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Zusammenfassungder Information:

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss nimmt den qualifizierten Heidelberger
Mietspiegel 2023, der mit Zustimmung des Verbandes der Haus -, Wohnungs- und Grundei-
gentimerHeidelberg und Umgebung e.V. sowie des Mietervereins Heidelberg und Umge-
bung e.V. zustande kam, zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
einmalige /laufende Kosten Ergebnishaushalt 91.081,89 €

Einnahmen:
e keine

Finanzierung:
o Haushalt2023, Amtfir Stadtentwicklung und Statistik

Folgekosten:
e Kkeine

Zusammenfassung der Begriindung:

Der qualifizierte Heidelberger Mietspiegel 2023 wurde mit Zustimmung des Verbandes der
Haus-,Wohnungs- und Grundeigentiimer Heidelbergund Umgebunge.V. und des Mieter-
vereins Heidelbergund Umgebunge. V.verabschiedet und tritt zum 25.10.2023 in Kraft.

Es handeltsich, entsprechend den gesetzlichenBestimmungen gemaf § 558d BGB,um ei-
ne Neuerhebung auf Basis einerreprasentativen Befragungvon 2.403 mietspiegelrelevan-
tenMietverhaltnissen.
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Begriindung:

Mietspiegelwerdenbundesweit von zahlreichen Stadten erstellt und sind anerkannte Grundlage fir
die Ermittlung derortsiiblichen Vergleichsmiete bei denVertreternderVermieter und der Mieter so-
wie beidenmit Mietangelegenheitenbefassten Gerichten. SowohlderVerband der Haus -, Wohnungs-
und Grundeigentimer Heidelbergund Umgebunge.V. wie auch der MietervereinHeidelbergund Um-
gebung e.V.haben dem MietspiegelHeidelberg 2023 zugestimmt.

DerMietspiegel2023 ist derdreizehnte Mietspiegelfiir Heidelberg seit 1998. Die bisherigen Erfahrun-
genmitdem MietspiegelwerdenvondenVerbandenund Gerichtenals sehr positiv beurteilt. Wahrend
der Mietspiegel2021eine Indexfortschreibung des Mietspiegels 2019 auf Basis desVerbraucherpreis-
index darstellt, war der Mietspiegel 2023 entsprechend den gesetzlichenVorgabenneu zu erstellen.
Hierzu wurdendie Daten, die dem Mietspiegel zugrunde liegen, neu erhoben und der Mietspiegelneu
berechnet. Das Zustandekommenwurde wie bei denVorgangermietspiegelnvon einem fach-und
sachkundigenBeirat begleitet.

1. Aufgaben und rechtliche Grundlagen des Mietspiegels

Dierechtlichen Grundlagen des Mietspiegels sindinden§§ 558cund 558d BGB geregelt. Mietspiegel
gebeneine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete. Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird
nach der gesetzlichen Definitionaus denliblichen Entgelten gebildet, dieinder Gemeinde fir Wohn-
raumvergleichbarer Art,Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlichderenergeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit bezahlt werdenund die inden letzten sechs Jahrenvereinbart
oder,vonVeranderungen der Betriebskostenabgesehen,geandert wordensind.

Das Hauptanwendungsfeld fiir Mietspiegelist das gesetzliche Mieterhhungsverfahren, mit dem der

Vermieterdie Zustimmung des Mieters zueiner Erhohung der vereinbarten Miete bis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete verlangen kann.Mietspiegelhabenauch beim Neuabschluss von Mietvertragenund

beivertraglichvereinbarten Anderungen der Miethéhe Bedeutung. Sie schaffen damit Markttranspa-
renz.

Schliefilich sind Mietspiegelauchim Rahmender Priifung von Mietpreisiiberhohungennach § 5 WiStG
(Wirtschaftsstrafgesetz) und Mietwuchernach § 302a StGB (Strafgesetzbuch) von Bedeutung. Miet-
spiegelerhebungen kénnen zudem als Grundlage fiir ein ,schliissiges Konzept“ zur Bestimmung der
angemessenenHohe der ,LeistungenfirUnterkunft und Heizung“ herangezogen werden.

DerMietspiegel gilt nicht fur:

— preisgebundene Wohnungen,
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Wohnungen in Sanierungsgebietenfirdie eine Modernisierungsvereinbarung mit Mietpreis-
staffelung besteht,

Dienst- und Werkswohnungen,

steuerbegunstigte oderfreifinanzierte Bundes- und Landesbedienstetenwohnungen, fir de-
ren Errichtung Wohnungsfirsorgemittelverwandt wurden,

freifinanzierte Wohnungen, die mit Aufwendungszuschiissen oder -darlehen gefordert wur-
den,

Einfamilienhauser,
Zweifamilienhauser,indenenderVermieterselbst wohnt,
einzeln vermietete Zimmer,

Wohnraumin Heimen.

2. Mietspiegelbeirat

Die Erstellung des Mietspiegels 2023 wurde durch einen Beirat unterVorsitzvonHerrnErsten Biir-
germeister Odszuck begleitet. Dem Beirat gehortenfolgende Institutionenan:

Verband der Haus-, Wohnungs- und GrundeigentimerHeidelbergund Umgebunge.V.
MietervereinHeidelbergund Umgebunge.V.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Heidelberg

Amtsgericht Heidelberg

Landgericht Mannheim

Gesellschaft fir Grund- und HausbesitzmbH Heidelberg

Immobilienverband Deutschland

Beteiligt warenferner das Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, das Amt fliirUmweltschutz, Gewer-
beaufsichtund Energie, das Amt fur Soziales und Senioren sowie das Amt fur Stadtentwicklung und
Statistik. Ferner war Herr Trinkaus vom EMA -Institut als Gutachtertatig.

DerMietspiegelbeirat tagte insgesamt funf Mal.

3. Qualifizierter Mietspiegel

Wenn Mietspiegelnach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzenerstellt und von Interessen-
vertreternder Vermieter (Verband der Haus -, Wohnungs- und Grundstiickseigentiimer Heidelberg
und Umgebunge.V.) und der Mieter (Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V.) anerkannt worden
sind, spricht manvon einem qualifizierten Mietspiegel.
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DerVermieter muss bei einem Mieterhohungsverlangen auf den qualifizierten Mietspiegel Bezug
nehmen. Ebenso kommt diesem im Falle eines mietrechtlichen Prozesses eine erhebliche Beweis-
kraft zu undist als Grundlage einer Urteilsbegriindung zulassig. Dadurch unterscheidet er sichvon
einem einfachenMietspiegel.

DerHeidelbergerMietspiegel 2023 wurde nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Beide Ver-
bande haben diesem zugestimmt. Der Mietspiegeltritt am 25. Oktober 2023 in Kraft undist bis
24.10.2025 gdiltig.

4. Fortschreibung

Einqualifizierter Mietspiegelistim Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen.Da-
bei kann eine neue Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Verbraucherpreisindex fir Deutschland zugrunde gelegt werden.Nachvier Jahrenist der qualifizier-
te Mietspiegelneuzuerstellen. Dader Mietspiegel 2021 eine Indexfortschreibung war, wurde der
Mietspiegel2023 im Rahmen einerumfassenden Erhebung neuerstellt.

5. Zu-undAbschlagskriterien

Die Mietspiegelzonen habensich gegeniiber 2021und 2019 aufgrund neuer gesetzlicher Vorgabenge-
andert. Die Ermittlung von Wohnlagen muss - gemaf der gliltigen Mietspiegelverordnung - mittels
vor Ortfeststellbarer Faktoren erfolgen. Fiir Heidelberg hat sich das Konzept Zentraler Versorgungs-
bereiche aus dem giiltigen Einzelhandelskonzept als sehr geeignet erwiesen (siehe Drucksache
0048/2022/BV).Insgesamt wurde die Anzahlder Mietspiegelzonenvon17 auf 5 reduziert. Die Ba-
sismietpreistabelle wurde analog derbisherigenVorgehensweise so normiert, dass die Mietspiegel-
zone ,Einfache Lage“denZuschlag 0 Prozent erhalt.

Die einzelnen lage- und ausstattungsbedingten Zu- und Abschlagskriterien sowie eine genaue Defini-
tionder Kriteriensind der Mietsiegelbroschiire zuentnehmen.

6. Entwicklung der Mieten

Die Befragung zum neuen Mietspiegel hat ergeben,dass die Mietenin Heidelberg gegentiberdemin-
dexfortgeschriebenenMietspiegel 2021um 13,5 Prozent gestiegensind,im Vergleichzu 2019 um 16,7
Prozent. Die ermittelte durchschnittliche Miete je QuadratmeterliegtinHeidelberg nun bei10,67 Euro.

Weitere detaillierte Informationen zum Heidelberger Mietspiegel sind der Anlage 01 zuentnehmen.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:
WO1 + Wohnraum fiir alle
Begriindung:
Zielfe:
W04 + Verdrangungsprozesse verhindern
Begriindung:

Der Mietspiegel sorgt firTransparenz auf dem Wohnungsmarkt.
Durch den Orientierungsrahmen eines Mietspiegels werden gerichtliche
AuseinandersetzungenzwischendenVertragsparteienvermindert und eine
befriedende Wirkung erzielt.

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.

gezeichnet
Jiirgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 PrasentationHeidelbergerMietspiegel 2023

(N ur digital verfiigbar)
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