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Mietspiegel
erhitzt Gemiiter

Offizielle Preise dUrften nach Reform sinken.
Doch Mieter sollten sich nicht zu frUh freuen

Neu berechnet

So hoch ist der Mietspiegel auf der Basis von: m m

Stadt Nettokaltmieten in Euro/m?

MUnchen 10,58 m m11,93
Stuttgart 914im m10,25
Frankfurt a. M. 8,14m—m 8,80
Dusseldorf 8,00 m=m 8,63

Kaln 7,99 m=m 8,70
Hamburg 7,84 goem 8,90
Nurnberg 6,77 m-m 7,28

Berlin 6,47 m=m 7,23

Essen 6,41 mm 6,66

Bremen 6,16 m—m7,08

Hannover 588m a713

Dresden 5,82 m=m 6,53

Dortmund 5,24 mm 5,57

Leipzig 5,00 m 5,24

Duisburg 4,83 m 4,88

WELT Bezogen auf Wohnungsmieten, Bestand ab 1949, mittlerer Wohnwert  Quelle: IVD, CRES

) ie ortsiibliche Vergleichsmiete

in Miinchen sinkt von 11,93 Euro
auf 10,58 Euro pro Quadratme-
ter, in Stuttgart von 10,25 Euro auf 9,14
Euro und in Frankfurt sind bald 8,14 Eu-
ro statt bislang 8,80 Euro der Mafstab.
Das zumindest wollen die Experten der
Steinbeis Hochschule in Berlin heraus-
gefunden haben. Sie untersuchten in ei-
ner Studie die Folgen der geplanten Re-
form des Mietspiegels.

VON KARSTEN SEIBEL

Ein niedrigeres Preisniveau wiirde
Mieter selbstverstindlich freuen. Ver-
mieter nutzen die Zahlen dagegen als
Munition im Kampf gegen den Plan der
Bundesregierung, die ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete neu zu berechnen. Interes-
senvertreter der Immobilienwirtschaft
sehen darin nicht weniger als die gréfite
Marktmanipulation seit Bestehen der
Bundesrepublik. ,,Gerade in den nach-
gefragten Stidten werden die Mieten
staatlich nach unten korrigiert*, sagte
Jiirgen Schick, Prisident des Immobi-
lienverbandes IVD und Auftraggeber
der Studie.



Die Regierung will jetzt den Berech-
nungszeitraum des Mietspiegels von
vier auf zehn Jahre ausweiten. Dadurch
wiirden mehr aktuelle Mietverhiltnisse
in die Untersuchung des Mietniveaus
einbezogen, so die Begriindung. Bislang
werden Vertrige, bei denen es zuletzt
vor mehr als vier Jahren eine Mieterhd-
hung gab, nicht beriicksichtigt. Die Mie-
ten waren damals in den meisten Kom-
munen niedriger.

Der Deutsche Mieterbund fordert
deshalb schon seit lingerer Zeit die nun
angedachte Anderung der umstrittenen
Rechenformel. ,Der Mietspiegel soll
schliellich keine aktuelle Marktmiete
darstellen, sondern deutlich machen,
welches Niveau an dem jeweiligen
Wohnort tiblich ist“, kommentiert Ul-
rich Ropertz vom Deutschen Mieter-
bund. Gerade durch die Preisdynamik
in den vergangenen Jahren liege die per
Mietspiegel ausgewiesene ortsiibliche
Vergleichsmiete vielerorts iiber der tat-
sichlich gezahlten Miete. Durch die
Verlingerung des Berechnungszeit-
raums werde diese Dynamik abge-
bremst, erklirte der Interessenvertre-
ter der Mieter.

In diesem Punkt sind sich beide Sei-
ten einig: Weder die Vertreter der Im-
mobilienwirtschaft noch jene der Mie-
ter gehen davon aus, dass die Nettokalt-
mieten auf breiter Front sinken werden.
Schlie3lich gibt es keine Vorschrift, dass
nur Mieten auf Mietspiegelniveau er-
laubt sind. Doch zur Orientierung spielt
der Mietspiegel eine wichtige Rolle, et-
wa bei der mittlerweile vielerorts einge-
filhrten Mietpreisbremse. Bei einem
neuen Vertrag darf die Miete die per
Mietspiegel festgelegte ortsiibliche Ver-
gleichsmiete nicht um mehr als zehn
Prozent iibersteigen.

Immobilienbesitzer reklamieren
denn auch, dass durch den Plan der
Bundesregierung die Mieten auf Jahre
auf dem aktuellen Niveau eingefroren
werden. Sinkt der Mietspiegel nun ab,
sind Preiserh6hungen laut IVD so gut
wie ausgeschlossen. Dies komme de
facto einem flichendeckenden Mieter-
héhungsverbot gleich.

Laut IVD-Prisident Schick hat dies
weitreichende Folgen: Investoren, da-
runter auch viele Privatanleger, die fiir
ihr Alter vorsorgen mochten, kdnnten
kiinftig nicht einmal mehr einen Inflati-
onsausgleich erwarten. Zudem miissten
Banken angesichts fehlender Mietfanta-
sie die Beleihungswerte nach unten kor-

rigieren, im Extremfall konne dies zu
Finanzierungsengpiissen fiihren. ,Als
Konsequenz bleiben dringend bendtigte
Investitionen in den Wohnungsmarkt
aus und die Wohnraumknappheit in
deutschen Ballungszentren verschirft
sich zusitzlich®, so Schick.

Ulrich Ropertz vom Deutschen Mie-
terbund hilt diesen Schluss fiir falsch.
»Es ist doch nicht so, dass wir in den
vergangenen Jahren, als es diese angeb-
lich so ,gravierenden Eingriffe’ in den
Markt noch nicht gab, vom Wohnungs-
neubau erschlagen wurden“, so Ro-
pertz. Daher sei umgekehrt auch nicht
klar, dass kiinftig nur wegen Mietpreis-
bremse und neuem Mietspiegel noch
weniger investiert werde.

Wie sich die einzelnen Mafinahmen
in der Praxis fiir jeden einzelnen Mieter
und Vermieter auswirken, lisst sich in
der Tat schwer vorhersehen. Auch vor
Einfihrung der Mietpreisbremse im
vergangenen Sommer wurden viele
Schreckenszenarien entworfen. Jetzt
zeigen erste Zahlen, dass das Instru-
ment in der Realitiit der hart umkimpf-
ten Wohnungsmirkte nicht {iberall die
von der Politik erhoffte Wirkung zeigt.
Der Preisauftrieb geht zumindestin den
Ballungszentrum nahezu unverindert
weiter. Der Punkt ist: Viele Mieter prii-
fen angesichts des geringen Wohnungs-
angebots und der entsprechend hohen
Nachfrage nicht, ob der aufgerufene
Preis erlaubt ist - schon gar nicht fech-
ten sie bereits unterschriebene Vertrige
an. Hinzu kommt: Die Vermieter miis-
sen sich an die Zehn-Prozent-Regel
nicht halten, wenn sie beim Vormieter
bereits eine héhere Miete verlangt ha-
ben. Wihrend der Branchenverband
IVD angesichts der Probleme bei der
Umsetzung der Mietpreisbremse die
gesamte Regelung gerne wieder ab-
schaffen wiirde, fordert der Mieterbund
auch an dieser Stelle eine Uberarbei-
tung des Gesetzes. Vermieter miissten
dazu verpflichtet werden, offen und di-
rekt liber die Hohe der Vormiete zu in-
formieren. In anderen Linder gibt es
bereits entsprechende Transparenzvor-
schriften. Ob und wann es nach der
Mietpreisbremse auch neue Mietspiegel
gibt, ist offen. Der entsprechende Ge-
setzentwurf wird bis Sommer erwartet.



