Stadt
Heidelberg

Drucksache:
0151/2017/1V

Datum:

28.08.2017

Federfuhrung:

Dezernat Il, Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

Beteiligung:

Betreff:

Mietspiegel 2017

Informationsvorlage

Beratungsfolge:

Beschlusslauf

Letzte Aktualisierung:

Die Beratungsergebnisse der einzelnen
Gremien beginnen ab der Seite 2.2 ff.

Gremium: Sitzungstermin: | Behandlung: Kenntnis genommen: Handzeichen:
Stadtentwicklungs- und 13.09.2017 o) ()ja () nein () ohne
Verkehrsausschuss

Drucksache:

0151/2017/1V

00277069.doc




-2.1-

Zusammenfassung der Information:

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss nimmt den Heidelberger Mietspiegel
2017, der mit Zustimmung des Verbandes der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer
Heidelberg und Umgebung e.V. sowie des Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V.
zustande kam, zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:
Ausgaben / Gesamtkosten:
3.500.- Euro
Einnahmen:
Verkauf ca. 250.- Euro
Finanzierung:
e Ansatzin 2017 3.500.- Euro

Zusammenfassung der Begrindung:

Der Mietspiegel 2017 wurde mit Zustimmung des Verbandes der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer Heidelberg und Umgebung e. V. und des Mietervereins Heidelberg und
Umgebung e. V. als qualifizierter Mietspiegel verabschiedet und tritt zum 01.10.2017 in
Kraft. Es handelt sich entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen um eine
Indexfortschreibung auf Basis des Verbraucherpreisindex fir Deutschland.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses
vom 13.09.2017

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses vom 13.09.2017

3 Mietspiegel 2017
Informationsvorlage 0151/2017/1V

Erster Burgermeister Odszuck fuhrt in die Thematik ein und eroffnet die Aussprache.

Es melden sich zu Wort:

Stadtrat Zieger, Stadtrat Pfeiffer, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz.

Im Wesentlichen werden folgende Punkte vorgetragen:

Der Mietspiegel habe eine preisdampfende Wirkung und diene auch der Bekdmpfung
des Mietwuchers.

Die ,Kosten der Unterkunft” fur Arbeitslosengeld |I-Empfanger werden auf der Basis
des Mietspiegels ermittelt. Die anerkannten Mieten in Heidelberg seien jedoch
geringer als in umliegenden Kreisen.

Laut einer Untersuchung zum Wohnungsmarkt in der Rhein-Neckar-Zeitung liege die
Durchschnittskaltmiete im Neubaubereich in Hohe von 12,50 Euro pro Quadratmeter.
Im Mietspiegel seien hingegen 8,56 Euro als durchschnittliche Kaltmiete pro
Quadratmeter angegeben. Es wird gefragt, woraus diese Diskrepanz resultiere.

Es wird gefragt, ob es eine statistische Erhebung samtlicher Bestandmieten
Heidelbergs gebe.

Es wird nach dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der Fortschreibung des Mietspiegels
gefragt.

Des Weiteren wird gefragt, ab wann die angepassten Werte des Mietspiegels als
Grundlage fur die Berechnung des Jobcenters der ,angemessenen® ,Kosten der
Unterkunft” verwendet werden.

Im Mietspiegel seien die Philipp-Reis-Strale sowie die Strallen ,In der Vogelstang®
und ,Im Sand* falschlicherweise der Weststadt zugeordnet worden. Beim nachsten
Mietspiegel sollte dies korrigiert werden.

Erster Blrgermeister Odszuck und Herr Metsch gehen auf die Fragen ein:

Es ware grundsatzlich sinnvoller, die Methodik der Mietspiegelerhebung erst im
Vorfeld zur Neuerhebung des néchsten Mietspiegels zu diskutieren. Dies misse
dann auch im Hinblick auf die Ziele des Mietspiegels erfolgen.

Eine Statistik Uber sdmtliche Bestandsmieten in Heidelberg gebe es nicht. Das
Birgerliche Gesetzbuch (BGB) schreibe vor, dass nur Mieten, die innerhalb der
letzten vier Jahre vereinbart oder geéandert wurden, Bestandteil des Mietspiegels sein
darften.

Fur die Mietspiegelerhebung seien die Bestandsmieten nach wissenschatftlichen
Methoden erhoben worden. Wenn jemand subjektiv das Gefiihl habe, dass dies zu
niedrig oder zu hoch sei, kdnne ein Statistiker dies lediglich zur Kenntnis zu nehmen.

Der Mietspiegel tritt zum 01.10.2017 in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt gelten auch die
neuen ,angemessenen“ ,Kosten der Unterkunft“ auf Seiten des Jobcenters.
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Erster Burgermeister Odszuck sagt zu, dass die Zuordnungen der Philipp-Reis-StralRe,
.n der Vogelstang” und ,Im Sand* zur Weststadt geprift werden. Er weist jedoch darauf
hin, dass sich die Verwaltung an den Gemarkungen orientieren musse.

gezeichnet
Jurgen Odszuck
Erster Burgermeister

Ergebnis: Kenntnis genommen mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
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Begrindung:

Mietspiegel sind anerkannte Grundlagen fur die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete. Sowohl
der Verband der Haus, Wohnungs- und Grundeigentiimer Heidelberg und Umgebung e.V. wie auch
der Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V. haben dem Mietspiegel Heidelberg 2017 (s.
Anlage) zugestimmt.

Der Mietspiegel 2017 ist der zehnte Mietspiegel fur Heidelberg seit 1998. Die bisherigen
Erfahrungen mit dem Mietspiegel werden von den Verb&nden und Gerichten als sehr positiv
beurteilt. Das Zustandekommen des Mietspiegels 2017 wurde wie bei den Vorgangermietspiegeln
von einem fach- und sachkundigen Beirat begleitet.

1. Aufgaben und rechtliche Grundlagen des Mietspiegels

Die rechtlichen Grundlagen des Mietspiegels sind in den 88 558c und 558d BGB geregelt.
Mietspiegel geben eine Ubersicht tber die ortsubliche Vergleichsmiete. Die ortslbliche
Vergleichsmiete wird nach der gesetzlichen Definition aus den tblichen Entgelten gebildet, die in
der Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
bezahlt werden. Relevant sind nur Mietvertrage, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder
geéndert worden sind. Mietspiegel schaffen damit Markttransparenz.

Das Hauptanwendungsfeld fur Mietspiegel ist das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren, mit dem der
Vermieter die Zustimmung des Mieters zu einer Erhdhung der vereinbarten Miete bis zur
ortstiblichen Vergleichsmiete verlangen kann. Mietspiegel haben daneben auch beim Neuabschluss
von Mietvertragen und bei vertraglich vereinbarten Anderungen der Mieth6he Bedeutung.
SchlieBlich kénnen Mietspiegel auch im Rahmen der Prifung von Mietpreisiberh6hungen nach § 5
WiStG (Wirtschaftsstrafgesetz) und Mietwucher nach 8§ 291 StGB (Strafgesetzbuch) zur Anwendung
kommen.
Der Mietspiegel gilt nicht fur

e preisgebundene Wohnungen,

e Wohnungen in Sanierungsgebieten fur die eine Modernisierungsvereinbarung mit
Mietpreisstaffelung besteht,

¢ Dienst- und Werkswohnungen,

e steuerbeglnstigte oder freifinanzierte Bundes- und Landesbedienstetenwohnungen, fur
deren Errichtung Wohnungsfiirsorgemittel verwandt wurden,

o freifinanzierte Wohnungen, die mit Aufwendungszuschissen oder -darlehen geférdert
wurden,

e Einfamilienhduser,
e Zweifamilienhauser, in denen der Vermieter selbst wohnt,
e einzeln vermietete Zimmer,

e Wohnraum in Heimen.
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2. Qualifizierter Mietspiegel

Wenn Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von
Interessenvertretern der Vermieter (Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundstiickseigentiimer
Heidelberg und Umgebung e.V.) und der Mieter (Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V.)
anerkannt worden sind, spricht man von einem qualifizierten Mietspiegel. Dies ist beim Mietspiegel
Heidelberg 2017 der Fall. Beide Verbande haben dem Mietspiegel 2017 zugestimmt. Der
Mietspiegel tritt mit dem Auslaufen des alten Mietspiegels am 01.10. 2017 in Kraft und ist bis
30.09.2019 giiltig.

3. Fortschreibung

Ein qualifizierter Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen.
Dabei kann eine neue Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Verbraucherpreisindex fir Deutschland, wie in diesem Fall, zugrunde gelegt werden.
Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

4. Mietspiegelbeirat

Die Erstellung des Mietspiegels 2017 wurde durch einen Beirat unter Vorsitz von Herrn Ersten
Birgermeister Odszuck begleitet. Dem Beirat gehdren an:

Herr Koch, Herr Ritter Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Heidelberg und
Umgebunge. V.

Herr Vollrath, Herr Nestor Mieterverein Heidelberg und Umgebung e. V.

Herr Pahler Geschaftsstelle des Gutachterausschusses HD

Herr Dr. Sollner Richter am Amtsgericht Heidelberg

Herr Schneider-Mursa Vorsitzender Richter am Landgericht Mannheim

Herr Kraus Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg

Herr Ruf Immobilienverband Deutschland

Beteiligt waren ferner das Amt flir Baurecht und Denkmalschutz und das Amt fir Stadtentwicklung
und Statistik, das den Mietspiegel erstellt hat

Beide Interessensverbande stimmten dem neuen Mietspiegel zu.
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5. Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Die aus dem Mietspiegel errechneten Werte sind Mietpreise je Quadratmeter Wohnflache und
Monat in Euro fir die Uberlassung des leeren Wohnraums, ohne Nebenkosten (sogenannte
Nettokaltmiete oder Grundmiete).

Die Basismietpreistabelle wird auf der Grundlage von Wohnungsgrof3e und Baualter ermittelt. Sie
gibt nicht die durchschnittlichen Werte fir Heidelberg wieder, sondern die fir die Mietspiegelzone
mit den bei der Erhebung festgestellten glinstigsten Mietpreisen. Dies ist der Boxberg und der

Emmertsgrund. Fir alle anderen Mietspiegelzonen gelten die in Tabelle 2 genannten Zuschlage.

Neben diesen Lagezuschlagen fir die Mietspiegelzonen sind in Tabelle 2 auch die Zu- und
Abschlage fir bestimmte Ausstattungsmerkmale ausgewiesen. Bei der Mietspiegelerhebung hat
sich ergeben, dass die genannten Ausstattungsmerkmale den Mietpreis mit den angegebenen
Prozentwerten beeinflussen.

Darlber hinaus kdnnen tber- oder unterdurchschnittliche Qualitaten der Wohnungen oder
herausragende bzw. besonders negative Wohnungsmerkmale zu Abweichungen nach oben oder
unten zu den nach dem Mietspiegel errechneten Werten flihren. Ebenso ist bedeutsam, dass
herausragende oder besonders negative Wohnungsmerkmale, die nicht oder nicht angemessen im
Mietspiegel berucksichtigt wurden, im Einzelfall eine Abweichung der Wohnungsmiete von den
Werten des Mietspiegels rechtfertigen konnen. Im Rahmen solcher Wohnungsmerkmale kommen
insbesondere in Betracht: Garten (Anteil) zur ausschliel3lichen Nutzung, besonders ruhige
(Mietzonen untypische) Wohnlage, Penthouse, kein Warmwasser, Ubermafige Verkehrsbelastung,
UbermafRige Beeintrachtigung durch benachbarte Industrie, unginstiger Wohnungszuschnitt usw.

Um dem Rechnung zu tragen, wird im Mietspiegel eine Mietpreisspanne ausgewiesen. In der
Rechtsprechung hat sich hierfiir eine 2/3-Spanne durchgesetzt. Das bedeutet, dass innerhalb dieser
Mietpreisspanne 2/3 der erhobenen Mietpreise liegen.

Fur den Mietspiegel 2017 heifdt dies, dass im Rahmen der 2/3-Spanne noch Abweichungen von +/-
22% zu dem ermittelten Mietpreis zulassig sind.

Die Basiswerte und die Zu- und Abschlage des vorliegenden Mietspiegels resultieren aus
Berechnungen auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe Heidelberger Wohnungen.

6. Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fur eine Mieterh6hung kann der Vermieter die Zustimmung des Mieters verlangen, wenn folgende
Bedingungen erflllt sind:

¢ Die Erh6hung darf nicht durch Vereinbarung der Parteien ausgeschlossen sein.

¢ Die bisherige Grundmiete muss seit einem Jahr unverandert sein. Erh6hungen wegen
Modernisierungsmafinahmen sowie Betriebskostenerhéhungen sind hierbei ohne
Bedeutung.

o Die vom Vermieter verlangte neue Miete darf die sogenannte ortsibliche Vergleichsmiete
nicht Gbersteigen. Das sind die Ublichen Entgelte, die in der Gemeinde fir die Vermietung
von Wohnraum vergleichbarer Art, Grofl3e und Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Betriebskosten abgesehen, geédndert worden sind.
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e Die Erh6hung darf nicht dazu fuhren, dass die Miete in einer Gemeinde in der die
ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist wie in Heidelberg innerhalb von drei Jahren um mehr
als die Kappungsgrenze von 15 % ansteigt.

7. Uberlegungsfrist/Kiindigungsmoglichkeit:

Hat der Mieter das Mieterh6hungsverlangen erhalten, so darf er bis zum Ende des zweiten
darauffolgenden Monats die Argumente des Vermieters prufen und feststellen, ob die Angaben
zutreffen. Er kann innerhalb dieser Zeit das Mietverhaltnis zum Ablauf des Ubernéchsten Monats
schriftlich kuindigen. Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterhdhung nicht ein. Stimmt der Mieter zu,
wird die hohere Miete ab Beginn des dritten Monats fallig, der auf den Zugang des
Erhéhungsverlangens folgt.

8. Klagerecht

Stimmt der Mieter einem Mieterhdhungsverlangen nicht zu, kann der Vermieter binnen 3 Monaten
nach Ablauf der Uberlegungsfrist auf Zustimmung klagen. Das Gericht entscheidet dann Uber die
Begrindetheit der Mieterh6hung.

9. Mietenentwicklung

Der Verbraucherpreisindex fir Deutschland stieg in dem fur die Fortschreibung relevanten Zeitraum
von April 2015 bis Marz 2017 um 1,87 Prozent. Mit diesem Wert wurden die Nettokaltmieten der
Basismietpreistabelle des Mietspiegels fortgeschrieben. Die ermittelte durchschnittliche Miete je
Quadratmeter liegt in Heidelberg nun bei 8,56 Euro (gegentiber 8,40 Euro).

Alle Gbrigen Zu- und Abschlagsmerkmale blieben unveréndert.

Entsprechend den Ergebnissen der Mietspiegelerhebung 2015 sind einige Merkmale nicht mehr in
der notwendigen Anzahl von Fallen beobachtbar gewesen und kénnen daher als Zu- und
Abschlagsmerkmal nicht mehr beriicksichtigt werden.

Dies gilt fir die Merkmale "keine Heizung® und ,kein Badezimmer und/oder WC*. Diese Merkmale
mussen deshalb im Rahmen der Mietspiegelspanne berucksichtigt werden.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen
Eine Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen erfolgte nicht.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3nhahme in Bezug auf die Ziele des

Stadtentwicklu

1. Betroffene Zie

Nummer/n: +/-
(Codierung) berlh

WO4
WwOQO10

ngsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

le des Stadtentwicklungsplanes

rt:  Zielle:
Verdrangungsprozesse verhindern
Verbesserung der Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes auf regionaler
Ebene
Begrundung:
Der Mietspiegel sorgt fir Transparenz auf dem Wohnungsmarkt. Er ist in
der Lage, Auswiichse bei der Mietpreisgestaltung zu verhindern und hilft
so, Verdrangungsprozesse auf dem Mietwohnungsmarkt einzudammen.
Durch den Orientierungsrahmen eines Mietspiegels werden gerichtliche
Auseinandersetzungen zwischen den Vertragsparteien vermindert und eine
befriedende Wirkung erzielt

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.

gezeichnet
Jirgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:
Nummer: | Bezeichnung
01 Mietspiegelbroschiire 2017
02 Mietspiegelrechner 2017
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