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Bezug: Vorlagen 212/15, 230/17, 230/18

Anlage: Mietspiegelentwurf 2019

Beschlussvorschlag:

Der Mietspiegel 2019 wird als qualifizierter Mietspiegel gem. § 558 d BGB anerkannt.
Der Mietspiegel tritt am 1. August 2019 in Kraft und hat eine Gultigkeitsdauer bis 31. Juli 2021.

Sachverhalt/Begriindung:

Seit dem Jahr 2007/2008 erstellt die Stadt Ludwigsburg alle vier Jahre einen neuen qualifizierten
Mietspiegel. Dieser ist jeweils fur zwei Jahre gultig und wird danach flr weitere zwei Jahre
fortgeschrieben. Der seit August 2015 fur Ludwigsburg geltende qualifizierte Mietspiegel wurde zum
1. August 2017 per Datenstichprobe fortgeschrieben und durch Beschluss des BSS vom
05.07.2017 (Vorl. Nr. 230/17) anerkannt. Nach vier Jahren musste der qualifizierte Mietspiegel
gemaB § 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB) nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
neu erstellt werden. Dieser ist dann zwei Jahre gultig und wird im Jahr 2021 fir weitere zwei Jahre
fortgeschrieben.

Das Land Baden-Wirttemberg fordert erstmalig in den Jahren 2018 und 2019 die Erstellung von
qualifizierten Mietspiegeln, wenn dies in Kooperation mit mindestens einer zweiten Kommune
erfolgt. Mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.07.2018 (Vorl. Nr. 230/18) wurde die
Stadtverwaltung erméachtigt, den qualifizierten Mietspiegel 2019 gemeinsam in Kooperation mit zwei
bis drei Kommunen aus dem Landkreis Ludwigsburg erstellen zu lassen.

Nach beschrankter Ausschreibung erhielt das EMA-Institut fUr empirische Markanalysen den
Auftrag zur Neuerstellung des qualifizierten Mietspiegels 2019 und dessen Fortschreibung 2021
optional zuzuglich Kooperationspartnern.

Zur Mietspiegelerstellung in Kooperation hat die Stadt Ludwigsburg als Projektverantwortliche mit
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der Stadt Kornwestheim und der Gemeinde Hemmingen jeweils eine Kooperationsvereinbarung
geschlossen. Im August 2018 wurde ein gemeinsamer Antrag zur Férderung des
Kooperationsprojekts beim Land Baden-Wurttemberg gestellt, die Férderung in Héhe von 50.000
Euro wurde im November 2018 bewilligt. Die Férderung ist abhangig von der Einwohnerzahl, die
Stadt Ludwigsburg erhalt anteilig rund 34.000 Euro.

Im Oktober 2018 wurde in einer Auftakitveranstaltung mit den Kooperationspartnern und dem
begleitenden Arbeitskreis aus Wohnungsmarktexperten das weitere Vorgehen abgestimmt.
Im Arbeitskreis waren vertreten:

e DMB-Mieterbund fur Stadt und Kreis Ludwigsburg e. V.

e Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Haus & Grund Region
Ludwigsburg e. V.

e Immobilienverband Deutschland IVD Sid e. V.

Die Vorgehensweise zur Datenerfassung flr den Mietspiegel wurde erldutert. Die wahrend der
vergangenen vier Jahre eingegangenen Hinweise und Anregungen zum Mietspiegel wurden beraten
und der Fragebogen zur Mietspiegelerstellung angepasst und erganzt.

Nach § 558 d BGB muss ein qualifizierter Mietspiegel nach einer wissenschaftlich anerkannten
Methode erstellt werden. In Ludwigsburg wird der Mietspiegel seit 2011 nach der
Regressionsmethode erstellt. Das der Mietspiegelerstellung zugrunde liegende
regressionsanalytische Auswertungsverfahren erméglicht eine detaillierte Erstellung der Tabelle 1
anhand einer geringen Datenstichprobe, weil die Informationen der gesamten Stichprobe ausgenutzt
werden konnen und auf eine Teilmengenbildung wie beim Tabellenmietspiegel verzichtet werden
kann.

Die Erstellung basiert auf der Auswertung von 1.159 auswertbaren Datensatzen, die vom EMA-
Institut fur empirische Marktanalysen auf der Grundlage der bereit gestellten staddtischen
Adressenliste nach dem Zufallsprinzip im Zeitraum November bis Dezember 2018 schriftlich bzw.
online erhoben wurden.

Insgesamt standen von allen drei Kommunen 1.971 Datensatze fUr die Auswertung zur Verfigung.
Far Ludwigsburg hat dies den Vorteil, dass flr ein groBraumigeres Gebiet Daten Uber die ortsUbliche
Vergleichsmiete zum selben Stichtag und nach denselben Methoden und Differenzierungen erhoben
und ausgewertet werden konnten.

In den Mietspiegel flossen Mieten ein, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder verandert
wurden. Es ergaben sich flr Ludwigsburg durchschnittlich Mietpreissteigerungen bei der Nettomiete
von 4,4 Prozent Uber die zwei Jahre hinweg, das bedeutet eine durchschnittliche jahrliche
Steigerungsrate von rund 2,2 Prozent. Die durchschnittliche Nettomiete im Mietspiegel 2017 betrug
8,74 Euro pro Quadratmeter und steigt im Mietspiegel 2019 auf 9,13 Euro im Schnitt.

Besonders deutliche Anstiege sind dieses Mal in den alteren Baujahresklassen zu verzeichnen. Dies
liegt insbesondere an zwei Grinden: Erstens gibt die Tabelle 1 im Mietspiegel die durchschnittlichen
Nettomieten nach Wohnfldche und Baualter ohne BerUcksichtigung aller sonstigen
Wohnwertkriterien wieder. Das bedeutet, dass bei den Preisen in den alteren Baualtersklassen auch
vermehrt schon durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen enthalten sind, die teilweise auch
schon vor langerer Zeit durchgefiihrt wurden und nicht mehr im Detail erfasst werden konnten, weil
sie den Bewohnern nicht mehr bekannt waren. Je alter die Wohnungen, desto mehr wurde
tendenziell schon an baulichen MaBnahmen in diese Wohnungen investiert. Zweitens hat sich bei
der Auswertung signifikant herausgestellt, dass altere Wohnungen ohne
ModernisierungsmaBnahmen einen Abschlag bekommen. Dies fihrt somit in einigen Féllen dazu,
dass die durchschnittliche Nettomiete alterer Wohnungen in Tabelle 1 wieder abgesenkt wird.
Insgesamt sind auch die Zuschlage fir ModernisierungsmaBnahmen nicht mehr so hoch wie beim
letzten Mietspiegel, was auch an den héheren Basiswerten fUr altere Baualtersklassen liegt.
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Bei der Wohnlage wurden dieses Mal die Stadtteile auf Mietpreisunterschiede untersucht und es
konnten signifikante Unterschiede festgestellt werden. Diese wurden unter Beachtung von allen
sonstigen Einflissen wie Baualtersstrukturen und Ausstattungsunterschieden in den einzelnen
Stadtteilen ermittelt. Diese neue Herangehensweise bei der Wohnlage hat natirlich auch Einfluss auf
die bisherigen Lagekriterien im Mietspiegel. Komplexe bisherige Einzellagekriterien wie “zentrale
Lage” werden teilweise schon durch die neuen Stadtteilzuschlage (z. B. Stadtmitte) abgedeckt und
die Wohnlagekriterien mussten daher infolge der neuen Vorgehensweise neu untersucht und im
Mietspiegel dargestellt werden.

Die Mietvertragsparteien haben mit dem Mietspiegel 2019 erneut ein verlassliches
Orientierungsmittel an der Hand, um die ortstbliche Miete flr ihre Wohnungen bestimmen zu
konnen. Er bietet eine fundierte, aktuelle Ubersicht Gber die Hohe der ortsiblichen Entgelte, die in
Ludwigsburg fur vergleichbare Wohnungen vereinbart wurden und tragt dazu bei, das
Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand transparent zu machen. Die Kenntnis
der ortsUiblichen Vergleichsmiete ist aber auch Voraussetzung, um die Hochstmiete im geférderten
Wohnungsbestand festlegen zu kénnen. Auf diese Weise schafft der Mietspiegel eine Grundlage fur
sachliche Auseinandersetzungen zur Ermittlung von Mieten. Eine Vielzahl gerichtlicher Streitigkeiten
Uber die Hohe der Miete kénnen dadurch vermieden werden.

Der Mietspiegel 2019 wird nach der Beschlussfassung im Internet eingestellt und kann kostenlos
heruntergeladen werden. Das Angebot erfreut sich einer hohen Nachfrage wie die durchschnittlich
700 Zugriffe im Monat zeigen. Daneben haben Birgerinnen und Blrger die Méglichkeit, mit dem
Online-Mietspiegelrechner den Mietpreis zu bestimmen. Personen, denen kein Internetzugang zur
Verfligung steht, konnen sich den Mietspiegel als Druckfassung flr einen Unkostenbeitrag von
7,50 Euro zusenden lassen oder ihn an der Rathausinformation flr 6 Euro erwerben.

Die in langen Jahren bewahrte Zusammenarbeit mit dem DMB Mieterbund Stadt und Kreis
Ludwigsburg e. V., dem Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer Haus & Grund
Region Ludwigsburg e. V. sowie dem Immobilienverband Deutschland IVD Sid e. V. wurde auch im
Rahmen des Kooperationsprojekts mit der Stadt Kornwestheim und der Gemeinde Hemmingen
fortgesetzt. Die Ergebnisse wurden im Vorfeld beraten und eingehend diskutiert. Die
Interessenvertreter empfehlen dem Ausschuss fur Bildung, Sport und Soziales sowie dem
Gemeinderat den in der Anlage beigefligten Mietspiegel 2019 anzuerkennen und zu beschlieBen.
Die Verwaltung schliefit sich der Empfehlung der Interessensvertreter von Vermietern und Mietern
an.

Unterschriften:

Barbara Biirgstein-Haug Volker Henning
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Finanzielle Auswirkungen?

X Ja [ ] Nein Gesamtkosten MafBnahme/Projekt: 60.000 EUR
Ebene: Haushaltsplan
Teilhaushalt 17 Produktgruppe 5220-017, Finanzierung HH 2019 35.000 Euro

ErgHH: Ertrags-/Aufwandsart 443110050

FinHH: Ein-/Auszahlungsart

InvestitionsmaBnahmen

Deckung X Ja, Einnahmen aus Landesférderung 34.000 Euro
[ ] Nein, Deckung durch

Ebene: Kontierung (intern)

Konsumtiv Investiv
Kostenstelle Kostenart Auftrag Sachkonto Auftrag

Verteiler:
DI, DII, DIV, 10, 20, 23, 61, WBL,
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