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I. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gi'emium Dafum Beratungs.ergebnislBescthss

Il. Sachvortrag

Im Rahmen der Férderalismusreform ist die Zusténdigkeit fur die oéffentliche
Wohnraumfdrderung vom Bund auf die L&nder Obergegangen. Das Land hat von seiner
Gesetzgebungskompetenz mit dem Erlass des Gesetzes zur Férderung von Wohnraum
und Stabilisierung von Quartiersstrukturen (Landeswohnraumférderungsgesetz), das am 1.
Januar 2008 in Kraft getreten ist, Gebrauch gemacht.

im Gesetz wurde auch die Festsetzung der Mieten fiir &ffentlich geforderte Wohnungen neu
geregelt.

Ab 1. Januar 2009 wird das bisherige Kostenmieterprinzip ersetzt. Stattdessen hat das
Land die Kommunen verpflichtet, die héchstzuléssigen Mieten fur &ffentlich geforderte
Wohnungen in einer Satzung zu regeln. Basis sollen die ortsiiblichen Vergleichsmieten
sein, wobei das Gesetz mindestens einen Abschlag von 10 % verlangt.

| Ausgangslage - Riickblick - Problemstellung
Auf Teile des alteren, 6ffentlich geférderten Wohnungsbestands fand bislang das
Recht der sogenannten Kostenmiete Anwendung. Die aufgrund der Kostenmiete -
erzielten Ertrige des Vermieters sollen die laufenden Aufwendungen decken und
damit auch die Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes fir den Verfugungsberechtigten
sichern, ihm jedoch keine dariber hinausgehenden Gewinne zufiieRen lassen. Die
Kostenmiete stellte bisher einen bewusst von der Marktentwicklung abgehéngten
Ansatz der Preisbildung dar.
Trotz der gewahrten Subventionen (Offentliche Wohnbauférderung) iberschreiten
heute manche Kostenmieten teilweise die ortsiblichen Vergleichsmieten, wie sie sich
auf dem Markt frei finanzierter Mietwohnungen vor dem Hintergrund von Angebot und
Nachfrage herausbilden. Dies widerspricht allerdings dem Grundprinzip des sozialen
Wohnungsbaus, der darauf abzielt, sozial schwéchere Mieter mit ginstigem
Mietwohnraum zu versorgen. Sozialer Wohnraum sollte deshalb grundsatzlich
ginstiger sein als frei finanzierter Wohnraum.

In der Praxis unter- bzw. Uiberschreiten die Kostenmieten in Baden-Wirttemberg die
ortsiiblichen Vergleichsmieten in sehr unterschiedlichem Male, weshalb sich der
Landesgesetzgeber veraniasst sah, in diesem Bereich regulierend einzugreifen.

Durch das Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG) werden die rechtlichen
Grundlagen der Wohnraumférderung in Baden-Wurttemberg auch hinsichtlich bereits
vorhandener gefoérderter Wohnungen grundlegend neu geordnet. Ab 1. Januar 2009
erfasst diese Neuregelung auch die sogenannte Kostenmiete.

Il Zielvorgabe — Was wollen wir erreichen?
Die bisherige Kostenmiete ist die bislang fir Wohnungen des friheren sogenannten
ersten Forderwegs maBgebliche Miete. An ihre Stelle tritt eine Neuregelung zur
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héchstzuldassigen Miete der betroffenen Wohnungen, die ain der ortstiblichen
Vergleichsmiete orientiert ist.

Damit soll eine sozialvertragliche Vergleichbarkeit mit dem frei finanzierten
Wohnungsbau erreicht werden.

Gleichzeitig soll sich die gewahrte 6ffentliche Objekiférderung in einem geldwerten
Vorteil fur die Mieter gegeniiber den Bedingungen des allgemeinen
Wohnungsmarktes niederschlagen, damit die oben erwéhnten Grundzlge des
sozialen Wohnungsbaus wieder ihre Gltigkeit erhalten und damit die Rechtfertigung
fur die Belassung der Subvention erhalten bleibt (§ 32 Abs. 3 Satz 3 ff. LWoFG).

Programme — Produkte — Was miissen wir dafiir tun?

Das LWoFG regelt lediglich die Uberleitung der Kostenmiete zur vertraglich
vereinbarten Miete. Der Umfang der Begrenzung der Mieten fiir 6ffentlich geférderte
Wohnungen ist von den Stadten und Gemeinden durch Satzung festzulegen
(Pflichtsatzung). Die Stadt muss die Mietobergrenzen durch Satzung regeln. Der
Gesetzgeber hat auf eine landeseinheitliche Regelung verzichtet, da durch eine
landeseinheitliche Kappungsgrenze den stark unterschiedlichen Miethéhen nicht
hinreichend genug Rechnung getragen werden kann.

Es handelt sich in der Satzung um Mindestformulierungen, wie es das Gesetz
vorschreibt.

Prozesse und Strukturen — Wie miissen wir es tun?

Die Stadt Blaustein hat gemaR § 32 LWoFG eine (Pflicht-)Satzung zu erlassen. Diese
muss den Umfang der Begrenzung der Mieten wie oben erwéhnt festlegen. Der in der
Satzung zu regeinde Mindestabschiag gegeniiber der ortstiblichen Vergleichsmiete
muss jedoch mindestens 10 Prozent betragen (§ 32 Abs. 3 LWoFG).

Zentrale Begrenzungsgréle fir Mieterhéhungen im allgemeinen Wohnraummietrecht
ist die sogenannte ortsiibliche Vergleichsmiete. Diese wird gebildet aus den Ublichen
Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum
vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier
Jahren vereinbart oder geandert worden ist (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB). Dabei kann
Bezug genommen werden auf einen Mietspiegel. Die Stadt Geislingen legt
regelmaRig den Schorndorfer Mietspiegel zugrunde.

Um der gesetzlichen Verpflichtung hinsichtlich des Mindestabstandes von 10 Prozent
gegeniiber der ortsiblichen Vergleichsmiete zu gentigen, reicht es aus, prozentuale
Abschlage gegeniiber den jeweiligen — sich also auch in Zukunft in aller Regel
verandernden — ortsiiblichen Vergleichsmieten festzulegen etwa ,Die Miete fir
Wohnraum im Sinne des § 32 Abs. 1 LWoFG darf einen Betrag nicht Ubersteigen, der
10 vom Hundert unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt.”

Nachdem die ortstibliche Vergleichsmiete eine zwar mdéglicherweise schwer zu
ermitteinde, als Querschnitt von Mieten vergleichbarer Wohnungen am Ort aber eine
fir einen bestimmten Zeitpunkt prazise bestimmbare Gréfte darstellt, wird man — wie
bei der Begriindung von Mieterh6hungsverlangen im aligemeinen Mietrecht — hieran
unbedenklich anknipfen kénnen.

Es geht darum, den Mietern der betroffenen Wohnungen einen — gemessen an der
gewahrten Subvention — Vorteil im Verhéltnis zu den Marktgegebenheiten des
allgemeinen Mietwohnungsmarktes zu gewédhrleisten. Andererseits soll auf



Vermieterseite das Eigentum nur zumutbare Einschrénkungen hinsichtlich seiner
wirtschaftlichen Verwertbarkeit erfahren. Die aus der Belegungsbindung
resultierenden erhéhten Risiken dirften nicht iber den wirtschaftlichen Gegenwert der
gewéhrten Subvention hinausgehen. Hohere Abschldge gegeniiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete als 10 Prozent bedlrften deshalb einer Einzelfallbetrachtung, also
einer besonderen Begriindung: z.B. besonders giinstige Ertragsbedingungen auf dem
drtlichen Markt. ‘

in den Fillen, in denen die bisherige Kostenmiete die ortsiibliche Vergleichsmiete
ohne den satzungsgemalRen Abschlag Uberschreitet, gilt eine gesetzliche '
Ubergangsregelung.

lil. Beschlussantrag:

Zustimmung zum Erlass einer Satzung Uber die Hohe der zul&ssigen Miete fur Sffentlich
geférderte nungen in Blaustein.

Franz utz
Bauamt
Fachbereich 3.2
Bauverwaltung

Beteiligte Amter:

Josef Engel
Amtsleiter
Finanzverwaltung



Satzung (iber die Begrenzung der Miethéhe
fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen

Der Gemeinderat der Stadt Blaustein hat am 25. April 2017 aufgrund

von § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) und § 32 des
Landesgesetzes

zur Férderung von Wohnraum und Stabilisierung von Quartiersstrukiuren
(Landeswohnraumférderungsgesetz — LwoFG) folgende Satzung beschlossen:

§1
Geltungsbereich
Far

o offentlich geférderten Wohnraum im Sinne des Ersten Wohnungsbaugesetzes und
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes,

e Wohnraum, fiir dessen Bau bis zum 31. Dezember 2001 ein Darlehen oder ein
Zuschuss aus Wohnungsfirsorgemitteln des Landes nach § 87a Abs. 1 Satz 1 Il
WoBauG bewilligt worden ist, und

e« Wohnraum, fir den bis zum 31. Dezember 2001 Aufwendungszuschiisse und
Aufwendungsdarlehen nach § 88 Il. WoBauG bewilligt worden sind,

werden nach § 32 Abs. 1 und 2 LWoFG die gesetzlichen Regelungen tber die Kostenmiete
zum 31. Dezember 2008 aufgehoben. Die am 31. Dezember 2008 geschuldete

Miete wird ab 1. Januar 2009 zur vertraglich vereinbarten Miete. Ab 1. Januar 2009 finden
die Vorschriften des allgemeinen Mietrechts nach Maf3gabe des LWoFG Anwendung.

Demnach darf in der Siadt Blaustein eine geférderte Wohnung fir die
Dauer der Bindung nicht zu einer héheren Miete zum Gebrauch iberlassen werden, als
in der Satzung festgesetzt ist. Dies gilt auch bei einer Neuvermietung der Wohnung.

§2
Hochstbetrage

Die Miete fiir Wohnraum im Sinne des § 32 Abs. 1 LWoFG darf nicht hdher sein, als sie
sich bei einem Abschlag von 10 Prozent gegentber der ortstiblichen

Vergleichsmiete ergibt.

Nebenkosten sind in den Hochstbetrdgen nicht enthaiten.

§3

Miete nach Modernisierung

Nach einer Modernisierung im Sinne von § 559 BGB, die nach dem 31. Dezember 2008
durchgeflihrt wurde, kann der Vermieter die jahrliche Miete grundsétzlich bis zu elf Prozent
der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen. Wenn durch die
Modernisierungsmalinahme

den mittleren Standard einer entsprechenden Neubauwohnung tbersteigt,

diirfen nach § 32 Abs. 3 Satz 2 LWoFG héchstens vier Prozent der auf die Wohnung
entfallenden Kosten auf die Jahresmiete aufgeschlagen werden. Die nach dieser



Satzung zuléssigen Miete darf auch nach einer Modernisierung nur so weit Uberschritten
werden, dass die Hohe der Miete um mindestens zehn Prozent unter der ortstiblichen
Vergleichsmiete liegt. Die infolge einer Modernisierung zuldssige Miete darf auch

bei einem neuen Mietverhaltnis vom Nachmieter verlangt werden.

§4

Ubergangsregelung

Liegt die Miete ab dem 1. Januar 2009 iber dem Abschlag von 10 Prozent, aber niedriger
als die ortstibliche Vergleichsmiete, so gilt in diesen Féllen ab dem
1. Januar 2012 die gesetzliche Regelung des § 32 Abs. 3 LWoFG.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt riickwirkend zum 1. Januar 2009 in Kraft.

Blaustein, 25.04.2017

Thomas Kayser
Birgermeister

Hinweis

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (GemO) oder auf Grund der GemQ beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach

§ 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung
dieser Satzung gegeniiber der Stadt geltend gemacht worden ist: der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften lber die Offentlichkeit der Sitzung, die
Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.



