SCHLESWIG-HOLSTEINISCHER LANDTAG 17. Marz 2022
19. Wahlperiode

Unterrichtung 19/411

der Landesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Bestimmung der Zustandigkeit fur die Erstellung
von Mietspiegeln

Die Landesregierung unterrichtet den Schleswig-Holsteinischen Landtag unter Hin-
weis auf Artikel 28 Absatz 1 der Verfassung des Landes Schleswig-Holstein in Ver-
bindung mit dem Parlamentsinformationsgesetz (PIG).

Federfuhrend ist das Ministerium fur Inneres, landliche Raume, Integration und
Gleichstellung.

Zustandiger Ausschuss: Innen- und Rechtsausschuss
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15. Marz 2022

Entwurf eines Gesetzes zur Bestimmung der Zustindigkeit fiir die Erstellung von

Mietspiegeln (Mietspiegelzustandigkeitsgesetz - MspZustG)

Sehr geehrter Herr Prasident, .

den beiliegenden Entwurf eines Gesetzes zur Bestimmung der Zustandigkeit fur die Erstel-
lung von Mietspiegeln (Mietspiegelzustandigkeitsgesetz - MspZustG) tibersende ich unter
Hinweis auf Artikel 28 Absatz 1 der Verfassung des Landes Schleswig-Holstein in Verbin-
dung mit dem Parlamentsinformationsgesetz mit der Bitte um Kenntnisnahme. Der Ge-
setzentwurf ist gleichzeitig den zu beteiligenden Verbédnden zur Anhérung zugeleitet wor-

den.

Mit freundlichen Griiden

S N - L

Dr. Sabine Sutterlin-Waack

Anlage: Gesetzentwurf

Dienstgeb&dude Dusternbrooker Weg 92, 24105 Kiel | Telefon 0431 988-0 | Telefax 0431 988-2833 |

Poststelle@im.landsh.de | www.schleswig-holstein.de/innenministerium | Buslinie 41, 42, 51 |
E-Mail-Adressen: Kein Zugang fiir verschliisselte Dokumente.
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Gesetzentwurf

der Landesregierung -
Ministerium fur Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung

Entwurf eines Gesetzes zur Bestimmung der Zustandigkeit fur die
Erstellung von Mietspiegeln (Mietspiegelzustandigkeitsgesetz —
MspZustG)
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Gesetz zur Bestimmung der Zustandigkeit fur die Erstellung von Mietspiegeln
(Mietspiegelzustandigkeitsgesetz - MSpZustG)

A. Problem

Am 1. Juli 2022 wird das Mietspiegelreformgesetz des Bundes vom 10. August 2021
(BGBI. 3515) in Kraft treten. Anders als bisher wird darin die Zustandigkeit fur die Er-
stellung von Mietspiegeln nicht mehr direkt den Gemeinden zugewiesen, sondern
den ,nach Landesrecht zustandigen Behorden®. Hintergrund ist die Foderalismusre-
form von 2006 - seither dirfen gemal Artikel 84 Absatz 1 Satz 7 GG den Gemeinden
und Gemeindeverbéanden keine Aufgaben mehr durch Bundesgesetz tbertragen
werden.

Damit ist eine Landesregelung erforderlich, die zuklnftig die Zustandigkeit fur die Er-
stellung von Mietspiegeln bestimmt. Zugleich ist zu bewerten, ob durch diese Lan-
desregelung nach Art. 57 Absatz 2 Satz 2 der Verfassung des Landes Schleswig-
Holstein (LVerf) Konnexitat ausgeldst wird.

Das Mietspiegelreformgesetz enthalt neue Pflichten und verlangt, dass fur Gemein-
den mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern Mietspiegel zu erstellen
sind. Damit handelt es sich fur diese Gemeinden nicht mehr nur um die Wahrneh-
mung einer Aufgabe, die auch bisher schon in den Zustandigkeitsbereich der Ge-
meinden fiel und zu deren Erfullung sie bei entsprechendem Bedarf angehalten sind
(558c Abs. 4 Satz 1 BGB). Fur Gemeinden oberhalb von 50.000 EW hat sich die frei-
willige Aufgabe zu einer Pflichtaufgabe gewandelt. In Schleswig-Holstein ist in die-
sem Zusammenhang das Gesetz zur Regelung eines Beteiligungs- und Kostenfolge-
abschatzungsverfahrens nach Artikel 57 Absatz 2 der Verfassung des Landes
Schleswig-Holstein zu beachten (Konnexitatsausfihrungsgesetz).

Das Mietspiegelreformgesetz enthalt in § 62 (Ubergangsvorschrift) des Einfiihrungs-
gesetzes zum BGB eine Frist fur die Fertigstellung der Mietspiegel. Demnach sollen in
Kommunen tber 50.000 EW, die erstmalig Mietspiegel verfassen, einfache Mietspie-
gel bis zum 1. Januar 2023 vorliegen, qualifizierte Mietspiegel bis zum 1. Januar 2024.

B. L4sung

Sachgerecht ist es, auch weiterhin die Aufgabe der Erstellung von Mietspiegeln bei
den Gemeinden zu belassen. Auch wenn die zustandigen Behoérden nun durch Lan-
desrecht zu bestimmen sind, bleiben doch nach § 558c Absatz 2 BGB die Gemein-
den, Teile von Gemeinden oder mehrere Gemeinden die Bezugsgroélie fir einen
Mietspiegel; soweit es in Schleswig-Holstein Mietspiegel gibt, sind diese samtlich auf
das Gemeindegebiet bezogen.

Weiterhin ist es sinnvoll, die Erarbeitung von Mietspiegeln dem Kreis der Selbstver-
waltungsaufgaben zuzuweisen. Die Moéglichkeiten der Erstellung sind vielfaltig, auch
sollte eigenstandig vor Ort entschieden werden, ob einem einfachen oder qualifizier-
ten Mietspiegel der Vorzug gegeben wird. Eine ZweckmaRigkeitspriufung oberer
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Fachaufsichten, wie sie sich bei Pflichtaufgaben zur Erfullung nach Weisung eroéffnet,
wirde die Gemeinden in ihrer Entscheidungsfreiheit unverhaltnismalig einengen.

C. Alternativen

Alternativ kdme auch eine Verlagerung der Aufgabe auf die Ebene der Kreise und
kreisfreien Stadte in Betracht, da ein Mietspiegel auch fiir mehrere Gemeinden er-
stellt werden kann. Dies wurde aber den gewachsenen Strukturen in Schleswig-Hol-
stein widersprechen.

D. Kosten und Verwaltungsaufwand

1. Kosten

Die Ermittlung der HOhe eines finanziellen Ausgleichs durch das Land fur die Mehr-
belastung der Kommunen ist bislang nur empirisch durch Abfrage bei den betroffe-
nen Stadten erfolgt. Diese zeigt eine relativ weite Spanne auf, da bei der Erstellung
einfacher Mietspiegel, die nicht nach wissenschaftlichen Grundsatzen erarbeitet wer-
den mussen, unterschiedliche Vorgehensweisen mdglich sind. Die Mietspiegelver-
ordnung des Bundes, die zeitgleich mit dem Mietspiegelreformgesetz in Kraft treten
wird, sieht in § 3 ausdrticklich vor, dass die Erstellung und Anpassung eines einfa-
chen Mietspiegels vorbehaltlich einiger Grundregeln zur Dokumentation und Verof-
fentlichung an kein Verfahren gebunden sind. Weiterhin sind mégliche Einnahmen
der Kommunen aus dem Verkauf gedruckter Ausgaben des Mietspiegels zu bertck-
sichtigen. Vorgesehen ist daher eine Verordnungsermachtigung zugunsten des zu-
standigen Ministeriums, um auf der Grundlage des Konnexitatsausfihrungsgesetzes
und in Abstimmung mit den kommunalen Landesverbénden eine Erstattungsrege-
lung zu erlassen.

2. Verwaltungsaufwand

Bei den Kommunen mit Gber 50.000 EW besteht ein Verwaltungsaufwand fur die Er-
stellung und regelméaRige Anpassung der gemeindlichen Mietspiegel. Fuhrt diese
Aufgabentbertragung zu einer Mehrbelastung, so ist dafir nach den Grundsatzen
der Konnexitat ein entsprechender finanzieller Ausgleich zu schaffen.

3. Auswirkungen auf die private Wirtschaft

Bei der Erstellung des Mietspiegels wird ein Verwaltungsaufwand bei den in der Ge-
meinde ansassigen, betroffenen Wohnungsunternehmen entstehen, da sie die not-
wendigen Daten flir den Mietspiegel zuzuliefern haben und aufgefordert sind, sich an
Arbeitskreissitzungen zu beteiligen. Aufgrund der vielfaltigen Gestaltungsmaglichkei-
ten ist dieser Mehraufwand nicht bezifferbar. Er entsteht auch unabhangig von der
Frage, welche Verwaltungsebene zukiinftig die Aufgabe der Erstellung von Mietspie-
geln haben wird.
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E. Landerubergreifende Zusammenarbeit

Entfallt

F. Information des Landtages nach Artikel 28 der Landesverfassung in Verbin-
dung mit dem Parlamentsinformationsgesetz

Der Gesetzentwurf ist dem Prasidenten des Schleswig-Holsteinischen Landtages mit
Schreiben vom Ubersandt worden.

G. Federfihrung

Die Federfuhrung hat das Ministerium fir Inneres, landliche Raume, Integration und
Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein.
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Gesetz
zur Bestimmung der Zustandigkeit fur die Erstellung von Mietspiegeln
(Mietspiegelzustandigkeitsgesetz)

Vom

Der Landtag hat das folgende Gesetz beschlossen:

81
Zustandigkeit

Die Aufgabe der Erstellung von Mietspiegeln nach 88 558c und 558d des Burgerlichen
Gesetzbuchs fallt in die Zustandigkeit der Gemeinden, die diese Aufgabe als Selbst-
verwaltungsaufgabe wahrnehmen.

§2
Kostenausgleich

Soweit Gemeinden durch dieses Gesetz zur Erfillung von Aufgaben verpflichtet wer-
den, die zu einer Mehrbelastung der Gemeinden fiihren, erhalten die Gemeinden da-
fur einen entsprechenden finanziellen Ausgleich.

§3
Verordnungsermachtigung

Die HOhe des Ausgleichs sowie das Verfahren der Erstattung nach 8§ 2 regelt das fur
das Recht des Wohnungswesens zustandige Ministerium durch Verordnung.

84
Inkrafttreten
Dieses Gesetz tritt am 1. Juli 2022 in Kraft.

Das vorstehende Gesetz wird hiermit ausgefertigt und ist zu verkiinden.
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Begrundung
A. Allgemeiner Teil

Das Gesetz regelt die Zuweisung der Aufgabe der Erstellung und Fortschreibung von
Mietspiegeln. Wahrend bislang die Zuweisung an die Gemeinden unmittelbar durch
Bundesrecht erfolgte, stiitzt sie sich zukuinftig auf ein Landesgesetz. Dies sieht zu-
gleich den Anspruch auf einen finanziellen Ausgleich durch das Land vor, soweit
durch das Gesetz eine Mehrbelastung verursacht wird.

B. Besonderer Teil
1.Zu 81

Es wird der Grundsatz festgelegt, dass die Erstellung von Mietspiegeln auch weiter-
hin zum Aufgabenkreis der Gemeinden gehort. Dies gilt unabhangig von der Frage,
welche Struktur die Gemeinde hat, also ob sie amtsangehdrig ist oder nicht bzw. so-
gar Uber ein Stadtrecht verfugt. Eine weitere Differenzierung ist daher im Rahmen
dieser Regelung nicht erforderlich. Auch bislang ist im Burgerliche Gesetzbuch ganz
allgemein geregelt, dass es den Gemeinden zufallt, die Ubersicht tiber die ortsiibli-
chen Vergleichsmieten zu erstellen oder anzuerkennen. Gleichzeitig ist damit die Zu-
standigkeit fur die gebotene Anpassung der Mietspiegel geklart, ohne dass es dies-
beziglich einer ausdrucklichen Erwéhnung bedarf.

Die Gemeinden nehmen bislang die Erstellung und Fortschreibung der Mietspiegel
als Selbstverwaltungsaufgabe wahr. Bei dieser Einstufung soll es auch bleiben, da-
mit die Gemeinden einen weiten Entscheidungsspielraum bei der Gestaltung haben.
Insbesondere soll es ihnen selbst Gberlassen bleiben, ob ein einfacher Mietspiegel
ausreicht oder ein qualifizierter Mietspiegel vor Ort gewinscht wird.

2.72u 82

Geregelt wird die grundsatzliche Verpflichtung zum Kostenausgleich, soweit durch die
Zuweisung der Aufgabe eine Mehrbelastung erfolgt. Diese ist erkennbar bei Kommu-
nen mit mehr als 50.000 EW, die nach der Regelung des Mietspiegelreformgesetzes
zukinftig zur Erstellung von Mietspiegeln verpflichtet sind. Die Verpflichtung richtet
sich allerdings nur auf die Vorlage einfacher Mietspiegel. Soweit sich die Kommunen
dafir entscheiden, qualifizierte Mietspiegel zu erarbeiten, haben sie die Mehrkosten
selbst zu tragen.

Nach § 4 Konnexitatsausfiihrungsgesetz ergibt sich die Mehrbelastung im Sinne von
Artikel 57 Absatz 2 LVerf aus der Differenz der jeweils nach § 3 Konnexitatsausftih-
rungsgesetz ermittelten Kosten und Einsparungen sowie maoglicher Ertrage, zu de-
nen hier beispielsweise Entgelte fir gedruckte Mietspiegel z&hlen wurden.

Da es nach den Vorgaben des Landesverfassungsgerichts ausreichend ist, wenn die
Entscheidung Uber einen Kostenausgleich, zumindest dem Grunde nach, in Geset-
zesform getroffen wird, wahrend Einzelheiten im Rahmen einer Verordnung bestimmt
werden konnen, beschrankt sich die gesetzliche Regelung auf den Kostenausgleich
dem Grunde nach und behélt die konkrete Ausgestaltung einer Verordnung vor.

6
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3.Zu 83

§ 3 enthalt die Verordnungsermachtigung fur das zustandige Ministerium, um die
Hohe des Ausgleichs anhand der konkreten Mehrbelastung zu ermessen und die
konkreten Abrechnungsmodalitaten festzulegen.

4.Zu 84

8 4 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes, das zeitgleich mit dem Inkrafttreten des
Mietspiegelreformgesetzes geplant ist.
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