Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Die Ministerin

MHKBG Nordrhein-Westfalen « 40190 Dusseldorf

LANDTAG
NORDRHEIN-WESTFALEN
An den Prasidenten des 17. WAHLPERIODE
Landtags Nordrhein-Westfalen
Herrn André Kuper MdL VORLAGE
Platz des Landtags 1 17/6580
40221 Dusseldorf
A02

Entwurf einer Verordnung uber die Zustandigkeit fur die Erstel-
lung und Anerkennung von Mietspiegeln im Land Nordrhein-
Westfalen (Mietspiegel-Zustandigkeits-Verordnung -
MietspiegelZustVO)

Zuleitung nach Mal3gabe der Parlamentsinformationsvereinba-
rung und Anhérung gemafl 8 5 Abs. 3 LOG

Sehr geehrter Herr Landtagsprasident,

geman Abschnitt | Ziff. 2 der Vereinbarung tber die Unterrichtung des
Landtags durch die Landesregierung, Drucksache-Nummer 16/1724,
unterrichte ich Sie im Folgenden Uber den Entwurf einer Verordnung
Uber die Zustandigkeit fur die Erstellung und Anerkennung von Miet-
spiegeln im Land Nordrhein-Westfalen (Mietspiegel-Zustandigkeits-
Verordnung - MietspiegelZustVO).

Ich bitte Sie, den Entwurf an die Mitglieder des Ausschusses fur Heimat,
Kommunales, Bauen und Wohnen des Landtags Nordrhein-Westfalen
zur Anhorung nach 8 5 Absatz 3 LOG zuzuleiten.

Mit freundlichem Grufl3

Ina Scharrenbach

11. Mérz 2022

Jurgensplatz 1
40219 Dusseldorf
(Anfahrt Gber Hubertusstral3e)

Telefon +49 211 8618-4300
Telefax +49 211 8618-4550
ina.scharrenbach@mhkbg.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:
Rheinbahn Linien 706, 708
und 709 bis Haltestelle
Landtag/Kniebriicke
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Verordnung
iiber die Zustiandigkeit fiir die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln
im Land Nordrhein-Westfalen
(Mietspiegel-Zustindigkeits-Verordnung - MietspiegelZustVO)

Vom X. April 2022

Auf Grund des § 5 Absatz 3 Satz 1 des Landesorganisationsgesetzes vom 10. Juli 1962 (GV.
NRW. S. 421), der zuletzt durch Artikel 10 Nummer 3 des Gesetzes vom 9. Mai 2000 (GV.
NRW. S. 462) gedndert worden ist, verordnet die Landesregierung nach Anhorung des
fachlich zustidndigen Ausschusses des Landtags:

§1
Zustindigkeit

Die Gemeinden sind zustidndig fiir die Erstellung oder Anerkennung sowie die Anpassung,
Dokumentation und Veroffentlichung von Mietspiegeln nach den §§ 558c und 558d des

Biirgerlichen Gesetzbuches. Die Gemeinden nehmen die Aufgabe als
Selbstverwaltungsangelegenheit wahr.

§2
Berichtspflicht

Das fiir Wohnen zustdndige Ministerium berichtet der Landesregierung zu dieser Verordnung
zum 30. Juni 2027.

§3

Inkrafttreten
Diese Verordnung tritt am 1. Juli 2022 in Kraft.

Diisseldorf, den X. April 2022

Die Landesregierung
Nordrhein-Westfalen
Der Ministerprésident
Hendrik Wiist
Die Ministerin fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung

InaScharrenbach



Verordnung iiber die Zustiandigkeit fiir die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln
im Land Nordrhein-Westfalen (Mietspiegel-Zustindigkeits-Verordnung -
MietspiegelZustVO)

Begriindung

A. Allgemeines

Nach derzeitiger Rechtslage liegt die Zusténdigkeit fiir die Erstellung und Anerkennung von
Mietspiegeln nach den §§ 558c und 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches bei den Gemeinden.
Danach soll ein Mietspiegel erstellt werden, wenn hierfiir ein Bediirfnis besteht und dies mit einem
vertretbaren Aufwand mdoglich ist. Die Aufgabe nehmen die Gemeinden als
Selbstverwaltungsangelegenheit wahr.

Mit dem Mietspiegelreformgesetz vom 10. August 2021 (BGBL S. 3515) hat der
Bundesgesetzgeber wesentliche Anderungen zu den Regelungen tiber die Erstellung und
Anerkennung von Mietspiegeln eingefiihrt. Die Anderungen werden zum 01. Juli 2022 in Kraft
treten.

Nach § 558c Absatz 1 und 4 Satz 1 sowie § 558d Absatz 1 Satz 1 und 3 Biirgerliches Gesetzbuch
in der am 1. Juli 2022 in Kraft tretenden Fassung (BGB n.F.) fallen diese Aufgaben zukiinftig den
nach Landesrecht zustdndigen Behorden zu. Nach § 558c Absatz 1 BGB n.F. ist ein Mietspiegel
eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der nach
Landesrecht zustindigen Behorde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

Die nach Landesrecht zustindigen Behorden sollen nach § 558c Absatz 4 BGB n. F. einen
Mietspiegel erstellen, wenn hierfiir ein Bediirfnis besteht und dies mit vertretbarem Aufwand
moglich ist. Fiir Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu verdffentlichen. Die Bundesregierung wird ermiichtigt,
durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften zu erlassen iiber den
ndheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Erstellung und Anpassung
einschlieBlich Dokumentation und Verdffentlichung. Von der Ermichtigung hat die
Bundesregierung mit Erlass der Verordnung tiber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und
Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsétze fiir qualifizierte
Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28. Oktober 2021 (BGBI. S. 4779) Gebrauch
gemacht.

Unveréndert bleibt die Unterscheidung des qualifizierten Mietspiegels vom einfachen Mietspiegel.
Nach § 558d Absatz 1 BGB n. F. ist ein qualifizierter Mietspiegel ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der nach Landesrecht zustindigen
Behorde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.
Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach § 558c Absatz 5 erlassene
Rechtsverordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, wird vermutet, dass er nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt wurde. Haben die nach Landesrecht zustdndige Behorde
und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Mietspiegel als qualifizierten
Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen
Grundsitzen entspricht. Gemal § 558d Absatz 2 Satz 4 und 5 BGB n.F. ist maBBgeblicher Zeitpunkt
fiir die Anpassung und fiir die Neuerstellung eines qualifizierten Mietspiegels der Stichtag, zu dem



die Daten fiir den Mietspiegel erhoben wurden. Gleiches gilt fiir die Veroffentlichung des
Mietspiegels.

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen regelt mit dieser Verordnung die Zusténdigkeit fiir die
Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln. Nach der Foderalismusreform ist ein Durchgriff
des Bundes auf die Gemeinden mit einer entsprechenden Aufgabeniibertagung nicht mehr
statthaft, insofern bedarf es einer landeseigenen Regelung.

Die Zustindigkeit soll weiterhin bei den Gemeinden bleiben. Diese verfiigen iliber wichtige
Kenntnisse zum 6rtlichen Wohnungsmarkt und kénnen iiber bereits bestehende Strukturen und mit
ihren Erfahrungen effizient die Aufgabe fortsetzen oder neu entwickeln. Zudem ist der ortliche
Bezug zu den vom Mietspiegel Betroffenen gewihrleistet und sorgt damit fiir eine hohere
Akzeptanz.

Nach neuem Recht ist fiir alle Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohner
ab 1. Juli 2022 verpflichtend, zumindest einen einfachen Mietspiegel zu erstellen oder
anzuerkennen. Sofern sich eine Gemeinde entscheidet, einen qualifizierten Mietspiegel zu
erstellen, findet sie in den Regelungen der MsV entsprechende Vorgaben, die fiir eine
Rechtssicherheit des Mietspiegels sorgen werden. Die Gemeinden kénnen zur Erstellung von
Mietspiegeln weiterhin Dritte beauftragen.

B. Zu den einzelnen Bestimmungen

1. zu§1

In § 1 wird die Aufgabe der Erstellung, Anerkennung und Veroffentlichung nach § 558c Absatz 1
und 4 BGB n.F. sowie die Erstellung oder Anerkennung von Mietspiegeln nach § 558d Absatz 1
BGB n.F. den Gemeinden tibertragen.

Nach § 558c Absatz 4 Satz 2 BGB n.F. sind fiir Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern
Mietspiegel zu erstellen. Diese Pflicht bezieht sich auf die Erstellung einfacher Mietspiegel.
Gemeinden konnen aber auch in Erfiillung dieser Pflicht einen qualifizierten Mietspiegel erstellen.

Nach Art. 229 § 62 Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch in der zum 01. Juli 2022
giiltigen Fassung (BGBI. S. 3515) gilt fiir Gemeinden, fiir die infolge der durch § 558c Absatz 4
Satz 2 BGB n.F. eingefiihrten Pflicht erstmalig ein Mietspiegel zu erstellen ist, dass dieser bis
spatestens 1. Januar 2023 zu erstellen und zu verdffentlichen ist. Sofern eine Gemeinde in
Erfiillung dieser Verpflichtung einen qualifizierten Mietspiegel erstellt, ist dieser bis spatestens 1.
Januar 2024 zu erstellen und zu verdffentlichen.

Die bisherige Soll-Vorgabe, nach der Gemeinden immer dann einen Mietspiegel erstellen sollen,
wenn hierfiir ein Bediirfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand moglich ist, ist um
eine grundsitzliche Erstellungspflicht fiir alle Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern erweitert worden. Dabei ist bei Gemeinden dieser GroBenordnung davon
auszugehen, dass sie Tiiber eine ausreichend grofle Datengrundlage {iiber bestehende
Mietverhéltnisse verfligen und diese mit vertretbarem Aufwand fiir eine Auswertung nutzen
konnen. In Nordrhein-Westfalen sind insgesamt 77 Gemeinden (Quelle: IT.NRW, Stand 31.
Dezember 2020) von dieser Verpflichtung betroffen.



Der Aufgabencharakter als Selbstverwaltungsangelegenheit bleibt bestehen. Dem entspricht auch
die allgemeine Aufsicht, wie sie sich aus den Regelungen der §§ 119 ff Gemeindeordnung fiir das
Land Nordrhein-Westfalen ergibt.

2. zu § 2
Da die Verordnung ausschlieflich eine Zustindigkeit regelt, kann nach § 39 Absatz 3 Satz 2
Gemeinsame Geschéftsordnung fiir die Ministerien des Landes Nordrhein-Westfalen (GGO) von

einer Befristung zugunsten einer Berichtspflicht abgesehen werden. Der Bericht wird nach fiinf
Jahren der Landesregierung zugeleitet.

3. zu§3

Nach dieser Vorschrift wird das Inkrafttreten bestimmt. Die Verordnung tritt zeitgleich mit den
relevanten Anderungen des Mietspiegelreformgesetzes zum 1. Juli 2022 in Kraft.



