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Begriindung:

Die Stadt Winnenden verfugte seit vielen Jahren Gber einen einfachen Mietspiegel fur nicht
offentlich geférderte Wohnungen in der Stadt Winnenden sowie den Gemeinden Berglen,
Leutenbach und Schwaikheim.

Dieser Mietspiegel wurde im zweijahrigen Turnus von den beteiligten Kommunen in
Zusammenarbeit mit dem Haus- und Grundbesitzerverein Waiblingen und Umgebung e.V.
sowie dem Deutschen Mieterverbund — Mieterverein Waiblingen und Umgebung e.V.
erarbeitet.

Als Grundlage diente regelmafig der Mietspiegel der Stadt Waiblingen, von welchem
Abschlage in Héhe von 0,05 € / m? von samtlichen Werten fur Winnenden, Berglen,
Leutenbach und Schwaikheim gemacht wurden. Fir die Gemeinde Berglen war ein weiterer
Abschlag von 5 % zu berucksichtigen.

Eigene Erhebungen wurden fir die Erstellung des einfachen Mietspiegels nicht durchgefihrt.

In den Jahren 2018 und 2019 férdert das Land Baden-Wirttemberg Kooperationsprojekte zur
Erstellung qualifizierter Mietspiegel.

Diese Forderung soll ein Anreiz fur die Kommunen zur grof3raumigen Erstellung qualifizierter
Mietspiegel mit moglichst breiter Flachendeckung sein.

Im entsprechenden Leitfaden des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau zur
Forderung von Kooperationsprojekten mehrerer Gemeinden fur die Erstellung qualifizierter
Mietspiegel vom 24. Januar 2018 heildt es: ,dass ein qualifizierter Mietspiegel gem. § 558 d
Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) ein Mietspiegel ist, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

Bei einem qualifizierten Mietspiegel gilt die Vermutung, dass die in ihm bezeichneten
Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB).

Qualifizierte Mietspiegel sind ein wichtiges Instrument zur Transparenz lokaler
Wohnungsmarkte fur die Mieter- und Vermieterseite, insbesondere bezuglich der Frage
zulassiger Mieterhdhungen. Durch die Erhebung und Auswertung einer Vielzahl von Daten
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen ist eine hohe Objektivitat gewahrleistet.
Die Anerkennung durch die Gemeinde oder durch die Interessenvertreter beider Seiten,
Mieter- und Vermieterseite, stellt die notwendige Neutralitat sicher.”

Als gemeinsames Kooperationsprojekt haben die Stadte Fellbach und Winnenden sowie die
Gemeinden Leutenbach und Kernen im Juli 2018 das EMA-Institut fir empirische
Marktanalysen mit der Erstellung jeweils eines qualifizierten Mietspiegels beauftragt.

Der erforderliche Grundsatzbeschluss fur die Stadt Winnenden war vom
Verwaltungsausschuss am 19. Juni 2018 und im Gemeinderat in seiner Sitzung am 29. Juni
2018 gefasst worden (Sitzungsvorlage Nr. 105/2018).

Durch die Stadt Fellbach wurde als federfihrende Kommune des Kooperationsprojekts am
10. Juli 2018 ein Férderantrag beim Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
gestellt. Am 14. November 2018 erging der Forderbescheid, wobei die maximale Zuwendung
in Hohe von 50.000 € gewahrt wurde.



Stadt Winnenden

Sitzungsvorlage Nr. 134/2019 offentlich

Zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels wurde ein begleitender Arbeitskreis gegrindet,
welchem Vertreter der 4 beteiligten Kommunen, der Haus- und Grund Fellbach und
Umgebung e.V., des Haus- und Grundbesitzervereins Waiblingen, Winnenden und
Umgebung e.V., des DMB Mieterverein Waiblingen und Umgebung e.V., der FEWOG-
Fellbacher Wohnungsbau Genossenschaft eG, der Wohnungs- und
Dienstleistungsgesellschaft Fellbach mbH sowie der Baugenossenschaft Winnenden eG
angehorten.

Im Zeitraum November 2018 bis Januar 2019 wurde eine reprasentative Datenerhebung bei
zufallig ausgewahlten mietspiegelrelevanten Haushalten in schriftlicher Form durchgefuhrt.
Im Anschluss daran wurden die Daten ausgewertet und plausibilisiert. Letztendlich konnte
aus den gewonnenen Daten ein Mietspiegel erstellt werden, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt ist und somit die Anforderungen an einen
qualifizierten Mietspiegel erfullt.

Im Rahmen weiterer Arbeitskreissitzungen wurden die Mietspiegelentwirfe der 4 beteiligten
Kommunen konstruktiv diskutiert. Hinsichtlich Darstellung, Differenzierung von
Ausstattungsmerkmalen und Lagekriterien wurden noch verschiedene Anderungen und
Erganzungen aufgenommen, sodass letztendlich Einvernehmen erzielt werden konnte.

In der Sitzung des Arbeitskreises am 22. Mai 2019 erkannten alle anwesenden
Interessenvertreter der Mieter- und Vermieterseite den Mietspiegel als qualifizierten
Mietspiegel gem. § 558 d BGB an.

Der Mietspiegel fir Winnenden soll zum 1. August 2019 in Kraft treten.

Zur Unterstutzung bei der Anwendung wird ein Onlinerechner auf der Homepage der Stadt
Winnenden bereitgestellt.

Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von 2 Jahren der Marktentwicklung anzupassen
und nach 4 Jahren neu zu erstellen (§ 558 d Abs. 2 Satz 2 und Satz 4 BGB).

Anlage: 1
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