Die Oberbiirgermeisterin Stadt a.a.Ch en

Vorlage
Vorlage-Nr:  FB 56/0275/WP18-1

Federfiihrende Dienststelle:

FB 56 - Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration | Status: offentlich
Beteiligte Dienststelle/n:

FB 02 - Fachbereich Wirtschaft, Wissenschaft, Datum: ~~ 24.04.2023
Digitalisierung und Europa Verfasser/in:  FB 56/400

FB 30 - Fachbereich Recht und Versicherung

Erlass einer Satzung zur Durchfiihrung einer Befragung zur
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt Aachen

Ziele: Klimarelevanz

keine

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
10.05.2023 Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Aachen beschliet den Erlass der Satzung zur Durchfihrung einer Befragung zur
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt Aachen in der vorgelegten Form.

Sibylle Keupen

(Oberblirgermeisterin)
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
. Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
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Klimarelevanz

Bedeutung der MaBRnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof3 nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der MaRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroBenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Manahmen):

gering
mittel

grof}

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Manahmen):

gering
mittel

grol}

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

Vorlage FB 56/0275/WP18-1 der Stadt Aachen

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

vollstandig

Uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)
nicht

nicht bekannt

Ausdruck vom: 25.04.2023
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Erlauterungen:

In seiner Sitzung am 18. April 2023 hat der Wohn- und Liegenschaftsausschuss der Stadt Aachen den
Beschlussvorschlag unverandert angenommen. Die Verwaltung wurde jedoch darum gebeten, die
Satzung im Hinblick auf den vom Arbeitskreis ,qualifizierter Mietspiegel” entwickelten
Vermieterfragebogen und der daraus resultierenden tatsachlichen Abfragen anzupassen. Daher

wurden folgende Punkte aus dem Satzungsentwurf entfernt:

§2:
e Angaben der Vermietenden (Telefonnummer, Adresse)
§4(1):
e Energiebedarf / -verbrauch
e Anzahl der Wohnraume mit mindestens 6 m? (ohne Kiiche)
e  Struktur der Wohnraume, bzw. Wohnungsgrundriss
e Regelungstechnik der Heizung
e Verbrauchsmessgerate
o Abstellflachen innerhalb der Wohnung
e Anschlisse fir Kabel-, Satelliten- oder vergleichbaren Fernsehempfang

e Uberweisungsbetrag der Miete

¢ Name und Anschrift der zu Befragenden, ersetzt durch

e Telefonnummer des zu Befragenden (Angabe freiwillig)

Anlage:

Satzung zur Durchfuihrung einer Befragung zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur die
Stadt Aachen
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Satzung zur Durchfiihrung einer Befragung zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fiir die Stadt

Aachen

Aufgrund §§ 7 Abs. 1 und 2, 41 und 77 Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.
Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) in der Fassung von Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV. NRW S. 490) sowie
der §§ 558¢ und 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. | S. 42, ber. S. 2909, 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.06.2022.
Dezember 2021 (BGBI. | S. 959) geéndert worden ist, des § 8 Abs. 2 Statistikgesetz Nordrhein-Westfalen (LStatG
NRW) vom 2. Juli 2019 (GV. NRW. S. 300) und der Mietspiegelverordnung vom 28.10.2021 (BGBI | 2021, 4779)
hat der Rat der Stadt Aachen in seiner Sitzung vom 10.05.2023 folgende Satzung der Stadt Aachen zur

Durchfiihrung einer Befragung zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur Aachen beschlossen.
Praambel

Gem. § 558 ¢ und d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) bieten Mietspiegel eine Ubersicht iiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete und dienen als Orientierungshilfe bei Mieterhéhungen. Die Gemeinden sind fir die Aufstellung der
Mietspiegel gem. § 1 Mietspiegel-Zustandigkeits-Verordnung — MietspiegelZustVO) zustandig. Fir Gemeinden mit
mehr als 50.000 Einwohner*innen besteht ab dem 1. Juli 2022 grundsétzlich eine Pflicht zur Erstellung eines

Mietspiegels fiir das Gemeindegebiet.

Zum 1. Januar 2020 veréffentlichte die Stadt Aachen erstmalig einen qualifizierten Mietspiegel, welcher zum 01.
Januar 2022 fortgeschrieben wurde. Da qualifizierte Mietspiegel gem. § 558 d Abs. 2 BGB im Abstand von zwei
Jahren an die Marktentwicklung anzupassen und nach vier Jahren vollstandig neu zu erstellen sind, beabsichtigt
die Stadt Aachen, zum 01. Januar 2024 einen neuen qualifizierten Mietspiegel in Form einer Kommunalstatistik

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen zu erstellen.

§ 1 Gegenstand und Zweck der Erhebung

(1) Gegenstand der Kommunalstatistik sind die Erhebung, Sammlung, Aufbereitung, Darstellung und Auswertung
von Daten fiir die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels im Sinne des § 558d Abs. 1 S. 1 Birgerliches
Gesetzbuch (BGB) und der Mietspiegelverordnung (MsV).

(2) Zweck der Kommunalstatistik ist es, regelmaRig einen qualifizierten Mietspiegel zu erstellen und hierdurch die

Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete zu ermdglichen.

§ 2 Zu erfassende Sachverhalte
Folgende Angaben werden erfasst:
Angaben zum Mietverhaltnis, Mietvertrag und zur Mietzahlung,

Angaben zur Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und Gréfie der Wohnung.
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§ 3 Kreis der zu Befragenden (Erhebungseinheiten)

(1) Der Mietspiegel wird im Wege einer Regressionsanalyse erstellt; dabei werden Eigentimer*innen
(Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften und sonstige Vermietende) aus reprasentativ
ausgewahlten Wohnungen befragt. Bei der Auswahl wird die Vorgabe in § 11 Abs. 3 S. 1 der Mietspiegel-
verordnung (MsV) beriicksichtigt, wonach in der bereinigten Nettostichprobe Wohnungen in einer Anzahl
enthalten sein sollen, die wenigstens ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels
entspricht.

(2) Die Auswahigrundlagen sind das Melderegister, die Grundsteuerdaten sowie der Liegenschaftskataster
(Katasterbuch).

§ 4 Erhebungs- und Hilfsmerkmale
(1) Fur die Erstellung des Mietspiegels kdnnen folgende Erhebungsmerkmale zu einem festgelegten Stichtag
erfragt werden:

Zum Gebaude:

Baujahr,

Jahr der Wiederherstellung,

Gebaudetyp,

Bauweise,

Anzahl der Wohnungen im Gebaude,

Zahl der vom Hauseingang erreichbaren Wohnungen,

Anzahl der Stockwerke,

Personenaufzug,

Energetische Gebaudezustande,

Fassaden,
- Dach,

Geschossdecken,

Fenster,

Heizungsanlage,

Instandhaltungszustand der Gebaudeteile (Fassade, Dach, Fenster, Treppenhaus, Keller/Dachboden,

Eingangsbereich),

Gestaltung des Gebaudes.

Zur Wohnung:

Baujahr der Wohnung (falls Ausbaumafnahme),

Einzelzimmer oder komplette Wohnung,

Eigener Eingang,

Lage der Wohnung im Geb&ude,

Wohnflache in gqm,

Heizungsart,
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- Warmwasserbereitung,
- Elektroinstallation,
- Fensterverglasung,
- Bodenbelag,
- Rollladen,
- Gegensprechanlage,
- WC und dessen Ausstattung,
- Bad und dessen Ausstattung,
- Kiiche und deren Ausstattung,
- Balkon, Loggia oder Terrasse,
- Dachterrasse oder Wintergarten,
- Keller, Boden oder sonstiger Zubehdrraum auflerhalb der Wohnung,
- Garten oder Gartenanteil,
- Garage oder Stellplatz oder verschlieRbarer Fahrradabstellraum,
- zusatzliche Ausstattung der Wohnraume.
Zum Mietverhéltnis:
- Artdes Mietvertrages,
- Datum der letzten Miethhenanderung,
- Datum der letzten umfangreichen Modernisierung,
- Mietbeginn,
- Vermietergruppe,
- Mietpreisbestandteile oder an ein Versorgungsunternehmen zu zahlende Betriebs- bzw. Nebenkosten,
- Nettokaltmiete,
- Modernisierungszuschlage,
- Bruttomiete,
- Betriebs- bzw. Nebenkosten,
- Anteile fir Schonheitsreparaturen
Zum Wohnumfeld:
- Ausstattung und Zustand der Auenanlagen,
- Parkmdglichkeiten,

- Gemeinschaftsflachen.

Fur die Erstellung des Mietspiegels konnen folgende Hilfsmerkmale (Filtermerkmale) zu einem festgelegten
Stichtag erfragt werden:

- Fragebogennummer,

- Telefonnummer des zu Befragenden (Angabe freiwillig)

Folgende weitere Hilfsmerkmale dienen der Feststellung der Mietspiegelrelevanz:

- Von der/dem Eigentiimer*in oder deren/dessen Familienangehérigen selbst bewohnte Wohnung,
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- unveranderte Miethdhe im bestehenden Mietverhaltnis tber den gesetzlich vorgegebenen
Betrachtungszeitraum,

- Dienst- oder Werkswohnung,

- mutmaBliche Gefalligkeitsmiete,

- mdbliert gemietete Wohnung,

- ganz oder teilweise untervermietete Wohnung,

- ganz oder teilweise gewerblich genutzte Wohnung,

- Wohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus,

- Mietpreisbindung aufgrund der Bewilligung von Férdermitteln,

- Teil eines Wohnheimes, sonstigen Heimes oder einer heimahnlichen Unterkunft,

- Mietverhaltnisse mit integrierten Dienstleistungen.

Hilfsmerkmale sind unverziiglich zu Ischen, nachdem die Uberpriifung der Erhebungs- und Hilfsmerkmale

auf ihre Schllissigkeit und Vollstandigkeit abgeschlossen ist.

§ 5 Durchfiihrung der Erhebung

(1)

Die Stadt Aachen flhrt die Erhebung entweder selbst durch oder beauftragt ein externes Institut mit der
Durchfilhrung der Befragung. Soweit eine externe Beauftragung erfolgt, fihrt die/der Auftragnehmende die
Befragung unter Beachtung der Grundsatze der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO), des
Datenschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSG NRW) und des Statistikgesetz Nordrhein-Westfalen (LStatG
NRW) durch.

Gegeniiber den zur Befragung ausgewahlten Eigentimer*innen wird nach Art. 238 § 2 Abs. 1
Einflihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (EGBGB) eine Auskunftspflicht angeordnet. Ein Verstofl
gegen die Auskunftspflicht in der Form, dass vorsatzlich oder fahrldssig die Auskunft nicht, nicht rechtzeitig,
nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt wird, stellt eine Ordnungswidrigkeit dar (Art. 238 § 4 Abs. 1 EGBGB).
Eine solche Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu 5.000 Euro geahndet werden (Art. 238 § 4
Abs. 2 EGBGB).

§ 6 Weitergabe der Daten

Die erhobenen Daten durfen nur

1. von der Stadt Aachen im Rahmen der gesetzlichen Aufgabenerfiillung auf der Grundlage von §§ 558c,
558d BGB und der Mietspiegelverordnung genutzt,
2. vom Auftragnehmenden zur wissenschaftlichen Auswertung im Rahmen des erteilten Auftrages zur

Mietspiegelerstellung und in anonymisierter Form fiir Forschungszwecke genutzt,
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3. in anonymisierter Form an das fiir Mietsachen zusténdige Amts- und Landgericht sowie an gerichtlich
bestellte Sachversténdige im Rahmen einer gerichtlichen Uberpriifung des Mietspiegels weitergegeben
werden,

4. in anonymisierter Form an Hochschulen oder andere Einrichtungen, die wissenschaftliche Forschung
beitreiben weitergegeben werden.

Dabei muss sichergestellt sein, dass die unter Ziffer 2 bis 4 genannten Stellen keine Deanonymisierungsversuche
unternehmen. Eine sonstige Verwendung oder Weitergabe der zur Erstellung des Mietspiegels ermittelten Daten

ist fur alle Beteiligten unzulassig.

§ 7 Geheimhaltung
Die Einzelangaben der Erhebung unterliegen der Geheimhaltung nach § 13 LStatG NRW.

§ 8 Veroffentlichung
(1) Die Ergebnisse sind unter Beachtung des Statistikgeheimnisses o6ffentlich zuganglich zu machen

(Mietspiegel).

(2) Der Mietspiegel wird im Internet kostenlos in digitaler Form zur Verfligung gestellt.

§ 9 Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Aachen, den

Die Oberblrgermeisterin

Sibylle Keupen
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