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2.1. Arten des Unterkunftsbedarfs
2.1.1. Vorbemerkungen

Die Anerkennung eines Bedarfs fur Unterkunft und Heizung setzt grundsatzlich eine
rechtliche Grundlage und den Nachweis hierliber (Vertrage, Bescheide Uber Abgaben
und Gebuhren, Abrechnungen, Mietbescheinigungen etc.) voraus.

Liegt eine Nutzungsberechtigung (z.B. Mietvertrag) nicht vor, scheidet eine
Kostenuibernahme aus (vgl. Beschluss des OVG Hamburg vom 12.08.1996 in NDV-RD
1997 S. 35). Die Ubernahme von Aufwendungen fir eine ohne Berechtigung genutzte
Wohnung (z.B. Wohnen in behordlich gesperrten Gebauden, Wohnen in
Gewerberaumen, Einwohnen ohne Berechtigung zur Untervermietung) ist grundsatzlich
ausgeschlossen.

Eine mietvertragsbezogene Mietminderung oder vergleichbare Verringerung der Kosten
fur Unterkunft und Heizung hat leistungserheblich eine Anerkennung in entsprechend
geringerem Umfange zur Folge.

Der anzuerkennende Bedarf fir Unterkunft und Heizung verringert sich beispielsweise
dann, wenn der Hilfebedirftige freie, nicht einzusetzende Mittel fur die
Unterkunftskosten verwendet und deshalb nicht die gesamten Unterkunftskosten,
sondern nur einen Teilbetrag geltend macht (vgl. Urteil des BVerwG vom 30.10.2002 in
NDV-RD 2001 S. 3).

Leben in der Wohnung, dem Eigenheim oder der Eigentumswohnung Personen, die
nicht zur Bedarfsgemeinschaft gehoéren, sind die anzuerkennenden Kosten fir
Unterkunft und Heizung nach der Zahl der Personen anteilig zu ermitteln und
herauszurechnen (vgl. u.a.: Schellhorn, BSHG-Kommentar, 8 12 RZ 13; Urteil des
BVerwG vom 17.11.1994 in SsE IV/U 14 S. 834n).

Hilfebedurftigen, die bei Angehdrigen nach aullen erkennbar (z.B. aufgrund
entsprechender Vereinbarung) mietfrei wohnen, sind (anteilige) Unterkunftskosten nicht
zuzurechnen.

Bei Neugeborenen ist zu beachten, dass diese fur gewohnlich in den ersten 1 %2 Jahren
keinen eigenstandigen Wohnraumbedarf haben, weshalb insbesondere ein
Wohnungswechsel allein aus Anlass der Geburt des Kindes nicht zwingend ist (vgl.
Beschluss des OVG Hamburg vom 23.08.1996 in NDV-RD 1997 S. 54).

Soweit Auszubildende (Schiler, Lehrlinge, Studenten etc.) eine Ausbildungsstéatte am
Wohnort der Eltern besuchen, sind diese in der Regel auch bei Volljahrigkeit an die von
den Eltern als Unterhaltsverpflichtete bereitzuhaltende Unterkunft zu verweisen.

2.1.2. Mietverhaltnis

Zu den Kosten eines Miet- oder mietéahnlichen Nutzungsverhéltnisses gehoéren die
Grundmiete einschlief3lich der mit der Unterkunft verbundenen Wohnungsnebenkosten
(Betriebskosten und Heizkosten):

o Grundmiete
hierin ggf. enthalten: Modernisierungszuschlag/Beschaffenheitszuschlag



o (kalte) Betriebskosten (gemalf3 Betriebskostenverordnung)
laufende offentliche Lasten (Grundsteuer)

Wasserversorgung (Wasserverbrauch, Niederschlagswasser/Entwasserung, Wasserzahler,
Wartung)

Personen- oder Lastenaufzug, Stral3enreinigung und Mullbeseitigung

Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung, Gartenpflege, Beleuchtung,
Schornsteinreinigung, Hauswart, Betrieb von Einrichtungen fur die Waschepflege

Sach- und Haftpflichtversicherung (Gebaude-, Feuer-, Sturm-, Wasser- und andere
Elementarschaden, Glasversicherung, Haftpflichtversicherung fir Geb&ude, Oltank und
Aufzug)

Betrieb einer Gemeinschaftsantennenanlage oder einer mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage

Sonstige Kosten, die dem Eigentumer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder
Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsgemafRen Gebrauch des Gebaudes,
der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Gebaudes laufend entstehen

0 Heizkosten (gemaf Betriebskostenverordnung)

Kosten des Betriebs einer zentralen Heizungsanlage (einschlie3lich der Abgasanlage) oder
einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage (Kosten der Brennstoffe, des Betriebsstroms,
der Bedienung, Reinigung und Wartung, sowie der Verbrauchserfassung), auch bei
verbundenen Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

Kosten eigenstdndig gewerblicher Lieferung von Warme (Entgelt fir die Warmelieferung,
Kosten des Betriebes der zugehérigen Hausanlagen)

Kosten der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten (Kosten
der Beseitigung von Ablagerungen und Rickstanden, Wartungskosten)

Kosten der Beschaffung von Brennstoffen flr Einzelheizungen (insbesondere Kohleofen)

Nicht zu den Kosten der Unterkunft gehdren dagegen Kostenbestandteile, die durch die
Regelleistung nach § 20 SGB Il bzw. den Regelsatz nach § 28 SGB XIlI abgegolten
sind:
- Warmwasserkosten (Energieaufwand zur Bereitung von Warmwasser, zur
Herausrechnung siehe Anlage 1)
- Entgelte fur Verkdstigung, Wasche, Bedienung u.a. Dienstleistungen
- Entgelte fur die Uberlassung von Einrichtungsgegenstanden  (zur
Herausrechnung siehe Anlage 2) — Aufwendungen flr moblierte Zimmer kdnnen
nur insoweit als Kosten der Unterkunft angesehen werden, als es sich um die
Abgeltung des reinen Raumbedarfs handelt
- Kosten fur Ersatzanspriiche des Vermieters aufgrund nicht ordnungsgemalier
Nutzung der Mietsache (z.B. Reparaturkosten bei Beschadigung der Mietsache,
vgl. Beschluss des BVerwG vom 03.06.1996 in FEVS 47 S. 289) — hier ist
Uberdies auf vorrangige Anspriche aus privaten Versicherungen zu verweisen.

Die Kosten zur Beschaffung von Brennstoffen fir Einzelheizungen (insbesondere
Kohleofen) sind so festzusetzen, dass der voraussichtliche Heizbedarf fir den ganzen



Winter gedeckt werden kann. Hierbei sind die persdnlichen und familiaren Verhaltnisse,
die GrolRe und Beschaffenheit der Wohnung, die vorhandenen Heizmdéglichkeiten und
die ortlichen Gegebenheiten, etwa das regionale Preisniveau, zu berlcksichtigen.
Grunde fur einen hoheren Bedarf kbnnen sein: besonders langer, kalter Winter,
unzureichende Isolierung des Gebaudes, unverhaltnismalig hohe Raume, saisonale
Preisunterschiede, Kleinkinder, Pflegebedurftigkeit.

Die Kosten zur Beschaffung von Brennstoffen fur Einzelheizungen (insbesondere
Kohleofen) sind so festzusetzen, dass der voraussichtliche Heizbedarf fir den ganzen
Winter gedeckt werden kann. Hierbei sind die personlichen und familiaren Verhaltnisse,
die GrolRe und Beschaffenheit der Wohnung, die vorhandenen Heizmdglichkeiten und
die ortlichen Gegebenheiten, etwa das regionale Preisniveau, zu bericksichtigen.
Grinde fur einen hoheren Bedarf kdnnen sein: besonders langer, kalter Winter,
unzureichende lIsolierung des Geb&audes, unverhaltnisméfig hohe Raume, saisonale
Preisunterschiede, Kleinkinder, Pflegebedurftigkeit.

Unter § 22 Abs 1 SGB Il und 8§ 29 Abs. 1 SGB XII fallen demnach einmalige Leistungen
zur Beschaffung von Brennstoffen fir Einzelheizungen. Bei der Beschaffung von
Brennstoffen fur Einzelheizungen handelt es sich um Aufwendungen, die einen
zukunftigen Heizbedarf decken sollen. Der "Bedarf" besteht gerade darin, dass die
Leistungstrager dem Hilfebedurftigen Geldmittel zur Verfigung stellen, die dieser
bendtigt, um die Lieferung der Warme durch den Vermieter bzw. um die Lieferung von
Heizmaterial bezahlen zu kénnen. Wenn der Hilfebedurftige noch Uber Heizmittel
verfugt, so besteht kein aktueller Bedarf (vgl. Adolph in Linhard/Adolph, SGB II, § 22
RdNr. 34, Stand November 2006). Der Bedarf fur Heizmittel entsteht erst dann, wenn
fur die Heizperiode kein Brennmaterial mehr vorhanden ist. (vgl. Beschluss des BSG v.
16.05.2007 Az.: B 7b AS 40/06 R, Rz. 12). Hat der Hilfebedurftige bereits Heizmaterial
gekauft und auch vor Eintritt der Hilfebedurftigkeit bezahlt, kann er diese Kosten nicht
nach 8 22 Abs 1 SGB Il bzw. § 29 Abs. 1 SGB XII vom Grundsicherungstrager erstattet
bekommen, weil es sich hierbei nicht um aktuelle tatsachliche Aufwendungen handeln
wirde und ein Anspruch auf Ersatz bereits friher getatigter Aufwendungen nicht
besteht.

Zu den im Einzelfall anfallenden Aufwendungen fur Einzelheizungen gehoren
insbesondere die Kosten der Beschaffung der Brennstoffe (Kohle, Heiz6l, Erdgas) oder
anderer Energietrager (Strom) sowie die Kosten der Reinigung und Wartung der
Heizungsanlagen oder Einzelfeuerstatten (Kosten der Beseitigung von Ablagerungen
und Rickstanden, Wartungskosten).

Als angemessen gelten die nachfolgenden Verbrauchsobergrenzen fur die gesamte
Heizperiode vom 01.10. des laufenden Jahres bis zum 30.04. des folgenden Jahres:

Kohleheizung kleinere Wohnungen mit ein bis zwei Ofen 2 Tonnen;
fur 3 bis 4- RWE und 3 Ofen ca. 3,5 Tonnen

Olheizung: 21 Liter/m? Wohnflache

Gasheizung: 21 Kubikmeter (ca. 210 Kilowattstunden)/m2 Wohnflache

Elektroheizung: 161 Kilowattstunden/m? Wohnflache

Erganzend sei darauf hingewiesen, dass eine Bewilligung in der Regel nur fir die
Heizperiode vom 01.10. des laufenden Jahres bis zum 30.04. des folgenden Jahres
erfolgt. Ein nach o. g. Verbrauchsobergrenzen fir die gesamte Heizperiode ermittelter



Betrag ist bei einem erst wahrend der Heizperiode entstehenden Leistungsanspruch
nach dem SGB XII bzw. SGB Il anteilig zu kirzen.

Kosten fur den Anschluss an technische Einrichtungen wie das Breitbandkabelnetz, die
den Fernsehempfang ermoglichen, gehéren zum Regelbedarf (§ 20 SGB I, § 28 SGB XlI),
hierbei zur Bedarfsgruppe der personlichen Bedurfnisse des taglichen Lebens. Sie sind
folglich aus den Regelleistungen zu bestreiten. Stehen jedoch die Kabelanschlussgebihren
nicht zur Disposition des Hilfebedurftigen, kann er sie also nicht im Einvernehmen mit dem
Vermieter als Mietnebenkosten ausschlieRen, so gehdren sie nicht zu den personlichen
Bedurfnissen, des Hilfebedurftigen, sondern sind Kosten der Unterkunft (vgl. Urteil des
BVerwG vom 28.11.2001 in FEVS 53 S. 300).

Gleichermal3en sind die Kosten fur die Bereitstellung einer Garage oder eines
Stellplatzes als Unterkunftskosten anzuerkennen, wenn der Hilfesuchende sich diesen
nicht entziehen kann.

Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen gehdren zum Zeitpunkt der
Falligkeit zu den laufenden Unterkunftskosten (vgl. Urteil des BVerwG vom 04.02.1988 in
SsE IV/Z 23 S. 335(0). Eine spatere Ubernahme kommt nur im Rahmen der § 22
Abs. 5 SGB Il bzw. § 34 SGB XII in Betracht.

2.1.3. Untermietverhaltnis

Zu den Kosten eines Untermietverhaltnisses gehoéren die unter 2.1.1. angefihrten
Aufwendungen.

Eine Anerkennung dieser Kosten aus einem Untermietverhéltnis setzt voraus, dass eine
Berechtigung zur Untervermietung nachgewiesen wird (Bescheinigung des Vermieters
0.4.) bzw. eine solche Untervermietung nachweislich rechtlich zulassig ist.

Uberdies scheidet eine Anerkennung aus, wenn nach den Gesamtumstanden davon
auszugehen ist, dass das Untermietverhaltnis nur fingiert wurde (,Scheinvertrag®) mit
der Folge, dass der betreffende Vertrag nicht rechtswirksam zustande gekommen ist
(88 134, 138 BGB).

2.1.4. Eigenheim/Eigentumswohnung

Wohnt ein Hilfebedurftiger im eigenen Einfamilienhaus oder einer ihm gehdérenden
Eigentumswohnung, so treten an die Stelle der Miete die zur Nutzung notwendigen
Aufwendungen:

0 Schuldzinsen wund dauernde Lasten (in angemessenem Umfang, nicht aber
Schuldtilgungsbeitrage )

o0 Grundsteuer, Anliegerbeitrage, Kanalisationsbeitrdge, Miullabfuhrgebiihren, Beitrage zur
Versicherung gegen Feuer, Diebstahl, Haftpflicht

o Erhaltungsaufwand (Instandhaltung und Instandsetzung, nicht aber Modernisierungs-
oder andere Verbesserungsmallnahmen , zur Abgrenzung siehe Anlage 3)

0 sonstige Aufwendungen zur Bewirtschaftung des Haus- und Grundbesitzes (siehe
Wohnungsnebenkosten unter 2.1.1.)

Die Ubernahme von Tilgungsbetragen fur Darlehen, die zum Bau oder Erwerb eines
Eigenheimes oder einer Eigentumswohnung aufgenommen worden sind, kénnen



wegen ihres vermdgensbildenden Charakters nicht als Kosten der Unterkunft
berucksichtigt werden.

Die notwendigen Aufwendungen sind in der Regel auf Monatsbetrdge umzurechnen
und als monatliche Belastung anzuerkennen.

Sofern Eigenheimbesitzer einmalige Kosten fir den Erhaltungsaufwand (entsprechend
der Verordnung zu 8 82 SGB Xll anzuerkennen) oder Heizkosten, (z.B. Heizollieferung)
nachweisen, werden diese in dem Monat berucksichtigt, in dem sie anfallen. Die
Anerkennung nach Grund und Ho6he erfolgt grundsatzlich in Abstimmung mit dem
nachsthoheren Dienstvorgesetzten.

2.1.5. Obdachlosen-/ Ubergangswohnung

Sofern fur Obdachlosenunterkiinfte, andere durch die Ordnungsbehérden in Anspruch
genommene Wohnungen, Ubergangseinrichtungen (Ubergangswohnheime) oder
Ubergangswohnungen Nutzungsentgelte zu entrichten sind, werden diese als
Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung anerkannt (vgl. u.a. Urteil des BVerwG vom
12.12.1995in FEVS 46 S. 311).

2.2. Angemessenheit der Kosten fur Unterkunftund H  eizung
2.2.1. Vorbemerkungen

Leistungen fur Unterkunft und Heizung werden gemald § 29 Abs. 1 Satz 1, 5 SGB XII
und gemal 8 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen, soweit
diese angemessen sind, erbracht.

Der Begriff der Angemessenheit von Unterkunftskosten ist ein auslegungsbedurftiger
unbestimmter Rechtsbegriff. Im Rahmen der Angemessenheitsprifung kommt es auf
zwei Faktoren an, die Wohnflache und den Quadratmeterpreis (vgl. u.a. Beschluss des
VGH Minchen vom 29.04.1999 in FEVS 51 S. 116). Hinsichtlich der Wohnflache sind
die Kriterien der Forderungswirdigkeit im sozialen Wohnungsbau heranzuziehen (vgl.
u.a. Urteil des BVerwG vom 21.01.1993 in NDV 1993 S. 348). Bezuglich des
Quadratmeterpreises ist auf die ,... im unteren Bereich der fur vergleichbare
Wohnungen am Wohnort des Hilfebedurftigen marktiblichen Wohnungsmieten
abzustellen ..." (vgl. Urteil des BVerwG vom 30.05.1996 in FEVS 47 S. 97; Beschluss
des VGH Munchen vom 17.09.1997 in FEVS 48 S. 163).

Die nachfolgenden Angemessenheitskriterien wurden ausgehend von den tatsachlichen
Verhaltnissen auf dem ortlichen Wohnungsmarkt, in Auswertung des dem Amt fir
Jugend und Soziales Frankfurt (Oder), Bereich Wohnungsaufsicht, vorliegenden
statistischen Materials entwickelt. Hinsichtlich der Wohnflachen wurden die
Forderkriterien des Sozialen Wohnungsbaus zugrunde gelegt. Beziglich des
Quadratmeterpreises der Grundmiete wurden der Mietspiegel fur die Stadt Frankfurt
(Oder), dass aktuelle Sozialmietenniveau in der Stadt, sowie die Datenbestande zum
geférderten Wohnraum (mit Zugang 1. Forderweg) sowie zu betreffenden
Neuvermietungen bertcksichtigt. In die Bestimmung des Quadratmeterpreises der
Nebenkosten sind ebenso die Datenbestdnde zum geférderten Wohnraum (mit Zugang
1. Férderweg) sowie zu betreffenden Neuvermietungen eingeflossen.

Diese Angemessenheitskriterien gelten grundsatzlich unter dem Vorbehalt, dass eine
bedarfsgerechte, kostenginstigere Unterkunftsalternative verflgbar ist (vgl. Urteil der



BVerwG vom 30.05.1996 in FEVS 47 S. 97), wobei die Beweislast hierflr der
Hilfebedurftige tragt (vgl. Urteil der BVerwG vom 11.09.2000 in FEVS 52 S. 211). Daher
hat der Sachbearbeiter bei gesondert gelagertem Sachverhalt grundsatzlich die
Mdoglichkeit, diesen Sachverhalt im Rahmen einer von den festgelegten
Angemessenheitskriterien abweichenden Entscheidung entsprechend des vorhandenen
bzw. verfigbaren Wohnraumes zu wirdigen.

Diese Kriterien gelten sinngemal insofern auch fir Bewohner eines Eigenheimes bzw.
einer Eigentumswohnung, als hier eine den Familienverhaltnissen des Hilfebedurftigen
entsprechende angemessene Wohnungsmiete als Mal3stab dient (vgl. Urteil des VGH
Baden-Wurttemberg vom 21.03.1996 in FEVS 47 S. 23).

Grundsatzlich sind bei einer Eigentumswohnung 120 gm, bei einem Eigenheim 130 gm
Wohnflache, 500 gm Grundsticksfliche angemessen. Die Angemessenheit von
Zinsleistungen (Errichtung des Hauses) ist nach dem Zinssatz fur Baudarlehen der
offentlichen Kreditinstitute zu bestimmen.

Sofern fur Obdachlosenunterkiinfte, andere durch die Ordnungsbehérden in Anspruch
genommene Wohnungen, Ubergangseinrichtungen (Ubergangswohnheime) oder
Ubergangswohnungen Nutzungsentgelte zu entrichten sind, kénnen diese in der Regel
ohne weitere Prifung als angemessen anerkannt werden, da es sich um behdordlich
erhobene Entgelte handelt.

2.2.2. Produktmiete

Eine Angemessenheit der Kosten fur Unterkunft ist dann nicht gegeben, wenn die in der
nachfolgenden Tabelle angefuhrten Produktmieten tberschritten werden.

Zum Verstandnis dieser Tabelle ist darauf hinzuweisen, dass eine Uberschreitung eines
der Faktoren (Wohnflache oder Grundmiete pro gm) dann unbeachtlich ist, wenn der
andere Faktor entsprechend geringer ausfallt. Die Uberschreitung der Wohnflache ist
hierbei aber nur bis zur Wohnflache der nachsthéheren Haushaltsgré3e zuléassig. Der
Grundmietpreis pro Quadratmeter darf hierbei einen Betrag von 5,11 Euro
(Einstiegsmiete fur den 3. Férderweq) nicht tbersteigen.

Die Anzahl der Wohnraume ist hierbei grundsatzlich unerheblich, ausschlaggebend ist
allein die Produktmiete.

Grundmiete pro Produktmiete
. Wohnflache gm (inkl. y
Haushaltsgrol3e . . (WohnungsgroRRe x
(in gm) Modernissierungs- -
Grundmiete/gm)
zuschlag)
Alleinstehende/r 50 4,00 € 200,00 €
Zwei Personen 65 4,00 € 260,00 €
Drei Personen 80 4,00 € 320,00 €
Vier Personen 90 4,00 € 360,00 €




Finf Personen 100 4,00 € 400,00 €

Bei Haushalten mit mehr als funf Personen wird flr jede weitere Person eine
zusatzliche Wohnflache von 10 gm anerkannt.

Bei vorliegender Behinderung (z.B. Blindheit, Querschnittslahmung) und damit
verbundenem erhéhtem Wohnraumbedarf kommt eine zusatzliche Anerkennung von
bis zu 10 gm in Betracht.

Besuchen Auszubildende eine Ausbildungsstatte an einem anderen Ort und leben dort
in eigenem Wohnraum, ist der von den Eltern fir den Auszubildenden in der Wohnung
der Eltern vorgehaltene Wohnraum nur anzuerkennen, wenn das Vorhalten
unabweisbar ist (z.B. wenn eine Ruckkehr in den elterlichen Haushalt nach
Ausbildungsende zu erwarten ist, ein nicht nur besuchsweiser Aufenthalt in der
elterlichen Wohnung stattfindet).

2.2.3. Wohnungsnebenkosten

Laufende Leistungen fur die Wohnungsnebenkosten sind ebenso in Ho6he der
tatsachlichen Aufwendungen zu Ubernehmen, soweit sie — insbesondere infolge
unwirtschaftlichen Verhaltens des Hilfebedurftigen — nicht unangemessen hoch sind.
Auch hier gelten die unter 2.2.1. angefuhrten Grundsétze.

Die Kosten fur den Heizbedarf bzw. die Betriebskosten sind insbesondere von der
GroRRe der jeweiligen Familie abhangig. Zusatzliche Heizkosten kdnnen durch das
Vorliegen einer Krankheit oder einer Behinderung begrindet sein.

Auch der jeweilige bauliche Zustand, die Lage der Wohnung (Erd-/ Dachgeschoss,
Anzahl der Aul3enwénde) oder Leerstand im Gebaude sind bei der Entscheidung zu
bertcksichtigen.

Die nachfolgenden Angemessenheitskriterien wurden ausgehend von den tatsachlichen
Verhaltnissen auf dem ortlichen Wohnungsmarkt, in Auswertung des dem Amt fir
Jugend und Soziales Frankfurt (Oder), Bereich Wohnungsaufsicht, vorliegenden
statistischen Materials entwickelt. Hierbei wurden die von den Unternehmen
Wohnungswirtschaft Frankfurt (Oder) GmbH, Wohnungsbaugenossenschaft Frankfurt
(Oder) e.G. und Wohnungsgenossenschaft Sud e.G. bereitgestellten Datenbestande
sowie Kalkulationen fur das Jahr 2008 berucksichtigt.

Die Wohnungsnebenkosten sind dann ohne weitere Prifung als angemessen
anzuerkennen, wenn diese bei den kalten Betriebskosten einen Betrag von 1,75
Euro/gm und bei den Heizkosten einen Betrag von 1,40 Euro/gm nicht tberschreiten
(ohne Kosten fiir die Erwarmung von Warmwasser, siehe Anlage 1.

Dartber hinaus gehende Kosten kdnnen nur dann als angemessen angesehen werden,
wenn diese Uberschreitung allein auf nicht vom Hilfesuchenden bzw. seinen
Angehdrigen zu vertretende Umstande zurtickzufihren ist (z.B. den baulichen Zustand
oder die Lage der Wohnung, siehe oben).

Insbesondere bei Neuvermietungen ist darauf zu achten, dass die Vorauszahlungen
durch den Vermieter nicht nach den bisherigen Vorauszahlungen des jeweiligen
Vormieters, sondern nach den aktuellen durchschnittichen Vorauszahlungen aller
Mieter der Abrechnungseinheit oder nach den zu erwartenden Wohnungsnebenkosten
bemessen werden.



In der Regel werden bei der Neuvermietung grundsatzlich nur die kalten Betriebskosten
und Heizkosten Ubernommen, die die Angemessenheitskriterien von 1,75 €/gm bei den
kalten Betriebskosten und 1,40 €/gm bei den Heizkosten nicht Gberschreiten.

Speziell bei bestehenden Mietverhaltnissen werden grundsatzlich nur die
Betriebskosten als angemessen anerkannt, die nicht auf unangemessenes
Verbrauchsverhalten zurtickzufuhren sind.

In Abhéangigkeit von den Gesamtumstéanden des Einzelfalles sind zu den hierzu
erforderlichen Feststellungen zurtickliegende Betriebskostenabrechnungen und
Ablesebelege, Vergleichskostennachweise des Vermieters fur das betreffende bzw. die
betreffenden Abrechnungseinheit, sonstige Bescheinigungen des Vermieters Uber
vorliegende besondere Umstande zu sichten, so dass insbhesondere die Anerkennung
allein auf unwirtschaftliches Verbrauchsverhalten zuriickzufiihrender Betriebskosten
ausgeschlossen ist.

Wohnungsnebenkosten sind grundsatzlich auch dann als angemessen anzusehen,
sofern die Gesamtmietkosten den unter 2.2.2. genannten Betrag fur die Produktmiete
nicht tberschreiten.

Grundmietkosten Uber 5,11 €/gm werden jedoch nicht als angemessene Kosten der
Unterkunft anerkannt.

2.3. Unangemessene Wohnungsgrof3e und Kosten der Unt  erkunft
2.3.1. Rechtsfolge und Verfahren

Abweichend von 8§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il bzw. § 29 Abs. 1 Satz 1, 5 SGB Xl kommt
nach § 22 Abs. 1 Satz 2 SGB Il bzw. § 29 Abs. 1 Satz 2, 3 SGB Xl eine
voriibergehende Ubernahme der unangemessenen Aufwendungen in Betracht, wenn
und solange diese Aufwendungen nicht durch Wohnungswechsel, Untervermietung o.a.
gesenkt werden kénnen.

Diese Ausnahmeregelung gelangt dann nicht zur Anwendung, wenn der
unangemessene Wohnraum wahrend des laufenden Leistungsbezuges nach dem
BSHG oder SGB Il oder SGB Xll bezogen wurde, oder dieser erst kurz vor
Antragstellung nach dem BSHG oder SGB Il oder SGB XII angemietet wurde und die
dauerhafte Finanzierung der Unterkunftskosten bei Mietvertragsabschluss absehbar
nicht sichergestellt war (vgl.: Urteil der BVerwG vom 30.05.1996 in FEVS 1997 S. 97,
Urteil der BVerwG vom 27.11.1986 in SskE IV/U 14 S. 833f).

Der Hilfebedurftige ist mit Bewilligungsbescheid unter Fristsetzung von maximal sechs
Monaten aufzufordern, sich um einen Wechsel in eine angemessene Wohnung (der
innerhalb von drei bis sechs Monaten regelmafRig zumutbar ist) oder eine
Kostensenkung in anderer Form (z.B. Vereinbarung geringerer, angemessener
Wohnungsnebenkosten) zu bemihen und seine Bemuihungen in geeigneter Form
nachzuweisen. Es darf erwartet werden, dass der Hilfebedurftige sich intensiv und
ernsthaft um eine angemessene und preisginstige Wohnung bemuht. Der
Hilfebedurftige muss seine Aktivitdten (Reaktion auf Inserate, Vorsprachen bei
Wohnungsbauunternehmen, Wohnungstauschborse) kontinuierlich nachweisen.
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Der Hilfebedurftige ist im Rahmen einer Anhérung nach 8 24 SGB X schriftlich dartber
zu belehren, dass er verpflichtet ist, seine unangemessenen Unterkunftskosten zu
senken. Kommt er dieser Verpflichtung nicht nach, werden nach Ablauf von in der
Regel sechs Monaten nur noch die angemessenen Kosten der Unterkunft
Ubernommen.

Die Sechs-Monats-Frist gilt in der Regel auch fur Dauermietvertrdge mit langerer
Laufzeit (vgl. Beschluss des OVG Liuneburg vom 19.09.1997 in FEVS 48 S. 203).

2.3.2. Ausnahmetatbestande
2.3.2.1. Wirtschaftlichkeitsprifung vor Aufforderun g zum Wohnungswechsel

Vor Aufforderung zum Wohnungswechsel und der damit verbundenen
Wohnungskostensenkung ist eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchzufihren.

Es ist abzuwégen, ob die vom Leistungstrager zu tragenden Kosten des geforderten
Umzuges in einem wirtschaftlich verniinftigen Verhaltnis zu der Uberschreitung der
durch Arbeitsanweisung vorgegebenen Richtwerte liegen. Ein Umzug ist demnach nicht
zu fordern und die volle Miete anzuerkennen, wenn die mit dem Wohnungswechsel
voraussichtlich  verbundenen Kosten im Einzelfall hoher wéren, als die
Mehraufwendungen durch weitere Ubernahme der bisherigen Kosten fiir Unterkunft und
Heizung.

In den Fallen des SGB Il ist die Eingliederungsvereinbarung zur Ermittlung der
voraussichtlichen Dauer des Leistungsbezuges heranzuziehen.

Sofern keine Eingliederungsvereinbarung abgeschlossen wurde oder diese bei
Vorhandensein einen noch verbleibenden Zeitraum von 1 Jahr unterschreitet, ist die
Wirtschaftlichkeitsberechnung auf der Grundlage von 12 Monaten durchzufiihren. Nach
Ablauf der Jahresfrist bzw. nach Ablauf der Eingliederungsvereinbarung und weiterem
Verbleib im SGB II-Bezug ist eine erneute Prognose hinsichtlich der Aufforderung zur
Anmietung preiswerteren Wohnraums zu stellen.

Die Einleitung geeigneter Schritte zur Reduzierung der Ausgaben soll ausschlief3lich
unter Bericksichtigung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit erfolgen, d.h. das
Verlangen nach Anmietung preiswerteren Wohnraums darf nicht zur Wohnungslosigkeit
fuhren.

Ergibt die Wirtschaftlichkeitsprifung, dass die Hilfeempfangenen zum Umzug
aufzufordern sind, soll von der Einleitung auch abgesehen werden, wenn die
Hilfeempfangenen den Uber der Angemessenheitsgrenze liegenden Betrag aus nicht
anrechenbaren Einkinften selbst tragen wollen und dies nachweisen kdnnen.

Sofern die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt, dass die Hilfeempfangenen zum
Umzug aufzufordern sind, dieser jedoch im Einzelfall eine unbillige Harte darstellen
wirde, ist diese Einzelfallentscheidung mit dem unmittelbaren Vorgesetzten
abzustimmen und entsprechend zu dokumentieren.

Wird prognostiziert, dass dauerhafte Hilfebedurftigkeit besteht, stellt sich die Frage
einer Wirtschaftlichkeitsprifung nicht.
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2.3.2.2. ModernisierungsmafRnahmen

In Berucksichtigung der Umsetzung der zum 01.10.2007 in Kraft getretenen
Energieeinsparungsverordnung (EnEVO) soll eine Uberschreitung der angemessenen
Produktmiete dann nicht zu unangemessen Kosten fur die Unterkunft fihren, sofern die
Kosten fur die Heizung entsprechend geringer ausfallen.

Die Kosten der Unterkunft sind daher dann noch als angemessen anzusehen, sofern in
der Summe die angemessene Produktmiete entsprechend der Haushaltsgré3e und die
angemessenen Kosten fur Heizung nicht tberschritten werden.

Grundmietenkosten tber 5,11 €/gm werden jedoch nicht als angemessene Kosten der
Unterkunft anerkannt.

Beispiel

Haushaltsgrof3e | Produktmiete Produkt aus Wohnflache | Angemessene
entsprechend HH-GroRe und | KdU
Heizkosten

Alleinstehende 200,00 € 50 gm x 1,40 €/gm = 70,00 € 270,00 €

2 PHH 260,00 € 65 qm x 1,40 €/gm = 91,00 € 351,00 €

3 PHH 320,00 80 gm x 1,40 €/gm =112,00 € 432,00 €

4 PHH 360,00 € 90 gm x 1,40 €/gm = 126,00 € 486,00 €

5 PHH 400,00 € 100 gm x 1,40 €/gm = 140,00 € | 540,00 €

2.3.3. Bestimmung der fiktiv anzuerkennenden Aufwen  dungen

Zur Bestimmung der nach Ablauf von in der Regel sechs Monaten nur noch zu
tibernehmenden angemessenen Aufwendungen sind die tatsachlichen Aufwendungen
entsprechend den einzelnen Angemessenheitskriterien zu kirzen.

Ist die Produktmiete zu hoch, wird diese — unabhangig davon, ob dies auf die
Wohnflache oder die Grundmiete oder beide Faktoren zurtickzufiihren ist — insgesamt
auf den angemessenen Betrag entsprechend der Haushaltsgrof3e verringert.

Beispiel Alleinstehender

Wohnflache 48 gm Wohnflache 62 gm Wohnflache 55 gm
Grundmiete 5,00 Euro/gm Grundmiete 3,50 Euro/gm Grundmiete 4,50 Euro/gm

Produktmiete 240 Euro Produktmiete 217 Euro Produktmiete 247,50 Euro
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Anzuerkennen: jeweils auf 200 Euro

Wird die Produktmiete zwar eingehalten, dafir aber die Wohnflache der nachsthéheren
HaushaltsgroRe oder ein Grundmietpreis pro Quadratmeter von 5,11 Euro
(Einstiegsmiete fur den 3. Forderweg) Uberschritten, wird der Uberschrittene Faktor
entsprechend angepasst.

Beispiel Alleinstehender

Wohnflache 30 gm Wohnflache 70 gm
Grundmiete 6,00 Euro/gm Grundmiete 2,50 Euro/gm
Produktmiete 180 Euro Produktmiete 175 Euro
Kirzung Grundmiete auf 5,11 Euro/gm Klrzung Wohnflache auf 65 gm
Anzuerkennen: 153,30 Euro Anzuerkennen: 162,50 Euro

(30 gm x 5,11Euro/gm) (65 gm x 2,50Euro/gm)

2.4. Wohnungsbeschaffungskosten, Mietkaution, Umzug skosten
2.4.1. Vorbemerkungen

Gemdl 8§ 22 Abs. 3 Satz 1 SGB Il konnen  Mietkautionen,
Wohnungsbeschaffungskosten und Umzugskosten bei vorheriger Zusicherung des
Tragers Ubernommen werden.

Nach 8§ 29 Abs. 1 Satz 7 SGB Xl kénnen Wohnungsbeschaffungskosten und
Mietkautionen bei vorheriger Zusicherung tbernommen werden. Nach dem Wortlaut
des § 29 Abs. 1 Satz 7 SGB XIl ist die Ubernahme von Umzugskosten nicht erfasst.
Insofern jedoch § 29 Abs. 1 SGB XlI nach der vorliegenden Gesetzesbegriindung der
bisherigen Regelung des 8§ 3 Abs. 1 Regelsatzverordnung entspricht
(Bundestagsdrucksache 15/1514), und in Kommentierung und Rechtsprechung zu
dieser bisherigen Regelung Uberwiegend die Auffassung vertreten wurde, dass
Umzugskosten als Unterkunftskosten (vgl. Eichhorn/Fergen, Praxis der Sozialhilfe, S.
284), konkret als Wohnungsbeschaffungskosten anzusehen sind (bejahend: LPK-
BSHG, § 12 RZ 43; Urteil des VGH Baden-Wirttemberg vom 08.11.1995 in FEVS 46 S.
287, mit weiteren Entscheidungen von Oberverwaltungsgerichten; Urteil des VGH
Mannheim vom 31.01.1997 in NDV-RD 1997 S. 112; verneinend: Urteil des VG
Braunschweig vom 25.07.1999 in NDV-RD 1999 S. 16), werden von der Regelung des
8 29 Abs. 1 Satz 7 SGB XlI auch notwendige Umzugskosten erfasst.

Der Hilfebedurftige hat grundsatzlich vor Abschluss des Mietvertrages fir eine neue
Wohnung die Kostenzusicherung beim kommunalen Trager (Leistungstrager)
einzuholen.
Hierzu hat er unter Beiflgung geeigneter Belege Uber folgende mal3gebliche Umstande
in Kenntnis zu setzen:

- Wohnflache,

- Hohe zu erwartender Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung,

- Grunde far den Wohnungswechsel,

- ggf. Nichtvorliegen angemessener Unterkunftsalternativen.
Die Zusicherung soll nur erteilt werden, wenn der Umzug durch den Tréger veranlasst
wird oder aus anderen Grunden notwendig ist und wenn ohne die Zusicherung eine
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Unterkunft in einem angemessenen Zeitraum nicht gefunden werden kann. Ein anderer
Grund kann insbesondere die Arbeitsaufnahme auf dem ersten Arbeitsmarkt sein.

Die Zustimmung zu einem Wohnungsangebot wird unter Verwendung von Formblattern
erklart (Anlage 4: Formblatt fir deutsche Staatsangehérige und Formblatt fur
Asylbewerber u.a. Auslander). Beide Formblatter sind als Netzdatei im Ordner
~WVohnraum* hinterlegt.

Es handelt sich hierbei um (gebundene) Ermessensentscheidungen. Eine
Kosteniibernahme setzt in Austibung pflichtgemalRen Ermessens in der Regel voraus,
dass betreffende Aufwendungen unabweisbar notwendig sind.

Hilfebedurftige haben sich vorrangig um Wohnraum zu bemuhen, der derartige Kosten
nicht verursacht. Es ist daher — in Anlehnung an die Rechtsprechung zur Sozialhilfe
(vgl. Beschluss des VGH Baden-Wirttemberg vom 02.09.1996 in FEVS 47 S. 325) —
vorauszusetzen, dass sowohl der Auszug aus der bisherigen als auch der Einzug in die
neue Wohnung notwendig sind.

2.4.2. Wohnungsbeschaffungskosten

Wohnungsbeschaffungskosten sind die mit der Erlangung von Wohnraum verbundenen
Aufwendungen, insbesondere Maklerprovisionen (sofern nach dem
Wohnungsvermittlungsgesetz zulassig), Kosten far Zeitungsinserate,
Abstandszahlungen, Genossenschaftsanteile.

Hierzu kbnnen auch die Kosten einer mietvertraglich geschuldeten Auszugsrenovierung
gehoren, wobei hier auf eine Renovierung im Wege der Selbsthilfe verwiesen werden
darf, soweit dies mdglich und zumutbar ist (vgl. Urteil des VGH Baden-Wirttemberg
vom 07.08.1996 in FEVS 47 S. 211; zum Leistungsumfang siehe Anlage 5).

Zu den Wohnungsbeschaffungskosten kdnnen auch die bei einem notwendigen Umzug
entstehenden doppelten Mietaufwendungen gehéren, wenn der Umzug zu diesem
Zeitpunkt notwendig war und wenn alles Mdégliche und Zumutbare zur Vermeidung
.einer doppelten Mietzahlung® oder Verringerung der mit der bisherigen Wohnung
verbundenen Aufwendungen (rechtzeitige Kiindigung des bisherigen Mietverhaltnisses,
Hinauszogern des Mietbeginns des neuen Mietverhdltnisses, Stellung eines
Nachmieters 0.a.) getan wurde (vgl.: Beschluss des VGH Mannheim vom 08.06.1999 in
NDV-RD 1999 S. 117; Beschluss des OVG Liuneburg vom 25.10.2001 in NDV-RD 2002
S. 10).

2.4.3. Mietkaution

Eine Mietkaution ist eine Sicherheitsleistung, welche durch den Mieter gemaR § 551
Abs. 1 BGB zu erbringen ist. In der Regel betrdgt die Mietkaution bis zu drei
Nettokaltmieten.

Eine Mietkaution kann allenfalls nur dann Ubernommen werden, wenn der
Hilfebedurftige sie nicht aus eigenen Mitteln leisten kann und die Uberlassung der
Wohnung von der Kautionszahlung abhangig gemacht wird.
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Eine Ubernahme der Mietkaution erfolgt grundséatzlich in Form eines zinslosen
Darlehens. Zur Sicherung der Rickzahlung des Darlehens ist der
Ruckzahlungsanspruch des Hilfebedirftigen gegen den Vermieter an den
Leistungstrager nach dem SGB Il bzw. SGB XII abzutreten.

Das Mietkautionsdarlehen ist kein Darlehen i. S. d. 8 23 Abs. 1 SGB Il, zu dessen
Tilgung eine monatliche Aufrechnung statthaft wére; ein vereinbarter Einbehalt von
Ruckzahlungsraten kann jeder Zeit mit Wirkung fur die Zukunft widerrufen werden
(OVG NI 27.03.2003 — 12 ME 52/03). Das Darlehen ist mit Beendigung des
Mietverhéltnisses oder mit Beendigung des  Hilfebezugs durch den
Darlehensempfangenen zurtickzuzahlen.

2.4.3. Genossenschaftsanteile

Genossenschaftsanteile, die bei der Anmietung einer Genossenschaftswohnung zu
tbernehmen sind, stellen einer Kaution vergleichbare Wohnungsbeschaffungskosten
dar.

Diese Anteile haben gleichwohl vornehmlich die Qualitat einer Sicherungsleistung im
Sinne einer Kaution gemanR § 551 BGB.

Fur den Wohnungssuchenden macht es keinen Unterschied, ob die von ihm geforderte
Sicherheitsleistung als Kaution oder als Genossenschaftsanteil bezeichnet wird.

Auch die Genossenschaftsanteile konnen allenfalls nur dann Gbernommen werden,
wenn der Hilfebedirftige sie sich nicht aus eigenen Mitteln leisten kann und die
Uberlassung der Wohnung von der Zahlung abhangig gemacht wird sowie gleichzeitig
kein anderer Wohnraum zur Verfliigung steht.

Die Hohe der Genossenschaftsanteile ist abhangig von den Regelungen in den
jeweiligen Satzungen der Genossenschaften.

2.4.4. Umzugskosten

Fur die Ubernahme der Umzugskosten ist gleichermaRen nicht nur vorauszusetzen,
dass der Auszug aus der bisherigen Wohnung unabweisbar notwendig ist (z.B. bei zu
hoher Miete oder R&aumung der Wohnung, bei berufsbedingtem oder
scheidungsbedingtem Wohnungswechsel, wegen Krankheit oder Behinderung, wobei
bei Mangeln in der Mietsache vorrangig auf die Beseitigungspflichten des Vermieters zu
verweisen ist).

Auch der Einzug in die neue Wohnung muss notwendig sein, wovon insbesondere bei
einem Einzug in unangemessenen Wohnraum in der Regel dann nicht auszugehen ist,
wenn die Finanzierung der ungedeckten Mietkosten nicht gesichert ist (a.A.: Beschluss
des VGH Baden-Wiurttemberg vom 02.09.1996 in FEVS 47 S. 325), weil der
Hilfebedurftige keine freien, nicht einzusetzende Mittel fur die Unterkunftskosten
verwenden kann und deshalb die gesamten Unterkunftskosten geltend macht.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass auch Umzlige in Eigenhilfe (auch
Nachbarschaft-, Bekannten- bzw. Verwandtenhilfe) selbst durchgefihrt werden.

Sind keine Transportmdglichkeiten vorhanden, kdnnen die Kosten von Leihtransportern
anhand von Kostenvoranschlagen ibernommen werden.
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In Ausnahmeféllen (Alleinerziehende ohne Hilfe durch Bekannte, Nachbarn oder
Verwandte) kann nach vorliegendem Einholen von mindestens zwei
Kostenvoranschlagen ein Umzug durch ein Speditionsunternehmen finanziert werden.

2.5. Mietschulden als Darlehen

Die Ubernahme von Mietschulden kommt nur im begriindeten Ausnahmefall bei
Vorliegen der Voraussetzungen nach 8§ 22 Abs. 5 SGB Il und 8 34 Abs. 1 SGB Xll in
Betracht.

Bei erwerbsfahigen Hilfebedurftigen ist fur eine Schuldibernahme gemaf 8 22 Abs. 5
SGB Il vorauszusetzen, dass Wohnungslosigkeit einzutreten droht und hierdurch die
Aufnahme einer konkret in Aussicht stehenden Beschaftigung verhindert wirde.

Bei nicht erwerbsfahigen Hilfebedurftigen ist fur eine Schuldibernahme gemald § 34
Abs. 1 Satz 1 SGB XIl vorauszusetzen, dass diese zur Sicherung der Unterkunft
gerechtfertigt ist. Gemal § 34 Abs. 1 Satz 2 SGB XII sollen Mietschulden tibernommen
werden, wenn dies gerechtfertigt und notwendig ist und sonst Wohnungslosigkeit
einzutreten droht.

An das Vorliegen dieser Voraussetzungen und den Nachweis hiertiber sind hohe
Anforderungen zu stellen.

Eine Schuldibernahme scheidet in Austibung pflichtgemé&fRen Ermessens nach 8§ 22
Abs. 5 SGB Il und § 34 Abs. 1 Satz 1 SGB Xll wie auch nach § 34 Abs. 1 Satz 2 SGB
Xll in der Regel aus, solange eine Raumung noch nicht unmittelbar bevorsteht,
Mdglichkeiten zur Schuldtilgung noch nicht ausgeschopft wurden, eine Neuversorgung
mit anderem Wohnraum mdglich ist, aufgrund des Verhaltens und der Einstellungen
des/r Hilfebedurftigen von einer dauerhaften Sicherung der Unterkunft nicht
ausgegangen werden kann.

Eine Kostenibernahme erfolgt bei erwerbsfahigen Hilfebedurftigen bereits kraft
Gesetzes grundsatzlich als Darlehen. Bei nicht erwerbsfahigen Hilfebedurftigen kommt
eine Gewahrung als Beihilfe in der Regel ebenso nicht in Betracht.

Naheres zu den Voraussetzungen einer Schuldibernahme und zum Verfahren wird
gesondert geregelt.

2.6. Zahlungsempfanger

In der Regel werden die Kosten der Unterkunft unmittelbar an den Hilfebedurftigen
gezahlt.

Sie sind gemaf? § 22 Abs. 4 SGB Il bzw. § 29 Abs. 1 Satz 6 SGB Xll direkt an den
Vermieter zu zahlen, wenn nur so eine zweckentsprechende Verwendung sichergestellt
werden kann, weil z.B. in der Vergangenheit eine zweckwidrige Verwendung zu
verzeichnen war.

Sie kénnen dariber hinaus unmittelbar an den Vermieter gezahlt werden, wenn der
Hilfebedurftige dies winscht. Fur die hierzu erforderliche schriftliche Zustimmung des
Hilfebedurftigen sind Formblatter (Anlage 6: Formbléatter nach dem SGB II; Anlage 7:
Formblatter nach dem SGB XII) zu verwenden.
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2.7 Ubergangsregelung

Fallige Nachforderungen des letzten Abrechnungszeitraums aus
Betriebskostenabrechnungen fur den Zeitraum 2007 sind nach den Regelungen dieser
2. Anderung der Verwaltungsrichtlinie Nr. 2/2005 Uber die Gewahrung von Leistungen
fur Unterkunft und Heizung zu entscheiden.

Fur anhangige Widerspruchs- und Klageverfahren ist die Verwaltungsvorschrift der
Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 2/2005 in der ab dem 01.09.2008 geltenden Fassung
anzuwenden.

2.8. Inkrafttreten

Die 2. Anderung der Verwaltungsrichtlinie Nr. 2/2005 tiber die Gewahrung von
Leistungen fur Unterkunft und Heizung wird zum 01.09.2008 in Kraft gesetzt.
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Anlage 1
Kosten der Unterkunft — Warmwasserkosten

Nicht alle mietvertraglich vereinbarten Leistungen sind Unterkunftskosten i.S.d. § 22 Abs. 1
SGB Il bzw. § 29 Abs. 1 SGB XII.

Zur Feststellung der Kosten fir Unterkunft und Heizung ist bei einem Mietverhéltnis zunachst
auf die Gesamtmiete fir eine Wohnung abzustellen, die sich in der Regel aus der Grundmiete
(ggf. inklusive eines Beschaffenheitszuschlages und eines Modernisierungszuschlages) sowie
den Vorauszahlungen fur Betriebskosten (flir sogenannte  kalte Betriebskosten®, Heizkosten
und Warmwasserkosten) zusammensetzt. Die Vorauszahlungen fir Heizkosten und
Warmwasser werden dabei in der Regel gesondert, aber nicht einzeln ausgewiesen.

Unter Warmwasserkosten ist der Energieaufwand zur Bereitung von Warmwasser, in der Regel
in Kiiche und Bad, zu verstehen. Diese Aufwendungen waren und sind in der Sozialhilfe dem
Bedarf fur Haushaltsenergie zuzuordnen, welchen die Regelleistung nach § 22 BSHG i.V.m. der
Regelsatzverordnung umfasste (vgl. u.a. Mergler/Zink, BSHG-Kommentar, § 12 RZ 13, 13a).
Nach der Gesetzesbegrindung zu 88 19 bis 22 SGB Il (Drucksache 15/1516 des Deutschen
Bundestages) wurde das Leistungsspekirum des Arbeitslosengeldes Il am Niveau der
sozialhilferechtlichen Hilfe zum Lebensunterhalt ausgerichtet. Die Regelleistung nach § 20 SGB
Il soll dem Regelsatz im Rahmen der Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem SGB XII
entsprechen, auf die betreffende Regelsatzverordnung zu 8§ 28 SGB XIlI wurde ausdriicklich
verwiesen. Hieraus folgt, dass Kosten der Warmwasseraufbereitung nicht zu den
Unterkunftskosten nach § 22 Abs. 1 SGB Il bzw. § 29 Abs. 1 SGB XII gehdren, sondern in der
Regelleistung nach § 20 SGB Il bzw. nach § 28 SGB XIlI enthalten sind.

Dem steht nicht die — hier ebenso maRRgebliche — Regelsatzbemessung nach § 2 Abs. 2 Zi. 3
Regelsatzverordnung entgegen, welche einen Bemessungsanteil fir Wohnung, Wasser, Strom,
Gas u.a. Brennstoffe ausweist. Dieser Anteil wirkt nur in Bezug auf die Hohe der
Regelsatzbemessung und ist nicht dahingehend zu verstehen, dass die im Einzelnen
angefihrten (Verbrauchs-)Tatbestande aus dem Regelsatz zu bestreiten waren. Hier wesentlich
ist zu Dbericksichtigen, dass der Bedarf flr Haushaltsenergie sozialhilferechtlich
Regelsatzbestandteil war und eine Anderung diesbeziiglich nicht ersichtlich ist, es sich nur bei
den Kosten zentraler, gewerblicher oder verbundener Warmwasseraufbereitung um
Betriebskosten i.S.d. Betriebskostenverordnung handelt, diese Aufwendungen gleichermalien
im Rahmen des Mietvertrages oder in sonstiger Weise entstehen kénnen.

Wird Warmwasser bereits als solches geliefert und diese Leistung mietvertraglich geregelt, sind
die betreffenden Aufwendungen daher grundséatzlich aus der Gesamtmiete herauszurechnen.
Es handelt sich hier, wie bereits dargelegt, nicht um Kosten der Unterkunft. Diese
Aufwendungen sind aus der Regelleistung zu Dbestreiten, eine (gesonderte)
Leistungsgewahrung ist nicht mdglich.

Werden die Warmwasserkosten durch den Vermieter gesondert ausgewiesen, sind sie
grundsatzlich in dieser tatsachlichen Hohe herauszurechnen.

Liegt eine gesonderte Ausweisung nicht vor, und ist eine solche Ausweisung nach Ricksprache
mit dem Vermieter moglich, ist auf eine gesonderte Ausweisung durch den Vermieter
hinzuwirken.

Ist die isolierte Erfassung der Kosten fur die Warmwasseraufbereitung nicht maglich, so sind in
Umsetzung des Urteils des Bundessozialgerichtes BSG B 14/11b AS 15/07R zur Hohe des
Pauschalabzuges fir die Warmwasseraufbereitung, nur die in die Regelleistung eigeflossenen
Bedarfe aus den geltend gemachten Kosten der Unterkunft heraus zu rechnen.

Dabei handelt es sich bezogen auf die Regelleistung von 347 € um einen Betrag von 6,26 €
monatlich, bei einer Regelleistung von 351€ um einen Betrag von 6,33 € monatlich.

Fur Partner in einer Bedarfsgemeinschaft und sonstige Angehdrige sind entsprechend der Héhe
der Regelleistung Abziige vorzunehmen.
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Hohe der Regelleistung in absoluten Prozentualer Anteil Hohe der in der Regelleistung

Zahlen an der Regelleistung enthaltenen Kosten fiir die Wwb
fiir den einzelnen Angehorigen
der Bedarfsgemeinschaft

345,00 € - Regelleistung-West nach § 20 | 100 % 6,22 €
Abs 2 SGB II

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

311,00 € - Regelleistung-West nach § 20 5,60 €
Abs 3 Satz 1 SGB II 90 %

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

276,00 € - Regelleistung-West nach § 20 | 80 % 4,98 €
Abs 3 Satz 2 SGB II

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

207,00 € - Regelleistung-West nach § 28 | 60 % 3,73 €
Abs 1 Satz 3 Nr 1 iVm § 20 Abs 2 SGB II

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

331,00 € - Regelleistung-Ost nach § 20 100 % 5,97 €
Abs 2 SGB II

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

298,00 € - Regelleistung-Ost nach § 20 90 % 5,37 €
Abs 3 Satz 1 SGB II

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

265,00 € - Regelleistung-Ost nach § 20 80 % 4,78 €
Abs 2 Satz 2 SGB II

idF des Vierten Gesetzes zur

Modernisierung des Arbeitsmarktes vom

24. Dezember 2003, BGBI I 2954

199,00 € - Regelleistung-Ost 60 % 3,58 €
nach § 28 Abs 1 Satz 3 Nr 1 iVm § 20 Abs
2 SGBII

idF des Vierten Gesetzes zur
Modernisierung des Arbeitsmarktes vom
24. Dezember 2003, BGBI I 2954

347,00 € - Regelleistung nach § 20 Abs 2 (100 % 6,26 €
SGB II

idF der Bekanntmachung nach § 20 Abs 4

SGB II, BGBI I 2007 1139

312,00 € - Regelleistung nach § 20 Abs 3 |90 % 5,63 €
Satz 1 SGB II

idF der Bekanntmachung nach § 20 Abs 4

SGB II, BGBI I 2007 1139

278,00 € Regelleistung nach § 20 Abs 3 |80 % 5,01 €
Satz 2 SGB II

idF der Bekanntmachung nach § 20 Abs 4

SGB II, BGBI I 2007 1139

208,00 € Regelleistung nach § 28 Abs 1 160 % 3,76 €
Satz 3 Nr1iVm § 20 Abs 2 SGB II

idF der Bekanntmachung nach § 20 Abs 4

SGB II, BGBI I 2007 1139
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Anlage 2
Entgelte fir Moblierung

In der Literatur finden sich kaum Hinweise darauf, dass ein in der Miete enthaltener Anteil fur
Mdoblierung zu den Unterkunftskosten i.S.d. BSHG gehoért (vgl. u.a.: Eichhorn/Fergen, Praxis der
Sozialhilfe, S. 276-277, 284; Schellhorn, BSHG-Kommentar, § 12 RZ 17; RegelsatzvVO § 3 RZ
5; LPK-BSHG, § 12 RZ 20; Mergler/Zink, BSHG-Kommentar, § 12 RZ 14.3). Vielmehr wird die
Auffassung vertreten, dass Mdblierungszuschlage keine Kosten der Unterkunft i.S.d. 8 3 Abs. 1
der VO zu 8§ 22 BSHG (Regelsatzverordnung) sind, sondern ,.... ein Entgelt fur die
Gebrauchsuberlassung von Mdbeln ..." (vgl. Feldmann u.a., Der besondere Mietzuschuss, vhv-
Verlag, S. 59).

Dieser Auffassung folgend, sind in der Miete enthaltene Anteile fir Mdblierung dem
Bedarfstatbestand ,Hausrat* zuzuordnen und gemaf 8§ 20 Abs. 1 Satz 1 SGB Il von der
Regelleistung bzw. § 28 Abs. 1 Satz 1 SGB Xll vom Regelsatz umfasst.

Ist in der Gesamtmiete ein Anteil fir Maoblierung enthalten, ist dieser daher
grundsatzlich aus der Gesamtmiete herauszurechnen.

Diese herausgerechneten Anteile fir Moblierung sind in der Sozialhilfe im Rahmen einer
abweichenden Bemessung des Regelsatzes nach § 28 Abs. 1 Satz 2 SGB Xll gesondert
anzuerkennen. Insofern — anders als im BSHG bzw. SGB XII — eine abweichende Bemessung
der Regelleistung des SGB Il dagegen nicht vorgesehen ist, kbnnen Moéblierungsanteile nach
den Bestimmungen des SGB Il nicht ibernommen werden.

Werden die Moblierungszuschlage durch den Vermieter gesondert ausgewiesen, sind
sie grundsatzlich in dieser tatsachlichen Hohe herauszurechnen.

Liegt eine gesonderte Ausweisung nicht vor, und ist eine solche Ausweisung durch den
Vermieter moglich, ist auf eine gesonderte Ausweisung durch den Vermieter
hinzuwirken.

Ist eine gesonderte Ausweisung der Moblierungszuschlage durch den Vermieter nicht zu
erlangen, begegnet es grundsétzlich keinen Bedenken, einen sachgerechten Pauschalbetrag
zu ermitteln. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist zu empfehlen, in Orientierung an das
Wohngeldrecht zu verfahren, wo fir den Fall, dass die Moblierungszuschlage vom Vermieter
nicht gesondert ausgewiesen werden, gemaf § 32 Abs. 2 Nr. 1 WoGG eine Herausrechnung
dieser mit 20 v.H. der gesamten Mietaufwendungen vorzunehmen ist (vgl. hierzu u.a. Feldmann
u.a., a.a.0., S. 62).
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Anlage 3
Instandsetzung/Instandhaltung vs. Modernisierung

Instandhaltungskosten/Instandsetzungskosten sind — unter Bezugnahme auf 8 28
Il. Berechnungsverordnung — die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet werden muissen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen
Mangel ordnungsgemal zu beseitigen.

Hierzu gehoren insbesondere
- Kosten fur das Beheben von Schaden an den Installationsgegenstanden fur
Elektrizitat, Wasser und Gas, den Heiz- und Kocheinrichtungen, den Fenster-
und Tarverschlissen sowie den Verschlussvorrichtungen von Fensterladen,
- Kosten der Schonheitsreparaturen wie das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken
der Wande und Decken, das Streichen der Ful3bdden, Heizkdrper einschliel3lich
Heizrohre, der Innentiren sowie der Fenster und Aul3entliren von innen.

Zur Instandsetzung, d.h. zur Beseitigung von baulichen Mangeln, die durch Abnutzung,
Alterung oder Witterungseinfliisse entstehen, ist der Eigentimer der baulichen Anlage
verpflichtet. Die zustandige Gemeinde kann hierzu ein Instandsetzungsgebot anordnen.

Grundsatzlich ist hier zwischen den Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten und
den Schonheitsreparaturen i. S.d. [Il. Berechnungsverordnung sowie dem
unabweisbaren, nicht wohnwerterhhenden Erneuerungsaufwand (Ersatzbeschaffung)
zu unterscheiden.

Es begegnet keinen Bedenken, zu den Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
und den Schonheitsreparaturen die in § 28 Il. Berechnungsverordnung angesetzten
Betrage, unter Berucksichtigung einer verbraucherindexbasierten Anpassung zum
01.01.2008, zugrunde zu legen. Der Verordnungsgeber sieht Betrage in dieser Hohe als
,2ubliche Kosten* flir Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen sowie
Schonheitsreparaturen in  Sozialwohnungen an, so dass diese Betrage eine
sachgerechte Orientierung geben kdnnen.

Bezugsfertigkeit am Ende Instandhaltungskosten je Schonheitsreparaturen
des Kalenderjahres m2 Wohnflache im Jahr je m2 Wohnflache im Jahr
weniger als 22 Jahre zurlckliegend 7,87 € 9,41 €
mindestens 22 Jahre zurickliegend 9,97 € 9,41 €
mindestens 32 Jahre zurlckliegend 12,74 € 9,41 €

Insofern als Malstab flir angemessene Kosten eines Eigenheimes eine den
Familienverhéltnissen des Hilfesuchenden entsprechende angemessene
Wohnungsmiete zu dienen hat (vgl. Urteil des VGH Baden-Wirttemberg vom
21.03.1996 in FEVS 47 S. 23), kdnnen betreffende Aufwendungen insgesamt nur in
einem solchen Umfang als Erhaltungsaufwand anerkannt werden, dass die fur
Wohnungsmieten geltenden Angemessenheitskriterien im Ergebnis eingehalten werden
(vgl. hierzu Zi. 2.2. der Verwaltungsvorschrift Nr. 2/2005).
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ModernisierungsmalRnahmen sind — unter Bezugnahme auf 8 559 BGB — bauliche
Malinahmen, die den Gebrauchswert der Sache (Anlage, Einrichtung etc.) nachhaltig
erhohen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Hierzu gehoren insbesondere auch die Kosten einer Erneuerung nachfolgender
Anlagen und Einrichtungen:

- Ofen und Herde,

- Einbaumobel,

- Anlagen und Gerate zur Versorgung mit Warmwasser,

- Sammelheizung,

- Hausanlage bei eigenstandig gewerblicher Lieferung von Warme,

- Aufzug,

- Gemeinschaftsantenne,

- maschinelle Wascheinrichtung.



