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Richtlinie zur Beriicksichtigung der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung gemaR §§ 35,
35a und 42a sowie der Bestimmungen nach § 30 Abs. 7 SGB Xll zur
Warmwasseraufbereitung

§ 35 Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung

(1) Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen aner-
kannt, soweit diese angemessen sind. Fir die Anerkennung der Bedarfe flr Unterkunft gilt eine
Karenzzeit von einem Jahr ab Beginn des Monats, fur den erstmals Leistungen nach diesem Buch
bezogen werden. Innerhalb dieser Karenzzeit werden abweichend von Satz 1 Bedarfe fir Unter-
kunft in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt; § 35a Abs. 2 Satz 2 bleibt unberthrt.
Wird der Leistungsbezug in der Karenzzeit fir mindestens einen Monat unterbrochen, verlangert
sich die Karenzzeit um volle Monate ohne Leistungsbezug. Eine neue Karenzzeit beginnt nur,
wenn zuvor mindestens drei Jahre keine Leistungen nach diesem Kapitel, dem Vierten Kapitel o-
der dem Zweiten Buch bezogen worden sind. Bei Leistungsberechtigten, die in den letzten zwei
Jahren vor dem Bezug von Leistungen nach dem Dritten oder Vierten Kapitel Leistungen nach
dem Zweiten Buch bezogen haben, wird die nach § 22 Abs. 1 Satz 2 bis 4 des Zweiten Buches be-
reits in Anspruch genommene Karenzzeit flr die weitere Dauer der Karenzzeit nach den Satzen 2
bis 5 berucksichtigt.

(2) Der Trager der Sozialhilfe pruft zu Beginn der Karenzzeit nach Abs. 1 Satz 2 bis 6 die Ange-
messenheit der Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung. Ubersteigen die Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung den der Besonderheit des Einzelfalles angemessenen Umfang, teilt der
Trager der Sozialhilfe dies den Leistungsberechtigten mit dem ersten Bewilligungsbescheid mit
und unterrichtet sie Uber die Dauer der Karenzzeit nach Abs. 1 Satz 2 bis 6 sowie Uber das Verfah-
ren nach Ablauf der Karenzzeit nach Abs. 3 Satz 2.

(3) Ubersteigen die Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung den der Besonderheit des Einzelfal-
les angemessenen Umfang, sind sie in tatsachlicher Héhe als Bedarf der Personen, deren Ein-
kommen und Vermdgen nach § 27 Abs. 2 zu beriicksichtigen sind, anzuerkennen. Satz 1 gilt nach
Ablauf der Karenzzeit nach Abs. 1 Satz 2 bis 6 so lange, bis es diesen Personen mdéglich oder zu-
zumuten ist, durch einen Wohnungswechsel, durch Vermieten oder auf andere Weise die Aufwen-
dungen zu senken, in der Regel jedoch langstens flr sechs Monate. Eine Absenkung der nach
Abs. 1 Satz 1 unangemessenen Aufwendungen muss nicht gefordert werden, wenn diese unter
Berlicksichtigung der bei einem Wohnungswechsel zu erbringenden Leistungen unwirtschaftlich
ware. Stirbt ein Mitglied der Haushaltsgemeinschaft und waren die Aufwendungen fur Unterkunft
und Heizung davor angemessen, ist die Senkung der Aufwendungen fiir die weiterhin bewohnte
Unterkunft fir die Dauer von mindestens zwolf Monaten nach dem Sterbemonat nicht zumutbar.
(4) Der Trager der Sozialhilfe kann flr seinen ortlichen Zustandigkeitsbereich fur die Hohe der Be-
darfe flr Unterkunft eine monatliche Pauschale festsetzen, wenn auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt hinreichend angemessener freier Wohnraum verfligbar und in Einzelfallen die Pauschalie-
rung nicht unzumutbar ist. Bei der Bemessung der Pauschale sind die tatsachlichen Gegebenhei-
ten des ortlichen Wohnungsmarkts, der értliche Mietspiegel sowie die familiaren Verhaltnisse der
Leistungsberechtigten, insbesondere Anzahl, Alter und Gesundheitszustand der in der Unterkunft
lebenden Personen, zu berlcksichtigen. Abs. 3 Satz 1 gilt entsprechend.

(5) Bedarfe fur Heizung umfassen auch Aufwendungen fir zentrale Warmwasserversorgung. Die
Bedarfe kdnnen durch eine monatliche Pauschale festgesetzt werden. Bei der Bemessung der
Pauschale sind die personlichen und familiaren Verhaltnisse, insbesondere Anzahl, Alter und Ge-
sundheitszustand der in der Unterkunft lebenden Personen, die Gré3e und Beschaffenheit der
Wohnung, die vorhandenen Heizmdglichkeiten und die ortlichen Gegebenheiten zu berticksichti-
gen.

(6) Leben Leistungsberechtigte in einer Unterkunft nach § 42a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und Satz 3, so
sind Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung nach § 42a Abs. 5 und 6 anzuerkennen. Leben
Leistungsberechtigte in einer sonstigen Unterkunft nach § 42a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3, so sind Aufwen-
dungen fur Unterkunft und Heizung nach § 42a Abs. 7 anzuerkennen. Fir die Bedarfe nach den
Satzen 1 und 2 gilt Abs. 1 Satz 2 bis 6 nicht.
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(7) Zur Beurteilung der Angemessenheit der Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung nach Abs.
1 Satz 1 ist die Bildung einer Gesamtangemessenheitsgrenze zulassig. Dabei kann fir die Auf-
wendungen fir Heizung der Wert berlcksichtigt werden, der bei einer gesonderten Beurteilung der
Angemessenheit der Aufwendungen flur Unterkunft und der Aufwendungen flir Heizung ohne Pru-
fung der Angemessenheit im Einzelfall h6chstens anzuerkennen ware. Abs. 3 und § 35a Abs. 2
Satz 2 gelten entsprechend.

(8) § 22 Abs. 11 und 12 des Zweiten Buches gelten entsprechend.

§ 35a Aufwendungen fiir Instandhaltung und Reparatur, Aufwendungen bei Wohnungs-
wechsel, Direktzahlung

(1) Als Bedarf fur Unterkunft werden auch die unabweisbaren Aufwendungen fir Instandhaltung
und Reparatur bei selbst bewohntem Wohneigentum im Sinne des § 90 Abs. 2 Nr. 8 anerkannt,
soweit diese unter Berilicksichtigung der im laufenden sowie in den darauffolgenden elf Kalender-
monaten anfallenden Aufwendungen insgesamt angemessen sind. Ubersteigen die unabweisba-
ren Aufwendungen fir Instandhaltung und Reparatur den Bedarf fiir die Unterkunft nach Satz 1,
kann zur Deckung dieses Teils der Aufwendungen ein Darlehen erbracht werden, das dinglich ge-
sichert werden soll. Fir die Bedarfe nach Satz 1 gilt § 35 Abs. 1 Satz 2 bis 6 nicht.

(2) Vor Abschluss eines Vertrages uber eine neue Unterkunft haben Leistungsberechtigte den dort
zustandigen Trager der Sozialhilfe Gber die nach § 35 Abs. 3 Satz 1 und 2 mafRRgeblichen Um-
stdnde in Kenntnis zu setzen. Sind die Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung fir die neue Un-
terkunft unangemessen hoch, sind diese nur in Hohe angemessener Aufwendungen als Bedarf an-
zuerkennen, es sei denn, der zustandige Trager der Sozialhilfe hat den dariiberhinausgehenden
Aufwendungen vorher zugestimmt. Eine Zustimmung soll erteilt werden, wenn der Umzug durch
den Trager der Sozialhilfe veranlasst wird oder aus anderen Griinden notwendig ist und wenn
ohne die Zustimmung eine Unterkunft in einem angemessenen Zeitraum nicht gefunden werden
kann. Innerhalb der Karenzzeit nach § 35 Abs. 1 Satz 2 werden nach einem Umzug hdhere als an-
gemessene Aufwendungen nur dann als Bedarf anerkannt, wenn der Trager der Sozialhilfe die An-
erkennung vorab zugesichert hat. Wohnungsbeschaffungskosten, Mietkautionen, Genossen-
schaftsanteile und Umzugskosten kénnen bei vorheriger Zustimmung ubernommen werden; Miet-
kautionen und Genossenschaftsanteile sollen als Darlehen erbracht werden. Riickzahlungsanspru-
che aus Darlehen nach Satz 5 werden, solange Darlehensnehmer Leistungen zur Sicherung des
Lebensunterhalts beziehen, ab dem Monat, der auf die Auszahlung folgt, durch monatliche Auf-
rechnung in Hohe von 5 Prozent der maflgebenden Regelbedarfsstufe getilgt.

(3) Bedarfe flir Unterkunft und Heizung sind auf Antrag der leistungsberechtigten Person durch Di-

rektzahlung an den Vermieter oder andere Empfangsberechtigte zu decken; § 43a Abs. 3 gilt ent-

sprechend. Direktzahlungen an den Vermieter oder andere Empfangsberechtigte sollen erfolgen,

wenn die zweckentsprechende Verwendung durch die leistungsberechtigte Person nicht sicherge-

stellt ist. Das ist insbesondere der Fall, wenn

1.Mietrickstande bestehen, die zu einer aulierordentlichen Kiindigung des Mietverhaltnisses be-
rechtigen,

2.Energiekostenriickstande bestehen, die zu einer Unterbrechung der Energieversorgung berechti-
gen,

3.konkrete Anhaltspunkte fir ein krankheits- oder suchtbedingtes Unvermogen der leistungsbe-
rechtigten Person bestehen, die Mittel zweckentsprechend zu verwenden oder

4 konkrete Anhaltspunkte daflir bestehen, dass die im Schuldnerverzeichnis eingetragene leis-
tungsberechtigte Person die Mittel nicht zweckentsprechend verwendet.
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Allgemeines

GemalR § 27a Abs. 1 SGB XII gehoéren die Kosten der Unterkunft zum notwendigen Lebens-
unterhalt.

Gemal § 35 Abs. 1 SGB XllI werden Bedarfe fir Unterkunft und Heizung (BfU) in Hhe der
tatsachlichen Aufwendungen anerkannt. Soweit sie den der Besonderheit des Einzelfalls an-
gemessenen Umfang Ubersteigen, sind sie nach Ablauf der Karenzzeit als Bedarf solange zu
gewahren, wie kostensenkende MalRnahmen nicht méglich oder zumutbar sind, in der Regel
jedoch langstens 6 Monate (§ 35 Abs. 3 SGB XIlI).

Fir bestimmte Teile des Personenkreises des 4. Kapitels gelten aufgrund des § 42a SGB XII
z.T. von den Vorgaben des § 35 abweichende Regelungen, die unter Ziffer 14 gesondert
dargestellt sind.

Die ,Angemessenheit‘ der Unterkunftskosten ist ein unbestimmter Rechtsbegriff, dessen ge-
setzeskonforme Auslegung grundsatzlich eine Einzelfallprifung voraussetzt.

Das Bundessozialgericht (BSG) hat durch seine Rechtsprechung zum SGB Il Kriterien zur
Ermittlung der Angemessenheit aufgestellt, die auch im SGB XII anzuwenden und in die
Richtlinie mit eingeflossen sind. Grundlegende Urteile sind daher unter Angabe des jeweili-
gen Aktenzeichens aufgefuhrt.

Die nachfolgende Richtlinie basiert auf der Arbeitshilfe des Ministeriums fir Arbeit, Integra-
tion und Soziales des Landes NW zu den Bedarfen fur Unterkunft und Heizung im SGB |l
und gibt Hilfestellungen zu haufig wiederkehrenden Konstellationen und Sachverhalten, wo-
bei jedoch nicht alle in der Praxis vorkommenden Fallgestaltungen und Probleme erfasst
werden kénnen; Besonderheiten des Einzelfalles sind, ggfls. auch abweichend von der
Richtlinie, zu bertcksichtigen.

In Misch-BGs SGB XlI mit SGB Il oder mit AsylbLG ist vor einer Entscheidung bzgl. der an-
zuerkennenden / angemessenen Unterkunftsbedarfe, der Notwendigkeit eines Umzugs so-
wie mit einem Wohnungswechsel in Zusammenhang stehenden Leistungen regelmafig je-
weils mit dem anderen beteiligten Leistungstrager Kontakt aufzunehmen, damit die Entschei-
dungen und Leistungen abgestimmt vorgenommen werden. Die Kontaktaufnahme ist von
beiden Tragern / Dienststellen in gleicher Verantwortung vorzunehmen und soll unverziglich
erfolgen, wenn ein Mitglied der BG bei einem der Trager mit der Bitte um Zustimmung zur
Anerkennung einer unterkunftsbezogenen Leistung vorstellig wird.

Nur so kann eine allumfassende, alle Bereiche beriicksichtigende Entscheidung gewahrleis-
tet werden.

Begriffliche Abgrenzung der Unterkunftskosten

Unter dem Begriff ,Unterkunft versteht der Gesetzgeber - ausgehend von den in Mitteleu-
ropa herrschenden Lebensgewohnheiten - einen von festen Bauteilen umschlossenen
Raum, der Schutz gegen Kalte und sonstige Umwelteinfllisse (z.B. Regen, Hagel oder auch
Larm) bietet, Raum fir Privatheit gewahrleistet und in dem die Einrichtung eines Haushaltes
mit dazugehorigem Hausrat moglich ist.

Unterkinfte sind daher neben Mietwohnungen und Eigentumswohnungen oder Eigenheimen
auch Not- und Obdachlosenunterkiinfte, Frauenhauser, Hotel- und Pensionszimmer.

Voraussetzung fiir die Ubernahme der Kosten ist, dass es sich um eine privat genutzte Un-
terkunft handelt. Kosten fir gewerblich genutzte Rdume werden nicht ibernommen, auch
wenn die Hilfebedurftigen sich tagstiber ausschlieRlich dort aufhalten.
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Grundsatzlich werden nur Kosten flr den aktuellen Unterkunftsbedarf ibernommen, d.h., die
Unterkunft muss auch tatsachlich genutzt werden.

Die tatsachliche Nutzung entfallt jedoch nicht schon bei gelegentlichen Aufenthalten oder
Ubernachtungen bei Dritten, zeitlich Gberschaubaren Krankenhaus- oder Einrichtungsaufent-
halten oder einem Auslandsurlaubsaufenthalt, der den gewdhnlichen Inlandsaufenthalt unbe-
ruhrt lasst.

Allerdings sind Kosten einer Unterkunft, die auf einen Mietvertrag beruhen, der ein gesetzli-
ches Verbot verletzt, im Regelfall nicht zu Gbernehmen (z.B. Nutzung eines Gartenhauses,
das sich in einer Kleingartenkolonie befindet).

Entsprechendes gilt fiir Kosten der Unterkunft, wenn die Art des Wohnens gegen nicht zur
Disposition des Einzelnen stehende 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, die auch dem Schutz
der Allgemeinheit dienen, verstd3t und zudem eine Ordnungswidrigkeit darstellt.

Eine Ubernahme von Unterkunftskosten als Wohnungserhaltungsbedarf fiir eine kurzzeitige
Haftstrafe ist im Rahmen der KdU nach § 35 SGB XllI nicht mdglich.

Hierzu wird auf die Niederschrift der Fachgruppe 1 vom 22.03.2013 (G:\50-uebergabe\Richt-
linien\Fachgruppen Recht und Verfahren\Niederschriften der FG 1\2013\Niederschrift FG 1
vom 22 03 2013.pdf) verwiesen.

Hingegen wird fir das auswarts studierende Kind einer Familie, das nur wahrend der Se-
mesterferien nach Hause kommt, grundsatzlich kein eigener Unterkunftsbedarf anerkannt,
d.h. auch bei der Ermittlung der angemessenen Wohnflache ist dieses Kind nicht zu bertick-
sichtigten.

Weiterhin entscheidend ist, dass Aufwendungen fiir eine Unterkunft tatsachlich auch entste-
hen. Dies ist nicht der Fall, wenn die Unterkunft unentgeltlich gewahrt wird oder werden
muss (z.B. dinglich gesichertes Wohnrecht, Aufnahme bei Freunden ohne Untermietverhalt-
nis). ). Insbesondere scheidet eine Kostenibernahme auch dann aus, wenn die leistungsbe-
rechtigte Person keiner ernsthaften bzw. wirksamen Zahlungsverpflichtung z.B. aus einem
Mietvertrag ausgesetzt ist. Dies kann z.B. bei nur zum Schein abgeschlossenen Mietvertra-
gen (sog. Scheingeschaft gem. § 117 BGB) der Fall sein.

Die Unentgeltlichkeit wird in den Fallen des § 39 SGB XlI (Haushaltsgemeinschaft mit Ver-
wandten und Verschwagerten) und in Stiefkinderfallen vermutet und muss durch die Leis-
tungsberechtigten widerlegt werden. Bei der Prifung, ob Wohnungskosten vorliegen, ist
grundsatzlich ein tatsachlich abgeschlossener Mietvertrag entscheidend. Bei Vertragen zwi-
schen Angehérigen ist auf die rechtliche Wirksamkeit und die Ublichkeit der Vereinbarung zu
achten.
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Miete

Zu den Kosten der Unterkunft im Sinne der SGB XII gehort der im Mietvertrag fur die Ge-
brauchstiberlassung von Wohnraum vereinbarte laufende Mietzins.

Dazu zahlen im Einzelnen die nachfolgenden Aufwendungen:
Bei Mietobjekten (bei selbst bewohntem Wohneigentum vgl. Ziffer 2.3)

e Vertraglich vereinbarter Mietzins (Grundmiete oder Nettokaltmiete)

o Nutzungsentschadigungen (z.B. bei Weiternutzung einer Wohnung nach Ende des Miet-
vertrages)

Nutzungsgebuihren nach § 546a BGB sind als BfU anzuerkennen, wenn die/der Mie-
ter*in die Mietsache nach Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zuriickgibt (also trotz
beendetem Mietvertrag dort weiter wohnen bleibt). Der/die Vermieter*in kann fir die
Dauer der Vorenthaltung als Entschadigung die vereinbarte Miete oder die Miete verlan-
gen, die fur vergleichbare Sachen ortslblich ist. Zur Anerkennung als BfU bedarf es kei-
ner expliziten Forderung der Nutzungsgebtihren durch die vermietende Person.
Nutzungsgebihren nach § 546a BGB sind jedoch regelmafig direkt an die vermietende
Person anzuweisen.

e Beitrage bei Genossenschaftswohnungen (gesonderte Zustandigkeit von 507/14 Fach-
stelle Wohnen des Amtes fiir Soziales, Arbeit und Senioren beachten, RL 50 01 035f)

o Nebenkosten (kalte Betriebskosten), die gem. § 556 BGB i.V.m. der Betriebskostenver-
ordnung auf die Mieter*innen umgelegt werden durfen (s.u.)

e Kosten des Erhaltungsaufwandes

e  Schoénheitsreparaturen, soweit sie vertraglich geschuldet sind (s.u.)

Anschlussgebuhren fur Kabelfernsehen oder ,Sat-Schissel” (nur, wenn sie im Mietver-
trag fest an die Miete der Wohnung gekoppelt sind und nicht vermieden oder verringert
werden kdnnen)

e Haftpflichtversicherung

¢ Angemessene Kosten fiur Unterbringung und Einlagerung von Hausrat und Mdbeln
(die Gewahrung von Leistungen fir die Anmietung von Lagerraum setzt allerdings vo-
raus, dass die Unterkunftskosten unter Einschluss der Einlagerungskosten angemessen
sind, vgl. LSG NW, L 19 B 275/09 AS).

e  Wurde laut Mietvertrag ein Wohnung ohne Heizung vermietet und sind die verbauten
Heizkorper oder Ofen defekt und miissen erneuert werden, so sind die angemessen
Kosten hierflur als Bedarfe fur Unterkunft und Heizung zu Gbernehmen (vgl. Urteil LSG
NRW vom 05.05.2021, L 19 AS 1736/21). Als grundsatzlich angemessen kénnen Kosten
analog den Regelungen zur Instandhaltung von selbstbewohntem Eigentum (vgl. Pkt.
2.3) angesehen werden.

Sind im Mietvertrag Zuschlage fur Schénheitsreparaturen vereinbart, sind sie als Bedarf der
Kosten der Unterkunft gem. § 22 SGB Il anzuerkennen (BSG v. 20.03.2008, B 11 b AS 31/06
R).

Wird in einem Ifd. Mietverhaltnis erstmalig ein solcher Zuschlag in Form einer Mieterhéhung
verlangt, ist die RechtmaRigkeit dieser Mieterhdhung fraglich, vgl. BGH vom 09.07.2008, VIl
ZR 83/08. Zwecks Priufung der Rechtmaligkeit ist der Mieterverein Kéln einzuschalten.

Ausnahme: Bei 6ffentlich geférdertem, preisgebundenem Wohnraum kann der Vermieter /
die Vermieterin einseitig die Kostenmiete um den in der Zweiten Berechnungsverordnung
(s.u.) geregelten Betrag erhdhen, wenn die beabsichtigte Umwalzung der Schonheitsrepara-
turen auf die Mieter*innen wegen der Unwirksamkeit der entsprechenden Klausel im Miet-
vertrag gescheitert ist (BGH VIII ZR 117/09).

Ist aus dem Mietvertrag ersichtlich, dass die Verpflichtung zur Durchfihrung von Schénheits-
reparaturen nicht dem Mieter / der Mieterin Ubertragen wurde, sondern dem Vermieter / der
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Vermieterin obliegt und daher eine héhere Kaltmiete veranschlagt wurde, kann fir die Durch-
fihrung von Schonheitsreparaturen ein Betrag von bis zu 1,06 € pro m? pro Monat beriick-
sichtigt werden . Der Betrag basiert auf § 28 Abs. 4 der Zweiten Berechnungsverordnung,
wonach héchsten 12,69 € (Stand 01/2023) je gm Wohnflache im Jahr flir Schénheitsrepara-
turen angesetzt werden kénnen, wenn der/die Vermieter*in die Kosten der Schonheitsrepa-
raturen tragt.

Keine Kosten der Unterkunft stellen Garagen- oder Stellplatzmiete dar. Nur im Ausnahme-
fall, wenn die Wohnung nicht ohne Garage oder Stellplatz anmietbar ist und die Kosten sich
einschlieflich der Miete im Rahmen der Angemessenheit halten, darf eine Kostenliibernahme
erfolgen (BSG 07.11.2006, B 7b AS 10/06 R).

In einem solchen Fall soll der/die Mieter*in den Stellplatz oder die Garage untervermieten,
um der Selbsthilfeverpflichtung zur Kostensenkung nachzukommen.

Auch Schadensersatzanspriche des/der Vermieters*in -z.B. wegen Beschadigung der Miet-
sache- sind nicht als Unterkunftskosten anzuerkennen. Diese Anspriiche des/der Vermie-
ters*in entstehen nur aus Anlass des Mietverhéaltnisses, aber nicht fir die Unterkunft.

Ebenfalls keine Kosten der Unterkunft sind die Kosten fiir den Ruheraum fir Pflegekrafte in
der Wohnung eines behinderten Menschen bei Notwendigkeit einer Rund-um-die-Uhr-be-
treuung, da diese als Hilfe zur Pflege zu Gbernehmen sind (LSG NW 28.11.2011,L 20 SO
82/07).

Soweit neben der Miete sogenannte ,Nebenkosten“ (Betriebskosten kalt) gefordert werden,
ist im Einzelfall zu prifen, ob diese zu den Kosten der Unterkunft zu rechnen sind.

Nebenkosten werden dann zu den Kosten der Unterkunft gerechnet, wenn sie nach der all-
gemeinen Anschauung zum Mietzins gehdren. Unter diesem Gesichtspunkt zahlen u.a. die
folgenden Kosten zu den Aufwendungen fiir die Unterkunft:

Schornsteinreinigung

Kanal- und Miullabfuhrgebuhren,
Umlagen fir Gemeinschaftsantennen,
Umlagen flr den Betrieb eines Aufzugs.

e laufende o6ffentliche Lasten des Grundstlcks

e Wasserversorgung (kalt),

e Entwasserung,

e Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,
e StralRenreinigung,

e Millabfuhr,

e Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung,

e Gartenpflege,

e Allgemeine Beleuchtung (Treppenhaus, Keller), Aulenbeleuchtung
e Hauswart,

[ ]

[}

[}

[ ]

Hinweis: Bei Wohnungen, die die Fachstelle Wohnen per Ordnungsverfligung beschlag-
nahmt und in die Leistungsberechtigte wieder bzw. zwangsweise eingewiesen werden, han-
delt es sich nicht um ein Mietverhaltnis sondern um ein Nutzungsverhaltnis.

Nach § 40 Abs. 1 OBG sind in Nutzungsverhaltnissen Entschadigungen zu leisten in Hohe
des gewohnlichen (friiheren) Mietwertes, nicht fir Vermogensschaden oder entgangenen
Gewinn.
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Erhéhungen der Nutzungsentschadigung sind grundsétzlich nicht mdglich. Im Ausnahmefall
entscheidet die Fachstelle Wohnen.

Untermiete / Bedarfsberechnung

Der fur die Untermiete zu zahlende laufende Mietzins rechnet insoweit zu den Kosten der
Unterkunft, als es sich um die Abgeltung des reinen Wohnbedarfs handelt. Die oft in der Un-
termiete enthaltenen anderen Kostenanteile fur Frihstick, Stromverbrauch (Haushaltsstrom,
nicht Allgemeinstrom), Wasche u.a. kdnnen nicht als Kosten der Unterkunft anerkannt wer-
den, da sie mit dem Regelsatz abgegolten sind.

Bei der Festsetzung der Unterkunftskosten sind diese Kosten nicht zu bericksichtigen.

Sofern Leistungsberechtigte ihre Wohnung zur Senkung der Unterkunftskosten untervermie-
tet haben, berechnen sich die eigenen Kosten der Unterkunft ausgehend von den Gesamt-
kosten der Wohnung abziiglich der erzielten Einnahmen aus der Untervermietung, auch
wenn die verbleibenden Unterkunftskosten geringer sind als die mafigeblich angemessenen
KdU.

Belastung bei selbst bewohntem Eigentum

Auch der Bewirtschaftungs- und Unterhaltungsaufwand fir ein selbst bewohntes Eigenheim
oder eine selbst bewohnte Eigentumswohnung zahlt zu den Kosten der Unterkunft, wenn es
sich bei dem Grundeigentum um geschitztes Vermoégen im Sinne des § 90 Abs. 2 Nr. 8 SGB
Xll handelt oder die Leistungsgewahrung darlehensweise nach § 91 SGB Xl erfolgt. Zweck
der Regelung ist nicht der Schutz der Immobilie als Vermdgensgegenstand, sondern allein
der Schutz der Wohnung.

Hierbei ergeben sich Besonderheiten, da keine Aufwendungen flr einen Mietzins, sondern
im Einzelfall an das selbst bewohnte Grundeigentum anknipfende Kosten entstehen.

Zu beachten ist der Grundsatz, dass im Rahmen der Angemessenheitspriifung keine Privile-
gierung von Eigentiimern*innen gegenlber Mietern*innen erfolgen darf (BSG 07.11.2006, B
7b AS 2/05) und die Angemessenheit an den Kosten zu messen ist, die auch fir Mietwoh-
nungen angemessen sind (BSG 07.07.2011 B 14 AS 51/10 R).

Dabei sind die im Kalenderjahr anfallenden, bertcksichtigungsfahigen Kosten mit der im 6rtli-
chen Vergleichsraum abstrakt angemessenen Jahresnettokaltmiete zu vergleichen und so-
weit solche Kosten in einer Summe fallig werden, sind sie als tatsachlicher, aktueller Bedarf
im Zeitpunkt ihrer Falligkeit zu beriicksichtigen, nicht aber auf langere Zeitrdume zu verteilen
(BSG 22.08.2012, B 14 AS 1/12 R).

In analoger Anwendung des § 7 Abs. 2 der Durchfiihrungsverordnung (DVO) zu § 82 SGB
XIllI sind u.a. als Kosten der Unterkunft bei einem Eigenheim oder einer Eigentumswohnung
nachfolgende Belastungen anzuerkennen:

e Schuldzinsen fir Hypotheken / Finanzierungskredite in angemessenem Umfang (bei der
Angemessenheitsprifung hat der Leistungstrager folgende Faktoren zu bertcksichtigen:
- die voraussichtliche Dauer des Leistungsbezugs

- die Dauer der Restfinanzierung

- den Zeitraum zwischen Eigentumserwerb und Beginn der Hilfebedurftigkeit

- tatsachliche Verhaltnisse bei Abschluss des Kreditvertrages

- baulicher Zustand der Immobilie/zukiinftige Kostenprognose)

Betriebskosten wie bei Mietwohnungen (vgl. Ziffer 2.1),

Stromkosten fur die Heizungsanlage

Grundsteuern

offentliche Abgaben
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Versicherungsbeitrage

bei Eigentimergemeinschaften auch das monatliche Hausgeld

von der Wohneigentimerversammlung beschlossene Instandhaltungsricklage
dauernde Lasten (z.B. Erbbauzins)

einmalige Lasten (z.B. Kanalanschlusskosten, StralRenausbaubeitrag)
Aufwendungen fir Instandhaltung und Reparatur gemaf § 35a Abs. 1 SGB XII

Eine Berucksichtigung von Aufwendungen fur Instandhaltung und Reparatur setzt vo-
raus, dass diese tatsachlich anfallen und unabweisbar sind.

Als Erhaltungsaufwand sind dabei nur unabweisbare Aufwendungen bericksichtigungs-
fahig, die der Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Unterkunft in ihrer bisherigen Sub-
stanz und der Aufrechterhaltung der Bewohnbarkeit dienen, d.h. es muss sich um zeitlich
begrenzte dringliche Aufwendung handeln, die unerlasslich sind. Bei unabweisbaren
Neuanschaffungen zur Wiederherstellung der Bewohnbarkeit sind nur solche Aufwen-
dungen anzuerkennen, die dem Grundbeddrfnis ,Wohnen* dienen, nicht aber solche die
lediglich einen besseren Wohnungsstandard begrinden.

Anzuerkennen sind unabweisbare Aufwendungen, die notwendig sind, um die Bewohn-
barkeit der selbst genutzten Immobilie sicherzustellen. Damit sind MaRnahmen erfasst,
die unmittelbar drohende oder bereits eingetretene Schaden an der selbst genutzten Im-
mobilie mit der daraus folgenden unzumutbaren Beeintrachtigung der Wohnqualitat ver-
hindern oder beseitigen sollen. So kann z.B: eine nicht mehr reparable Heizungsanlage
durch eine Anlage nach dem gegenwartigen Standard ersetzt werden.

Als Bedarf flir Unterkunft nach § 35a Abs. 1 SGB XII sind auch die unabweisbaren Auf-
wendungen flr Instandhaltung und Reparatur bei selbstbewohntem Eigentum im Sinne
des § 90 Abs. 2 Nr. 8 SGB XlI anzuerkennen, soweit diese unter Berlicksichtigung der
im laufenden sowie den darauf folgenden 11 Kalendermonaten anfallenden Aufwendun-
gen insgesamt angemessen sind.

Ubersteigen die unabweisbaren Aufwendungen fir Instandhaltung und Reparatur den
angemessenen Bedarf fir Unterkunft, kann zur Deckung dieses Teils ein Darlehen er-
bracht werden, das dinglich gesichert werden soll.

Diese Reglung soll eine Gleichbehandlung von Mietern*innen und Wohnraumeigentu-
mern*innen bei der Leistungsgewahrung sicherstellen. Die Unterkunftsaufwendungen fir
das selbstgenutzte Eigentum durfen die innerhalb von 12 Monaten insgesamt als ange-
messen Ubernahmefahigen Unterkunftsbedarfe, die auch bei Mietern*innen bertcksich-
tigt werden, nicht Gbersteigen.

In der Praxis ist daher in Fallen mit selbst bewohntem Eigentum eine fortlaufende Uber-
sicht zu flhren, was neben den mtl. Ifd. BfU an Instandsetzungen und Reparaturen tber-
nommen wird, um jeweils bezogen auf einen Zeitraum von 12 Monaten die Angemes-
senheit der Gesamtkosten im Blick zu haben.

Beispiel (3 Personen im Eigenheim):
Vergleichsbetrag = Bruttokaltmiete bei 3 Personen gem. Ziffer 4.1

entspricht 939,00 € mtl. = 11.268,00 € in 12 Monaten
tatsachliche Kosten fir Eigentum 548,00 € mtl. = 6.576,00 € in 12 Monaten
Ubernahmefahig Instandhaltungskosten 4.692,00 €in 12 Monaten,

daruber hinausgehende Kosten nur als dinglich zu sicherndes Darlehen.

Aufwendungen flr Instandhaltung und Reparatur sind immer auf ihnre Angemessenheit
zu prufen. Die Regelungen zur Karenzzeit finden auf die Bedarfe nach § 35a Abs. 1 Satz
3 SGB XlI keine Anwendung.
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Folgende HAS sind fir die Kostenlibernahme zu nutzen:
HAS 0338 Beihilfe Instandhaltung selbstbewohntes Eigentum
HAS 00340 Darlehn Instandhaltung selbstbewohntes Eigentum

Nicht zu den Unterkunftskosten gehdren folgende Aufwendungen:

Leibrentenleistungen fir den Erhalt der Unterkunft

Beitrage zur Lebensversicherung fir die Finanzierung eines Immobilienerwerbs
Anschlussbeitrage fur Wasser, Abwasser und Strafden (ErschlieBungskosten)

Ausgaben fir Verbesserungen des Wohnkomforts

Tilgungsbeitrage fur ein Darlehen, das zum Erwerb oder Bau der Immobilie aufgenom-
men wurde, da ein Vermégensaufbau nicht mit dem Zweck der steuerfinanzierten Leis-
tung der Grundsicherung vereinbar ist.

Ausnahme: st die Erbringung von Tilgungsleistungen notwendig, um die Eigentumswoh-
nung weiter nutzen zu kénnen (Aussetzung der Tilgungsleistung oder Tilgungsstreckung
nicht mdglich) und sind die Gesamtkosten (incl. Tilgungsleistung) noch angemessen
(vergleichbar Mietwohnung), dann kénnen Tilgungsleistungen als KdU berlicksichtigt
werden (BSG B 14/11b AS 67/06 R).

o Wertsteigernde Erhaltungsmalinahmen (z.B. eine Dachsanierung). Wertsteigernd ist
eine Erhaltungsmalnahme dann, wenn diese zu einer Verbesserung des Standards des
selbstgenutzten Eigentums fihrt und nicht lediglich dem Erhalt des Wohnzwecks dient.
So ist eine Dachsanierung dann eine wertsteigernde Erhaltungsmaflinahme, wenn das
Dach bisher notdurftig repariert war und damit Wassereinbruch und die damit einherge-
hende Schadigung der Bausubstanz erfolgreich verhindert wurde.

Andere Formen der Unterkunft

Ambulante Sonderwohnformen fiir Pflegebediirftige und Menschen mit Behinderung:
Die im Bereich der Stadt KéIn bereits bestehenden sowie in Planung befindlichen Projekte
sind vom Amt fur Soziales, Arbeit und Senioren der Stadt Kéln in Form einer Tabelle (G:\50-
uebergabe\Richtlinien\Besondere Wohnformen\Ubersicht ambulante Wohnformen) zusam-
mengestellt; aus der auch die jeweiligen Mietrichtwerte und sonstigen Konditionen erkennbar
sind.

Mehrgenerationen-Hauser:
Gegen den Bezug von Wohnungen in Mehrgenerationen-Hausern bestehen keine Beden-
ken, sofern der maf3gebliche Mietrichtwert eingehalten wird.

Unterkiinfte des Amtes fiir Wohnungswesen, Wohnraumversorgung (562):

Auler den Unterkunftskosten in Form von Miete, Untermiete oder Belastung bei Eigentum
sind die von den Bewohnern von stadtischen Unterkunften zu entrichtenden Nutzungsgebuh-
ren als Bedarfe flir Unterkunft und Heizung nach § 35 SGB XII anzuerkennen.

Nutzungsgebuhren sind in laufenden Hilfefallen moglichst direkt auf das entsprechende Per-
sonenkonto des Amtes fur Wohnungswesen der Stadt KoIn, Wohnraumversorgung (nachfol-
gend mit der Gliederungsziffer -562- angefihrt) zu Uberweisen, auch in "Barzahlungsfallen®.

Um dies rechtskonform zu gewahrleisten, wurde der Vordruck 50-01-056,

»Antrag nach § 35 Abs. 1 Satz 2 SGB XII* aufgelegt, der neben einem Antrag auf Direktlber-
weisung der Nutzungsgeblhren auch eine Einverstandniserklarung zum Datenaustausch
enthalt.

Diese ermdglicht es, dass die notwendigen Informationen zwischen -562- und dem Amt fir
Soziales, Arbeit und Senioren Uber die jeweils aktuelle Héhe der Nutzungsgebtihren oder
Anderungen im Leistungsanspruch (wegen Einkommens Teil-/Selbstzahler, Hilfeeinstellung
etc.) unmittelbar zwischen den beteiligten Dienststellen ausgetauscht werden kénnen.
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Sobald der Vordruck unterschrieben wurde, ist -562- Giber die Direktanweisung der Nut-
zungsgebuhren unter Angabe der mtl. Betragshdhe zu unterrichten.

Verweigert die leistungsberechtigte Person die Unterschrift und damit die Méglichkeit der di-
rekten Abtretung der Nutzungsgeblhren aus dem Leistungsanspruch heraus und will die
Nutzungsgebihren selber an -562- zahlen, so sind von ihr geeignete Unterlagen (Einrichtung
Dauerauftrag, mtl. Uberweisungsbelege) als Zahlungsnachweis anzufordern und vorzulegen.
Sollte jedoch bereits (auch in der Vergangenheit) ein Rickstand durch Nichtzahlung der Nut-
zungsgebuhren durch die leistungsberechtigte Person entstanden sein, so kann die mtl.
Nutzungsgeblihr auch ohne entsprechenden Antrag auf der Grundlage des § 35a Abs. 3
SGB Xl direkt an -562- angewiesen werden, vgl. hierzu auch Ziffer 13.

Hinweis: Sdumniszuschlage sind leistungsrechtlich nicht zu berlcksichtigen/anzuerkennen;
die erhebende Dienststelle ist darauf hinzuweisen, dass die Sdumniszuschlage abzusetzen
sind. Unter keinen Umstanden sind Saumniszuschlage als Bedarf fir Unterkunft zu Gberneh-
men.

Wohnheime:

Bei Unterbringungsformen (z.B. Wohnheime), in denen die ausgewiesenen Tagessatze ne-
ben den reinen Unterbringungskosten auch Verpflegungskosten und gdflls. weitere Leistun-
gen enthalten, ist zur Ermittlung der alleinigen Kosten der Unterkunft wie folgt zu verfahren:

Zunachst ist der Tagessatz auf den Monatsbetrag hochzurechnen. Dieser Monatsbetrag ist
um den Regelsatz ohne Ansparleistung flr einmalige Bedarfe zu bereinigen; die verbleiben-
den Kosten sind als Kosten der Unterkunft anzusetzen.

Hinweis: Evtl. Auswirkungen auf die Erforderlichkeit einer Zahlung des Barbetrags an die
leistungsberechtigte Person sowie die Uberlegung, ob der Ansparbetrag einmalige Bedarfe
an den Leistungsberechtigten mtl. auszuzahlen oder durch den Sozialhilfetrager fir sie ange-
spart wird, sind im Einzelfall zu entscheiden.
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Wohnprojekte und Wohneinrichtungen, die durch das Sachgebiet der ResoDienste
(507/3) betreut werden:

In diesen Wohnformen bestehen Sondervereinbarungen zu Mietrichtwerten und angemesse-
nen Heizkosten.

Projekt ,,Viadukt“- Briicke zur Wohnung

Die Trager Sozialdienst Kath. Manner, Diakonisches Werk Kéln und Sozialdienst kath.
Frauen fuhren in Kooperation mit den ResoDiensten (507/3, Team 789) das Projekt Viadukt
durch. Im Rahmen dieses Projektes werden im Auftrag der ResoDienste gezielt Wohnungen
fur wohnungslose Menschen akquiriert. Soweit Mietangebote Giber dem Mietrichtwert liegen,
werden diese im Vorfeld durch 507/3 (Team 789) auf eine Angemessenheit im besonderen
Einzelfall gepruft.

Mietangebote Uber das Projekt ,Viadukt” werden mit dem Vermerk ,,Viadukt*“ gekennzeich-
net und sind zu bewilligen.

Wohnobjekte fiir beatmungspflichtige Menschen:

Im Stadtgebiet Kéln wurden durch mehrere ambulante Pflegedienste Wohnobjekte flr beat-
mungspflichtige Menschen eréffnet, vgl. Ubersicht auf Laufwerk W / Richtlinien / besondere
Wohnformen. Hier kénnen regelmafig Mieten bis zum Mietrichtwert fur 1 Person anerkannt
werden. Sofern die tatsachliche Miete hoher ist, ist auf preiswertere Alternativen, auch statio-
narer Form, im Stadtgebiet zu verweisen.

Mobile Unterkiinfte (Wohnwagen und —mobile)

Auch ein Wohnwagen oder Wohnmobil kann eine zu Wohnzwecken geeignete Unterkunft
sein, so dass hierfiur Kosten zu ibernehmen sind.

Nicht mafRgeblich ist, ob die dauerhafte Nutzung im 6ffentlichen Verkehrsraum als Son-
dernutzung zulassig ist. Eine ordnungsrechtliche Prifung ist nicht vorzunehmen.

Als Bedarfe fur Unterkunft und Heizung sind zumindest die KFZ-Steuer und die Haftpflicht-
versicherung fir das Fahrzeug sowie nachgewiesene Heizkosten (z.B. durch Vorlage von
Rechnungen oder Quittungen) anzuerkennen.

Treibstoffkosten flr die Fortbewegung gehdren nicht zu den Bedarfen fir Unterkunft und Hei-
zung.

Mieten mit Moblierungszuschlag

Lt. Urteil des BSG (B 14 AS 14/08 R) vom 07.05.2009 gehort das Nutzungsentgelt fir die
(Kdchen-) Einrichtung (Mdblierungszuschlag) zu den Leistungen der Unterkunft und Hei-
zung, die nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il in Héhe der tatsachlichen Aufwendungen erbracht
werden, soweit sie angemessen sind. Die Aufwendungen hierfir sind nicht aus der Regel-
leistung nach § 20 Abs. 1 SGB Il zu Gbernehmen. Ein solcher Zuschlag ist immer dann zu
Ubernehmen, wenn die Wohnung nur mit dem (Ktichen-) Mdblierungszuschlag anmietbar
war und der Mietpreis sich auch unter Einschluss des Zuschlags noch innerhalb des Rah-
mens der Angemessenheit halt.

Vor diesem Hintergrund sind auch bei der Leistungsgewahrung nach dem SGB XII Moblie-
rungszuschlage als Kosten der Unterkunft komplett zu ibernehmen, ohne eine entspre-
chende Kirzung des im Regelbedarf enthaltenen Anteils flr Hausrat, Ersatzbeschaffung etc.
vorzunehmen, und zwar in samtlichen Fallen, in denen die tatsédchliche Miete bei der Leis-
tungsgewahrung bericksichtigt wird.

Wird in Ausnahmefallen eine Klrzung der tatsachlichen Miete wegen Unangemessenheit der
Wohnung/Mietkosten durchgefihrt, fuhrt der in der Miete enthaltene Méblierungszuschlag
nicht zu einer Erhéhung des Angemessenheitsbetrages.
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Pauschalmieten

Haben die Mietparteien zur Abgeltung der Betriebskosten die Zahlung einer mtl. Pauschale
durch den/die Mieter*in vereinbart, sind mit der Zahlung dieses Pauschalbetrages die Ne-
benkosten abgegolten.

Selbst wenn in Wirklichkeit die Nebenkosten durch den Pauschalbetrag nicht abdeckt sind,
braucht der/die Mieter*in keine Nachzahlung zu leisten. Er/sie kann allerdings auch keine
Rickzahlung verlangen, falls die Pauschale héher war als die tatsachlichen Kosten.

*in

Sofern im Mietvertrag geregelt ist, dass der/die Vermieter*in die Pauschale anheben darf,
kann dies jeweils nur fir die Zukunft und im Rahmen der nachgewiesenen Erhéhung der Be-
triebskosten erfolgen.

Sofern in einer Pauschale auch Kosten enthalten sind, die der Regelleistung zuzuordnen
sind (z.B. Haushaltsstrom), ist folgendes zu beachten:

Lt. BSG-Urteil B 8 SO 13/14 R vom 24.02.2016 darf die Pauschalmiete nicht um den darin
enthaltenen Stromanteil gekirzt werden, da die Bedarfe fir Unterkunft und Heizung in Hohe
der tatsachlichen Aufwendungen erbracht werden.

§ 27a Abs. 4 Satz 1 SGB Xl soll jedoch mit der Mdglichkeit, auch einen abweichenden, nied-
rigeren Regelsatz festzulegen, verhindern, dass Trager der Sozialhilfe im Rahmen der Sozi-
alleistungen gegeniber dem/ Leistungsempfanger*in Leistungen doppelt erbringen.

Dies bedeutet, dass die Vorschrift dann Anwendung findet, wenn es bei der Gewahrung von
Sozialleistungen (hier: Bedarfe fiir Unterkunft) zu Uberschneidungen mit den durch den Re-
gelsatz pauschal abgegoltenen Bedarfen kommt.

Zeitmietvertrage

Gemal § 575 BGB kann ein Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit eingegangen werden (befris-
tet), wenn der/die Vermieter*in nach Ablauf der Mietzeit

1. die Raume als Wohnung fir sich, seine/ihre Familienangehérigen oder Angehorige sei-
nes/ihres Haushalts nutzen will,

2. in zulassiger Weise die Rdume beseitigen oder so wesentlich verandern oder instand-
setzen will, sodass die MalRnahmen durch eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses er-
heblich erschwert wiirden, oder

3.  die Rdume an eine zur Dienstleistung verpflichtete Person vermieten will.

Dem/der Mieter*in ist der Grund der Befristung bei Vertragsabschluss schriftlich mitzuteilen.
Erfolgt diese schriftliche Mitteilung nicht, so gilt das Mietverhaltnis als auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen (§ 575 Abs.1 Satz 2BGB).

Der Abschluss eines Zeitmietvertrags stellt keinen Grund dar, die daraus anfallenden BfU
nicht zu berucksichtigen, solange die sonstigen Voraussetzungen nach dieser Richtlinie vor-
liegen. Bezlglich der Wirksamkeit der Befristung ist die schriftliche Begriindung unabding-
bar, da der Mietvertrag ansonsten auf unbestimmte Zeit abgeschlossen wurde.
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2.8 Besonderheiten im sozialen Wohnungsbau / riickwirkende Mieterh6hungen

Fur preisgebundenen Wohnraum / sozialen Wohnungsbau gilt der Grundsatz der frei verein-
barten Miete nicht; fir sie kann héchstens die sogen. Kostenmiete verlangt werden.

Die Kostenmiete ist die Miete, die zur Deckung der Ifd. Aufwendungen erforderlich ist. Die
erste Wirtschaftlichkeitsberechnung muss von einer Bewilligungsstelle geprift werden; diese
genehmigt dann eine bestimmte Durchschnittsmiete, aufgrund derer die Vermieter*innen
dann die Einzelmiete berechnen.

Die Kostenmiete erhoht sich, wenn sich die Ifd. Aufwendungen der Vermieter*innen ohne de-
ren Verschulden erhdhen.

Bei preisgebundenem Wohnungsraum / sozialem Wohnungsbau ist eine rickwirkende Miet-
erhéhung rechtens, soweit im Mietvertrag eine Gleitklausel (,die jeweils gesetzlich zulassige
Miete“) vereinbart ist, nach der der Vermieter eine erhéhte Kostenmiete von dem Tag an ver-
langen darf, an dem die Mieterhdhung zulassig ist.

Die Rickwirkung ist jedoch auf das jeweils vorangegangene Kalenderjahr begrenzt.

Fur die Wirksamkeit der Mieterhéhung ist es nicht erforderlich, dass der Vermieter alle Unter-
lagen mitschickt, die die Mieter*innen in die Lage versetzen, die Miete bis zur urspriinglich
von einer Verwaltungsbehdrde genehmigten Wirtschaftlichkeitsberechnung zurtickzuverfol-
gen.

Fir eine ordnungsgemalfe Mieterhéhung reicht es aus, wenn nur die Kosten aufgeschlisselt
werden, die sich erhéht haben und im Ubrigen die Endbetrage angegeben werden.

Die Erklarung muss bis zum 15. eines Monats beim Mieter / bei der Mieterin eingegangen
sein, um fir den 1. des Folgemonats wirksam zu werden.

Sollten dennoch im Einzelfall Zweifel an der RechtmaRigkeit einer rickwirkenden Mieterho-
hung bestehen, kann der Mieterverein Kéln zwecks Uberprifung eingeschaltet werden.

3.  Aufteilung der Kosten der Unterkunft

Die Unterkunftskosten sind zu gleichen Anteilen auf alle in der Wohnung oder entsprechend
anderen Unterkunft lebenden Personen aufzuteilen. Bei der Aufteilung ist von den gesamten
Unterkunftskosten (Warmmiete) auszugehen.

Ausnahmen:

e Erhalt ein Kind Pflegegeld fur eine Vollzeitpflege nach den Bestimmungen des SGB VIII,
ist ein individueller Mietanteil fir dieses Kind zu berticksichtigen.

Die Hohe dieses Mietanteils wird vom Amt fir Kinder, Jugend und Familie der Stadt Kéin
im Rahmen der Anpassungen des Pflegegeldes nach SGB VIl fortgeschrieben.

01/2016 | 01/2017 | 01/2018 | 01/2019 | 01/2020 | 01/2021 | 01/2022 | 01/2023
127,82€ | 128,71€ | 130,03€ | 131,37€ | 132,71€ | 134,16€ | 135,52€ | 137,02€

Fur Kinder in Tagespflege (Ganztagesbetreuung) werden nach § 23 SGB VIII Geldleis-
tungen fur Sachkosten sowie ein Erziehungsbeitrag gewahrt.

Da der Betrag flr die Sachkosten pauschal alle anfallenden Sachkosten wie Verpfle-
gung des Kindes, Pflegeprodukte und Unterkunftskosten enthalt, die Unterkunftskosten
hierbei jedoch nicht ausdifferenziert sind, ist fir jedes Kind in Tagespflege ein Betrag
von derzeit 94,00 € mtl. als Kosten der Unterkunft bei Gas- und Stromheizung bedarfs-
mindernd bei den Unterkunftskosten der Tagesmutter zu berticksichtigen.

Der Betrag von 94,00 € berechnet sich ausgehend von dem Steigerungssatz des
Mietrichtwertes von 158,00 € Kaltmiete je zusatzlicher Person sowie dem zusatzlichen
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Wohnraum von 15 gm je zusatzlicher Person x max. 2,00 € Heizkosten = 30,00 € Heiz-
kosten je zusatzlicher Person, entspricht insgesamt einem Mehrbedarf von 188,00 €.
Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass die Kinder in Tagespflege nicht dauernd in
der Wohnung anwesend sind, sind hiervon 50 % des Mehrbetrags = 94,00 € anzuset-
zen.

Mit den anzurechnenden 94,00 € ist der gesamte Unterkunftsbedarf der Kinder in Ta-
gespflege abgegolten; an evtl. aus der Nebenkostenabrechnung entstehenden Nachfor-
derungen findet aus den nach SGB VIII gewahrten Leistungen keine Kostenbeteiligung
statt. Bei Kinder in Halbtagesbetreuung reduziert sich der anzusetzende Teil der Kosten
der Unterkunft um 50 % auf 47,00 €.

Wenn Personen des 3. Kapitels zusammenleben (Wohngemeinschaft), ohne eine Be-
darfsgemeinschaft oder Haushaltsgemeinschaft zu bilden, ist der/die einzelne Bewoh-
ner*in der Wohngemeinschaft hinsichtlich der Ermittlung der angemessenen Wohnfla-
che wie eine Einzelperson zu betrachten:

2 Personen in Bedarfsgemeinschaft = 65 gm,

2 Personen in Wohngemeinschaft = 100 gm.

Insgesamt ware also fur 2 Personen in einer Wohngemeinschaft eine Wohnungsgrolie
von 100 gm als angemessen anzusehen. In diesem Fall sind dann zur Bestimmung der
Angemessenheit die Werte heranzuziehen, die fur Wohnraum mit einer Gréf3e von 100
gm anzuwenden sind.

Da die Ubersicht (iber die Mietrichtwerte unter Ziffer 4.1 nach Personen und nicht nach
Wohnflachen ausgerichtet ist, ist der im Einzelfall zu ermittelnde Mietrichtwert bei einer
Wohngemeinschaft mit 2 Personen wie folgt zu berechnen:

Berechnungsgrundlage ist der jeweilige Mietrichtwert aus der Tabelle unter Ziffer 4.1,
dessen Wohnflache flr die tatsachliche bzw. max. maximal abstrakt angemessene
Wohnflache der 2er-WG am ehesten zutrifft.

Im vg. Beispiel liegt 100 gm zwischen den Stufen 95 gm und 110 gm, aber naher an 95
am.

Daraus ergibt sich: MRW bei 95 gm = 1.095 €, was einem gm-Preis von 11,53 € ent-
spricht; 11,53 € x5 gm =57,65 €.

Mietrichtwert fir 100 gm somit 1.095 € zzgl. 57,65 € = 1.152,65 €.

Sofern die tatsachliche bzw. maximal abstrakt angemessene Wohnflache der WG die
ausgewiesenen Wohnflachen der Ubersicht unter Ziffer 4.1 (iberschreitet (regelmaRig
bei einer WG mit 3 Personen und mehr), ist hilfsweise der Aufstockungsbetrag je weitere
Person zugrunde zu legen, was mit 158,00 € bei 15 gm einem Quadratmeterpreis von
10,53 € entspricht.

Beispiel: Wohngemeinschaft mit 3 Personen = max. 3 x 50 gm = 150 gm.

Die Tabelle weist als groRte Wohnflache 125 gm mit einem MRW von 1.409,00 € aus,
sodass die fehlenden 25 gm betragsmafdig zu berechnen sind:

25gm x 10,53 € = 263,25 €.

Somit betragt der Mietrichtwert fir 3 Personen in einer WG 1.672,25 € (1.409,00 €
2zgl.263,25 €).

Hierbei sind die Hinweise zur Mietpreistiberhdhung bei Wohngemeinschaften unter Ziffer
4 zu beachten.

Fur Leistungsberechtigte des 4. Kapitels in Wohngemeinschaften vgl. gesonderte Hin-
weise unter Ziffer 14.2.
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Volljahrige Angehorige ohne mietvertragliche Bindung

Lt. Zwei BSG-Urteilen aus 2011 kdnnen Unterkunftsbedarfe fir volljahrige Angehérige
(in den verhandelten Fallen handelte es sich um die erwachsenen Kinder) nur bertck-
sichtigt werden, wenn eine entsprechende mietvertragliche Bindung vorliegt.
Mietvertrage zwischen Angehdrigen (in der Regel Eltern und Kinder) zur Begriindung
eines grundsicherungsrelevanten Bedarfs hat das BSG fir zulassig erachtet, wenn fol-
gende Voraussetzungen erfillt sind:

» wirksamer Mietvertrag (ggdflls. Unter Einsatz eines Erganzungsbetreuers (Eltern, die
gesetzliche Betreuer ihres volljahrigen behinderten Kindes sind, kdnnen keinen wirk-
samen Mietvertrag mit diesem abschlieen, da dieser als sog. ,In-sich-Geschaft®
nach § 181 BGB nichtig ware)

» tatsachlicher Verzug des Vertragsinhaltes, d.h. die leistungsberechtigte Person hat
nachzuweisen, dass der Mietzins gezahlt wird, z.B. durch Uberweisung vom Konto
des Kindes zum Konto der Eltern und/oder Steuerbescheid der Eltern, aus dem eine
entsprechende Mieteinnahme hervor geht

* bei einer Untervermietung bedarf es der zusatzlichen Genehmigung des/der Vermie-
ters*in.

Nur wenn alle vorgenannten Voraussetzungen erflllt sind, kann ein KdU-Bedarf aner-
kannt werden.

Dies bedeutet, dass auch im 3. Kapitel Unterkunftsbedarfe fiir volljahrige Angehdrige nur
berlcksichtigt werden kénnen, wenn ein entsprechender (Unter-)Mietvertrag vorliegt
oder aber die Hauptmieter*innen selber im Transferleistungsbezug stehen bzw. bei
Nichtberlicksichtigung des Mietanteils transferleistungsberechtigt werden.

Da der uberwiegende Teil des betr. Personenkreises inzwischen dem 4. Kapitel zuge-
ordnet ist und der Gesetzgeber dort mit dem § 42a Abs. 3 einen pauschalen Unter-
kunftsbedarf durch die Differenzmethode sichert, vgl. Ziffer 14.1, dirfte es sich bei die-
ser Fallkonstellation im 3. Kapitel um eine Ausnahme handeln.
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Angemessenheit der Kosten der Unterkunft bei Leistungen nach dem 3. und 4. Kapitel
| Mietrichtwert

Die nachfolgenden Ausflihrungen dienen als Orientierung zur Ermittlung von angemessenen
Unterkunftskosten im Regelfall; ggfls. abweichende Regelungen fiir Leistungsberechtigte
nach dem 4. Kapitel vgl. Ziffer 14.

Die angemessene Quadratmeterzahl der Wohnung ist unter Berlcksichtigung der Grol3e der
Bedarfsgemeinschaft zu ermitteln. Fir die Beurteilung der angemessenen WohnungsgréRe
ist nur die Quadratmeterzahl erheblich, nicht die Zahl der Zimmer.

Die Ermittlung der angemessenen Unterkunftskosten ist jeweils im Einzelfall vorzunehmen
(BSG B 7b AS 18/06 R), sodass bei jeder Einzelfallprifung samtliche Kriterien zu bertck-
sichtigen sind, die zu einem Abweichen von den nachfolgend genannten Richtwerten flhren
kdénnen.

Die Produkttheorie des BSG ermdglicht ein Abweichen von einem Kriterium (z.B. der Woh-
nungsgrofie), wenn dies bei einem anderen Kriterium (z.B. dem Mietpreis) wieder ausgegli-
chen wird. Der/die Leistungsempfanger*in kann somit eine kleinere Wohnung (als abstrakt
angemessen) zu einem hdheren Mietpreis (als abstrakt angemessen) anmieten, wenn die
nach angemessenem Mietrichtwert ermittelte Gesamtsumme dabei eingehalten wird.

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass bei groRerem Wohnraum als abstrakt angemessen we-
gen der zu berlcksichtigenden Heizkosten fur die dann héhere gm-Zahl die zunachst abs-
trakt angemessene Kaltmiete durch die ggflls. héheren Heizkosten zu einer insgesamt nicht
mehr als angemessen zu betrachtenden Gesamtmiete fliihren kann.

Vor diesem Hintergrund sind bei Uberschreitungen der abstrakt angemessenen Wohnflache
auch die tatsachlich anfallenden Heizkosten zu prifen.

Hinweis: Die Produkttheorie findet im Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus nur
bedingt Anwendung, da hier ein Abweichen der Wohnflache nach oben (gréRere Wohnung)
nur von max. 5 gm von den in den Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB) NW vorgege-
benen Wohnflachen zulassig ist (kleinere Wohnungen sind uneingeschrankt zulassig). Die
Wohnflachen nach den WNB sind identisch mit den grundsatzlich angemessenen Wohnfla-
chen der Tabelle unter Ziffer 4.1.

Die jeweils maRgeblichen Wohnflachen sind im Wohnberechtigungsschein ausgewiesen;
Mieter*innen und Vermietern*innen obliegt die Pflicht, auf die richtige Wohnungsgréfie zu
achten.

Ebenfalls kann eine Abweichung von der eigentlich angemessenen Wohnflache It. Mietricht-
wert im Rahmen der Produkttheorie dazu fiihren, dass der fiir eine wesentlich kleinere
Wohnflache z