Landkreis
Hildesheim

Geschaftsanweisung des LandKkreises Hildesheim
fiir die Leistungen fiir Schonheitsreparaturen
nach § 22 Abs. 1 SGB1I (Stand 01.01.2022)

Anderungen gegeniiber der aktuell giiltigen Geschiftsanweisung

Das SGB Il — und hier auch die Regelungen zu den Leistungen in der Zustandigkeit des Landkreises —
hat sich in den letzten Jahren durch gesetzliche Neuregelungen und hochstrichterlicher Entscheidun-
gen standig verandert bzw. weiterentwickelt. Der Landkreis Hildesheim hat die jeweils gliltige Rechts-
lage in seinen Geschaftsanweisungen aufzunehmen und zu aktualisieren. Damit die Anwendung der
Geschaftsanweisung insbesondere fiir die Sachbearbeitung eine lbersichtliche Unterstiitzung in der
taglichen Fallbearbeitung bleibt, werden wesentliche (gesetzliche, héchstrichterliche Rechtspre-
chung) und allgemeine Anderungen (in Kurzform) jeder neuen Geschiftsanweisung vorangestellt und
auf die entsprechende Ziffer der Geschaftsanweisung verwiesen.

Gednderte Anlagen:

Anlage Nr. 1 Renovierungsrechner

Anlage Nr. 2 Ablehnung Renovierungsmaterial
Anlage Nr. 3 Ablehnung Schonheitsreparatur
Anlage Nr. 4 Ablehnung Einzugsrenovierung
Anlage Nr. 5 Bewilligung Schonheitsreparatur
Anlage Nr. 6 Bewilligung Einzugsrenovierung
Anlage Nr. 7 Tabelle Gewadhrung Renovierung
Rechtslage:

§ 22 Abs. 1 Zweite Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il) — Grundsicherung fiir Arbeitsuchende — in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 13. Mai 2011 (BGBI. I S. 850, 2094), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020) gedndert.

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt, so-
weit diese angemessen sind. Erhéhen sich nach einem nicht erforderlichen Umzug die Aufwendungen
fur Unterkunft und Heizung, wird nur der bisherige Bedarf anerkannt. Soweit die Aufwendungen fir
die Unterkunft und Heizung den der Besonderheit des Einzelfalles angemessenen Umfang libersteigen,
sind sie als Bedarf so lange anzuerkennen, wie es der oder dem alleinstehenden Leistungsberechtigten
oder der Bedarfsgemeinschaft nicht moglich oder nicht zuzumuten ist, durch einen Wohnungswechsel,
durch Vermieten oder auf andere Weise die Aufwendungen zu senken, in der Regel jedoch langstens
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fiir sechs Monate. Eine Absenkung der nach Satz 1 unangemessenen Aufwendungen muss nicht gefor-
dert werden, wenn diese unter Berlicksichtigung der bei einem Wohnungswechsel zu erbringenden
Leistungen unwirtschaftlich ware.

Beteiligung- und Abstimmungsverfahren:

Bei der Ausgestaltung dieser Geschiftsanweisung sind die hiesigen Amter Amt 403 — Sozialhilfe und
Senioren -, Amt 908 -Rechtsamt-, Amt 913 die OE 913 — Migration und Integration -, die Stadt Hildes-
heim und das Jobcenter Hildesheim beteiligt worden.

Die Rechtsprechung, insbesondere des BGH zum Thema Schdnheitsreparaturen und-renovierungen ist
sehr umfangreich und entwickelt sich stetig weiter. Eine Uberpriifung der Geschiftsanweisung auf Ak-
tualitat und evtl. Anderung an die Rechtsprechung des BGH erfolgt in jahrlichen Abstinden durch das
Rechtsamt Team SGB II. Auch erfolgt ein Austausch mit den lokalen Mietervereinigungen.

Bei weiteren Fragen zur Ubernahme von Schénheitsreparaturen, etwa bei hier nicht aufgefiihrten Fall-
gestaltungen oder atypischen Fallen, steht das Rechtsamt Team SGB Il

e per E-Mail unter sgb2@landkreishildesheim.de oder

e telefonisch unter 05121/309-3151 (Frau Rohrsen-Friindt)

zur Verfligung.
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Schonheitsreparaturen und Renovierungskosten

1.1. Bedarfe fiir Unterkunft

Schonheitsreparaturen gehéren zum Unterkunftsbedarf im Sinne von § 22 Abs. 1 Grundsatz SGB Il
Satz 1 SGB I, wenn sie mietvertraglich geschuldet werden. Nach dieser Norm wer-

den Leistungen fir Unterkunft und Heizung in Hohe der tatsachlichen Aufwendun-

gen erbracht, soweit diese angemessen sind.

Das Bundessozialgericht (BSG) hat in seinem Urteil vom 19.03.2008 (B 11b AS
31/06 R) ausgefiihrt, dass Aufwendungen fir mietvertraglich vereinbarte Schon-
heitsreparaturen nicht im Regelsatz enthalten sind und in vollem Umfang den Leis-
tungen fir Unterkunft zuzurechnen sind.

1.2. Gesetzliche Durchfiihrungspflicht von Schénheitsreparaturen

Nach der gesetzlichen Regelung (§§ 535 ff BGB) ist grundsatzlich der Vermieter Grundsatz BGB
verpflichtet, die Schonheitsreparaturen durchzufiihren. Die kalkulatorischen Kos-

ten sind dann regelmaRig Bestandteil der Grundmiete. Nach der herrschenden

Meinung in Rechtsprechung und Literatur ist die Ubertragung der Durchfiihrung

von Schonheitsreparaturen auf den Mieter zulassig.

Diese Ubertragung auf den Mieter erfolgt durch schriftliche Erkldrung im Mietver-

trag. Die Wirksamkeit dieser Vereinbarung ist von mehreren Faktoren abhangig

(ndher unter Ziffer 2.3 erlautert). Bei Abreden zu Schonheitsreparaturen handelt

es sich um sogenannte Nebenabreden, welche nur Wirksamkeit entfalten, sofern

sie schriftlich im Mietvertrag festgehalten werden.

1.3. Formen von Schonheitsreparaturen und Renovierungskosten

Bedarfe fur Schonheitsreparaturen (naheres unter Ziffer 2) kdnnen in folgenden Arten von Schdnheitsrepa-
Formen entstehen: raturen

a) Renovierungsarbeiten wahrend der Vertragslaufzeit bei Vornahme durch den
Mieter

b) Renovierungsarbeiten zum Ende der Vertragslaufzeit (Auszugsrenovierung)

¢) Monatliche Zuschlage auf die Miete, die vom Vermieter zur Vornahme der Re-
novierungen erhoben werden

Als Sonderform kdnnen im Einzelfall Kosten fir eine durchzufiihrende Einzugs-
renovierung (bernommen werden. Dies wird jedoch speziell unter Ziffer 4 be-
leuchtet.

1.4. Angemessenheit Renovierungskosten

Die Bedarfe zur Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen und Renovierungskos- Ubernahmefihigkeit
ten sind in ihrer tatsachlichen Hohe anzuerkennen, sofern sie dabei angemessen

sind. Die Angemessenheit der Renovierungskosten bestimmt sich nach den ge-

nannten Werten unter Ziffer 5. Hierbei ist kein Bezug auf die Angemessenheit der

Unterkunft selbst zu ziehen. Die Renovierungskosten werden unabhangig dieser

Kosten beurteilt und gewahrt.
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Durch die Ubernahme soll lediglich die Sicherstellung eines menschenwiirdigen
Wohnens gewahrleistet werden. Eine Wertsteigerung am Eigentum des Vermie-
ters darf bei der Ubernahme von Renovierungsarbeiten nicht erfolgen. Die MaR-
nahmen dienen lediglich dem Werterhalt.

Die gleichen Malstabe gelten auch fir Eigentimer bei Selbstnutzung lhres Eigen-
tums, sofern der Renovierungsbedarf hier glaubhaft dargestellt werden kann.

2. Schénheitsreparaturen
2.1. Definition

Schoénheitsreparaturen sind MalRnahmen zur Beseitigung von Mangeln, die durch Definition
den vertragsgemaRen Gebrauch entstanden sind*. Unter dem Begriff ,Schénheits-

reparaturen” fallen auch Renovierungsarbeiten zu Beginn und am Ende des Miet-
verhaltnisses.

Schonheitsreparaturen umfassen danach nur das Tapezieren, Anstreichen oder
Kalken der Wande und Decken, das Streichen der FuRboden, Heizkorper ein-
schlieRlich Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster und AuRentiiren von in-

nen.

Anstelle des Streichens der FuRboden gehort heute die Reinigung des Teppichbo-
dens zu den Schonheitsreparaturen. Dies gilt jedoch nur fir Teppiche, welche als
fester Bodenbelag installiert wurden und nicht um vom Mieter selbst verlegte Tep-
piche aus Griinden der Optik. Bei Renovierungsarbeiten am Ende des Mietverhalt-
nisses zahlen dariber hinaus die Beseitigung von Diibelléchern, Schraubenlo-
chern, ungewohnlichen Anstrichen oder Tapezierungen.

2.2. Abgrenzungskatalog

Bei folgenden MalRnahmen handelt es sich nicht um Schénheitsreparaturen: Keine Schonheitsreparatu-
ren
1) Instandhaltungsmalinahmen, die auf die Beseitigung der durch Abnutzung, Al-
ter und Witterungseinwirkungen entstehenden baulichen und sonstigen Man-
gel gerichtet und grundsatzlich vom Vermieter zu tragen sind?:

z.B. defekten Tirklinken und Schldsser, feuchte Decken und Wande, undichte
oder klemmende Fenster und Tiren, verstopfte Abflisse, etc.

2) Reparaturen, als MaBnahmen, die auf die Beseitigung von Mangeln auf Grund
anderer Ursachen gerichtet sind oder anderen Zwecken dienen. Etwa die Be-
schadigung der Mietsache, durch den Mieter, die einen Verschleil tber die
normale Abnutzung hinaus darstellen:

z.B. gesprungene Scheiben und Fliesen, starker verkratzte Tiren, zerrissener
Teppich, stark verkratzte Badewanne, etc.

1vgl. BGH 05.10.1994, XIl ZR 15/93
2 Definition gem. § 28 IV 3 II. BV und erganzt durch BSG 19.03.2008 B 11b AS 31/06 R
3 Vgl. BGH 06.04.2005 — XII ZR 158/01; BGH 14.02.2007 - VIII ZR 123/06
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3) Renovierung von mitvermieteten Kellerraumen.

4) Malerarbeiten, die nach Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbeiten not-

5)
6)

7)

wendig sind.

Instandsetzung der Fensterverkittung/ -isolierung.

Streichen der Fenster von aulRen, von Balkonen und Terrassen.

Intensivreinigung von Verschmutzungen auf Boden, Heizkdrpern, Fenstern o-

der Turen®.

2.3. Wirksamkeit von Regelungen zur Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen

Wie bereits unter Ziffer 1.2 erlautert wurde, kann die Pflicht zur Durchfiihrung von
Renovierungsarbeiten mietvertraglich auf den Mieter (ibertragen werden. Im Fol-
genden ist eine Ubersicht beigefiigt, welche alle typischen Fille von solchen Uber-
tragen regelt und deren Wirksamkeit beurteilt. Bei atypischen Sachverhalten ist
Riicksprache mit dem Rechtsamt Team SGB Il zu halten.

Ubersicht zur Wirksamkeit von Renovierungs-/ Schénheitsreparaturklauseln

in Mietvertragen:

Urteile des BGH (Aktenzeichen VIII ZR 163/05, VIII ZR 378/03, VIII ZR 124/05, VIII
ZR 361/03, VIII ZR 178/005, VIII ZR 308/02, VIII ZR 335/02, VIII ZR 308/02, VIII ZR

316/06, VIII ZR 198/10, VIl ZR 185/14 uvm.)

Mietvertragsklausel wirk- | un- Rechtsfolge
sam | wirk-
sam

Der Mietvertrag enthélt keinerlei Re- Der Mieter hat keine Renovierungs-
gelungen zur Durchfihrung von pflicht.
Renovierungsarbeiten.

Der Mieter muss nach einer Regelung Der Mieter hat keine Renovierungs-
die Wohnung bei Vertragsbeginn X pflicht (Ausnahme nach Ziffer 4)
renovieren.

Der Mietvertrag enthélt als Alleinrege- | X Als Alleinregelung (wenn der Miet-

lung eine Renovierungsregelung
fur die Vertragsdauer.

Beispiel:

~Der Mieter renoviert die RGume wah-
rend der Laufzeit des Mietvertra-
ges.”

.Der Mieter tragt die Kosten der
Schoénheitsreparaturen.*

.Der Mieter muss im Allgemeinen
bzw. in der Regel renovieren,
wenn die Ublichen Fristen von 3
(Kiche, Bad, Dusche, Toilette), 5
(sé&mtliche Wohn-, Ess- und

vertrag nur diese Regelung ent-
halt) ist die Klausel rechtswirk-
sam. Der Mieter muss renovie-
ren, wenn die Ublichen Fristen
von 3 (Kiiche, Bad, Dusche, Toi-
lette), 5 (sdmtliche Wohn-, Ess-
und Schlafraume, Flure) und 7
Jahren (sonstige Nebenrdume)
verstrichen sind und das Ausse-
hen der Raume die Durchflh-
rung der Arbeiten verlangt

4Vgl. LSG SAN 19.04.2016, L 2 AS 412/15 NZB

Beispielkatalog Wirksam-
keitsgehalt Nebenabreden
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Schlafraume, Flure) und 7 Jahren
(sonstige Nebenrdume) verstri-
chen sind.”

Sind starre Renovierungsfristen (Re-
novierungspflicht ohne Rucksicht
auf den Zustand der Rdume) ver-
einbart.

Der Mieter hat keine Renovierungs-
pflicht.

Sind vereinbarte Renovierungsfristen
(3 Jahre (Kiche, Bad, Dusche,
Toilette), 5 Jahre (sdmtliche
Wohn-, Ess- und Schlafrdume,
Flure) und 7 Jahre (sonstige Ne-
benrdume)) zu kurz eingetragen?

Der Mieter hat keine Renovierungs-
pflicht.

Der Mietvertrag enthalt eine Kombina-
tion zwischen der Renovierung
fir die Vertragsdauer und einer
Kostenbeteiligung bei Vertrags-
ende.

Regelung ist wirksam. Der Mieter ist
verpflichtet zur Zahlung eines
prozentualen Anteils von den
Kosten eines Malerfachbetrie-
bes (je nach Abnutzungsgrad
der Rdume) oder kann diese Ar-
beiten sonst fachmannisch in Ei-
genleistung erledigen.

Der Mietvertrag enthalt Kombinatio-
nen mehrerer Renovierungs-
pflichten des Mieters

bei Vertragsbeginn und wahrend der
laufenden Vertragsdauer:

,Der Mieter renoviert die Wohnung
vor/bei seinem Einzug und fihrt
die Schonheitsreparaturen wah-
rend der Vertragsdauer aus.”

fur die laufende Vertragsdauer und
bei Ende des Mietvertrages:

,Der Mieter tragt die Kosten der
Schénheitsreparaturen und reno-
viert die Rdume auch vor seinem
Auszug.”

Unwirksam mit der Folge, dass
keine Renovierungspflicht des
Mieters zu irgendeinem Zeit-
punkt besteht.

Der Mietvertrag enthalt Klauseln zur
Renovierung bei Vertragsende
(auch wenn diese allein im Miet-
vertrag stehen) ohne Riicksicht
auf den Zustand der Raume.

,Der Mieter muss die Wohnrdume
bei Ende des Mietvertrages in
frisch renovierten Zustand hin-
terlassen.” ,Der Mieter ist ver-
pflichtet, die Wohnung vor sei-
nem Auszug neu zu renovieren.”

Oder ahnliche Formulierungen, die
keine Riicksicht auf den Zeitpunkt

Unwirksam mit der Folge, dass
keine Renovierungspflicht des
Mieters zu irgendeinem Zeit-
punkt besteht.
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der zuletzt durchgefiihrten Reno-
vierung und das konkrete ausse-
hen der Mietrdume nehmen.

Der Mietvertrag enthalt die Klausel,

dass die Wande bei Auszug weild
gestrichen sein mussen.

Unwirksame Regelung. Laut BGH er-

schwert eine Wandgestaltung
in dezenten Farbtonen nicht die
Weitervermietung. Daher kann
der Mieter sich frei eine Farbe
suchen, welche dezent ist und
dennoch seinem Geschmack
entspricht.

10.

Die Schonheitsreparaturklausel im

Mietvertrag enthdlt die Rege-
lung, dass das Abziehen und Wie-
derherstellen einer Parkettver-
siegelung und/oder der AuRen-
anstrich von Tiiren und Fenstern
zu den Schonheitsreparaturen
gehort.

Unwirksam mit der Folge, dass

keine Renovierungspflicht des
Mieters zu irgendeinem Zeit-
punkt besteht.

11.

Der Mietvertrag enthalt eine formu-

larmaRige  Ubertragung  der
Schonheitsreparaturen, wahrend
die Wohnung ohne angemesse-
nen Mietnachlass unrenoviert
Ubergeben wurde.

Unwirksam mit der Folge, dass

keine Renovierungspflicht des
Mieters zu irgendeinem Zeit-
punkt besteht.

Formen

Im Folgenden nun die méglichen Formen von Schénheitsreparaturen, welche vom
Mieter dem Jobcenter gegeniiber geltend gemacht werden kdnnen. Hierbei gilt

immer, dass solche Schonheitsreparaturen regelmaflig vom Mieter selbst vorzu-
nehmen sind (Grundsatz der Selbstvornahme). In Ausnahmefallen kdnnen Fachfir-
men zur Ausfiihrung bestimmt werden, wenn Verhinderungsgriinde zur Selbstvor-
nahme in der Person vorliegen. Ndheres dazu wird unter Ziffer 5 bestimmt.

durch den Mieter

Bedarfe zur Durchfiihrung einmaliger Schonheitsreparaturen werden in

a) Renovierungsarbeiten wahrend der Vertragslaufzeit bei Vornahme

tatsachlicher Hohe anerkannt, wenn zum einen ein Renovierungsbedarf
besteht und sie der Hohe nach angemessen sind. Diese beiden Vorausset-

zungen sind tatbestandlich zu priifen.

Das Bestehen eines Renovierungsbedarfes ist in der Regel durch den Miet-
vertrag glaubhaft zu machen (z.B. durch lange Wohndauer oder das Errei-
chen von {blichen Renovierungsfristen). Nur bei begriindeten Zweifeln an
der Notwendigkeit einer Schonheitsreparatur (z. B. kurze Wohndauer oder

Ausfiihrung der Renovie-
rungsarbeiten

Voraussetzungen
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b)

geringer Zeitabstand zur letzten Bewilligung) ist die Einschaltung des Au-
Rendienstes zu prifen. In besonderen Fallen kénnen Schonheitsreparatu-
ren auch in kiirzeren Zeitabstanden eintreten. Dies ist insbesondere von
der Intensitat der Nutzung abhdngig. Bei der notwendigen Nutzung von
technischen Hilfsmitteln wie Rollstiihlen bzw. Rollatoren kann dies zu ei-
ner schnelleren Abnutzung fihren. Zur Begriindung bedarf es eines schliis-
sigen und nachvollziehbaren Vortrages der leistungsberechtigten Person.

Als angemessen sind die Kosten anzusehen, sofern die Gber den Renovie-
rungsrechner (Anlage 1) ermittelten Kosten nicht Gberschritten werden.
Héhere Kosten werden nicht ibernommen und sind vom Mieter selbst zu
tragen. In begriindeten Einzelfdllen kénnen hohere Kosten Gibernommen
werden, sofern der Kunde die Griinde der erhéhten Kosten glaubhaft dar-
legen kann (z.B. besondere notwendige Vorarbeiten oder ein begriindeter
hoherer Materialaufwand). Diese Griinde sind schriftlich in der Leistungs-
akte zur Beweissicherung festzuhalten in einem kurzen Aktenvermerk.

Erfassung in Allegro: Der ermittelte Bedarf fiir die Schonheitsreparatur ist
in der Maske Kosten der Unterkunft, unter dem Reiter einmalige Neben-
kosten in voller Hohe zu erfassen. Im Bemerkungsfeld ist der Grund fiir die
Gewahrung einzutragen.

Anwendungshinweis: Renovierungen wahrend des laufenden Mietverhalt-
nisses sind nicht starr, sondern lediglich von der Abnutzung abhangig. All-
gemeinverbindlich kann jedoch gesagt werden, dass Renovierungsfristen
von 3 Jahren fiur Kiiche und Bad, 5 Jahre fir alle Wohn- und Schlafraume
und 7 Jahre fiir die sonstigen Nebenraume haltbar sind.

Renovierungsarbeiten zum Ende der Vertragslaufzeit (Auszugsrenovie-
rung)

Da die Auszugsrenovierung eine , verspatete” Schonheitsreparatur ist, sind
hier die gleichen Grundsatze zu beachten, wie bei den Schénheitsrepara-
turen wahrend der Mietzeit. Eine Auszugsrenovierung ist daher vom Mie-
ter nur vorzunehmen, wenn die Wohnung bei Bezug in einem renovierten
Zustand war, der Mietvertrag eine wirksame Klausel beinhaltet und die Re-
novierung aufgrund der Abnutzung erforderlich ist. Als Nachweis fiir die
Erforderlichkeit ist in der Regel das Wohnungsiibergabeprotokoll geeig-
net.

Abzugrenzen von den Kosten einer Auszugsrenovierung sind Entriimpe-
lungskosten, sowie Kosten fiir Entriimpelungspersonal und Endreinigung.
Sie unterfallen nicht § 22 Abs. 1 SGB Il und sind damit vom Leistungsemp-
fanger selbststandig vorzunehmen. Eine darlehensweise Ubernahme nach
§241SGBIli.V.m. §21 Abs. 6 Satz 1 SGB Il kommt hier nicht in Betracht.
In Sonderfillen wie einer sog. ,,Messie-Wohnung” kommt ggfs. eine Uber-
nahme gemaR § 67 SGB XIli.V.m. § 4 DV zu § 69 SGB XII in Betracht, wobei
die Entscheidung (iber Art und MaR der Hilfeleistung im pflichtgemalien

Ausnahme Entstehung er-
h6hter Renovierungskos-
ten

Definition Auszugsrenovie-
rung

Abgrenzung Entriimpelung
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Ermessen des Sozialhilfetragers steht®. Fiir eine solche Ubernahme ist der
Mieter an das Amt 403 — Amt fir Sozialhilfe und Senioren vom Landkreis
Hildesheim zu verweisen.

Erfassung in Allegro: Hier gilt das gleiche wie unter Nr. 3a).

Anwendungshinweis: Bei der Auszugsrenovierung ist im Gegensatz zur Ifd.
Nr. 3a) zu beachten, dass hier an Stelle der tblichen Fristen die Erforder-
lichkeit in den Vordergrund tritt. Die Renovierung begriindet sich nicht le-
diglich aus dem Auszug hinaus, sondern muss durch die Abnutzung erfor-
derlich sein.

c) Monatliche Zuschlige, die vom Vermieter zur Vornahme der Renovie-
rungen erhebt

Zuschlage fir Schonheitsreparaturen, die vom Vermieter auf den zu zah-
lenden Mietzins aufgeschlagen werden (entweder durch Erhéhung der
Kaltmiete, der Betriebskosten oder als einzeln ausgewiesene Position),
gelten als Bedarfe fiir Unterkunft.

Der entsprechende Bedarf ist auf die Bruttokaltmiete anzurechnen und
insgesamt in seiner Hohe in die Angemessenheitsberechnung einzustellen.

Erfassung in Allegro: Der monatliche Zuschlag fiir Schonheitsreparaturen
ist in der Maske Kosten der Unterkunft mit unter den Reiter Grundmiete
zu erfassen. Im Bemerkungsfeld ist dann der Anteil des Zuschlages zu be-
ziffern.

4. Einzugsrenovierung

Grundsatzlich ist eine mietvertragliche Vereinbarung, wonach der Mieter die Woh-
nung zum Einzug zu renovieren hat, laut aktueller Rechtsprechung des BGH unwirk-
sam. Eine Ausnahme bei dieser Regelung liegt jedoch vor, sofern der Mieter fiir die
Einzugsrenovierung vom Vermieter einen angemessenen Ausgleich erhalt. Dabei kann
es sich bspw. um einen Mietnachlass handeln. Dieser ist als angemessener Ausgleich
anzusehen, wenn die Hohe des Mietnachlasses die Hohe der Kosten fiir die Einzugs-
renovierung libersteigt. In einem solchen Fall handelt es sich um einen angemessenen
Ausgleich, da der Mieter It. BGH so gestellt wird, als ware ihm zu den gleichen oder
geringeren Kosten renovierter Wohnraum tiberlassen worden®.

Voraussetzung fiir die Ubernahme einer Einzugsrenovierung ist, dass die Wohnung an-
gemessen i.S. § 22 Abs. 1 SGB Il und die Renovierung im konkreten Einzelfall erforder-
lich ist, um die ,,Bewohnbarkeit” der Unterkunft herzustellen. Ausreichend ist eine Her-
stellung der Wohnung entsprechend dem Standard einer Wohnung mittlerer Art und

5Vgl. LSG NSB 08.03.2012, L 13 AS 22/12B
6 BGH 15.03.2015, VII ZR 185/14 und Beschlussempfehlung und Bericht des Rechtsausschusses, BT-Drs. 14/5663, 76

Berechnung Renovierungs-
zuschldge

Grundsatz & gesetzliche
Grundlage Einzugsrenovie-
rung

Definition Bewohnbarkeit
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Glte, also mit einem einfachen Wand- und Bodenbelag (Raufaser/PVC, einfacher Tep-
pichboden (wobei Bodenbelege trotz wirksamer Ubertragung in aller Regel Sache des
Vermieters sind)).

Die Kosteniibernahme einer solchen Einzugsrenovierung ist grundsatzlich moéglich und
unabhangig von einer moglichen Unwirksamkeit einer solchen Vereinbarung, wenn
entweder das Bewohnbarmachen der Wohnung sozialleistungsrechtlich gerechtfer-
tigt ist oder eine Einzugsrenovierung der Wohnung ortsiiblich ist’.

Bei Feststellung eines mietrechtlichen Beratungsbedarfs hinsichtlich der Frage, inwie-
weit im Einzelfall eine rechtswirksame Ubertragung vorliegt, wird auf die Ziffer 12 ff
der Geschaftsanweisung des Landkreises Hildesheim zu den Bedarfen fiir Unterkunft
und Heizung nach § 22 Abs. 1-3 SGB Il verwiesen.

4.1. Sozialleistungsrechtlich gerechtfertigte Einzugsrenovierung

Sozialleistungsrechtlich gerechtfertigt ist die Anmietung einer nicht renovierten
Wohnung, wenn die leistungsberechtigte Person nachweist, dass eine preislich an-
gemessene und renovierte Wohnung nicht in einem angemessenen Zeitraum ge-
funden werden kann.

Mogliche Griinde fiir eine solche Rechtfertigung sind beispielsweise:

1) GrolRfamilien mit einem sehr hohen Platzbedarf

2) Behinderungen oder Krankheiten, welchen einen speziellen Wohnraum erfor-
dern (z.B. eine barrierefreie Wohnung)

3) Ein extrem angespannter Wohnungsmarkt

Diese Aufzahlung ist nicht abschliefend und soll lediglich einen Eindruck tiber mog-
liche Fallkonstellationen vermitteln.

Als renoviert gilt eine Wohnung grundsétzlich, sobald die ,,Bewohnbarkeit” (siehe
Ziffer 4, 2. Absatz) sichergestellt ist.

Fir die Angemessenheit des Zeitraums existieren keine gesetzlichen Vorgaben.
Dies kann jedoch in aller Regel unterstellt werden, wenn der Leistungsberechtigte
alles seinerseits Erforderliche zur Anmietung einer angemessenen Wohnung getan
hat (dies ist schriftlich nachzuweisen)und dennoch erfolglos blieb.

4.2. Ortsiibliche Einzugsrenovierung

Eine ortsibliche Einzugsrenovierung ist anzunehmen, wenn sich dies aus der ortli-
chen Situation heraus ergibt. Genauer gesagt dann, wenn dies im jeweiligen
Wohngebiet ein gangiges Verfahren ist und von einer Vielzahl von Vermietern um-
gesetzt wird. Die Beurteilung dieser Situation ist als Einzelfallentscheidung zu tref-
fen und bei Unklarheiten konnen entsprechende Daten liber das Rechtsamt, Team
SGB Il, eingeholt werden.

7Vgl. BSG 16.12.2008, B 4 AS 49/07 R

Voraussetzungen

Verweis Mietervereinigung
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Anwendungshinweis auf den Landkreis Hildesheim: Im LK HI werden regelmaRig
eine Vielzahl von Wohnungen vermietet, die sich in einem bewohnbaren Zustand
befinden. Dieses Verfahren wird speziell von den hiesigen Wohnungsbaugesell-
schaften umgesetzt, welche einen groRen Anteil jener Mietwohnungen zur Verfi-
gung stellen. Dabei ist nicht von einer frisch renovierten Wohnung auszugehen,
sondern von einer solchen, bei der die ,,Bewohnbarkeit” (siehe Ziffer 4, Abs. 2) si-
chergestellt ist. Somit ist beim hiesigen Wohnungsmarkt nicht von einer Ortslib-
lichkeit der Einzugsrenovierung auszugehen.

5. Umfang der Leistung

5.1. Grundsatz

Der erforderliche Umfang der durchzufiihrenden Arbeiten ist durch einen schlis- Voraussetzung zum Beste-
sigen und nachvollziehbaren Vortrag der leistungsberechtigten Person nachzuwei- hen eines Bedarfes

sen. Dies kann u.a. durch Vorlage von Fotos oder einem Wohnungsgrundriss erfol-

gen.

Nur bei begriindeten Zweifeln an der Notwendigkeit einer Schénheitsreparatur (z. Ausnahme kurzfristige

B. kurze Wohndauer oder geringer Zeitabstand zur letzten Bewilligung) ist die Ein- Doppelrenovierung

schaltung des AulRendienstes zu priifen.

Bei der Gewahrung von Leistungen ist von einem Standard auszugehen, der sich
am Ausstattungsstandard im mittleren Wohnungssegment orientiert.

Beispiel: Ist die zu renovierende Wohnung bereits mit Raufaser ausgestattet und
in einem ordnungsgemalien Zustand, werden lediglich die Kosten fiir den Anstrich
libernommen. Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Raufasertapete drei
RenovierungsmaBnahmen (iberdauert. Der mangelhafte Zustand der Raufaserta-
pete kann durch das Wohnungsiibergabeprotokoll bzw. Vorlage von nachgewiesen
werden.

5.2. Ausfiihrung der Arbeiten

Die leistungsberechtigte Person ist verpflichtet, die Kosten moglichst gering zu hal- Grundsatz der Selbstvor-
ten, d.h. nach Méglichkeit sollen die notwendigen Arbeiten durch die leistungsbe- nahme

rechtigte Person selbst, durch Mithilfe von Familienangehorigen und/oder Be-

kannten oder nachbarschaftliche Hilfe durchgefiihrt werden®. RegelmaRig sind da-

her nur die erforderlichen Materialkosten sowie Bewirtungskosten fiir freiwillige

Helfer in Hohe von bis zu 25,00 Euro zu Gibernehmen.

5.3. Verfahren in begriindeten Einzelfillen

In begriindeten Einzelfdllen, insbesondere wenn die leistungsberechtigte Person Ausnahme Beauftragung
aufgrund einer Behinderung, kérperlichen Verfassung oder aufgrund vergleichba- Hilfskrafte

rer Lebenslagen, nicht in der Lage ist, die durchzufliihrenden Arbeiten selbst durch-

zufihren und weder Hilfe von Familienangehdrigen und/oder Bekannte, noch

8Vgl. BSG 06.10.2011 — B 14 AS 66/11; BSG 06.05.2010 — B 14 AS 7/09 R
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nachbarschaftliche Hilfe in Anspruch nehmen kénnen, kommt die Ubernahme von
angemessenen Kosten fiir die Durchfiihrung der Arbeiten durch fremde Helfer in
Betracht.

In diesen Fallen kann die leistungsberechtigte Person unter
www.studenten-vermittlung.com/renovierungen

www.jobruf.de

www.freiwilligen-zentrum.de

ein unverbindliches Angebot einholen. In diesen Fallen kénnen Kosten in Hohe von
10,- € pro Person und Stunde als angemessen angesehen werden.

Lediglich in besonders begriindeten und nachgewiesenen Ausnahmefallen kommt
die Durchfihrung der Arbeiten durch eine Fachfirma in Betracht. Die leistungsbe-
rechtigte Person ist aufzufordern, mindestens drei Angebote von verschiedenen
Fachfirmen einzuholen. Dem wirtschaftlichsten (glinstigsten) Angebot ist Vorzug
zu geben, sofern die Leistungsinhalte vergleichbar sind.

5.4. Hochstbetrage fiir Material

Bei Durchfihrung der Schonheitsreparatur in Eigenleistung gelten folgende
Hochstbetrage:

Ausnahme Beauftragung
Fachfirma

Tapezieren Tapete je angefangene
(Raufasertapete (Rollenmall 25 m x 0,53 m, 12 Rolle 4,49 €
Bahnen a 2,6 m je Rolle), Tapetenkleister) Tapetenkleister je an-
gefangene 20 m?
Flache 4,49 €
Anstreichen der Wande und Decken je angefangene 55 m?
(10 | Wandfarbe, Deckvermégen 70 m?) Flache 19,99 €
Lack zum Streichen der Heizkdrper einschl.
Heizrohre je angefangene 7,5 m? | 14,99 €
Lack zum Streichen der Innentiiren, sowie Fens-
ter und Aulientlir von innen je angefangene 10 m? | 14,99 €
Flllspachtel zur Beseitigung von Dibel- und Schraubenléchern (500g) 2,29 €
Kleinmaterial
(Abdeckfolie, Pinsel, Tapezierbiirste, Spachtel usw.) 20,00 €
Reinigung des Teppichbodens Leihgebilhr 0,00 €
Reinigungsflissigkeit
je angefangene 60 | 22,99 €
m2
Kosten fir die Bewirtung von freiwilligen Helfern | Als Pauschale unab- | Maximal
hangig der Perso- | 25,00 €
nenzahl
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Die oben genannten Betrdage wurden im 6rtlichen Handel ermittelt und spiegeln
den Preis fiir Material von mittlerer Art und Giite wider.

Die Leihgebihr eines Teppichreinigers ist hier mit 0,00 Euro aufgefiihrt, da meh-
rere Unternehmen (zum Beispiel gréRere Drogerieketten) einen solchen fiir einen
bestimmten Zeitraum kostenlos zur Verfligung stellen. Somit ist ein solches Ange-
bot vorzuziehen.

Anwendungshinweis: Zur Priifung der Gbernahmefahigen Kosten ist der in der An-
lage 1 beigefligte Renovierungsrechner zwingend zu verwenden. Der ausgefiillte
Rechner ist im Nachgang zur Beweissicherung in die e-Akte hochzuladen. Weiter
hin ist jeder Bewilligung die Anlage 7 (Tabelle Renovierungskosten) ausgefillt bei
zufiigen. Fir die abschlieBende Bescheidung (Bewilligung oder Ablehnung) sind
zwingend die als Anlagen beigefiligten Vordrucke zu verwenden. Diese sind immer
anhand des Einzelfalls selbststandig zu individualisieren.

Dokumentationspflichten/Qualititssicherung
6.1. Dokumentationspflichten

Kopien des Mietvertrages und, soweit vorhanden, Wohnungsiibergabeprotokolle
sind in die Leistungsakte aufzunehmen. Die leistungsberechtigte Person soll darauf
hingewiesen werden, dass sowohl bei Einzug als auch bei Auszug in bzw. aus einer
Unterkunft in ihrem eigenen Interesse Wohnungsiibergabeprotokolle angefertigt
werden sollten, um den Zustand der Wohnung zu dokumentieren.

6.2. Qualitatssicherung

Zur Sicherstellung der korrekten Buchung der kommunalen Leistungen in den IT-
Verfahren der BA ALLEGRO und ERP sind qualitatssichernde MaRnahmen und In-
strumente zur Fachaufsicht und zur Fehlervermeidung durch das Jobcenter Hildes-
heim zu implementieren und nachzuhalten.

Inkrafttreten

Diese Geschaftsanweisung tritt zum 01.01.2022 in Kraft. Die bisherigen Geschafts-
anweisungen des Landkreises Hildesheim fir die Leistungen fiir Schonheitsrepara-
turen nach § 22 Abs. 1 SGB I, insbesondere die mit Stand vom 01.01.2012, treten
auller Kraft.

Sollten einzelne Bestimmungen der Geschaftsanweisung nichtig oder unwirksam
sein, so bleibt die Geschaftsanweisung im Ubrigen wirksam. Die nichtige oder un-
wirksame Klausel soll in diesem Fall unter Anwendung der allgemeinen Ausle-
gungsgrundsatze moglichst dem Sinn und Zweck dieser Geschaftsanweisung
nachstliegend unter Beachtung der Nichtigkeits- und Unwirksamkeitsgriinde an-
gepasst werden.
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