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1. Kosten der Unterkunft

Gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 werden Leistungen fur die Unterkunft in Hohe der tatséchlichen
Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen sind.

et 2

1.1 Arten der Unterkunftskosten

1.1.1 Miete -

7u den laufenden Kosten fir die Unterkunft zahit bei Bewohnerinnen/ Bewohnern von Miet-
wohnungen grundséatzlich nur die vereinbarte Kaltmiete” (Grundmiete + Neben- bzw. Be-
triebskosten ohne Heizkosten).

Neben- bzw. Betriebskosten sind It. Betriebskostenverordnung Kosten, die dem/ der Eigen-
timer/ in (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum (Erbbaurecht) am Grundstiick oder
durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit, der
Nebengebsude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstlicks laufend enistehen.

Im Einzeinen handelt es sich dabei um folgende Ausgaben:
+ laufende dffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuern) sowie Kosten
e der Wasserversorgung
» der Entwasserung
« des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einechi. der Abgasanlage; Reinigung und
Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstétten
des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsaniage
des Betriebs des Personen- und Lastenaufzugs
der StraRenreinigung und Millbeseitigung
der Gebaudereinigung und Ungezieferbeké@mpiung
der Gartenpflege
der Beleuchtung (AuBenbeleuchtung und Beleuchtung der von den Bewohner/ innen
gemeinsam benutzten Gebaudeteilen)
der Schornsteinreinigung
der Sach- und Haftpflichtversicherung
fur den Hauswart
des Betriebs der Gemeinschafts- Antennenanlage
des Betriebs der Einrichtung fir Waschepflege.

. ® 8 & & »

Diese Aufzahiung ist nicht abschlieRend; weitere Einzelheiten zu den Betriebskosten sind §2
der Betriebskostenverordnung zu entnehmen.

Nicht zu den Unterkunfiskosten gehéren Aufwendungen fur Kochfeuerung und Warmwas-
serversorgung. Sie sind mit der Regelleistung abgegolten.

Garage/ Einstellplatz
Die Kesten fir eine Garage oder einen Einstellplatz zéhlen grundséatzlich nicht zu den Unter-

kunftskosten. Sie sind daher nicht als Bedarf i.3.d. § 22 Abs. 1 SGB |l anzuerkennen und
demzufoige bei den zu Ubernehmenden Unterkunftskosten herauszurechnen.
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1.4.2 Untermiete

!

Aufwendungen far moblierte Zimmer kdnnen nur insoweit als angemessene Kosten der Un-
terkunft angesehen werden, soweit es sich um die Abgelfung des reinen Raumbedarfs han-
delt und das vereinbarte Entgeilt ortsiiblich ist. ;

1.1.3 Eigenheim/ Eigentumswohnung

i

Grundsatzlich sind bei einer Eigentumswohnung 120 rrri“,-"%‘bei ginem Eigenheim 130 m?
Wohnflache mit einer Grundstiicksfiache von 500 m? in Stadten und mit einer Grundsticks-
flache von B0OO m? im landlichen Bereich angemessen.

Bewohnt/ bewohnen der/ die Hilfebedurftigen (HB) ein geschitztes Eigenheim i.5.d. § 12
Abs. 3 Nr. 4 SGB Il werden seine/ thre Unterkunfts- und Heizkosten in Hohe der {atsdchli-
chen Aufwendungen (bernommen, soweit diese angemessen sind und wihrend der Zeit der
Hilfeberechtigung (ggf. verteilt auf jeweils 12 Monate) It. Nachweis tatséchlich entstehen.

insbesondere sind folgende Kosten anzuerkennen und auf entsprechende Monatsbetrage
umzurechnen bzw. alternativ zum Zeitpunkt des tatséchiichen Bedarfs (d.h. im Félligkeits-
monat) zu bertcksichtigen:

« ibliche Neben- bzw. Betriebskosten entsprechend den Mietwohnungen {(s.Ziff. 1.1.1}
« Schuldzinsen und dauernde Lasten (z.B. Erbbauzinsen), soweit sie mit dem Gebéude
oder der Eigentumswohnung in unmittelbarem Zusammenhang stehen

Zinsen sind in nachgewiesener Héhe zu Ubernehmen, soweit der Zinssatz einen angemes-
senen Umfang nicht iibersteigt. Als Orientierungshilfe fur die Angemessenheit kann der Zins-
satz fur Baudariehen der dffentlichen und privaten Kreditinstitute zum Zeitpunkt der Aufnah-
me des Kredites zugrunde gelegt werden, Es sind nur Zinsen for Darlehen zu berlicksichti-
gen. die mit der Errichtung, der Instandhaltung und der Modernisierung des Hauses in unmit-
telbaren Zusammenhang stehen.

ist aus dem Darlehensvertrag nicht eindeutig erkennbar, woflr der Kredit aufgenommen
wurde, hat der HB schriftfich eine entsprechende Erklarung abzugeben.

Angemessene Aufwendungen

Als MaRstab fir die angemessenen Aufwendungen eines Eigenheims kann it. Urteil des
Verwaltungsgerichtshofes (VGH) Baden- Wirttemberg vom 21.03.1996 die den Familienver-
hiltnissen entsprechende angemessene Wohnungsmiete gelten. Somit sind die Unterkunits-
kosten von Bewohner/ innen eines geschiitzten Eigenheimes angemessen, wenn die 0.g.
Schuldzinsen und dauernden Lasten die Hohe der nach Ziff. 1.2.1 abstrakt ermittelte ange-
messene Miethdchstgrenze (Grundmiete) nicht Uberschreiten.

Beispial:

Zyve% H? (Bedarfsgemeinschaft) leben in der Stadt Vetschau und bewohnen ein geschiiztes
Exnfam;l:enhags. Die monatiichen Schuldzinsen betragen 280 €. Die abstrakt ermittelte an-
gemessene Miethdchstgrenze (Grundmiete) betragt:

85 m® x 4,50 € (Grundmiete fir Vetschau) = 292,50 €.
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Die Hohe der Schuldzinsen von 280 € liegt noch unter ggr angemessenen Miethdchstgrenze
von 292,50 €, so dass eine Ubernahme gerechtfertigt iSt?

Sind die Aufwendungen angemessen, sind die 0.g. Betriébskosten in tatsachlicher Héhe zu
Obernehmen (s. Ziff. 1.1.1 und 1.2.3).

Nicht angemessene Aufwendungen

Sind die Aufwendungen jedoch unangemessen hoch, sind diese in der Regei langstens far
sechs Monate zu (bermehmen (§ 22 Abs. 1 Satz 2 SGB II}. Der/ die HB haben Bemihungen
anzustreben, die Aufwendungen in geeigneter Form zu senken. Das kann z.B. durch Vermie-
ten oder auf andere Weise (z.B. durch Verléngerung der Laufzeit des Kredites, Umschul-
dung) erfolgen. Diese Bemithungen hat/ haben der/ die HB nachzuweisen (Wohnungsinsera-
te: Vorsprache bei der jeweiligen kreditgebenden Bank usw.)

Solange eine Senkung der Aufwendungen aus objektiveé Griinden nicht mbglich oder aus
subjektiven Grinden nicht zumutbar ist, sind die unangemessenen Aufwendungen weiter in
tatsdchlicher Hoéhe zu Ubernehmen.

Weigert/ n sich der/ die HB, die ihm méglichen und zumutbaren Mittel zur Verringerung un-
angemessener Aufwendungen einzusetzen, entfallt die Privilegierung des § 22 Abs. 1 Satz 2
SGB 1. Der/ die HB kanr/ kdnnen dann nur noch die Ubernahme der angemessenen Auf-
wendungen beanspruchen, denn der Verwertungsschut des Wohneigentums macht eine

. Kostensenkung durch Wohnungswechsel indes nicht stets und unabhéngig von den Um-
standen des Einzelfalis mit der Folge von vornherein unzumutbar, dass Uberschreitungen
der Angemessenheitsgrenze dauerhaft hinzunehmen waren.

Tilgungsbetrage

Die Ubernahme von Tilgungsbetragen flir Darlehen, die zum Bau, Erwerb oder Modernisie-
rung eines Eigenheimes oder einer Eigentumswohnung aufgenommen worden sind, kbnnen
wegen ihres vermbgensbildenden Charakiers nicht als Kosten der Unterkunft berlicksichtigt
werden.

Erhaltungsaufwendungen

Erhaltungsaufwendungen (EAW) umfassen Ausgaben fir die Instandsetzung und Instand-
haltung, nicht jedoch die Ausgaben fir Verbesserungen.

EAW bei selbstgenutztem Wohneigentum rechnen zu dem Zeitpunkt und in dem Umfange, in
dem sie f0r den Substanzerhalt oder die Sicherung der Benutzbarkeit erforderlich sind, zu
den Unterkunftskosten. Diese sind von den grundsétziich nicht umfassten wertsteigernden
Erneuerungsmafllinahmen abzugrenzen (Hessischer VGH, Entscheidung v. 18.10.1993- Az..
9 UE 1430/ 90). o

Der EAW, der ein besonderer Unterkunftsbedarf ist, ist auf Antrag durch eine einmalige
Leistung in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen zu decken. Dies gilt nicht for Reparatur-
bzw. instandhaltungsmalnahmen, deren Kosten durch zweckbezogene Leistungen Dritter
{z.B. Leistung der Brandschutzversicherung o.a. Versicherungen) gedeckt sind (Bayerischer
VGH, Beschluss v. 01.06.2005- Az.: 8 23 AS 312/ 04 ER).

Instandsetzungsaufwendungen sind als Teil der Unterkunftskosten nach § 22 Abs. 1 SGB i
als Zuschuss zu gewahren. Zu ihnen kénnen z.B. die Neueindeckung eines durch nicht ver-

sic;;_eﬂe Sturmschéaden zerstérten Daches oder Reparaturarbeiten an der Heizungsanlage
gehdren.
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Eur die Ubernahme der Kosten der ErhaltungsmaRnahme ist es grundsétzlich erforderlich,
dass der HB mindestens drei Kostenvoranschldge von entsprechenden Firmen voriegt.
Das kostenglnstigste Angebot ist anzuerkennen,

Der Landkreis OSL als zustandiger Grundsicherungstrager fur die Leistungen der Kosten der
Unterkunft kann die Notwendigkeit und den Umfang der Erhaltungsarbeiten durch Dritte (z.B
verwaltungsinterne Bauabteilung; Sachverstandige) zur Vermeidung unndtiger Erstattungs-
aufwendungen priffen lassen. Aus diesem Grund sind Erhaltungsarbeiten ab einem Wert
von 3.000 € durch Zustimmung des Landkreises OSL abhéngig. Hierzu sind alle damit ver-
bundenen Unterlagen (Antrag, Kostenvoranschlége ect.) dem Landkreis einzureichen.

EWA kannen nur fiir HB, die Leistungen nach den Bestimmungen des SGB I erhalten, im
Rahmen der Unterkunftskosten Ubernommen werden.

Ausnahme: Wohnungseigentum f
S

Anderes wie oben gilt bei Wohnungseigentum fir die nach den Beschilssen der Eigentl-
merversammiung laufend zu leistenden Zahlungen fir die Gebaudeinstandhaltungsricklage.
Diese ist nach Vorlage eines entsprechenden Nachweises in tatsachiicher Hohe monatiich
i.R.d. Unterkunftskosten zu Ubernehmen.

1.1.4 Obdachlosenunterkiinfte/ Ubergangswohnungen

Nie fir Obdachlosenunterkiinfte oder andere durch die Ordnungsbehérden in Anspruch ge-
nommenen Wohnungen zu entrichtende Nutzungsentgelte sind als Kosten der Unterkunft
anzusehen und zu ber{icksichtigen.

1.2 Angemessenbheit der Kosten der Unterkunft

Gemah § 22 Abs. 1 SGB 1l sind die Unterkunftskosten in tatsachlicher Hohe zu Ubernehmen,
soweit sie angemessen sind.

Die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft beurteiit sich zum einen nach den individuel-
len Verhéltnissen des Einzelfalles, insbesondere nach der Zahl der Familienangehorigen,
nach ihrem Alter, Geschlecht, inrem Gesundheitszustand und zum anderen nach der Zahl
der vorhandenen Raume, dem &rtlichen Mietniveau und den Mdgiichkeiten des értlichen
Wohnungsmarkies.

1.2.1 Abstrakte Ermittiung der angemessenen Miethochstgrenze

MaRgeblich fir die Hohe der Unterkunftskosten einer Mietwohnung sind im Regelfall die
Wohnfidche sowie der Mieizins je Quadratmeter Wohnflache.

Lt. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 28.04.2005 ist bei der Ermittlung
der angemessenen Unterkunftskosten abstrakt auf das Produkt aus angemessener

Wohnflache und angemessenen Quadratmeterzins abzustelien (sog. Produktmethode).

Zur Ermittlung der im Einzelfall angemessenen Wohnfiache s. Ziff. 1.2.2, zur Ermittlung des
in der Kommune angemessenen Quadratmeterzing s. Ziff. 1.2.3 |
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Das Produkt beider Faktoren ergibt die Hochstgrenze der Grundmiete, die im Einzelfall als
angemessen angesehen werden kann.

Beispiel: 3. Personenhaushalt, wohnhaft in Lauchhammer

angemessener Mietzins= 80 m? x 4,25 € = 340,00 €

D.h. unabhangig von Gréfe und Ausstattung der tatsachlich angemieteten Wohnung eines in
{ auchhammer lebenden 3- Personenhaushaltes ist die Unterkunft angemessen, soweit ihre
Grundmiete 340,00 € nicht Ubersteigt. Eine Wohnung mit einer Uber diesem Betrag liegen-
den Grundmiete ist- auch wenn sie nur eine Groke von 80 m? hat- unangemessen.

1.2.2. Angemessene Wohnflichenhbchstgrenzen
ity

Fir die Feststellung der Wohnflachenhdchstgrenzen wird grundsétzlich § 10 Wohnraumfér-
derungsgesetz (Wohnungsgrofien) zu Grunde gelegt.

Hiernach werden folgende Wohnflachen als Hochstgrenzen anerkannt:
« Alleinstehende: bis zu 50 m?

» Haushalt mit
2 Familienmitgliedern: bis zu 85 m?

s Haushalt mit
3 Familienmitgliedern: bis zu BO m?

« Haushalt mit
4 Familienmitgliedern: bis zu 80 m?

« flr jeden weiteren zum
Familienhaushalt rechnenden
Angehdrigen zusaizlich bis zu 10 m?,

Eine Uberschreitung der Héchstgrenzen ist nur in besonders gelagerien Einzelfdllen, wenn
der/ dem HB oder ihren/ seinen Angehbrigen wegen dauernder Behinderung (z.B. Rollstuhl-
fahrer/ in} besonderer Wohnraum (max. 10 m®) zuzubilligen ist, anzuerkennen.

1.2.3 Angemessener Quadratmeterzins

Es ist davon auszugehen, dass sich die Hohe des Mietzinses im Wesentlichen nach dem
Wohnungsstandard, d.h. wohnrelevanten Faktoren wie Ausstattung, Alter der Bausubstanz
und Wohnlage richtet.

Lt. Urteil des Oberverwaltungsgericht (OVG) Nordrhein Westfalen vomn 15.03.2004 ist bei der
Beurteilung der Angemessenheit des Mietzinses je Quadratmeter nicht auf den jeweiligen it.
orilichem Mietspiegel Durchschnitt ailer gezahlten Mietpreise, sondern auf die Betrdge abzu-
stelien, die bei einfacher bzw. normaler Wohnlage fir vergleichbare Wohnungen am Wohn-
ort der/ des HB marktiblich sind.
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Regelung fur Altfalle

Anerkennung von Mietpreisspannen entsprechend der Mieii:_lbersichi des Katasteramtes in
den einzelnen Amtern, amisfreien Stédten und Gemeinden (aktuelier Stand: 2004)

Amt, amtsfreie Stadt, Gemeinde Angemessene Grundmiete pro m?
Altdébern : 350€-500€
Calau 400€-480€
Vetschau 400€-500€
{.0bbenauw/ Spreewald 3B80€-520€
Groliraschen 400€-450€
Senftenberg 410€-520€
Lauchhammer 400 €4 50€
Schwarzheide 400€-480€
Ruhland 410€-475¢€
Ortrand - - 400€-480€
Schipkau 350€-470€

im Vergleich zur bisherigen Regelung ist die Aufteilung der Mietpreisspannen nach Regionen
reu. Nach dieser Tabelle ist nach Ausibung des Ermessens im Einzelfall die jeweilige Net-
tokaltmiete innerhalb der von bis* Spannen anzuerkennen. Die Anwendung der Mietpreis-
spannen gilt lediglich for die Altfélie. In Fallen, bei denen die Kaltmiete bis zum Hochstbetrag
der jewsiligen Region bereits anerkannt wurde, sind folglich dann Umzlge vermeidbar. Ing-
besondere sind in den Stadten Litbbenau und Senfienberg Umzlige vermeidbar, da hier die
Obergrenzen bei 5,20 € liegen.

Die Anwendung der Mietpreisspannen fur die Altfdlie gilt befristet bis zum 30.06.2008 (langs-
tens im Einzelfall fur 2 Jahre).

Die Ubergangsregelung von Z Jahren gilt nicht grundsétzlich fir jeden einzelnen Altfall. Mit
der Neuregelung der Mietpreisspannen wire es durchaus méglich, dass z.B. fur einen Mieter
mit einer Wohnung in GroRréschen eine hthere Nettokaltmiete (bisher 5,20 € ) anerkannt
wurde und ab 01.07.2006 durch die Neuregelung der Mietpreisspannen nach Regionen der
Héchstbetrag bei 4,50 € liegt. Umzige sind folglich nichi‘auszuschlieBen.

Regelung fir Neufalle

Anerkennung einer durchschnittiichen Grundmiete der jeweiligen Amter, amtsfreien Stédte
und Gemeinden

Amt, amtsfreie Durchschnittliche Grundmiete
Stadt, Gemeinde

Altddbern 425€
Calau 440€
Veischau 450 €
Libbenau/ Spree- 470 €
wald

Grofdraschen 4,25 €
Senflenberg 470 €
Lauchhammer 4725 €
Schwarzheide 440 €
Ruhland 443 €
Ortrand 44D €
Schipkay 410 €
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Nach dieser Tabelle wird bei Neufallen die Durchschniﬁsgrundmiete als Angemessenheits-
héchstgrenze zu Grunde gelegt. =

Rei den Neufallen ab 01.07.2006 kommt die durchschnittiiche Grundmiete je Amt bzw. amt-

freie Stadt oder Gemeinde als Obergrenze der aﬂzuer@ennenden Kaltmiete zur Anwendung.
i

Durch die Verwaitung ist jahriich die durchschnittiiche Grundmiete der einzelnen Regionen
neu zu prifen und gegebenenfalls der jeweiligen Entwickiung zu den Netlokalimieten anzu-

passen und neu festzulegen.

Vergleichsfille:

Es gibt so genannte Vergleichsfélle, bei denen die Wohnflache grofer ist, aber das Produki
aus Wohnflache und dem geringeren Kaltmietzins die zuléssige Gesamtmiele aus tatsachli-
cher Fidche und dem Kaltmietzins von 5,20 € fiktiv nicht erreicht werden konnte. Fiir die Zu-
kunft ist nun ab 01.07.2006 die fiktive Berechnung der anzuerkennenden Miete auf den obe-
ren Betrag der Mietpreisspanne je Region aus der Tabelle mit den Mietpreisspannen zu be-
schranken. Ua die Ubergangsregelung nur 2 Jahre gilt ist auf die Durchschnittsgrundmiete
ZU verweisen. '

1.2.4 Neben- bzw. Betriehskosten

-t

Ist die 0.g. Grundmiete angemessen, sind die Betriebskosten grundsétziich in tatséchlicher
Hohe zu Ubernehmen. Die im Mietvertrag festgesetzten Betriebskosten sind in der Regel
anzuerkennen, zumal die meisten abzurechnenden Positionen gleichmalig auf alle Mieter
eines Mehrfamilienhauses verteilt werden. Als Orientierung (nicht als feste Grofe 1) fir die
Angemessenheit der Betriebskosten kénnte 1,00 € pro angemessene Wohnflachenhbchst-
grenze (Ziff. 1.2.2) dienen. Sind augenscheinlich zu hohe Betriebskosten auf den Mieter um-
gelegt worden, ist die Ursache hieriir zu prifen.

Ledigiich die Position Wasser ist individuell zu beeinflussen. Sollten sich im Einzelfall kon-
krete Hinweise auf unwirtschaftliches Verhalten ergeben, weil der Wasserverbrauch Uber-
durchschnittlich vom Ublichen abweicht, wére die Ursache hierfiir genau zu pritfen,

So ist ein Durchschnittswert flir den Verbrauch von Wasser pro Jahr pro Person von 30- 40
m? (Kubik) angemessen,

Vorsorgrliche Erhc’ihung der Betriebskosten durch den Vermieter

Betriebskosten, die von Vermietern vorsorglich in Erwartung héherer tatsachlicher Kosten
erhtht werden, ohne zurzeit eine genaue Abrechnungsgrundlage vorlegen zu kénnen, sind
nicht zu Ubernehmen,.

Eine Abrechnung der htheren Betriebskosten erfolgt narh Privfung der Angemessenheit mit
der Betriebskostenabrechnung im Folgejahr. Dabei ist zu beachten, dass sich die héheren
Betriebskosten nicht aus dem Verbrauchsverhalten des Mieters ergeben, sondern aufgrund
des steigenden Preisindex bei Gas und Wasser. Infolgedessen ist der Bedarf nach Voriage
der Abrechnung grundsatzlich anzuerkennen.

Die Mieter sind in geeigneter Form zu belehren, den Angeboten der Vermieter zu vorsorgli-
chen Erhdhungen der Betriebskosten nicht zuzustimmen.

Hatvder Mieter dennoch der Erhohung der Betriebskosten aufgrund einer fiktiv berechneten
Steigerung duych den Vermieter zugestimmt, sind jedoch auch ohne vorherige Zusicherung
unter BerGeksichtigung der Prifung der Angemessenheit ggf. die Kosten zu ibernehmen.
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Gleiches gilt auch in den Fallen, wenn trotz Belehrung die Zustimmung des Mieters eigens
getroffen wurde. ;

1.2.5 Nicht hilfebediirftige Haushaltsangehorige

Bei der Ermittlung der Wohnflachenhéchstgrenze (s. Ziff. 1.2.2) ist auf die Anzahl der zum
Haushalt gehdrenden Personen (unabhéngig von ihrer Bedurftigkeit) abzustellen.

Leben im Haushalt nicht zur Bedarfsgemeinschaft i.S.d. § 7 Abs. 3 SGB |l gehdrende Perso-
nen {z.B. Verwandte; Personen, die hilfeberechtigt .S.d, SGB Xl oder 8GB {li sind), so
muss grundsétzlich verlangt werden, dass diese den ath'sie entfallenden Anteil an den tat-
séchlichen Kosten der Unterkunft selber tragen.

Bestehen (wirksame) Untermietverhéltnisse und sonst rechtlich verbindliche Regelungen,
sind diese Kosten mafligeblich. Ansonsten ist eine Aufteilung nach der Kopfzah! unabhéngig
vom Alter einer jeden Person vorzunehmen, da sich in den meisten Félien der Wohnungsbe-
darf nach der Nutzung nicht exakt abgrenzen [dsst.

Ist der/ die Hauptmieter/in bzw. Wohnungseigentimer/in ein/e nicht hilfebeduritige/r Haus-
haltsangehorige/r, ist zu priiffen, ob dem/der HB der Wohnraum ggf. unentgeltiich zur Verfo-
gung gestelit wird und ein Unterkunftsbedarf fur ihn/ sie insoweit gar nicht besteht (es wird
vom dem/der Leistungsberechtigten kein Unterkunftskostenanteil gefordert).

1.3 Unangemessene Unterkunftskosten

Eine unangemessens Wohnung aufgrund der Grolle, als auch von den Kosten ist durch ei-
nen Wohnungswechsel, durch Vermietung cder durch andere Weise zu reduzieren.

Wird die Wohnung bereits langere Zeit bewohni, sind zun&chst mit Verweis auf § 22 Abs. 1
Satiz 2 SGB |l die tatsachlichen Unterkunftskosten in voner Hohe zu Obernehmen. Gleichzel-
tig ist die Angemessenheit der Kosten zu priifen. :

Aﬁfforderung der Hilfebediirftigen

Der Hilfebedirftige ist mit Bescheid unter Fristsetzung von max. 6 Monaten aufzufordern,
sich um eine angemessene Wohnung zu bemiihen und hat seine Bemihungen in geeigneter
Form nachzuweisen. Es wird erwartet, dass der Hilfebedrftige sich intensiv und ernsthaft
um eine angemessene und preisglnstige Wohnung bemunht. Dabei ist es im Regelfall durch-
aus zuzumuten, die Wohnungssuche auf das gesamte Kreisgebiet auszudehnen. Der
HilfebedUrftige muss seine Aktivitdten (Reaktion auf Inserate, Vorsprachen bei Wohnungs-
bauunternehmen, Wohnungstauschborse) kontinuierlich nachweisen.

Belehrung der Hilfebediirftigen

Der HB ist schriftlich darliber zu belehren, dass er verpflichtet ist, seine unangemessenen
Unterkunftskosten zu senken. Kommt er dieser Verpflichtung nicht nach, werden nach Ablauf
von 6 Monaten nur noch die angemessenen Kosten der Unterkunft ibernommen.

Keine Ubernahme unangemessener Unterkunftskosten

Eine Verpflichtung zur Ubernahme unangemessener Unterkunfiskosten besteht nicht, wenn
ein Hilfebedtrftiger
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1. eine unangemessen teure Wohnung anmietet, ohne zuvor das Job Center davon in
Kenntnis zu setzen. infolge hat er nur Anspruch auf die angemessenen Kosten.

2. trotz vorheriger Ablehnung eine Wohnung mit unangemessen hohen Unterkunftskos-
ten bezieht,

3. einen zumutbaren moglichen Umzug oder sonstige zur Senkung der Kosten mégliche
und zumutbare Malinahmen verweigert, :

4. sich trotz Aufforderung in angemessener Frist — in der Regel 8 Monate — nicht um ei-
ne angemessene Wohnung bemiht.

; i

A
Liegen einer der Voraussetzungen der Punkte 1-4 vor, sind nur die angemessenen Kosten
der Unterkunft zu Ubernehmen. o

Vor Entscheidung des Wohnungswechsels ist die Besonderheit des Einzelfalles zu priffen.
Unter der Voraussetzung, dass
z.B. - der HB eine gute Vermittélbarkeit aufweist (Alter, Beruf)
- zu hohe Umzugskosten im Vergleich zur Kostenreduzierung der neuen Unterkunft
eritstehen
- ein zu hoher Sanierungsbedarf in der neuen Wohnung besteht,
- der HB aufgrund seiner Behinderung eine behindertengerechte Wohnung be-
wohnt,

ist von einem Wohnungswechsel abzusehen.
1.4 Verfahren

1.4.1 Nachweis der Miete/ Hauslasten

Als Nachweis liber die Hohe der Miete einschlieRlich der umlagefahigen Neben- bzw. Be-
triebskosten hat der/ die HB den Mietvertrag vorzulegen.

Wenn und soweit aus diesem nicht alle erforderlichen Angaben ersichtlich sind, ist von dem/
der HB zusétziich die als Anlage 1 abgedruckte und von der Vermieterin/ Vermieter auszu-
flllende Mietbescheinigung nachzureichen.

FUr die Ermittlung der berlicksichtigungsfahigen Hauslasten ist ein Vordruck zu verwenden,
der dem Muster nach Anlage 2 entspricht.

1.4.2 Zahlungsempfinger

in der Regel werden die Kosten der Unterkunft an den HilfebedUrftigen gezahit. Sie sind je-
doch direkt an den Vermieter zu zahlen, wenn nur so eine zweckentsprechende Verwendung
sichergestellt werden kann.

Die unmittelbare Zahlung an den Vermieter darf nicht voraussetzungsios erfolgen, sondern
nur wenn tatsachlich Anhaltspunkte dafir bestehen, dass der HilfebedUrftige die Leistungen
nicht fir Unterkunft und Heizung einsetzen wird. Dies gilt einerseits insbesondere, wenn der
HilfebedUrftige in der Vergangenheit bereits Mietschuldner war,

Die§ ka‘nn aber auch dann gelten, wenn prognostisch damit gerechnet werden kann, dass
zukiinftig eine ordnungsgemaéfe Verwendung nicht erfolgen wird. Anhaltspunkte hierfir kén-
nen sich z.B. durch die Inanspruchnahme von Leistungen nach § 16 Abs. 2 Nr. 2 bis 4 SGB
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l| ergeben. In diesem Fall soll darauf hingewirkt werden, dass der Hilfebedlirftige durch ent-
sprechende Erklarung gegentiber dem Job Center der Uberweisung an den Vermieter zu-

stimmit.
2.  Heizung =

Gemah § 22 Abs. 1 SGB Il werden Leistungen fir Heizung in Héhe der tatsdchlichen Auf-
wendungen erbracht, soweii diese angemessen sind. Ausnahme hierzu bilden die Kosten fir
Kochfeuerung bzw. Warmwasseraufbereitung (s. Ziff. 2.3), welche mit den Regelleistungen
abgegolten sind.

21 Formen der Hilfegewdhrung

Die Aufwendungen fUr Heizung k&nnen auf dreierlei Weise beriicksichtigt werden:

a.) als Teil der Aufwendungen fur die Unterkunft, wenn die Heizkosten durch den Miet-
zins mit abgegolten sind (sog. ,Warmmiete"),

b.) ale Beschaffung von Brennstoffen fiir Einzelheizungen far HB, die selbst fir ihren
Heizungsbedarf sorgen missen, oder

c.) als laufende Leistungen fUr HB, die monatliche Abschlagzahlungen, in Fallen, in de-
nen die/der HB nicht selbst fiir seinen/ihren Heizungsbedarf zu sorgen hat und die
Heizkosten nicht bereits durch den Mietzins (s. Buchst. a ) abgegolten werden. Die
haufigsten Anwendungsfélie sind hier die Heizkosten fir zentral beheizte Wohnungen
und fur Wohnungen, die Uber Leistungs- und Rohmetze (Gas, Strom, Fernwarme
usw.} von Versorgungsunternehmen beheizt werden. Neben den durch Vertrag ver-
einbarten Abschlagzahlungen auf die Heizkosten sind bei Vorlage der Jahresrech-
nung auch die nicht durch die monatliche Abschlagzahlung gedeckten Heizkosten zu
Ubernehmen (s. Ziff. 2.5.) soweit sie dem angemessenen Verbrauch entsprechen (s.
Ziff. 2.2.).

2.2  Angemessener Verbrauch

Die Angemessenheit der Heizkosten ist in der Praxis schwierig zu prifen. So schwanken die
notwendigen Heizkosten entsprechend dem baulichen Zustand und der L.age der Wohnung
(Erd-/Dachgeschoss, Eckwohnung) erheblich, so dass bei gleichem vernlinftigen Heizverhal-
ten trotzdem erheblich unterschiedliche Kosten anfallen kénnen.

Der angemessene Umfang der Heizkosten muss der Besonderheit des Einzelfalles entspre-
chen. Diese ist durch Pauschaien schwer zu erfassen. Hochstwerte kénnen Anhaltspunkte
sein. Die Angemessenheit kann letztlich nur auf der Basis der konkreten Voraussetzungen
jedes einzelnen Haushalts festgesetzt werden.

Dennoch sind bei Uberdurchschnittlicher Inanspruchnahime der Heizung - insbesondere,
wenn kanrete Anhaltspunkte fiir unverniinftiges Heizverhalten vorliegen - Leistungen hierf(r
nur in einer Hohe zu gewahren, wie sie einem angemessenen Verbrauch entsprechen.

Heizkosten — einschlieRlich der Berlicksichtigung der Warmwasserkosten - sind angemes-
sen, wenn sie insgesamt (Pauschale und Nachzahlung) einen Betrag in Méhe von 1,20 € je
m? im Monat nicht Uberschreiten. Soweit die Wohnung angemessen i.S.d. Ziff. 1.2.1 bzw,
das Eigenheim geschitzt im Sinne d. § 12 Abs. 2 SGB Il (s. Ziff.1.1.3) ist, sind hierbei die
Wohnflachenhéchstgrenzen (Ziff. 1.2.2) zugrunde zu legen.
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Ausnahme: Eigenheimbesitzer/ innen

Die 0.g. Wohnflichenhbtchstgrenze kann bei Eigenheimbesitzer /innen bis zur Hohe der
tatséchlichen Wohnflache Uberschritten werden, wenn die Meizkosten ansonsten nachweis-
lich nicht angemessen gedeckt werden kdénnen.

Bereits mit dem Bewilligungsbescheid ist auf die Notwendigkeit des sparsamen Umgangs mit
Heizenergie hinzuweisen.

Bei erstmaliger Uberschreitung sind die HB auf das Erfordernis wirtschaftlichen Verhaltens
hinzuweisen. Bei fortlaufendem unwirtschaftlichen Verhaliens werden nur die angemessenen
Kosten anerkannt (siehe auch Belehrungspflicht unter 3.1.3.).

Zuséatzliche Heizkosten kénnen anerkannt werden, wenn sie durch das Vorliegen einer
Krankheit oder einer Behinderung begrindet sind. Auch der jeweilige bauliche Zustand und
die Lage der Wohnung (Erd-/ Dachgeschof}) sind bei der Entscheidung zu beriicksichtigen.
Die Grinde sind aktenkundig zu machen,

Soweit nicht alle Haushaltsangehorigen hilfeberechtigt nach dem SGRB 1l sind, ist der anteili-
ge Heizkostenbedarf (Kopfzahl) der Berechnung der Heizungsbeihilfe zugrunde zu legen.

2.3 Kosten fiir die Warmwasseraufbereitung

Nicht zu den Heizkosten nach Ziff. 2.1 gehdren die Kosten fir die Warmwasseraufbereitung,
wenn sie Uber die Zentralheizungsanlage vorgenommen wird. Die Kosten flr die Warmwas-
serbereitung sind mit den Regelleistungen § 20 SGE Il abgegolten,

Sofern eine besondere Abrechnung der Kosten {Ur die Bereitung von Warmwasser nicht vor-
genommen wird, ist hierflr in analoger Anwendung der Verordnung Ober die verbrauchsab-
héngige Abrechnung der Heiz- und Wasserkosten ein Anteil von 0,20 € je gm Wohnfiache
zu Grunde zulegen.

Dieser Betrag fUr die Warmwasseraufbereitung ist bei der Berechnung der Heizkosten
grundsatzlich heraus zurechnen. ,

2.4 Brennstoffe fiir Einzelheizungen

Die Beschaffung von Brennstoffen flr Einzelheizungen ist vor allem notwendig, wenn die
Wohnung mit Kohie oder Of beheizt wird, etwa mit einer Etagenheizung oder mit Ofen (Ziff.
2.1b).

Die Heizungskosten werden in einer monatlichen Summe entsprechend der Ziffer 2.2 an
den HB gezahit.

Die Beirage fir feste Brennsioffe sind Richtwerie. Grinde fiir einen hoheren Bedarf kénnen
unter anderen sein: besonders langer, kalter Winter, hohe Preise, Kleinkinder, Pflegebedtrf-
figkeit etc.
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Eine Aufstockung des Brennstoffbedarfs kann in besonderen Einzelfallen erforderlich werden
bei Krankheit des HB, besonders schiechten Wohnverhaltnissen (wie feuchte Wohnung, Ba-
racke, unglnstige Heizverhaltnisse) sowie Uberdurchschnittlicher Kélte im Laufe des Win-
ters. Die Entscheidung ist akienkundig zu begrinden.

Ausnahme: Heizkosten ais Sachleistung

In Falien, in denen offenkundig oder zu beflrchten ist, dass die Heizungsbeihilfe nicht
zweckentsprechend verwendet wird, ist eine Kestentibernahmeerklérung an den jeweiligen
Lieferer zu Ubergeben und die Rechnung direkt vom Job Center zu begleichen. Hier gelten
auch die Angemessenheitskriterien unter Ziff. 2.2.

2.5  Heizkostenabrechnungen

In den Falien, in denen monatliche Abschlagzahlungen entrichtet werden (s. Ziff. 2.1. zu
Buchst. ¢.} erhalt der /die Mister nach Ablauf des Abrechnungszeitraumes die konkrete Heiz-
kostenabrechnung (Guthaben oder Nachforderung).

2.5.1 Nachzahlung von Heizkosten

Eine nach Ablauf der Heizperiode von den Vermietern geforderte Nachzahiung von Heizkos-
ten ist abziglich der ggf. enthaltenen Kosten fur die Warmwasserbereitung (s. Ziff. 2.3.) zu
Ubernehmen, wenn im Zeitpunkt der Nachforderung die Vorraussetzungen fir die Gewéh-
rung von Leistungen nach dem SGB Il vorliegen. Die Ubernahme der Nachzahlung von
Heizkosten erfolgt in der Rechnungslegungsfrist mit vorgelegter Rechnung. Ist die Frist der
Ubernahme der Rechnung abgelaufen, wére nur gemaf § 22 Abs. 5 SGB 11 - zur Behebung
einer vergleichbaren Notlage - ein Darlehen zu gewahren, Diese Voraussetzung dirfte bei
der Nachzahlung von HeizKosten nicht vorliegen (fristlose Kindigung der Wohnung).

Nach der Ubernahme der Nachzahlung entsprechend der Frist der Rechnungslegung ist der
Hilfebedtrftige zu belehren, zukunftig mit seinen Heizkosten sparsam umzugehen. Als
Nachweis der Belehrung ist ein Merkblatt vom HB zu unterzeichnen. Eine weitere Ubernah-
me der Nachzahlungen von unangemessenen Heizkosten kann im Folgejahr nur erfoigen,
wenn sie begriindet und gerechtfertigt ist. Hier ist im Einzelfall eine Priifung vorzunehmen.

2.5.2 Guthaben aus Heizkostenabrechnungen

Ein Guthaben aus Heizkostenabrechnungen und / oder Betriebskostenabrechnungen ist
grundsétziich zur Deckung eines Bedarfs im Zuflussmonat bestimmt und insofern gemal §
19 Satz 2 SGB Il als zweckgebundene Einnahme auf die Kosten der Unterkunft anzurech-

: nen, soweit es tatsdchiich zuflielit,

In der Praxis wird ein Heizkostenguthaben in der Regel von der/ dem Vermieter/ in mit be-
stehenden Mietforderungen verrechnet. Es reduzier sc.iit von vornherein den Bedarf an
Unterkunftskosten im Verrechnungsmonat.

Wird das Heizkostenguthaben jedoch dem Mister ausgezahlt, ist es in der Form als zweck-

gebundene Einnahme zu bericksichtigen, dass es den Bedarf an Unterkunfiskosten redu-
ziert.
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Ubersteigt das Einkommen im Monat des Zuflusses des Heizguthabens den monatlichen
Grundsicherungsbedarf, ist das Guthaben im Zuflussmonat sowie auf mehrere Folgemonate
so aufzuteilen bzw. so anzurechnen, dass weiterhin HilfebedUrftigkeit besteht.

3. § 22 Abs. 3 SGB li- Wohnungsbeschaffungskosten, Umzugskosten und Miet-
kautionen

Wohnungsbeschaffungskosten sowie Mietkautionen uggpmzqgskosten kénnen bei vorheri-
ger Zusicherung durch das Job Center ibernommen werden. Uber die Gewdhrung der Hilfe
ist nach pflichtgemafen Ermessen zu entscheiden. Die Ermessensentscheidung ist im Be-
scheid ausdricklich zu begrinden (§ 35 Abs. 1 8GB X).

3.1 Zustimmung zum Umzug

Gemah § 22 Abs. 2 SGB |i soll die/ der HB vor Abschluss eines Vertrages Uber eine neue
Unterkunft das zusténdige Job Center in Kenntnis setzen. Das Job Center hat dem Umzug
zuzustimmen, wenn der Umzug erforderlich ist und die Aufwendungen fir die neue Unter-
kunfi angemessen sind.

Eine Hilfe kommt grundsatzlich nur in Betracht,
» wenn die Notwendigkeit des Bezuges einer neuen Wohnung anzuerkennen ist,
« wenn der Umzug durch das Job Center veraniasst oder aus anderen Grinden not-
wendig ist und
« wenn ohne die Zusicherung eine Unterkunft in einem angemessenen Zeitraum nicht
gefunden werden kann.

Aus anderen Grinden ist der Umzug notwendig, wenn er erforderlich im Sinne von § 22 Abs.
2 Satz2 SGBIist. -

Andere Griinde liegen z.B. in Fallen vor, in denen Hilfebedlritige bisher in keiner Wohnung
wohnten, wie z.B. der Personenkreis der Spéataussiedler, Obdachiosen und der Nichtsess-
haften.

Eine Anerkennung der Notwendigkeit des Umzuges wére z.B. eine unzureichende bisherige
Unterbringung aufgrund der Personenzahl der Haushaltsgemeinschaft und der Erhalt einer
preisgiinstigeren Wohnung. Soziale Grilnde miissen den Einsatz 6ffentlicher Mittel rechtfer-
tigen.

3.1.1 Jugendliche bis zur Vollendung des 25.Lebensjahres

Sofern Personen, die das 25.Lebensjahr noch nicht volilendet haben, umziehen, werden ih-
nen Leistungen fir Unterkunft und Heizung fir die Zeit nach einem Umzug bis zur Volien-
dung des 25.Lebensjahres nur erbracht, wenn der kommunale Tréger dies vor Abschiuss
des Vertrages Uber die Unterkunft zugesichert hat (§ 22 Abs. 2a Satz 1 SGB il}.

GemaR § 22 Abs. 2 a Satz 2 SGB I ist der kommunale Trager zur Zusicherung verpflichtet,
wenn

1. der Betroffene aus schwerwiegenden sozialen Grinden nicht auf die Wohnung der
Eitern oder eines Elterntells verwiesen werden kann,
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2. der Bezug der Unterkunft zur Eingliederung in den Arbeitsmarkt erfordertich ist oder
3. ein sonstiger, dhnlich schwerwiegender Grund vorliegt.

Vom Erfordernis der Zusicherung kann abgesehen werden, wenn es dem Betroffenen aus
aus wichtigem Grund nicht zumutbar war, die Zusicherung einzuholen (§ 22 Abs. 2 a Satz 3
SGB ).

Handelt es sich um schwerwiegende soziale Griinde, sollte dem Jugendamt der Fall bekannt
sein. Ein entsprechender Nachweis ist dann in der Akte zu fihren.

Ahnlich schwerwiegende und wichtige Grinde, die anefkannt werden, sind zu begriinden
und aktenkundig zu machen. Dabei kann es sich jedoch nicht um Grinde handeln, die sich
darauf stUtzen, dass ein Jugendiicher mit den aligemein Ublichen Alltagsproblemen (Streitig-
keiten mit den Eltern; sich nicht unterordnen kénnen) in der Familie nicht zurecht kommt.

3.2 Wohnungsbeschaffungskosten

Zu den Wohnungsbeschaffungskosten zahien Aufwendungen, die mit dem Finden und der
Anmietung einer Wohnung verbunden sind, wie beispiefsweise eine Maklercourtage, die
durch den Umzug (ibergangsweise entstehenden doppelten Mietbelastungen und die Kosten
fur eine Wohnungsbesichtigung. Wohnungsbeschaffungskosten kénnen nur (ibernommen
werden, scweit sie notwendig und unumgénglich sind.

In begrindeten Fallen kénnen Geschaftsanteile von Wohnungsgenossenschaften ibernom-
men werden. Wohnungsgenossenschaften verlangen bei Abschiuss eines Mietverirages,
dass ein Genossenschaftsanteil gezahlt wird, wenn der zukiinfige Mieter noch nicht Mitgiied
ist. Ist der Wohnbedarf unabweisbar und steht eine andere Wohnung nicht zur Verfagung,
kann ein Genossenschaftsanteil entsprechend der Regelung unter Ziff. 3.4 Ubernommen
werden,

3.3 Umzugskosten einschlieBlich Renovierung

Zu den Umzugskosten gehdrt der Transport des Hausrates. Kosten fir das Packen des
Hausrates konnen nur bei vorliegenden Behinderungen oder Krankheiten ttbernommen wer-
den, '

Grundsatzlich ist anzustreben, dass ein Hilfebedirftiger den Umzug mit Nachbarschafts-,
Bekannten- bzw. Verwandtenhilfe selbst durchzufihrer.hat, ansonsten hat er von verschie-
denen Spediteuren, Transportfirmen Kostenvoranschiage vorzulegen. In der Regel geht man
von 3 Kostenvoranschligen aus, wobei das gunstigste Angebot gewshlt wird.

Zu den Umzugskosten gehéren auch die Kosten fir eine wegen des Umzugs erforderliche
Renovierung der neuen Wohnung, wenn das Jobcenter dem Umzug entsprechend der Re-
gelung nach Ziff. 3.1 zugestimmt hat.

In der Regel sind pauschal 3,00 € pro m? Wohnflichenhdchstgrenze (Ziff. 1.2.2) ange-
messen. Eine dariiber hinaus gehende Kostenubernahme in begrindeten Einzelfallen ist
aktenkundig zu machen.
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3.4 Mietkautionen und Genossenschaftsanteile

Mietkaution ist eine Sicherheitsleistung gemaR § 550 b BGB. Mietkautionen, die bei Beendi-
gung des Mietverhaitnisses vom Vermieter zu erstatten sind, kdnnen grundsatziich nur in

Form des Dariehens gewahrt werden.

Der Anspruch auf Ubernahme einer Mietkaution kann gmndsétziich nur in Fallen begriindet
werden, in denen sowoh| der Auszug aus der bisherigen als auch der Einzug in die neue
Wohnung notwendig ist.

Darlber hinaus kann eine Mietkaution dann Ubernommen werden, wenn der Hilfebedirftige
sie nicht aus eigenen Mitteln leisten kann und die Uberlassung der Wohnung von der Kauti-
onszahlung abhéngig gemacht wird. Bezahit dagegen der Hilfebediirftige die vomn Vermieter
geforderte Kaution, so ist eine Notlage in der Regel nicht mehr vorhanden.

' Bei Antragstellung auf Gewéhrung eines Darlehen fur eine Mietkaution ist des Weiteren zu

prufen, ob anderer geeigneter Wohnraum ohne Kautionszahlung vorhanden ist.

Beantragt ein Hilfebedirftiger die Ubernahme einer Mietiaution, hat aber gleichzeitig noch
Anspruch auf Riickerstattung seiner aus eigenen Mittein fir die alte Wohnung hinterlegten
Kaution, ist ihm unter den o.g. Voraussetzungen — die Kaution fiir eine neue Wohnung nurin
Hohe des offenen Betrages zu gewshren. Bei Erhalt der tr die alte Wohnung hinterlegten
Kaution, ist diese unverziiglich zur Tilgung des fir die neue Wohnung gewahrten Kautions-
darlehens einzusetzen.

Nach § 550 b BGB darf die Sicherheitsieistung das 3-fache der monatlichen Grundmiete
(ohne Nebenkosten) nicht Ubersteigen.

Die Sicherheitsleistung ist auf das Kautionssammelkonto, nach Vorlage der Abtretungserkia-
rung und der Vorlage des Einzahlungsbeleges des Vermieters zur Mietkaution, einzuzahlen.
Wegen der Zinsen muss der Hilfebedurftige einen Freistellungsauftrag erteilen.

Die zu zahlende Kaution kann nicht in Einzelbetrage (Anteilsbetrage) getrennt werden. Zur
Ubernahme der volien Kaution ist derjenige Leistungstrager verpflichtet, der fir den Haupt-
mieter entsprechende Leistungen erbringt.

Sind mehrere Hauptmieter vorhanden, bei denen einem Mieter Leistungen nach dem SGB I
und dem anderen Leistungen nach dem SGB X} gewdhrt werden, so ist aufgrund des Vor-
rangs der Leistungen nach dem SGB |l die Mietkaution durch das Job Center zu tragen.

Der Mietkaution insoweit gleichzusetzen sind bei Genossenschaftswohnungen der Erwerb
von Pfiichtanteilen an einer Wohnungsbaugenossenschaft (Genossenschaftsanteile). Diese
sind daher auch nur als Darlehen zu tbernehmen.

3. 4.1 Darlehen

Das Darlehen ist in Form eines einseitigen Verwaltungsaktes einschlieBlich der Modalitéten

- der Rickzahiung zu regeln. Im Darlehensbescheid sind die Ri}ckzahiungsverpﬂichtungen pall

deﬁnieren (z.B. ausreichendes Einkommen, Erfangung von Vermbgen, sofortige Falligkeit bei
unrichtigen Angaben, siehe dazu auch Muster - Abtretungserkisrung). Wird im Darlehensbe-
scheid ein Termin der Rickzahlung nicht bestimmt, ist ein gesonderter Rickforderungsbe-
scheid erforderlich.
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in diesem Rickforderungsbescheid sind die Dér{ehensbedingungen (Hohe, Falligkeit, Ra-
tenzahlung, Zahlungstermine, Regelung im Falle des Verzuges) aufzufithren bzw. nochmals

aufzufihren.

Die festgesetzte Ratenzahlung des Darlehens beginnt in der Regel im darauf folgenden Mo-
nat, frihestens mit Bestandskraft des Bescheides (4 Wochen).

3.4.2 Riickzahlung der Darlehen

a5}

tySu
Die Rickzahlung der Darlehen wird in der Regel durch monatliche Aufrechnung in Héhe g

von bis zu 7 vom Hundert mit der monatlichen Gesamtregelieistung getilgt. Fallt ein Hilfe-
bedurftiger aus dem laufenden Leistungsbezug des SGB Ji raus, sind monatliche Ratenzzh-
lungen individuell nach dem Einkommen und Vermégen festzulegen. Die Verighrungsfrist
betragt 30 Jahre nach § 195 BGB.

Im Falle des-Todes des Hilfebed{rftigen vor vollstandiger Rickzahlung des Darlehens ist zu
prifen, ob der Darlehensrest gegeniiber den Erben geltend gemacht werden kann und soll:
in diesem Falle muss er als Nachlassverbindlichkeit beim Nachlassgericht angemeldet wer-
den. Der Rickzahlungsanspruch verjahrt in entsprechender Anwendung des § 195 BGB in

30 Jahren.

Far das Dariehen werden in der Regel keine Zinsen oder andere Kosten erhoben. Zinsen,
die durch die Anlegung einer Kaution bzw. der Genossenschaftsanteile erwirtschaftet wur-
den, stehen dem Darlehensgeber zu, sofern nicht bereits teilweise Rickzahlungen an den
Darlehensgeber erfoigt sind.

Die Hilfe ist bei Kautionen auf der Grundlage eines Bescheides nach § 22 Abs. 3 SGB Il zu
gewahren (s. Anlage 3).

Beim Vorliegen der tatbesthandlichen Voraussetzungen steht die Erteilung der Zusicherung
im Soll-Ermessen des Job Centers. Sie kann nur in atypischen Einzelfdllen verweigert wer-
den.

Die drtliche Zustindigkeit fir die Erteilung der Zusicherung bestimmt sich nach § 38 Satz 2
SGB II. Entscheidend ist, wo der Leistungsberechtigte zum Zeitpunkt des Entstehens des
Bedarfs seinen gewdhnlichen Aufenthalt hat.

Fir die Ubernahme von Wohnungsbeschaffungskoster;-und Umzugskosten wird deshalb
regelmalig der Trager am alten Wohnort des HilfebedUrftigen ortlich zustandig sein. Bei U-
bernahme von Mietkautionen kommt es darauf an, ob diese schon vor Einzug fallig werden.

Verteiler:

Job Center (3 X Geschaftstellen)
Frau Dr. Heise

Frau Kémer

SGH-v

RPA

Hinweis: Die Richtiinie zu § 22 SGB Il - Kosten der Unterkunft, ist analog auf das SGB Xl
anzuwenden. Eine Anpassung zum SGB XJi wird erarbeitet.

Stand: 01.07.2006 zu § 22 SGB i



Landkreis Oberspreewald-Lausitz Senftenberg, 11.04.2006
Dezernat IV /Kreissoziaiamt 50.1.2

Durchfiihrung des SGB Il - Grundsicherung fiir Arbeitssuchende

Richtlinie zu § 22 Abs. 5 und 6 SGB Il - Mietschulden

1,
1.1
1.2

13

1.4

1.5.

1.6

1.7

§ 22 Abs. 5 SGEB H ~ Mietschulden
Personenkreis

l.eistungsarten
Ermessensentscheidung

Anspruchsvoraussetzungen
1.4.1 Sicherung der Unterkunft

- 1.4.2 Vergleichbare Notlage

1.4.3 Gerechtfertigkeit der Hilfe
1.4.4 Drohende Wohnungslosigkeit

Bekannt werden der Hilfebediirftigkeit nach Mitteilung des Gerichts § 22 Abs. 6
SGBH -

Form der Hilfegewdhrung

{bernahme von Mietschulden inhaftierter Personen



-2.

1. § 22 Abs. 5 SGB il- Mietschulden -

Sofern Leistungen fur Unterkunft und Heizung erbracht werden, konnen Schulden
libernommen werden, soweit dies zur Sicherung der Unterkunft oder zur Behebung giner
vergleichbaren Notlage gerechtfertigt ist. :

1.1 Personenkreis o~
Anspruchsberechtigt sind alle Personen, die Leistungen gemaf § 22 Abs. 1 SGB i — Kosten
fur Unterkunft und Heizung erhalten.

1.2 Leistungsarten

7u den Leistungen zur Sicherung der Unterkunft gehdren alle Mallnahmen, die geeignet
sind, den Hilfebedurftige (HB) vor Obdachlosigkeit zu bewahren.

Im einzeinen konnen insbesondere folgende Hilfearten in Betracht kommen:

- Ubernahme von Mietrckstanden

. Ubernahme rucksténdiger Zinsleistungen und Tilgungsleistungen zur Abwendung
einer Zwangsversteigerung eines nach § 90 Abs. 2 Nr. 5 SGB Xl geschitzten
Hausgrundstiickes

. Heizkostennachzahlungen

1.3 Ermessensentscheidung

Nach § 22 Abs. & SGB |l kénnen Schulden nur ibernommen werden, wenn dies zur
Sicherung der Unterkunft oder zur Behebung einer vergleichbaren Notlage gerechtfertigt ist.
Liegen die 0.g. Voraussetzungen Vor, steht die Entscheidung Uber die Bewilligung der
Leistung nach § 22 Abs. 5 SGB I im pffichtgematen Ermessen des Tragers der
Grundsicherung fir Arbeitssuchende.

Dabei ist neben den Umsténden des Einzelfalles der HB zur Selbsthilfe zu befahigen sowie
seine Eigenstandigkeit und Eigenverantwortlichkeit zu starken.
Die Ermessensentscheidung ist im Bescheid ausdriickiich zu begrinden.

Droht bei fehlender Schuldentiigung jedoch Wohnungslosigkeit, wird aus der Kann Leistung
eine Soll Leistung. Das heift in diesen Fallen hat der HB aufgrund der erheblichen scziaien
Folgen von Obdachlosigkeit i.d:R. einen Anspruch auf Hilfe. :

Notwendig ist die Leistung z.8. dann nicht, wenn wiederholt Mietschuiden entstehen oder
aus anderen Grinden eine erneut begrindete Kiindigung der Unterkunft zu erwarten ist .
Den Tréager trifft dann keine Leistungsverpflichtung.

7u beachten ist, dass die pflichtigemaRe Ermessensausibung der vollen gerichtlichen
Nachprifung unterliegt und deshalb ist es zweckmalig und notwendig, die Grinde der
Ermessensausibung schriftiich niederzulegen.

Stand: 01.05.2006 zu § 22 Abs. 5u. 6 SGB I



1.4 Anspruchsvoraussetzungen -
1.4.1 Sicherung der Unterkunft

Der Trager der Grundsicherung fur Arbeit kann grundsétzlich nur Schulden zur Sicherung
der Unterkunft Gbernenmen, wenn

. Die Unterkunft aufgrund einer bestehenden miet — bzw. kaufvertraglichen
Berechtigung von dem HB tatsachlich genutzt wird; (Ausnahme: HB ist inhaftiert
und kann daher seine Wohnung zurzeit gar nicht oder allenfalls wahrend der Zeit
des Hafturlaubes nutzen)

und
. durch die einmalige Schuldenlbernahme die Unterkunft auf Dauer, alsc nichi nur
vorUbergehend, von dem HB erhalten werden kann. Ist trotz der
Schuldeniibernahme in Zukunft mit neuen Mietschulden und ermeuter Kiindigung
7u rechnen oder eine erneute begrindete Kiindigung aus anderen Grinden zu
erwarten, ist die Sicherung der Unterkunft durch Schuldenibernahme nicht
moglich.

Wohnungslosigkeit droht, wenn der Vermieter nach § 543 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BGB die
Wohnung wegen der Mietschulden gekindigt hat oder eine Kundigung deswegen konkret in
Aussicht steht.

Die Sicherung der Unterkunft setzt voraus, dass diese auch tatsachlich gefanrdet ist. Wenn
die Wohnung bereits gerdumt ist, erlischt der Anspruch auf Ubermahme der Mietschuiden
(OVG Bautzen vom 18.05.1898, FEVS 49/99). Die Sicherung der Unterkunft ist auch in
diesem Falle nicht mehr méglich. Dies gilt auch, wenn der Antrag auf Hilfe nach § 22 Abs. 5
SGB Il bereits vorher gestellt war. Das Ziel der Hilfe kann in diesem Falle im Nachhinein
nicht mehr erreicht werden.

Die Ubernahme von Mietschulden trotz Raumung der Wohnung wiirde entgegen dem 3inn
und Zweck der Regelung des § 22 Abs. 5 SGB | lediglich zu einer Befreiung des
Hiifesuchenden von wirtschaftlichen Belastungen fuhren {Beschluss des BVerwG; Urteil vom
30.04.1982).

1.4.2 Vergleichbare Notlage

Wann eine Notlage i.S.d. § 22 Abs. 5 SGB Ii, die dem (drohenden) Verlust der Unterkunit
vergleichbar ist, vorfiegt, l&sst sich aligemein schwer umschreiben. Der VGH Mannheim
(FEVS 44, 160, 166) stelit darauf ab, ob eine Notlage vorliegt, die den Jvorhandenen
gegenstandlichen Existenzbereich” der MB betrifit.

Bei einer vergieichbaren Notlage im Sinne des § 22 Abs. 5 SGR Il handelt es sich nicht um
jegiiche Notlage aus jegiichem t ebensbereich, sondern nur um eine sciche, die sich ihrem
Inhalt und Wesen nach mit der Gefahrdung der Unterkunft vergleichen lasst. Sie muss den
vorhanden gegensténdlichen Existenzbereich des HB betreffen. Eine vergieichbare Notlage
muss sich also nicht zwingend auf die Unterkunft beziehen; sie soll nur in ihrer Schwere und
ihrer Bedeutung vergleichbar sein.

Stand: 01.05.2006 zu § 22 Abs. 5und 6 SGB Il
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So liegt eine vergieichbare Notiage .5.d § 22 Abs. 5 SGB |l nicht vor bei einer drohenden
Sperrung der Elektrizitats- Gas- oder Wasserzufuhr durch das
Energieverscrgungsunternehmen wegen vorhandener Schulden. Bedarfe in Form von
Energie und Wasser sind mit dem Regelsatz abgegolten, so dass bei angedrohter Sperrung
aufgrund von Schulden nur eine dariehensweise Leistungsgewahrung nach § 23 Abs. 1 SGB
I in Betracht kommen kdnnie.

Eine vergieichbare Notlage ist z.B. in der Regel dann gegeben, wenn eine Sperre der
Heizungsversorgung wegen vorhandener Sehulden oder anderer offener
Zahlungsverpflichtungen gegeniber einem Energieversbrgungsunternehmen droht oder
bereits eingetreten ist oder bei einem Umzug ein Neuanschluss abgeiehnt wirde und
dadurch eine gesundheitliche Gefahrdung von im Haushalt fabenden Personen, vor allem
Kleinkindern oder kranken bzw. behinderten Personen zu erwarten ist.

1.4.3 Gerechtfertigkeit der Hilfe

Die Hilfe nach § 22 Abs. 5 SGB 1l muss gerechtfertigt sein. Dies ist grundséatziich nur dann
der Fall, wenn der Verlust der Unterkunft vom HB nicht selbst beseitigt werden kann
(Selbsthife). Darliber hinaus sind sowohl Art und Umfang des Bedarfs als auch die
Ursachen des Bedarfs zu berlicksichtigen. o

Vorrang der Selbsthilfe

So sind zundchst die Selbsthiffemdglichkeiten des HB, seine wirtschaftliche Situation und
seine Vermogensverhaltnisse zu prifen.

Folgende Selbsthilfemaglichkeiten kénnen z.B. in Betracht kommen:

. Einsatz von geschitztem Barvermdgen nach § 12 Abs. 2 Ziff. 1 oder 4 SGB 1.

. Hinausschieben der Bedarfsdeckung durch Stundung, Tilgungsstreckung oder
shnlichem. Die Mitarbeiter des Job Centers solien im Einzeffall darauf hinwirken,
dass die Vermieter (Glaubiger) angemessene Ratenzahlungen auf die
Rickstande der nachfragenden bzw. hilfebedUrftigen Person akzeptieren.

. Einsatz von freibleibenden Einkommensteilen { z.B. Erziehungsgeld,
Einkommensfreibetrag}

. Einsatz von Mehrbedarfszuschiagen, die zur Schuldentilgung eingesetzt werden
Kénnen

. Einsatz eines Kredites von einem Kreditinstitut, soweit der HB diesen zur

Beseitigung der Notlage erhalt und ohne Gefanrdung seines Lebensbedarfes in
Anspruch nehmen kann.

tand: 01.05.2006 zu § 22 Abs. 5 und § SGB I
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Verfiigt die nachfragende bzw. hilfesuchende Person {iber Selbsthilfemoglichkeiten, reichen
diese jedoch nicht aus, die Unterkunft zu sichern, ist ggf. nur der fehlende Restbetrag aus
Mitteln des Grundsicherungstrager zu Ubemehmen.

Ausnahmsweise kénnen Leistungen nach § 22 Abs. 5 SGB il trotz Selbsthiifemogtichkeit in
Betracht kommen, wenn im Einzelfall die Selbsthilfemittel zum Zeitpunkt der Antragstetiung
nicht realisierbar sind bzw. nicht schnell genug realisiert werden konnen.

ot

Ursachen des Bedarfs

Bei der Entscheidung der Ubernahme oder Ablehnung der Mietschulden ist es in Ausiibung
des Ermessens sachgerecht, auf die Ursachen der Entstehung der Mietschuiden
einzugehen, Es ist bei einer Ablehnung insbesondere zu beriicksichtigen, dass der HB von
vornherein entschlossen war, die laufende Miete nicht zu zahlen, weil er davon ausging, der
Grundsicherungstrager werde die entstehenden Rickstande eines Tages Ubernehmen
missen (Beschluss des Hamburgischen OVG vom 02.04.1990).

Auch die Grinde, die zur Gefahrdung der Unterkunft oder zu anderweitigen Notlagen geflhrt
haben, sind von Bedeutung. So kann eine Ubernahme von Schulden dann nicht
gerechtfertigt sein, wenn die Leistung , als positiver Verstarker nicht erwlinschten
Verhaltens*® wirken wiirde.

Dies ist z.B. dann der Fall, wenn

. bereits in der Vergangenheit eine Leistung zur Schuldentilgung fur den gleichen
Zweck erbracht wurde

. der HB sein Einkommen einsetzt, ohne den notwendigen Lebensunterhalt zu
sichern, :

. der HB die Miete im Vertrauen darauf, dass der Grundsicherungstréger die
Schulden Gbernehmen wird, nicht zahit

oder

. Mietschulden dadurch entstanden sind, dass der HB trotz Belehrung durch den
Grundsicherungstrager in einer unangemessenen teuren Wohnung verblieben
hzw. in eine solche verzogen ist und die Differenz zwischen angemegsenen und
tatsachlichen Kosten nicht aufgebracht hat.

1.4.4 Drohende Wohnungslosigkeit

Wohnungslosigkeit droht einzutreten, wenn die bisher bewohnie Unterkunft aufgrund einer
Raumungsklage gefahrdet ist, eine andere Wohnung auf dem Markt nicht angemietet
werden kann und deshalb eine Unterbringung des HB nur in einer Not- und
Obdachlosenunterkunft in Betracht kommit.

Ausnahmeweise kann auch dann eine Schuldeniibernahme nach § 22 Abs. 5 SGB Il in
Betracht kommen, wenn auf dem aktuellen Wohnungsmarkt zwar angemessener Wohnraum
zur Verfigung steht, an der Erhaltung der Wohnung aber ein besonderes interesse besteht.

Stand. 01.05.2006 zu § 22 Abs. 5 und 6 SGB i



Dies ist dann der Fall, wenn der Bedarfs- bzw. Wohngemeinschaft mindestens ein
minderjahriges Kind angehért oder die Wohnungsinhaber bzw. sein Ehegatte krank oder
pehindert ist.

1.5 Bekannt werden der Hilfebediirftigkeit nach Mitteilung des Gerichts
Mitteilungspflichten der Zivilgerichte § 22 Abs. 6SGB I

Das Einsetzen der Hiife ist abhangig von der Kenntnis der Bedlrftigkeit. Wird die Hilfe von
der bedurftigen Person nicht nachgefragt, so gilt als Bekannt werden der Zeitpunkt des
Zugangs der gerichtlichen Mitteilung Gber die raumungsklage 1.5.d. § 22 Abs. 6 SGB Il
Nach Eingang dieser Mitteilung gehdrt es daher zur Amtspfticht des Leistungstragers zu
prifen, ob die Voraussetzungen flr die Bewilligung von Leistungen vorliegen und ob
Mafnahmen zum Erhalt der Wohnung zu ergreifen sind. :

Nach § 543 Abs. 11i.V.m. § 543 Abs. 2 Nr. 3 2 und 3 b BGB kann der Vermieter
auRerordentiich fristlos kiindigen, wenn der Mieter fur 2 aufeinander folgende Termine mit
der Entrichtung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist oder
der Mieter in einem Zeitraum, der sich Gber mehr als 2 Termine arstreckt mit der Entrichtung

der Miete in Héhe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete far 2 Monate erreicht.

Gemal § 569 Abs. 11V.m. § 543 Abs. 2 Nr. 3a und 3t BGB wird die Klndigung dann
unwirksam, wenn der Vermieter spétestens bis zum Ablauf von 2 Monaten nach Eintriit der
Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs ninsichtiich der falligen Miete und der féliigen
Entschadigung nach § 546 a Abs. 1 befriedigt wird oder sich eine sffentliche Stelle zur
Befriedigung verpflichtet. Dies gilt allerdings nicht, wenn der Kiindigung vor nicht langer als 2
Jahren bereits eine nach Satz 1 unwirksam gewordene Kindigung vorausgegangen ist.

(§ 546 a Abs. 1 BGB: Gibt der Mieter die Mietsache nach Beendigung des Mietverhaltnisses
nicht zuriick, so kann der Vermieter for die Dauer der Vorenthaltung als Entschadigung die
vereinbarte Miete oder die Miete veriangen, die fur vergleichbare Sachen ortstiblich ist.)

Somit hat der Mieter bzw. der zustandige Grundsic_herungstréger die Méglichkeit, innerhalb

von 2 Monaten durch Zahlung der riickstandigen Miete oder durch Abgabe einer
Verpflichtungserkiarung die Wohnung zu erhalten.

Macht ein Vermieter {rotz Mietschuldenibernahme innerhalb der 0.g. Monatsfrist den
Verzicht auf Raumung von dem Ausgleich der Anwalts- und Gerichtskosten abhangig, s0
handelt er rechtswidrig, weil nur der Riickstand von Mietzinsforderungen, nicht aber von
sonstigen Forderungen, zur Kindigung und damit zur Raumung berechtigt. Dies griindet sich
auf

§ 554 BGB. Die Ubernahme von Gerichts- und Anwaltskosten — als sonstige Forderungen =
scheidet in diesem Fall im Rahmen des SGB 1 aus.

Die Praxis zeigt jedoch, dass in der iberwiegenden Anzahl der Falle die Einhaltung dieser
Monatsfrist nicht moglich ist, da die Blrger sehr spat beim Trager vorsprechen (oftmals erst
kurz vor Raumung) bzw. die Information durch das Gericht ebenfalis sehr spat erfolgt. Die
Abgabe der Verpflichtung des Job Centers zur Mistschuldeniibernahme zur Verhinderung
der Raumung innerhalb der 0.g. Monatsfrist ist in diesen Fallen nicht méglich. Das Ziel,
namlich die Erhaltung der Wohnung, kann in diesen Fallen nur erreicht werden, wenn neben
dem Mietriickstand auch die gerichtlichen und auRergerichtiichen Kosten {bernommen
werden. Hieraber ist ein Nachweis erforderlich.

Stand: 01.05.2006 zu § 22 Abs. 5und 6 SGB I
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Die information des Gerichts zur Raumungsklage ist unter Beachtung des
Sozialgeheimnisses dem jeweiligen Amt als Kopie zu Ubersenden.
Lt

1.6 Form der Hilfegewdhrung

Vor einer Ubernahme von Mietrlicksténden ist grundsatzlich eine Bestatigung des
Vermieters einzuholen, dass er bereit ist, das Mietverhaltnis fortzusetzen.

Das Job Center kann gemal § 22 Abs. 5 Mietschulden ausschiieRlich als Darlehen Uber-
nehmen. Die Darlehensgewdhrung ist einschlieflich der Modalitéten der Riickzahlung
einseitig durch Verwaltungsakt zu regeln {siehe Richtlinie zu § 22 Abs. 3 SGB ).

Kann der Grundsicherungstrager die Raumung der Wohnung nicht abwenden und in der
Familie befinden sich minderjahrige Kinder, ist das Jugendamt von der Réumung der
Wohnung in Kenntnis zu setzen. Hierzu sollte in gemeinsamer Absprache nach einer Losung
im Interesse der Kinder gesucht werden.

Weiterhin ist in Absprache mit der Kommune, dem Jugendamt und dem Job Center zu
prifen, ob eine Wiedereinweisung in die Wohnung geboten ist. Auf eine Zusammenarbeit mit
den vorhandenen Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit bei den Kommunen
wird verwiesen.

Sind Mietschulden einer Haushaltsgemeinschaft far MB zu Ubernehmen, die Anspruch nach
dem SGB XIi und nach dem SGB 1l haben, wobei aber ~cht beide Personen Mieter der
Wohnung sind, ist die gesamte Schuid von dem Trager zu tragen, der Leistungen an den
Mieter der Wohnung zahit.

Sind Mietschulden far HB zu Ubernehmen, die beide Mieter der Wohnung sind und
Leistungen von unterschiedlichen Leistungstragern erhalten (SGB 1l und XHi), so ist die
Mietschuld in zwei gleiche Teile aufzuteilen. Die Leistungstréger haben vor der Bewilligung
hzw. der Uber- weisung der Mietschuld ihre Entscheidung einvernehmlich in gemeinsamer
Absprache zu beraten. Bei Wohngemeinschaften mit mehreren Mietern ist analog zu
verfahren.

1.7 {ibernahme von Mietschulden inhaftierter Personen

Betragt die Haftstrafe einer inhaftierten Person nicht mehr als 6 Monate, gehort sie weiterhin
sum Personenkreis der Berechtigten i.5.d. § 7 Abs. 1 SGB I (S.§ 7 Abs. 4 SGE II). Bei
langerer Haftdauer (mehr als 6 Monate, incl. Untersuchungshaft) gehort sie zum Kreis der
Leistungsberechtigten nach dem SGB XIL

Bei kurzfristigem Freiheitsentzug ist in der Regel davon auszugehen, dass der Erhalt der
Wohnung bzw. die Sicherung der Unterkunft im Vordergrund stehen, um Mafinahmen der
Resozialisierung eines Haftentlassenen zu unterstutzen. Mietschulden kénnen im Einzelfall
bei einer Haftstrafe von hichstens 6 Monaten nach § 22 Abs. 5 SGB li in Héhe von bis zu 2
Monatsmieten ibernommen werden.

Stand: 01.05.2006 zu § 22 Abs. 5und 6 SGB Il



Verteiler:

Job Center (3 X Geschafisielien)
crau Dr. Heise

Frau Kémer

SG IV

RPA

Hinweis: Die Richtlinie zu § 22 SGB I - Kosten der Unterkunft, ist analog fur das SGB Xil
anzuwenden bis eine Anpassung Zum SGB Xii durch das SG | erarbeitet wird.



