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Sachverstandigengutachten versus Mietspiegel

Als Sachverstandiger fir Mieten fir Grundstliicke und Gebaude treffe ich oft auf Hausverwaltungen, die
folgendes Problem haben: Sie besitzen Immobilien in nachgefragter Lage in denen die Neuvermie-

tungsmieten deutlich héher liegen als die Bestandsmieten.

So lag auch der Sachverhalt bei einem von mir kiirzlich erstellten Gutachten fir das Amtsgericht Mitte.
Streitgegenstandliches Objekt war ein sehr reprasentatives Mehrfamilienhaus in der LinienstraBe, nérd-
lich des Hackeschen Marktes, im sogenannten Scheunenviertel, laut StraBenverzeichnis zum Berliner
Mietspiegel nur als mittlere Lage einzustufen. Erzielt werden derzeit bei Neuvermietung in diesem Ob-
jekt Mieten von Uber 9,00 €/m2 nettokalt, obwohl der aktuelle Mietspiegel 2009 fir das einschlagige Feld
nur 5,50 €/m2 nettokalt als Oberwert ausweist.

Vorteilhaft bei der Vereinbarung von Neuvermietungsmieten ist allerdings, dass das Mietrecht nicht so
restriktiv ist wie bei der Erh6hung von Bestandsmieten. So gilt die Kappungsgrenze von 20 % nur fiir
Mieterh6hungen nach § 558 BGB (Mieterh6hung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete). Bei Neuvermie-
tungen ist in der Regel nur die Einschrankung des § 291 StGB (Mietwucher — Uberschreitung der orts-
tiblichen Vergleichsmiete um mehr als 50 %) zu beachten." Im vorliegenden Fall sollte die Bestandsmie-

te von rd. 8,50 €/m2 nettokalt erh6ht werden.

Bei einem Oberwert von 5,50 €/m?2 nettokalt It. Mietspiegel war eine Erhéhung mit diesem nicht méglich.
Daher wurden vom Vermieter zun&chst drei Vergleichsmieten aus dem Haus benannt, die tber der
geforderten Miete von 8,50 €/m? nettokalt lagen. Des Weiteren wurde ein Beweisantrag zur Einholung
eines Sachverstandigengutachtens gestellt. Das Gericht hielt sich daraufhin nach eigenen Angaben
nicht fir befugt, dem Klager den méglichen Beweis, dass die ortsibliche Miete fur die streitgegensténd-
liche Wohnung héher ist, als eine Schatzung auf der Grundlage des Mietspiegels ergeben wirde, abzu-

schneiden. Ein Mietspiegel ist eben kein Gesetz, das grundsatzlich fir alle bindend ist.?

! Dittert: Berliner Mietspiegel 2005, Der Praxisleitfaden fiir die Mieterhdhung, Grundeigentum-Verlag GmbH 2005
Beuermann: Mieterhdhung mit dem Mietspiegel und Verwertung im Prozess, Grundeigentum-Verlag GmbH 1995
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Des Weiteren wirkte sich positiv fir die Notwendigkeit der Einholung eines Sachverstandigengutachtens
der in den Mietvertrag aufgenommen Zusatz aus, dass die vereinbarte Miete bei Neuvermietung tber
dem Oberwert des zutreffenden Feldes des Berliner Mietspiegels liegt und dieser daher nicht auf das

Mietverhaltnis anzuwenden ist.

Im vorliegenden Fall wiesen die von mir recherchierten Mieten fir sanierte Altbauten bzw. Neubauten
nach 1990 im Scheunenviertel eine Spanne von 7,50 €/m2 bis 12,00 €/m?2 nettokalt auf. Am haufigsten

war ein Bereich in einer Spanne von etwa 8,00 €/m? bis 10,00 €/m?2 nettokalt besetzt.

Zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete wurden das Bewertungsobjekt und die Vergleichsobjek-
te einem einheitlichen bewertungstheoretischen Berechnungsmodell, der Multifaktorenanalyse, unterzo-
gen. Als Ergebnis hieraus resultiert fir beide GroBen ein Nutzwert, der eine theoretische Vergleichbar-
keit zwischen Vergleichsobjekten und Bewertungsobjekt erméglicht.

Die in einem Sachverstandigengutachten durchgefiihrte Multifaktorenanalyse oder Nutzwertanalyse
ahnelt der Spanneneinordnung des Berliner Mietspiegels. Allerdings kann in einem Gutachten eine auf
das Bewertungsobjekt zugeschnitte Nutzwertanalyse angewandt werden, wahrend der Mietspiegel aus
Grunden der Praktikabilitat alle Bewertungsfalle mit einer Analyse abdecken muss. Hier liegt eindeutig
der Vorteil eines Sachverstandigengutachtens gegenliiber dem Mietspiegel. Die vorgenommene Schét-
zung der ortsublichen Vergleichsmiete ist durch die individuelle Berticksichtigung der Wohnwertmerk-
male des Bewertungsobjektes wesentlich praziser als die Grobbewertung anhand der Spanneneinord-

nung.

So wird z. B. die moderne Isolierverglasung flr einen Neubau nicht wohnwerterhéhend oder bei der
Bewertung einer ofenbeheizten Wohnung das Ublicherweise unbeheizte oder nur mit einer Kohlehei-
zung ausgestattete Bad nicht wohnwertmindernd beriicksichtigt. Auf meiner Web-Seite
www.berlinermietdatenbank.de kann unter der Rubrik Mustergutachten das erwéahnte Gutachten mit

der Multifaktorenanalyse eingesehen werden.

Durch die Vermutungswirkung, dass ein qualifizierter Mietspiegel — wie jener in Berlin — die ortstblichen
Vergleichsmieten wiedergibt, werden immer weniger Sachverstandigengutachten eingeholt. Fir Teil-
méarkte des Wohnwohnungsmarktes werden von Gerichten aber diese auch immer wieder eingeholt.
Dabei kann es sich z. B. um Uberdurchschnittlich ausgestatte Altbauwohnungen handeln, aber auch um
Plattenbauten in nachgefragter Lage. In diesen Fallen sind die Vermieter, deren Rechtsvertreter oder
auch Sachversténdige gefragt, darzulegen, dass diese Wohnungstypen nicht in den tblichen Woh-

nungsmarkt einzuordnen sind.

Telefon (030) 66 63 80 09
E-Mail b.jansen@berlin.de
Web-Site http://www.berlinermietdatenbank.de



2011-01-25 - Seite 3

Daher kann neben der Vorlage von Vergleichswohnungen auch ein privates Sachverstédndigengutach-
ten zur Begriindung eines Mieterh6hungsverlangens dienen und zur Einholung eines gerichtlichen Gut-
achtens fihren. Dieses muss sich aber mit den Mietspiegelwerten und der Methodik des Mietspiegels
auseinandersetzen und zum Ergebnis kommen, dass die im einschlagigen Mietspiegelfeld ausgewiese-

ne Miete tatsachlich nicht der ortsiiblichen Vergleichsmiete entspricht.

Zusammenfassend kann man als Sachverstandiger nach jahrelanger Erfahrung bestétigen, dass Miet-

spiegel fur durchschnittlich ausgestattete Wohnungen in durchschnittlichen Lagen die ortsiiblichen Mie-
ten zutreffend wiedergeben. Fir nachgefragte Lagen oder Uberdurchschnittlich ausgestattete Wohnun-

gen trifft dies allerdings nicht zu, da durch das zwanghafte Pressen der Erhebungsdaten des Mietspie-
gels in vorgegebene Felder nur eine beschrankte Auswertung der Daten méglich ist und viele Informati-
onen verloren gehen. ® Trotzdem bestehen zwischen Mietspiegeln und Sachverstandigengutachten

keine Gegensatze, sie erganzen sich.

3 S0 auch Martina Hummel: Der Streit um den Frankfurter Mietspiegel, WM 11/1993, S. 637
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