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Spieglein, Spieglein

Justizminister Heiko Maas will mehr Daten fiir das Erstellen der Mietspiegel heranziehen. Wohnungseigentiimer kénnten dadurch
in den kommenden Jahren kaum mehr Geld verlangen. Mietervertreter sind erfreut, die Wirtschaft ziirnt dagegen

Eine Wohnungsbesichtigung in Hamburg: In vielen angespannten Mdrkten diirfen Eigentiimer die Miete nicht iiber das
ortsiibliche Niveau hinaus erhéhen. FOTO: AXEL HEIMKEN/DPA



VON BENEDIKT MULLER

Miinchen - Auf dem Miinchner Woh-
nungsmarkt lduft gerade eine wichtige Um-
frage: Die Stadt lasst bei bis zu 30000
Haushalten erheben, ob sich deren Miet-
vertrage in den vergangenen vier Jahren
verandert haben. Wenn ja, haken die
Marktforscher nach: Wo und wie grof ist
die Wohnung? Hat sie eine Terrasse, eine
Fuflbodenheizung, andere Extras? Und na-
tiirlich: Wie hoch ist die Miete? Alle zwei
Jahre erfassen Stadte wie Miinchen diese
Daten als Basis fiir den Mietspiegel. Der
zeigt dann, welche Miete fiir eine bestimm-
te Lage und Ausstattung ,ortsiiblich ist.
Sowohl fiir Mieter als auch fiir Eigentiimer
ist das ein wichtiger Richtwert.

Der Immobilienverband Deutschland
(IVD) hat nun untersucht, wie sich die orts-
iibliche Miete in Grofistadten verandern
wiirde, lagen den Mietspiegeln stets Vertra-
ge der vergangenen zehn Jahre statt nur
der letzten vier Jahre zugrunde. Genau die-
se Reform hatte Bundesjustizminister Hei-
ko Maas (SPD) namlich Ende November
vorgeschlagen. ,Wir wollen auf eine besse-
re und realititsnahe Ausgestaltung von
Mietspiegeln hinwirken, heifit es im
Grundlinienpapier des Ministeriums.
Doch Maas’ Anregung stofit sowohl beim
Koalitionspartner Union als auch in der
Wohnungswirtschaft auf Widerstand.

In gefragten Wohnungsmirkten ist die
ortsiibliche Miete zum entscheidenden
Richtwert geworden. Denn wo die Miet-
preisbremse gilt, darf die Miete bei neuen
Vertragen hochstens zehn Prozent dariiber
liegen - es sei denn, eine Ausnahmeregel
greift. Auchin einem bestehenden Mietver-
héltnis darf der Eigentiimer die Miete
nicht Giber das ortsiibliche Niveau hinaus
erhohen. Maas’ Reform wiirde also den
rechtlichen Spielraum fiir Mieterh6hun-
gen einschranken.

Und laut der IVD-Studie wiirde die orts-
ibliche Miete in fast allen Grofistadten
deutlich sinken, wenn die Plane des Justiz-
ministers sofort umgesetzt wiirden. Denn
dann wiirden Mietspiegel nicht nur die teu-
ren Neuvertrage und Mieterh6hungen der
letzten vier Jahre heranziehen - sondern
auch die sechs Jahre davor, in denen die
Mieten in den meisten Grof3stadten niedri-
ger waren. Fir eine Bestandswohnung
mittlerer Klasse wére dannin Miinchen bei-
spielsweise eine Kaltmiete von 10,58 Euro
pro Quadratmeter ortsiiblich - statt 11,93
Euro gemaf der bisherigen Rechenart. Ein
Unterschied von elf Prozent (siehe Grafik).
Am stdrksten wiirde das Mietspiegel-Ni-
veau demnach mit 18 Prozent in Hannover
sinken. In den grofiten deutschen Stadten
wire nur in Duisburg die ortsiibliche Miete
nach der Anderung héher als zuvor. Der
IVD-Studie liegen die Vertragsabschliisse
mehrerer Tausend Immobilienmakler bun-
desweit zugrunde.

Kaum verwunderlich also, dass Mieter-
vertreter Maas’ Plane befiirworten. ,Die

Ausweitung des Bezugszeitraums auf zehn
Jahre entspricht einer Forderung des Mie-
terbundes®, sagt dessen Bundesdirektor
Lukas Siebenkotten. ,,Wir erwarten, dass
dadurch die Dynamik bei Preissteigerun-
geninbestehenden Mietverhéltnissen ein-
gegrenzt wird.“

Immobilienverbande kritisieren dage-
gen, der Justizminister wolle die Mietspie-
gel-Niveaus in den Stadten kiinstlich sen-
ken. ,Die Bundesregierung wiirde die orts-
iibliche Vergleichsmiete durch die Hinter-
tiirmanipulieren®, sagt IVD-Prasident Jur-
genMichael Schick. Wenn die Mietspiegel-
Niveaus deutlich sinken, wiirden die ver-
mieteten Immobilien an Wert verlieren,
warnt Schick. ,Die Plane des Justizminis-
ters sind ein Masterplan zur Abschre-
ckung privater Investoren und Vermieter.*

Steigende Mieten in den Stiidten
konne man nur mit Neubau
bekampfen, sagt die Union

Auch der Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
befiirchtet, durch das ,,Herumdoktern am
Mietspiegel“ wiirden die ortsiiblichen Mie-
tenvielerorts auf der aktuellen Hohe einge-
froren. Dies kénnte Vermieter davon abhal-
ten, in die Wohnungen zu investieren.
»Mietspiegel diirfen kein Instrument zur
Mietdampfung sein, sondern miissen die
Marktmieten objektiv abbilden®, fordert
Verbandsprasident Axel Gedaschko.

Das Justizministerium arbeitet zurzeit
an einem Referentenentwurf, um die
Grundlinien méglichst schnell in ein Ge-
setz zu gieflen. Zeitgleich zur Reform der
Mietspiegel will Heiko Maas auch die Mog-
lichkeiten fiir Mieterh6hungen nach einer
Modernisierung einschranken. Sobald der
Entwurf vorliegt, werde man Lander und
Verbande um Stellungnahme bitten, heifit
es im Ministerium. Bis dahin bleibe man
bei der Ansicht, Mietspiegel kénnten die
Realitat auf den Wohnungsmarkten bes-
ser abbilden, wennsie einen langeren Zeit-
raum beriicksichtigen. , Insbesondere alte-
re Neuvertragsmieten kénnen durch die
Verbreiterung des Bezugszeitraums bes-
ser abgebildet und gewichtet werden®
heift es im Grundlinienpapier.

Doch die Union lehnt die Reform ab.
»Die bestehende Zeitspanne von derzeit
vier Jahren hat sich bewahrt", sagt CDU-
Mietrechtsexperte Jan-Marco Luczak. Bei-
spielsweise wire es unrealistisch, wenn
sich die Miete einer frisch sanierten Woh-
nung an einem Mietspiegel orientieren
wiirde, in den Miethhen von vor zehn Jah-
ren einflieffen, sagt der Unionspolitiker.
»Einsolcher Mietspiegel hitte nichts mit ei-
ner Ubersicht iber marktiibliche Mieten
zu tun. Stattdessen solle man das Problem
ander Wurzel packen: ,,Nur mit mehr Woh-
nungsneubau kénnen wir die Ursachen
steigender Mieten langfristig bekampfen®|
sagt Luczak.



So teuer wohnt man in Grofistidten

Ortsiibliche Kaltmiete in Euro pro Quadratmeter fiir eine Bestandswohnung, Baujahr ab 1949, mittlerer Wohnwert
Mietniveau der vergangenen 4 Jahre [l Mietniveau der vergangenen 10 Jahre ‘ Unterschied in Prozent
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