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1. Zielsetzung

Die Kosten der Unterkunft gehdren zu den grundlegenden Bedarfen, die bei Bedurftig-
keit durch die Grundsicherung fur Arbeitssuchende zu decken und abzusichern sind.
Die Ubernahme der Kosten der Unterkunft soll sich insgesamt sozialvertraglich und
wirtschaftlich gestalten. Bei der Entscheidung Uber die Bewilligung von leistungs-
rechtlich angemessenen Kosten der Unterkunft sind die Gesamtumstande der Leis-
tungsberechtigten und die Situation am Wohnungsmarkt zu bericksichtigen.

2. Trager der Leistungen fur Unterkunft und Heizung

Die Stadtgemeinde Bremen ist nach § 6 Abs. 1 Nr. 2 SGB Il kommunaler Trager ein-
zelner Leistungen der Grundsicherung fur Arbeitssuchende. Hierzu gehéren Leistun-
gen fir die Kosten der Unterkunft und Heizung gemaRd § 19 Abs. 1 Satz 1 in Verbin-
dung mit § 22 SGB II.

3. Arten der Unterkunft

Eine Unterkunft ist eine Wohnung, die dem dauerhaften oder voriibergehenden Woh-
nen dient. In der Regel ist der Wohnort der Lebensmittelpunkt der betreffenden Perso-
nen, also der Ort, wo diese ihren gewdhnlichen Aufenthalt haben.

4. Kostenibernahme in Hohe der tatsdchlichen Unterkunftskosten

Grundsatzlich sind Leistungen fur Unterkunft und Heizung in H6he der tatsachlichen
Aufwendungen zu gewdahren, soweit diese angemessen sind. Soweit die Aufwendun-
gen fur die Unterkunft den der Besonderheit des Einzelfalls angemessenen Umfang
Uibersteigen, sind sie als Bedarf so lange anzuerkennen, als es den Personen, die zur
jeweiligen Bedarfsgemeinschaft gehdren, nicht méglich oder nicht zuzumuten ist, die
Aufwendungen durch Umzug, Vermietung oder auf andere Weise zu senken, in der
Regel jedoch langstens fiir sechs Monate (8§ 22 Abs. 1 SGB II).

5. Angemessenheit von Unterkunftskosten bei Mietwohnungen

In der Regel kdnnen Kosten fir die Unterkunft als angemessen anerkannt werden,
wenn die Kaltmiete (inkl. Nebenkosten einschl. Wasser und Abwasser, ohne Heizung)
die malRgeblichen Richtwerte nicht Ubersteigt.

5.1 WohnungsgroRle

Eine Ablehnung der Angemessenheit einer Wohnung aufgrund zu groRer Wohnflache
ist nicht zulassig, wenn folgende nach GroRRe des Haushalts gestaffelte Grenzen nicht
Uiberschritten werden:

Anzahl der 1 2 3 4 5 6 7 Je wei-
Personen tere
Person
Wohnungs- 50 60 75 85 95 105 115 + 10
groRRe bis zu m2

Ist eine Wohnung gréRRer als die angegebenen Grenzwerte, liegt jedoch dennoch preis-
lich im Rahmen der geltenden Richtwerte, so ist sie ebenfalls als angemessen anzuer-
kennen.
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Im Ergebnis bedeutet dies: Die WohnungsgroR3e ist bei der Prifung der Angemessen-
heit einer Wohnung kein Ausschlusskriterium. Die genannten Grenzen fir Wohnungs-
gréRen kommen allerdings bei der Anerkennung von Heizkosten zum Tragen (siehe
Nr. 10).

5.2 Richtwerte
Nach Analysen des Wohnungsmarktes in der Stadtgemeinde Bremen wurden die
Richtwerte fir reguldre Mietverhéltnisse je nach Haushaltsgrol3e wie folgt festgelegt (es
ist zu beachten, dass Betriebskosten inkl. Wassergeld in diesen Betragen bereits ent-
halten sind, Heizkosten jedoch nicht):
Haushalt mit Far Wohnraum, der | Fur Wohnraum, der
bezugsfertig gewor- | bezugsfertig gewor-
den ist bis zum den ist ab dem
31.12.1965 01.01.1966
Euro
einem Alleinstehenden 300 320
zwei Familienmitgliedern 360 380
drei Familienmitgliedern 410 440
vier Familienmitgliedern 475 505
funf Familienmitgliedern 540 580
Mehrbetrag fir jedes wei- +70 +70
tere Familienmitglied
Es ist zu beachten, dass die vorgenannten Betrage Richtwerte fir alle ,regularen” Ein-
zelfalle darstellen, in denen keine besonderen Griinde ein Uberschreiten der Grenzen
rechtfertigen.
5.3 Stadtteil- und ortsteilbezogene Zuschlage
In Stadt- bzw. Ortsteilen, wo der Anteil der Leistungsempfanger an der dortigen Bevoél-
kerung erkennbar unter dem Niveau anderer Stadt- bzw. Ortsteile und das Mietniveau
hoher als in anderen Stadt- bzw. Ortsteilen liegt, sind hohere Mieten als angemessen
anzuerkennen.
In den Stadtteilen Borgfeld, Mitte, Oberneuland und Schwachhausen ist eine um bis zu
20% hohere Miete und in den Stadtteilen Findorff, Horn-Lehe, Ostliche Vorstadt und
Vahr sowie in den Ortsteilen Alt-Osterholz und Grolland eine um bis zu 10% hohere
Miete als angemessen anzuerkennen.
Die Richtwerte sind von 0,50 Euro an aufzurunden.
Diese Regelung bericksichtigt das Ziel einer gemischten Struktur der Wohnbevolke-
rung und wirkt sozialen Segregationstendenzen entgegen.
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5.4 Wohnungssicherungszuschlag

Bei Haushalten, die bereits in Wohnungen leben, die die Grenzen nach 5.2. und 5.3
um bis zu 10% Uberschreiten, werden diese Kosten der Unterkunft als angemessen
akzeptiert.

5.5 Hohere Mieten fir Ein-Personen-Haushalte in Neubauten und bei geringen Heiz-
kosten

Fur Ein-Personen-Haushalte (Alleinstehende), die in nach 1992 erbauten Wohnungen
leben und deren Heizkosten unter 0,70 Euro/mz liegen, sind die Kosten der Unterkunft
(ohne Heizkosten) von bis zu 340 € bzw. von nach Nr. 5.3 hoheren Betrdgen als an-
gemessen anzuerkennen. Die Regelung nach Nr. 5.4 und 5.7.2 Nr. 5 bleiben unbe-
rahrt.

5.6 Hochstwerte nach dem Wohngeldgesetz

Abweichend von den Richtwerten nach Nr. 5.2 und 5.3 sind die aktuellen Werte der
Wohngeldtabelle (§ 12 Abs. 1 Wohngeldgesetz in der Fassung ab 01.01.2009) zu be-
ricksichtigen, wenn die reguldren Richtwerte niedriger sind. Danach ist die jeweils
hochste Grenze ausschlaggebend fur die Angemessenheitsgrenze.

Die Werte der Wohngeldtabelle sind nicht um Zuschlage zu erweitern. D.h., die Wohn-
geldwerte sind nicht um die Stadtteil- und Ortsteilzuschlage, den Wohnungssiche-
rungszuschlag sowie den Zuschlag fiir Ein-Personen-Haushalte in Neubauten bei ge-
ringen Heizkosten, zu erhéhen. Moblierungszuschlage kénnen weiterhin bertcksichtigt
werden. Im ubrigen sind die Regelungen nach Nr. 5.7, 5.7.1 und 5.7.2 in entsprechen-
den Einzelféllen weiterhin anzuwenden.

5.7 Hohere angemessene Unterkunftskosten in besonderen Fallen

Bei Vorliegen besonderer Umstande ist im Einzelfall zu prifen, ob héhere Kosten fir
Miete und Nebenkosten, als nach Nr. 5.2 bis 5.6 vorgesehen, zugebilligt werden kon-
nen. Dartber ist nach pflichtgemallem Ermessen zu entscheiden, ggf. sind sie befristet
oder dauerhaft anzuerkennen.

5.7.1 Ermessensrahmen

Ermessensentscheidungen sollen sich an dem Maf3stab orientieren, wie verantwortlich
handelnde Personen, die nicht Leistungsempfanger sind, denen aber nur &hnlich ge-
ringes Einkommen zur Verfiigung steht wie den Betroffenen, sich nach rationaler Ab-
wagung vernunftiger Weise entscheiden wirden.

5.7.2 Anerkennung héherer Mieten und Nebenkosten
Besondere Umstande kénnen insbesondere in folgenden Fallen gegeben sein:

1. Uberschreitet der Mietpreis einer Wohnung wegen ihrer besonderen Ausstattung
(z.B. Garage oder Einstellplatz) den im Einzelfall mal3geblichen Richtwert, kann der
hierauf entfallende Preisanteil solange als angemessen anerkannt werden, wie die
besondere Ausstattung nicht gegen Entgelt abgegeben werden kann. Wird der
mafgebliche Richtwert wegen des Preisanteils fur die besondere Ausstattung um
10% oder mehr Uberschritten, sind die Betroffenen zur Senkung der Unterkunfts-
kosten aufzufordern. In diesen Fallen ist der Preisanteil solange anzuerkennen, wie
keine kostenguinstigere Wohnung tatsachlich erreichbar ist.
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2. Es liegen besondere oder berufliche Bedurfnisse des Wohnungssuchenden und
seiner Angehotrigen (z. B. Pflegebedurftigkeit eines im Haushalt lebenden Famili-
enmitglieds) oder besondere Anforderungen an die Wohnsituation wegen langfristi-
ger Erkrankung (auch ansteckende Dauererkrankung) oder Behinderung (z.B. bei
Erfordernis einer besonderen Ausgestaltung der Wohnung wegen Blindheit, Roll-
stuhlabhangigkeit) vor. Es konnen die Werte fir eine um eine Person gréRere Un-
terkunft zugrunde gelegt werden.

3. Die Zugehorigkeit zu Personengruppen, die am Wohnungsmarkt besondere Akzep-
tanzprobleme haben (z.B. Obdachlose, Drogenabhéngige, Personen die in Notun-
terkinften leben, Strafgefangene vor der Entlassung sowie andere Wohnungsnot-
standsfalle), kann es erforderlich machen, Bedingungen anzuerkennen, die im Re-
gelfall als unangemessen gelten. Aus diesem Grunde kénnen Kosten Gbernommen
werden, die bis zu 10% uber dem maf3geblichen Richtwert liegen.

4. Wenn und solange es Betroffenen nicht zuzumuten ist umzuziehen, sind Miete und
Nebenkosten in ihrer tatsachlichen Hohe anzuerkennen. Uberschreiten die tatsach-
lichen Kosten der Unterkunft den flr den Einzelfall maRRgeblichen Richtwert um 30
% wund mehr, sind, auler in besonders begrindeten Hartefdllen, kei-
ne Ausnahmen gerechtfertigt.

Die Zumutbarkeit eines Umzugs ist im Einzelfall zu prufen. Nachfolgend werden
beispielhaft Anhaltspunkte zur Frage der Zumutbarkeit eines Umzuges genannt. Es
sind ggf. Fristen zur Senkung der KdU auf angemessenes Niveau zu setzen, die
den besonderen Umstadnden Rechnung tragen.

a) Schul- oder Kindergarten-Wechsel

In der Regel ist ein Schul- oder Kindergartenwechsel zumutbar. Die Wohnungssu-
che kann jedoch auf den jeweiligen Stadtteil bzw. auf angrenzende Stadtteile be-
schrankt werden.

Bei einem zum folgenden Schuljahr ohnehin anstehenden Schulwechsel (z.B. bei
einem Ubergang von der Grundschule zu einer weiterfiihrenden Schule) kann dar-
auf Bedacht genommen werden, dass das Kind die alte Schule bis zum Wechsel in
die neue Schule weiterhin besuchen kann.

b) Pflege von Angehdrigen

In der Regel ist ein Umzug auch bei der Pflege von Angehdérigen, die in raumlicher
Néahe leben, zumutbar. Die Wohnungssuche kann jedoch auf den jeweiligen Stadt-
teil bzw. auf angrenzende Stadtteile beschrankt werden.

c) Wesentliche soziale Beziige in der Umgebung:

Auch bei wesentlichen sozialen Bezligen zur Umgebung ist ein Umzug grundsatz-
lich zumutbar. Ein Umzug kann in diesem Zusammenhang unzumutbar sein, wenn
dadurch eine Nutzung von Betreuungseinrichtungen oder nachbarschaftlicher Un-
terstiitzung, die erforderlich ist, aufgegeben werden musste.

d) Lange Wohndauer

Wohnen Leistungsempfanger bereits sehr lange in ihrer Wohnung, kann ein Umzug
unzumutbar sein. Voraussetzung dafir ist, dass die derzeitige Wohnung seit langer
Zeit (mindestens 10 Jahre) vom Leistungsempfanger oder einer zur Bedarfsge-
meinschaft zugehdrigen Person bewohnt wird und dass weitere in der Person des
Leistungsempfangers liegende Griinde einen Umzug unzumutbar machen.

e) Kranke und schwerbehinderte Menschen

Sind Leistungsempfanger langfristig in erheblichem Umfange erkrankt oder liegt ei-
ne erhebliche Schwerbehinderung vor, kann ein Umzug unzumutbar sein.
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f) Alleinerziehende mit einem oder mehreren Kind/ern

Fur Alleinerziehende mit einem oder mehreren Kind/ern kann ein Umzug unzumut-
bar sein, wenn die Betroffenen vielfaltige und gehaufte Probleme zu bewaltigen
haben und der zustandige Sozialdienst einen Umzug der Betreffenden nicht flr
verkraftbar halt.

g) Schwangerschaft

Schwangeren kann ab der 12. Schwangerschaftswoche bis drei Monate nach der
Entbindung kein Umzug zugemutet werden, es sei denn, dass die Schwangere
durch Unterstlitzung durch Familienangehérige von den Umzugsbelastungen frei-
gehalten werden kann.

5. Liegen die monatlichen Gesamtkosten einer Wohnung (Bruttokaltmiete einschliel3-
lich Nebenkosten plus Heizkosten) wegen geringer Heizkosten trotz unangemes-
sen hoher Bruttokaltmiete nicht hoher als die Summe von Bruttokaltmiete und
Heizkosten, die als angemessen anerkannt werden kénnen, sind die Kosten der
Unterkunft insgesamt als angemessen anzuerkennen. Fir Ein-Personen-Haushalte
siehe Sonderregelung unter Nr. 5.5.

5.8 Sozialer Wohnungsbau

Auch fir Wohnungen des Sozialen Wohnungsbaus kénnen grundsatzlich nur ange-
messene Unterkunftskosten im dargestellten Rahmen anerkannt werden. Es besteht
kein genereller Anspruch auf Anerkennung der tatsachlichen Mieten in Wohnungen
des Sozialen Wohnungsbaus (unabhéngig vom Foérderweg).

5.9 Wohngemeinschaften

Fur Mitglieder einer Wohngemeinschaft gelten die Mal3stédbe des Einzelwohnens. Bei
der Beurteilung der Angemessenheit der Mietkosten gelten mithin die fir 1-Personen-
Haushalte anerkannten Richtwerte. Fir das einzelne Mitglied soll der kopfteilige Miet-
anteil oder der Anteil, welcher der von ihm bewohnten Wohnflache entspricht, zugrun-
de gelegt werden. Liegt eine vertragliche Vereinbarung Uber die vom Einzelnen zu tra-
genden Unterkunftskosten vor, so ist diese der Entscheidung zugrunde zu legen.

Dies gilt unter Bertcksichtigung der Regelungen des § 22 SGB Il auch fur Neufélle und
Umzige.

Fur in Wohngemeinschaften wohnende Bedarfsgemeinschaften gelten die fur die
Haushalte ublichen Richtwerte.

5.10 Untermietverhaltnisse

Die Regelungen fir Wohngemeinschaften (Nr. 5.9) gelten entsprechend. Die genann-
ten Richtwerte gelten ebenfalls, wenn die Gesamtkosten der Wohnung nicht nachge-
wiesen werden, weil der Hauptmieter nicht verpflichtet ist, sie gegenliber der BAgIS zu
belegen.

6. Angemessenheit von Unterkunftskosten bei selbstbewohnten Eigenheimen und
Eigentumswohnungen

Die Frage der Angemessenheit der Unterkunftskosten ist fur Mieter sowie Hauseigen-
timer nach einheitlichen Kriterien zu beantworten. Den Mal3stab fir die Beurteilung
angemessener Unterkunftskosten bei selbstgenutzten Haus -und Wohnungseigentum
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bilden daher unter Berlcksichtigung des Einzelfalls -gleichsam wie bei Mietwohnun-
gen- die Richtwerte (Nr. 5.2 ff.).

Tilgungsraten zur Anschaffung und zum Erhalt von Wohnraum sind in der Regel von
der Leistungsgewahrung ausgeschlossen, da sie der Vermdgensbildung dienen. Aber:
Ist die Erbringung von Tilgungsleistungen notwendig, um vermégensrechtlich ge-
schitzten Wohnraum weiter nutzen zu kdnnen und wéare ohne Fortfihrung der Tilgung
eine Aufgabe der Wohnung unvermeidlich, hat bei wertender Betrachtung der Ge-
sichtspunkt der Vermoégensbildung zurtickzutreten. Erforderlich ist daher zum Einen,
dass die Kosten in Form von Tilgungsleistungen zur Erhaltung des Wohneigentums
unvermeidbar sind. Der Hilfebedurftige muss deshalb vor einer Inanspruchnahme
staatlicher Leistungen alles unternehmen, um die Tilgungsverpflichtung wahrend des
Bezugs von Grundsicherungsleistungen so niedrig wie méglich zu halten. Zum anderen
kénnen Finanzierungskosten einschlief3lich der Tilgungsleistungen und sonstiger Haus-
lasten insgesamt vom Grundsicherungstrager nur bis zu der Hohe Gbernommen wer-
den, die er auch bei einer angemessenen Mietwohnung als Kosten der Unterkunft zu
tragen hatte. Wenn die unvermeidlichen Tilgungsleistungen die angemessenen Kosten
in Hohe des maligeblichen Richtwertes Ubersteigen, kann dartber hinaus unter Be-
ricksichtigung des Einzelfalls ein Darlehen gewéhrt werden.

7. Verfahren bei Uberschreitung der Richtwerte

Es gilt der Grundsatz, dass nicht angemessene hohe Aufwendungen so lange in tat-
sachlicher Hohe als Bedarf anzuerkennen sind, wie es dem alleinstehenden Leis-
tungsberechtigten oder der Bedarfsgemeinschaft nicht mdglich oder nicht zuzumuten
ist, die Aufwendungen zu senken, insbesondere keine kostenglnstigere Wohnung tat-
sachlich erreichbar ist.

7.1 Wirtschaftlichkeitsberechnung

Soweit die Wirtschaftlichkeit eines Umzugs fur den Leistungstréger in Frage gestellt ist,
soll von einer Aufforderung umzuziehen abgesehen werden. Ein Umzug ist in der Re-
gel als nicht wirtschaftlich zu betrachten, wenn Miete und Nebenkosten der bisherigen
Wohnung die Richtwerte um bis zu 10 % lbersteigen.

7.2 Verhandlungen mit dem Vermieter

Eine Mdglichkeit der Senkung von Unterkunftskosten besteht fir die betroffenen Leis-
tungsberechtigten auch darin, Vermieter zur Senkung der Miete zu bewegen. Solche
Verhandlungen sind immer dann sinnvoll, wenn es um privat vermieteten Wohnraum
geht und der Vermieter durchaus daran interessiert sein kénnte, einen Mieterwechsel
zu vermeiden und/oder auch an den Kreis von Personen vermieten zu koénnen, die auf
Sozialleistungen angewiesen sind.

Um Wohnungswechsel zu vermeiden und gleichzeitig den von Leistungsberechtigten
bewohnten Wohnraum fir diesen Personenkreis zu erhalten, ist darauf hinzuwirken,
dass die Betreffenden mit ihrem Vermieter entsprechend verhandeln. Eine solche
(mundliche oder schriftliche) Aufforderung an die Betreffenden ist ebenso aktenkundig
zu machen, wie das Ergebnis entsprechender Bemihungen.

7.3 Senkung der Unterkunftskosten durch Untervermietung

Leistungsempféanger konnen eine Senkung der Miete und Nebenkosten auch durch
Untervermietung erreichen. Eine Untervermietung ist in der Regel zulassig, wenn ein
berechtigtes Interesse (z.B. wirtschaftliche Griinde) besteht. Dazu ist zunachst aller-
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dings die Erlaubnis des Vermieters erforderlich. Dieser darf seine Zustimmung nur
dann verweigern, wenn es gewichtige Grinde gibt (z.B. wenn der Wohnraum dadurch
Ubermafig belegt wirde). Es ist darauf hinzuwirken, dass Leistungsempfanger zur
Senkung der unangemessenen Unterkunftskosten von der Mdglichkeit der Unterver-
mietung Gebrauch machen.

7.4 Sonstige Mitwirkungspflichten

Die betroffenen Leistungsberechtigten haben sich lber die in Nr. 7.2 und 7.3 genann-
ten Mdglichkeiten hinaus ernsthaft und intensiv um die Senkung ihrer unangemesse-
nen Kosten zu bemiihen; sie sind verpflichtet, diese Bemuhungen darzulegen und
nachzuweisen.

Geeignete Nachweise fir entsprechenden Bemuihungen sind insbesondere:

= die Beantragung eines sog. Berechtigungsscheines (B-Schein) beim Senator fir
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa, Referat Wohnungswesen, Contrescarpe 73,
28195 Bremen oder beim Blrgerservicecenter.

= Bestatigungen der verschiedenen Wohnungsbaugesellschaften, dass Leistungs-
berechtigte dort zur Suche einer angemessenen Wohnung vorgesprochen haben.
Es ist darauf hinzuweisen, dass nicht alle Wohnungsbaugesellschaften sog. War-
telisten fuhren und die Leistungsberechtigten sich dort ggf. monatlich melden
mussen.

= eine Dokumentation von Bemihungen, bei privaten Vermietern angemessenen
Wohnraum zu finden. In der Regel sollten vom Leistungsberechtigten monatlich
mindestens 10 entsprechende Nachweise vorgelegt werden. Eine Abweichung
nach unten ist moglich und im Einzelfall zu entscheiden. Eine geeignete Doku-
mentation ist eine Aufstellung, der entnommen werden kann, wann mit welchen
potentiellen Vermietern Kontakt aufgenommen worden ist und aus welchen Griin-
den ein Mietverhéltnis nicht zustande gekommen ist. Hilfreich ist auch das Aus-
schneiden von Zeitungsartikeln. Fur die Dokumentation soll den Leistungsbezie-
hern ein Formblatt zur Verfiigung gestellt werden

Die Leistungsberechtigten sind schriftlich tGber vorstehende Mitwirkungsverpflichtun-
gen zu informieren.

7.5 Aufforderung zur Senkung von unangemessen hohen Unterkunftskosten/Fristen

Die Betroffenen sind grundséatzlich auf die Notwendigkeit zur Senkung der Unterkunfts-
kosten hinzuweisen und dazu aufzufordern, innerhalb von 6 Monaten eine entspre-
chende Senkung ihrer Unterkunftskosten selbst zu erreichen.

Ist den Betroffenen die Senkung der bisherigen Kosten innerhalb der sechsmonatigen
Regelfrist trotz ausreichender Bemiihungen nicht méglich, ist die Frist zu verlangern;
die Beschrankung der Leistungen auf eine Ubernahme nur angemessener Unter-
kunftskosten ist in diesen Fallen unzulassig. Die weitere Fristsetzung erfolgt nach
pflichtgemalRem Ermessen durch Entscheidung der Sachbearbeitung der BAgIS.

Macht ein Leistungsempfanger von vornherein durch Erklarung unmissverstandlich
deutlich, dass keine Bereitschaft zum Umzug besteht und er sich nicht um die Senkung
der Unterkunftskosten bemiihen wird, ist ihm mit lediglich unter kurzer Fristsetzung
(max. 3 Monate) anzudrohen, dass nach Ablauf der Frist nur noch die Ubernahme der
angemessenen Unterkunftskosten erfolgt. Dieser Bescheid ist mit einer Rechtsfolgen-
und Rechtsmittelbelehrung zu versehen.
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8. Vorgehen gegen tUberhdhte Mieten und Ausstattungsmangel

Erhalt die BAgIS Kenntnis von Fallen, in denen Ausstattung und/oder Gréf3e einer
Wohnung in auffalligem Missverhaltnis zur Miethdhe stehen, soll gepruft werden,

o ob der Vermieter sich ordnungswidrig verhalt (8 5 Wirtschaftsstrafgesetz)
o oder ob es sich um einen Fall von Mietwucher (§ 291 StGB) handelt.

In diesen Fallen soll darauf hingewirkt werden, dass der Missstand abgestellt wird bzw.
die Ordnungswidrigkeit geahndet oder Strafanzeige bei der Staatsanwaltschaft erstat-
tet wird.

9. Wohnungswechsel wahrend des Hilfebezuges

Leistungsberechtigte sollen vor Abschluss eines Vertrages Uber eine neue Unterkunft
den zustandigen Trager in Kenntnis zu setzen und die Zusicherung des Tragers zu den
Aufwendungen fir die neue Unterkunft einzuholen (8§ 22 Abs. 2 Satz 1 SGB II).

Grundsatzlich ist die BAgIS zur Zusicherung nur verpflichtet, wenn der Umzug erfor-
derlich ist und die Aufwendungen fir die neue Unterkunft angemessen sind. Ist vom
Hilfebedurftigen ein Umzug nach aul3erhalb Bremens geplant, ist der fir den Ort der
neuen Unterkunft ortlich zustandige Trager zu beteiligen.

9.1 Erforderlichkeit eines Umzugs

Ein Umzug ist erforderlich, wenn ein plausibler, nachvollziehbarer und verstandlicher
Grund vorliegt, von dem sich auch ein Nichtleistungsempfanger leiten lassen wirde.

Die Beurteilung der Erforderlichkeit eines Umzuges obliegt im Einzelfall der Sachbear-
beitung. Wenn die bisherige Wohnung hinsichtlich Gré3e, Ausstattung und Mietpreis
fur die jeweilige Bedarfsgemeinschatft als ausreichend und angemessen anzusehen ist,
ist die Erforderlichkeit eines Umzuges nicht gegeben. Planbare Veranderungen inner-
halb der Bedarfsgemeinschaft, z.B. Familienzuwachs bei bestehender Schwanger-
schaft, sind zu beriicksichtigen.

Bei der Unterschreitung der folgenden Untergrenzen gilt ein Umzug als erforderlich:

Angemessene WohnungsgrofRe — Mindestwerte (in gm)
Anzahl der Per- 1 2 3 4 5 je weitere
sonen Person
Wohnungsgréf3e 25 50 60 75 85 +10
mindestens

9.2 Anmietung von Wohnraum ohne Zusicherung

Wer wahrend des Leistungsbezugs ohne Zusicherung der BAgIS in eine unangemes-
sen teure Wohnung zieht, verliert dadurch den Anspruch auf Ubernahme der vollen
Unterkunftskosten.

Ist ein Umzug nicht als erforderlich anzuerkennen und ware die bisherige Wohnung als
ausreichend anzusehen, erfolgt aber dennoch ein Umzug, so sind Unterkunftskosten
nur bis zum mafgeblichen angemessenen Richtwert zu Ubernehmen. Liegen die Kos-
ten fur die alte Wohnung darunter, sind nur diese Kosten als angemessen anzuer-
kennen. Ist die Erforderlichkeit eines Umzugs nicht gegeben, ist die Ubernahme um-
zugsbedingter Kosten abzulehnen.
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9.3 Wohnraumbeschaffungskosten und Umzugskosten (8§ 22 Abs. 3 SGB 1)

Wohnraumbeschaffungskosten und Umzugskosten sind Aufwendungen, welche mit ei-
nem Wechsel der Unterkunft verbunden sind. Uber eine Ubernahme solcher Kosten
entscheidet BAgIS nach pflichtgemaliem Ermessen.

9.4 Mietkautionen

Die Mietkaution stellt gemafld § 551 BGB eine Sicherheitsleistung des Mieters gegen-
Uber dem Vermieter dar und ist im Mietvertrag zu vereinbaren. Sie darf das Dreifache
des auf den Monat entfallenden Mietzinses nicht Ubersteigen, wobei Nebenkosten (Be-
triebskosten und Heizkosten) unberiicksichtigt bleiben. Eine Ubernahme kommt grund-
satzlich nur in Betracht, wenn kautionsfreier Wohnraum am Wohnungsmarkt tatsach-
lich nicht erreichbar ist.

Werden die Aufwendungen einer Mietkaution vom Leistungsberechtigten geltend ge-
macht, kann durch Ausstellung einer Mietiibernahmebescheinigung bzw. einer Garan-
tieerklarung darauf hingewirkt werden, dass Vermieter auf die Mietkaution verzichten.
Es ist davon abzusehen, wenn damit zu rechnen oder erkennbar ist, dass der Vermie-
ter das Angebot einer Mietiibernahmebescheinigung oder einer Garantieerklarung ab-
lehnt und die Anmietung von angemessenen Wohnraum daran scheitern wird, dass ei-
ne Mietkaution nicht hinterlegt wird.

10. Angemessene Leistungen fur Heizung
Zu den Heizkosten gehéren sowohl laufende als auch einmalige Kosten.

Sind Leistungen fur Heizung zu gewéhren, werden diese gem. 8 22 Abs. 1 in H6he der
tatsachlichen Aufwendungen gewahrt, soweit diese angemessen sind. Laufende Leis-
tungen fir die Heizung sind die regelméafiig zu entrichtenden Voraus- oder Abschlags-
zahlungen fur Gemeinschafts-, Sammel- oder Fernheizungen sowie fir elektrische
Heizungen und Gasheizungen.

Einmalige Leistungen entstehen z.B. sofern Heizfeuerung in Form von Ol oder Kohle
von den Hilfesuchenden selbst zu beschaffen ist. Einmalige Leistungen sind im Monat
der Beschaffung von Heizmaterial anhand der von den Leistungsberechtigten nachzu-
weisenden tatséchlichen Aufwendungen (Vorlage von Lieferscheinen/Rechnungen) als
Bedarf zu berlcksichtigen, soweit diese angemessen sind. Kénnen diese Aufwendun-
gen nicht nachgewiesen werden, so ist zunachst ein Betrag bis zu den nachfolgend
genannten angemessenen Betrdgen fir die Dauer des laufenden Bewilligungsab-
schnittes zu bertcksichtigen.

Es ist zu beachten, dass die Anerkennung der Heizkosten nur unter Bertcksichtigung
einer fur die Haushalte angemessene Wohnflache erfolgen kann. Dies gilt auch, wenn
eine grélRere Wohnung wegen angemessener Bruttokaltmiete als angemessen aner-
kannt wurde (vgl. Nr. 5.1). Angemessen sind Wohnflachen:

Zahl der im Familienhaushalt Wohnflache
lebenden Personen
Alleinstehende bis zu 50 m?2
zwei Personen bis zu 60 m?2
drei Personen bis zu 75 m2
vier Personen bis zu 85 m?
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Fur jeden weiteren zum Familienhaushalt rechnenden Angehdrigen erhéht sich die
Wohnflache um bis zu 10 m2.

Bei zusatzlichem Wohnflachenbedarf aufgrund der unter Nr. 5.7.2 Nr. 2 genannten
Voraussetzungen kann eine zusatzliche Wohnflache von bis zu 10 m2 anerkannt wer-
den.

Richtwerte angemessener Heizkosten 01.09.2008 bis 30.06.2009

Bei der Feststellung der Angemessenheit von Heizkosten ist im Regelfall von einem
Betrag in Hohe von monatlich bis zu € 1,35/m2 Wohnflache fur die Beheizung mit Erd-
gas, Fernwarme, etc. sowie € 1,80/ m2 Wohnflache fir die Beheizung mit Heizél aus-
zugehen. Bei erhdhtem Warmebedarf aufgrund personlicher Lebensumstinde (z.B.
Krankheit/Behinderung oder Kleinkind bis zur Vollendung des 3. Lebensjahres im
Haushalt) oder aufgrund der Lage bzw. dem Zustand der Wohnung (z.B. bei nicht aus-
reichend isoliertem/r Erd-/Dachgeschoss, Eckwohnung) ist ein Betrag von monatlich
bis zu € 1,60/m? Wohnflache (Erdgas, Fernwarme, etc.) bzw. € 2,00/ m? Wohnflache
(Heizdl) noch als angemessen zu betrachten.

Richtwerte angemessene Heizkosten ab 01.07.2009

Bei der Feststellung der Angemessenheit von Heizkosten ist im Regelfall von einem
Betrag in H6he von monatlich bis zu € 1,10/m2 Wohnflache fir alle Heizarten auszuge-
hen. Bei erh6htem Warmebedarf aufgrund persoénlicher Lebensumstande (z.B. Krank-
heit/Behinderung oder Kleinkind bis zur Vollendung des 3. Lebensjahres im Haushalt)
oder aufgrund der Lage bzw. dem Zustand der Wohnung (z.B. bei nicht ausreichend
isoliertem/r Erd-/Dachgeschoss, Eckwohnung) ist ein Betrag von monatlich bis zu
€ 1,35/m2 Wohnflache noch als angemessen zu betrachten.

Bei der Berechnung der Heizkosten werden die Kosten nur im Umfang der angemes-
senen Wohnflache tbernommen.

Ubersteigen die tatsachlichen Heizkosten die vorstehenden Richtwerte ist nach pflicht-
gemalen Ermessen in der Besonderheit des Einzelfalles zu prifen, ob Griinde vorlie-
gen, den einen hdheren Verbrauch und somit die Anerkennung in voller Héhe rechtfer-
tigen. Sie sind dartber hinaus nicht zu Gbernehmen, sofern die Aufwendungen den der
Besonderheit des Einzelfalles angemessenen Umfang Ubersteigen und die Aufwen-
dungen trotz bestehender Mdglichkeit nicht auf ein angemessenes Mal’ herabgesetzt
werden.

In den Féllen, in denen ein unangemessen hoher Heizverbrauch zu verzeichnen ist,
sind die Leistungsberechtigten an die entsprechenden Beratungsstellen zu verweisen.

11. Zahlungen an den Vermieter und andere Zahlungsempfanger

Bei Zustimmung des Leistungsberechtigten oder auf dessen Wunsch soll eine direkte
Uberweisung der Unterkunfts-, Heiz- und/oder Stromkosten in Hohe des tatsachlichen,
mit geeigneten Unterlagen nachgewiesenen Betrages an den Vermieter bzw. den
Wasser-, Gas- und Stromversorger erfolgen.

In Féllen, in denen die zweckentsprechende Verwendung der Leistung durch den Leis-
tungsempfanger nicht sichergestellt ist, sind gemaR § 22 Abs. 4 SGB Il zur Erhaltung
der Unterkunft und Vermeidung von Obdachlosigkeit bzw. einer vergleichbaren Notlage
direkte Uberweisungen an Drittempfanger vorzunehmen.
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12. Ubernahme von Schulden zur Sicherung der Unterkunft oder zur Behebung einer
vergleichbaren Notlage

Sofern von der BAgIS Leistungen fur Unterkunft und Heizung erbracht werden, kénnen
auch Schulden Ubernommen werden, soweit dies zur Sicherung der Unterkunft oder
zur Behebung einer vergleichbaren Notlage gerechtfertigt ist. Sie sollen bernommen
werden, wenn dies gerechtfertigt und notwendig ist und sonst Wohnungslosigkeit ein-
zutreten droht.

13. Personen, die das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet haben

Fur Personen, die das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet haben, werden Leistungen
far Unterkunft und Heizung fiir die Zeit nach einem Umzug bis zur Vollendung des 25.
Lebensjahres nur erbracht, wenn die BAQIS dies vor Abschluss des Vertrags fur die
Unterkunft zugesichert hat. Dies gilt auch fur Personen, die bereits eine Erstausbildung
abgeschlossen haben.

Die BAgIS ist zur Zusicherung und somit zur Leistung fir Unterkunft und Heizung in
angemessenem Umfang verpflichtet, wenn

= der Betroffene aus schwerwiegenden sozialen Griinden nicht auf die Wohnung
der Eltern verwiesen werden kann,

= der Bezug der Unterkunft zur Eingliederung in den Arbeitsmarkt erforderlich ist
oder

= ein sonstiger, dhnlich schwerwiegender Grund vorliegt.

14. Zuschuss nach 8 22 Abs. 7 SGB Il fir Auszubildende

Auf der Grundlage des § 22 Abs. 7 SGB Il kdnnen auch Empfanger von Berufsausbil-
dungsbeihilfe, Ausbildungsgeld nach dem SGB Ill oder BAfoG-Leistungen einen Zu-
schuss zu ihren ungedeckten angemessen Kosten fur Unterkunft und Heizung erhal-
ten. Dieser Zuschuss soll gewahrleisten, dass Auszubildende sich nicht gezwungen
sehen missen, ihre Ausbildung abzubrechen, weil die in der Ausbildungsférderung be-
ricksichtigten Leistungen fur Unterkunft und Heizung nicht fiir eine Existenzsicherung
ausreichen.

15. Kosten fur Schénheitsreparaturen

Kosten einer Schonheitsreparatur konnen als einmalige Unterkunftskosten nach § 22
Abs. 1 SGB Il ibernommen werden, wenn hierflir eine mietrechtliche (zivilrechtliche)
Grundlage vorliegt. Danach ist ein Anspruch auf eine Kostentbernahme fur Schon-
heitsreparaturen gegeben, wenn der Mietvertrag die Verpflichtung des Mieters hin-
sichtlich einer Schénheitsreparatur vorsieht, eine Vereinbarung den Mieter wirksam zur
Ausfiihrung von Schénheitsreparaturen oder zur Tragung der anteiligen oder vollstan-
digen Kosten verpflichtet und die Malihahme aufgrund des Abnutzungszustandes der
Wohnung erforderlich ist, d. h., es liegt tatsachlich ein Renovierungsbedarf vor.

Kosten flr Schonheitsreparaturen kdnnen anfallen bei einem Wohnungswechsel (Ein-
zugs- oder Auszugsrenovierung) und wahrend der laufenden Nutzung der Mietsache.

Besteht ein Anspruch auf eine Ubernahme der Kosten fiir eine Schonheitsreparatur,
gilt fir die Durchfiihrung einer Wohnungsrenovierung der Vorrang des Selbsthilfeprin-
zips. Wird von den Leistungsberechtigten glaubhaft eingewendet, dass die Renovie-
rungsarbeiten nicht selbst durchgefiihrt werden kénnen (z.B. aus gesundheitlichen
Griinden), sind sie auf die Inanspruchnahme von Hilfe durch Andere (Verwandten, Be-
kannten, Nachbarn) zu verweisen. Nur in ganz besonderen Ausnahmefallen (z. B. bei
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Krankheit oder Behinderung) kann, wenn auf keine Verwandten und Bekannten zu-
riickgegriffen werden kann, ein Fachbetrieb beauftragt werden.

Materialkosten sind im angemessenen Umfang zu Ubernehmen.

Von den Schdnheitsreparaturen nicht erfasst sind die Kosten fir Instandhaltungsmal3-
nahmen. Diese sind vom Vermieter zu tragen.

Bei schwierigen Sachverhalten empfiehlt es sich, die Leistungsberechtigten zur ent-
sprechenden Beratung an den Deutschen Mieterbund - Bremer Mieterverein e.V., an
den Bremer Mieterschutzbund e.V. oder an den Verein Mieter helfen Mietern Bremen
e.V. zu verweisen. Die Grinde der besonderen Schwierigkeit sind aktenkundig zu ma-
chen. Aufnahmegebiihren und Vereinsbeitrdge sind in diesen Einzelfallen als Leistun-
gen nach 8 22 Abs. 1 SGB Il zu tbernehmen.

16. Inkrafttreten
Diese Verwaltungsanweisung tritt zum 11. Februar 2010 in Kraft.
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