Main-Taunus-Kreis Hofheim, im April 2008
- Amt fiir Arbeit und Soziales - Tel. 1827
Herr Neugebauer

Mietanerkennung beim Main-Taunus-Kreis ab dem 01.04.2008

Prifung der Angemessenheit der Kosten der Unterkunft und Heizung

Bei der Prufung der Angemessenheit der Kosten sind die Verhaltnisse des Einzelfalls, wie z.B.
Familiengrolte, Alter, Geschlecht oder Gesundheitszustand der Familienangehérigen, aber auch
die ortlichen Gegebenheiten der Wohnsituation (Beschaffenheit und Groe des Wohnraums) zu
berucksichtigen.

Allgemein gilt, dass die Leistung der Kosten der Unterkunft grundsatzlich so hoch sein muss, dass
der erwerbsfahige Hilfebedurftige seinen Unterkunftsbedarf auf dem regionalen Wohnungsmarkt
decken kann. Es wird auf die realistische Chance zum Bezug einer Wohnung unter Beriicksichti-
gung der festgelegten Angemessenheilskriterien abgestelit.

Hinsichtlich der Wohnungsqualitat und des Wohnraumstandards ist unbedingt zu beachten, dass
In der Unterkunft ein menschenwirdiges Leben moglich sein muss. Es scheiden daher baufallige
Wohnraume oder solche, welche die Gesundheit des Hilfebediirftigen gefahrden konnten, bei der
Angemessenheitspriifung aus.

Angemessene WohnungsgroRe

Die angemessene WohnungsgroRe bestimmt sich aus den Vorgaben des sozialen Wohnungs-
baus, die sich an § 5 Abs. 2 Wohnungsbindungsgesetz und § 27 Abs. 1ff. Wohnraumfordergesetz
anlehnen. Es werden folgende Groiken anerkannt:

¢+ 50 gm fUr Alleinstehende,
¢ 60 gm fur 2 Personen,
e 75 gm fur 3 Personen,
* 85 gm flr 4 Personen plus je 10 gm fir jede weitere Person.

Produkttheorie
Prafungsmethode fur die Angemessenheit der Wohnung ist die sog. Produkttheorie. Zur Prufung
der Angemessenheit wird dabei das Produkt aus folgenden Faktoren bestimmt:

Wohnungsgrée x Quadratmeterpreis (Kaltmiete)

Es ist hier also der Gesamtaufwand fiir die Kosten der Unterkunft zu beriicksichtigen. Die Kosten
fur die Unterkunft sind demzufolge dann angemessen, wenn sie das Produkt aus der angemesse-
nen Wohnungsgrole in Quadratmetern und dem maximal angemessenen Kaltmietzins je Quad-
ratmeter nicht Ubersteigen.

Fur den Hilfesuchenden besteht damit ein hoheres MaR an Flexibilitat bei der Wahl einer ange-
messenen Wohnung. Folge der Anwendung der Produkttheorie ist, dass dem erwerbsfahigen Hil-
febedirftigen eine im Quadratmeterpreis teurere Wohnung genehmigt werden kann, wenn dafiir
die Wohnflache entsprechend kieiner ist. Die Kaltmiete darf in diesem Fall das oben angesproche-
ne Produkt aus Mietquadratmeterpreis und der angemessenen WohnungsgroRe nicht Ubersteigen.
Ist die Wohnung zu groR, kann dem Grunde nach auch zugestimmt werden, wenn die Kaltmiete
derart niedrig ist, dass hier ebenfalls das Produkt aus angemessener Grofte und maximalem Miet-
preis nicht Uberschritten wird. Allerdings ist bei dieser Fallkonstruktion zu bedenken, dass als Fol-
ge einer Zustimmung die Nebenkosten fiir die gréRere Wohnung als angemessen betrachtet wer-
den mussen. Deshalb hat eine Abwagung zu erfolgen, ob der Anmietung einer solchen Wohnung
zugestimmt werden kann. Zu betrachten sind dabei die Nebenkoslen der groReren Wohnung und
derjenigen, die aufgrund ihrer GroRe als angemessen einzustufen ist.

Aufgrund der Erfahrungswerte iiber die angemieteten Wohnungen in den vergangenen Jah-
ren ist es angemessen den Basiswert bei 7,00 Euro je Quadratmeter Kaltmiete festzusetzen.



Die Produkttheorie wird nicht angewandt, wenn ein erkennbares Missverhaltnis von Quadratme-
terpreis zu Mietobjekt vorliegt. Ein solches Missverhaltnis ist dann zu bejahen, wenn der Quadrat-
meterpreis in der Kaltmiete um mehr als 10%, bzw. bei Singlehaushalten um mehr als 20% (iber-
schritten wird.

Von der Regelung unangemessene Kosten der Unterkunft zu senken, bleiben diejenigen Falle
unberthrt, bei denen eine Beteiligung des kommunalen Tragers bereits bei der Wohnungsanmie-
tung gegeben war. Bei Kleinwohnungen bis zu einem Preis von 260 € Miete incl. Nebenkosten —
ohne Heizkosten - ist nicht zu prufen, ob die Wohnung hinsichtlich der GroRe angemessen ist.

Moblierung:
Bei Vollméblierung werden je angemessene gm bis zu 0,75 € gerechnet. Bei Teilmoblierung wer-
den je gm bis zu 0,38 € gerechnet. '

Priifung der Nebenkosten

Wir gehen von einem angemessenen Maximalbetrag in Hohe von bis zu 2,00 EUR/qm aus. Sollte
die Nebenkostenpauschale ungewohnlich hoch sein wird empfohlen Kontakt mit dem Vermieter
aufzunehmen, um zu klaren, ob Betrage eventuell falsch angesetzt wurden. Ein Missverhaltnis ist
zu bejahen, wenn der Quadratmeterpreis von 2,00 EUR/gm Gberschritten wird.

In der Folge kann demnach der Anmietung nicht zugestimmt werden.

Priifung der Heizkosten

Die Heizkosten sind in tatsachlicher Héhe zu tbernehmen. Anhand der Heizkosten kann eine
Wohnungsanmietung nicht verweigert werden. Es gilt der Richtwert von 1,00 EUR/qm Wohnflache
als Anhaltspunkt fur einen angemessenen Verbrauch bei der Prifung einer Endabrechnung hin-
sichtlich unwirtschaftlichem Verhalten.

Fazit.

Man kann dem Grunde nach jede Wohnung anerkennen sofern der Produktwert von 7,00
nicht tiberschritten wird und die Kaltmiete sich im vorstehenden Rahmen bewegt.

Verfahren bei Héchstmietberechnung:

> Ubersteigt die Kaltmiete den Produktwert (angemessene gm x 7,00 Euro) wird auf 7,00
Euro x tatsachlicher Wohnflache bzw. maximal angemessener Wohnfliche gekiirzt

> Ubersteigen die Nebenkosten den Maximalbetrag (gm x 2,00 Euro) wird auf 2,00 Euro x
tatsachlicher Wohnflache bzw. maximal angemessener Wohnflache gekiirzt

Abweichende Entscheidungen trifft die Gruppenleitung oder Sachgebietsleitung.
Eingaben in die EDV erfolgen mit den anerkannten Betragen.



