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Vorwort zur 2. Auflage

15 Jahre sind seit Erscheinen der ersten Auflage unseres Werkes ver-
gangen. Seit mehr als 10 Jahren haben sich auch die Rechtsgrundlagen
deutlich verandert. Der Gesetzgeber hat insbesondere {iber das Institut
des qualifizierten Mietspiegels die rechtliche Bedeutung zumindest von
bestimmten Mietspiegeln weiter hervorgehoben. Die ersten Erfahrungen
mit diesem zumindest formal neuen Instrument liegen vor. Die Bedeu-
tung von Mietspiegeln ist heute grofier denn je. Das liegt vor allem auch
an ihrer Bedeutung fiir die Berechnung der ,angemessenen Unterkunfts-
kosten” im Rahmen von ALG II-Leistungen. Es drdngte sich deshalb
auf, die Entwicklung der letzten 15 Jahre in einer neuen Auflage zu-
sammenzufassen und die Ausfithrungen zu aktualisieren.

Eines hat sich seither aber nicht verdndert: Die Erwartungen an Miet-
spiegel werden hdufig enttduscht. Politiker wollen Mietspiegelpolitik
machen, Verbiande Interessen durchsetzen und Gerichte auf schnelle
Weise Verfahren erledigen. Insofern besteht mehr denn je die Gefahr,
dass Mietspiegel instrumentalisiert werden. Diese Gefahr besteht umso
weniger, umso ,richtiger” sie sind, also umso genauer sie die tatséch-
lichen Marktverhéltnisse widerspiegeln. Das geht, aber es kostet Geld.
Und das ist immer weniger vorhanden, zumal diejenigen, die am meisten
profitieren, ndmlich die Vermieter, in den seltensten Fallen die Kosten zu
tragen haben. Gerade qualifizierte Mietspiegel werden ausschlieflich von
Gemeinden erstellt. Die Vergabe der Mietspiegelerstellung erfolgt kaum
tiber Qualitdtsvergleiche, sondern fast nur tiber den Preis. Deshalb wer-
den immer mehr Abstriche an die Qualitidtsanforderungen gemacht.
Wenn dann im gerichtlichen Verfahren die Qualitit des Mietspiegels
uberpriift wird, wird immer 6fter ein methodischer Fehler gefunden. In
solchen Fillen sind die eingesparten Kosten schlecht investiert.

Wir wollen mit diesem Werk eine Hilfestellung dazu leisten, was bei
der Erstellung von Mietspiegeln zu beachten ist. Dabei sind unsere jahr-
zehntelangen Erfahrungen mit der Mietspiegelerstellung und -anwen-
dung und der gerichtlichen und wissenschaftlichen Beschiftigung hier-
mit in das Werk eingeflossen. Manches wird auf Zustimmung stoflen,
manches vielleicht, auch auf Grund ortlicher Besonderheiten, nicht. Wir
freuen uns auf jede Kritik und jeden Verbesserungsvorschlag, vor allem
dann, wenn er hilft, in Zukunft bessere Mietspiegel zu erstellen.

Die Entscheidung des BGH vom 21. 11. 2012 — VIII ZR 46/12 ist nach
Abschluss der Korrekturdurchldufe bekannt geworden. Sie konnte noch
in den Fufinoten nachgetragen werden.

Gelsenkirchen und Hamburg im Februar 2013 Die Verfasser
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Vorwort zur 1. Auflage

Seit der Gesetzgeber Mietspiegel als gesetzliches Begriindungsmittel
zugelassen hat, sind sie Gegenstand kritischer Veroffentlichungen juristi-
scher, wohnungswirtschaftlicher und neuerdings auch verstarkt statisti-
scher Autoren. Hintergrund aller Argumente gegen einen Mietspiegel, ob
sie nun gegen die Methodik der Mietspiegelerstellung oder die Ausle-
gung des Begriffs der ortsiiblichen Vergleichsmiete gerichtet sind, sind
letztendlich interessenbestimmte Griinde. Den jeweiligen Interessenver-
banden sind die ausgewiesenen Mieten zu hoch oder zu niedrig, den Po-
litikern passen Mietspiegel teilweise nicht in die Wahlkampflandschaft,
die beteiligten Forschungsinstitute buhlen um Auftrage und fiir die Juris-
ten sind sie ein Hilfsmittel, dessen Qualitit sie sich zwar zutrauen, zu
beurteilen, ohne haufig auf Grund ihrer Ausbildung die wohnungswirt-
schaftlichen Zusammenhiange zu begreifen.

Die Erwartungen aller beteiligten Kreise an einen Mietspiegel sind
nach wie vor sehr hoch. Mietspiegel werden als das Instrument verstan-
den, um einen gerechten Interessenausgleich zwischen den Mietver-
tragsparteien zu erreichen. Thre Bedeutung steigt permanent. Uber die
urspriingliche einfache Aufgabe hinaus, schlichtes Begriindungsmittel in
einem Mieterh6hungsverfahren zu sein, hat der Mietspiegel heute in un-
zédhligen Rechtsgebieten seinen Platz gefunden. Dies fiihrt dazu, dass er
immer mehr Erwartungen erfiillen muss. Und dabei soll seine Erstellung
moglichst wenig kosten!

Mietspiegelerstellung ist deshalb sicher auch immer ein Kompromiss
zwischen dem Notigen und Moglichen. Soviel Mietspiegelqualitit wie
moglich und so preiswert wie eben nétig. Dabei darf nicht vergessen
werden, dass die Mietspiegelerstellung eine Aufgabe der offentlichen
Daseinsvorsorge ist. Theater, Kindergarten, Fufigangerampel, Griinanla-
gen und vieles mehr kennzeichnen sicher auch die Lebensqualitét einer
Stadt, aber der soziale Friede in einer Stadt, den ein Mietspiegel fiir den
Bereich des Wohnens zu erreichen vermag, gehort ebenso dazu. Miet-
spiegel erreichen dies durch eine moglichst hohe Akzeptanz. Wenn in
der Gemeinde ein Konsens iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete be- oder
durch den Mietspiegel entsteht, dann hat er seine Aufgabe gut erfiillt. Ob
dann noch einige wenige Verfahren rechtshdngig werden ist dann nur
Nebensache. Auch die Schaffung eines solchen Klimas ist eine originare
Aufgabe der Gemeinden. Gemeinden mdissen sicher bei sinkenden Ein-
nahmen und steigenden Sozialhilfeausgaben effektiv mit Haushaltsmittel
umgehen. Dabei wird aber hédufig zu kurzfristig gedacht. Zwar kostet die
Erstellung eines Mietspiegels natiirlich zunachst Geld, aber die Gemein-
den profitieren von einem Mietspiegel zum einen als Anteilseigner von
Wohnungsbaugenossenschaften und zum anderen vor allem bei den Un-
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terkunftskosten im Rahmen der Sozialhilfe. Die Auswirkungen auf das
soziale Klima sind dabei gar nicht messbar.

Der Mietspiegel erleichtert aber auch der Wohnungswirtschaft die
Plan- und Berechenbarkeit und hat damit Einfluss auf das Investitions-
klima. Sie vereinfachen verwaltungstechnisch Mieterh6hungen und las-
sen diese weit weniger konflikttriachtig ablaufen. Deshalb erfolgt die
Mietspiegelerstellung vor allem im Interesse der Wohnungswirtschaft.
Sie profitiert fast immer von einem neuen Mietspiegel, will aber noch
wenig Verantwortung und natiirlich Kosten der Mietspiegelerstellung
tragen. Auch hier wird in nédchster Zeit ein Umdenken stattfinden miis-
sen. Erste Ansétze hat es bereits gegeben.

Auch die individuellen Mietvertragsparteien und ihre Interessenver-
treter, wie Verbandsvertreter und Rechtsanwilte, profitieren von Miet-
spiegeln. Sie erleichtern die Prognostizierbarkeit spéterer Gerichtsent-
scheidungen und helfen deshalb bereits im Vorfeld gerichtliche Aus-
einandersetzungen zu vermeiden. Davon profitieren dann wiederum die
Gerichte, die im Ubrigen mittels ordnungsgemif erstellter Mietspiegel
ein Mieterh6hungsverfahren effizient erledigen konnen.

In den neuen Léndern stehen die Wohnungswirtschaft und die Mieter-
schaft vor einer neuen einzigartigen Situation. Zum 1. 1. 1998 wird jegli-
che Form der Plan- und Preiswirtschaft im Miethoherecht fiir den aller-
grofiten Teil des Wohnungsbestandes tiberwunden sein. Anders als in
den alten Landern, in denen Mietspiegel peu a peu in den Gemeinden
entwickelt wurden, stehen hier die Gemeinden in grofier Zahl ,Gewehr
bei Fuff”, um moglichst zeitnah zum 1. 1. 1998 die ersten Mietspiegel zu
erstellen.

Das Buch will deshalb allen Beteiligten und zwar sowohl den Er-
stellern von Mietspiegeln wie auch den spateren Anwendern eine Hilfe
geben und zwar sowohl in den alten wie auch in den neuen Bundeslédn-
dern. Es ist das Produkt von tiber einjahriger Befassung mit Thema auf
zahlreicher Veranstaltungen und das Ergebnis unzdhliger Gespréche der
Autoren untereinander und mit Betroffenen. Zwar wurden die Kapitel
jeweils von einem Autor verfasst, sie beruhen aber auch auf Anregungen
und Argumenten des jeweils anderen Autors.

Das will dabei zunédchst den Rechtsgrundlagen darstellen. Es will es
aber nicht dabei belassen. Es will Juristen und sonstigen Mietspiegel-
erstellern und -anwendern auch Zugang zu dem Thema aus der Sicht
eines empirischen Sozialforschers geben. Deshalb werden in einem ge-
sonderten Kapitel die wissenschaftlichen Grundlagen der Mietspiegeler-
stellung dargestellt. Wer die Qualitdt eines Mietspiegels beurteilen will
oder muss, sollte wissen, was aus der Sicht der Statistik moglich ist und
welche qualitative Anforderungen ein ordnungsgeméf erstellter Miet-
spiegel erfiillen muss aber auch welche er nicht erfiillen kann.

Berticksichtigt wurden Veroéffentlichungen und Entscheidungen bis
Mirz 1997.
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Vill Vorwort zur 1. Auflage

Dies Buch ist nur moglich geworden, weil unsere Partner und unsere
Kinder es mit ermoglicht haben. Sie haben auf grofle Teile der gemein-
samen Freizeit verzichtet und uns immer wieder bestirkt, die Arbeit
fortzusetzen. Ihnen gilt zunédchst unser Dank. Nicht vergessen wollen wir
aber auch all diejenigen, die uns in Gesprachen auf Probleme hingewie-
sen und uns Losungsansitze vermittelt haben so wie all diejenigen, die
uns zum Teil auch nicht leicht zugéngliches Material und Verdoffentli-
chungen zur Verfiigung gestellt haben.

Unser Wunsch ist, dass in moglichst vielen Gemeinden in der Zukunft
ein Konsens {tiber die fiir die konkrete Gemeinde richtige Erstellung eines
Mietspiegels entstehen wird.

Gelsenkirchen und Hamburg im Marz 1997 Die Verfasser
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