Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

19. Mai 2021




Herausgeber:

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
Klingelhoferstralle 5

10785 Berlin

Telefon: +49 (0)30 82403-0
Telefax: +49 (0)30 82403-199

Briisseler Biro des GdW
3, rue du Luxembourg
1000 Bruxelles

Telefon: +32 2 5 50 16 11
Telefax: +32 2 5 03 56 07

E-Mail: mail@gdw.de
Internet: http://www.gdw.de

© GdW 2021



Inhalt

Seite
Praambel 1
1
Einleitung 2
2
Im Einzelnen 5
2.1

Fir den Erhalt der Befriedungsfunktion von Mietspiegeln — gegen
eine politische Steuerung der ortsublichen Vergleichsmiete und
ihrer Begriindungsmittel 5

2.2
Verlangerung des Bindungszeitraums bestraft den sozial ver-
antwortlich handelnden Vermieter und ist Investitionsbremse —

auch beim Klimaschutz 6
2.3

Verlangerung des Bindungszeitraums konterkariert die

ansonsten mit dem Gesetz gewonnene Rechtssicherheit 9
2.4 12

Das Weniger an Rechtssicherheit kann beim Bindungszeit-
raum nicht mit einer Kostenersparnis begrindet werden —

diese ist marginal 12
3

Zum Gesetzentwurf 14
3.1

Beibehalt des § 558a Abs. 3 BGB — keine Streichung der
Begrindungsmittel "Mietdatenbank" und "drei

Vergleichswohnungen" 14
3.2

Anderung in § 558c BGB — Verlangerung des Bindungs-

zeitraums beim einfachen Mietspiegel 15
3.3

Veroffentlichungspflicht von Mietspiegeln 15
34

Anderung des § 558d Abs. 1 BGB — Verzicht auf das Merkmal

der "anerkannten" wissenschaftlichen Grundsatze 15
3.5

§ 558d Abs. 1 Satz 3 BGB — Vermutungswirkung 16
3.6

Verlangerung des Bindungszeitraums von zwei auf drei Jahre
beim qualifizierten Mietspiegel 17



3.7

Beibehalt des § 558d Abs. 2 Satz 2 BGB 18
3.8 )

Zu Art. 2 Anderung des EGBGB “Art. 238" — Datenverarbeitung
und Auskunftspflichten fir qualifizierte Mietspiegel 19
3.9 )

Zu § 1 — Erhebung und Ubermittlung von Daten 19
3.10

Zu Art. 238 § 2 EGBGB-E — Auskunftspflichten 20
4

Zur Mietspiegelverordnung (MsV) 22
5

Zum Antrag der FDP 23
6

Fazit 26



Praambel

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. vertritt als groter deutscher Branchendachver-
band bundesweit und auf europaischer Ebene rund 3.000 kommu-
nale, genossenschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes-
und bundeseigene Wohnungsunternehmen. Sie bewirtschaften rd.
6 Mio. Wohnungen, in denen dber 13 Mio. Menschen wohnen. Der
GdW reprasentiert damit Wohnungsunternehmen, die fast 30 %
aller Mietwohnungen in Deutschland bewirtschaften.

Ferner ist der GAW genossenschaftlicher Spitzenverband im Sinne
des Genossenschaftsgesetzes und vertritt zusammen mit seinen
regionalen Prufungsverbanden uber 1.800 Wohnungsgenossen-
schaften.



1
Einleitung

Der Koalitionsvertrag zwischen CDU/CSU und SPD fir die
19. Legislaturperiode sieht fur den Mietspiegel das Folgende vor:

"Wir werden durch gesetzliche Mindestanforderungen eine stan-
dardisierte Gestaltung qualifizierter Mietspiegel sichern. Unser Ziel
ist es, eine reprdsentative und differenzierte Qualitét dieses Instru-
ments zur rechtssicheren und zuverldssigen Abbildung der Ver-
gleichsmiete zu gewéhrleisten. Wir wollen erreichen, dass die tat-
séchlichen Marktverhéltnisse auf zuverldssiger Datengrundlage
differenziert dargestellt werden. Die Ausgestaltung der neuen Vor-
gaben fiir qualifizierte Mietspiegel erfolgt so, dass die fiir die Er-
stellung und Fortschreibung anfallenden Kosten fiir die Gemein-
den moéglichst gering bleiben. Dazu werden wir den Bindungszeit-
raum fiir einen qualifizierten Mietspiegel von zwei auf drei Jahre
verldngern. Dadurch wird zugleich der Mietenanstieg gedampft."”

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung dient insofern der weite-
ren Umsetzung des Koalitionsvertrages im “Mietspiegelrecht®.

Denn mit dem Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeit-
raums flr die ortsiibliche Vergleichsmiete vom 21. Dezem-

ber 2019, in Kraft getreten am 1. Januar 2020, wurde bereits eine
Anderung des sogenannten "Betrachtungszeitraums" vorgenom-
men. Der Betrachtungszeitraum wurde von vier auf sechs Jahre
verlangert.

In § 558 Abs. 2 BGB ist also nunmehr normiert, dass die ortsib-
liche Vergleichsmiete aus den Ublichen Entgelten gebildet wird, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohn-
raum vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den letzten sechs (statt vier) Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind.

Schwerpunkt des Mietspiegelreformgesetzes der Bundesregierung
sind in erster Linie Regelungen, die eine reprdsentative und diffe-
renzierte Qualitét des Instruments des Mietspiegels zur rechtssi-
cheren und zuverldssigen Abbildung der Vergleichsmiete gewéhr-
leisten sollen. So finden sich in dem Gesetzentwurf der Bundesre-
gierung insbesondere Regelungen zur Datenerhebung und zur
Verbesserung der Datenbasis. Dieser Schwerpunkt wird flankiert
durch den Antrag der Fraktion der FDP "Authentische Vergleichs-
mieten durch jahresaktuelle Mietspiegel".

Diese Schwerpunktsetzung erscheint geboten.

Denn aufgrund unterschiedlicher Gerichtsentscheidungen fir ein
und denselben Mietspiegel gerade in Berlin, vgl. Anlage 1: Bor-
stinghaus: Das Berliner "Mietspiegelquiz", NJW 2015, 3200, der
mit Einfihrung der Mietpreisbremse gestiegenen Bedeutung von
Mietspiegeln sowie — unabhangig der allein objektiven Notwendig-
keit — der standigen Diskussion Uber die “Richtigkeit” von Mietspie-
geln ware es zu begriflen, wenn mit dem Mietspiegelreformgesetz
noch in dieser Legislaturperiode ein entsprechendes Gesetzge-
bungsvorhaben seinen Abschluss finden soll. So war schon in der



vergangenen 18. Legislaturperiode eine Reform des Mietspiegel-
rechts im Koalitionsvertrag vereinbart.

Im Unterschied zur Verbandeanhdérung von Oktober 2020 ist
Gegenstand dieser Anhoérung nicht die Mietspiegelverordnung, zu
deren Erlass die Bundesregierung mit Zustimmung des Bundes-
rats gemal § 558c Abs. 5 BGB-E ermachtigt werden soll.

Diese Verordnung soll Vorgaben fur die Erstellung und den Inhalt
auch qualifizierter Mietspiegel aufstellen. Sie ist damit ein "Schlis-
sel" fir mehr Rechtssicherheit und Akzeptanz beim Mietspiegel
und ein nicht zu trennender Bestandteil der hier diskutierten Miet-
spiegelreform.

e Insofern erscheint es unverstandlich, dass die Rechtsverord-
nung weder Gegenstand der Anhdérung noch des weiteren par-
lamentarischen Verfahrens ist.

Schliellich:

Der Schwerpunkt des hier zu beurteilenden Mietspiegelreform-
gesetzes, namlich die Gewahrleistung einer rechtssicheren
und zuverlassigen Abbildung der Vergleichsmiete, steht in dia-
metralem Konflikt zum gleichzeitig im Koalitionsvertrag verabrede-
ten Vorhaben, den Bindungszeitraum flir einen qualifizierten
Mietspiegel von zwei auf drei Jahre zu verlangern.

Der Bindungszeitraum bezeichnet den Zeitraum, zu dem der
bereits erstellte Mietspiegel der Marktentwicklung anzupassen ist.
Dabei erschopft sich die Funktion des Mietspiegels als vorpro-
zessuales Begriindungsmittel flir ein Zustimmungsverlangen gem.
§ 558a BGB. Die Begriindung der Mieterhéhung ist also von der
Frage der Ermittlung der tatsachlichen Vergleichsmiete schon for-
mal zu trennen, vgl. Herlitz in: Herlitz/Saxinger, Hdb. Soz. Woh-
nungsbau und Mietrecht, Kap.4, Rn. 378 ff. m.w.N. Mietspiegel
haben jedoch eine groRe Befriedungsfunktion, vgl. Boérstinghaus,
NZM — Info, 2019, Heft 6, V.

Diese formale Trennung bedeutet:

Wird der (qualifizierte) Mietspiegel nicht mehr im Abstand von zwei
Jahren, sondern im Abstand von drei Jahren der Marktentwicklung
angepasst, so entfernt sich der qualifizierte Mietspiegel immer wei-
ter von der tatsachlichen ortsiblichen Vergleichsmiete — wie dies
ohnehin schon durch die Verlangerung des Betrachtungszeitraums
der Fall ist. Er verliert seine Funktion als "Spiegel” der ortsiib-
lichen Mieten oder als "Radar" zur Bestimmung der ortiibli-
chen Mieten.

Um die Befriedungsfunktion zu wahren, sind die Gerichte bei
Umsetzung des Vorhabens und in Korrelation mit der bereits
erfolgten Verlangerung des Betrachtungszeitraums aber zuneh-
mend angehalten, einen Stichtagszuschlag zu nehmen, der die
tatsachlichen Verhaltnisse am Markt wiedergibt, vgl. BGH, Urt. v.
15.03.2017 — VIl ZR 295/15.

Da die Koalitionsvereinbarung und die nunmehr erfolgte Umset-
zung in sich widersprichlich sind, so auch Bérstinghaus, a.a.0O, ist



diese zu erwartende Korrektur durch den Tatrichter zwar notwen-
dig, aber vor dem Hintergrund der gesetzlichen Zielrichtung kaum
zu erklaren, vgl. eingehend Kapitel 2.1.

Daher hat der Gesetzgeber folgende Entscheidung zu treffen:

¢ Den qualifizierten Mietspiegel bzw. die ortslbliche Vergleichs-
miete entweder als politisches Steuerungsinstrument zu nut-
zen oder diese Instrumente rechtssicher und zuverlassig zu
gestalten.

Das der GdW gegen eine weitere Politisierung des "Mietspie-
gelrechts" ist, bedarf eigentlich keiner Erwdahnung.

Der GdW steht jedoch nicht nur fiir die Funktionalitat des gesetz-
lich konzipierten "Mietspiegelrechts", sondern ebenfalls fir eine
Starkung der Mietdatenbank.

Die Mietdatenbank wird fortlaufend geflihrt und spiegelt die am
Markt Ubliche Miete — anders als der Mietspiegel — punktgenau
wieder, vgl. § 558e BGB.

Die dem Mietspiegel immanente Schwache veralteter Daten
wird minimiert. Hierzu mussen die digitalen Méglichkeiten
genutzt und mit dem Aufbau einer Mietdatenbank — etwa in einer
Modellregion — begonnen werden.

Nach all dem ist das Mietspiegelreformgesetz der Bundesregie-
rung,

e durch die Vorschriften Uiber die Datenverarbeitung und Aus-
kunftspflichten ein richtiger Schritt zu mehr Rechtssicher-
heit und Akzeptanz von Mietspiegeln, der aber durch die Ver-
langerung des Bindungszeitraums konterkariert wird.

Zudem fordert der GdW,

e dass Aufgrund ihrer herausragenden Bedeutung die Mietspie-
gelverordnung Gegenstand der weiteren Beratungen zu die-
sem Gesetzentwurf und zum Antrag der FDP-Fraktion wird,

¢ mit dem Aufbau einer Mietdatenbank in einer Modellregion zu
beginnen und diese durch Bundesmittel zu férdern.



2
Im Einzelnen
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Fir den Erhalt der Befriedungsfunktion von Mietspiegeln —
gegen eine politische Steuerung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete und ihrer Begriindungsmittel

§ 558a Abs. 1 BGB bestimmt, dass ein Mieterhéhungsverlangen
dem Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden ist. Die Er-
héhung selber ist im Rahmen bestehender Mietverhaltnisse nur
unter den Voraussetzungen des § 558 BGB bis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete moglich.

Die ortsibliche Vergleichsmiete ist nach dem eindeutigen Wortlaut
des Gesetzes eine marktorientierte modifizierte Durchschnitts-
miete. Unter einer Durchschnittsmiete wird dabei derjenige Miet-
preis bezeichnet, der fir die Gesamtheit der bestehenden Mietver-
haltnisse unabhangig von ihrem Zustandekommen gezahlt wird.
Abgebildet werden also die tatsachlichen Marktverhaltnisse,
die insoweit modifiziert werden, als dass die Bestandsmieten nur
noch aus den letzten sechs Jahren berlcksichtigt werden duirfen.
Es handelt sich um eine empirisch-normative GréR3e, vgl.

Blank, ZMR 2013, 170.

Zur Begriindung dieser empirisch-normativen GroRe sieht das
Gesetz in § 558a BGB insbesondere auch den Mietspiegel als vor-
prozessuales Begriindungsmittel fir ein Zustimmungsverlangen
VOr.

Gerade der nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellte qualifi-
zierte Mietspiegel hat eine groRe Befriedungsfunktion. Diese
Befriedungsfunktion erreicht dieser umso mehr, je hdher ihre
Akzeptanz ist. Sie missen insofern auch im nichttechnischen
Sinn von Vermietern und Mietern anerkannt werden.

Wird aber der Mietspiegel nicht mehr alle zwei Jahre, sondern alle
drei Jahre der Marktentwicklung angepasst, so entfernt sich das
Begrindungsmittel von den tatsachlichen Verhaltnissen am Markt.

Damit verstarkt sich ein Effekt, der bereits mit der in dieser Legis-
laturperiode beschlossenen Verlangerung des Betrachtungszeit-
raum auf sechs Jahre erfolgt ist. Berlicksichtigt man weiter, dass
die Daten, die zur Bestimmung der ortstiblichen Vergleichsmiete
bzw. des Mietspiegels erhoben wurden, bereits bei Veroffentli-
chung veraltet sind, so rucken die tatsachlichen Marktverhaltnisse
immer mehr in den Hintergrund.

Aber:

Anhand mehrerer Entscheidungen des BVerfG entspricht es ver-
fassungsrechtlichen Vorgaben, dass dem Vermieter eine am
ortlichen Markt orientierte Miete zusteht, so seit BVerfGE

37, 132; 53, 352 bereits zum Miethdhegesetz.



Das bedeutet:

o Zwar kann der Gesetzgeber die Miethéhe begrenzen, wie dies
etwa durch die Mietpreisbremse, die "15 %-Kappung" in § 558
Abs. 3 Satz 2 BGB in angespannten Markten oder durch dras-
tische Einschnitte im Rahmen der Mieterhhung nach Moderni-
sierung nach § 559 BGB erfolgt ist. Er kann Vermietern aber
nicht das Recht nehmen, eine am Markt orientierte Miete zu
verlangen.

Deshalb lehnen wir die Verlangerung des Bindungszeitraums
ab.

2.2

Verlangerung des Bindungszeitraums bestraft den sozial ver-
antwortlich handelnden Vermieter und ist Investitionsbremse
— auch beim Klimaschutz

Mit der Verlangerung des Bindungszeitraums soll nach dem Koali-
tionsvertrag "der Mietenanstieg gedampft" werden.

Dieses Ziel wird durch den Gesetzentwurf erreicht. Dies allerdings
zu einem hohen Preis — nicht nur an Rechtssicherheit.

Primére Auswirkungen jeder Verlangerung von Bindungs- oder
Betrachtungszeitraum:

¢ In jeder Gemeinde mit Mietsteigerungen wirde die Mietspie-
gelmiete mindestens gedampft oder gestoppt werden.

e Mietanpassungen (§ 558 BGB) sind dann nicht mehr mdglich,
wenn die aktuelle Miete auf Hohe der derzeitigen ortstblichen
Vergleichsmiete liegt, da Mietanpassungen bei Bestandsmie-
tern generell nur bis zur Héhe der OVM zulassig sind. Der Zeit-
raum, in dem keine Mietanpassungen mehr méglich waren, ist
abhangig von Héhe der OVM-Absenkung und der zukunftigen
Neuvertragsmietenentwicklung.

e Aufgrund der Beschrankungen in § 558 BGB sind Nachhol-
effekte bei niedrigen Mieten selbst bis zur ortstiblichen Ver-
gleichsmiete auf absehbare Zeit kaum denkbar. Durch die
Dampfung werden diejenigen bestraft, die aus sozialen Erwa-
gungen niedrige Mieten verlangt haben. Mogliche Folge: Wahr-
nehmung jedweder Mieterh6hungsmoglichkeit — auch mit Blick
auf weiter geforderte Beschrankungen der Miethdhe im Rah-
men der Bundestagswahl.

Erwartete Sekundareffekte :

e Da die Immobilienwerte maRRgeblich durch die Héhe der
Miete und die zukinftigen Mietentwicklungsmdglichkeiten
bestimmt sind, hat jede Verlangerung von Betrachtungs-
zeitraum oder Bindungszeitraum einen negativen Effekt auf
die Immobilienwerte.



e Durch eine Minderung der Verkehrswerte wirde gleichzei-
tig das Eigenkapital aller Immobilienunternehmen sinken
und der Verschuldungsgrad (Verhaltnis von Schulden zu
Immobilienvermdgen) steigen.

¢ Beide Effekte senken die Investitionsmdglichkeiten der
Unternehmen drastisch, z. B. fir energetische Modernisie-
rungen, altersgerechten Umbau, Digitalisierung und Neu-
bau.

Die hier beschriebenen Effekte verstarken sich je nach Ausgestal-
tung der Verlangerung.

In diesem Wissen wurde 1982 mit dem “Gesetz zur Erh6hung
des Angebots an Mietwohnungen zur Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete ein anderer Weg gewahlt. Zur Ermitt-
lung der ortsiblichen Vergleichsmiete wurden seinerzeit nicht
mehr alle Mieten herangezogen, sondern nur Vereinbarungen der
letzten drei Jahre. Ziel war die Belebung der Wohnungsbautatig-
keit (vgl. BGBI. Teil | 1982, S. 1912).

Dieser Weg war damals erfolgreich. Man sollte von diesem
Weg lernen.

Ganz konkret hat die hier vorgeschlagene Verlangerung des Bin-
dungszeitraums gemeinsam mit der Verlangerung des Betrach-
tungszeitraums den Effekt, dass der jahrliche Mietanstieg um 40 %
gebremst wird.

Das bedeutet konkret:

Wer als sozial verantwortlicher Vermieter im Rahmen seiner Mie-
tenpolitik grundsatzlich 10 % unter dem Niveau der ortsublichen
Vergleichsmiete geblieben ist und dabei im unteren Preissegment
eher moderat angepasst hat, der wird bei einem 40 %-igen Ruck-
gang der jahrlichen Mietsteigerungsrate deutliche Mieteinbul3en
hinnehmen mussen. Durch die dampfende Wirkung sind pro Jahr
1 % geringere Sollmietertrage zu erwarten, nach 5 Jahren 5 %,
nach 10 Jahren 10 %. Preis- und Kostensteigerungen oberhalb
der Mietensteigerung schlagen unmittelbar durch.

Diesen Erlésriickgang kann ein sozial verantwortlicher Vermieter
nur kompensieren, in dem er seine bisherige Zurlickhaltung auf-
gibt und die Miete entsprechend dem Marktniveau anpasst

Paradoxerweise treibt der Gesetzgeber den sozial verantwort-
lichen Vermieter gerade zur Aufgabe seiner verantwortlichen
Mietenpolitik.

Nur ein Beispiel:

Der Vermieter ist originar verpflichtet, den vertragsmalig verein-
barten Zustand der Mietsache wahrend der gesamten Mietzeit auf-
recht zu erhalten. Die Erhaltungspflicht ist originarer Erfullungsan-
spruch, vgl. Schmidt, "Fortbestand des Erflllungsanspruchs bei
Mangelkenntnis", NZM 2013, 705.



Insofern ist die Miete Kompensation — Gegenleistung — von
Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungskosten, auf die der Vermie-
ter zur Erflllung seiner eingegangenen Verpflichtung angewiesen
ist.

Hier lohnt der Blick auf die Entwicklung der Kosten der Instand-
haltung und der Miete im Bestand:

Von 2013 bis 2020 sind die Wohnungsmieten im Bestand um
8,6 %, im selben Zeitraum die Instandhaltungskosten um 19,7 %
gestiegen. In Berlin betrug der Anstieg der Instandhaltungs-
kosten in diesem Zeitraum 27,5 %. Die Mieten erhohten sich
um 10,2 %. Gegenuiber dem Mietenanstieg in bestehenden
Mietverhaltnissen sind die Kosten allein fir die Instandhal-
tung also mehr als doppelt so schnell gestiegen.

Ist Instandhaltung nicht mehr wirtschaftlich, so unterbleibt diese
oder wird gestreckt. Der Mieter kann — zu Recht — die Miete min-
dern. Dies verfestigt die "Schieflage" durch regulatorische Ein-
griffe. Die Miete steht nun mal am Ende der Preiskette.

Auf den ersten Blick scheint also die Verlangerung des Bindungs-
zeitraums um ein Jahr nicht weiter ins Gewicht zu fallen.

Aber insbesondere durch die Kumulation bereits verabschiede-
ter MaBnahmen zeigt sich, dass es immer schwieriger wird,
origindre Pflichten aus dem Mietverhaltnis zu erfiillen und
daneben noch gesamtgeselischaftlich notwendige MaRnah-
men umzusetzen. Die Starke und die Verantwortung der Woh-
nungswirtschaft ist es aber, nicht nur bei der energetischen Moder-
nisierung oder dem altersgerechten Umbau Vorreiter zu sein, son-
dern eben auch bei der gesellschaftlich notwendigen Quartiersent-
wicklung oder dem sozialen Miteinander.

Beispiel Klimaschutz:

Durch die Festlegung der Dauer von Betrachtungs- und Bindungs-
rahmen wird auch Uber den wirtschaftlichen Spielraum von Ver-
mietern entschieden. Damit wird auch Uber die Frage entschieden,
wie viel Spielraum Vermieter ohne staatliche Férderung haben, um
die Vorgaben zur energetischen Modernisierung des Gebaudebe-
standes, die nunmehr durch das Gesetzes zur Anderung des Bun-
des-Klimaschutzgesetzes vom 10. Mai 2021 verscharft werden
sollen, zu erflllen.

Mit dem Gesetz iiber die energetische Modernisierung von
vermietetem Wohnraum und uiber die vereinfachte Durchset-
zung von Raumungstiteln hat die damalige Koalition von
CDU/CSU und FDP das Modernisierungsrecht im Jahr 2013
gerade im Bereich der energetischen Modernisierung gestarkt
und nicht — wie derzeit — geschwicht, vgl. BT-Drs. 17/10485.

Die Umsetzung der historischen Entscheidung des Bundesverfas-
sungsgerichts vom 29. April 2021 gelingt aber erst recht nicht,
indem die finanzielle Handlungsfahigkeit von Vermietern und der
deutschen Wohnungswirtschaft weiter beschnitten werden.



Ohnehin ergeben sich aus diesem Urteil in Verbindung mit den
Beschlussen des Bundeskabinetts vom 12. Mai 2021 zum Klima-
schutzgesetz zum einen ein erheblicher Handlungsdruck zur ener-
getischen Sanierung im Gebaudebereich und zur Lésung einer
gerechten Kostenverteilung zwischen Staat, Vermietern und Mie-
tern.

Davon betroffen sind die rund 6 Mio. Wohnungen der sozialorien-
tierten Wohnungsunternehmen in Deutschland, die 13 Mio. Men-
schen mit meist niedrigeren Einkommen bezahlbaren Wohnraum
bieten.

Hier steht die Wohnungswirtschaft vor der Mammutaufgabe, den
Treibhausgasausstol® der Wohnungen deutlich zu senken, gleich-
zeitig aber deren Bezahlbarkeit fir die Mieterinnen und Mieter zu
sichern. Dies ist ein schwieriger Spagat, den die Wohnungswirt-
schaft nicht allein bewaltigen kann. Es braucht hier verlassliche
Rahmenbedingungen. Bleibt es bei den Beschneidungen im Miet-
recht, so kdnnen die Ziele im Wohngebaudebereich nur dann sozi-
alvertraglich erreicht werden, wenn der Staat die finanziellen Fol-
gen fur Mieter und Vermieter massiv mit ausreichend Férdermit-
teln kompensiert.

Die ebenfalls am 12. Mai 2021 im Bundeskabinett beschlossene
pauschale Kostenaufteilung beim CO»-Preis ist jedenfalls keine
faire oder intelligente Lésung. Es ist ein Investitionshemmnis
erster Glte. Ausgerechnet die sozial verantwortlichen Vermieter
werden bestraft, die bislang mit geringen Mieten gewirtschaftet
haben. Denn die finanzielle Belastung mit 50 % der in Gebauden
verursachten CO.-Emissionen entzieht den nachhaltig agierenden
Wohnungsunternehmen unmittelbar die finanziellen Mittel, die sie
fur weitere KlimaschutzmalRnahmen benétigen

Auch hier muss die Politik Klimaschutz und bezahlbares
Wohnen in einen gerechten Ausgleich bringen. Die Bewalti-
gung dieser gesamtgesellschaftlich historischen Herausfor-
derung gelingt nur durch eine faire Lastenverteilung zwischen
Staat, Mietern und Vermietern und die Erméglichung innovati-
ver Techniken — auch im Rahmen des Betriebskostenrechts.

e Deshalb brauchen wir einen Rechtsanspruch auf Férderung,
der sich um denjenigen Anteil erhéhen muss, der durch Ver-
scharfungen im Bereich der Miethéhe gekappt wird, und

e spéatestens in der ndchsten Legislaturperiode ein neues
Betriebskostenrecht, dass eine Technologieoffenheit im
Bereich des Betriebskostenrechts ermaglicht.
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Verlangerung des Bindungszeitraums konterkariert die
ansonsten mit dem Gesetz gewonnene Rechtssicherheit

Der Koalitionsvertrag von CDU/CSU und SPD bestimmt:

"Unser Ziel ist es, eine reprasentative und differenzierte Qualitét
dieses Instruments (qualifizierter Mietspiegel) zur rechtssicheren



und zuverldssigen Abbildung der Vergleichsmiete zu gewéhrleis-
ten. Wir wollen erreichen, dass die tatséchlichen Marktverhéltnisse
auf zuverldssiger Datengrundlage differenziert dargestellt werden."

Unter Punkt 2.1 wurde die Funktion der ortsliblichen Vergleichs-
miete als Wiedergabe der tatsachlichen Marktverhaltnisse
beschrieben. Weiter wurde die Befriedungsfunktion des Mietspie-
gels als Begrindungsmittel dargestellt. Diese Befriedungsfunktion
erhdht sich umso mehr, je naher der Mietspiegel die tatsachlichen
Verhaltnisse am Markt wiedergibt.

Durch das Mietspiegelreformgesetz wird — sofern die Verordnung
keine wesentlichen Veranderungen gegenuber der Fassung im
Rahmen der Verbandeanhoérung erfahrt — die Rechtssicherheit und
die Transparenz beim Mietspiegel erhéht.

Positiv ist insbesondere, dass
e ein Gutachterstreit vor Gericht seltener wird,

o die Wahlfreiheit Uber die Methodik der Mietspiegelerstellung fur
die Kommune gewahrt bleibt, sowie

o die Reprasentativitat der Daten unter anderem durch Aus-
kunftspflichten gestarkt wird.

Dieses "mehr" an Rechtssicherheit und Akzeptanz wird mit
der Verlangerung des Bindungszeitraums aber wieder "ein-
kassiert" — insbesondere durch das Zusammenspiel mit der
bereits beschlossenen Verlangerung des Betrachtungszeitraums.

Denn:

Spatestens seit der Entscheidung des BGH vom 15. Méarz 2017 —
VIII ZR 295/15 — gilt, dass der Tatrichter im Rahmen des ihm
nach § 286 ZPO zustehenden weiten Beurteilungsspielraums bei
der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete einen Stichtags-
oder Zeitzuschlag nehmen kann, wenn das Datenmaterial des
verwendeten Mietspiegels nicht mehr aktuell ist und/oder ein star-
ker Anstieg der ortstiblichen Vergleichsmiete aus anderen Griin-
den festgestellt werden kann, vgl. auch OLG Hamm, NJW-RR
1997, 142, OLG Stuttgart, NJW-RR 1994.

Diese auch in der Literatur herrschende Ansicht wird damit
begriindet, dass die ortsubliche Vergleichsmiete nicht statisch,
sondern dynamisch ist.

Es leuchtet ein, dass bereits mit Veroffentlichung des Mietspiegels
die Datenbasis veraltet ist. Dieser Effekt verstarkt sich.

Denn:

¢ die Daten durfen nur auf Basis der neu vereinbarten oder
geanderten Mieten der letzten sechs Jahre gewonnen werden.
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e Nach aktuell vier Jahren (nach Entwurf: "spatestens funf Jah-
ren", vgl. § 558d Abs. 2 Satz 3 BGB-E) ist der qualifizierte
Mietspiegel neu zu erstellen. Die Datenerhebung muss also
vor Ablauf von — nach Entwurf — flinf Jahren erfolgen, soll der
Mietspiegel nicht als einfacher Mietspiegel behandelt werden.

¢ Nach dem Gesetzentwurf soll der Mietspiegel alle drei Jahre
der Marktentwicklung angepasst werden.

Prof. Dr. Ulf Borstinghaus, friherer Vorsitzende des Deutschen
Mietgerichtstags und Bearbeiter der Vorschriften Uber die Mieter-
héhung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete im Standardkommen-
tar "Schmidt-Futterer, Mietrecht" meint in seinem Beitrag "Das
Gute Mietspiegel-Gesetz" in NZM 2019, Heft 6, S.V:

"

Es kénnte also eigentlich alles so bleiben, wie es ist, wenn es nur
die Vereinbarung im Koalitionsvertrag nicht gabe. Soweit jetzt
ernsthaft liber eine Verldngerung des Bindungszeitraums von qua-
lifizierten Mietspiegeln nachgedacht wird, ist auch das kontrapro-
duktiv. Gerichte miissen die ortsiibliche Vergleichsmiete zum Zeit-
punkt des Zugangs des Mieterhbhungsverlangens ermitteln. Die
Daten sind heute schon bis zu 2,5 oder 3 Jahre alt. Das wiirde
sich noch weiter verdndern. Hier ist die heutige Vermutungswir-
kung schon per Anscheinsbeweis widerlegt, bei einer Umgestal-
tung als Sachverstédndigenbeweis wére der Mietspiegel ungenti-
gend iSd § 412 ZPO, so dass doch ein Sachversténdigengutach-
ten einzuholen wére. Der BGH verlangt heute schon die Beriick-
sichtigung einer in das richterliche Ermessen gestellten "Stichtags-
differenz". Alles andere wére ein zumindest durch das Prozess-
recht nicht zu rechtfertigender Mietenstopp.

Der GdW teilt diese Ansicht. Der Beitrag ist dieser Stellungnahme
als Anlage 1 beigefiigt.

Ob der Vermieter auch schon vorprozessual den Stichtagszu-
schlag in der Begriindung des Mieterhéhungsverlangens nehmen
konnte, war bislang umstritten, wurde aber aufgrund der geringen
Anforderungen an das formelle Begriindungsverlangen mit guten
Grinden schon nach derzeitiger Rechtslage bejaht, so auch
Fleindl, NZM 2017, 325. Mit der vorgesehenen Regelung dirfte
das Pendel nunmehr endgltig in diese Richtung ausschlagen.

Diese Problematik verkennt die Begriindung beim "einfachen Miet-
spiegel" ubrigens nicht.

So verweist die Begriindung auf S. 21 des Entwurfs darauf, dass
es in Gemeinden mit einem sich stark verandernden Mietenniveau
im Einzelfall angebracht sein kann, den Mietspiegel in kiirzerem
Abstand an die Marktentwicklung anzupassen bzw. neu zu erstel-
len. Diese Begriindung trifft erst recht beim qualifizierten Mietspie-
gel zu.

o Jeder Verlust an Rechtssicherheit gefahrdet die Verwendung
von qualifizierten Mietspiegeln. Folge von Rechtsunsicherheit

11



beim qualifiziertem Mietspiegel ist eine Flucht in den einfachen
Mietspiegel oder etwa den Ubrigen Begriindungsmitteln des
§ 558a Abs. 2 BGB.

Der GdW fordert,

¢ Die Funktion des qualifizierten Mietspiegels zu erhalten
und § 558d Abs. 2 Satz 1 BGB unverandert zu belassen.

2.4

Das Weniger an Rechtssicherheit kann beim Bindungszeit-
raum nicht mit einer Kostenersparnis begriindet werden —
diese ist marginal

Nach der Intention des Koalitionsvertrages soll die Verlangerung
des Bindungszeitraums von zwei auf drei Jahre "die flr die
Erstellung und Fortschreibung anfallenden Kosten fir die Gemein-
den moglichst gering" halten.

Nach der vor dem 1. Januar 2020 bestehenden Rechtslage waren
zur Bestimmung der ortsublichen Vergleichsmiete die Mieten der
letzten vier Jahre heranzuziehen. Nunmehr werden die Mieten der
letzten sechs Jahre herangezogen.

Der qualifizierte Mietspiegel war weiter zwingend nach vier Jahren
neu zu erstellen und alle zwei Jahre der Marktentwicklung anzu-
passen. Andernfalls wurde er als einfacher Mietspiegel behandelt.

Nach der seit dem 1. Januar 2020 geltenden Regelung und der
hier vorgeschlagenen Verlangerung des Bindungszeitraums ware
der qualifizierte Mietspiegel spatestens alle funf Jahre neu zu
erstellen, vgl. § 558 Abs. 2 Satz 3 BGB-E und alle drei Jahre der
Marktentwicklung anzupassen, vgl. § 558 Abs. 2 Satz 3 BGB-E.

Die Begrindung zum Gesetzentwurf der Bundesregierung meint
nun, dass die Verlangerung der Frist, innerhalb derer qualifizierte
Mietspiegel der Marktentwicklung anzupassen sind, zu einer "deut-
lichen Senkung der fir die Anpassung des Mietspiegels aufgewen-
deten Kosten fuhren", vgl. S. 23.

Aus der Begriindung, vgl. BT-Drs. 19/26918 S.18:

"Die Kosten fiir die Neuerstellung eines qualifizierten Mietspiegels
werden auf durchschnittlich 100 000 Euro geschétzt. Durch die
Verldngerung des Bindungszeitraums kénnen diese Kosten auf
flinf statt auf bislang vier Jahre verteilt werden. Der durchschnittli-
che Aufwand fiir die Neuerstellung qualifizierter Mietspiegel von
derzeit jéhrlich 25 000 Euro je Mietspiegel (100 000 Euro / vier
Jahre) kann sich dadurch auf 20 000 Euro je Mietspiegel (100 000
Euro / fiinf Jahre) verringern.”

Und weiter:
"Auch die Kosten fiir die zwischenzeitliche Anpassung eines quali-

fizierten Mietspiegels an die Marktentwicklung kénnen auf fiinf
statt auf bislang vier Jahre verteilt werden. Der durchschnittliche
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jahrliche Aufwand fiir die zwischenzeitliche Anpassung qualifizier-
ter Mietspiegel von derzeit geschétzt 10 000 Euro je Mietspiegel
(40 000 Euro / vier Jahre) kann sich durch die Verldngerung des
Bindungszeitraums auf 8 000 Euro je Mietspiegel (40 000 Euro /
ftinf Jahre) verringern”, vgl. BT-Drs. 19/26918, S. 19.

Auch wenn sich in der Summe fir die kommunale Familie bei ca.
160 qualifizierten Mietspiegeln eine Entlastung der Verwaltung um
insgesamt 1.120.000 EUR (800.000 EUR zuziglich 320.000 EUR)
ergibt, so betragt die Entlastung bei hoher Bandbreite pro Kom-
mune ca. 7.000 EUR pro Jahr (1.120.000 EUR durch 160 Kom-
munen mit qualifizierten Mietspiegel).

Ob diese Einsparung Einfluss auf die Entscheidung zur Fortfuh-
rung von qualifizierten Mietspiegeln bzw. erstmaligen Erstellung
von qualifizierten Mietspiegeln hat, obliegt der jeweiligen
Gemeinde vor Ort.

Die Kostenersparnis erscheint jedoch zur mit der Verlangerung
des Bindungszeitraums intendierten Rechtsunsicherheit nicht im
Verhaltnis zu stehen.

Die eigentliche Kostenersparnis ist vielmehr mit den Regelun-
gen uber die Datenerhebung verbunden.

So liegt der Anteil der Kosten fur die Datenerhebung an den
Gesamtkosten der Mietspiegelneuerstellung auf Nachfrage bei
Mietspiegelerstellern bei etwa 50 % und mehr.

Grund hierflr ist, dass zur Ermittlung einer reprasentativen Stich-
probengrofle eine ausreichende Anzahl an Daten vorliegen muss.
Viele versandte Fragebdgen sind aber ungenau oder bleiben
unbeantwortet. Folgen sind erhéhte Kosten und zeitintensive
Nacherhebungen.

Mit der nunmehr begriindeten Auskunftspflicht, die Einbeziehung
der nach Landesrecht zustadndigen Behdrde, der Verwaltung der
Grundsteuer, der Meldebehorde, sowie der Statistikstellen, ist ein
deutlich geringerer Ausfall der versandten Fragebdgen zu erwar-
ten, die fUr eine reprasentative Stichprobe notwendig sind. Die
Datenbasis wird erweitert. Moglich wird eine wesentlich effizien-
tere und zielgerichtete Befragung und Datenerhebung. Dies spart
Geld!

Der GdW ist daher der Ansicht,

dass allein durch die Regelungen tber die Datenerhebung
eine Kostenersparnis fur die Stadte und Gemeinden gege-
ben ist. Die durch die Verlangerung des Bindungszeitraums
erzielte zumindest nicht "deutliche" Kostenersparnis, ist
gegenuber dem Verlust an Rechtssicherheit unverhaltnis-
mafig.
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3
Zum Gesetzentwurf

3.1

Beibehalt des § 558a Abs. 3 BGB - keine Streichung der
Begriindungsmittel "Mietdatenbank™ und "drei Vergleichs-
wohnungen”

Der Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und fur
Verbraucherschutz und des Bundesministeriums des Inneren, fir
Bau und Heimat hat vorgesehen, dass wenn ein qualifizierter Miet-
spiegel Angaben fir eine Wohnung enthalt, ein Mieterhéhungsver-
langen kinftig nur entweder auf einen qualifizierten Mietspiegel
oder auf ein mit Griinden versehenes Sachverstandigengutachten
gestitzt werden kdénne. Beim Vorhandensein eines qualifizierten
Mietspiegels ware also eine Begriindung nach einer Mietdaten-
bank sowie fur drei vergleichbare Wohnungen demnach nicht
mehr moglich.

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung hat diesen Vorschlag
nicht aufgegriffen.

Bewertung des GdW:

Der GdW begrifdt, dass auch bei Vorliegen eines qualifizierten
Mietspiegels eine Mieterhdhung auf eine Mietdatenbank oder auf
drei vergleichbare Wohnungen gestitzt werden kann.

Ein nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellter Mietspiegel ist
qualitativ hochwertiger als die Bezugnahme auf drei Vergleichs-
wohnungen. Entsprechendes gilt auch fur Mietdatenbanken.

Das bedeutet:

Der qualifizierte Mietspiegel steht vorprozessual tiber den Gbrigen
Begrindungsmitteln.

Sofern ein qualifizierter Mietspiegel nicht nach wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt wurde, kann er etwa als einfacher Mietspiegel
behandelt werden. Auch der in Nummer 1 des § 558a Abs. 2 BGB
normierte einfache Mietspiegel steht "Uber" den weiteren Begriin-
dungsmitteln, aufgezahlt in den Nummern 2 - 4 des § 558a Abs. 2
BGB.

Nach all dem bedarf es de jure keiner Streichung.

Der GdW steht aber fiir eine Starkung der Mietdatenbank. Diese
wird fortlaufend gefiihrt und spiegelt die am Markt tGbliche Miete —
anders als der Mietspiegel — punktgenau wieder. Die dem Miet-
spiegel immanente Schwache veralteter Daten wird minimiert,
vgl. hierzu zum Antrag der Fraktion der FDP unter 5.
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3.2
Anderung in § 558c BGB — Verlingerung des Bindungszeit-
raums beim einfachen Mietspiegel

Der einfache Mietspiegel soll im Abstand von drei statt zwei Jah-
ren der Marktentwicklung angepasst werden.

Bewertung des GdW:

Nach der Begriindung des Gesetzes soll die Verlangerung des
Bindungszeitraums fiir den einfachen Mietspiegel dazu fihren,
dass die fur die Anpassung eines Mietspiegels erforderlichen Kos-
ten sinken. Die Zielsetzung besteht darin, dass hierdurch auch
kleinere Gemeinden Mietspiegel erstellen.

Bei der Vorschrift handelt es sich allerdings um eine Soll-Vor-
schrift.

Gegen die Verlangerung des Bindungszeitraumes bestehen
grundsatzliche Bedenken, vgl. hierzu die Ausfihrungen, vgl. Ein-
leitung, Abschnitt 2.

Die Begriindung verweist zu Recht darauf, dass es in Gemeinden
mit einem sich stark verandernden Mietenniveau im Einzelfall
angebracht sein kann, den Mietspiegel in kiirzerem Abstand an die
Marktentwicklung anzupassen bzw. neu zu erstellen.

Damit greift die Begriindung die sog. Stichtagsproblematik auf, die
auch fur den qualifizierten Mietspiegel gilt.

Der GdW regt an,

die Verlangerung des Bindungszeitraums — parallel und
hilfsweise — auch beim qualifizierten Mietspiegel als Soll-
Vorschrift zu konzipieren.

3.3
Veroffentlichungspflicht von Mietspiegeln

Gemal der geplanten Neuregelung sind sowohl einfache wie auch
qualifizierte Mietspiegel einschliel3lich der zugehérigen Dokumen-
tationen zu verdéffentlichen. Wahrend fur die Ausgabe von Druck-
erzeugnissen angemessene Entgelte verlangt werden durfen, ist
parallel eine kostenfreie Veréffentlichung im Internet vorgesehen.

Insbesondere die kostenfreie Verdffentlichung im Internet ist als
notwendiges Mittel der Transparenz zu begrifRen.

34
Anderung des § 558d Abs. 1 BGB — Verzicht auf das Merkmal
der "anerkannten" wissenschaftlichen Grundsatze

Der fur die Erstellung qualifizierter Mietspiegel bislang geltende

Mafstab der anerkannten wissenschaftlichen Grundsatze in
§ 558b Abs. 1 BGB soll modifiziert werden. Kiinftig soll allein die
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objektive Einhaltung wissenschaftlicher Grundsatze genlgen. Das
Wort "anerkannten" soll demnach gestrichen werden.

Bewertung des GdW:

Die Begriindung im Referentenentwurf zur Streichung des Begriffs
"anerkannt" wird unterstutzt.

Nicht normiert war bislang, wer den qualifizierten Mietspiegel
anzuerkennen hat. Ahnlich wie der DIN-Ausschuss erfolgte die
Anerkennung praktisch Gber die wenigen Mietspiegelersteller.
An diese orientierten sich die Gerichte. Im Streitfall mussten
Gegengutachter aus der Szene durch die Gerichte bestellt wer-
den, was dann zu einem Gutachterstreit vor Gericht fiihrte.

Dies wiirde mit der Streichung vermieden.

Vorprozessual und aufgrund der Befriedungsfunktion soll aber der
qualifizierte Mietspiegel auch weiterhin — wie im Gesetzentwurf
vorgesehen — von der Gemeinde, die den Mietspiegel bezahlt,
oder den Interessenverbanden von Mietern und Vermietern aner-
kannt werden.

Kernargument ist, dass bei Einhaltung der entsprechenden Miet-
spiegelverordnung und den in Art. 2 vorgesehenen Regelungen
Uber die Datenerhebung davon auszugehen ist, dass der qualifi-
zierte Mietspiegel den wissenschaftlichen Anforderungen gerecht
wird.

Diese Entscheidung sollte letztlich aber der Rechtsprechung, also
dem Tatrichter in erster Instanz, obliegen.

3.5
§ 558d Abs. 1 Satz 3 BGB - Vermutungswirkung

Eingeflihrt werden soll eine neue gesetzliche Vermutung:

"Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach

§ 558c Abs. 5 BGB erlassene Rechtsverordnung an einen qualifi-
Zierten Mietspiegel richtet, wird vermutet, dass er nach wissen-
schaftlichen Grundsétzen erstellt wurde. Haben die nach Landes-
recht zusténdige Behérde und Interessenvertreter der Vermieter
und der Mieter den Mietspiegel als qualifiziert anerkannt, so wird
vermutet, dass der Mietspiegel wissenschaftlichen Grundsétzen
entspricht.”

Bewertung des GdW:

Der Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz und fur
Verbraucherschutz und des Bundesministerium des Innern und fir
Bau und Heimat hat noch vorgesehen, dass bei Vorliegen der ent-
sprechenden Anforderungen, der Mietspiegel als qualifiziert gilt.

Im Rahmen der Stellungnahme hat der GdW diesen Vorschlag

begrift. Er flhrt im Prozess zu einer Starkung auch des qualifi-
zierten Mietspiegels.
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Bei Verabschiedung einer Verordnung tber die Erstellung von
Mietspiegeln und den hier aufgezeigten gesetzlichen Vorschriften
Uber die Datenerhebung bedarf es keiner weiteren Hirde, damit
der Mietspiegel "wissenschaftlich" ist.

Allein der Tatrichter hat die Wissenschaftlichkeit nach den aufge-
zeigten Kriterien zu prifen. Denn genau dieser Gutachterstreit
Uber die Fragestellung, ob ein Mietspiegel nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundséatzen erstellt wurde oder nicht, war — wie
bereits geschildert — Anlass fur das von Prof. Dr. Borstinghaus in
der NJW 2015, 3200 kritisierte und dargestellte “Berliner Mietspie-
gelquiz“.

Eine blofRe Vermutungsregel wirde zu keinem "mehr" an Rechts-
sicherheit fliihren. Der Status quo wirde — entgegen der Verabre-
dung im Koalitionsvertrag — beibehalten.

Allerdings begrtiift es der GdW, dass die Wirkung des qualifizier-
ten Mietspiegels dadurch eine Starkung erfahrt, dass der Mietspie-
gel auch dann als nach wissenschaftlichen Grundsatzen aner-
kannt gilt, wenn die nach Landesrecht zustandige Behérde und
Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Mietspiegel
als qualifiziert anerkennen. Aber auch hier kann die Vermutungs-
wirkung nach Satz 1 jetzt "einfacher" widerlegt werden.

Der vorherige Entwurf verfolgte ein zu begruf3endes Verfahren:

1. Vermutung fir wissenschaftliche Grundsatze bei Anerkennung
durch Gemeinde oder Interessenvertreter,

2. Bestreiten dieser Vermutung durch Partei,

3. Tatrichterliche Prifung und Entscheidung.

Mit der gegenuber des Referentenentwurf gednderten Fassung
entfallt Ziff. 3 und damit auch die Rechtssicherheit. Erneut priifen
am Ende die Gutachter.

3.6
Verlangerung des Bindungszeitraums von zwei auf drei Jahre
beim qualifizierten Mietspiegel

Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von drei Jahren statt
zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen.

Bewertung des GdW:

Die Verlangerung des Betrachtungszeitraums wird abgelehnt. Zur
Begrindung wird auf die Ausflihrungen in der Einleitung und zu
Punkt 2 verwiesen.

Erganzend wird betont, dass die mit der Verlangerung des Bin-
dungszeitraums und der bereits beschlossenen Verlangerung des
Betrachtungszeitraums beschriebene Abkoppeln von der Markt-
entwicklung gerade in dynamischen Markten stattfindet.

Gleichwonhl hat die Verlangerung des Bindungszeitraums nicht

allein negative Implikationen in Ballungsgebieten, sondern auch
fur den landlichen Raum aufRerhalb der Metropolen. Durch eine
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Stagnation der ausgesprochen moderaten Mieten im Bestand kon-
nen dringend erforderliche Investitionen unter erschwerten Bedin-
gungen finanziert werden, weshalb ein weiterer Sanierungsruck-
stau entstehen wird.

Die einzige Moglichkeit, die MaRnahmen wirtschaftlich darzustel-
len, bestlinde darin, die Miete nach § 559 BGB zu erhéhen. Mit
dem zum 1. Januar 2019 in Kraft getretenen Mietpreisanderungs-
gesetz ist eine Mieterhéhung nach Modernisierung fir die weit
uberwiegende Anzahl unserer Mitgliedsunternehmen auf

2 EUR/m? innerhalb von sechs Jahren begrenzt. Im |andlichen
Raum oder vielen Gebieten in den neuen Bundeslandern (Stich-
wort: 2. Sanierungswelle), wirde gerade die energetische oder
altersgerechte Modernisierung ausgebremst. Denn die Wirkung
der gesetzgeberischen Regulation kumuliert mit niedrigen Aus-
gangsmieten und geringer Mietpreisdynamik. Das Investitionsinte
resse im landlichen Raum wird damit deutlich gebremst. Dies ist
kontraproduktiv im Hinblick auf die Schaffung gleichberechtigter
(oder gleichwertiger) Lebensverhaltnisse.

Und: Die Erreichung der Klimaschutzziele gelingt nicht nur in den
Ballungsgebieten.

Der GdW fordert,

auf eine Verlangerung des Bindungszeitraums zu verzich-
ten.

3.7
Beibehalt des § 558d Abs. 2 Satz 2 BGB

Der Referentenentwurf sah vor, dass zur Anpassung an die Markt-
entwicklung eine Stichprobe oder die Entwicklung desjenigen
Indexes fur die Nettokaltmiete genommen werden kann, der vom
Statistischen Bundesamt oder vom zustandigen Statistischen Lan-
desamtes im Rahmen des Verbraucherpreisindexes veréffentlicht
wurde.

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung belasst es bei der aktuel-
len Regelung.

Bewertung des GdW:
Der GdW begrift den Beibehalt des jetzigen Rechtszustandes.

Der Verbraucherpreisindex ist der zentrale Indikator zur Beurtei-
lung der Geldwertentwicklung in Deutschland und wird als Orien-
tierungsmalstab etwa bei Gehaltsverhandlungen oder in vertragli-
chen Vereinbarungen tber die Hohe von wiederkehrenden Zah-
lungen verwendet.

Insofern bildet der Verbraucherpreisindex auch diejenige Preisent-
wicklung ab, die vom Vermieter fir Lohne, Baukosten etc. zu leis-
ten ist. Die Nettokaltmiete hingegen bezieht sich allein auf die Nut-
zung des Raumes. In einer Nettokaltmiete sind entsprechende
Wasserkosten, Abwasser, Heizung, evtl. Erdgas, Mullabfuhr, Ver-
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sicherung oder andere Kosten nicht enthalten. Insofern ist der Ver-
braucherpreisindex sachnaher, da er die entsprechend zu zahlen-
den Leistungen aufRerhalb der Miete abdeckt. Im Kern folgt aus
dem Verbraucherpreisindex also auch die Nettokaltmiete. Der Bei-
behalt der aktuellen Regelung ist damit folgerichtig.

3.8
Zu Art. 2 Anderung des EGBGB “Art. 238“ — Datenverarbei-
tung und Auskunftspflichten fiir qualifizierte Mietspiegel

Artikel 238 regelt zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
die Erhebung und Ubermittlung von Daten, die Auskunftspflichten,
die Datenverarbeitung sowie entsprechende Bul3geldvorschriften.

Die hier normierten Vorschriften sind als die zentralen Vorschriften
der Mietspiegelreform zu bewerten. Sie vermeiden Nachbefragun-
gen zur Ermittlung einer reprasentativen Stichprobe und tragen
damit auch zu einer Kostenreduzierung der Mietspiegelerstellung
bei, vgl. Punkt 2.4.

Anders als noch der Referentenentwurf sollen die Bestimmungen
nicht mehr im BGB geregelt werden, sondern im EGBGB. Dies ist
dogmatisch richtig. Es erschwert jedoch Vermietern und Mietern
ohne gesonderte Rechtskenntnisse den Zugang zum entsprechen-
den Verstandnis. Viele Vermieter und Mieter kennen das EGBGB
nicht. Dies bedeutet ein Weniger an Transparenz und Verstand-
lichkeit.

Und: Ein Verstol} ist buligeldbewahrt. Schon deshalb sollten die
Bestimmungen nicht im EGBGB "versteckt" werden.

Der GdW regt daher an,

das BMJV bis zur abschlieRenden Lesung im Deutschen
Bundestag Uberprifen zu lassen, inwieweit die in Art. 238
EGBGB aufgenommenen Vorschriften dogmatisch in das
BGB Uberfihrt werden kdnnen und dem Parlament eine
entsprechende Beschlussvorlage vorzulegen.

3.9
Zu § 1 - Erhebung und Ubermittlung von Daten

Artikel 238 § 1 EGBGB-E regelt zur Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels die Erhebung und Ubermittlung von Daten.

Gemal Abs. 1 dirfen die nach Landesrecht zustandigen Behor-
den die bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen
Namen und Anschriften der Grundstiickseigentimer von den fur
die Verwaltung der Grundsteuer zustandigen Behdrden erheben
und in sonstiger Weise verarbeiten.

SchlieBlich werden in Abs. 2 Regelungen Gber den Umfang der
Datenerhebung (Familienname, Einzugsdaten, etc.) sowie im Wei-
teren Regelungen zur Léschung der Vorschriften bestimmt. Abs. 5
regelt Erhebungsmerkmale fir Gebaude mit Wohnraum und
bewohnte Unterkulnfte.
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Stellungnahme des GdW:

Wesentlich flr die Akzeptanz von qualifizierten Mietspiegeln ist
eine ausreichende Datenbasis.

Ohne eine ausreichende Datenbasis und die durch § 1 gewonne-
nen Grunddaten kann ein Mietspiegel nicht erstellt werden.

Die in der Norm aufgezeigten Erhebungsmerkmale entsprechen
bereits denjenigen, die ohnehin fir die Gebaude- und Wohnungs-
zahlung etwa im Rahmen des Zensus erhoben wurden.

Keine Bedenken bestehen dahin gehend, dass diese Daten dann
fur die Mietspiegel gewonnen werden. Hierflir kann mindestens ein
berechtigtes Interesse nach DS-GVO unterstellt werden. Dartiber
hinaus aber besteht bei Verabschiedung des Gesetzes auch ein
gesetzliches Erfordernis. So ist die Verarbeitung fir die Wahrneh-
mung einer Aufgabe erforderlich, die im &ffentlichen Interesse liegt
oder in Ausubung 6ffentlicher Gewalt erfolgt, die dem Verantwortli-
chen Ubertragen wurde; vgl. Art 6 Nr. 1 e DS-GVO.

3.10
Zu Art. 238 § 2 EGBGB-E - Auskunftspflichten

§ 2 statuiert zur Erstellung eines Mietspiegels eine Auskunftspflicht
von Vermietern und Mietern.

Daneben werden zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
Erhebungsmerkmale genannt, wie Beginn des Mietverhaltnisses,
Zeitpunkt und Art der letzten Mieterhéhung oder Angabe zur Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des vermieteten
Wohnraums einschlieRlich seiner energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit. Anzugeben ist weiter das Vorliegen besonderer
Umstande, etwa eine Verwandtschaft zwischen Mieter und Ver-
mieter, ein Beschaftigungsverhaltnis oder die Ubernahme von
besonderen Pflichten durch den Mieter. Gemeint ist hier ein
besonderes Naheverhaltnis.

Bewertung des GdW:

Die statuierte Auskunftspflicht wird im Grundsatz begruf3t. Es wird
auch begrifit, dass ein Verstol gegen die Auskunftspflicht nun-
mehr durch entsprechende Bufigeldvorschriften ordnungsrechtlich
klar normiert ist. Damit wirde eine unklare rechtliche Lage, die
nach dem Referentenentwurf bestanden hatte, beseitigt.

Eine Auskunftspflicht von Vermietern wurde im Rahmen einer
Expertenanhérung nahezu von allen Teilnehmern beflrwortet.
Eben dies vor dem Hintergrund einer Verbreiterung der Datenba-
sis, die dann zu mehr Akzeptanz und Rechtssicherheit beim Miet-
spiegel fuhrt.

Doppelbefragung von Mietern und Vermietern tber die selbe Woh-
nung bleiben aber moglich. Problematisch ist dies insbesondere

dann, wenn Uber ein und dieselbe Wohnung unterschiedliche Aus-
kiinfte erteilt werden. Um diese unterschiedlichen Angaben ordnen
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zu kénnen, sieht § 3 Abs. 1 Satz 2 dann auch vor, dass Doppeler-
hebungen nur dann zuldssig sind, wenn begriindete Zweifel an der
Richtigkeit einer Erhebung bestehen oder wenn dies zur stichpro-
benartigen Prufung der Qualitat der Erhebung erforderlich ist.

Begriindete Zweifel an der Richtigkeit einer Erhebung entstehen
jedoch nicht allein durch Doppelerhebungen. Auch durch unter-
schiedliche bei den Amtern vorliegende Datensétze kénnen Zwei-
fel an der Richtigkeit oder Aktualitdt der Daten bestehen, etwa bei
Daten, die im Rahmen des Zensus erhoben wurden.

Begrindete Zweifel an der Richtigkeit einer Erhebung sollten
immer Anlass zu einer Prifung der Qualitat der Erhebung fuhren.

Insofern regt der GdW an,

in § 2 EGBGB klarzustellen, dass die Erhebung entweder
vom Vermieter oder vom Mieter erfolgt und erst bei begriin-
deten Zweifel an der Richtigkeit eine Doppelerhebung oder
aber auch andere MalRnahmen wie eine erneute Befragung
erfolgen kénnen.

§ 3 EGBGB-E (Datenverarbeitung) ware entsprechend anzupas-
sen.

Abzulehnen ist die Vorschriftin § 2 Abs. 2 Nr. 1 f. in Art. 238
EGBGB.

Anzugeben sind demnach besondere Umstande, die zu einer
ErmaRigung der Miethdhe geflihrt haben, insbesondere Verwandt-
schaft zwischen Vermieter und Mieter, ein zwischen Vermieter und
Mieter bestehendes Beschéftigungsverhaltnis oder die Ubernahme
besonderer Pflichten durch den Mieter.

Zunachst ist ein VerstolR bullgeldbewahrt. Vermieter kommen also
schon dann in die Nahe eines BuRRgeldtatbestandes, wenn ein ent-
sprechendes Naheverhaltnis vorliegt, ohne dass dieses aber
besondere Auswirkungen auf die Miethéhe hat.

Und:

Die bloRe Kenntnis Gber ein Naheverhaltnis und mdgliche niedrige
Mieten haben nur sehr geringe Auswirkungen auf den Mietspiegel.
So fuhrt eine Bejahung dieses Erhebungsmerkmals nicht von vor-
neherein zur Nichtberlcksichtigung der entsprechenden Miete.

Die Nichtberlcksichtigung erfolgt tber eine Bereinigung der Aus-
reiller, wenn also die Miete nicht marktiblich ist. Diese Bereini-
gung erfolgt aber unabhangig eines etwaigen Naheverhaltnis.
Erinnert wird in diesem Zusammenhang auch an die Einhaltung
der DS-GVO und den Grundsatz der Datenminimierung und
Datenvermeidung.

Der GdW fordert,

die Angabe eines Naheverhaltnis nach Art. 238 EGBGB,
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 f zu streichen.
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q
Zur Mietspiegelverordnung (MsV)

Gegenstand der Verbandeanhérung war noch die Mietspiegelver-
ordnung.

Wie in der Einleitung bereits dargestellt, ist die Mietspiegelverord-
nung wesentliche Grundlage im System des neuen “Mietspiegel-

rechts”. Sie sollte daher parallel zum Mietspiegelreformgesetz im

Parlament beraten und verabschiedet werden.

Der GdW hat die im Rahmen der Verbandeanhdérung beratene
Mietspiegelverordnung im Grundsatz begrufit. Dies aus folgenden
Grlnden, die auch weiterhin Messlatte bleiben sollten:

¢ Die Mietspiegelverordnung sollte eine Offenheit beziglich der
jeweiligen Methode zur Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels gewahrleisten. Da die Kommune die Mietspiegelerstellung
bezahlen, soll es auch den Kommunen Uberlassen bleiben,
nach welcher Methode die Mietspiegel erstellt werden.

e Aufgrund der Tatsache, dass die Kommunen die Mietspiegel
bezahlen, sollten allein in begrindeten Ausnahmefallen klei-
nere Stichproben im Rahmen der Datenerhebung zugelassen
werden. Starre Vorgaben waren hier abzulehnen — dies auch
vor dem Hintergrund der Subsidiaritat. Eine Doppelbefragung
sollte die Ausnahme sein.

e Eine Bereinigung von Ausreif3er-Mieten soll nur dann geboten
sein, wenn Ausreiler zuverlassig und mit zumutbarem Auf-
wand festzustellen sind. Auch aul3ergesetzliche Merkmale sol-
len bei der Ermittlung von Ausreil3ern genutzt werden.

¢ Die Verordnung soll die Dokumentation und Veréffentlichung
der Mietspiegel verbindlich festschreiben. Nur so ist es Mietern
und Vermietern méglich die, Richtigkeit der Miete nachzupri-
fen. Die Veréffentlichung soll auch Uber das Internet erfolgen.
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Zum Antrag der FDP

Authentische Vergleichsmieten durch jahresaktuelle Miet-
spiegel

Mit ihrem Antrag “Authentische Vergleichsmieten durch jahresak-
tuelle Mietspiegel” greift die FDP-Fraktion des Deutschen Bundes-
tages den eigentlichen Kern der Debatte um den Mietspiegel
auf.

Mietspiegel werden nur dann von beiden Vertragsparteien akzep-
tiert, wenn diese eben kein politisches Steuerungsinstrument sind,
sondern ihrer Funktion als Begriindungsmittel der ortstiblichen
Vergleichsmiete als empirisch-normative GrofRe gerecht werden,
vgl. Ziff. 2.1

Wie bereits zu 2.1 dargelegt, interpretiert die FDP-Fraktion die
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts und des BGH
mit Recht darin, dass das "Mietspiegelrecht" eben kein politisches
Steuerungsinstrument sein darf, sondern die Funktion eines Aus-
verhandelns von Mieter und Vermietern auf Augenhéhe hat und zu
diesem Zweck bestmadglich die realen Marktmieten darzustellen
habe.

Im Gegensatz zur Analyse der Fraktion der FDP steht der Vor-
schlag von Bindnis90/Die Grinen im Wahlprogramm.

Wirde der Vorschlag von Biindnis90/Die Griinen zur Bundestags-
wahl Realitat, wonach zwar qualifizierte Mietspiegel gestarkt, ver-
breitert und rechtssicherer ausgestaltet werden sollen, zur Berech-
nung aber die Mietvertrage der letzten 20 Jahre herangezogen
werden, so ware das "Begrindungsmittel Mietspiegel" kein
Begrindungsmittel mehr.

Unabhangig der dogmatischen Unschéarfe, zwischen der nicht vor-
genommen Unterscheidung zwischen ortsublicher Vergleichsmiete
und Mietspiegel (die ortstibliche Vergleichsmiete begrenzt die
Miethdéhe, nicht der Mietspiegel) wirde eine Umsetzung zur Folge
haben:

Dampfung der Mieten und im ersten Jahr der Anwendung der
Regelung reales Absenken des Mietenniveaus um rd. 18 %
(Rechenmodell: OVM sinkt von 7,47 EUR/m? auf 6,14 EUR/m? um
17,7 %). Das ware klar verfassungswidrig, da es eine vorhandene
Eigentumsposition entwertet und zu einem Substanzverlust flhrt,
vgl. hierzu: BVerfG, Beschluss vom 18.7.2019 — 1 BvL 1/18, 1 BvL
4/18, 1 BVR 1595/18).

Dass dieser Vorschlag auch samtliche im Wahlprogramm von
Blndnis90/Die Grinen vorgelegte Klimaschutzziele negiert, die
ohne den Gebaudebereich nicht gelingen, bedarf keiner naheren
Erlduterung.

Der Antrag der Fraktion der FDP bindet neben den im Gesetzent-
wurf der Bundesregierung genannten Stellen auch die Daten aus
den Steuererklarungen ein, die sodann den Finanzamtern vorlie-

gen. Diese Daten sollen den gesetzlichen Anforderungen an der

Auskunftspflicht genligen, Verzerrungen durch dort genannte
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Maflnahmen vermeiden und den Anforderungen der DS-GVO ent-
sprechen.

Die gewonnenen Daten sollen dann Uber die Finanzverwaltung an
die zustandigen Stellen der Gemeinden weitergeben werden.

Bei Schaffung der gesetzlichen Voraussetzungen spricht gegen
die Einbeziehung der Finanzamter wenig. Im Gegenteil: Eine intel-
ligente Nutzung der Daten auch durch die Finanzamter kann Uber
die aktuellen Moglichkeiten der Digitalisierung einen wichtigen Bei-
trag zur Funktionsfahigkeit und zur Starkung von ortstiblicher Ver-
gleichsmiete und Mietspiegel leisten und insbesondere die gesetz-
liche Funktion der ortsiblichen Vergleichsmiete zur Darstellung
der tatsachlichen Marktverhaltnisse wieder herstellen.

Da die Steuererklarung jahrlich vorgenommen wird, kann der Vor-
schlag der Fraktion der FDP auch zu einer Wiederbelebung der
Mietdatenbank fiihren.

Gem. § 558e BGB ist eine Mietdatenbank eine zur Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete fortlaufend gefiihrte Sammlung von
Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter gemeinsam gefuhrt oder anerkannt wird
und aus der Auskiinfte gegeben werden, die fir einzelne Wohnun-
gen einen Schluss auf die ortsubliche Vergleichsmiete zulassen.

Durch die fortlaufend gefliihrte Sammlung der Mieten ist die Miet-
datenbank dasjenige Begriindungsmittel, das der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete am nachsten kommt. Der vom Tatrichter vorzuneh-
mende Stichtagszuschlag beim Mietspiegel entfallt.

Bislang wurde nur in Hannover im Jahr 1984 ein Verein gegriindet,
der eine entsprechende Mietdatenbank erstellt hat. Aufgrund der
Entscheidung der Sozialgerichte zu den Kosten der Unterkunft bei
SGB Il Empfangern hat sich spater die Region Hannover aller-
dings dazu entschlossen, wieder einen Mietspiegel erstellen zu
lassen.

Grund war aber vor allem, dass die seinerzeitige Mietdatenbank
die Verhaltnisse auf dem Markt deshalb nicht wiedergeben konnte,
weil die Digitalisierung nicht fortgeschritten war. Aufgrund einer
schwachen Datenbasis und den schlechteren digitalen Mdglichkei-
ten reichte die Eingabe nur weniger Mieten aus, um eine entspre-
chende Mietsteigerung herbei zu flihren. Dies war auch Hauptkri-
tikpunkt des Mieterbundes, die auch der GdW seinerzeit nachvoll-
ziehen konnte.

Da zu ihrer Wirksamkeit die Mietdatenbank aber entweder von der
Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
gefuhrt und anerkannt werden musste, hat sich das Thema "Miet-
datenbank" faktisch erst einmal erledigt.

Der GdW fordert,
e unter Einbeziehung des Antrags der Fraktion der FDP eine

Mietdatenbank in einer Modellregion aufzubauen und
durch Bundesmittel zu férdern.
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e Diese Mietdatenbank ist — wie bislang gesetzlich normiert —
fortlaufend zu fihren und von der Gemeinde oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und Mieter gemeinsam zu
fuhren oder anzuerkennen.

e Zum Aufbau einer Mietdatenbank bedarf es eines Gebaude
oder Wohnkatasters, welches auch die in § 558 Abs. 2
BGB genannten Kriterien, aus denen die ortsibliche Ver-
gleichsmiete gebildet wird, umfasst.

e Anderungen an Miethéhe oder Wohnwertmerkmalen sind
durch den Vermieter anzugeben; hierbei ist auch ein tber
das Internet abrufbares Formular zu nutzen.

Das Ziel des Koalitionsvertrages "Wir wollen erreichen, dass die
tatsdchlichen Marktverhéltnisse auf zuverlassiger Datengrundlage
differenziert dargestellt werden" kdnnte so nahezu 1:1 umgesetzt
werden.
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6
Fazit:

INWIS — Arbeitspapier " Zum Mietspiegelreformgesetz" vom
14. Mai 2021, vgl. Anlage 2:

"Mit den beabsichtigten MaBnahmen [Gesetzentwurf der Bundes-
regierung] wird das Instrument des Mietspiegels ausgehohlt, bis
zur Unkenntlichkeit verzerrt und ad absurdum geflihrt. Letztlich
handelt es sich dann nicht mehr um Preisbildung, sondern Preis-
festsetzung unterhalb des Anstiegs des Preis- und Kostenniveaus
auf der Beschaffungsseite der Wohnungsunternehmen.

Im Grunde ist dies der Ausstieg aus dem Vergleichsmietensystem,
das sich an den fiinf Wohnwertmerkmalen orientiert, hin zu einer
Mietenentwicklung, die sich an einer Kombination aus der Entwick-
lung der Verbraucherpreise, der Bauleistungspreise und der Lohn-
und Gehaltsentwicklung orientieren muss, um eine angemessene
Mietenentwicklung sicherzustellen. Kritisch wird die Ersteinstufung
bei Neubau und Modernisierung. Langerfristig gibt es die Tendenz
zu einer ,Einheitsmiete” in weiten Teilen des Altbaus, in der ein
Mietspiegel keine Unterschiede mehr nach Wohnwertmerkmalen
beobachten kann. Mit fatalen Folgen fiir die Modernisierung des
Wohnungsbestandes einschlie3lich der MaBnahmen der energe-
tischen Modernisierung.

Pointiert formuliert wird mit MalBnahmen am bewé&hrten Preis-
mechanismus des Mietspiegels lbertlincht, dass im unteren Preis-
segment Wohnraum nicht in ausreichender Zahl vorhanden ist.
Pointiert formuliert, betreibt der Staat im Segment der Transferleis-
tungsempfanger fiir die Kommunen Preispolitik in eigener Sache,
in dem der Anstieg der Mieten im Segment der angemessenen
Kosten der Unterkunft begrenzt wird. Das I6st weitere Folgen aus,
weil es Beobachtungen gibt, dass bestimmte Vermietergruppen
Wohnungen im KdU-Segment leer stehen lassen bzw. knapp dar-
tber anbieten, weil sie dieser Mietergruppe, teils aus nachvollzieh-
baren, teils aus nicht rationalen Griinden nicht versorgen wollen,
sie damit aber das Angebot weiter verknappen.

Anstatt des Preismechanismus der ortsiiblichen Vergleichsmiete
auszuhebeln, wére es wichtig, die tatséchliche Notwendigkeit in
den Fokus zu riicken und durch die Kombination der bereits vor-
handenen Instrumente zur Objekt- und Subjektférderung fiir dieje-
nigen Haushalte Entlastung zu schaffen, die aufgrund ihres niedri-
gen Einkommens mit einer hbheren Wohnkostenbelastung kon-
frontiert sind.”
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Herausgebernotiz
Das ,,Gute-Mietspiegel-Gesetz*

In letzter Zeit ist es vor allem
bei SPD-Bundesministern in
Mode gekommen, die eigenen
Gesetze schon im Titel zu loben.
Dem ,,Gute-KiTa-Gesetz“ folgt
das ,,Starke-Familien-Gesetz“,
ein  ,Respekt-Renten-Gesetz*“
konnte bald folgen. Fir Vermie-
ter  und  Mieter  konnte
es demnichst ein ,,Gute-Miet-
spiegel-Gesetz“ geben. Hinter-
~grund ist eine Vereinbarung im

Koalitionsvertrag: ,Wir werden
durch gesetzliche Mindestanforde-
rungen eine standardisierte Gestal-
tung qualifizierter Mietspiegel si-
chern. Unser Ziel ist es, eine repré-
sentative und differenzierte Qualitat
dieses Instruments zur rechtssicheren
und zuverldssigen Abbildung der
Vergleichsmiete zu. gewdhrleisten.
Wir wollen erreichen, dass die tat
sdchlichen Marktverhdlinisse auf zu-
verléssiger Datengrundlage differen-
ziert dargestellt werden. Die Ausge-
staltung der neuen Vorgaben fir
qualifizierte Miefspiegel erfolgt so,
dass die fir die Erstellung und Fort-
schreibung anfallenden Kosten fir
die Gemeinden mdglichst gering
bleiben. Dazu werden wir den Bin-
dungszeitraum fir einen qualifizier-
fen Mietspiegel von zwei auf drei
Jahre verldngern. Dadurch  wird
zugleich der Miefenanstieg ge-
démpft.”

Dass diese Vereinbarung in sich
widerspriichlich ist, ist wohl
Niemandem aufgefallen. Zum
einen soll der Mietspiegel die
otatsichlichen  Marktverhalt-
nisse“ darstellen (was ja schon
nicht dem Begriff der ,ortsiib-
lichen Vergleichsmiete“ ent-
spricht) und zum anderen sol-
len durch die Verlingerung des
Bindungszeitraums Kosten ge-

spart werden. Je dlter ein Miet-
spiegel, desto weniger werden
die tatsidchlichen Marktverhilt-
nisse wiedergegeben. Bertick-
sichtigt man weiter, dass an an-
derer Stelle die Verlingerung
des ,,Betrachtungszeitraums® in
§ 558 II BGB von vier auf sechs
Jahre quasi vereinbart wurde
(und spiter auf dem Wohngipfel
beschlossen wurde), dann ri-
cken die Marktverhiltnisse bei
ca. zehn Jahre alten Mieten vol-
lig in den Hintergrund.

Prof. Dr. Ulf Bérstinghaus

Nachdem zum 1.1.2019 die

Mietpreisbremse »nachge-
scharft“ und die Modernisie-
rungsmieterhohung  abgesenkt

wurde, hat man sich im BMJV
jetzt daran gemacht, auch diesen
Teil des Koalitionsvertrags um-
zusetzen. Dazu muss man wis-
sen, dass den Ministerialen die
Vorgaben des Koalitionsvertra-
ges unumstofSlich — gleichsam
zwingend - scheinen. Ob die
Vorgaben Sinn ergeben, darf
deshalb nicht hinterfragt wer-
den. Moglicherweise hallt auch
nach, dass der SPD-Koalitions-
partner die ,Mietrechtsmacher
erst bei Gelegenheit des Miet-
rechtsanpassungsgesetzes Mitte

2018 zuriickgepfiffen hat: § 554
BGB-E (,,Berechnung der Wohn-
fliche“; Text abgedruckt in
NZM 2018, 487 [488]) ver-
schwand aus dem ersten nicht
abgestimmten Papier des BMJV
(dazu Artz/Bérstinghaus, NZM
2019, 12 [13]; Selk, NJW 2019,
329).

Mietspiegel sind auf den in-
transparenten Mietmirkten von
grofSer Bedeutung. In Anlehnung
an einen Politikerspruch aus
2018 kann man nicht oft genug
wiederhohlen:  ,,Besser  ein
schlechter Mietspiegel als gar
kein Mietspiegel!“ Alle Bemi-
hungen, zu mehr Mietspiegeln
zu kommen, verdienen intensiv
unterstiitzt zu werden. Ob Stan-
dardisierungen hier indessen der
richtige Weg sind, muss man
zumindest hinterfragen. Miet-
mairkte sind lokale Markte. Was
in der einen Gemeinde richtig ist
und funktioniert, kann in einer
anderen Gemeinde falsch sein
oder zumindest Probleme be-
reiten.

Was heifst aber nun ,richtig”
bei Mietspiegeln? Dazu muss
man sich thre Funktion vor Au-
gen fithren.

Befriedungsfunktion. Einge-
fihrt wurden Mietspiegel als
vorprozessuales  Begriindungs-
mittel flir ein Zustimmungsver-
langen gem. § 558 a BGB. Sie
haben deshalb vor allem eine
grofSe Befriedungsfunktion. Die-
se erreichen sie dann besonders
gut, wenn ihre Akzeptanz hoch
bis sehr hoch ist. Sie miissen also
vonseiten der Vermieter und
Mieter im untechnischen Sinn
,anerkannt werden®. Das ist
dann der Fall, wenn bei den be-
teiligten Verbinden die Uber-
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zeugung herrscht, dass die Werte
in etwa dem, was das Gesetz
verlangt, nimlich die Darstel-
lung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete, sehr nahe kommit.
Beide Verbandsseiten kennen in
der Regel den ortlichen Miet-
markt. Die Erfahrung zeigt deut-
lich, dass die Akzeptanz eines
Mietspiegels umso starker nach-
lasst, je mehr sich die Politik
einmischt und das Instrument
des Mietspiegels zum Zweck der
Mietpreisfestschreibung ~ miss-
braucht. Auch wenn der Begriff
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
natiirlich auch normative Ele-
mente hat, bedeutet dies nicht,
dass die maflgeblichen Politiker
je nach politischer Couleur in
die eine oder andere Richtung
Vorgaben machen. Der Schutz
der jeweiligen Klientel ist nur
sehr kurz und in der Regel
schligt das Pendel anschliefend
in die genau andere Richtung
aus.

Vermutungswirkung. Neben
dieser vorprozessualen Funktion
hat ein Mietspiegel, vor allem
ein qualifizierter Mietspiegel,
auch noch eine Funktion im ge-
richtlichen Verfahren. Er ist
zwar — noch — kein prozessuales
Beweismittel, hat aber Vermu-
tungswirkung. Diese durch die
Mietrechtsreform 2001  einge-
filhrte Wirkung hat die Diskus-
sion iber ,gute Mietspiegel®
erst befliigelt, zumindest in Ber-
lin. Es geht um die ,anerkann-
ten wissenschaftlichen Grund-
sitze der Mietspiegelerstellung®.
In Berlin gibt es dazu einen
Streit zwischen den verschiede-
nen Kammern des Landgerichts,
der befliigelt wurde durch die
ungliickliche Auswahl der ge-
richtlich bestellten Sachverstin-

“digen. Im Grund genommen hat

man das Problem in Berlin in-
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zwischen elegant dahin gelost,
dass der jeweilige Berliner Miet-
spiegel zumindest als einfacher
Mietspiegel ~ als  Schitzungs-
grundlage herangezogen wird
(§ 287 ZPO).

Es konnte also eigentlich alles
so bleiben, wie es ist, wenn es
nur die Vereinbarung im Koali-
tionsvertrag nicht gibe. Soweit
jetzt ernsthaft iiber eine Verldn-
gerung des ,Bindungszeit-
raums® von qualifizierten Miet-
spiegeln nachgedacht wird, ist
auch das kontraproduktiv. Ge-
richte miissen die ortsiibliche
Vergleichsmiete zum Zeitpunkt
des Zugangs des Mieterho-
hungsverlangens ermitteln. Die
Daten sind heute schon bis zu
2,5 oder 3 Jahre alt. Das wiirde
sich noch weiter verdndern.
Hier ist die heutige Vermu-
tungswirkung schon per An-
scheinsbeweis widerlegt, bei ei-
ner Umgestaltung als Sachver-
stindigenbeweis ~ wire  der
Mietspiegel ungeniigend iSd
§ 412 1 ZPO, so dass doch ein
Sachverstindigengutachten ein-
zuholen wire. Der BGH ver-
langt heute schon die Beriick-
sichtigung einer in das richter-
liche  Frmessen  gestellten
,»Stichtagsdifferenz (BGH,
NZM 2017, 321). Alles andere
wire ein zumindest durch das
Prozessrecht nicht zu rechtferti-
gender Mietpreisstopp.

Was also soll eine Vereinheitli-
chung von Mietspiegeln bewir-
ken? Inzwischen tummeln sich
die unterschiedlichsten Wissen-
schaften und Wissenschaftler
bei der Diskussion iiber die
Frage, was die ,anerkannten
Grundsitze® sind. Insbesondere
den Betriebs- und Volkswirten
schwebt dabei auch eine Ver-

gleichbarkeit der Mieten in den
unterschiedlichen ~ Gemeinden
vor. Man fragt sich wofiir?
Mieter und Vermieter in Tutt-
lingen interessiert kaum die
Miete in Flensburg und umge-
kehrt. Okonomen schon, da sie
gern Vergleiche und Auswer-
tungen verdffentlichen. Nur ist
das nicht die Aufgabe von
Mietspiegeln. Auflerdem darf
man nie aus den Augen verlie-
ren, dass die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete gerade nicht die
Marktmiete ist!

Nun gibt es ja permanent ein
Bestreben der hoheren Korper-
schaften, den wunteren etwas
vorzuschreiben. Gemeinden
wissen viel besser, was bei ihnen
akzeptiert wird. Aber der Bund
will den Lindern gern etwas
vorschreiben — und beide den
Gemeinden sowieso. Das segelt
dann unter dem Etikett der
, Vereinheitlichung®. Durch die
Verunsicherung, die das LG
Berlin leider auch bei einigen
Gemeinden ausgelost hat, giert
man dort formlich nach ,ge-
richtsfesten“ Regelungen. Die
gibt es nun einmal nicht! Es be-
steht vielmehr die Gefahr, dass
eine Verordnung die Mietspie-
gel vor Ort eher angreifbar
macht. Je allgemeiner die Rege-
lungen sind, desto eher erfiillt
die 6rtliche Umsetzung die Vor-
gabe, je dezidierter die Vorga-
ben sind, desto eher kann die
Partei, die den Mietspiegel nicht
akzeptieren will, Angriffsfla-
chen finden. Auch das LG Ber-
lin wird man mit solchen Vor-
gaben kaum ,gleichschalten®
koénnen.

Mietspiegelpflicht? . Dererlei
grundsitzliche ~ Uberlegungen
diirften zurzeit eher ungehort
bleiben. Was sicher erforderlich
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ist, ist eine Mietspiegelpflicht
fiir Gemeinden, in denen die
»Mietpreisbremse® gelten soll.
Alles andere ist wahrscheinlich
sogar verfassungswidrig, zu-
mindest vollig unpraktikabel.
Eine Mietspiegelpflicht wird
sich nur an die Gemeinden rich-
ten konnen. Das konnte zur
Folge haben, dass die Verbande
sich aus der Mietspiegelerstel-
lung zuriickziehen. Warum sol-
len sie Geld und Zeit investie-
ren, wenn die Gemeinde ohne-
hin aktiv werden muss? Das
wire kontraproduktiv. Deshalb
miisste eine Mietspiegelpflicht
sehr vorsichtig formuliert wer-
den und das Subsidiarititsprin-
zip in den Vordergrund stellen.

Auskunfispflicht der Mietver-
tragsparteien? Bei einer Exper-
tenanhorung im BMJV Mitte
Februar 2019 wurde von den
Mietspiegelerstellern als gemein-
samer Traum eine Auskunfts-
pflicht von Vermietern und Mie-
tern geduflert. Das konnte eine
Qualititsverbesserung bedeuten,
da die Riicklaufquoten bei Miet-
spiegelbefragungen in den letz-
ten Jahren dramatisch gesunken
sind. Um beurteilen zu konnen,
ob ein solcher Eingriff verhalt-
nismifSig ist, miisste aber fest-
stehen, dass die Werte eines auf-
grund einer Auskunftspflicht er-
stellten Mietspiegels signifikant
anders sind als heute. Hier gibt
es nur ein Bauchgefithl. Im Ub-
rigen bedeuten, unbestritten,
mehr Daten nicht unbedingt
bessere Ergebnisse: Wichtig sind
die richtigen Daten, was etwas
mit Reprisentativitit des Ergeb-
nisses und nicht mit Quantitdt
zu tun hat.

Datenbasis. Und somit ist man
beim Kernproblem angelangt,
nimlich bei der Frage, wie

man an ,gute Daten“ kommt?
Alternativ fiele ein Blick nach
Europa: In Belgien und Italien
etwa gibt es eine Pflicht zum
Registrieren von Wohnraum-
mietvertrdgen bei ortlich zu-
stindigen Stellen, die den Fi-
nanzministerien zugeordnet
sind. Soll also jeder Mieter bei
der Anmeldung im Biirgercenter
seine Miete angeben? Wohl
kaum, denn das hilft wenig. Fiir
die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete braucht man
viel mehr Informationen als die
Miethohe und vielleicht die
GrofSe der Wohnung. Diese Da-
ten wird der Mieter bei der
Anmeldung kaum wissen. Au-
Rerdem wird die ortsiibliche
Vergleichsmiete auch aus den in
den letzten vier Jahren verdn-
derten Bestandsmieten gebildet.
Dieser Teil der Information ist
so kaum zu generieren.

Richtige Auswertungsmethode.
Wieder entfacht ist ein uralter
Streit tiber die richtige Auswer-
tungsmethode bei der Mietspie-
gelerstellung. Die Anhidnger der
Regressionsmethode haben zum
Frontalangriff auf die Anhdnger
der Tabellenmethode geblasen.
Es handelt sich um einen Ex-
pertenstreit, bei dem es um An-
sehen und Reputation geht. Fiir
die Akzeptanz eines Mietspie-
gels ist er bedeutungslos, selbst
wenn im Prozess natiirlich
auch diese Karte gezogen wird.
So wie die Bechstein-Fleder-
maus die Rdumung des Ham-
bacher Forstes verhindern soll-
te, obwohl es wohl um viel
Grofseres geht, soll die Regres-
sionsmethode unliebsame Miet-
spiegel bekdmpfen. Damit ich
richtig verstanden werde: Die
Regeln der Statistik miissen
richtig angewandt werden. Aber
anerkanntermaflen entsprechen

beide Methoden den anerkann-
ten wissenschaftlichen Grund-
sitzen und das seit vielen Jahr-
zehnten. Es mogen Griinde da-
fur sprechen, in sehr groflen
Gemeinden die eine und in an-
deren Gemeinden die andere
Methode zu verwenden. Aber
eine Methode als ,,No-Go* zu
bezeichnen, schiefst doch weit
iiber das wirkliche Ziel hin-
aus.

Von politischen Stellschrauben.
Die politische Stellschraube ist
beim Begriff der ortsiiblichen
Vergleichsmiete und bei der
Kappungsgrenze angesiedelt.
Hier ist es Aufgabe der Politik,
so an diesen Stellschrauben zu
drehen, dass Missstinde abge-
stellt werden. Und die gibt es in
den angespannten Wohnungs-
mirkten, aber eben auch nur
dort. Man verringert die inner-
orts zuldssige Hochstgeschwin-
digkeit auch nicht, indem man
die Radargerdte verdndert. Der
Mietspiegel ist aber nur das Ra-

dargerit. Aber mehr Radargera-.

te senken die Zahl der Ge-
schwindigkeitsverstofle! Deshalb
muss alles getan werden, dass es
mehr Mietspiegel gibt. Die Hohe
der moglichen Miete muss die
Politik festlegen, wie es auf dem
Wohngipfel 2018 bereits be-
schlossen wurde. Und zu glau-
ben, strengere Regeln bei der
Mietspiegelerstellung wiirden zu

besseren Ergebnissen fthren,

diirfte auch ein Traum sein:
Selbst bei gleichen Daten kom-
men  Mietspiegelersteller  zu
unterschiedlichen  Ergebnissen,
Sachverstindige sowieso und
iber die Gerichte missen wir
gar nicht reden. Allein die Tatsa-
che, dass wahrscheinlich in der
iberwiegenden Zahl der Miet-
vertrige die angegebene Wohn-
fliche falsch (berechnet) ist,
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1.  Einleitung

Mit der Kombination aus Ausweitung des Betrachtungszeitraumes und des Bin-
dungszeitraumes wird das System der Preisbildung nach der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete einschl. der Spiegelung im Mietspiegel ausgehdhlt und Preisdamp-
fung betrieben. Dadurch wird vor insbesondere die Stellung sozial verantwortlich
handelnder Vermieter geschwacht.

2. Merkmale eines sozial verantwortlichen Vermieters

Ein sozial verantwortlicher Vermieter ist grundsatzlich folgendermaf3en gekenn-
zeichnet:

o Erbewegt sich im Gesamtmarkt und bietet sowohl im unteren als auch
im oberen Preissegment an.

e Seine Preisstrategie nimmt im besonderen MalRe auf die Mietbelas-
tungsfahigkeit von einkommensbenachteiligten Haushalten Ricksicht.

e Er verhalt sich eben nicht marktorientiert bzw. Chancen-nutzend, son-
dern entgegen gesetzt.

e Seine Mietpreisstrategie bleibt in der Regel im Durchschnitt unter dem
Niveau, das durch die ortslibliche Vergleichsmiete oder durch das An-
gebotsmietenniveau gegeben ist,

Es gibt im Markt zwei Arten von sozial verantwortlichen Vermietern:
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o Gruppe A (vor allem Wohnungsbaugenossenschaften): Solche, die
grundsatzlich eine moderate Preispolitik in allen Segmenten fahren
und nur punktuell auf bspw. das untere Preissegment fiir einkommens-
benachteiligte Haushalte ein besonderes Augenmerk legen. Hier sind
uberdurchschnittlich haufig Wohnungsbaugenossenschaften aktiv, die
mit Blick auf die Férderung der Interessen ihrer Mitglieder grundsatz-
lich eine gemafigte Mietenpolitik betreiben. Sie setzen ein niedriges
Preisniveau fest (bspw. im Neubau) und passen ihre Mieten Uber alle
Segmente hinweg moderat an.

e Gruppe B (vor allem kommunale Wohnungsbaugesellschaften): Sol-
che, die zwar generell eine moderate Preispolitik betreiben, aber ledig-
lich im Durchschnitt unterhalb des Niveaus der ortsublichen Ver-
gleichsmiete bleiben. Diese generelle Orientierung fiihrt dazu, dass sie
bspw. im freifinanzierten Segment im Neubau oder im hochwertig mo-
derniserten Altbau ein durchaus hohes Preisniveau (leicht unter OVM)
anbieten, aber dort durchaus die Mietensteigerung des Marktes nach-
vollziehen. Dagegen passen sie im unteren (oder mittleren) Preisseg-
ment eher moderat an.

3. Marktaspekte und Konsequenzen

3.1. Derzeitige Marktsituation insbesondere in Ballungsraumen

Derzeit ist in verschiedenen Markten auf der Grundlage von Markteinschatzun-
gen zu beobachten, dass insbesondere im unteren bzw. preisgedampften Markt-
segment Uberdurchschnittliche Steigerungsraten zu beoachten sind, weil bei ge-
nerell hoher Nachfrage dieses Segment besonders stark Angebotsliicken auf-
weist.

Je starker der die Preisbildung an den Mietspiegel gekoppelt wird, desto weniger
ist der Mietspiegel noch Spiegel der ortsublichen Vergleichsmiete, sondern wird
vom Spiegel zum Preisbildungsinstrument.

Gesetzliche MalRnahmen, die eine Koppelung der Mietpreisbildung (Neuvermie-
tung, Anpassungen im Bestand) an den Mietspiegel vornehmen, flihren zu einem
selbstreferenzierenden System.

3.2. Konsequenzen fiir sozial verantwortliche Vermieter

Gesetzliche MaRnahmen wirken sich grundsatzlich in allen Segmenten des Miet-
spiegels aus. Dadurch werden beide Gruppen sozial verantwortlicher Vermieter
ausgebremst:
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e Die Gruppe (A), die generell ein niedrigeres Mietenniveau setzt und
Mieten nur moderat anpasst, kann das anfangliche niedrige Mietenni-
veau gerade im Neubau nicht aufrecht erhalten. Diesen Vermietern
bleibt keine andere Méglichkeit, als bspw. im Neubau bei Erstvermie-
tung mit hoheren Mieten einzusetzen und danach die maximal mogli-
che Mietanpassung im Markt zu realisieren.

e Die Gruppe (B), die sich im oberen Preissegment nahe an der Markt-
entwicklung bewegt, aber im unteren Preissegment entgegenwirkt,
wird ebenfalls ausgebremst, weil der Ausgleich zwischen den Segmen-
ten nicht mehr moglich ist. Im unteren Preissegment kann nicht mode-
rat angepasst werden, obwohl das dort aufgrund der unterdurchschnitt-
lichen Entwicklung der Einkommen einkommensbenachteiligter Haus-
halte erforderlich ware.

4. Langfristige Folgewirkungen

Die derzeit zu beobachtenden Veranderungen am Preisbildungsmechanismus
der ortsliblichen Vergleichsmiete (hier vor Dampfung und immer starkere Koppe-
lung an den Mietspiegel) fiihrt dazu, dass sich die Entwicklung der Mieten von
anderen realwirtschaftlichen Einflussgro3en entkoppelt: von der Entwicklung der
Baupreise und Baukosten (einschl. der Kosten fir Instandhaltung und Moderni-
sierung) sowie von der Lohn- und Gehaltskostenentwicklung.

Bezlglich der Entwicklung der Léhne und Gehalter wird eine vollig paradoxe Si-
tuation erzeugt, die schon bei der Mietendeckelung in Berlin deutlich wurde:

e Haushalte mit hohem sozialen Status, hohem Einkommen und einer
Wohnkostenbelastung deutlich unter 40 Prozent profitieren von einem
Mietendeckel und einer erheblichen Dampfung des Anstiegs der orts-
ublichen Vergleichsmiete, obwohl es nicht notwendig ware.

e Sozialverantwortlich handelnde Vermieter kénnen in den Wohnungs-
marktsegmenten, in denen aufgrund der Lohn- und Gehaltsentwick-
lung der Mieterhaushalte eine moderate Mietensteigerung mdglich
ware, durch die Dampfung des Anstiegs in der ortstblichen Vergleichs-
miete die eigenen Preis- und Kostensteigerungen nicht mehr kompen-
sieren.

e Kommt durch die vorgesehenen Malinahmen noch eine starke Damp-
fung des Anstiegs auch im unteren Preissegment hinzu, so kénnen so-
zial verantwortliche Vermieter den eigenen Preis- und Kostenanstieg
nicht mehr angemessen kompensieren.
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e Sozial verantwortlich handelnde Vermieter haben dann nur die Még-
lichkeit, die maximal mdgliche Mietpreissteigerung umzusetzen, die bei
der prognostizierten Dampfung jedoch nicht mehr ausreichen wird, um
die Preis- und Kosteneffekte zu kompensieren. Inbesondere dann
nicht, wenn das Zinsniveau zur Finanzierung von Neubau- und Be-
standsmalinahmen ansteigt.

Mit den beabsichtigten Manahmen wird das Instrument des Mietspiegels ausge-
héhlt, bis zur Unkenntlichkeit verzerrt und ad absurdum gefihrt. Letztlich handelt
es sich dann nicht mehr um Preisbildung, sondern Preisfestsetzung unterhalb
des Anstiegs des Preis- und Kostenniveaus auf der Beschaffungsseite der Woh-
nungsunternehmen.

Im Grunde ist dies der Ausstieg aus dem Vergleichsmietenssystem, das sich an
den funf Wohnwertmerkmalen orientiert, hin zu einer Mietenentwicklung, die sich
an einer Kombination aus der Entwicklung der Verbraucherpreise, der Bauleis-
tungspreise und der Lohn- und Gehaltsentwicklung orientieren muss, um eine an-
gemessene Mietenentwicklung sicherzustellen. Kritisch wird die Ersteinstufung
bei Neubau und Modernisierung. Langerfristig gibt es die Tendenz zu einer ,Ein-
heitsmiete“ in weiten Teilen des Altbaus, in der ein Mietspiegel keine Unter-
schiede mehr nach Wohnwertmerkmalen beobachten kann. Mit fatalen Folgen fur
die Modernisierung des Wohnungsbestandes einschl. der MalRnahmen der ener-
getischen Modernisierung.

Pointiert formuliert wird mit Malnahmen am bewahrten Preismechanismus des
Mietspiegels Ubertlincht, dass im unteren Preissegment Wohnraum nicht in aus-
reichender Zahl vorhanden ist.

Pointiert formuliert, betreibt der Staat im Segment der Transferleistungsempfan-
ger fur die Kommunen Preispolitik in eigener Sache, in dem der Anstieg der Mie-
ten im Segment der angemessenen Kosten der Unterkunft begrenzt wird. Das
I6st weitere Folgen aus, weil es Beobachtungen gibt, dass bestimmte Vermieter-
gruppen Wohnungen im KdU-Segment leer stehen lassen bzw. knapp dartber
anbieten, weil sie dieser Mietergruppe, teils aus nachvollziehbaren, teils aus nicht
rationalen Grinden nicht versorgen wollen, sie damit aber das Angebot weiter
verknappen.

Anstatt des Preismechanismus der ortsublichen Vergleichsmiete auszuhebeln,
ware es wichtig, die tatsachliche Notwendigkeit in den Fokus zu riicken und
durch die Kombination der bereits vorhandenen Instrumente zur Objekt- und
Subjektférderung flr diejenigen Haushalte Entlastung zu schaffen, die aufgrund
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ihres niedrigen Einkommens mit einer héheren Wohnkostenbelastung konfron-
tiert sind.

Michael Neitzel,

Bochum, den 14.05.2021



