdgen bzw. ggf. aus dem befristeten Zuschlag
zum Arbeitslosengeld Il nach § 24 SGB Il selbst tragen wollen.

Sollten Sie sich innerhalb o. g. Frist nicht geduBert haben, werden Sie eine schriftliche Aufforderung
erhalten, sich innerhalb der darin genannten Frist konkret um die Senkung der Unterkunftskosten zu
bemihen.

Bitte beachten Sie, dass Sie vor Abschluss eines neuen Mietvertrages meine Zustimmung
bendtigen.



Fur Rickfragen stehe ich lhnen unter der o. a. Telefonnummer gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriiBen
i. A



