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1 Einfihrung

Mit der Einfuhrung des Vergleichsmietensystems wird der ostdeutsche Wohnungs-
bestand nach einer siebenjahrigen Ubergangszeit den in Westdeutschland geltenden
mietrechtlichen Rahmenbedingungen unterliegen. Ein Teil der ostdeutschen Stadte will
die Einfihrung durch die rechtzeitige Aufstellung von Mietspiegeln ordnen. Dabei
ergeben sich Spielrdume fur die Gestaltung nach eigenen wohnungspolitischen
Zielvorstellungen. Besondere Probleme werden die spezifische ostdeutsche
Bestandsstruktur und die Bertcksichtigung der derzeit noch gebundenen Mieten
aufitiefelme Stadte sahen sich bereits zu Initiativen veranlat (bspw. das Rostocker
Wohnwertmietmodell). AulRerdem wurde ein Arbeitskreis von 10 ostdeutschen Stadten
gebildet. Mit dem Arbeitskreis kann tber den blof3en Erfahrungsaustausch hinaus auch
eine gewisse Einheitlichkeit der Methoden der Mietspiegelaufstellung erreicht werden.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind derzeit noch nicht abschlieRend geklért.
Eine Mietspiegelpflicht wird es wohl nicht geben. Auch ist es nicht sicher, daB die Auf-
stellung der Mietspiegel durch eine Rechtsverordnung vereinheitlicht wird. Wenn es nur
zu einer Neuauflage der unverbindlichen Empfehlungen fur die Aufstellung von Miet-
spiegeln kommt, fallt der wohnungspolitische Gestaltungsspielraum und mithin auch
die Verantwortung der ostdeutschen Stadte am grofiten aus.

Inzwischen riicken die Einfihrungstermine (1.7.1997 und 1.1.1998) immer naher.
Was kdnnen die ostdeutschen Stéadte in dieser Lage unternehmen, um die Einflihrung
des Vergleichsmietensystems vorzubereiten? Sind Mietspiegel in jedem Fall notwen-
dig? Was ist bei ihrer Aufstellung zu beachten?

2 Entscheidung fir einen empirisch-reprasentativen Mietspiegel

Die Bedeutung von Mietspiegeln fur die reibungslose Organisation der Wohnungs-
markte kann kaum Uberschétzt werden. Schon durch die Verbesserung der Markttrans-
parenz sorgen sie flr einen effektiven Mieterschutz. Die Bestandsmieter konnen mit ih-
rer Hilfe unangemessen tiberhohte Mietpreisforderungen abwehren. Uber die Wesent-
lichkeitsgrenze des Wirtschaftsstrafgesetzes (20 vH tber der ortstblichen Vergleichs-
miete) begrenzen die Mietspiegel auch die Neuvertragsmieten. Aber auch die Vermieter
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haben Vorteile von einem Mietspiegel. Mit dem Mietspiegel steht ihnen eine weitge-
hend akzeptierte Referenz fir Mieterhdhungen im Bestand zur Verfligung. Dadurch
sparen sie Kalkulationskosten wie auch Gerichtskosten. Die rechtliche Bedeutung der
Mietspiegel liegt in ihrer Rolle als Beweismittel im Zustimmungsprozell sowie in Bul3-
geld- und Strafverfahren (Mietpreisuibernhéhung bzw. Mietwucher). Schlielich finden
Mietspiegel noch im 6ffentlichen Recht Anwendung (Wohngeld, Fehlbelegungsabgabe,
Sozialhilfe).

Die wichtigste Funktion eines Mietspiegels liegt in der Schaffung von Rechtssicher-
heit fir das Mieterh6hungsverfahren. Im Idealfall wird das Instrument von Mietern wie
Vermietern so weit akzeptiert, daR kaum Zustimmungsprozesse angestrengt werden.
Die Wahrung des Rechtsfriedens spricht fur eine Beteiligung der ostdeutschen Gemein-
den bei der Aufstellung von Mietspiegeln. Den strengen Anforderungen der Rechtspre-
chung werden am ehesten empirisch-repréasentative Mietspiegel gerecht.

Die alternativen Verfahren zum empirisch-représentativen Mietspiegel weisen samt-
lich wohnungspolitische Méngel auf. Die Mieterh6hung mittels Verweis auf drei Ver-
gleichswohnungen am Ort wurde nur behelfsweise in das Miethdhegesetz aufgenom-
men. Dieses Verfahren sollte nur in kleineren Gemeinden zur Anwendung kommen, fiir
die ein Mietspiegel zu aufwendig wére. Statt der ortstiblichen Vergleichsmiete im Sinne
des MHG wird mit dem Verweis auf drei Vergleichswohnungen eine willkirliche Miete
erfakt. Dabei besteht die Gefahr der Uberschreitung der Vergleichsmiete durch das He-
ranziehen von AusreilRermieten. Die Bezugnahme auf drei Vergleichswohnungen wird
im ZustimmungsprozeR folgerichtig nicht als Beweismittel anerkannt. Auch wegen der
verzerrten Struktur der Mietpreise sollten die ostdeutschen Stédte unbedingt verhindern,
dafi? die nach dem Wegfall der Preisbindungen zu erwartende Welle von Mieterhéhun-
gen sich nach diesem Verfahren vollzieht.

Den Sachverstandigengutachten liegt in der Regel eine unzureichende empirische
Datenbasis zugrunde. Auch die Gutachten sind nicht mehr als ein Behelf fir den Fall,
dafl’ nicht auf einen Mietspiegel zurtickgegriffen werden kann. Fiir Massenverfahren
sind sie nicht geeignet, sondern lediglich fiir spezielle Falle (bspw. Wohnung in expo-
nierter Lage). Aus der Sicht der Wohnungswirtschaft hat ein Mietspiegel deutliche Ko-
stenvorteile gegentber den einzelfallbezogenen Sachverstandigengutachten.

Als Zwischenfazit ergibt sich, dall Mieterhohungen allein mittels Verweis auf drei
Vergleichswohnungen oder auf Sachverstdndigengutachten aus wohnungspolitischen
Grinden fur die ostdeutschen Stadte nicht akzeptabel sind. Die Auswirkungen dieser
Verfahren auf die Mietenentwicklung von 1998 an wéren kaum vorherzusagen. Es wére
mit einer erheblichen Verunsicherung der Mieter und vielen Zustimmungsprozessen zu
rechnen.

Als mdgliche Alternative zu den empirisch-représentativen Mietspiegeln kommen
schliellich noch “‘ausgehandelte Mietspiegel’ in Frage. Bei diesem Verfahren wird ei-
ne unzureichende Datenbasis durch eine Art ‘Tarifabkommen’ zwischen den beteiligten
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Verbanden der Mieter- und der Vermieterseite ersetzt. Ausgehandelte Mietspiegel kén-
nen bei hoher Akzeptanz zwar die Unsicherheit unter den Mietvertragsparteien begren-
zen und Prozesse vermeiden helfen. Doch sind Zuverl&ssigkeit und Repréasentativitét bei
diesen Mietspiegeln nicht gegeben; die rechtlichen Anforderungen des MHG sind mit-
hin streng genommen nicht erfullt. AuBerdem mul3 bezweifelt werden, ob die Verbande
in den ostdeutschen Stadten zu einer Einigung kommen kdnnen. So sind etwa bei der
Frage des Mischungsverhaltnisses zwischen den vormals preisgebundenen und den frei
vereinbarten Mieten massive Interessenkonflikte zwischen den Verbanden zu erwarten.

Die Stadte konnen sich nicht darauf verlassen, daB die Verbande spontan kooperie-
ren und schlieBlich zu einer Einigung kommen. Die Beruicksichtigung der preisgebun-
denen Mieten in den Mietspiegeln kann wohnungspolitische Setzungen erforderlich
machen, die die Einigungsfahigkeit der Verbande tberfordern. Daher sollten die Stadte
zumindest eine schiedsrichterliche Rolle anstreben. Eine aktive Fiihrungsrolle bei der
Mietspiegelaufstellung wirde ein schlissiges wohnungspolitisches Konzept vorausset-
zen, nach dem die Ermessensspielrdume ausgefillt werden kénnen.

Empirisch-reprasentative Mietspiegel, die nach anerkannten Methoden aufgestellt
werden, kénnen zur Streitvermeidung beitragen. Sie verursachen freilich auch die hoch-
sten Kosten. In Ostdeutschland zeichnen sich jedoch Einsparpotentiale bei der Erstauf-
stellung ab. Die preisgebundenen Mieten kdnnen kostenguinstig bei einigen wenigen
GroRvermietern erhoben werden. Dal? sie nicht nach GrélRe und Lage streuen mindert
die Erhebungskosten im Verhéltnis zur StichprobengrdfRe noch weiter. Die wenigen frei
vereinbarten Mieten kénnen mit einer im Verhéltnis zur Gesamtzahl der Wohnungen
kleinen Stichprobe erfalit werden. Die héheren Kosten fiir die empirisch-reprasentativen
Mietspiegel wirden erst bei einer spateren Neuaufstellung spirbar (groRerer Stichpro-
benumfang).

3 Aktueller Handlungsbedarf fir die ostdeutschen Stadte

Damit ein Mietspiegel gegen Jahresende 1997 bereitstehen kann, muR die Datener-
hebung im Frihsommer 1997 erfolgen. Ein moglichst kurzes Intervall zwischen Erhe-
bung und Verdoffentlichung sollte angestrebt werden. Schon vorher sollten die groReren
ostdeutschen Stadte sich einen Uberblick Gber die Struktur ihres preisgebundenen Woh-
nungsbestandes verschaffen und die Ergebnisse in einem Gutachten zusammenfassen.
Dies wird bereits eine erste Einschatzung der wohnungspolitischen Folgen der Zusam-
menflhrung der preisgebundenen Mieten mit den frei vereinbarten erlauben. Dazu sind
keine pauschalen Aussagen maoglich, denn die Folgen hédngen wesentlich von der o6rtli-
chen Bestandsstruktur ab. Die Tragféhigkeit des empirischen Ansatzes wird in Ost-
deutschland nur begrenzt sein. Daher sind mehr wohnungspolitische Entscheidungen
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notig. Diese sollten nicht unter Zeitdruck, sondern in Kenntnis ihrer Folgen und mit
ausreichend Zeit fur die Entscheidungsfindung getroffen werden.

Aus den Bestandsdaten tber Beschaffenheit, Ausstattung und Lage der preisgebun-
denen Wohnungen kann bereits eine erste Einschatzung der spateren Mieterhéhungs-
maoglichkeiten abgeleitet werden. Nur in den Marktsegmenten, wo die preisgebundenen
Mieten auf hinreichend viele vergleichbare frei vereinbarte Mieten treffen, kann es
uberhaupt zu Mieterhéhungen kommen. Damit wird die Segmentbildung zu einem
wohnungspolitischen Entscheidungsproblem.

Fur die Segmentbildung sind die Wohnwertmerkmale des MHG maRgeblich. Grund-
anliegen bei der Gliederung der Mietspiegel muf3 die Abgrenzung von homogenen
Wohnungsteilmarkten sein. Die Erfassung von Beschaffenheit und Ausstattung mit Hil-
fe von Baujahrgruppen wird in Ostdeutschland nur von begrenzter Tragfahigkeit sein.
Dennoch sollte bei der Erhebung der Bestandsdaten auf systematische Beziehungen
zwischen Baujahrgruppen und bestimmten Ausstattungsmerkmalen geachtet werden.
Die Beschaffenheitsstruktur des preisgebundenen Bestandes sollte nach den funf Krite-
rien des MHG erfaf3t werden, da das Baujahr der ostdeutschen Wohnungen im allge-
meinen nicht auf den baulichen Zustand schlieRen I&Rt. Grundsétzlich kdnnen die
Gliederung des Mietspiegels sowie die Gestaltung des Anhangs erst in der
Auswertungsphase endgultig festgelegt werden.

In dem vorbereitenden Gutachten sollte schliefflich ein Katalog von positiven und
negativen Lagemerkmalen vorgegeben werden. Anhand dieses Katalogs kann eine gro-
be Zuordnung des preisgebundenen Wohnungsbestandes zu den Lagemerkmalen vorge-
nommen werden. Dabei kommt es nicht darauf an, jeden einzelnen Stralenzug lageméa-
Rig zuordnen zu koénnen. Es sollen lediglich ungefahre Angaben tber die voraussichtli-
chen Anteile der preisgebundenen Wohnungen in den einzelnen Lageklassen gewonnen
werden.

Auf der Grundlage der Bestandsdaten sollten in dem Gutachten wohnungspolitische
Leitlinien fr die spatere Erstellung eines Mietspiegels vorgegeben werden. Angesichts
des geringen Anteils der Neuvertragsmieten von etwa 10 vH braucht es Klarheit Gber
die Grundsétze der Mietenpolitik. Es mul3 entschieden werden, ob schon bei der Erst-
aufstellung eine weitere Spreizung der gebundenen Mieten herbeigefiihrt werden soll.
Da das Vergleichsmietensystem eine zementierende Wirkung auf die in die Ersterhe-
bung tbernommene Mietenstruktur entfalten wird, ware eine Korrektur von verzerrten
Mietenstrukturen zu erwdgen. Da insbesondere nach der Grolie und nach der Wohnlage
eine Mietspreizung nur von den frei vereinbarten Mieten ausgehen kann, wird das Mi-
schungsverhaltnis zu einem bedeutsamen wohnungspolitischen Instrument. Wenn dies
rechtlich zuldssig sein sollte, kdnnte man die frei vereinbarten Mieten stérker gewich-
ten, als es ihrer empirischen Haufigkeit entspricht. Den betroffenen Verbénden sollte
die Moglichkeit zur Stellungnahme eingerdumt werden. Im Idealfall kann schlieRlich
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eine Uberarbeitete Fassung des Gutachtens im allgemeinen Konsens verabschiedet wer-
den.

Die ostdeutschen Mietspiegel durfen keine fiktiven Konstrukte werden, sondern sie
sollten sich soweit wie moglich an den tatséchlichen regionalen Marktverhaltnissen ori-
entieren. Als idealtypischer Mal3stab fiir die Hohe der Vergleichsmieten sind diejenigen
Marktmieten anzusehen, die mittelfristig eine moglichst weitgehende Marktraumung in
allen Marktsegmenten gewéhrleisten wirden. In diesem Zusammenhang sind laufend
die Marktsignale zu beachten. Fur die Einschatzung der Marktlage kann es bspw. be-
deutsam sein, in welchen Lagen und ggf. inwieweit die Mieterhohungsspielrdume nach
der Ubergangsvorschrift fiir Neuvertragsmieten realisiert werden.
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