
ZWEITES MIETRECHTSPAKET

„Breitere Basis" für den Mietspiegel -
oder einfach ein Mietmanipulationsgesetz?

it der oben genannten Foimu-

licruiig haben- sich Union und

SPD ini ICoaliüonsvertrag auf

eine Anpassung der ortsüblichen Ver-

gleichsnüete geeinigt. Was auf den ers-

tcn Blick nach statistischer Belastbarkeit

klingt, kormte bei genauerer Betrachtung

jedoch genau xum Gegenteil werden.

Denn geplant ist eine „Verbreiterung" der

Basis durch alte Daten, Diese stell envoral-

lern in Märkten mit starken Preisentwick-

lungen ein Problem dar. Denn der Miet-

zms, der vor zehn Jahren verlangt wurde,

ivürde auch heute \vobt[ kaum vor Gericht

als Vergleichsmiete anerkannt werden.

Aus statistischer Perspektive konnte man

auch formulieren: Durch die ohnehin

schon umstriiteueü Daten im Mietspiegel

"wird er durch weitere falsche Daten kaum

btssser. Eine Anpassung muss poUtiscii

also anders motiviert sein.

Was ist konkret geplant? Zur Berechnung

des Mietspiegels sollen nach derzeitigen

Planungen künftig ^ehn anslatl den deraeit

vier vergangenen Tahien herangezogen

werden. Auf den ersten Blick crsclicint

das Vorhaben sinnvoll, Denn in jeder

Region gibt es Teilmarkte, fiir die in den

vergangenen Jahren nur wenige Mietver-

häknisse neu abgeschlossen oderverän-

dert-wurden. Nurwenäge Mietverhältmsse

können in diesen Teilmärkl-en zm-Durch-

schnittsbtldungvenvendet werden. Gera-

de wenn eines der Mietverhaltnisse dann

auch noch untypisch hoch oder niedrig

abgeschlossen wurde, erhält ea hfii der

Durchscl'uüttsblldmig ein hohes Gewicht.

Handelt es sich bei ememvonzelm Werten

um einen Ausreißer, so geht dieser m Be-

rechnnngen eben auch ruit einem Ge^viclit

von einem Zehnte] ein. In der Staüstik gilt

üblicherweise die Faustregel, dass ab 30

Werten dcrEinfluss von Ausretßem, der so

genannte Stichprobenfehler, so klein vrird,

dass erverna.chlässigbar ist.

Gilt dies auch für die geplante Anpassung

bei der BerechnLmg der ortsüblichen Ver-

gleichsmiele? Leider nein. Durch eine

sich eine dauerhafte WechseLwirkung er-

gibt, die die Mietentwicklung ziemlich

schnell zum Erliegen bringt.

Könnten tm Vermietet' nicht auch Vor-

teile entstehen, da sich bei fallenden

Preistrends in Teilmärkten außerhalb der

BallungszenLren die benannten Effekte

umkehren würden? Leider nein. Denn

der Mieter vAvd sich dort an Markünieten

und nicht am [dort höherenj Mietspiegel

urlentieren.

Verlängemng des Berechntuigsxeil-raums

'/rirddieAusreißerproüIema.tikmcht {deiner.

Vielmehr wird die geringe Datcnbasis um

Werte aus der Vetgangenheit ergänzt, die

nicht mit den aktuellen Werten vergleichbar

sind, insbesondere in Märkten, die durch

starke Trends gekennzeichnet sind. Die fol-

gende Abbildung skizziert den benannten

Effekt für einen Bereclmungsy-eitramn von

vier jaJu-en mit steigendem Prelstrend:

Mietspiegel

4 Jahre

Es lässt sich leicht nachvolLziehen, welches

Niveau der Mietspiegel a-uf der Basis von

zeha Jahren in diesem Fall erreichen würde,

da die Grafik nur nach links unten verlängert

werden müsste. Der verlängerte Berech-

nungszekraum führt also zu einer Absen-

kung der Mletspiegel, wemi em. positjver

Preistrendin emem Teümarkt vorliegt.

Welche Auswirkungen ergeben sich kon-

Icret für Vermieter? Fiu" beyl-eliende Miel:-

veiliältnisse ändert sich zunächst nichte,

sodass von politischer Seite nicht ganz

TM Unrecht aul'Bestands5chut7; verwie-

seu wird- Gerade aller in Verbindung niiL

weiteren Effekten und ReguHerungsma-ß-

nahmen, können sich aber drastische

Konsequenzen entwickeln. Denn durch

die Mietpreisbremse - aber auch die zuvor

bereits bestehenden Kappungsgrenzen

- wird die Orientierimg für neue MLetver-

hältmsse nach unten verschoben. Auch

langfristig zeigen die Mietrechtsnovel-

lierungen Auswü-lcungen, die als Zirkel-

schlussproblem oder Rückkoppelungsef-

fekt bezeichnet iverden,

DieortsüblicheVerglelchsmlerewiTlctsidi

auf Mietverhältmsseaus und bremst diese.

Damitwerdeu genau die Mieten gebremst,

die dann wieder Berechnungsgmndlage

für die nächste Feststellung der ort-iübli-

chen Vergleichsmiete darstellen, sodass
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Tahelie 1: Mieis^is^e-ldtfft'.tT.nzeii aus dem VErgleich von vier- und zehnjährigen Bez.ifgswiti'äwnen

Die aktuellen Konsequenzen für ausge-

wählte Märkte lassen sich leicht abschät-

zea, wenn die Mietentwicldung venvendet

wird, um daraus einyn Mletspiegel mit vier

Basisjahren und mit zehn Basisjahren zu

berechnen, die folglich gcgcnübergestellf

werden. Die nebenstehende Tabelle zeigt

c.1en DifTtii-eny.betrag in Euro/m für ausge-

wählte Städte und ist dem aktuellen CRES-

Gutachten entnommen. Positive Werte in

der Tabelle geben an, um wie viel Euro pro

Quadratmeter und Monat ein Zehnjahres-

mietspiegel unter dem Vierjahresmiet-

Spiegel liegen würde.
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