s KOBLENZ

‘ ' VERBINDET.
Beschlussvorlage
Vorlage: BV/1073/2018 | Datum: 19.11.2018
Oberbiirgermeister
Verfasser: | 10-Amt fiir Personal und Organisation | Az.:

Betreff:
Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Koblenz

Gremienweg:

14.12.2018 | Stadtrat | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
| |abgelehnt | |Kenntnis | |abgesetzt

verwiesen | |vertagt | |gedndert
TOP offentlich ‘Enthaltungen Gegenstimmen

03.12.2018 | Haupt- und Finanzausschuss | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
| _|abgelehnt | |Kenntnis | |abgesetzt

verwiesen | |vertagt | |gedndert
TOP offentlich ‘Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:

Der Stadtrat erkennt den im Jahr 2018 neu erstellten Mietspiegel fiir den Geltungsbereich der Stadt
Koblenz als qualifizierten Mietspiegel an. Der qualifizierte Mietspiegel tritt zum 1.1.2019 in Kraft
und ist bis zum 31.12.2020 giiltig.

Begriindung:

Rechtliche Grundlagen und Bedeutung eines qualifizierten Mietspiegels

Die Stadt Koblenz verfiigt seit dem Jahr 2006 {iber einen so genannten qualifizierten Mietspiegel.
Nach § 558 d BGB muss ein Mietspiegel bestimmte Anforderungen erfiillen, um als ,,qualifiziert*
zu gelten:

(1) Der Mietspiegel muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt worden
sein.

(2) Der Mietspiegel muss vom Stadtrat oder von den Interessensvertretern der Vermieter und
Mieter formlich anerkannt worden sein.

3) Der Mietspiegel muss im Rhythmus von zwei Jahren an die Marktentwicklung angepasst
und alle vier Jahre vollstindig neu erstellt werden.

Aufgrund des Kriteriums (3) war die Neuerstellung in Koblenz im Jahr 2018 turnusgemif erforder-
lich. Letztmals erfolgte im Jahr 2016 eine Anpassung des damals giiltigen Mietspiegels an die
Marktentwicklung auf Basis einer Stichprobe. Hierzu erfolgte ein einstimmiger Beschluss des
Stadtrats am 10.11.2016 (BV/0543/2016). Die Giiltigkeit des aktuellen Koblenzer Mietspiegels als
qualifizierter Mietspiegel endet demnach am 31.12.2018.

Prozess der Erstellung des qualifizierten Mietspiegels in Koblenz

Die fachliche Verantwortung fiir das Produkt Mietspiegel obliegt der kommunalen Statistikstelle
der Stadt Koblenz. Die notwendigen Kompetenzen zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
sind aufgrund der spezifischen wissenschaftlichen Qualifikation des dafiir zustdndigen Personals
gegeben. Wie bereits vor acht Jahren wurde der gesamte Planungs- und Erstellungsprozess des jetzt
vorgelegten Mietspiegels im Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt. Diesem Arbeitskreis gehdren
rund 30 Vertreterinnen und Vertreter zahlreicher Institutionen und Verbiande an, die in unterschied-
licher Funktion und mit unterschiedlichem Interesse als Akteure auf dem Koblenzer Mietwoh-
nungsmarkt présent sind. Eine vollstdndige Auflistung ist der beigefiigten Teilnehmerliste zu ent-
nehmen. Ziel der Einbindung dieser gro3en und heterogen besetzten Expertengruppe ist neben der
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Biindelung und Inwertsetzung des breiten Expertenwissens fiir die Mietspiegelerstellung auch - und
besonders - die Schaffung grofStmdglicher Transparenz und Akzeptanz. Innerhalb des Arbeitskrei-
ses wurden die Grundprinzipien der Datenerhebung (schriftliche Mieter-und Vermieterbefragung),
die konkrete Auswahl und Formulierung der Fragen der Erhebungsbdgen und wichtige Aspekte der
Handhabung des Mietspiegels in der Praxis (z. B. Basisnettomiettabelle mit prozentualen Zu- oder
Abschldgen) einvernehmlich abgestimmt. Nachdem dem Arbeitskreis am 21. 09.2018 die Ergeb-
nisse der Datenanalyse durch die Statistikstelle vorgestellt wurden, konnte am 17. 10. eine geschlos-
sene Zustimmung des Arbeitskreises zu dem hier vorgelegten Mietspiegel konstatiert werden. (s.
Anhang: Protokoll der AK-Sitzung vom 17. Oktober 2018). Der Arbeitskreis hat sich demnach ein-
stimmig dafiir ausgesprochen, dass nach einem zustimmenden Ratsbeschluss auch die formliche
Anerkennung der Qualifiziertheit des Mietspiegels durch die Interessensverbédnde Haus & Grund
Koblenz e.V., Mieterbund Mittelrhein e.V. und dem Vermieterverein e.V. erfolgen soll.

Erstellung des Mietspiegels nach wissenschaftlichen Grundsiitzen

Die Erstellung des vorgelegten Mietspiegels erfolgte nach den im Gesetz geforderten wissenschaft-
lichen Grundsatzen. Eine ausfiihrliche Dokumentation wurde von der Statistikstelle erarbeitet und
ist als Anlage beigefiigt. Darin enthalten sind die Darstellung der Stichprobenauswahl, der Datenbe-
reinigung und -aufbereitung sowie der Datenanalyse. Insgesamt konnten rd. 1.400 Datenétze in der
Datenanalyse verwendet werden. Wie bislang handelt es sich um einen Regressionsmietspiegel, der
in Anlehnung an das so genannte Regensburger Modell erstellt worden ist. Fiir die Schétzung der
Basisnettomiete (Nettokaltmiete ausschlieSlich in Abhéngigkeit von Wohnfldche und Baujahr) kam
ein generalisiertes additives Regressionsmodell zum Einsatz. Zur Ermittlung der prozentualen Zu-
und Abschlége fiir die jeweiligen mietpreisbildenden Faktoren wie z.B. Ausstattung oder Wohnlage
wurden Schitzverfahren der linearen Regression verwendet. Die methodische Verfahrensweise wird
in der offentlich zugédnglichen Dokumentation (s. Anlage) dezidiert beschrieben.

Ergebnisse des Mietspiegels

Zentraler Bestandteil des Mietspiegels ist die Basisnettomietentabelle. Diese listet die Schiatzwerte
der Nettokaltmiete (€/m? Wohnfliche) fiir ,,Standardwohnungen** bestimmter Wohnfléiche (6 Seg-
mente) und Baujahresklasse (9 Segmente) auf. Die durchschnittliche Nettokaltmiete der aktuellen
Erhebung liegt bei 6,55 € pro m*> Wohnfliche und damit 5,0% iiber dem Niveau der 2016er Stich-
probe, welche die Basis des derzeit noch giiltigen Mietspiegels reprisentiert. Das entspricht einer
mittleren jahrlichen Preissteigungsrate von 2,45 %. (Zum Vergleich: Die Lebenshaltungskosten sind
im Zeitraum Juni 2016 bis Juni 2018 um jahresdurchschnittlich 1,85% gestiegen).In den einzelnen
nach Baujahresklassen und Wohnfldchenkategorien differenzierten Feldern der Basisnettomietenta-
belle schwanken die Steigerungsraten zwischen + 0,7% (Baujahr 1950 bis 1959 mit Wohnfliache
zwischen 55 und unter 70 m?) und +3,9% (Baujahr 1990 bis 1999 mit Wohnfldche zwischen 85 und
unter 100 m?).

Publikation und Verbreitung des Mietspiegels

Die Mietspiegelbroschiire wird in einer Auflage von 1.000 Exemplaren gedruckt. Fiir den Erwerb
des Mietspiegels in gedruckter Form wird wie bislang eine Gebiihr von 6 € (ggf. zuziiglich der Ver-
sandkosten in Hohe von 2 €) erhoben. Das Herunterladen als digitales Dokument auf den Internet-
seiten der Stadt Koblenz ist weiterhin kostenfrei. Das ebenfalls kostenfreie Online-Berechnungs-
tool, das von der kommunalen Statistikstelle programmiert und implementiert worden ist, soll eben-
falls auf der neuen Homepage der Stadtverwaltung zu finden sein.

Anlage/n:
(1)  Mietspiegel 2019/2020 der Stadt Koblenz

(2)  Dokumentation zur Erstellung des Mietspiegels
3) Ergebnisprotokoll der Sitzung des AK Mietspiegel vom 17.10.2018 inkl. Teilnehmerliste
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