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Flrth Beschlussvorlage
SzA/0310/2024
I. Vorlage
Beratungsfolge - Gremium Termin Status
Beirat fur Sozialhilfe, Sozial- und Senioren- |31.01.2024 offentlich - Beschluss
angelegenheiten
Finanz- und Verwaltungsausschuss 21.02.2024 offentlich - Beschluss

Qualifizierter Mietspiegel 2025

Aktenzeichen / Geschaftszeichen

Anlagen:
6

Beschlussvorschlag:

Der Beirat fur Soziales, Sozialhilfe und Seniorenangelegenheiten empfiehlt dem Finanz- und
Verwaltungsausschuss die Beschlussfassung lUber die Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels, der im Jahr 2025 in Kraft treten soll. Fur die Erstellung erforderliche finanzielle Mittel und
personelle Ressourcen werden zur Verfligung gestellt.

Der Finanz- und Verwaltungsausschuss beschliel3t die Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels, der im Jahr 2025 in Kraft treten soll. Fur die Erstellung erforderliche finanzielle Mittel und
personelle Ressourcen werden zur Verfligung gestellt.

Sachverhalt:

Nach Beschluss des Stadtrats am 28.03.23 (Beschlussvorlage SzA/0262/2023) trat zum
01.04.2023 der qualifizierte Mietspiegel fur die Stadt Furth in Kraft. Angaben zum Verfahren der
Erstellung des Mietspiegels (Erstellung der Fragebdgen, Einbezug und Abstimmung des Ar-
beitskreises, Angaben zu Zeitraum und Rucklauf der Mieter- und Vermieterbefragten, Anzahl
einbezogener Fragebdgen sowie nicht in die Auswertung einbezogener Wohnraum) sind in der
genannten Vorlage aufgefuhrt. Von Seiten des beauftragten Instituts ALP Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung GmbH (ALP) wurden die Voraussetzungen fiir die Anerkennung zum qua-
lifizierten Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des Mietspiegels nach anerkannten wis-
senschaftlichen Methoden bei Datenerhebung und Datenauswertung erfolgte. Als Nachweis
dient die im Marz 2023 vorgelegte Dokumentation zum Mietspiegel 2023.

Quialifizierte Mietspiegel sind eine Referenz, um die ortsibliche Vergleichsmiete zu ermitteln
und sind gemanR § 558 d BGB alle zwei Jahre nach dem Preisindex fortzuschreiben und alle vier
Jahre neu zu erstellen. Fur den qualifizierten Mietspiegel 2023 wére daher fir das Jahr 2025
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eine Fortschreibung vorzusehen gewesen. Nach der zum 01.07.2022 in Kraft getretenen Re-
form des Mietspiegelrechts durch das Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelre-
formgesetz — MsRG) wurde die Erstellung eines Mietspiegels fiir Stadte mit mehr als 50.000
Einwohnern verpflichtend. Daneben sind Mieterinnen und Mieter wie auch Vermieterinnen und
Vermieter seither verpflichtet im Rahmen der Erstellung eines 6rtlichen Mietspiegels Auskunft
Uber Miete und Merkmale der Wohnungen zu geben, VersttRe gegen diese Mitwirkungspflicht
konnen mit einem BulR3geld geahndet werden. Da in der Vergangenheit zumeist zwischen den
Parteien dartiber gestritten wurde, ob der zugrunde liegende Mietspiegel nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt wurde, wurden diesbezigliche Vorgaben in das MsRG
sowie die Verordnung tber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von
Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze fur qualifizierte Mietspiegel (Mietspie-
gelverordnung — MsV) aufgenommen.

Mit dem durch den Firther Stadtrat am 28.03.23 beschlossenen Mietspiegel und dem Verfah-
ren seiner Erstellung zeigten sich einerseits einzelne der beteiligten Mitglieder des Arbeitskrei-
ses, unter anderem im Hinblick auf die wissenschaftlichen Erhebungen und die Wohnungs-
merkmale, unzufrieden. Die CSU-Stadtratsfraktion nahm diese Unzufriedenheit zum Anlass
zwei Antrage in die Gremien des Stadtrates einzubringen, in denen die Neuerstellung des quali-
fizierten Mietspiegels unter Zugrundlegung inhaltlich zutreffender Daten sowie die Prifung, ob
infolge inhaltlicher Mangel eine Vergutung an das Institut ALP gezahlt werden muss, beantragt
wurden. Die Verwaltung nahm entsprechend Stellung (Beschlussvorlage SzA/0282/2023).
Andererseits traten, wie schon bei den in den Vorjahren in-kraftgetretenen Mietspiegeln, diverse
private Wohnungsunternehmen an die Stadtverwaltung heran und brachten in Schreiben an
den Oberbirgermeister und das Sozialreferat ihr Unverstéandnis und ihre Unzufriedenheit sowie
ihre Zweifel an der wissenschaftlichen Methodik der Datenerhebung und Datenauswertung zum
Ausdruck, ohne jedoch konkrete Belege anzufiihren. Die Verwaltung prifte daraufhin, im Rah-
men der ihr zur Verfugung stehenden fachlichen Kenntnisse, die vom Institut ALP vorgelegte
Dokumentation. Auffélligkeiten, die gegeniiber dem erstellenden Institut zu beanstanden gewe-
sen waren, waren nicht festzustellen. Die gesetzlichen Vorgaben sowie die in der Mietspiegel-
verordnung vorgesehenen Verfahren wurden durch das Institut abgebildet.

Nach dem Eintreffen diverser weiterer Schreiben aus dem Bereich der privaten Wohnungswirt-
schaft im vierten Quartal 2023 lud der Oberblrgermeister zu einem Austausch, bei dem Vertre-
ter besagter Unternehmen, die am Arbeitskreis zur Erstellung des Mietspiegels beteiligten Ver-
treter der Further Wohnungsbaugenossenschaften und -gesellschaften sowie das Sozialreferat
und die Abteilungsleitung Wohnen des Sozialamtes anwesend waren. Im Rahmen des Aus-
tauschs machten die Vertreter des privaten und des genossenschaftlichen Wohnbaus deutlich,
dass, aus ihrer Sicht, der zum 01.04.2023 in Kraft getretene qualifizierte Mietspiegel nicht die
tatsachlichen Mietpreise in Flrth wiedergebe und hinsichtlich der Wohnungsmerkmale nicht
praxistauglich ware. Das Sozialreferat brachte zum Ausdruck, dass nach Priifung der durch das
Institut vorzulegenden Dokumente sowie unter Berlicksichtigung der in der Mietspiegelverord-
nung enthaltenen Vorgaben, mit den der Stadtverwaltung zur Verfigung stehenden Ressour-
cen, keine fundierten Anhaltspunkte erkannt werden kénnen, an denen die geaul3erten Feststel-
lung der Vertreterinnen und Vertreter des privaten und genossenschaftlichen Wohnungsbaus
belegt werden konnten. Nach Abwagung der vorgetragenen Einschatzungen und verbunden mit
dem Ziel hier die gegenwartige Situation einer Verbesserung zuzufuhren, erging die Bitte des
Oberbirgermeisters an Referat IV den Gremien des Stadtrates vorzuschlagen, von einer Fort-
schreibung des geltenden Mietspiegels abzusehen und den Gremien des Stadtrats baldmdg-
lichst die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels, der im Jahr 2025 in Kraft treten soll, vor-
zuschlagen.

In einem weiteren Gesprach zwischen den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter im
Arbeitskreis (Mieterverein Furth und Umgebung e.V. und Haus- u. Grund Furth und Umgebung
e.V.), dem Amtsgericht Furth und der Abteilungsleitung Wohnen wurde der Stadtverwaltung
Uberwiegend vorgetragen, dass die Handhabung des Mietspiegels mitunter gewdhnungsbeddirf-
tig sei und die Nachvollziehbarkeit nicht immer gegeben wére.

Fir das Jahr 2025 ware, wie oben erwéhnt, eine regulére Fortschreibung des Mietspiegels er-
forderlich gewesen. Referat IV kommt mit der vorliegenden Vorlage der Bitte des OberbUrger-
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meisters nach, von dieser regularen Fortschreibung abzusehen und stattdessen bereits nach
zwei Jahren einen qualifizierten Mietspiegel erstellen zu lassen.

Finanzierung:

Finanzielle Auswirkungen

jahrliche Folgelasten

]—‘ nein ]_‘ ja Gesamtkosten € ]—l nein |—| ja €
Veranschlagung im Haushalt
’—‘ nein ’—‘ ja_ Hst Budget-Nr. im ’—‘ Vwhh ’—’ Vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Prifung der Klimarelevanz:

Prufung der Klimarelevanz nicht notwendig

]

Stark negative
Klimawirkung

]

Negative Klima-
wirkung

[]

0
Keine oder ge-
ringe Klimawir-
kung

]

+
Positive Klima-
wirkung

[ ]

++
Stark positive
Klimawirkung

Begriindung:

Alternativvorschlag (nur bei stark negativer Klimawirkung auszufullen):

Beteiligungen

des Referenten

Seniorenangelegenheiten
Dohla, Benedikt, Dr.

(0911) 974-1040

Auftrag: Kam beteiligt an Amt fur Kinder, Ju- 17.01.2024
gendliche und Familien
von

Ergebnis: | Kenntnis genommen Rohrs, Bernhard, Dr. 17.01.2024

. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung

Beschluss zuriick an Amt fir Soziales, Wohnen und Seniorenangelegenheiten

Farth, 17.01.2024

gez. Dr. Déhla

Unterschrift der Referentin bzw. Amt fir Soziales, Wohnen und Telefon:
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Folgende Beratungsergebnisse sind vorhanden:

Ergebnis aus der Sitzung: Beirat flir Sozialhilfe, Sozial- und Seniorenangelegenheiten am
31.01.2024
Protokollnotiz:

Beschluss:

Beschluss:
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