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Der Mietspienel zwischan

Wohnwert-und orisiihlic

11 Vergleichsmiete

Von Prof, Dr. Gerd Winter, Bremen

Nach § 2 Abs. 1 des Gesctzes zur Regelung der Micthhe
(MELG)Y) d.nf der Vermicter den Mictzins nur bis zur Grenze
der L iiblichen Entgelte® erhhen. In scinem Erhéhungsverlingen
pegenitber dem Mieter kann er zur vorgeschricbencn Begriin-
dung Bezug nchmen u, . auf cine ,,Ubersicht {iber dic iiblichen
Lntgeite, auch Mictspicgel genannt (§ 2 Abs. 2 MHG). Ein
soicher Micispicgel spielt, wenn er nicht seinem Zweck ent-
sprechend schon eine vorprozessuale Einigung herbeifithet, im
Prozel cine doppelte Roile: Er ist erstens Wirksamkeitsvor-
aussetzung cines Erhohuongsverlangens, das auf cinen Miet-
spiceel Bezug nimmt; ist er offensichtlich unrichtig, z. B. weil
¢ von interessenvertretern der Vermieter statt anch der Micter
anfgestellt worden ist oder grobe Fehler enthiilt?), so licgt kein
wirksames Erhohungsverlangen vor, wird die Uberlegungsfrist
nicht in Launf gesetzt und ist die Klage als unzuliissig abzu-
weiten®), Zweitens sind die im Mietspicgel aufgefiihrten Mict-
preise ,Tatsachen® 1. S. d. § 286 ZPO, dic vom Kliiger zur
Ausfiillung  dess Rechisbegriffs ,,iibliche Entgelte® behauptet
und im Falle des Bestreitens bewiecsen werden miissen. Der
Mietspicgel als kollektives Verhandlungsergebnis ist dabei aber
weder cin Sachverstiindigengutachten i. S. d. §§ 402 ff. ZPO
noch cin Augenscheinsobjekt i, S, d. §§ 371 ff. ZPO und auch
nicht ctwa ein durch das MHG eingefithrtes eigenstindiges
Beweismittel; andercrseits ist er wegen der Dignitit scincs
Zustandekommens, im Unterschied etwa zur Begriindung des
Erhohungsverlangens mit cinem  Sachverstiindigengutachten,
nicht blol ein Privatgutachten einer der Parteiend); vielmehr
begriindet der Mictspicgel die Allgemeinkundigkeit der in ihm
enthaltenen Zahlen. Hilt der Richter ihn fiir unrichtig oder
wird seine Richtigkeit substantiiert bestritten, z. B. durch Zwci-
fel an der Reprisentativitiit der erhebenen Daten, so ist Beweis-
aufpahme etwa durch Sachverstindigengutachten erforderlich,
falls nicht wegen unangemessener Kosten eine Schiltzung gem.
§ 2587 Abs. 2 ZPO zu crfolgen hat®), Wicederholte Verwendung
des Mietspiegels kann auch Gerichtskundigkeit der in ihm ent-
haltenen Zahlen begriinden.

Beide Funktionen des Mictspiegels erfordern, daB der Rich-
ter weiB, wie man die Richtigkeit des Spiegels beurteilt. Welche
Regeln sind also bei der Aufstellung des Mictspiegels zu be-
achten? Die Rechtsprechung hat sich bisher kaum dazu ge-
dublert®), sie scheint es vorzuzichen, MiBbehagen mit einem
Spiegel in der erst sckundiiren Operation der Einordnung der
streitbefangenen Wohnung in eine Mictspiegelkategorie auszu-
driicken?). Sie wird sich jedoch fiufern miissen, weil der erhoffte
Befriedungseffekt bisher nicht cingetreten ist, und zwar inter-
essanterweise, wie die Debatten um die jlingsten Mietspiegel,
die von Hamburg und Miinchen, zeigen, nmso wenizer, je wirk-
lichkeitsgetrener der Mictspiegel isif).

Repeln fur die Aufstellung von Mietspicgeln lassen sich
i wenn o nmn o zuniichst die Besenderheit der Ver-
pach MHG als Instrument der Mietpreiskontrolle
i vesondercn und der Preiskontroile im allgemeinen heraus-
arbeitet, Ungereimtheiten der Vergleichsmicte licgen nicht zu-
letzt auch daran, daB das Instrument kaum an den Erfahrungen
mit anderen Preiskontrollinstrumenten ankniip{t?).

Marktinicte, Stoppmicte, ostenmiete

Vorliufer der Vergleichsmicte ist erstens die Marktmicte.
Sic beruht auf Vertragsfreiheit und galt bis 1922, weiterhin fiir
freifinanzierten'®) Neubau von 1948 bis 1970 sowie fir Altbau
jewetls in den weiBen Kreisen von 1960 bis 19701). Sie fiihrt
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zu ausreichender Produktion von Wohnungen fiir héhere Ein-
kommen und schnellem Mictenanstieg bei vorhandenen Woh-
nungen, untere Finkemmen bleiben deshalb unterversorgt!®).

Das ist cine normale I'olge des Marktes, der ja auf der
jeweilicen Einkommensverteilung anfbaut und dicse nicht etwa
veriindert'?). Die ungleiche Versorgung verschiirft sich freilich
noch dudurch, daf der Muarkt zuungunsten der Micterseite nicht
funktionicrt't), Er ist unvollkommen, weil die Micter wenig
Preisiibersicht haben und duas Cot nicht gleich{Grmig ist, d. h.
kaum ecine Wohnung der anderen genau gleicht; er ist unsym-
metrisch, weil es weniger Vermieter als Micter gibt; die Nach-
frage ist besonders unclastisch und folglich relativ preisunemp-
findlich'®); das Angebot ist durch hohe laufende Kosten un-

clastisch und bictet deshalb auch bei Uberproduktion wenig

Preisnachliisse; Kricgseinwirkungen haben die Nachfrage ver-
mchrt (Fliichtlinge) und das Angubm verknappt (Zerstorung);
dic Konkurrenz bei Angebotsvermehrung ist durch den hohen
und nur langsam sich amortisicrenden Kapitalbedarf be-
schriinkt. '
ey e e
Doch ist diese Erkliirung der Versorgungsliicken unter Gel-
tung der Marktpreismicte noch nicht ganz befricdigend, weil
iihnliche Verzerrungen ja auch auf anderen Miirkten bestehen,
ohne dall in gleichem MaB8 Unterversorgung der unteren Ein-
kommen ecintritt oder wenigstens als Problem empfunden wird.
Das Spezifische bei der Wohnungsversorgung liegt im Zusam-
mentreffen von zwei 6konomischen Strukturen, deren cine den
Nachfragefonds beschriinkt und deren andere das Angcbot ver-
teuert, Auf der Nachlrageseite wirkt eine spezitische Struktur
der Einhemmen und Einkommensverwendung. Die Einkommen
der abhiingig Beschitftigten werden so ausgerichtet, dafl einer-
seits noch genug produzierter Wert fiir Gewinne und Reinvesti-
tion abgeschipft werden kann, andererseits geniigend Ein-
kommensteile fiir Nachfrage nach Konsumgiitern, also dic Ver-
wertung der Waren, zur Verfiigung steht.*Der Druck auf Be-
schritnkung der Einkommen trifft nun dic fiir Wohnen be-
reitstehenden Anteile besonders stark, weil sie im Verhdltnis zu
anderen wohl den gréfiten Brocken darstellen; soweit hihere
Einkommen haben erkiimpft werden Konnen, werden diese fiir
kurzlebigere Konsumgiiter abgeworben, die schnelleren Kapital-
umschlag ermoglichen als der Wohnungsban. So kommt es,
daB kaum jemand den Kostenpreis von DM 12,— pro qm fiir
¢ing Neubauwohnung bezahlen kann. (Der resultierende billige
Standardbau catfaltet zudem die niitzliche Nebenwirkung, daB
er die sich und den Nachbarn entfremdeten Mieter in den Kon-
sum von Statussymibolen [z B. Mabel], Entspanncrn [z B.
Fernschen] und Fluchtinstrumente [z. B. Auvtol treibt.)
Steht fitrs Wohnen also wenig Geld zur Verfitgung, so gibt
es aul der Angebotsseite cinen, doppclt irreguliiren, Druck
sl Preisaultrieh fir Wohnungen, Dicser ist zum  cinen
frveculiie, well die Woehnunaspredubtion, anders als dic an-
deren Hauptposten der Wicdert eilung ven Arbeitskralt,
wiimlich Gesundhicit und Bildung, privatwirtschaltlich organi-
siert ist und deshalb dem Gewinnprinzip untersteht., Zum
andern ist ¢s irvegulir, weil dic Produktion von Wohnungen
mit im Vergleich zu anderen Giitern besonderen Kosten
belastet ist; Erstens fillt bei ihr, meist als Grundstiicks-
preis kapitalisiert, aber auch als kalkulatorische Verzineung
cines fiktiven Grundstiickspreises in der Micte beriicksichtigt,
in besonderem AusmalBl Grundrente an. Zweitens wird in der
Regel mit besonders grofiem Anteil von teurem Fremdkapital
gebaut, was cinerseits méglich ist, weil dic Grundrente beson-
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dere Sicherheit bictet, andererseits notwendig ist, weil sich das
in cin Baawerk gesteckte Kapital nur schr langfivistiz amorti-
siert. Drittens sind dic Baupreise bisher fast immer nur, und
litfig Gberproportional, gesticgen, was letztlich daraus folgt,
dald die Baunwirtsehaft nicht den Wohnungsmarkt beherrscht,
somit nicht wnbegrenzt ihre Gilter standardisicren und  die
Produktion rationalisicren kann, vielmehr von Anftrigen der
Wohnungswirtschalt abhiingt, die heute cinen Grobiteii des
Wohnungsbaus betreibt. Viertens [iihrt die Ausdifferenzierung
ciner Wohnungswirtschaft!®) im Ablauf der Wohnungsproduk-
tion zu besonderen Kosten in Gestalt des Gewinns, den diese
Unternchmen zichen kdanen, sowcit sic den Bodenpreis auf-
treiben??),

Nur auf diesem dkonomischen Hintergrund Liflt sich ver-
stehen, warum und mit welchen Wirkungschancen der Geselz-
geber andere Kontrollinstrumente als die scheinbar privat-
autenome, tatsichlich aber einscitig diktierte Markimicte ein-
fiihrt. Die beiden klassischen Instrumente sind hier die Stopp-
miecte und die Kostenmiete.

Die Stoppmiete friert das Mictenniveau cines bestimmiten
Zeitpunktes cin, Gewisse Flexibilitiit wird ihr dabei verlichen
entweder dadurch, daB sie nicht automatisch, sondern be-
schriinkt fakulttiv gilt, d. h. Vermicter oder Micter sich auf
sic berufen konnen, oder dadurch, daB sic durch prozentuale
Aufschliige kontrotliert erhoht wird!s),

Die Stoppmicte ist fihig, cinige Elemente der Marktver-
zerrung zugunsien der Mieter auszugleichen, vermag aber die
beschricbene Struktur der Wohnungsproduktion nicht umzu-
stiilpen. Entfernt sie sich zu weit von den Daten dieser Struk-
tur, treten typische Ausweichstrategien (,latente Funktionen®)
auf: Vernachlissizung der Instandhaltung, nachlassender Neu-
bau, sofern auch dieser der Stoppmicte unterliegt, Uberwiilzung
urspriinglich  typischer  Vermicterpflichten auf den  Micter,
Bildung ciner ,,Zweitmicte® in Gestalt der Bewirtschaftungs-
kosten®), '

Wirkung aul die Produktionsstruktur, genauer auf das
Problem des teuren Fremdkapitals, entfaltet dagegen die 6f-
feniliche Subventionierung, sei es durch Bereltsiellung billiger
Darlehen (sog. Kapitalsubventionen), durch Zuschiisse zu An-
nuititen (soz. Ertragssubventionen), durch Steuervergiinstigun-
gen fur Bestimmte Bauherrn (steuerbeglinstigter Wohnungs-
bau) oder fur cine ganze Bauherrnkategorie (zemeinniitziger
Wohnungshau)®), Subrantionicrung dieser Art wird meist mit
der Kostenmicte verkniipft. Deren rigide Form war die fixe
Richtsatzmicte®)), Da diese infolge Anstiegs der laufenden
Aufwendungen jedoch die Kosten nicht mehr deckte oder Nach-
subventionierung erforderte, wurde sie so clastisch gestaltet,
daB die kiinftize Kostenentwicklung auf die Micter abgewiilzt
werden kann®). Diesc ,Kostenerstattungsmicte® vermag Ver-
mictervorteile aus Marktverzerrungen abzubauen und dic Min-
derung der Fremdkapitalkosten an die Micter durchzureichen,
dindert an den Problemen der Grundrente und der Baukosten
jedoch nichts®). Im Gegenteil spricht manches [iir die Vermu-
tung, daB dic Garantie, alle, aber auch nicht mehr als die an-
fallenden Kosten weitergeben zu diirfen, den Anreiz -bremst,
bei den Bau- und Finanzierungskosten zu sparen. Zudem wer-
den die Verzinsung und Amortisation des Eigenkapitals wie
auch cin sukzessive steizender Zuwachs neuen Kapitals®!) als
Kostenpunkte beriicksichtigt und — die Kostenmiete wirkt
insofern wie ein Preiskartell — fiir den Fall zu grofien Woh-
nungsuneebots gegen Preiscinbriiche gesichert®s),

Vergleichsmicle

Guyeniitber den beiden erprobten
und der Rostenmicte stelit nun die Verg
nicrende Neuerung dar®). Ihr Orienticrungspunkt sind ,die
iiblichen Entgelte, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren
Gemeinden fur dic Vermictung von Rilumen vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstatiung, Beschalfenheit und Lage gezahlt wer-
den'2%). Faszinicrend ist hieran das Ankniipfen an Gebrauchs-
wertkriterien, an den wichtigsten  Qualititsmerkmalen, mit
denen wohl jeder Micter eine Wohnung beurteilt, Zugrunde
licet die Vorstellung, daB es einen objektiven Wohnwert gibt,
dem der Preis anzupassen ist®%), Man Konnte meinen, daBl das
Prinzip durch das 2. WKSchG sogleich durchbrochen werde,

[ostrumenten. der Stopp-
¥
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indem Zuschliige fiir Modernisicrung, Betriebskosten- und Ka-
pitalkostenerhohung  ermoglicht wurden®). Doch handelt cs
sich hier eher um Reaktionen aul die Rechtspreching, dic dic
Wohnwertmicte durch Verfahrenserschwernisse im Effekt als
Stoppmiete praktizierte mit der Folge der von diesem Typ be-
kinnten Ausweichstratesien (vel. S, 86, links 4. Absatz). Die
Kostenelemente zumindest der §8 3 und 4 MHG sind, da auf
Wohnqualitiit bezogen “(Modernisicrung und - Konsum), mit
dem Prinzip ciner Wohnwertmiete vercinbar.

Der entscheidende Abstrich vom Prinzip licgt vielmehr in§2
MIIG selbst, in der Weise, wie die Gebrauchswerte in Geld
umzurechnen sind: Sie sind nicht durch normative Sclzung,
sondern durch Verwendung der tatsiichlichen Preise umzurech-
nen. Hier ist Unvercinbares zusammengeworfen: Die tatsiich-
lichen Preise bilden sich niimlich nicht nach Gebrauchswerten
— dus sind Dlusionen des vollkommenen Marktes bei gleicher
Finkommensverteilung, die im Wohnungsbereich nie Realitiit
waren und sein werden —, sondern aus cinem Syndrem kom-
plexer Faktoren. Das st theoretisch selbstverstiindlich und
cmpirisch in den ,Mannheimer Guotachten® von Bachmann,
Ipsen und Kurtz-Solowjew??) genauer nuchgewiesen worden,

. Ipsen kommt in ciner Sckundiirauswertung der Munnheimer
Daten™) zu dem Ergebnis, dab dic Qualitiitsmerkmale des
MILG, wie sie in der Untersuchung definiert wurden (Alter,
Ausstatiung, Lage, Lage im Haus, Zustand des Hauses, jedoch
nicht Wohnungsgrofie) ,,nur 10,9 %o der Mictunterschiede®?) cr-
kliren, mit anderen Worten: 89,1 % der Mictunterschicde sind
durch andere Merkmale bedingt®™),  Unter diesen anderen
Merkmalen ist zuniichst die .soziale Uberformung® (Ipsen) des
Wohnungsmarktes relevant: Auslinder zahlen fiir gleiche Woh-
nungen der unteren Kategorien mehr als Deutsche™); je linger
cin Mictverhiiltnis besteht, desto niedriger ist die Micte™); Zu-
gang zur Wohnung iiber Makler und Zeitungen verteuert den
Preis gegeniiber informellem Zugang iiber Bekannte. Nimmt
man diese sozialen Kriterien zu den Qualititskriterien hinzu,
so erkliiven beide Gruppen jedoch immer noch nur 24 %o der
Mictpreisunterschiede, Wenn man zwei Miirkte des normalen
und des niedrigen Qualitiitsstandards unterscheidet, erhoht sich
der Erklirungswert auf 30 % fiir den normalen Standard und
sinkt auf 17,5 %/ fiir den Substandard?®).

Wenn auch unklar ist, wie repriisentativ die Mannheimer
Situation fir alle anderen Gemeinden ist, so weist die beson-
dere Geringliigigkeit des Erklirungswerts von Gebrauchswert-
kriterien doch auf das Wirken anderer Faktoren hin. Haupt-
kandidaten sind hicr dic je spezifische Knappheitsrelation auf

- ¢inzelnen Mirkten und die jewcilige Kostenstruktur ciner

Wohnung.

Dic Knappheitsrelationen konnen. auf den Einzelmiirkien
verschiedener Wohnungsqualitiiten®) schr unterschiedlich sein,
weil die Determinanten der Wohnungswiinsche (Lebensalter,
Familiengrofle, Einkommen, sozialer Status, Wohnideologien,
lokale Bevilkerungsentwicklung ete.) sich in ganz anderen
Zyklen bewegen als die Determinanten der Wohnungsproduk-
tion (Kapitalmarkizins, Bau- und Bodenpreise, Mietrecht, Sub-
ventionsrecht, Bauplanung, ErschlieBungstitigkeit ete.). Hinzu
kommt, daB ein sich finBernder Bedarf wegen der langen Bau-
zeit immer um etwa 2 Jahre zu spiit befriedigt wird, zu eciner
Zeit also, in der der Bedarf schon gewechselt haben kann).
Je nach dem aktuellen Schnittpunkt dieser Zyklen sind dic
Knappheitsrelationen nnd damit die Mietpreise also sehr ver-
schieden,

Die Kostenstrulitor der Wohnunzen variiert mit dem Her-
stellungszeitpunkt tnd den zu der Zeit geltenden Boden-; Bau-,
Eyschlivlung Kraditperisen, mit der Kostenentwicklung
(lanofyish — pmzlristive Kredithedinguneven, Tilgungsrate;
Soliditit der Bauweise) und mit dem Vermictertyp (Unterneh-
men, Private)®), Mit der Weohnungsqualitiit variiert dic Kosten-
struktur dagegen, wie auch der geringe Erklirungswert der
Qualitiitskriterien aussagt, kaum?*),

CERRVUI |

Das Konzept der Wohnwertmicte ist nach allem mit einer
Umrechnung der Wohnwerte in tatsiichliche Preise unverein-
bartt), Was folgt aber, wenn man dennoch so tut, als bestimme
der Gebrauchswert den Preis, und empirisch exakte Mietspicgel
anfertigt, die die Preise nur nuch Gebrauchswerten rubrizicren?
Erstens: die ¢cinzelnen Rubriken, die nach den Dimensionen der
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gesetzlichen Qualitiitskriterien gebildet werden, weisen enorme
Bandbreiten auf: ¢in Beispiel aus dem Hamburger Mictspicgel:
Die Bandbreite betriigt in der Baualtersklusse ab 1968 fiir alle
Wohnungsgroten und Wohnlagen 70—95 %/ des jeweils unter-
sten Satzes: sie umfabt z. B, fiir 60 gm in normaler Wohnlage
DM 4,85 bis 8,75. Zweitens: Qualitiit und Preis verhalten sich
nur streckenweise proportional, schiechtere Wohnungen kosten
sum Teil mehr oder kaum weniger als bessere Wohnungen:
cin weiteres Beispiel nus Hamburg: Wer billiger wohnen miich-
te, dem ist bei den Baunaltersklassen ab 1949 und ciner Grile
bis 65 qm zu raten, in cine bessere Waohnlage zu zichen.

Dic erafen Bandbreiten folpon daraus, dab sich eine be-

stimmte Konstellation des eigentlichen Prelstalioren (sovzinle
Umstiinde, Knappheitspelation, Kostenstruktur) i mehreren
verschiedenen Wohnqgualititten ausditicken hann, und meheere
verschicdene Koastellationen in ciner Wohngualitit Dic | iicken
der Proportionalitit Qualitit — Preis, in der Debatte um den
Miinchner Mictspicgel Lstatistische Purzelbiiume™ genannt, fol-
gen daraus, daf sich hitufig hinter vinem scheinbar verbilligen-
den Faktor (z. B. schlechte Wohnlage oder schlechte Ausstat-
tung) gerade ein verteuernder Faktor verbirgt (Gastatrbeiter als
Mieter).

Welche Folgen fiir dic Mictpreisentwicklung hat es nun,
wenn cin solcher wirklichkeitsgetreuer Mictspicgel routine-
miiig angewandt wird? Die groficn Bandbreiten werden die
Vermieter in den unteren Zonen dazu veranlassen, die Band-
breite auszuschdpfen'?). Weil so die unteren Werte entfallen,
wird sich der Durchschnitispreis der einzelnen Rubriken heben
und diejenigen, die sich bescheiden am Durchschnitispreis
orienticren, hochdriicken, Dic ,statistischen Purzelbiiume® wer-
den festgeschrieben, Wuchermicten, aus denen sie hilufig be-
stehen, werden legalisiert™) und gar durch jhren Einfluf auf
den jeweiligen Mittelwert zum Vorbild genomment?),

Von Wohnwertmicte kann also keine Rede mehr sein. Was
herauskommt, ist, wenn im Gefolge vernchmlicher Forderun-
gen die Mictspiege! auch noch jithrlich mit cinem Inflations-
aufschlag ,.fortgeschrichen® werden, nichis anderes als cine
Marktmicte'), Sie unterscheidet sich von der privatautonomen
Markunicte lediglich durch im Mietspicgel angelegte Kartell-
effekte. Dic das Verhiltnis ‘der Mietpreise untercinander re-
gelnden Faktoren werden nicht korrigiert. Dic das Gesamt-
niveau der Mictpreise im Verhilinis zum verfiigharen Einkom-
men bestimmenden Determinanten  (Markiverzerrung  sowie
Kumulation von Gkonomischem Druck auf Einkommenskon-

traktion und Kostenexpansion, vel, S. 85, 2. u. 3. Absatz) blei-
ben unangetastet.

Auswege

Auswepe konnen daran ankniipfen, daB dicses Ergebnis
eindeutip nicht der Intention des Gesetzoebers emsprcht. in-
tendiert war die Durchsetzung von Gebrauchswerten, sowohl
hinsichtlich der Proportionen als auch hinsichtlich des Gesamt-
niveaus der Mictpreise. § 2 MHG sollic mehr als bisher be-
wilt auf normative Angebote abgetastet und nicht blofl als
Pauschalverweis an die empirische Statistik verstanden werden,
erstens die Klausel dufi der

Senverirelem

-*-.’1"\"”:!! ist

svon der Gemeinde oder von Inte

a) Fin solches
Mictspiesy
der Vermieter wnd der Affeter per
erkannt worden® sein mulh (§ 2 Abs
ermoglicht hie
demokratische Festsetzung von Mietpreisen durch die Kemmu-
ne oder kollektivvertragliche Festsetzung durch dic W Tarilpart-
ner* Vermieter und Micter. Man kinnte einwenden, dafi dies
nicht von der empirischen Richtigkeit entbindet, dafl der Rich-
ter den Mietspicgel also inhaltlich und nicht etwa nur nach
Kriterien eines fairen Verfahrens, allenfalls auch ciner groben
Vertretbarkeitskontrolle fiberpriifen diirfe. Doch, wenn es allein
auf empirische Wahrheit ankommt, warum schreibt das Geselz
dann ein solches Verfahren vor? In der Tat ist der zweite,
kollektivvertragliche Weg in den meisten kleineren Gemeinden
beschritten worden®); man darf annchmen, mit der Absicht
normativer Festsetzung unabhiingig von empirischer Richtig-
keit.

Ich will dicsen Weg nicht weiter verfolgen, er bedarf breite-
rer Behandlune von Fragen wie, welche kommunalen Organce
zustiindig sind, wie der héhere Organisationsgrad der Vermice-
ter gegeniiber dem der Micter auszugleichen ist, wie die nicht
organisicrien Mieter einzubezichen sind, welche Rechtsnatur
und Bindungswirkung der . Kollektivvertrag™ hat, wie die 7u
erwartende Berufung der Vermicter auf Art. 14 GG zu be-
urteifen ist.

weinsiim erstetlt oder an-
i 2 MUEGHY

geradezy Revolutionlizes: Sozusagen radikal-

Duas Gesetr

Der zweite Weg fithrt zu normativen Vorgaben fiir den
Inhalt des — obzwar grondsiitzlich wirklichkeitsgetren zu er-
stellenden — Mietspiegels, dic den Einflub von Gebrauchs-
wertkriterien verstiirken und nicht zu rechtfertigende Faktoren
ausschlicBen. Die Vorgaben konnen schon bei der Aufstellung,
bei der Zurichtung oder erst bei der Anwendung des Mictspic-
gels zu berticksichtigen sein.

gentigt) bezogen werden.
- :

Achtung! 6. Auflage erschienen!

- ff A o e
Mietfragen von A bis Z

Ein Nachschiagewerk fiir Laien und Fachleute

Der Deutsche Micterbund hat ein 124 Seiten starkes Miet-Lexikon Iy /:' _
mit dem Titel ,Mictfragen von A—Z" ] A
herausgebracht, in dem ca. 200 alphabetisch geordnete Stichwor- {
ter mit Paragraphenhinweisen und unter Anfilhrung zahlreicher f Bas
Gerichtsentscheidungen mit Fundstellen behandelt werden. 1 Kachisehlagowerk
Der Kaufpreis betriigt nur 6,80 DM, Das Buch kann bei den &ri- fip
lichen Mietervercinen oder geyen Voreinsendung von 6,80 DM Az Prableme
aul das Poslscheckkonto Koln 75 21-504 der Verlagsgeselischalt i
des Deutschen Mieterbundes, Postfach 120380, 5000 Kaln 1, E_S
(Vermerk auf dem linken Zahlkarlenabschnilt: ,Bestellung A-—Z" Mictens und Wolnens a2
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b) Bereits bei der Aufstellung des Mictspicgels auszuschei-
dent?) sind Wohnungen mit Wuochermicten; sic werden nicht
iS4l § 2 Abs, 2 MUG bezahlt™, mul heiBben: mit Rechtsprund
bezahlt, Weiterhin auszaschalten sind generell Wohnungen, in
deren Quaditiitsmerkmalen sich versteckte Faktoren diametral
der Erwartung entgegengesetzt auswirken, z. B. solche, die
(trotz schlechter Ausstattung und Lage) teuer an Gastarbeiter
oder auch Studenten vermietet werden; mindestens insofern ist
vine feleologische Reduktion des § 2 MHG gerechtfertigt, Aus-
zusondern sind wegen § 10 Abs. 2 MIIG auch Wolinungen,
die nur zu vorithergehendem Gebrauch oder mobliert vermictet
simd, und zwar iber den Wortlaut hinaus fiir den Zosammen-
hang des § 2 MHG wobl alle miblierten Wohnungen), Be-
reits aus der Gesetzesbegriindung ist ferner zu entnchmen, dal
das Alter der Wohnung ,nur insoweit von Bedeutung sein
soll, ,als dadureh der Wohnwert beeinflubt wird*®), erheblich
maodernisierte filtere Wohnungen sind also aus dem Mietspie-
pelmaterial auszuschlicBen®), Lin weiterer AusschluBzrond er-
eibt sich aus dem Terminus ,iibliche Entgelte®, Dicser fordert
den AusschiuB von Wohnungen, dJeren Preis weit oberhalb
der Preismarge licgen, die die Masse der Wohnungen gleicher
Oualitdt anfweisen; solche Spitzenpreise sind nicht | iiblich®st),
Sondererseits ist durchaus eine gewisse Bandbreile zuzulassen
wad nicht allein auf den Mittelwert oder Median®®) abzustel-
fea®). Das ,iibliche Entgelt ist nicht das genau durchschnitt-
liche Entgelt. Dabei diicfte es freistehen, ob die Bandbreite
durch prozentunle Zu- oder Abschliize nach QualitiitsmaBstii-
ben®), durch eine pauschal aus Regeln statistischer Ungenauig-
keit begriindete, etwa 20%sige Marge um den Median herum?)
oder durch an realen Preisen orientierte Minimal- und Maxi-
malwerte™®) ausgefiillt wird.

Problematisch ist die Behandlung der Wohnunegen, die im
Hinblick auf die Person des Eigentiimers (z. B. Beamte) oder
aus sachbezogenen Griinden (Modernisierung) vor Inkrafitre-
ten des § 3 MHG mit erheblichen  offentlichen Mittein  be-
zuschult worden sind, Hier muBl aus dem Rechtsgedanken des
§ 3 Abs. 1 8. 3 MHGY) cine Bereinigung erfolgen. Da cin
Abzug von der Micte der erfalten Wohnungen schwer be-
stimmbar ist, empfichlt sich, auch solche Wohnungen aus dem
Datenmaterial auszuscheiden,

¢) Bei der Zurichlung des erhobenen Materials zum Miet-
spiczel ergeben sich Ansatzpunkte fiir dic Gemeinde und/oder
dic Interessenvertretungen, Festsetrunzen zu treften, die vom
Material abweichen. Der Richter diirfte dann auf die Uber-
priiffung der Verfahrensfairnef beschriinkt sein. Solchie Fest-
setzungen betreffen prozentuale Auf- oder Abschliige fiir in
der Tabelle nicht erfaBte Besonderheiten von Wohnungen.
Denkbar und sehir sinnvoll ist auch, daB die empirischen Daten
bewult durch vercinbarte Siitze ersetzt werden, wo es sich um
Teilmirkte mit besonders ungiinstigen Knappheiisrelntionen
handelt, etwa neugebaute grofle Wohnungen mit mittlerer Aus-
stattung und Tage; bloBe Marktvorteile von Vermictern ohne
Entsprechung in den Kosten kinnten so beschriinkt werden.
SchlieBlich ist auch dic Bandbreile der cinzelnen Rubriken
ciner normativ festgesetzten Korrektur zugiinglich.

d) Bei der Anwendung des Mictspicgels ist daran anzn-
kniipfen, dafl dic zu subsumicrende Wohnung mit den Quali-
titsrubriken ,vergleichbar® sein muB. Hier ist zuniichst cine
Regel beachtenswert, die das AG Mainz®) zuniichst nur fiir
Baualtersklassen aufeestellt hat: Wohnungen, «ie in Grenz-
nithe zweier Altersklassen liegen, kénnen je nach Qualitiit auf-
werden, Die Regel ist avf andere Ou\hl.‘:ar.u"«
Soweit inh ”‘luh '.‘:1 e
breiten  anbwers 1

ader abgestuflt
rien i"_‘u
Band!
dafd die Position inncerh:
dern nure bel MG .'L-'-!'f.:icilcr Qunlititsnierkmale’®) nadd
oben verlapert werden kanno Hier, also nur innerhalb der
Bandbreiten, ist auch an eing Beriicksichtizung der besonderen
Kostenstruktur der Wohnung zu denken®). SchiicBlich recht-
fertizt sich aus der Wohnwertintention, dafi Wohnungen
schiechterer Qualitiit, die laut Mictspicgel teurer sind als bes-
sere Wohnungen, nur zu cinem nivdrigeren Preis anciganut
werden®),

teaghnr. \T.m sienrel
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¢) Fragen wir abschlicBend auch fiir eine solchermalen um
Gebrauchswertkriterien angereicherte Vergleichsmicte, was sic

B8

fiir dic Wohnungsversorgung leistet, Zumiichst wird sic hohe
Preise senken oder doch stagnicren lassen, die aul ungiinstigen
rnappheitsrelationen von Teilmiirkten und ungiinstigen Knt.li.n-
strukturen mancher Wohnungen beruhen (vgl, 8. 86, rechts
5. Absa),
gegenitber wird, wenn auch woll nicht in gleichemy Umfang,
unter, bezahlier Gebrauchswert teurer, Dic Ursachen des durch-
schiittlichen Niveaus der Micten inspesamt werden  jedoch
nicht entscherdend beriihet, Tmmerhin gibt es auf der Ebene
der Marktverbesseruncen durch den Mictspicgel cine Steige-
rung der Markttransparenz fiir die Micterseite sowie durch die
Frschwerung der matericlien und  verfulirensmitligen  Mict-
a.rh'dhnn"s\'urumscm:n:__-cn cine Milderung der Asymmetrie
(5. 8. 85, rechts 2. Absuiz), An die ticfere Ebene der dkono-
mischen Griinde (s. 8. 85, rechts 3. Absatz) reicht die Gebrauchs-
wert-Vergleichsmicte jedoch nicht heran, cbensowenig wic
die anderen Formen der Mictspreiskontrolle. Hier hilft nur
Strukturreform der Finkommensverteilung sowic des Boden-,
But- und Kapitalmarkts.
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44) Zusiitzlich werden bei den Wohnungsgrolien, die in den Greng-
bereichen der Mietspiceelrubrilen licpen (41, 65, 91 gm), ge-
heimmisvoll grobzigige Vermicter einen oder rwet gm o nicht
rechinen (oder filr eigene Zwecke verwenden) wolien, um, wie
der Micter feststellen wird, in die oft erhieblich teurere Rubrik
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1976 hiingt, abgeschen von Linlliissen der allpemeinen Kon-
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Siakturditemma den Kostenpreis npeuer Wolinungen fiir Nor-
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3 Wichtig: Neuerscheinung!
Der Deutsche Micterbund hat sochen eine neue Aufkldrungsbroschiire
herausgegeben, die an die Stelle der bisher in acit Auflagen arschie-
nenen Broschiire ,Der neue Micterschutz® tritt. Neben dem neuen Kapitcl
JMicterhhungen bel Sozialwohnungen" werden u.a. folgende Fragen
ausfiihrlich behandelt:
Der Wohnungskiindigungsschutz
Rechtsprechung zum Kiindigungsschutz
Kiindigung bei Einliegerwohnungen
Kiindigungsschulz bei moblierten Raumen
Die Rechtsprechung zur Sozialklausel
Wann sind Mieterhohungen mogalich?
Mieterhdhungen nach Modernisierung und Hypothekenzins-
: erhdéhungen
Tl [J AuBerordentliches Kiindigungsrecht des Mieters bei

: Mieterhohungen
Diese Broschiire enthéalt wertvolles Material fiir jeden Rich-
ter, Rechtsanwalt, Politiker und Mieter.

Die neue Aufklarungsbroschiire kann bei jedem ortlichen Mieterverein oder gegen Voreinsen-
dung der Schutzgebiihr von 3,— DM auf das Postscheckkonte Kéin 75 21-504 der Verlagsgesell-
schaft des Deutschen Mielerbundes, Postfach 180 350, 5000 Koin 1, erworben werden.
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