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Die Berufung der Klager gegen das Urteil des Sozialgerichts Freiburg vom 22. Juni 2009 wird zurlickgewiesen.

Aulergerichtliche Kosten sind nicht zu erstatten.
Tatbestand:
Die Beteiligten streiten Uber die Kosten der Unterkunft und Heizung im Zeitraum 1. Juli bis 31. Dezember 2007.

Die 1964 geborene Klagerin und ihr 1993 geborener Sohn, der Klager zu 2, beziehen seit 2005 von der Beklagten Leistungen zur Sicherung
des Lebensunterhalts nach dem Sozialgesetzbuch Zweites Buch (SGB Il). Flr die von ihnen zunachst bewohnte 61 gm groe Wohnung in der
K.stralle in F. zahlten sie eine Kaltmiete von 499 EUR, Nebenkosten von 170 EUR und Garagenmiete von 46 EUR. Mit Schreiben vom 18. Juni
2005 forderte die Beklagte die Klager auf, die Unterkunftskosten innerhalb der nachsten sechs Monate zu senken, sonst kénnten die Kosten
ab Januar 2006 nicht mehr in volle Hohe anerkannt werden. Angemessen seien maximal 60 gm und eine Kaltmiete von 337,20 EUR. Zum 1.
Februar 2007 zogen die Klager in eine 81,5 gm groRe Wohnung in der N.strae in F. (Kaltmiete 560 EUR, Betriebskosten 40 EUR, Heizung
und Warmwasser 70 EUR). Die Klagerin hatte im hier streitigen Zeitraum wechselndes Einkommen aus Erwerbstatigkeit in Hé6he von
maximal 400 EUR netto und bezog Kindergeld fur den Klager in Hohe von 154 EUR.

Mit Bescheid vom 2. Juli 2007 bewilligte die Beklagte Leistungen fiir den Zeitraum 1. Juli bis 31. Dezember 2007 in Héhe von insgesamt
561,82 EUR monatlich und bertcksichtigte hierbei die Kaltmiete in der fir angemessen erachteten Héhe von 337,20 EUR. Den hiergegen
gerichteten Widerspruch wies die Beklagte mit Widerspruchsbescheid vom 21. August 2007 zurtck.

Hiergegen richtet sich die am 24. September 2007 zum Sozialgericht Freiburg (SG) erhobene Klage, mit welcher die Ubernahme der
tatsachlichen Kaltmietkosten begehrt wird.

Mit Anderungsbescheid vom 3. September 2007 hat die Beklagte zunéchst fiir September bis Dezember 2007 Leistungen in Héhe von
721,82 EUR bewilligt, mit weiterem Anderungsbescheid vom 30. Oktober 2007 Leistungen fiir September 2007 in Héhe von 819,52 EUR und
fur Oktober 2007 in Hohe von 913,82 EUR, wobei weiterhin die Kaltmiete nur in Hohe von 337,20 EUR berlicksichtigt worden ist. Mit
weiterem Anderungsbescheid vom 3. Dezember 2007 hat die Beklagte fiir den gesamten Bewilligungszeitraum nunmehr Kaltmietkosten in
H6he von 352,20 EUR gemaR dem Gemeinderatsbeschluss vom 23. Oktober 2007 Uber die Anhebung der Angemessenheitsgrenzen als
angemessen zugrunde gelegt und Leistungen fiir Juli 2007 in Héhe von 736,82 EUR, fur August 2007 in Hohe von 865,72 EUR, flr
September 2007 in Hohe von 834,52 EUR, fiir Oktober 2007 in Héhe von 928,82 EUR und fiir November und Dezember 2007 in Hohe von
736,82 EUR bewilligt. Dabei hat die Beklagte die Nebenkosten in der tatsachlichen Héhe (einschlielich Millgeblihren von 10,95 EUR)
abzlglich eines Warmwasserabschlags von 9,33 EUR berticksichtigt.

Mit Urteil vom 22. Juni 2009 hat das SG die Klage abgewiesen. Die Mietobergrenze von 352,50 EUR flir einen Zweipersonenhaushalt
entsprechend dem Mietspiegel 2007 der Stadt F. sei nicht zu beanstanden. Als angemessen fiir einen Zweipersonenhaushalt werde eine
WohnungsgréRe von bis zu 60 gm angesehen. Der von der Beklagten zuletzt angesetzte Quadratmeterpreis von 5,87 EUR sei angemessen.
Nach dem Mietspiegel 2007 der Stadt F. sei fir zwischen 1961 und 1977 errichtete Standardwohnungen der GroRe von 60 gm in einem
Mehrfamilienhaus mit mindestens fiinf Wohnungen pro Hauseingang, normaler Art und Beschaffenheit mit durchschnittlicher
Wohnungsausstattung ein Basisquadratmeterpreis von 6,83 EUR ausgewiesen. Gehe man davon aus, dass bestimmte Umstande zu einem
Abschlag von der Standardmiete flhrten, ergebe sich die Plausibilitdt des von der Beklagten flir angemessen erachteten Werts. Das SG geht
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in diesem Zusammenhang davon aus, dass Wohnungen mit einfacher Bodenausstattung (Abschlag 6%), ohne Gegensprechanlage und
Taroffner (Abschlag 4%), ohne Balkon (Abschlag 2%) und an DurchgangsstraBen (Abschlag 5%) zumutbar seien. Des weiteren sehe der
Mietspiegel flr einzelne Wohngegenden einen deutlichen Abschlag vom Basismietpreis vor, so fiir die Stadtteile H., St. G., Z., L. einen
Abschlag von 7%, fur die Stadtteile R., B., W. sogar 13%. Der Mietspiegel sei geeignet, die Frage der Angemessenheit der
Quadratmeterpreise in F. beurteilen zu kénnen und ein schliissiges Konzept i.S.d. Rechtsprechung des Bundessozialgerichts (BSG)
darzustellen. Er sei auf der Basis der tatsachlich erhobenen durchschnittlichen Mietpreise flr nicht preisgebundene Mietwohnungen im
Zeitpunkt Juni 2006 erstellt worden und spiegele die tatsachliche Preissituation in den letzten Jahren neu vermieteter Wohnungen wider.
Daraus folge, dass es auch einen Mietmarkt gebe, der diesem Preisniveau entspreche. Dies decke sich auch mit den Erkenntnissen des SG
aufgrund seiner Beobachtungen des Mietmarktes in den einschlagigen Anzeigenblattern. Aus alledem folge, dass es Wohnungen in dem
mafRgeblichen unteren Preissegment tatsachlich gebe und diese auch angeboten wirden. Die von den Klagern bewohnte Wohnung
Ubersteige mit einem Kaltmietpreis von 560 EUR, umgerechnet auf 60 gm 9,33 EUR/gm, den angemessenen Quadratmetermietpreis um
3,46 EUR/gm.

Ein Anspruch auf Ubernahme der unangemessenen Unterkunftskosten bestehe auch nicht ausnahmsweise. Dass es den Klagern nicht
maoglich oder nicht zumutbar gewesen sei, die Mietkosten insbesondere durch Wohnungswechsel zu senken, sei weder ausreichend
dargelegt noch nachgewiesen. Die Klager hatten bereits aus den Hinweisen der Beklagten von Juni 2005 zu der alten Wohnung gewusst,
dass der dortige Kaltmietzins von 499 EUR unangemessen sei. Im Juli 2006 hatten die Klager ein Angebot hinsichtlich einer
kostenangemessenen Wohnung in der B.-v.-A.-StraBe in F. ohne wichtigen Grund ausgeschlagen und seien statt dessen in die hinsichtlich
des Kaltmietzinses noch teurere Wohnung in der N.straBe gezogen. Zwar hatten sich durch den Umzug die Gesamtmietkosten reduziert.
Dass keine glinstigeren Alternativen zur Wahl gestanden hatten, sei jedoch weder vorgetragen noch ersichtlich.

Gegen das ihrem Bevollmachtigen am 18. September 2009 zugestellte Urteil haben die Klager am 14. Oktober 2009 Berufung eingelegt.
Entscheidend sei vorliegend, ob die Beklagte die Angemessenheitsgrenze zutreffend ermittelt habe. Die Entscheidung des SG geniige den
Anforderungen, die das BSG an die Uberpriifung der Mietobergrenze im Sinne eines schliissigen Konzepts stelle, nicht. Das SG setze sich
nicht damit auseinander, dass der Mietspiegel zahlreiche Anhaltspunkte dafiir enthalte, dass die letztlich aufgrund einer freien Schatzung
der Beklagten gewonnenen Ergebnisse nicht zutreffen kdnnten. Angemessene Wohnungen existierten nur in so kleiner Zahl in F., dass nicht
alle Leistungsbezieher solche Wohnungen anmieten kdnnten. AuBerdem setze sich das SG nicht damit auseinander, dass die Mieten in F.
schneller steigen, als mietrechtlich moglich. Ausweislich der Mietspiegel 1998 und 2007 seien die Mieten in F. innerhalb von neun Jahren um
80% gestiegen, die maximal zuldssige Mietsteigerung betrage in diesem Zeitraum 60%. Es sei daher nicht nachvollziehbar, dass auf der
Grundlage von Bestandsmieten eine sachgerechte Bestimmung der Angemessenheitsgrenze maéglich sei. Offensichtlich sei auch die
Beklagte mittlerweile zu der Erkenntnis gelangt, dass fir einen Zweipersonenhaushalt angemessene Wohnungen in F. nicht in
ausreichender Zahl zur Verfiigung stiinden. Einer anderen Mandantin habe die Beklagte ein Aufforderungsschreiben zur Kostensenkung
Gbersandt und als Anlage eine Liste mit sieben als angemessen markierten Wohnungen beigefiigt, von denen sich sechs im Landkreis B.-H.
befanden. Die von der Beklagten festgesetzte Angemessenheitsgrenze beruhe auf Schatzungen, die jedweder Plausibilitat entbehrten. Nach
dem Mietspiegel seien nur Wohnungen relevant, die innerhalb der letzten vier Jahre vermietet worden oder deren Miete in den letzten vier
Jahren angepasst worden sei. Fiir die Beurteilung der Angemessenheitsgrenze seien allein die neu vermieteten Wohnungen relevant, da die
anderen Wohnungen dem Markt nicht zur Verfiigung gestanden hatten. Dies seien insgesamt 1.259 Wohnungen. Die Datenerhebung fiir den
Mietspiegel 2007 habe im Sommer 2006 stattgefunden. Im Zeitraum Sommer 2002 bis Sommer 2006 seien hochgerechnet 25.798
mietspiegelrelevante Wohnungen angemietet worden. Der Mietspiegel spezifiziere diese Wohnungen nach GréRen bis zu 40 gm, 41 bis 60
gm, 61 bis 90 gm und groRer als 90 gm. Von Sommer 2002 bis Sommer 2006 seien hochgerechnet 8.786 mietspiegelrelevante Wohnungen
mit einer Flache von 41 bis 60 gm angemietet worden, die durchschnittliche Quadratmetermiete betrage 7,68 EUR kalt. Insgesamt 1.397
der Wohnungen wiesen eine Quadratmetermiete von 5,50 EUR oder weniger aus, 1.904 Wohnungen von 6 EUR oder weniger. Kosten der
Unterkunft seien im Regelfall innerhalb von sechs Monaten zu senken. Wirden Wohnungen mit einer Quadratmetermiete von bis zu 6 EUR
bertcksichtigt, seien dies durchschnittlich 238 Wohnungen im Halbjahreszeitraum.

Im Herbst 2007 hatten sich 278 Bedarfsgemeinschaften, die aus zwei Personen bestehen, im so genannten Mietsenkungsverfahren
befunden. Nach Auskunft der Beklagten werde dieses bei unangemessen hohen Unterkunftskosten eingeleitet und kénne auf vier Arten
enden: &61485; durch Umzug in eine angemessene Wohnung, &61485; durch Umzug in eine zwar billigere, aber noch nicht angemessene
Wohnung; hier werde haufig eine "Vereinbarung" unterzeichnet, durch die sich der Hilfeempfanger verpflichte, die Ubersteigenden
Unterkunftskosten aus der Regelleistung zu libernehmen, &61485; der Hilfeempfanger weise nach, dass eine Senkung nicht méglich sei; die
Beklagte akzeptiere weiterhin die tatsachlichen Kosten; &61485; die Unterkunftskosten wirden nach Ablauf des Sechsmonatszeitraums auf
das nach Auffassung der Beklagten angemessene MaR gesenkt, zu einem Umzug komme es nicht. Laut Auskunft der Beklagten vom 15.
Januar 2009 hatten seit Juni 2007 102 Mietsenkungsverfahren bei Zweipersonenhaushalten zum Abschluss eines neuen Mietvertrags
geflihrt, wovon nur 48 aus Sicht der Beklagten angemessen gewesen seien. Von den 278 Zweipersonenhaushalten, die sich im Herbst 2007
im Mietsenkungsverfahren befunden hatten, hatte nur 48 in eine angemessene Wohnung umziehen kénnen, 54 hatten eine immer noch
nicht angemessene Wohnung gefunden und bei den Ubrigen 176 durfte das Mietsenkungsverfahren nach der zuletzt genannten Variante
geendet haben. Bei sehr zuriickhaltender Schatzung ende die Halfte, bei realistischer Schatzung drei Viertel der Mietsenkungsverfahren
damit, dass ein Teil der Kosten der Unterkunft aus der Regelleistung aufgebracht werden musse. Damit ergebe sich eine Zahl von rund 700
bis 1050 Bedarfsgemeinschaften, die nach kostenginstigeren Unterkunftsalternativen suchen missten. Hierzu sei die Zahl von 278 im
Mietsenkungsverfahren befindlichen Zweipersonenhaushalten zu addieren, so dass insgesamt 980 bis 1325 Zweipersonenhaushalte im
Herbst 2007 nach einer kostengunstigeren Wohnung gesucht hatten, dem jedoch nur 238 Wohnungen gegeniiber gestanden hatten, wobei
bereits Wohnungen bis zu einer Quadratmetermiete von 6 EUR einbezogen worden seien, die Beklagte gehe von 5,87 EUR aus.
Vernlnftigerweise kdnn nicht angenommen werden, dass alle Wohnungen exklusiv an Empfanger von Leistungen nach dem SGB I
vermietet wirden. Selbst bei Annahme, dass die Halfte der Wohnungen Leistungsempfangern zur Verfligung stehe, ergebe sich ein krasses
Missverhaltnis zwischen Wohnungsmarkt und Wohnungssuchenden. Die Zahl der zur Verfligung stehenden Wohnungen betrage dann 119
und damit ein Zehntel der Zweipersonenhaushalte, die aufgrund der Definition der Angemessenheitsgrenze durch die Beklagte nach einer
Wohnung innerhalb dieses Preissegments suchen mussten. Dieses Ergebnis werde eindrucksvoll belegt durch die Untersuchung des
"Runden Tisches zu den Auswirkungen der Hartz IV-Gesetze in F.". Das EMA-Institut, das den Mietspiegel 2007 erstellt habe, habe im
Sommer 2008 eine Datenerhebung fir die Fortschreibung des Mietspiegels im Jahr 2009 erstellt. Daraus ergebe sich, dass die Mieten seit
Sommer 2006 erneut um durchschnittlich 3,3% gestiegen seien. Hiervon seien die sog. "Sozialwohnungen" besonders betroffen. Der
Mietspiegel 2007 habe dazu gefiihrt, dass die F. Stadtbau GmbH, die mit einem Bestand von rund 7.500 Wohnungen der groRte Anbieter
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vergleichsweise glnstiger Wohnungen sei, in allen nicht mietpreisgebundenen Wohnungen massive Mieterhohungen durchgefihrt habe. F.
verfiige Uber 3.550 Wohneinheiten in 6ffentlicher Férderung; nur 2.447 dieser Wohnungen wiirden zu Preisen vermietet, die die
Angemessenheitskriterien der Beklagten erfiillten. Die Stadt F. habe insgesamt rund 130.000 Wohnungen. Die angemessenen
Sozialwohnungen machten damit nur 1,88 % des gesamten Wohnraumbestandes aus.

Die Klager beantragen,

das Urteil des Sozialgerichts Freiburg vom 22. Juni 2009 aufzuheben und die Beklagte unter Abanderung des Bescheids vom 2. Juli 2007 in
der Gestalt des Widerspruchsbescheids vom 21. August 2007 in der Gestalt der Anderungsbescheide vom 3. September 2007, 20. Oktober
2007 und 3. Dezember 2007 zu verurteilen, ihnen fiir die Zeit vom 1. Juli bis 31. Dezember 2007 héhere Leistungen fir Unterkunft und
Heizung zu gewahren unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Kaltmiete,

hilfsweise, zum Beweis der Tatsache, dass es den Berufungsklagern nicht méglich war, im streitgegenstandlichen Zeitraum ihre
Aufwendungen fir die Unterkunft nach der MaRgabe der Berufungsbeklagten zu senken, ein Sachverstandigengutachten einzuholen, das die
folgenden Fragen beantworten soll: Mit welcher Wahrscheinlichkeit war es unter Berlicksichtigung einer maximalen Nettokaltmiete in Hohe
von 337,20 EUR im ersten Halbjahr 2007 und in H6he von 352,20 EUR im zweiten Halbjahr 2007 mdglich, in Freiburg eine 2-Zimmer-
Wohnung in der GroBe von 45-60 gm anzumieten?

Hilfsweise zu der Frage: Wie hoch war die Nettokaltmiete einer Wohnung im Jahr 2007 in F. anzusetzen, um sicherzustellen, dass alle
Empfanger von Leistungen nach dem SGB XIl und dem AsylbLG, die in Zweipersonenhaushalten leben, tatsachlich die Mdglichkeit hatten,
eine Wohnung auf dem Markt anzumieten, deren Miete diesen Wert nicht tGbersteigt (unter Bertcksichtigung dessen, dass diese Gruppe von
Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt mit anderen Gruppen von Beziehern geringer Einklinfte konkurriert)?,

sowie dem Gutachter weitere Fragen zu stellen: 1. Wie hoch ist die durchschnittliche Quadratmetermiete netto kalt in der Stadt F. von
Wohnungen mit einer WohnungsgréRe von 45 - 60 gm? 2. Wie hoch ist der unter 1. genannte Wert, wenn nur Wohnungen zugrunde gelegt
werden, deren Mietvertrage in den letzten vier Jahren neu abgeschlossen wurden? 3. Wie hoch ist der Wert gemaR der Frage unter 1. von
Wohnungen, flr die in den letzten vier Jahren ein Mietvertrag nicht neu abgeschlossen wurde? 4. Wie hoch ist die Standardabweichung des
unter 1. erfragten Wertes? 5. Welche Zahl von Wohnungen mit einer GréBe von 45 - 60 gm, die auf dem Markt in den letzten vier Jahren
angeboten wurden, errechnet sich aus der Standardabweichung fiir Wohnungen, fiir die 10 %, 20 %, 30 % und 40 % weniger als die
durchschnittliche Miete verlangt wurde?

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zurlickzuweisen.
Sie verweist auf die Ausflihrungen im erstinstanzlichen Urteil.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sachverhalts und des Vorbringens der Beteiligten wird auf die Akte des SG Freiburg, die
Senatsakte und die Verwaltungsakten der Beklagten Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:
Die Berufung hat keinen Erfolg.
Die form- und fristgerecht (§ 151 Abs. 1 Sozialgerichtsgesetzes (SGG)) eingelegte Berufung ist zulassig. Sie ist insbesondere statthaft (§ 143

SGG), da der Wert des Beschwerdegegenstands 750 EUR Ubersteigt (§ 144 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 SGG). In der Sache ist die Berufung jedoch
unbegrindet, das SG hat die Klage zu Recht abgewiesen.

Die Beklagte als eine nach § 44b SGB Il in der Fassung des Kommunalen Optionsgesetzes vom 30. Juli 2004 (BGBI. | S. 2014) gebildete
Arbeitsgemeinschaft ist beteiligtenfahig nach § 70 Nr. 2 SGG (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 1 = BSGE 97, 217). § 44b SGB Il ist ungeachtet
seiner Verfassungswidrigkeit bis zum 31. Dezember 2010 weiterhin anwendbar (Bundesverfassungsgericht (BVerfG) in BVerfGE 119, 331).

Gegenstand des Berufungsverfahrens ist die Uberpriifung des Bewilligungsbescheids vom 2. Juli 2007 in der Gestalt des
Widerspruchsbescheids vom 21. August 2007 und der Anderungsbescheide vom 3. September 2007, 30. Oktober 2007 und 3. Dezember
2007 nur hinsichtlich der Leistungen fir Kosten der Unterkunft und Heizung im Zeitraum 1. Juli bis 31.Dezember 2007. Diese Beschrankung
des Streitgegenstands ist zuldssig, da es sich bei der Festsetzung der Leistungen fur Unterkunfts- und Heizkosten um eine abtrennbare
Verfugung des Gesamtbescheids handelt, iber die das Gericht bei entsprechender Antragstellung isoliert entscheiden kann (vgl. BSG SozR
4-4200 § 22 Nr. 1 = BSGE 97, 217). Tatsachlich besteht Streit nur Gber die Hohe der anzuerkennenden Kaltmiete, da die Beklagte samtliche
Nebenkosten abzliglich des von den Klagern nicht beanstandeten Warmwasserabzugs (vgl. hierzu BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 5)
Ubernommen hat.

Die Klager haben keinen Anspruch auf Gewahrung héherer Leistungen fiir Kosten der Unterkunft und Heizung, insbesondere nicht auf
Berlicksichtigung einer Kaltmiete von mehr als 352,20 EUR.

Die Klager gehdren nach § 7 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1, Abs. 3 Nr. 4 SGB Il zum Kreis der Berechtigten flir den Bezug von Leistungen zur
Sicherung des Lebensunterhalts, sie sind insbesondere auch hilfebedirftig. Damit haben die Kldager dem Grunde nach Anspruch auf
Leistungen fir Unterkunft und Heizung nach § 22 Abs. 1 SGB Il

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden Leistungen fur Unterkunft und Heizung in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen erbracht, soweit
diese angemessen sind. Die von den Klagern im streitigen Zeitraum bewohnte Wohnung in Freiburg ist nicht angemessen im Sinne dieser
Vorschrift. Sie ist mit 81,5 gm nicht nur zu groR fiir zwei Bewohner, sondern mit einer Kaltmiete von 560 EUR auch zu teuer.
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MaRgeblich fir die Beurteilung der Angemessenheit der Mietaufwendungen sind die WohnungsgroRe, der Wohnstandard sowie das ortliche
Mietniveau (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nrn. 2 und 3). Hinsichtlich der Angemessenheit der WohnungsgroRe ist typisierend auf die Kriterien
der Férderungswiirdigkeit im sozialen Wohnungsbau nach den hierfiir geltenden Vorschriften zuriickzugreifen (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22
Nr. 3 Rdnr. 19; BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2 Rdnr. 24). Bezlglich des Wohnungsstandards als weiteren Faktors im Rahmen der
Angemessenheitsprifung ist darauf abzustellen, ob eine Wohnung nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden
Bedurfnissen genugt und keinen gehobenen Wohnstandard aufweist; die Wohnung muss daher im unteren Segment der nach der GréRe in
Betracht kommenden Wohnungen liegen (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 1). Den rdumlichen VergleichsmaRstab bildet insoweit regelmaRig
der Wohnort des Hilfebedurftigen, der sich jedoch nicht stets mit dem kommunalverfassungsrechtlichen Begriff der "Gemeinde" decken
muss, sodass im Einzelfall je nach den 6rtlichen Verhaltnissen - insbesondere bei Kleinst-Gemeinden ohne eigenen Wohnungsmarkt - eine
Zusammenfassung in groere Vergleichsgebiete geboten sein kann (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 3; BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2). Bei der
Angemessenheitspriifung abzustellen ist zudem nicht isoliert auf die einzelnen Faktoren WohnungsgroRe, Ausstattungsstandards und
Quadratmeterpreis; die angemessene Hohe der Unterkunftskosten bestimmt sich vielmehr aus dem Produkt der - abstrakt zu ermittelnden -
personenzahlabhangigen WohnungsgroRe und dem nach den 6rtlichen Verhaltnissen angemessenen Mietzins pro Quadratmeter (BSG SozR
4-4200 § 22 Nrn. 2, 3 und 8). Da der Hilfebedurftige indessen einen Anspruch auf Deckung seines Unterkunftsbedarfes hat, hat sich die
Angemessenheitspriifung schlieBlich auch auf die Frage zu erstrecken, ob dem Hilfeempfanger eine andere kostenglinstigere Wohnung
konkret verflgbar und zuganglich ist (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nrn. 2 und 3).

Auf dieser Grundlage ist fur Baden-Wurttemberg von einer Wohnflache von 60 gm flr einen 2-Personenhaushalt auszugehen (vgl. hierzu
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Sicherung der Bindung in der sozialen Wohnraumférderung vom 12. Februar 2002
(GABI. S. 240/245) i.d.F. der Verwaltungsvorschrift vom 22. Januar 2004 (GABI. S. 248). Eine vom Regelfall abweichende Beurteilung der

flachenmaRBigen Angemessenheit ist nicht geboten. Hiervon ausgehend ist die Wohnung der Klager mit 81,5 gm unangemessen grofs.

Der raumliche VergleichsmaRstab flr die Beurteilung der ortsiiblichen Durchschnittsmiete beschrankt sich im vorliegenden Fall auf die Stadt
F ... Der fir die Angemessenheitsbetrachtung relevante "6rtliche Wohnungsmarkt" wird grundsatzlich bestimmt durch den Ort des
gewohnlichen Aufenthalts des Hilfeempfangers (BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2) und kann im Hinblick auf dessen GrélRe durchaus
unterschiedlich sein, je nachdem, ob es sich um einen landlichen Raum oder ein Ballungsgebiet handelt (vgl. zuletzt, BSG, Urteil vom 18.
Juni 2008 - B 14/7b AS 44/06 R - (juris)). Angesichts einer Einwohnerzahl von 219.430 (zum 31. Dezember 2007 nach Angaben des
Statistischen Landesamtes) kann als Vergleichsraum zur Ermittlung des Mietpreises auf das gesamte Stadtgebiet abgestellt werden (vgl.
BSGE 102, 263).

Die Mietobergrenze ist nach der Rechtsprechung des BSG vom Grundsicherungstrager auf der Grundlage eines schliissigen Konzepts zu
ermitteln, das eine hinreichende Gewahr dafiir bietet, die aktuellen Verhaltnisse der 6rtlichen Mietwohnungsmarktes wiederzugeben (vgl.
BSG, Urteil vom 18. Juni 2008 - B 14/7b AS 44/06 R -; BSG, Urteil vom 20. August 2009 - B 14 AS 65/08 R - (beide juris)); das Konzept muss
einer gerichtlichen Uberpriifung standhalten. Die Schliissigkeitsanforderungen hat das BSG wie folgt zusammengefasst (vgl. Urteil vom 22.
September 2009 - B 4 AS 18/09 R - (juris)): &61485; Die Datenerhebung darf ausschlieflich in dem genau eingegrenzten und muss Uber den
gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Ghettobildung), &61485; es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der
Beobachtung, z.B. welche Art von Wohnungen - Differenzierung nach Standard der Wohnungen, Brutto- und Nettomiete (Vergleichbarkeit),
Differenzierung nach WohnungsgréRe, &61485; Angaben Uber den Beobachtungszeitraum, &61485; Festlegung der Art und Weise der
Datenerhebung (Erkenntnisquellen, z.B. Mietspiegel), &61485; Reprasentativitat des Umfangs der eingezogenen Daten, &61485; Validitat
der Datenerhebung, &61485; Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsatze der Datenauswertung und &61485; Angaben
Uber die gezogenen Schliisse (z.B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze). Die von der Beklagten zugrunde gelegte Miethéhe von 5,87 EUR
pro gm und die sich daraus ergebende Obergrenze fur einen 2-Personenhaushalt von 352,20 EUR entspricht dem Mietniveau in der Stadt F.
im unteren Segment des Wohnungsmarktes fir Wohnungen der GréBe von 45 bis 60 gm. Die Beklagte kann insoweit auf den qualifizierten
Mietspiegel 2007 der Stadt F. (glltig von Marz 2007 bis Dezember 2008) zurlickgreifen. Dieser Mietspiegel nach § 558c Burgerliches
Gesetzbuch (BGB) bietet die Grundlage fiir ein Konzept im soeben dargelegten Sinne. Er ist eine Ubersicht liber die ortsiibliche
Vergleichsmiete in der Gemeinde (§ 558c Abs. 1 BGB) und bedarf einer Erhebung und statistisch aufgearbeiteten Zusammenstellung der
vorkommenden Mieten. Sachliche Wirksamkeitsvoraussetzung fir den Mietspiegel ist, dass er den Anforderungen der Statistik gentgt und
auf einer ausreichenden empirischen Grundlage unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben des § 558 BGB zur Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete beruht. Dazu gehdrt auch, dass die einzelnen Werte des Mietspiegels auf einer ausreichenden Anzahl von aus
Wohnwertmerkmalen vergleichbarer Wohnungen der betreffenden Gemeinde oder einer vergleichbaren Wohngemeinde gewonnener Daten
beruhen. Ein Mietspiegel kommt insoweit als Grundlage eines schllssigen Konzepts in Betracht (vgl. BSG, Urteil vom 17. Dezember 2009 - B
4 AS 27/09 R - (juris)). Der Mietspiegel 2007 wurde auf einer empirisch tragfahigen Datenbasis erstellt; er basiert auf einer reprasentativen
Zufallsstichprobe von 2.275 Wohnungen im Stadtgebiet von F. zum Stichmonat Juni 2006, wobei nur Mietverhaltnisse beriicksichtigt wurden,
deren Miete in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Betriebskosten abgesehen, geandert worden sind. Der Mietspiegel ist daher auf
der Basis tatsachlich erhobener durchschnittlicher - erst in den letzten Jahren vereinbarter - Mietpreise fur nicht preisgebundene
Mietwohnungen erstellt worden und lasst daher die Erwartung zu, dass darin die tatsachliche Preissituation der in den letzten Jahren neu
vermieteten Wohnungen - und damit auch die Marktgangigkeit dieser Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt - realistisch wiedergeben
wird (vgl. Landessozialgericht (LSG) Baden-Wirttemberg, Urteil vom 17. Juli 2008 - L 7 AS 1797/08 - (juris) und Senatsurteil vom 24. April
2009 - L 12 AS 5715/08 -). Der Mietspiegel 2007 der Stadt F. legt fiir zwischen 1961 und 1977 errichtete Standardwohnungen der GréRe von
60 gm in einem Mehrfamilienhaus mit mindestens funf Wohnungen pro Hauseingang, normaler Art und Beschaffenheit mit
durchschnittlicher Wohnungsausstattung einen Basisquadratmeterpreis von 6,83 EUR zugrunde. Hierbei handelt es sich um einen
Durchschnittswert, von dem grundsatzlich nach dem Mietspiegel bei der Vergleichsmietenbestimmung auszugehen ist. Da Preisspannen von
+/- maximal 9% um die durchschnittliche ortslbliche Vergleichsmiete insbesondere dadurch zu begriinden sind, dass die Qualitat und der
Zustand eines im Mietspiegel ausgewiesenen Zu-/Abschlagsmerkmals erheblich vom jeweiligen Standard abweicht oder dass besondere
Wohnwertmerkmale, die nicht im Mietspiegel aufgelistet sind, die Wohnung elementar kennzeichnen (Bsp.: Passivhaus oder kein
Bodenbelag (vgl. Mietspiegel 2007, S. 17)), kann hier der Durchschnittswert entsprechend dem Mietspiegel zugrunde gelegt werden. Zudem
ist die Anwendung eines Spannenoberwerts nur dann geboten, wenn sich die Datenerhebung zur Ermittlung der Mietobergrenze etwa bei
Fehlen eines Mietspiegels bereits auf Wohnungen einfachen Standards beschrankt (vgl. BSG, Urteil vom 22. September 2009 - B 4 AS 18/09
R - (juris)).

Geht man entsprechend der Systematik des Mietspiegels, welcher Zu- und Abschlage (unter anderem) fiir Ausstattungs- und
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Wohnungsmerkmale enthalt, davon aus, dass bestimmte Umstande zu einem Abschlag von der Standardmiete fihren, so errechnet sich -
ohne Berlcksichtigung weiterer Merkmale mit negativem Mietpreiseinfluss (friiheres Baujahr als 1961, keine Zentralheizung,
Emissionsbeeintrachtigungen, gréBere Entfernung von Haltestellen 6ffentlicher Verkehrseinrichtungen, Wohnlagenzone) - ein
Quadratmeterpreis von 5,87 EUR. Der Senat teilt insoweit die Auffassung des SG, dass jedenfalls Wohnungen mit uberwiegend einfacher
Bodenausstattung (Abschlag 6%), ohne Gegensprechanlage und Turéffner (Abschlag 4%) und an Durchgangsstrallen (Abschlag 5%) einem
Hilfesuchenden nach dem SGB Il zumutbar sind. Ob dariber hinaus noch weitere Abschlage zur tatsachlichen Erfassung des unteren
Segments der Wohnungen geboten waren, bedarf hier keiner Entscheidung.

Die Untersuchungen des "Runden Tisches zu den Auswirkungen der Hartz-Gesetze in F." vom 31. Oktober 2006 sind nicht geeignet, diese -
auf empirischer Grundlage gewonnenen - Wertungen und Einschatzung des ortlichen Wohnungsmarktes hinreichend in Frage zu stellen und
einen signifikant hoheren angemessenen Mietzins zu belegen. Denn die diesem Bericht zugrunde liegende Erhebung unterliegt ihrerseits
methodischen Bedenken, die insbesondere darauf beruhen, dass hierbei Uber einen Zeitraum von ca. drei Monaten regionale
Vermietungsanzeigen des gesamten Wohnungsmarktes von Freiburg - unter Ausschluss im Wesentlichen von Einzelzimmern, Untermiet-
und WG-Angeboten - ausgewertet wurden und hieraus eine durchschnittliche, als ortstblich angesehene Kaltmiete ermittelt wurde. Die auf
diese Weise errechneten Durchschnittsbetrage sind indessen nicht aussagekraftig fir die Feststellung der angemessenen Kosten der
Unterkunfti. S. d. § 22 Abs. 1 S. 1 SGB Il, bei denen fiir den - neben der maRgeblichen WohnungsgroRe - zweiten, den maBgeblichen Wert
bestimmenden Faktor, also den Mietpreis pro Quadratmeter, nicht auf das Gesamtspektrum des Wohnungsmarktes abzustellen ist, sondern
auf die im unteren Bereich der fir vergleichbare Wohnungen marktiiblichen Wohnungsmieten (s. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 3 Rdnr. 17,
wonach dem Hilfebedurftigen hinsichtlich des Wohnstandards lediglich ein einfacher und im unteren Segment liegender Ausstattungsgrad
der Wohnung zusteht). VergleichsmaRstab flr die Angemessenheit der Wohnungsmiete ist damit nicht das Mietpreisniveau des gesamten
Wohnungsmarktes, sondern allein das des - einem Hilfeempfanger regelmafig zumutbaren - unteren Marktsegments. Dieses methodische
Defizit der Erhebung wird dadurch verstarkt, dass in die Erhebung offenbar nicht die Mietangebote der ortlichen
Wohnungsbaugesellschaften als Anbieter preisglinstigen Wohnraums des unteren Preissegments einbezogen wurden, da diese nicht oder
nur selten in den regionalen Anzeigenblattern annoncieren (so bereits LSG Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 17. Juli 2008, a.a.0.). Im Ubrigen
ware die Wohnung der Antragsteller selbst unter Zugrundelegung einer Kaltmiete von 8,67 pro Quadratmeter, wie in der 0.g. Publikation fur
eine Wohnung von 60 gm gefordert, zu teuer, denn hieraus ergabe sich nach der Produkttheorie eine Mietobergrenze von 520,20 EUR.

Ist die Einschatzung der Beklagten, der angemessene Quadratmeterpreis fiir Wohnungen bis 60 gm in der Stadt Freiburg liege nicht Gber
5,87 EUR nach alledem nicht zu beanstanden, kommt es in einem weiteren Schritt darauf an, ob eine solche Wohnung fiir die Klager konkret
verflgbar ist.

Der Senat ist davon Uberzeugt, dass nach der Struktur des Wohnungsmarktes in F. fir die Kldger auch eine realistische Chance bestand,
eine abstrakt als angemessen anzusehende Wohnung auf dem Wohnungsmarkt anzumieten (sog. konkrete Angemessenheit). Das SG hat
hierzu ausgefuhrt, dass es einen entsprechenden Mietmarkt gebe und sich insoweit auf seine Beobachtung des Mietmarkts in den
einschlégigen Anzeigenblattern (Zypresse, Schnapp etc.) bezogen. Dies entspricht auch den stichprobenartigen Uberpriifungen, die der
Senat in friheren Verfahren vorgenommen hat (vgl. Senatsurteil vom 24. April 2009 - L 12 AS 5715/08 -).

Der Gemeinderatsdrucksache G-08/130 (F.) ist zu entnehmen, dass vor Anhebung der Mietobergrenzen durch den Beschluss des
Gemeinderats vom 23. Oktober 2007 (fur Zweipersonenhaushalte von 5,62 EUR/gm auf 5,87 EUR/gm) 278 Bedarfsgemeinschaften
bestehend aus zwei Personen im Mietsenkungsverfahren waren (Stand 31. Juli 2007), zum Stichtag 30. April 2008 waren es nur noch 182,
wobei die Ursachen flir unangemessene Unterkunftskosten nach den Angaben in der genannten Drucksache tUberwiegend bei der
WohnungsgréRe lagen. Durch die Anhebung der Mietobergrenzen wurde in 24% aller Falle ein Mietsenkungsverfahren beendet. Im Bereich
der Zweipersonenhaushalte waren ab Juni 2007 54% der von Hilfeempfangern neu abgeschlossenen Mietvertrage im Bereich der
angemessenen Kosten (Drucksache G-08/130 S. 6). All dies bestatigt, dass es einen Wohnungsmarkt fir Wohnungen bis 60 gm im unteren
Preissegment in Freiburg gibt und den Klagern dem Grunde nach die Anmietung einer entsprechenden Wohnung méglich war.

SchlieBlich haben die Klager im Juli 2006 eine kostenangemessene Unterkunft in der B.- v.-A.-StraRe (Erstbezug) abgelehnt, die ihnen
aufgrund ihrer Aufnahme in die Wohnungssucherdatei vom Amt fiir Liegenschaften und Wohnungswesen angeboten worden war. Diese
Wohnung war zumutbar. Auch unter dem Gesichtspunkt der Entfernung zu Schule und Sportverein des Klagers im Hinblick auf dessen Alter
und den Stadtbahnanschluss der vorgeschlagenen Wohnung (Fahrzeit mit einmaligem Umsteigen mit den Stadtbahnlinien 5 und 3
insgesamt knapp 20 Minuten bis zur Haltestelle B. in der Altstadt) hat der Senat hieran keine Zweifel. Steht aber fest, dass zumindest diese
kostenangemessene Wohnung den Klagern konkret verfligbar war, ist schon damit die Frage der konkreten Angemessenheit geklart, denn
den Klagern stand tatsachlich eine zumutbare Unterkunftsalternative zur Verfliigung (vgl. BSGE 97, 254 = SozR 4-4200 § 22 Nr. 3; BSG,
Urteil vom 18. Juni 2008 - B 14/7b AS 44/06 R - FEVS 60, 145).

Den Beweisantragen der Klager brauchte der Senat nicht nachzugehen. Es kann dahin stehen, ob die Beweisantrage den Vorgaben des §
359 der Zivilprozessordnung (ZPO) entsprechen, welcher iber § 118 Abs. 1 Satz 1 SGG Anwendung findet. Denn jedenfalls sind keine
entscheidungserheblichen Tatsachen genannt worden, die Uber die Einholung eines Gutachtens im vorliegenden Fall zu dem Ergebnis
fuhren kénnten, dass den Klagern der Umzug in eine kostenangemessene Wohnung nicht moglich war. Wie oben ausgefiihrt, hatten die
Klager tatsachlich eine konkrete Umzugsmadglichkeit, sie haben diese jedoch ausgeschlagen und sind seit September 2006 wegen fehlenden
Folgeantrags auch nicht mehr in der Wohnungssucherdatei gefiihrt worden. Bei dieser Sachlage kommt es auf die Ermittlung von
Wahrscheinlichkeiten der Mdglichkeit der Anmietung einer Wohnung unter Beachtung der Mietobergrenze - sofern sich derartige
Feststellungen Uberhaupt treffen lieBen - nicht an. Ebenso kommt es auf eine Bedarfsermittlung hinsichtlich aller Bezieher von
sozialhilfedhnlichen Leistungen in Zweipersonenhaushalten nicht an fur die Frage, ob fir die Klager eine realistische Chance bestand, eine
kostenangemessene Wohnung zu finden. Auf die weiteren aufgeworfenen Fragen 1 bis 5, wie hoch die durchschnittliche Nettokaltmiete von
Wohnungen der hier maBgeblichen GréRe von 45 bis 60 gm in Freiburg ist, wie hoch dieser Wert nur bei Neuvermietungen und nur bei
Bestandsfallen und wie hoch die Standardabweichung zum Durchschnittswert ist, kommt es zur Entscheidung des Falles darlber hinaus
auch deshalb nicht an, weil entscheidend allein das fiir die Hilfebedlrftigen zumutbare untere Segment des Wohnungsmarktes ist und nicht
Durchschnittsmieten bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand ist (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nrn. 2 und 3).

Ob schlieBlich den Klagern trotz einer realistischen Chance, eine kostenangemessene Wohnung zu finden, die Anmietung einer derartigen
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Wohnung tatsachlich nicht méglich war, ist nicht ersichtlich. Dies geht indes zu Lasten der Klager. Nach § 22 Abs. 1 Satz 3 SGB Il sind,
soweit die Aufwendungen fur die Unterkunft den der Besonderheit des Einzelfalls angemessenen Umfang Ubersteigen, als Bedarf der
Bedarfsgemeinschaft so lange zu beriicksichtigen, wie es dieser nicht méglich oder nicht zuzumuten ist, durch einen Wohnungswechsel,
durch Vermieten oder auf andere Weise die Aufwendungen zu senken, in der Regel jedoch langstens fiir sechs Monate. Die Beklagte hat
insgesamt 20 Monate die unangemessenen Unterkunftskosten getragen. In diesem Zeitraum sind die Klager mehrfach zur Senkung der
Unterkunftskosten aufgefordert worden. Der Hinweis etwa vom 18. Juni 2005 ist insoweit ausreichend. Er hat lediglich Aufklarungs- und
Warnfunktion, damit der Hilfebedirftige Klarheit (iber die aus Sicht des Leistungstragers angemessenen Kosten fiir Unterkunft und Heizung
erhalt (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2; BSG, Urteil vom 27. Februar 2008 - B 14/7b AS 70/06 R - (juris)). Dass der Hinweis als Héchstmiete
den damals maBgeblichen Betrag von 337,20 EUR genannt hat, ist unschadlich. Die Frage nach der tatsachlich angemessenen Miethohe
wird nicht im Rahmen des erteilten Hinweises, sondern erst im Streit um die Héhe der angemessenen Mietkosten entschieden (vgl. BSG,
Urteil vom 27. Februar 2008, a.a.0.).

Die Ubernahme der unangemessenen Kosten wiirde voraussetzen, dass die Beklagte durch irrefiihrende oder falsche Angaben die
Wohnungssuche der Klager erschwert hatte und ursachlich daflir gewesen ware, dass eine Kostensenkung durch Umzug in eine
angemessene Wohnung den Klagern unmdglich gewesen ware. Letzteres ist schon deshalb auszuschlieBen, weil die Klager Gberhaupt keine
Bemiihungen um angemessenen Wohnraum dargelegt haben. Die Kostenlibernahme reduziert sich daher auf die als angemessen
anzusehenden Unterkunftskosten (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2 Rdnr. 25).

Die Uibrigen Betriebs- und Nebenkosten sind in zutreffender Héhe Gibernommen worden, dies wird von den Kldgern auch nicht bezweifelt.
Insgesamt ist die Hohe der bewilligten Leistungen fiir Kosten der Unterkunft und Heizung im hier streitigen Zeitraum nach alledem nicht zu
beanstanden.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 193 SGG.

Grunde fur die Zulassung der Revision (§ 160 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 SGG) liegen nicht vor.
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