Recht und Praxis

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Erben des qualifizierten Mietspiegels -
eine Mietdatenbank fiir Berlin?

Durch die Urteile des Amtsgerichts Charlottenburg vom 11. Mai 2015 - 235 C 133/13 -,
GE 2015 [10] 47, Sonderbeilage zum Mietspiegel - und des Landgerichts Berlin vom
17. Juli 2015 - 63 S 220/11 - GE 2015 [17] 1097 wurden die Berliner Mietspiegel 2009
und 2013 als nicht qualifiziert bewertet und ihnen zudem auch die Eignung als einfache
Mietspiegel abgesprochen. Daher stellt sich jetzt fiir viele Marktteilnehmer die Frage, wie
die ortsiibliche Vergleichsmiete in Berlin noch ermittelt werden kann.

Von Dipl.-Geol. BIORN JANSEN*

Gemal3 §555aBGBkanneine Mieterhohung
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete mit
einer Auskunft aus einer Mietdatenbank
(nachfolgend MD) begriindetwerden.Eine
MD ist gemal3 § 558e BGB eine zur Ermitt-
lungderortsiblichenVergleichsmiete fort-
laufend gefiihrte Sammlung von Mieten,
dievonderGemeinde odervonInteressen-
vertretern der Vermieter und der Mieter
gemeinsam geflihrt oder anerkannt wird
undausder Auskiinfte gegebenwerden, die
fiir einzelne Wohnungen einen Schluss auf
die ortslibliche Vergleichsmiete zulassen.
Vorbild firdieseszusatzliche Begriindungs-
mittel war die friiher einzige in der Bundes-
republik gefiihrte MD in Hannover.

Dort existierte der ,Verein zur Ermittlung
und Auskunftserteilung tber die ortsibli-
chenVergleichsmieten-MEAe.V!,der 1977
als Interessenverband der Vermieter und
Mieter in der Form der GmbH gegriindet
und 1984 in einen gemeinniitzigen Ver-
ein umgewandelt worden war. Mitglieder
und damit Trager der Datenbank waren
zundchstausschlief3lich derHaus-&Grund-
eigentiimerverein Hannover sowie der
Mieterverein Hannoverund Umgebunge.V.
In der Folgezeit traten die Stadt Hannover
sowiedieortlichenUntergliederungendes
Rings Deutscher Makler und des Bundes-
verbandesWohnungsverwalterdemVerein
bei". 2014 wurde der Verein aufgelost.
Die Verbreitung solcher MD soll geférdert
werden (Begriindung zum RegE eines Ge-
setzes zur Neugliederung, Vereinfachung
und Reform des Mietrechts [MietRReformG]
vom 9.November 2000, BT-Drucks. 14/553 =
WM 2000, 465). Die gesetzlichen Vorgaben
erweisen sich aber als sehr allgemein ge-
halten, wodurch viele Fragen aufgeworfen
werden.

a) Datengrundlage

Die gesetzliche Definition sagt nichts
daruiber, wie viele Daten - bezogen auf
die jeweilige Wohnungskategorie - zu
sammeln sind, ob es sich um einen repra-
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sentativen Querschnitt aus den einzelnen
Wohnungskategorien handeln muss, von
wem die Daten stammen, wie diese Daten
verarbeitet, d. h. nach welchem System sie
geordnet werden. Ein weites Feld ergibt
sich dadurch fir die Ausgestaltung der
zu entwickelnden und aufzubereitenden
Sammlung. Der Gesetzgeber verlangt
bewusst nicht, dass aus den gesammelten
Datendie ortsiibliche Vergleichsmiete dar-
zustellen ist, sondern lediglich, dass man
auf sie Riickschlisse ziehen kann.

b) Art der Auskunft

Die Auskunftaus der MD kann unterschied-
lich gestaltet sein. So ist es mdglich, aus
demBestandder MD nach dengesetzlichen
Kriterien eine ortsiibliche Vergleichsmiete
herauszufiltern oderaus dem Kreis der zahl-
reich gesammelten Wohnungen lediglich
drei Vergleichsobjekte herauszusuchen,
von denen entsprechend der Vorgabe des
Rechtsentscheids des OLG Karlsruhe (WM
1984,21)dieniedrigsteVergleichsmiete die
ortsiibliche Miete nachweisen soll. Nach
diesem Prinzip arbeitete die MD in Han-
nover. Naturlich kdnnen auch mehrals drei
Vergleichswohnungen benannt werden,
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wenn dies vom Anfragenden gewiinscht
wird. Weitergehend kdnnen zusétzliche
Auskiinfte zu Zu- und Abschldgen fir das
konkrete Mietobjekt gegeben werden.

c) Organisation

Die MD konnte gefiihrt werden von - der
Gemeinde - den Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter (es reicht je ein
Interessenverband; so muss z. B. auf der
Mieterseite nichtder starkste Interessenver-
band mitwirken: OLG Hamm RE WM 1990,
538 fiir Mietspiegel) — der Gemeinde und
denInteressenvertreternzusammen—einer
juristischen Person (z.B.eine GmbH oderein
eingetragener Verein) oder eine GbR unter
derVoraussetzung, dass die Gemeinde oder
die Interessenvertreter von Vermietern
und Mietern diese anerkennen. In welcher
Organisationsform die Gemeinde oder die
Interessenvertretungen derVermieter und
Mieter die Sammlung fiihren, wird vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben (vgl. Haas,
Dasneue Mietrecht—MietRReformG, §558e
BGB Rn. 4)2.

Mietdatenbank gegen Mietspiegel

Die MD hat gegentiiber anderen Begriin-
dungsmitteln fiir eine Mieterhéhung
mehrere Vorteile. So sind die Daten z. B.
der Berliner Mietspiegel schon bei der
Veroffentlichung in der Regel etwa ein
dreiviertel Jahr alt und bis zur Neuerstel-
lung oder Fortschreibung vergehen noch
einmal zwei Jahre. Die Mietspiegel hinken
der Marktentwicklung folglich permanent
hinterher.MD sind dagegentagaktuellund
konnen auch kurzfristige Schwankungen
aufzeigen. Im Zustimmungsverfahren fur
eine Mieterhéhung wéren MD eigentlich
das Mittel der Wahl, da die Gerichte die
ortsiibliche Vergleichsmiete zum Tag des
Zugangs des Mieterhdhungsverlangens
feststellen mussen?.
DesWeiterenistesmiteinerumfangreichen
MD wesentlich differenzierter moglich, auf
Wohnwertmerkmale einzugehen, da eine
MD viel flexibler gestaltet werden kann als
ein starrer Mietspiegel. Schatzungen an-
hand einer Orientierungshilfe zur Spannen-
einordnung wdren nicht mehr nétig. Und
vor allem kann dem die Miethohe wesent-
lich bestimmenden Wohnwertmerkmal
Lage deutlich besser entsprochen werden.
So kénnen Umkreissuchen, Suchen in be-
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stimmten Bezirken oderanhand definierter
Kriterienvorgenommen werden.Es miisste
nicht mehr wie bei den vergangenen Miet-
spiegeln und dem aktuellen Mietspiegel
versucht werden, etwa 1,35 Mio. Wohnun-
gen in drei Wohnlagen zu pressen.
Gemal3 Stéver? ist der qualifizierte Miet-
spiegel jedem anderen Beweismittel
Uberlegen, da es sich dabei um einen
Mietspiegelhandelt, dernachanerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
und von der Gemeinde oder von Interes-
senvertreternderVermieterund der Mieter
anerkannt worden ist (§ 558d Abs. 1 BGB).
Wie sich derzeit aber bei den Debatten
um den Berliner Mietspiegel herausstellt,
sind dieseanerkannten wissenschaftlichen
Grundsatze sehr umstritten.
Entsprechend den Hinweisen zur Erstel-
lung von Mietspiegeln des ehemaligen
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen kann aber auch fir eine
MD eine hohe Akzeptanz erreicht werden,
wenn die Auskiinfte aktuell und verlasslich
sind. So gab es zudem Vorschldge, dem
qualifizierten Mietspiegel eine qualifizierte
MD gegeniiberzustellen (s. § 560 d Abs. 2
Vereinfachungsentwurfund § 560 d Abs. 2
Mietneuordnungsgesetz)?.

Datenerhebung und Transparenz
Damit eine MD erfolgreich wird, muss
insbesondere die Transparenz der Daten
gegeben sein. So muss jederzeit nachvoll-
zogenwerdenkdnnen,inwelchem Umfang
diejeweiligen Marktteilnehmer,also private
Vermieter, stadtischeWohnungsbaugesell-
schaften undWohnungsgenossenschaften
Anteil an den Daten haben. Auch das Ver-
héltnis von Neu-und Bestandsmieten muss
offengelegt werden, damit sichergestellt
ist, dass nicht die Marktmiete, sondern
die ortsuibliche Vergleichsmiete - also die
Mischung aus Neu- und Bestandsmieten
der letzten vier Jahre — abgebildet wird.
Eine reprasentative Zufallsstichprobe wird
allerdings schwer zu realisieren sein. Dar-
an scheitert allerdings auch der aktuelle
Berliner Mietspiegel 2015. Gemal3 dem
zugrunde liegenden Endbericht wurden
zur Erlangung der Daten rd. 85.900 Mieter
bzw. Haushalte und rd. 13.000 Vermieter
kontaktiert. Die Ricklaufquote bei den
Mietern betrug allerdings nur 10 %.

Im Urteil des Landgerichts Berlin vom
17. Juli 2015 - 63 S 220/11 - GE 2015 [17]
1097 zum Berliner Mietspiegel 2009, wird
ausgefiihrt, dass eine Riicklaufquote von
nur 10 % in der Sozialwissenschaft bereits
als Disqualifikation zu werten sei, weil
zwar das Ergebnis — u. a. aus Zufallsgriin-
den - reprasentativ sein kdnne, jedoch
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den Regelungen des Zustandekommens
widerspreche.
InderMietspiegeltabellezum Berliner Miet-
spiegel 2015 werden letztendlich lediglich
7.557 Datensétze erfasst.

Aus dem Endbericht geht des Weiteren
hervor, dass die fur die Mietspiegelaus-
wertungherangezogenenDateninetwain
gleichenTeilenvonstadtischenWohnungs-
baugesellschaftenundWohnungs(bau)ge-
nossenschaften (48,8 %) und von privaten
Vermietern stammen (49,2 %), obwohl der
Eigentumsanteil der privatenVermieteram
gesamten Wohnungsbestand gemaR dem
Zensus 2011 (aktuellere Daten wurden bis-
her noch nicht erhoben) 72,2 % betragt.
Der eigentlichen Zusammensetzung des
Berliner Marktgefliges wurde somit in
keiner Weise entsprochen.

Derzeit gibt es Bestrebungen von Berliner
Wohnungsverbanden und Hausverwaltun-
gen, eine MD zu erstellen. Sollten sich die
grof3en Playeram BerlinerWohnungsmarkt
daran beteiligen, wird es kein Problem sein,
Daten in sechsstelliger GréBenordnung zu
erheben.

Im Sommer dieses Jahres war es beispiels-
weise ohne Weiteres moglich, fiir ein Miet-
spiegelfeld iber2.000Vergleichsmietenzu
recherchieren. Der Mietspiegelmittelwert
des entsprechenden Berliner Mietspiegel-
feldes — mit 190 Daten unterlegt - lag fast
1,00 €/m? unter dem Mittelwert der selbst
recherchierten Daten. Ein erheblicher
Unterschied.

Dabei sind 190 Daten fir ein Mietspiegel-
feld schon viel. So liegen fiir 28 von den
87 Mietspiegelfeldern (Leerfelder nicht
eingerechnet) lediglich 30 bis 60 Datenvor.
Insgesamtweisen lediglich 25 Mietspiegel-
felder mehr als 100 Daten auf.

Wer allerdings sein Wohnungsportfolio
optimieren mochte, sollte diesesVorhaben
nicht auf die lange Bank schieben.

Schon im Sommer nédchsten Jahres steht
eine weitere Gesetzesnovelle zum Miet-
rechtan.Indiesersollen, wiegutinformierte
Kreise berichten, um die Mietpreisbremse
zu retten, die qualifizierten Mietspiegel in
Steingemeileltund unangreifbargemacht
werden. Probleme bereitet nur noch eine
verfassungsgemaBe Formulierung.
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