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Berichtsgegenstand

Mietspiegel flr nicht preisgebundene Wohnungen

Sachdarstellung

Gemal § 558 c (4) Burgerliches Gesetzbuch (BGB) sollen Gemeinden Mietspiegel erstellen, wenn
hierfir ein Bedulrfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand maoglich ist. Mietspiegel sollen
im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden. Die Mietspiegel und ihre
Anderungen sollen verdffentlicht werden. Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsibliche
Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder Interessenvertretern der Vermieter und
Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt ist.

Die Stadt Oberhausen gibt seit dem 01.07.1976 einen Mietspiegel flir nicht preisgebundene
Wohnungen heraus.

Mietspiegel tragen wesentlich dazu bei,

— die Mieten transparenter zu machen und ein partnerschaftliches Verhaltnis von Vermietern
und Mietern zu férdern

— die Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete gem. § 558 (2) BGB im Interesse
aller Beteiligten zu erleichtern

— die Gespréache iber Anderungen von Mieten zu versachlichen

Nachdem es sich bei den Mietspiegeln 2017 und 2019 um ,einfache®, nicht qualifizierte Mietspiegel
handelte, wurde der Mietspiegel - Stand 1. Marz 2021 - gemall § 558 d BGB als qualifizierter
Mieterspiegel neu aufgestellt. Bei einer Neuaufstellung handelt es sich um einen neuen Mietspiegel
(Kommentar Schmitt/Futterer, Mietrecht 14. Auflage 2019) und nicht um die bloRe Fortschreibung
eines bestehenden Mietspiegels. Ein direkter Vergleich mit vorherigen Mietspiegeln ist auf Grund des
Charakters einer Neuaufstellung nicht moglich. Eine Neuaufstellung basiert auf einer neuen

Bereichsleiter Dezernat 5/Umwelt, |Kammerer Oberbirgermeister

Bereich 5-2/Geoinfor- Gesundheit und
mation und Kataster Mobilitat

Kippers Motschull i.V.
20.10.2021 25.10.2021 Datum Datum
*Vorlage zur: * Ergebnis : Beteiligung:

Kenntnisnahme (K) Kenntnisnahme (K) Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []

Drucksachen-Nr.: M/17/1202-01 / Seite 1 von 3



26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49

Stadt Drucksachen-Nr. Termin Stadtp|anu ngs- u nd
Oberhausen M/17/1202-01 09.11.2021 Mobilitatsausschuss

Datenerhebung und berlcksichtigt bei der Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete die
derzeitigen Gegebenheiten des Wohnungsbestandes mit Mietveranderungen bzw. Neuvertragen in
den letzten sechs Jahren.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
anerkannt worden ist (§ 558 d (1) BGB).

Um den Anspriichen eines qualifizierten Mietspiegels nach den Bestimmungen des BGB zu genligen,
fand eine reprasentative Datenerhebung von Januar bis Mai 2020 statt. Dazu wurden 20.084 zuféllig
ausgewahlte  Burgerinnen und Birger angeschrieben. Die Stichprobe wurde der
Einwohnermeldedatei entnommen. Nach zwei Erinnerungen wurde ein Ruicklauf von 6.097
Fragebdgen (32,3 %) erreicht. Eine solche Rucklaufquote ist flr derartige Befragungen gut.

Im Rahmen der Auswertung wurden nach den gesetzlichen Vorgaben Mietverhaltnisse Uber frei
finanzierte Mietwohnung berucksichtigt, deren Mieten in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder
geandert wurden. Aufderdem wurden unvollstdndige Datensatze und Mietangaben zu Wohnungen in
Gebauden, die nach 2014 errichtet wurden, nicht bertcksichtigt.

Somit gingen Angaben zu 2.052 Mietverhaltnissen in die Auswertung ein, dabei handelt es sich um
eine verlassliche Datengrundlage.

Ubersicht Riicklauf Mietspiegelerhebung

Einwohner mit Hauptwohnsitz zum 30.11 2019 insgesamt 212.335
davon zwischen 21 und unter 80 Jahren, ohne Wohnheimadressen und JEElR:E ¥4
selbstgenutztem Eigentum und ohne Namensgleichheit

Bruttostichprobe (Adressen insgesamt 20.084

Grundgesamtheit (bereinigte Bruttostichprobe 18.857 100,0%
[ -)
Teilnahmeverweigerung oder ohne Riickmeldung 12.760
(=)
Riicklauf: Nettostichprobe = Ausschopfungsquote aus bereinigter 6.097 32,3%
Bruttostichprobe

()
Eigentimerwohnungen, Untermieter, preisgebundene Wohnungen, 2.349
Dienstwohnungen, = Wohnheime, Wohngemeinschaften, gewerbliche
Nutzung, mobliert, verbilligt & geminderte Mietzahlung

- ] (=)
reine Miethaushalte insgesamt 3.748 100,0% |
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Ubertra 3.748

()
davon keine Angaben zu Einzugsjahr, Nettomiete, Baujahr oder 625
WohnungsgréfRe sowie Wohnungen mit Bad aulRerhalb der Wohnung

-]
auswertbare Mietwohnungen 3.123 83,3%

davon Einzugsjahr oder Mietanderungsjahr innerhalb der letzten 6 Jahre 2108 56,2%

mietspiegelrelevante Angaben ohne Ausreiller 2.099 56,0%

mietspiegelrelevante Angaben ohne AusreiRer bis einschlieBlich 2.052

Baujahr 2014

Die ortslibliche Vergleichsmiete beinhaltet nur die reine Nettokaltmiete in Euro pro m? d. h. die
sogenannten Betriebs- oder Nebenkosten sind in ihr nicht enthalten. Die regelmafig vorgeschriebene
Neuerstellung von Mietspiegeln dient der Anpassung an die derzeitigen Marktgegebenheiten. Der
Vorteil eines Mietspiegels liegt somit darin, dass er auf einer breiten Informationsbasis das ortliche
Mietpreisniveau abbildet. Die Mietspiegeltabelle 2021 umfasst Gebaude bis einschlieRlich Baujahr
2014 untergliedert in drei GréRenklassen (20 m? bis unter 60 m?, 60 m? bis unter 90 m? und 90 m? und
grofler). Die Basis-Nettomiete berechnet sich in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr
des Gebaudes. Der Einfluss von Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnungen wird bei der Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete durch Zu- und Abschlagen berucksichtigt. Der letztendliche
Quadratmeterpreis einer Mietwohnung wird somit Gber Zu- und Abschlage ermittelt. So sind zum
Beispiel fur Dammungen sowie flr den Einbau zeitgemafler Heizung und Isolierfenster unter
Bericksichtigung des Baujahres des Gebaudes erstmals zum Teil deutliche Zuschlage maglich.

Der als Anlage beigefligte Mietspiegel wurde in mehreren Sitzungen des Arbeitskreises Mietspiegel
intensiv beraten, abgestimmt und beschlossen. Er wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt. Damit
sind die Voraussetzungen fir einen qualifizierten Mietspiegel erfillt.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen (§ 558 c (4) BGB) wurde der als Anlage beigefligte
qualifizierten  Mietspiegel  fir  nicht  preisgebundene = Wohnungen in  Oberhausen
- Stand 1. Marz 2021 - im Amtsblatt vom 1. Oktober 2021 veréffentlicht. Dieser ersetzt den bisherigen
Mietspiegel mit Stand vom 1. Marz 2019.

Der Mietspiegel ist bei den Bezirksverwaltungsstellen und an den Informationsstanden des

Rathauses, des Technischen Rathauses sowie des Bert-Brecht-Hauses erhéltlich. AuRerdem kann er
auf der Internetseite der Stadt Oberhausen heruntergeladen werden.

Anlage
Mietspiegel 01.03.2021
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