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1 Problemstellung

Ab dem Jahr 2009 gilt die bisherige Kostenmietevaltraglich vereinbarte Miete. Damit ist
eine Umstellung der bisherigen Kostenmiete auf b&wpassung an das ortsubliche Ver-
gleichsmietensystem herzustellen. Die ortsublicleegh¢ichsmiete wird in Biberach durch
den aktuellen Mietspiegel wiedergegeben. Die Audgakellung lautet somit, eine Formel zu
entwickeln, die darstellt, welche Beziehung zwiscloetstiblicher Vergleichsmiete und den
Kostenmieten, insbesondere den Kostenmieten eerz@lirtschaftseinheiten, besteht.

2 Gesetzliche Grundlagen

Mit Wirkung vom 01.01.2008 ist in Baden-Wrttembeaps Gesetz zur Umsetzung der Fode-
ralismusreform im Wohnungswesen in Kraft getre®estandteil ist auch das Landesgesetz
zur Forderung von Wohnraum und Stabilisierung varai@erstrukturen (Landeswohnraum-

forderungsgesetz - LWOFG). In § 32 (Uberleitung Begelungen uber die Kostenmiete und
Anwendung des Wohnungsbindungsgesetzes, der Neludtanwerordnung und der zweiten

Berechnungsverordnung) werden die Kommunen zuns&daer kommunalen Satzung ver-
pflichtet. Grundlage hierfur ist die Aufhebung dé@rstenmiete. Die Gemeinden mussen per
Satzung die Differenz zur ortstiblichen Miete feizise. Zeitpunkt des Inkrafttretens der Sat-
zung ist der 01.01.2009. Es handelt sich hierbeafié@ Gemeinden, in denen 6ffentlich ge-

forderter Wohnraum im 1. Forderweg in der Bindustgum eine Pflichtsatzung.

Grundvoraussetzung fur die Erstellung dieser Satzsindie Kenntnis der ortsiiblichen Miete
(bestenfalls Uber einen Mietspiegel) sowie der Kastiete. Alle Vermieter, die Bestdnde im
1. Forderweg in der Kommune haben, sind zur Augkubér die Hohe der individuellen
Kostenmiete verpflichtet. Auf der Grundlage eineaté&herhebung nach § 32 (3) Satz 4
LWoFG (Kostenmiete, wohnwertbildende Merkmale, Bngf 8 7 (3) LW0OFG) sind die ein-
zelnen Kostenmieten sowie deren Bestandteile msseh und in einem letzten Schritt die
erhobenen Daten auszuwerten und in Relation zuodsiiblichen Vergleichsmieten zu set-
zen. Dies alles muss auch in genannter Satzungeajesein.

Das EMA-Institut, das seit vielen Jahren in ganautSehland Mietspiegel erstellt — der

Schwerpunkt liegt bei der Erstellung ,qualifiziertdietspiegel* gemal § 558d BGB — wurde

von der Stadtverwaltung mit der Aufgabe betrauty deen genannten letzten Schritt vor der
Satzungserstellung durchzufuhren.



3 Erhebung der Daten

Die Erhebung der Daten im Zusammenhang mit derdfosiete wurde von der Stadtverwal-
tung durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser Erfassunglevdem EMA-Institut zur Auswertung
Ubermittelt. Dabei handelt es sich insbhesonderdaligende Angaben fir jede der 400 Woh-
nungen, fur die bislang die Kostenmiete gilt:

» Aktueller Mietpreis (Kostenmiete)

» Eventuelle Kostenverzichte

e Zuordnung der Wohnungen zu einzelnen Wirtschafisgian
* Wohnflache jeder Wohnung

* Anzahl der Zimmer

» Ortsubliche Vergleichsmiete nach dem aktuellen $fiietgel

Die Zuordnung der Wohnungen zu 19 verschiedenenrdioheiten wurde durch die Stadt-

verwaltung Uberpruft. Eventuelle KostenverzichtectiuVermieter lagen in Biberach nicht
vor und mussten entsprechend im aktuellen Mietprieist berlicksichtigt werden.

4 Statistische Auswertung der Daten und Ergebnisse

4.1 Der methodische Ansatz

Die ortsuibliche Vergleichsmiete, also die ,ublichEntgelte in einer Gemeinde oder ver-

gleichbaren Gemeinden fur Wohnraum vergleichbamty @ro3e, Ausstattung, Beschaffen-

heit und Lage” (8 558 Abs. 2 BGB), werden in Bilmdrgrimér durch den aktuellen Mietspie-

gel reprasentiert. Dieser wird damit als Verglemb8stab bei der Analyse der Kostenmieten
in Bezug auf die ortsiibliche Vergleichsmiete verdedn

Der Mietspiegel der Stadt Biberach an der Rif3 baaig einem komplexen System. Es gibt
eine Grundtabelle in Abhangigkeit von Wohnlage &adijahr des Gebaudes. Abweichungen
von der Standardausstattung, Zusatzausstattungesrgetische Sanierungsmalinahmen,
Wohnflachenkategorien und Wohnungsarten werden pbezentuale Zu- und Abschlage

bertcksichtigt. Bei der Datenerhebung wurde fliejédohnung, fiir die bislang eine Kosten-

miete gezahlt wurde, auch die ortsubliche Vergkaiete nach dem aktuellen Mietspiegel
ermittelt. Damit besteht die Mdglichkeit, eine Reda zwischen bisheriger Kostenmiete und
ortsublicher Vergleichsmiete sowohl im Einzelfdl auch pro Wirtschaftseinheit herzustel-
len. Da die Kostenmieten/gm pro Wirtschaftseinhegtist gleich lauten oder zumindest sehr
ahnlich sind und auch die ermittelten ortsublichérgleichsmieten pro Wirtschaftseinheit



nicht sehr stark differieren, ist es sinnvoll, chgchnittliche Abweichungen der Kostenmieten
von der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichempro Wirtschaftseinheit zu ermitteln.

4.2 Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus bei der Kostenmiete

Aus empirischen Untersuchungen ist bekannt, dassAtbhnflache das Wohnwertmerkmal
mit dem gréRten Einfluss auf den Mietpreis.istm eine Vorstellung von der Héhe der Kos-
tenmieten in Abhangigkeit von der Wohnflache zudmlwird in der nachsten Abbildung der
regressionsanalytisch ermittelte Zusammenhang herstVohnflache und Kostenmiete dar-
gestellt.

Abbildung 1: Kostenmieten (Euro/gm) in Abhangigkein der Wohnflache
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Die durchschnittliche Kostenmiete/gm belauft siohBiberach auf 4,22 €/gm. Die durch-
schnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete laut Mpégel, die anhand der fur die 400 Wohn-
einheiten vorliegenden Vergleichsmieten errechratden konnten, lautet 6,07 €/gm. Damit
liegt die Kostenmiete in Biberach im Schnitt um&@p unter der ortsublichen Vergleichs-

! vgl. z.B. Aigner K, Oberhofer W., Schmidt B. nineue Methode zur Erstellung eines Mietspiegel8ai-

spiel der Stadt Regensburg, in: Wohnungswirtschaftietrecht 1/2/1993, S. 17



miete gemal Mietspiegel. Die nachste Grafik vetodutdiese Differenz anhand der Grol3e
-~Wohnflache*.

Abbildung 2: Kostenmieten und zugehérige ortsiitdid/ergleichsmieten (Euro/gm) in Abhéngigkeit voer d

Wohnflache
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4.3 Ermittlung von individuellen Korrekturfaktoren auf der Ebene von Wirt-

schaftseinheiten

Die tatsachlichen Kostenmieten/gm in einzelnen $tiraftseinheiten liegen, wie schon er-
wahnt, bei den meisten Wohnungen sehr nahe bed@nater sind gleich hoch. Allerdings
weichen die durchschnittlichen Kostenmieten je ¥¢inaftseinheit mehr oder weniger stark
von dem durchschnittlichen Unterschreitungswertattstublichen Vergleichsmieten in Bibe-
rach (30,6 %, siehe oben) ab.

Deshalb ist es anzuraten, bei der Uberleitung destéqmieten in das ortsibliche Ver-
gleichsmietensystem zumindest Ubergangsweise ent@mgigkeit von den Wirtschaftsein-
heiten beizubehalten, um den Grundsatz der Veibditdigkeit zu wahren. Fir die vorge-
nommene Einteilung nach Wirtschaftseinheiten wiedhdilb jeweils ein eigener Korrektur-



faktor pro Wirtschaftseinheit errechnet, so dasgeabend von der durchschnittlichen ortsib-
lichen Vergleichsmiete pro Wirtschaftseinheit, dighand der Angaben des Vermieters er-
rechnet worden ist, ein individueller Unterschregsfaktor pro Wirtschaftseinheit (U-Faktor)
errechnet werden konnte (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Durchschnittliche Kosten- und ortsiiisdic/ergleichsmieten pro Wirtschaftseinheit sowigehdri-
ge Unterschreitungsfaktoren

Anzahl der Durchschn. orts-
Wirt- Wohnein- | Durchschn. | Ubl. Vergleichs- | Durchschn. Un- | Durchschn. Unter-
schaftsein- heiten pro | Kostenmiete miete (VM) pro |terschreitung der schreitungsfaktor
heit (WE) |WE pro WE WE VM (%) pro WE | (U-Faktor) pro WE
1 35 4,91 7,16 31,3 0,687
2 52 4,13 6,08 32,1 0,679
3 11 5,29 6,22 15,0 0,850
4 15 4,30 4,82 10,9 0,891
5 2,96 4,72 37,3 0,627
6 2,79 4,88 42,8 0,572
7 6 4,59 4,60 0,1 0,900
8 3,63 4,98 27,1 0,729
9 16 3,20 6,25 48,7 0,513
10 16 3,59 6,25 42,6 0,574
12 6 5,14 6,82 24,6 0,754
13 12 3,88 5,37 27,7 0,723
14 24 4,25 4,81 11,7 0,883
15 35 3,48 6,88 49,4 0,506
16 24 4,43 5,75 23,0 0,770
17 24 3,92 6,00 34,6 0,654
18 34 4,53 6,38 29,1 0,709
19 46 4,97 6,96 28,6 0,714
20 18 4,21 4,80 12,2 0,878
Summe,
Durch-
schnitt 400 4,22 6,07 30,6 0,694

In der letzten Spalte stehen jeweils die Korrelgkidren (U-Faktoren) pro Wirtschaftseinheit.
Diese stellen den mittleren Abstand von durchsdratier ortstblicher Vergleichsmiete und
durchschnittlicher Kostenmiete pro Wirtschaftseihlar. (Anmerkung zu WE 7: Aufgrund
der gesetzlichen Vorgabe von mind. 10% unter d&stiblichen Vergleichsmiete wird bei
Wirtschaftseinheit 7 der Unterschreitungsfaktooadtisch auf 0,90 festgelegt).



4.4 Ermittlung der Kostenmiete pro Wohnung auf der Basis des Mietspiegels

Damit ergibt sich insgesamt folgender Berechnungsélzur Ermittlung einer konkreten
,neuen”* Kostenmiete auf der Basis des Mietspiegeis. der ortstiblichen Vergleichsmiete:

1. Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete/gm (VEBmaln Mietspiegel fur jede e-

hemalige Kostenmiete/gm (KM).

2. Multiplikation mit dem durchschnittlichen Unterseltungsfaktor (U-Faktor) aus Ta-

belle 1

Als Formel:

,Neue“ Kostenmiete = VM * U-Faktor

4.5 Zusammenfassung

1)

2)

3)

4)

Mit Hilfe der genannten Berechnungsformel kannakuelle Kostenmiete pro Wohnung
auf der Basis des Mietspiegels berechnet werden.

Dabei kommen die im Mietspiegel ausgewiesenen Wehimaerkmale Baujahr, Wohnla-
ge, Ausstattung, Wohnungsgro3e und Wohnungsar$pnsl. Pro Einzelfall (Wohnung)

ergibt sich eine neue Kostenmiete, die im Vergleaah bisherigen Kostenmiete sowohl
nach oben als auch nach unten abweichen kannrI8wame ergibt sich aber pro Wirt-
schaftseinheit die gleiche Einnahme fiir den Vereniet

Man kann auf politischer Ebene relativ leieimgreifen, indem man die Hohe des U-
Faktors andert und z.B. insgesamt gleichmal3ig dardudy absenkt.

Wird nunmehr der Mietspiegel angepasst odaradikiert, erfolgt damit automatisch eine
Anpassung bzw. Aktualisierung der alten Kostenmusteden selben Faktor, um den sich
der Mietspiegel andert.

Pro Wirtschaftseinheit wird damit vorerst summadrisier aktuelle Abstand der Kostenmiete
im Verhaltnis zur ortstblichen Vergleichsmiete lediblten, gleichzeitig wird jedoch das Be-
rechnungssystem, das den Marktmieten in Form detddiegelsystematik innewohnt, auf das
bisherige Kostenmietsystem ubertragen.



4.6 Berechnungsbeispiele

Nachfolgend sind einige zufallig ausgewéahlte Wolgamaufgelistet, fir die nach der oben
angegebenen Formel die Kostenmiete ermittelt wird.

Tabelle 6: Zufallig ausgewahlte Beispiele:

Lauf. | Wirtschaftseinheit | Wohnfl.| Msp 2008, Ver- | U-Faktor | Formel Ermittelte | Tatsachl.
Nr. (qm) gleichsmiete KM KM
23 Gemeinde (WE2 40,58 6,26 0,69 6,26*0,679 425 4,13
71 Gemeinde (WE2 52,00 5,80 0,69 5,80*0,679 394 411
61 Gemeinde (WE2 45,43 6,03 0,69 6,03*0,679 4,09 4,13
91 BGB (WE4) 49,62 5,10 0,891 5,10*0,891 4,54 4,28
94 BGB (WE4) 63,88 4,80 0,891 4,80%0,891 4,28 428
102 BGB (WE4) 77,45 4,58 0,891 4,58*0,891 4/08 4,28
259 LBBW (WE15) 76,03 6,78 0,506 6,78*0,506 343 473
288 LBBW (WE15) 89,57 6,60 0,506 6,60*0,506 334 503,
241 LBBW (WE15) 53,18 7,20 0,506 7,20*0,506 3,64 503,

Die nachfolgende Abbildung 2 zeigt eine anschaeliémlauterung der Anwendung dieser
Formel. Die hellgrinen Punkte stellen die in elk@nkreten Wirtschaftseinheit Nr. 2 bislang
gezahlten Kostenmieten flr verschiedene Wohnun@sgrdlar. Sie betrugen immer nahezu
die gleiche Hohe pro gm, namlich 4,11 bis 4,14 €/giir jede Wohnung dieser Wirtschafts-
einheit liegt auch die ortsuibliche Vergleichsmiebe (tirkisblaue Punkte). Nach Anwendung
des entsprechenden U-Faktors auf die ortsubliclrgl®&lehsmiete ergeben sich fir die ver-
schiedenen Wohnungen in der Wirtschaftseinheie2néuen "Kostenmieten geman Satzung
in Abhangigkeit von den Ergebnissen der Mietspi@gekndung als olivgriine Punkte. Man
sieht deutlich den Einfluss der GroRe ,Wohnflacha$ dem Mietspiegel: kleinere Wohnun-
gen liegen etwas Uber der alten Kostenmiete, ged®&hnungen darunter.

-10 -



Abbildung 3: Anwendung der Berechnungsformel arei konkreten Beispiel

Mietpreise (€/gm)
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5 Berechnung eines einheitlichen Differenzbetrags zwischen Kos-
tenmiete und ortsublicher Vergleichsmiete auf die | ange Frist

Langfristig wird von vielen Stadtverwaltungen eibddgang auf wenige Abschlagswerte oder
einen einzelnen Obergrenzwert erwéagt. Gesetzlistyédegt ist eine Obergrenze von 10 %

unter der ortstiblichen Vergleichsmiete. Kommunenngih aber anhand der Satzung selbst
eine niedrigere Obergrenze bestimmen. Um diesemgdhbg zu erleichtern, wurden verschie-

dene Kennzahlen aus dem Datenmaterial ermittetisédsind nachfolgend angegeben, zur
eventuellen spateren Verwendung fur einen einbkéh Abschlagswert gegeniber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete:

» Der Mittelwert der von den Eigentimer fir die 40@0Miungen angegebenen ortsubli-
chen Vergleichsmiete betragt: 6,07 €/gm

» Die durchschnittliche Kostenmiete in Biberach 2@@#ragt (berechnet auf der Basis
aller Kostenmieten): 4,22 €/qgm

* Die durchschnittliche Kostenmiete liegt damit 30gGunter dem durchschnittlichen
ortstiblichen Vergleichsmietenniveau des Mietspggdas im Schnitt auf der Basis
der 400 Wohnungen ermittelt wurde.

Anhand der vorliegenden Zahlen wird empfohlen, fasigg eine Obergrenze von 25 bis 30
% unter der ortsublichen Vergleichsmiete festzuledgamit liegt man Uber dem festgestell-
ten tatséachlichen Kostenmietniveau von 30,6 % udéen ortstiblichen Vergleichsmietenni-
veau und raumt folglich den Vermietern einen Pmé&saum nach oben ein, z.B. fir Moder-
nisierungsmafnahmen. Andererseits wird die gesktgitnannte Obergrenze von 10 % unter
dem ortsuiblichen Vergleichsmietenniveau nicht gaolistandig ausgeschopft, so dass auch
weiterhin die Bereitstellung kostengiinstigen Wohnra in Biberach garantiert wird. Damit
durfte sowohl Vermietern als auch Mietern entgeg&ongimen sein.

Letztendlich ist die Festlegung der Grenzwerte @ee politische Entscheidung und die er-
mittelten statistischen Zahlen kénnen nur eine iidikeungshilfe sein.
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