Gemeinde Pullach i. Isartal den 12.11.2026

SG 3.2.3 Liegenschaftsverwaltung
Sachbearbeiter: Herr Binjamin Causevic

Beschlussvorlage
SG 3.2.2/0006/2026

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 24.11.2026 offentlich

Antrag der SPD-Fraktion zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur die
Gemeinde Pullach i. Isartal

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat lehnt den Antrag der SPD-Fraktion auf Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels fir die Gemeinde Pullach i. Isartal ab.

Begrindung:

1. Anlass und rechtliche Grundlagen

Die SPD-Fraktion beantragt mit Schreiben vom 14.09.2026, die Verwaltung mit der Erstellung
eines qualifizierten Mietspiegels fiur die Gemeinde Pullach zu beauftragen. Begriindet wird der
Antrag mit den hohen Mieten und dem Wunsch nach einer verlasslichen Ubersicht tiber die
ortsliblichen Mietpreise.

Nach § 558c BGB sind Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern zur Erstellung eines
Mietspiegels verpflichtet. Kleinere Gemeinden sollen einen Mietspiegel erstellen, sofern hierfir
ein Bedirfnis besteht und die Erstellung mit vertretbarem Aufwand mdglich ist.

Fur Pullach besteht damit keine zwingende gesetzliche Erstellungspflicht.

Ein qualifizierter Mietspiegel bietet Mietern und Vermietern eine einheitliche und offentlich
zugangliche Orientierung Uber die ortsiiblichen Vergleichsmieten. Durch seine gesetzliche
Vermutungswirkung kann er die Rechtssicherheit bei Mieterhbhungen erhéhen. Zudem
ermdglicht er, die Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmieten in der Gemeinde
nachzuvollziehen.

2. Erstellung und wissenschaftliche Anforderungen

Ein qualifizierter Mietspiegel ist eine nach anerkannten wissenschatftlichen Grundsatzen erstellte
Ubersicht (iber die ortsiiblichen Vergleichsmieten einer Gemeinde. Er zeigt, welche Mieten fiir
vergleichbare Wohnungen unter Bericksichtigung von Merkmalen wie Grol3e, Baujahr,
Ausstattung und Lage Ublich sind.

Die Erstellung erfolgt Ublicherweise durch ein spezialisiertes Institut und umfasst die
Vorbereitung, Befragung von Mietern oder Vermietern, Prifung und statistische Auswertung der
Daten sowie die abschlieliende Anerkennung und Veroffentlichung.

Fur die statistische Auswertung kommen insbesondere zwei Verfahren infrage:

Tabellenanalyse:

Wohnungen werden nach bestimmten Merkmalen wie GroRRe, Baujahr und Ausstattung in
Gruppen eingeteilt. Hieraus entstehen die jeweiligen Tabellenfelder. Im Regelfall sind mindestens
30 verwertbare Mietwerte je Tabellenfeld erforderlich. Fir jede Gruppe wird eine Vergleichsmiete
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ermittelt.

Regressionsanalyse:

Mithilfe eines statistischen Rechenmodells wird untersucht, welchen Einfluss einzelne
Wohnungseigenschaften auf die Miethohe haben. Daraus werden die Vergleichsmieten
berechnet. Bei kleinen Gemeinden werden hierfir im Regelfall mindestens 500 verwertbare
Mietverhéaltnisse bendtigt.

Voraussetzungen fur die Beriicksichtigung von Mietverhaltnissen:

Fur die Ermittlung der ortslblichen Vergleichsmiete kdnnen nicht samtliche vermieteten
Wohnungen ohne Weiteres berticksichtigt werden. Folgende gesetzliche Anforderungen und
Besonderheiten sind dabei zu beachten:

Gebé&udearten:

Nach § 17 Abs. 1 Mietspiegelverordnung sollen qualifizierte Mietspiegel in der Regel Wohnungen
in Mehrfamilienhausern mit mindestens drei Wohnungen erfassen. Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern gehdren nicht zu diesem regularen Erfassungsbereich.

Sechsjahresregel:

Nach & 558 Abs. 2 BGB werden grundséatzlich nur Mieten bericksichtigt, die innerhalb der letzten
sechs Jahre neu vereinbart oder verandert wurden. Mietverhaltnisse ohne entsprechende
Mietdnderung fallen heraus. Anpassungen der Betriebskostenpauschalen oder -
vorauszahlungen z&hlen dabei nicht als Mietanderung.

Preisgebundene Wohnungen:

Wohnungen, deren Miethdhe gesetzlich oder aufgrund einer Forderzusage festgelegt ist, sind
ausgeschlossen. Dies betrifft insbesondere entsprechend mietpreisgebundene
Sozialwohnungen.

Werkmiet- und Werkdienstwohnungen:

Diese besondere Mietpreisgestaltung erfordert eine gesonderte Betrachtung, da das
Beschaftigungsverhaltnis die Vergleichbarkeit mit iblichen Mietverhaltnissen beeinflussen kann.
So wird zum Beispiel bei einem Teil der gemeindlichen Mitarbeiterwohnungen die Miethohe durch
die tarifliche Eingruppierung bestimmt.

Wohnungen der Wohnbau Pullach:
Aufgrund der vom Aufsichtsrat beschlossenen Mietobergrenzen und der besonderen
Mietpreisgestaltung ware auch hier zu prifen, welche Mietverhaltnisse fur die Erhebung und
statistische Auswertung geeignet sind.

Dauer und Aktualisierung:

Nach den Handlungsempfehlungen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) umfasst ein beispielhafter Zeitplan fir die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels 40
bis 64 Kalenderwochen (rund 9 bis 15 Monate). Ein qualifizierter Mietspiegel muss
anschlie3end alle zwei Jahre angepasst und alle vier Jahre neu erstellt werden.

3. Ausgangslage in Pullach

Zur Beurteilung der ortlichen Wohnungsstruktur wurden die amtlichen Daten des Zensus 2022
herangezogen.

Merkmal Anzahl
Privathaushalte 3.851
Zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen 1.931

Von Eigentimern selbst bewohnte Wohnungen 1.920
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Zensus 2022, Stichtag 15.05.2022.
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Die Zahlen verdeutlichen, dass ein erheblicher Teil des Wohnungsbestands von Eigentiimern
selbst bewohnt wird und daher keine Mietdaten fir die Berechnung liefert.

Die 1.931 vermieteten Wohnungen bilden zunachst die statistische Ausgangsgréfe. Wie viele
davon tatsachlich fur einen qualifizierten Mietspiegel verwendet werden kdnnen (Gebaudeart
mindestens 3 Wohnungen, 6 Jahres-Regel) ist anhand der vorliegenden Daten nicht bekannt.

4. Verwaltungsaufwand und Kosten

Datenerhebung und mégliche Risiken:

Fur die Erstellung missen durch Befragungen ausreichend vollstdndige und statistisch
verwertbare Mietdaten gewonnen werden. Aufgrund des begrenzten Mietwohnungsbestands
besteht das Risiko, dass hierfir zusatzliche Erhebungen erforderlich werden oder die bendétigte
Datenmenge nicht erreicht wird.

Sollte keine ausreichende Datengrundlage gewonnen werden kdnnen, konnte die Erstellung trotz
bereits entstandener Kosten und geleisteter Verwaltungsarbeit scheitern.

Personeller Aufwand:

Auch bei Beauftragung eines externen Fachinstituts verbleiben organisatorische Aufgaben bei
der Gemeinde. Dazu gehoéren insbesondere die Vergabe, Datenbereitstellung, Beantwortung von
Ruckfragen und laufende Projektkoordination.

Die Liegenschaftsverwaltung besteht derzeit aus zwei Beschéftigten. Nach Einschatzung der
Verwaltung muisste mindestens eine Person wéahrend der Projektlaufzeit regelmaRig
eingebunden werden. Diese Kapazitaten wirden fir die laufenden Aufgaben der
Liegenschaftsverwaltung entsprechend eingeschrankt zur Verfiigung stehen.

Kosten und Folgeverpflichtungen:

Neben den erstmaligen Erstellungskosten entstehen wiederkehrende Kosten fiir die gesetzlich
vorgeschriebenen Anpassungen und Neuerstellungen. Eine belastbare Kostenschatzung fir
Pullach liegt derzeit nicht vor. Hierfir misste zunadchst der Leistungsumfang festgelegt und
entsprechende Angebote eingeholt werden. Zusatzliche Erhebungen und Auswertungen kdnnten
weitere Kosten verursachen.

Die dargestellten Anforderungen und Ortlichen Gegebenheiten verdeutlichen den mit der

Erstellung verbundenen personellen, organisatorischen und finanziellen Aufwand sowie die
bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der erforderlichen Datengrundlage.

Christine Eisenmann
Erste Blrgermeisterin
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