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%é Stadt Backnang
Sitzungsvorlage

Nr. 028/09/GR
Federfiihrendes Amt Stadtkdammerei
Behandlung Gremium Termin Status
zur Vorberatung Verwaltungs- und Finanzausschuss 12.03.2009 nicht 6ffentlich
zur Beschlussfassung Gemeinderat 19.03.2009 offentlich

Neufassung der "Satzung iiber die Hohe der zulassigen Miete fiir geforderte Wohnungen”

Beschlussvorschlag:

Der Neufassung der ,Satzung {iber die Hohe der zuldssigen Miete fiir geforderte Wohnungen” wird
entsprechend Anlage 1 dieser Vorlage zugestimmt. Die Satzung tritt riickwirkend zum 01.01.2009

in Kraft.
Haushaltsrechtliche Deckung HHSt.:
Haushaltsansatz: EUR EUR
Haushaltsrest: EUR EUR
Verpflichtungsermachtigung fiir Ausgaben im folgenden Jahr: EUR EUR
Fiir Vergaben zur Verfiigung: EUR EUR
Auftrige erteilt (einschl.vorst.Vergabe): EUR EUR
Noch freie Mittel/iiber bzw. auRerplanmaRige Ausgaben: EUR EUR
Amtsleiter: Sichtvermerke:

I I 10 20 60 61
17.02.2009
Datum/Unterschrift Kurzzeichen

Datum
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Begriindung:
1. Vorbemerkung

Das Land Baden-Wiirttemberg hat am 29.11.2007 (GBL. vom 14.12.2007, S. 581) das ,Landesgesetz
zur Forderung von Wohnraum und Stabilisierung von Quartierstrukturen
(Landeswohnraumférderungsgesetz - LWoFG)” erlassen.

Damit wird unter anderem die noch fiir dltere geforderte Wohnungen (bei Forderung bis
einschlielich 2001) bisher geltende sogenannte Kostenmiete zum 01.01.2009 abgeschafft. Die
Wohnungsmieten fiir den sozialen Wohnungsbau sollen nun den jeweiligen ortlichen
Wohnungsmarkten (Mietspiegel) entsprechen.

Obwohl nach & 32 LWoFG vom Gesetzgeber ein Mindestabstand von 10% unter der ortsiiblichen
Miete vorgegeben ist, muss jede Gemeinde die Hochstmieten durch eine Pflichtsatzung, die zum
01.01.2009 riickwirkend in Kraft tritt, festsetzen. Eine mit o&ffentlichen Mitteln gebundene
Wohnung darf also fiir die Dauer der Bindung nicht zu einer hoheren Miete zum Gebrauch
tiberlassen werden, als die Gemeinde selbst im Wege einer kommunalen Satzung die entsprechende
Kaltmiete festsetzt.

2. Ist-Zustand Sozialer Wohnungsbau in Backnang

In Backnang sind sechs Mehrfamilienhduser der Baugenossenschaft Backnang und der Stadt.
Wohnbau Backnang GmbH mit insgesamt 82 Mietwohnungen (hiervon 34 Seniorenwohnungen) von
dieser neuen Satzung betroffen. Die Bindungszeit lduft noch sehr lange (teilweise bis zum Jahr
2069).

Bei diesen Wohnungen gibt es zwei Kategorien:
1. Altbestand (ca. 35% - 45% unter dem Mietspiegel):

o GellertstraRe 6
e Inder Taus 21/23
e Schickhardtweg 6/8

2. Modernisierte Wohnungen (ca. 10% - 20% unter dem Mietspiegel):

e Seehofweg 50/52
e Briandstralle 13
e In der Taus 18 (teilweise)

3. Zielsetzung

Durch die neue gesetzliche Regelung entfdllt die aufwandige fiir die Mieter schwer
nachvollziehbare Ermittlung der Kostenmiete und zeigt kiinftig dem Mieter die Einstufung seiner
Miete auf Grundlage der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf. Seine Rechtsstellung wird durch die
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Einfilhrung der Zustimmungspflichtigkeit bei Mieterh6hungen entsprechend dem allgemeinen
Wohnraummietrecht (§ 558 b BGB) verbessert.

Fiir Vermieter bestand durch das bisherige Zustimmungserfordernis durch die L-Bank keine
Moglichkeit einer ausreichenden Mieterhdhung zur Finanzierung kiinftiger Modernisierungen.
Eigentlich notwendige Instandhaltungsmallnahmen und durchgreifende Sanierungen durch die
Vermieter konnten daher aus wirtschaftlichen Griinden nicht durchgefiihrt werden und haben zu
einem Instandhaltungsstau gefiihrt. Durch die neue Satzungsregelung konnen zudem durch
Einnahmen aus Mieterhdhungen KlimaschutzmaBnahmen finanziert und dadurch Energiekosten
eingespart werden. Dadurch wird auch eine nachhaltige Vermietbarkeit gewdhrleistet.

AuBerdem ermdglicht eine flexiblere Mietpreisgestaltung, dass kiinftig Fehlbelegungen bei
Sozialwohnungen (z.B. jahrelanges Bewohnen einer 4-Zimmer-Wohnung durch eine Einzelperson)
verhindert werden konnen.

4. Auswirkung auf die Miethohe

Nach § 2 Abs. 2 der Satzung ist ein zweistufiges Verfahren vorgesehen:

1. Stufe: Mietzins mit einem Abschlag um bis zu 35% vom Mietspiegel, giiltig bis 2011.
2. Stufe: Mietzins mit einem Abschlag um 15% vom Mietspiegel, giiltig ab 2012.

Dadurch hat der Vermieter die Mdglichkeit, insbesondere bei entsprechenden Modernisierungen
eine allmahliche Angleichung an das ortsiibliche Mietniveau zu erreichen.

Entsprechend der Vorgehensweise der Stadt Schorndorf, deren Mietspiegel in Backnang angewandt
wird, sowie anderen Stadten wie Esslingen und Fellbach, schldgt die Verwaltung vor, den Abschlag
auf maximal 15% unter den ortsiiblichen Mietpreis festzusetzen.

Durch die Satzung wird nur die abhangig vom ortlichen Mietpreisniveau maximal zuldssige
Miethohe bei diesen Wohnungen festgelegt. Ob eine Mieterhdhung dann vom Vermieter
tatsachlich durchgefiihrt wird und in welcher Héhe diese erfolgt, wird auch vom Mietmarkt und der
Wohnraumsituation abhdngig sein. Beim Sozialen Wohnungsbau werden bei Hartefdllen - wie
bisher - soziale Gesichtspunkte bei der Belegung und Festsetzung der Miethohe eine wichtige
Rolle spielen.

Die Mieter sind durch die einzuhaltende Kappungsgrenze (Mieterhohung innerhalb von drei
Jahren von maximal 20%) vor zu hohen Mietspriingen geschiitzt.

Die maximal zuldssige Erhohung der Mieten bis 15% unter den Mietspiegelwert kann aus den
beiliegenden Beispielrechnungen Anlage 2 entnommen werden.

5. VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz
Bei der Festlegung der hochstzuldssigen Miete hat die Stadt nicht nur § 32 LWoFG zu beachten,

sondern auch hoherrangiges Recht. Sie hat insbesondere den VerhdltnismaRigkeitsgrundsatz
einzuhalten. Dieser besagt, dass die Festlegung der Hochstmiete, insbesondere in Bezug auf den
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prozentualen Abschlag in Ankniipfung an die ortsiibliche Vergleichsmiete, weder fiir den Mieter
noch fiir den Vermieter eine unverhadltnismadRige Belastung darstellen darf.

Ist der VerhdltnismaRigkeitsgrundsatz nicht beachtet, birgt dies die Gefahr, dass die Satzung in
einem Normenkontrollverfahren anfechtbar ist.

6. Umlegung von Modernisierungskosten (§ 3 der Satzung)

Nach neuester Gesetzgebung gelten auch im Sozialen Wohnungsbau in der Regel die fiir
Modernisierungen geltenden Vorschriften des BGB.

Bei einer einfachen Wohnwertverbesserung ist der Vermieter berechtigt, gemall § 559 BGB
maximal 11% der angefallenen Modernisierungskosten auf den Mieter umzulegen (8 3 Abs. 1 der
Satzung).

Bei ~ einer  Modernisierung  auf  einen  iberdurchschnittlichen = Neubaustandard
(Luxusmodernisierung) ist aber der Vermieter gemdR § 32 Absatz 3 Satz 2 LWoFG insoweit
eingeschrankt, als dass er maximal 4% der angefallenen Kosten auf den Mieter umlegen darf (83
Abs. 2 der Satzung).

Auch nach einer Modernisierung darf der in § 2 der Satzung genannte Mindestabstand zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht {iberschritten werden.

Zur Verdeutlichung wurde die gesetzliche Grundlage in § 3 der Satzung nochmals aufgefiihrt.

7. Ubergangsregelungen (§ 4 der Satzung)

Eine Uberschreitung der ab dem Jahr 2009 satzungsrechtlich zuldssigen Miete ist bei den
genannten Mehrfamilienhdusern in Backnang derzeit nicht der Fall. Die zurzeit erhobenen Mieten
liegen unter der in der Satzung vorgesehenen maximalen Miethohe. Die Ubergangsregelung hat
somit keine praktische Bedeutung.



