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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden
Beschluss:

DerGemeinderat beschliefit die Umsetzung dervonder Verwaltung vorgeschlagenen
Malinahmen gegen iiberhéhte Wohnungsmieten.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:

Einnahmen:

Finanzierung:

Folgekosten:
e Personalbedarfist noch nicht absehbar

Zusammenfassung der Begriindung:

Auf Grund eines Arbeitsauftrags aus dem Gemeinderat, Drucksache 0127/2022/IV, sollte
die Anwendungdes ,Freiburger Modells* beziiglich der MaBhahmengegen
Mietpreisiiberhohung sowie Mietwucher fiir Heidelberg gepriift werden. Die Verwaltung
schlagt vor, eineigenes Mafinahmenpaket gegen iiberhohte Wohnungsmieten
umzusetzen.
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Begriindung:

Auf Grund eines Arbeitsauftrags aus dem Gemeinderat, Drucksache 0127/2022/1V, sollte die
Verwaltung die Anwendungdes ,Freiburger Modells* beziiglich der MaBhahmengegen
Mietpreisiiberhohung sowie Mietwucherfiir Heidelberg priifen.

Das Freiburger Modell dient vorrangig dazu die Sensibilitat der Wohnungsmarktakteure in Bezug auf
die Angemessenheit der Wohnraummiete zustarkenund die Folgen einer Mietpreisiiberhhung oder
gareines strafrechtlich relevantenFalles von Mietwucher aufzuzeigen.

In Freiburg ibermittelt einbeauftragter externerDienstleister der Stadt Verdachtsfalle, die sichaus
der Auswertungvon Angebotenin Online-Portalenund Vermieter-homepages ergeben.Die Stadt
kontaktiertim Anschluss mittels Serienbrief durchschnittlichwachentlich15 betroffene Vermieter.
Fir das externe Mietmonitoring entstehenbis zu20.000 Euro jahrliche Kosten.Die Zahlder
Neuvermietungen proJahrliegt bei zirka 20.000. In Heidelberg gehenwirvonzirka11.600 bis 12.600
jahrlichen Neuvermietungenaus.Davonwerdenzirka 2.200 Giiber Online-Portale angeboten.

Dadie,Schwarzen Schafe“ihre Offerten eher weniger offen auf Online-Plattformen anbietenwerden
und auch angesichts der Erfahrungen aus Freiburg, erscheint der Aufwand unverhaltnismagig hoch.
Vonallen kontaktiertenVermieternreagiert lediglich ein Drittel auf die stadtischen Briefe. Die Ubrigen
werden nicht nochmals zur Auskunft aufgefordert. Tatsachlich startet das Verfahren zu einem
Zeitpunkt, zudem es noch keinen Vertrag gibt und somit auch noch keinRechtsverstofl vorliegenkann.
ObmitdiesemVorgehentatsachlicheine nennenswerte Abschreckung gegendie wirklich
~Schwarzen Schafe”erzielt wird, bleibt fraglich, damanauch die These vertreten kann, dass die
echten Ubeltater dadurch gewarnt werden und sich aus den Plattformenvéllig zuriickziehen.

In Freiburg bleibendie messbarenErfolge jedenfalls aus.Wahrend der1’: Jahre die seit Einflihrung
dieses Instrumentes vergangensind, konnte lediglich ein Strafverfahren wegendes Verdachts auf
Mietwuchereingeleitet werden.Wegendes hohen eigenen Ermittlungsaufwands wird in Freiburg
sogardaraufverzichtet, Verdachtsfalle mit Mietpreisiberh6hung zuverfolgen. Auch die
Mieterhaushalte haltensich sehr zuriick. Die vonderVerwaltung mihevoll recherchierten
vermeintlichgeschadigtenMieter,reagiereninderRegelnicht aufdie Schreiben derVerwaltung.
Maglicherweise wollensie das gerade frisch eingegangene Mietverhaltnis nicht gefahrden. Die
Verwaltung schreibt nur die Mieterhaushalte an,vondenen sie sicherannimmt,dass dieseineine der
ermittelten,Verdachts“-Mietwohnungeninnerhalb von 3 Monateneingezogensind. Basis hierfirsind
die Einwohnermeldedaten.Eine eindeutige Zuordnung zu einer bestimmten Wohnungist jedoch oft
nicht moglich.
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Einweiterernachvollziehbarer Grund, warum Mieterhaushalte nicht auf die Anschreibender
Verwaltung reagieren, konnte auch sein,dass diese zunachst bewusst die hohere Miete firdie
Wohnung akzeptieren,aberdarauf spekulieren, dass sichdieserBetragindenkommendenJahren
nicht mehr erhéhen wird. Denn kiinftige Mieterh6hungsverlangenkonnendie Mieterhaushalte
ablehnen, falls sich diese nicht am Mietspiegelorientieren.DerVermieter durfte es tatsachlich
schwerhaben, eine Mieterh6hung gegenden Willen der Mieterhaushalte durchzusetzen,da sichdie
im Streitfallentscheidenden Gerichte regelmafiganderortsiiblichen Vergleichsmiete auf Basis des
Mietspiegels orientieren.

Die Verwaltung hat sich nach Untersuchung des Freiburger Modells dazu entschieden,dem
Gemeinderat eine eigene Losung vorzuschlagen.

Mit einem deutlichgeringeren Aufwand solldurch verbesserte Aufklarung, mit zusatzlichen
Informationensowie Hilfestellungenfiir betroffene Mieterhaushalte, mehr Sensibilitat fir das Thema
unzuldssig hoher Mieten, sowie eine starkere Abschreckung gegen,schwarze Schafe“ erreicht
werden. Die offensichtlich bei betroffenen Mieterhaushalten bestehende Zuriickhaltung, sicham
Verfahrenzu beteiligen, soll durch ein offenes und mit der Zeit etabliertes und von jedermann
nutzbares offentlich zugangliches System beseitigt werden.

Maglicherweise fihlensich die Mieterhaushalte im Freiburger Modell iiberrumpelt und reagieren
deswegennicht auf die Anschreibender Stadt. Wirmochtendaher, dassinHeidelberg die Mieterden
ersten Schritt gehenund vonBeginnan aktivindas Verfahren eingebundenwerden.Die
Mieterhaushalte habenjederzeit die Moglichkeit, zu entscheiden, ob einformales Verfahrengegen
denVermietereingeleitet werden soll oder nicht.

Essollallgemeiniiblich werden, dass alle Wohnungsmarktakteure, also Vermieter und Mieter,
gleichermafliendas Verfahren als Orientierung und Mafistab fur die Mietpreisgestaltung nutzen.
Durch die Eingabe derrelevanten Wohnungsdateninden Mietspiegelrechner kannzunachst die
ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt werden. Uber eine Verlinkung gelangt man auf ein weiteres
offentlichzugangliches System, mit einer digital verfiigbaren einfach gehaltenen Anleitung. Damit soll
es auf unkomplizierte Weise und ohne grofie Hiirden moglich sein, zu priifen, ob die vertraglich
vereinbarte Miete im zuldassigen Rahmen liegt oderbereits tiberhoht ist.

Sollte sich hierbeieinVerdachtsfall fir Mietpreisiberhohung oder gar Mietwucher ergeben, kann
uber einentsprechendes ebenfalls digitalangebotenes Formular die liberwachende Stelle iber den
vermeintlichenVerstoB3informiert werden. Interessierte Vermieter wiirdenim besten Falle dadurch
angehaltenwerden, ihre bisherige Mietpreisvorstellung nochmals zu tiberprifenund gegebenenfalls
anzupassen.Die Verwaltungwirde die Meldungender Mieter Uberprifenund erst nur mitderen
ausdricklichem Einverstandnis ein weitergehendes Verfahren einleiten. Dies konnte sehr
niederschwelligmit einem ersten Anschreibender Stadt andie Vermieterseite ohne Mieterangabe
erfolgen.
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Begleitend zudem digitalen Mietspiegelrechner,dem Berechnungstoolund dem Meldeformular fur
Verdachtsfalle, werdenumfassende Informationen auf der stadtischen Homepage zur Verfligung
gestellt.Eine verstandliche Anleitung wird denInteressiertenerklaren, wie die Vorprifung
eigenstandig mithilfe des Mietspiegelrechners durchgefiihrt werden kann. Entsprechende
Fallbeispiele werdendiese Hilfestellung erganzen. Daruber hinaus wird eine Erklarung zur
Funktionsweise der bestehendenmietpreisregulierendenInstrumente, der Kappungsgrenze sowie
der Mietpreisbremse das Info- und Unterstiitzungsangebot der Stadt vervollstandigen. Die
Verwaltung bittet den Gemeinderat um Zustimmung, damit dieses Konzeptin Heidelbergumgesetzt
werdenkann.

Priifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung)  beriihrt  Ziel/e:
WO 2 + Preiswerten Wohnraum sichernund schaffen

Begriindung:

Ein Konzept zur Uberwachung und Einhaltung angemessener
Wohnungsmietentragt zur Verhinderung von Segregationund zur Befriedung
des Wohnungsmarkts beiundist einInstrument um die Bezahlbarkeit der
Mietenzuverbessern.

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Prof.Dr. Eckart Wiirzner

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: Bezeichnung:

01 Gemeinsamer Sachantrag der Fraktionenvon SPD, B’90/Griine und DIE LINKE vom
01.02.2024

(Tischvorlage inder Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2024)
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