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.Breitere Basis”
oder einfach ein

it der oben genannten Formu-

licrung haben sich Union und

SPD im Koalitionsvertrag auf
eine Anpassung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete geeinigt. Was auf den ers-
ten Blick nach statistischer Belastbarkeit
klingt, kéinnte bei genauerer Betrachtung
jedoch genau zum Gegenteil werden.
Denn geplant ist eine , Verbreiterung” der
Basis durchalte Daten. Diese stellen vor al-
lem in Mirkten mit statken Preisentwick-
lungen ein Problem dar. Denn der Miet-
zins, der vor zehn Jahren verlangt wurde,
wiirde auch heute wohl kaum vor Gericht
als Vergleichsmiete anerkannt werden.
Aus statistischer Perspektive liinnte man
auch formulieren: Durch die ohnehin
schon umstrittenen Daten im Mietspiegel
wird er durch weitere falsche Daten kaum
besser. Eine Anpassung muss politisch
also anders motiviert sein.

Was ist konleret geplant? Zur Berechnung
des Mietspiegels sollen nach derzeitigen
Planungen kiinftig zehn anstatt den derzeit
vier vergangenen Jahren herangezogen
werden. Auf den ersten Blick erscheint
das Vorhaben sinnvoll. Denn in jeder
Region gibt es Teilmirkte, fiir die in den
vergangenen Jahren nur wenige Mietver-
hiltnisse neu abgeschlossen oder verdn-
dertwurden. Nurwenige Mietverh&ltnisse
knnen in diesen Teilmérkten zur Durch-
schnittsbildung verwendet werden. Gera-
de wenn eines der Mietverhdltnisse dann
auch noch untypisch hoch oder niedrig
abgeschlossen wurde, erhilt es bei der
Durchschnittsbildung ein hohes Gewichit,
Handelt es sich bei einem vonzehn Werten
um einen Ausreifier, so geht dieser in Be-
rechnungen eben auch mit einem Gewicht
von einem Zehnte] ein. In der Statistik gilt
tiblicherweise die Faustregel, dass ab 30
Werten der Einfluss von Ausreifiern, der so
genannte Stichprobenfehler, so klein wird,
dass er vernachléssighar ist.

Gilt dies auch fiir die geplante Anpassung
bei der Berechnung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete? Leider nein. Durch eine

sich eine dauerhafte Wechselwirluing er-
gibt, die die Mietentwicldung ziemlich
schnell zum Erliegen bringt.

Kénnten fiir Vermieter nicht auch Vor-
teile entstchen, da sich bei fallenden
Preistrends in Teilmérkten auferhalb der
Ballungszentren die benannten Effekte
umkehren wiirden? Leider nein. Denn
der Mieter wird sich dort an Markimieten
und nicht am (dort héheren) Mietspiegel
urientieren.

Verlingerung des Berechnungszeitraums
wird die Ausreifferprob lematiknicht kleiner.
Vielmehr wird die geringe Datenbasis um
Werte aus der Vergangenheit ergénzt, die
nicht it den aktuellen Werten vergleichbar
sind, insbesondere in Méirkten, die durch
starke Trends gekennzeichnet sind. Die fol-
gende Abbildung skizziert den benannten
Effekt fiir einen Berechnungszeitraum von
vier Jahren mit steigendem Preistrend:
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Es lésst sich leicht nachvollziehen, welches
Niveau der Mietspiegel auf der Basis von
zehn Jahren in diesem Fall erreichen wiirde,
da die Grafik nur nach links unten verlingert
werden miisste. Der verldngerte Berech-
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fiir den Mietspiegel -
Mietmanipulationsgesetz?

nungszeitraum fiihrt also zu einer Absen-
kung der Mietspiegel, wenn ein positiver
Preistrend in einem Teilmarkt vorliegt.

Welche Auswirkungen ergeben sich kon-
kret fiir Vermieter? Fiir bestehende Miet-
verhiltnisse indert sich zunichst nichts,
sodass von politischer Seite nicht ganz
zu Unrecht auf Bestandsschutz verwie-
sen wird. Gerade aber in Verbindung mit
weiteren Effekien und Regulierungsmafi-
nahmen, kénnen sich aber drastische
Konsequenzen entwickeln. Denn durch
die Mietpreishremse - aber auch die zuvor
bereits bestehenden Kappungsgrenzen
- wird die Orientierung fiir neue Mietver-
hilinisse nach unten verschoben, Auch
langfristig zeigen die Mietrechtsnovel-
lierungen Auswirkungen, die als Zirkel-
schlussproblem oder Riicklooppelungsef-
fekt bezeichnet werden.

Die ortsiibliche Verglelchsmiete wirke sich
aufMietverhéltnisse aus und bremst diese.
Damitwerden genau die Mieten gebremst,
die dann wieder Berechnungsgrundlage
fiir die nichste Feststellung der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete darstellen, sodass
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Tubelle 1: Mietspiegeldifferenzen aus dem Vergleich von vier- und zehnjihrigen Bezugszeitrdimen

Die aktuellen Konsequenzen fiir ausge-
withlte Mérkte lassen sich leicht abschiit-
zen, wenn die Mietentwicklung verwendet
wird, um daraus einen Mietspiegel mit vier
Basisjahren und mit zehn Basisjahren zu
berechnen, die folglich gegeniibergestellt
werden. Die nebenstehende Tabelle zeigt
den Differenzbetrag in Buro/m” fiir ausge-
wiihlte Stéidte und ist dem alctuellen CRES-
Gutachten entnommen. Positive Werte in
der Tabelle geben an, um wie viel Euro pro
Quadralmeter und Monat ein Zehnjahres-

mietspiegel unter dem Vierjahresmiet-
spiegel liegen wiirde,
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