Die Oberbirgermeisterin Vorlagen-Nummer 13.08.2019

Dezernat, Dienststelle 2752/2019
V/56

560

Mitteilung

offentlicher Teil

Gremium Datum
Ausschuss Soziales und Senioren 05.09.2019
Stadtentwicklungsausschuss 19.09.2019

Fachdiskussion zur Einfihrung eines qualifizierten Mietspiegels

Der Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 12. Marz 2018 sieht Anderungen im Miet-
spiegelrecht vor. So soll u.a. durch gesetzliche Mindestanforderungen eine standardisierte Gestaltung
qualifizierter Mietspiegel gesichert werden. Ziel ist demnach eine rechtssichere und zuverlassige Abbil-
dung der ortsublichen Vergleichsmiete. Gleichzeitig sollen die fur die Aufstellung und Fortschreibung
anfallenden Kosten maoglichst gering bleiben. AuRerdem wird aktuell die Erweiterung des Erhebungs-
zeitraums auf sechs Jahre angestrebt.

Am 21. Februar 2019 hat im Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz ein Expertenge-
sprach zur Vorbereitung der fir das Jahr 2019 geplanten Reform des Mietspiegelrechts stattgefunden,
bei dem der Deutsche Stadtetag (DST) die Position der kommunalen Spitzenverbé&nde vertreten hat.
Gegenstand der Diskussionen war auch eine kurz zuvor veréffentlichte Studie zur Auswertung der
Mietspiegel der 80 groften Stadte in Deutschland (,gif-Mietspiegelreport 2019%).

Gemal der Beschlussfassung aus November 2018 spricht sich der DST fir eine moglichst grof3e Ver-
breitung ,guter Mietspiegel aus. ,Gute” Mietspiegel werden auf Basis einer reprasentativen Daten-
grundlage unter Anwendung angemessener statistischer Verfahren erstellt, sind rechtssicher und fin-
den Akzeptanz in der konkreten Anwendung. In der Regel erflllen insbesondere qualifizierte Mietspie-
gel diese Kriterien.

In K&ln wurde Anfang der 1970er Jahre der erste (einfache) Mietspiegel bundesweit erstellt. Zuletzt
hat die Rheinische Immobilienbérse e. V. (RIB) in Kbln hat am 31.01.2019 den neuen Koélner Miet-
spiegel (KMS) fur freifinanzierte Wohnungen zum Stichtag 01.01.2019 vorgestellt. Die RIB fihrt die
Fortschreibung des KMS unter Begleitung des Arbeitskreises Kolner Mietspiegel durch. Diesem Ar-
beitskreis gehort die Stadt Koln vertreten durch das Amt fur Wohnungswesen neben dem Kaélner
Haus- und Grundbesitzerverein von 1888 — Verband der privaten Wohnungswirtschatft -, dem Mieter-
verein Koéln e.V., der Rheinischen Immobilienbdrse e.V. und der Vereinigung von Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimern Kdln e.V. an.

Der einfache KMS beruht gem. § 558 ¢ BGB auf einem 4-jahrigen Betrachtungszeitraum und wird alle
zwei Jahre auf neuer Datengrundlage fortgeschrieben. Die Mietdatenerhebung mit entsprechender
statistischer Aufbereitung wird unterjahrig fortlaufend durchgefuhrt, um eine Aktualisierung des Miet-
spiegels im 2-Jahresturnus sicher zu stellen. Qualifizierte Mietspiegel verlieren hingegen aufgrund der
ublicherweise erst alle vier Jahre durchgefiihrten Datenerhebung ihre zeitliche Nahe zum aktuellen
Mietenmarkt und bilden dadurch spatestens im dritten Jahr mitunter keine sachgerechten Mietdaten
mehr ab. Denn Wohnungsmaérkte und mit lhnen die Wohnungsmiete entwickeln sich dynamisch. Eine
lediglich indexierte Anpassung der Mietdaten auf Basis des Verbraucherpreisindexes, wie sie beim
gualifizierten Mietspiegel vorgenommen wird, erscheint nur bedingt marktgerecht, denn die lokale Miet-
preisentwicklung istin der Regel nicht identisch mit der prozentualen Steigerung des statischen Ver-
braucherpreisindex. Zudem entstehen bei Neuauflegung eines Mietspiegels - da durchschnittlich Miet-
erhdhungstendenzen zum Tragen kommen - verstarkt Mieterhéhungsimpulse auf dem Mietenmarkt.
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Diese "Mietanpassungs-Spitzen" werden jedoch bereits jetzt schon durch den retrograden Betrach-
tungszeitraum von vier Jahren weitestgehend gedampft.

Aus Sicht des DST kann die geplante Erweiterung des Betrachtungszeitraumes auf sechs Jahre ein
politisches Signal zur Dampfung der anhaltenden Mietpreisanstiege in vielen Stadten darstellen. Ins-
besondere das Instrument des qualifizierten Mietspiegels darf durch dieses Vorhaben aber nicht in
seiner grundsatzlichen Akzeptanz geschwacht werden.

Die Stadt Kdln sieht die aktuell bundesweit angestrebte Erweiterung des Erhebungszeitraumes auf
sechs Jahre problematisch und evtl. fehlerbehaftet. Wenngleich durch die geplante Erweiterung der
Durchschnittswert der Mietkosten sinken wird, verliert er aber auch immer mehr den realen Bez ug
zum Markt. Der Mietspiegel verliert an Neutralitdt und entwickelt sich zu einem Instrument, das Mie-
ten macht. Die bereits in KoIn von der Rheinischen Immobilienbérse e.V. durchgefuhrte Simulation
Uber einen Zeitraum von sechs Jahren hat zu einem geringfiigig durchschnittlichen Mietenniveau im
Ergebnis gefiihrt und lasst nicht den Rickschuss zu, dass dadurch die gewiinschte Dampfung des
Marktes oder sonstige Vorteile erreichbar seien. In ahnlicher Weise bestétigen dies die erwéhnten
Simulationsrechnungen des BBSR.

Der DST vertritt die Auffassung, dass die Kommunen insbesondere in Fragen der Datenverflgbarkeit
und —erhebung sowie der Anerkennung von Mietspiegeln Unterstitzung von Seiten des Gesetzge-
bers bendtigen. Dazu gehéren auch Prazisierungen von Mindeststandards im Hinblick auf die Repra-
sentativitdt und Aktualitat der auszuwertenden Daten.

Die im Auftrag des Arbeitskreises Kdlner Mietspiegel mit der Datenerfassung beauftragte Rheinische
Immobilienbdrse (e.V.) wertet fir die Erstellung des einfachen Mietspiegels rd. 24.000 Daten aus. Da-
bei werden Neuvermietungsmieten und Mieten aus bestehenden Mietverhaltnissen, die an das allge-
meine Mietniveau angepasst wurden, der letzten vier Jahre berticksichtigt. Betriebskostenbedingte
Mieterhdhungen werden nicht beriicksichtigt. Die Mietspiegeldaten (Nettokaltmieten) unterscheiden
sich damit von den Angebotsdaten in Zeitungsinseraten und Online-Immobilienportalen, die aus-
schlief3lich potentielle Neuvertragsvertragsmieten darstellen. Der Mietspiegel bildet somit die tatsachli-
che Mietmarktlage im Stadtgebiet ab. Er liefert aktuelle und differenzierte Zahlen zu der ,ortsiblichen
Vergleichsmiete“ im frei finanzierten Wohnungsbestand.

Die Reprasentativitat dieses Datenumfangs lasst sich anhand der veroffentlichten Daten des Amtes fur
Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Kdln naherungsweise ableiten: Basierend auf einer Anzahl von
561.071 Haushalten im Stadtgebiet (Stand: 31.12.2017) kénnen davon Uberschlagig rd. zwei Drittel
dem Mietwohnungsmarkt zugerechnet werden (- 370.306 Haushalte). Damit ergdbe sich eine hinrei-
chend grol3e Stichprobe in Hohe von ca. 6,5 Prozent. Allerdings ist die Grundgesamtheit nach wie vor
noch hinreichend ungenau. [nach Auskunft des Amtes fur Stadtentwicklung und Statistik der Stadt KoIn
gegeniber dem RIB e.V. werden bislang eigengenutzte Wohnungen nicht von den fremdvermieteten
Wohnungen separiert). Ware dies der Fall, fiele die Grundgesamtheit entsprechend kleiner, die Stic h-
probe entsprechend hdher aus.

Einige Stadte fordern, grundsatzlich alle freifinanzierten Mieten, d.h. auch unverénderte Bestands-
mieten, als Datengrundlage heranzuziehen. Damit wird ein "umfangliches Abbild" der Mietmarktsitua-
tion ermdglicht. Auch ,alte* Bestandsmietvertrage bilden durchaus ortsiibliche Mietpreise ab. Auch
wenn dazu keine empirischen Daten vorliegen, ist davon auszugehen, dass der Wohnungsmarktin
groBem Umfang auf Bestandsmieten beruht, die keinerlei Mietanpassungen (besténdiges Vermieter /
Mieter-Verhdltnis) in den letzten 4 Jahren oder langer erfahren haben. Im Rahmen der Datenerhe-
bung zum Kdélner Mietspiegel lagen mitunter auch zahlreiche Rickmeldungen zu unveranderten Be-
standsmieten vor, die jedoch angesichts der erwéhnten gesetzlichen Vorgabe bisher nicht bei der
Mietspiegelerstellung beriicksichtigt werden konnten. Eine diesbezugliche Anderung wird daher als
sinnvoll bewertet. Die Einbeziehung der Daten aus dem 6ffentlich geférderten Wohnungsmarkt
dirfte auch nur geringe Auswirkungen in Kéln haben, da schon bisher ein hoher Anteil von entspre-
chend niedrigen Mieten aus dem genossenschaftlichen Bereich und dem stadtischen Wohnungsun-
ternehmen in den Kélner Mietspiegel Eingang finden. Allerdings konkurriert diese ldee mitdem bishe-
rigen Grundgedanken der Neutralitdt des Mietspiegels.

Eine wesentliche EinflussgréRe zur Erstellung des einfachen Mietspiegels ist ebenfalls der Faktor
,=Kosten“/ ,Belastung des kommunalen Budgets®. In einer Gro3stadt wie Kéln missten bei Beauftra-
gung eines externen Dienstleisters zur Erhebung und statistischen Aufbereitung eines Mietspiegels
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nach gangiger Erfahrung in anderen gréReren Kommunen mitunter regelmafiiig sechs-stellige Betrage
fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels bereitgestellt werden. Auch der einfache Mietspie-
gel ist kostenbehaftet. Allerdings mussen fur die Erstellung des KMS weder von der Stadt Kdln, noch
von den anderen beteiligten Interessengruppen im Rahmen eines gemeinsamen Kostenaufteilungs-
verfahrens entsprechende Aufwendungen getragen werden. Dafir ist der KMS mit einer Schutzge-
bihr in Hohe von 3,50 € behaftet, die zur Deckung des Erhebungs- und Bearbeitungsaufwands der
Rheinischen Immobilienbdrse bestimmtist.

Der KMS enthélt differenziert nach Wohnungsgrolie, Alter der Immobilie, Lage und Ausstattung An-
haltswerte hinsichtlich der aktuellen Mietkosten im freifinanzierten Wohnungsbau, die sog. drtlichen
Vergleichsmieten. Nach geltendem Recht kann der Vermieter unter Hinweis auf die ortsiblichen Ver-
gleichsmieten die Zustimmung des Mieters zu einer Erhéhung der vereinbarten Miete verlangen. Der
KMS dient insoweit als Information und Begrindung fur Mieterh6hungen und hat sowohl die breite Zu-
stimmung aller Vertragsparteien als auch der Gerichte. Der KMS als einfacher Mietspiegel in seiner
Auspragung leistet in KoIn einen wesentlichen Beitrag zum Rechtsfrieden zwischen den beteiligten
Akteuren am lokalen Wohnungsmarkt. Er hat sowohl die breite Zustimmung aller Vertragsparteien als
auch der Gerichte.

In Kdln ist aus den unterschiedlichen dargestellten Griinden keine Abkehr vom derzeitigen einfachen
Mietspiegel geplant.

Gez. Dr. Rau
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