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OKONOMISCHE FUNDIERUNG DES MIETENSYSTEMS

DIE DYNAMISCHE
ORTSUBLICHE
VERGLEICHSMIETE

Von RAMON SOTELO, Assistent des Vorstandes
der KapHag AG, und ULRICH WALTZ

Fiir die kommenden Jahre sind
erhebliche Anderungen im Miet-
und Mietpreisrecht notwendig
und auch geplant. Auch das
Vergleichsmietensystem bedarf
einer Reform. Wie man die
Vergleichsmiete naher an den
Markt bringt, beschreibt der
folgende Diskussionsbeitrag.

1. Okonomische
Voriberlegungen

Betrachtet man einen hochgra-
dig regulierten Wirtschaftssek-
tor wie den Mietwohnungs-
markt, so ist es hilfreich die
Funktionsweise des Marktes zu
erkunden, um so zu einer Beur-
teilung der Regulierungen zu
kommen. In diesem Aufsatz
geht es jedoch nicht um eine
Wirdigung des gesamten Re-
gulierungswerks, sondern ledig-
lich um die gegenwértige Aus-
pragung des Begriffes der orts-
Ublichen Vergleichsmiete und
die damit verbundene Mieter-
héhungsmdglichkeit im Woh-
nungsbestand nach § 2 MHG.
Es wird sich jedoch zeigen, daf3
eine Okonomisch begriindete
Definition der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete sehr viel zur Funk-
tionsfahigkeit des Mietwoh-
nungsmarktes beitragen kann
und zudem eine ganze Reihe
anderer Regulierungen Uber-
flissig macht.

Auf dem Mietwohnungsmarkt
werden Nutzungsrechte fur
Wohnungen gehandelt. Auf der
Anbieterseite stehen Investo-
ren, die Uber eine Vermietung
eine Kapitalisierung ihrer Inve-
stitionsobjekte suchen, auf der
Nachfrageseite private Haus-
halte, die diese Nutzungsrech-
te zur Befriedigung ihrer Wohn-
raumbeddirfnisse nachfragen.
Man sollte erwarten kénnen,
dafB sich die Preise, insbeson-
dere die Mieten, nach GroBe
und Qualitat der Wohnungen
differenzieren, der Markt also
segmentiertist. Ebenso dirften
wir erwarten, daB zwei Woh-
nungen gleicher GréBe und
Qualitatauch den gleichen Preis
haben. Weiterhin wéare zu er-
warten, daf3 Nutzungsvertrage
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nur dann verlangert werden,
wenn Mieter und Vermieter sich
Uber die neue Miete einigen.
Wirwurden vermutlich eine Viel-
zahl von Vertrdgen beobach-
ten, wie kurz- und langfristige
Mietvertrage, solche mit festen,
variablen oder indexierten Mie-
ten, solche mit und solche ohne
Kundigungsschutz" etc.

2. Der Sickerungs-ProzeB

Typisch fur einen Wohnungs-
markt sind unterschiedliche
Mietpreise je nach Lage, Aus-

stattung und Alter von Wohnun- |

gen?. Es ist leicht nachzuvoll-
ziehen, daf3 eine Neubauwoh-
nung mit Bad und Zentralhei-
zung i. d. R. einen hoéheren
Wohnwert als beispielsweise
eine Altbauwohnung mit Ofen-
heizung und AuBen-WC hat,
und daB3 sich dieses auch in
Mietpreisen widerspiegeln miiB-
te. Ebenso ist als Ergebnis ei-
nes Marktprozesses zu vermu-
ten, daf3 fur ansonsten gleiche
Wohnungen in bevorzugter
Lage eine hohere Miete zu zah-
len ist als fir solche in einfa-
chen Wohnlagen.

Beim Sickerungs-ProzeB wird
angenommen, daf3 eine Woh-
nungim Laufe der Zeitaufgrund
eines Alterungsprozesses an
Qualitat verliert und somit, so-
fern der jeweilige Mieter das
Budget fiir seine Wohnflachen-
nachfrage konstant halt und es
nicht zu relativen Preisverschie-
bungenkommt, zunehmend von
Mietern niedrigeren Einkom-
mens zu relativ niedrigeren Mie-
ten gemietetwird. Je neuereine
Wohnung beispielsweise ist
oder je besser die Wohnlage,
desto héher der Preis. Dabei
lassen sich die unterschiedli-
chen Merkmale (Ausstattung,

1) Jede Neuvermietung bzw. jeder Wohnungs- |

wechsel flhrt zu Transaktionskosten, die so-
wohl seitens des Vermieters wie des Mieters
entstehen. Entsprechend hat keine der beiden
Parteien ein Interesse an hoher Fluktuation.

Der Kindigungsschutz hat also 6konomische |

Vorteile, denn er reduziert die Transaktionsko-
sten fir beide Seiten.

2) Die Darstellungen zum Filtering-ProzeB be-
ruhen auf den Ausfihrungen von Eekhoff, Jo-
hann, Wohnungs- und Bodenmarkt, Tibingen
1987, S. 8 ff
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hem Einkommen diese neuen
Wohnungen beziehen, wodurch
die Wohnungen, welche sie bis-
her bewohnten, bezugsfreiwer-
den und nunmehr Mieter der
néchst unteren Wohnkategorie

dort einziehen kdénnen, nach- |

dem in der betreffenden Kate-
gorie die Miete gesunken ist.
Dieser Prozef3 setzt sich fort,
bis es bei Wohnungen der un-
tersten Kategorie zu Leerstand
kommt. Der Eigentliimer kann
diese Wohnungen dann nur
abreiBen oder durch Moderni-
sierung auf den Stand einer
héheren Wohnqualitat bringen.
Umgekehrtsetzt sich eine Nach-
frage im mittleren Qualitatsseg-

ment durch die folgenden Qua- |

litdtssegmente fort. In Abbildung
2 kommt es zu einer vermehr-
ten Nachfrage nach Wohnun-

gen mittlerer Qualitat (Seg- |

ment 5). Die Miete steigt mit der
Folge, daB sich immer mehr
Mieter dieses Qualitatsseg-
ments entscheiden, dannflrdie
gleiche Miete eine Wohnungdes

Qualitdtssegmentes 6 nachzu- |

fragen, wodurch dann auch in
diesem Qualitdtssegment die
Miete steigt. Der Mietpreisan-
stieg setzt sich bis in das ober-
ste Qualitatssegmentfort. Durch
die Preissteigerung in dieser
letzten Kategorie lohnt sich nun-
mehr der Bau von Wohnungen.
Es werden so viele Wohnungen
gebaut, bis es sich nicht mehr
lohnt. Dies ist dann der Fall,
wenn die Mieten im obersten
Qualitatssegment wieder den
Grenzkosten des Neubaus ent-
sprechen. Die Mieten befinden
sich nunmehr in allen Preiska-
tegorien wieder auf dem Aus-
gangsniveau. Der Preiseffekt
hat zu einem Mengeneffekt ge-
fuhrt. Abbildung 2 und 3 erldu-
tern dies.

Der Sickerungs-Prozef soll hier
nicht vertieft diskutiert werden.
Genaueres ist a. a. O. nachzu-
lesen.

3. Okonomische und
rechtliche Struktur

Die Geschichte der EinfluBnah- |
me aufden Mietwohnungsmarkt |

ist - wie Beuermann® aufzeigt -
nichtneu. Inder Geschichte der
Bundesrepublik verschérfte sich
zunehmend der Wohnraumkdin-
digungsschutz. Dabei sind ins-
besondere das Erste und Zwei-
te Wohnraumkiindigungs-
schutzgesetz hervorzuheben.

Mit diesen Gesetzeswerken |

wurden die Kindigungsmaog-
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ters wesentlich eingeschrankt
und zugleich die Méglichkeit der
Mieterhéhung innerhalb beste-
hender Vertrage erdffnet.

Heute sind die Einschrankun-
gender Kindigungsméglichkeit

lber §§ 564 (2), 565 (2), 564 a, |

insbesondere 564 b (2) BGB,
zusatzlich Gber Art. 14 Investiti-
onserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz praktisch per-
fekt. Eine Anderungskiindigung
zur Erhéhung der Miete ist un-
zuldssig (§ 1 MHG). Konsequen-
terweise sind auch echte Zeit-
mietvertrdge an eng umschrie-
bene Voraussetzungen ge-
knipft (§ 564 c BGB). Eine re-
gulare Kundigung seitens des
Vermieters ist praktisch nicht
mdglich; eine Umgehung des
Kiindigungsschutzes durch Ab-
schluB befristeter Mietvertrage
ebensowenig.

Der Gesetzgeber begrindet die

Einschrankung der Kindi- |

gungsmaoglichkeit einerseits mit
der sozialen Funktion der Woh-
nung im Leben des Mieters.
Darlber hinaus findet der Ge-
setzgeber jedoch auch 6kono-
mische Uberlegungen zur Legi-
timation des Kiindigungsschut-
zes. So kénnte der Vermieter
ohne Kindigungsschutz (ber

3) Die Literatur iber den Sickerungs-Prozef ist
sich nicht Gber die Frage einig, inwieweit die

Wohnlage eine eigene Qualitatskategorie dar- |

stellt. Einerseits zeigen Erfahrungen insbeson-
dere aus den U.S.A., daB ganze Wohngebiete
aufgrund der wohnungsspezifischen Merkmale
an Lagewert verlieren, andererseits kann argu-
mentiert werden, daB3 die Lagequalitat unab-
hangig vonder Qualitatder Wohnungen ist, und
somit nicht im Zeitablauf abnimmt. Maglicher-
weise verbergen sich hinter diesen Anschauun-
gen auch unterschiedliche Autfassungen Gber
das, was eine Stadt ist: Letztlich stellt sich
hierbei die Frage, ob Lagequalitat ein Produkt
aus der Summe der vorhandenen Immobilien
und ihrer Nutzer ist, oder doch eher von harten

Standortfaktoren bestimmt wird. Andererseits |

kann die deutsche Entwicklung auch Ausdruck

mangelnder Dynamik im Wohnungsmarkt, von |

Marktverzerrungen sein. Es gibt beim Berliner
Mietspiegel jedoch nicht nur bezuglich der un-
terschiedlichen Lagen Marktverzerrungen. Die
wesentliche Kritik an der aktuellen Auslegung
des Begriffes der ortsublichen Vergleichsmiete
héngt somit nicht von der Bewertung der Frage
ab, inwieweit Lagequalitat im Zeitablauf ab-
nimmt, weswegen diese Frage auch im weite-
ren ausgeklammert wird.

4) Dabei ist eine Miete, zu der sich freifinanzier- |

ter Wohnungsbau lohnt, nicht mit der Kosten-
miete des sozialen Wohnungsbaus zu verwech-
seln. Zwar liegen die Finanzierungskosten des
privaten Investors mindestens uber den durch-
schnittlichen Kosten fir Fremdkapital, doch
multipliziert er die anfanglichen Mietertrage mit
dem Kehrwert des Liegenschaftszinses und
nichtmit dem des Fremdkapitalzinses, da er mit
steigenden Mieten rechnet. Dieser Themen-
komplex kann an dieser Stelle nicht vertieft
werden, doch sei als Ergebnis mitgenommen,
daf die Miete, ab der sich freifinanzierter Woh-
nungsbau fir den Investor rechnet, i. d. R.
deutlich unter der Kostenmiete des sozialen
Wohnungsbaus liegt, was sich in der Praxis
bestatigt.

5) Beuermann, Rudolf: Miete und Mieterho-

. i - R | hung bei preisfreiem Wohnraum. 2. Aufl., Berlin
lichkeiten seitens des Vermie- |

1994, S.1f.
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eine Anderungskiindigung auf-
grund der hohen Transaktions-
kosten eines Umzuges vom
Mieterim Einzelfall eine héhere
Miete verlangen, als gar bei
Neuvermietung zu erzielen
ware: Der Vermieter kénnte die
Transaktionskosten des Mieters
abschopfen. Da der Mieter die-
se Situation antizipieren wird,
kann es zu Stérungen im Miet-
markt kommen.®

Gesetzgeber und Rechtspre-
chung haben erkannt, daf3 dem
Vermieter bei Kindigungs-
schutz des Mieters eine Mog-
lichkeit zur Mieterhéhung in
bestehenden Vertrdgen gege-
ben werden muB. Der Gesetz-
geber hat in § 2 MHG den Be-
zug auf die ortsibliche Ver-
gleichsmiete lber die Einfih-
rung der Mieterhéhungsbegriin-
dung mittels Mietspiegel kon-
kretisiert. Neben den Erho-
hungsmaoglichkeiten der §§ 3,
4, 5 MHG stellt § 2 MHG den
Kernder Erhéhungsméglichkeit
fir den Vermieter in bestehen-
den Mietverhéltnissen dar.
Nach § 2 MHG darf der Vermie-
ter die Miete nur bis zur ortsib-
lichen Vergleichsmiete erhdhen
(,Ubliche Entgelte®). Zur Fest-
stellung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete sind die Gemein-
den aufgerufen (§ 2 Abs. 5
Satz 1 MHG), Mietspiegel auf-

zustellen. Zwar hat der Gesetz- |

geber die Bundesregierung er-
méachtigt (§ 2 Abs. 5 Satz 4
MHG), durch Rechtsverordnung
mit Zustimmung des Bundesra-
tes Vorschriften Uber den Inhalt
und das Verfahren zur Aufstel-
lung und Anpassung von Miet-
spiegeln zu erlassen, doch hat

diese von ihrem Recht bislang |

noch keinen Gebrauch ge-
macht.

Die wesentliche Frage, welchen
6konomischen Sinn die ortsiib-

________ SONDERTHEMA

BT

liche Vergleichsmiete hat, wur- |

de dabei nicht gestellt. Die Dis-
kussion Uber die Ausgestaltung
von Mietspiegeln, das Verfah-
ren der Feststellung der ortsub-
lichen Vergleichsmiete wurde
praktisch der Rechtsprechung
Uberlassen.
Wahrend sich die ersten Ansat-
ze zur Erlduterung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete (Nieder-
berger in WM 8/1980, S. 173)
geradezu philosophisch anhér-
ten, bildete sich in Schrifttum
und Rechtsprechung die ein-
hellige Meinung heraus, daB3 die
ortsiibliche Vergleichsmiete
Uber Zufallsstichproben oder
Totalerhebungen zu ermitteln
sei. Dabei hat das Verhéltnis
der Alt- und Neumieten dem
tatsachlichen Bestand zu ent-
sprechen.” Zwar gibt es auch
andere, nicht herrschende Mei-
nungen, so z. B. Schultz in Bub/
Treier, Il RN 482-493, doch sind
auch diese nicht ékonomisch
fundiert, sondern eher als ad-
hoc-Einwénde zu begreifen.
Die iberwiegende Mehrzahl der
Gemeinden beriicksichtigt Alt-
und Neumieten im Rahmen der
alten Dreijahres- bzw. der neu-
en Vierjahresfristentsprechend
einem statistischen Zufallspro-
zeB. Auch der Berliner Miet-
spiegel wird nach diesem Ver-
fahren aufgestellt.
Die 6konomische Diskussion
| hat sich praktisch nicht mit dem
Mischungsverhéltnis aus Alt-
| und Neumieten beschéftigt,
sondern eher mit der Frage, in-
wieweit Mietspiegel in Tabel-
lenformoder alslineare Regres-
sionsgleichung formuliert wer-
den sollen.®
Nebenden Einschréankungenim
Bestand, wirkt das Konzept der
ortsiiblichen Vergleichsmiete
i Uber § 5 WiStG und tiber § 302 a
StGB auch in den Bereich der

Neuvermietung hinein. Hier
werden lineare Relationen zwi-
schen der ortsublichen Ver-
gleichsmiete und der zu verein-
barenden Miethéhe bei Neuver-
mietung festgelegt. Sodarfnach
§ 5 WiStG die vereinbarte Miete
hochstens 20 % Uber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete lie-
gen.

Die 6konomisch relevanten

Regulierungen des Mietwoh- |

nungsmarktes kdnnen wie folgt
zusammengefaBt werden:
1. Eine Kindigung mit dem

Zweck der Mieterhohung ist |

unzulassig, andere Kiindi-
gungsmoglichkeiten durch
denVermieter sind praktisch
inexistent. Befristete Miet-
vertrage kénnen durch den
Mieter in unbefristete lber-
fihrt werden.

2. Die Mdoglichkeit der Mieter-
héhung ist beschrankt auf

die Erreichung der ortstbli- |

chen Vergleichsmiete, wo-
bei auch die SchrittgréBe

durch Kappungsgrenzen i
nurin Grenzen (Punkt 3) erhdht

beschrankt ist.

3. Die Neuvermietungsmiete
ist ihrerseits an die ortstibli-
che Vergleichsmiete gebun-
den, sie darf diese maximal
um 20 % Ubersteigen.

Bei Betrachtung der Punkte er-

kennen wir sofort die Relevanz

derortsiblichen Vergleichsmie-
te. Aufgrund der derzeitigen, ins-
besondere durch die Rechtspre-
chung ausgepragten ortsibli-
chen Vergleichsmiete nach § 2

Dokumentation der ortstblichen
Vergleichsmiete nach der
Rechtsprechung eine heraus-
ragende Bedeutung zu.

4. Die kurzfristigen Effekte
der ortsiiblichen Miete
Welche Effekte ergeben sich
nun, wenndie am Markt gezahl-
te Neuvermietungsmiete lber
derortslblichen Vergleichsmie-
te liegt?® Dies ist Ausdruck ei-
nes Nachfragelberhangs auf
dem Niveau der ortsublichen
Vergleichsmiete.

Die Bestandsmieten bleiben
solange unberlhrt, bis ein neu-
er Mietspiegel erhoben wird, in
demauchdann historische Neu-
vermietungen auf héherem Ni-
veau berlicksichtigtwerden. Die
Bestandsmieten reagierenkurz-
fristig'® also nicht auf eine Nach-
frageerhhung.

Entsprechend starker schlagt
der Effekt der Nachfrageerhé-
hung auf dem relativ kleinen
Neuvermietungsmarkt durch.
Der Mietpreis kann hier jedoch

werden. Liegt die Zahlungsbe-
reitschaft der Wohnungssu-
chenden (ber dem maximal

6) Im Gegensatz dazu sieht Eekhoff Kindi-
gungsschutz primar nicht als verhaltensrisiko-
minimierende Institution zur Erméglichung ei-
nes funktionstichtigen Mietmarktes, sondern
als Zwangskonsum eines Gutes, welches ei-
nen in Geldeinheiten ausdriickbaren Preis hat.

| 7) Siehe: Alles in WM B/1988, S. 243; RE v.

| MHG wird diese anhand der |

bestehenden Mietvertrage er-
mittelt. Dabei kénnenzwarauch
zuféllig gerade neu vermietete
Wohnungen berticksichtigt wer-
den, doch wird die tatsachliche
Grundgesamtheit oder eine re-
prasentative Stichprobe als
MaBstab gewahlt. Hierbei
kommt dem Mietspiegel als

BayObLG v. 16.3.81 - AllgReg 7/81 in ZMR 7/
1982, S. 215; Oberhoferu.a. in WM 1/2/1993 S.
15; LG Minchen |, Urteil v. 25.9.1991 - 14 S
493/91 in WM 1/1992, S. 25; LG Frankfurta. M.
v. 18.6.1991 - 2/11 S B05/90- in ZMR 10/1991,
S. 392.

8) So Aigner, Konrad; Oberhofer, Walter: Re-
gressionsmethode versus Tabellenmethode bei
der Erstellung von Mietspiegeln. In: WM 1/2/
1993, S. 10 ff.

9) In den anderen Fallen wirkt die ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht als Einschrankung.

10) Kurzfristig umfaBt hier einen mehrjahrigen
Zeitraum (ca. 2-3 Jahre).
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zul&ssigen Mietpreis, so erge-

ben sich mehrere Effekte:

— Rationierung: Nicht jeder
Mieterfindet trotz Zahlungs-
bereitschaft eine Wohnung.

Indieser Situation wird auch |

von Wohnungsnot gespro-
chen.™

Schattenpreise: Uber (iber-
héhte Geblhren, Beste-
chungszahlungen und Ab-
standsforderungen wird die
zusatzliche Zahlungsbereit-
schaft abgeschdpft.
Eigentumsbildung: Miet-

wohnungen werden in Ei- |

gentumswohnungen umge-
wandelt und dannverauBert,

wodurch Arbitragegewinne |

freigesetzt werden kénnen,

da der Eigentumswoh- |

nungsmarkt nicht preislich
reguliert ist.

Oftmals wird daraufhin fl’Jr

eine Abschaffung der Kap-
pungsgrenze bei Neuver- |
mietungen pladiert. Wir mei-
nen, daf3 diese Politik sym-
ptomorientiert ist und die
Problematik nicht in ihrem
Kern begreift. Die zentrale
Problematik ergibt sich aus
den unelastischen Be-
standsmieten. Eine Ab-
schaffung der Kappungs-
grenze wirde folgende Pro-
bleme nicht I6sen, sondern
eher verschéarfen:
Diskriminierung von Alt- ge-
gentiber Neumietern: Neu-
mieter zahlen unverhéltnis-
manig mehr flr eine ver-
gleichbare Wohnung. Dies
ist weder sozialpolitisch
noch &konomisch zu recht-
fertigen.

nungen gefangen. Die Ver-

Altmieter sind in ihren Woh- |

maogensposition Mietvertrag |

mitniedriger Miete istschwer
handelbar. Die Hohe die-
ser Vermogensposition er-

YN
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gibt sich aus der Differenz
zwischen Neuvermietungs-
miete und gezahlter Miete.
Ein Wohnungswechsel wiir-
de diese vernichten. Die
Wohnungen werden ineffi-
zient genutzt, anders aus-
gedrickt: Die Allokation des
Wohnraums ist ineffizient.
Die Fluktuation sinkt mit stei-
gender Diskrepanz zwi-
schen Neuvermietungsmie-
te und Bestandsmiete (orts-
Ublicher Vergleichsmiete).
Der Neuvermietungsmarkt
wird kleiner, die Neuvermie-
tungsmiete steigt, die Fluk-
tuation sinkt weiter. Ein Teu-
felskreislauf.
Wohnungsqualitaten mit
hoher naturlicher Fluktuati-
on werden unverhaltnisma-
Big teuer.

Samtliche dieser geschilderten
Probleme finden ihre Ursache
inderInelastizitat der Bestands-
miete gegeniber einer erhéh-
ten Nachfrage. Es ergibt sich je-
doch ein weiteres zentrales Pro-
blem, wenn wir nochmals den
Sickerungsprozef3 betrachten.

5. Die langfristigen Effekte
der ortsiiblichen Miete

Da sich die ortslbliche Miete
nuran bestehenden Mietvertra-
gen und nicht an der Neuver-
mietungsmiete orientiert und
zugleich uber das Absinken der
Fluktuation die Differenzen zwi-
schen der ortslblichen Miete
und der Neuvermietungsmiete
zunehmen, kann der Nachfra-
gedruck bei einfachen Wohnun-
gen nicht Gber den Sickerungs-
prozef zu den guten Wohnun-
gen durchschlagen. Es kommt
so zu einem erhéhten Preisni-
veau bei den einfachen Woh-
nungen, aber zu keiner verstark-
ten Bauaktivitat. Abbildungen 4
und 5 zeigen die Situation deut-

DM/m?

|
|
|
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lich. Nunmehr kann sich die er-

héhte Nachfrage nicht mehr |

Uber die mittleren Qualitatsseg-
mente hin zu den besseren
Qualitatssegmenten fortpflan-
zen. Somitkommt es auch nicht

zu einer kurzfristigen Preiser- |

héhung in den besseren Quali-
tatssegmenten, mit der Konse-
quenz, daf3 die Wohnungen der
besten Kategorie nicht auf den
Preis steigen, ab dem sich ein
Neubaulohnenwiirde; vielmehr
kommt es zu einer Situation, in
der die einfachen Qualitatsseg-
mente Uberteuert sind und blei-
ben, ohne daR sich an der Si-
tuation seitens des Angebots
etwas dndern kénnte. Tatséch-
lichfindetangebotsseitig ein ne-
gativer Effekt statt. Instandhal-
tungsinvestitionen in den Seg-
menten 4 bis 6 lohnen nicht
mehr. Der Investor hat ein Inter-
esse daran, den Qualitatsstan-
dard drei zu erreichen, da hier
auch die Bestandsmiete héher
ist. Es findet also Desinvestition
in den Wohnungsbestand statt,

womitlangfristig die Qualitatder |

‘ Wohnungen reduziert und so-
mit ein Marktausgleich bei rigi-
| der Miete herbeigefihrt wird.'

6. Okonomische Problematik
der ortsiiblichen Miete

Wir benétigen fiir unsere Uber-
legungen neben dem Begriff der
ortsiiblichen Vergleichsmiete
und dem der Neuvermietungs-
miete den Begriff der marktge-
rechten Miete. Zwar wird dem
Leser der Begriff iber die nach-

11) Dies bedeutet auch, daB Mietergruppen
(kinderreiche Familien, Haustierbesitzer und
soziale und ethnische Minderheiten) beson-
ders erfolgreich diskriminiert werden kénnen
Grundsatzlich wird ein rationaler Investor zwi-
schen einzelnen Mietergruppen jedoch sowie-
so diskriminieren

12) Der mit dem Vierten Mietrechtsanderungs-
gesetz eingefligte § 4 a des Gesetzes zur
Regelung der Wohnungsvermittiung versucht
gerade diesen Sekundarmarkt zu unterbinden.
13) Dabeiist zu bedenken, daB bei der Gblichen
Qualitatssegmentierunginnerhalb der Mietspie-
gel anhand von Merkmalen diskriminiert wird,
die i. d. R. nicht durch unterlassene Instandset-
zungen untergehen. Eine Wohnung behélt ein
Bad, wenn sie jemals eines hatte und kann
zumindest nicht im Stadium der Vermietung
dieses entzogen bekommen. Somit haben die
| Vermieter realiter nur beschrankt die Maglich-
keitechtes filtering-down* der Wohnung durch-
zusetzen.
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Abbildung 5

Mietpreiswelle
—

folgenden Abbildungen intuitiv
klar werden, doch kann eine
Definition auch prazise formu-
liert werden:

Wenn der Markt eines Woh-
nungssegmentes als homogen
definiert wird und er zu einer
bestimmten, einheitlichen Mie-

te gerade gerdumtist, die ande- |

ren Wohnungssegmente eben-
so gerdumt sind und die Preis-
unterschiede unter den Seg-
menten auch den kollektiven
Praferenzen bei gegebenem
Angebot entsprechen, so wol-
len wir diese Miete als marktge-
rechte Miete des Segmentes
bezeichnen.

Wir haben nun die ortsiibliche |
Vergleichsmiete in ihrer gegen- |
lich trage in Richtung marktge-

wartigen Auspragung als Aus-
I6ser einer ganzen Reihe von
Problemen ausgemacht: Sie
reagiert kurzfristig nicht auf
Nachfrageerhéhungen; auch
findet langfristig eine Nachfra-
geerhdhung nicht zwangsléufig
einen Niederschlag in der orts-
tblichen Vergleichsmiete. Dies
liegt daran, daB eine Nachfra-

4 3 2 1

Qualitatssegment

geerhdhung die Fluktuation
reduziert und der maximale
Neuvermietungspreis begrenzt
ist. Somit ist der Einflu3 der
Neuvermietungsmiete auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete
mengenmaBig wie wertmafig
beschrankt. Diesen Effekt soll
die folgende Abbildung 6 illu-
strieren. In der Ausgangssitua-
tion wird davon ausgegangen,
daB die marktrdumende Miete

50 % uber der ortsublichen Ver- |

gleichsmiete liegt. Die Fluktua-
tionsrate liegt konstant bei 5 %,
die ortslbliche Vergleichsmie-
te wird jahrlich neu ermittelt.

Wie wir deutlich sehen, verén-
dert sich die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete nur auBerordent-

rechte Miete. Nach zehn Jah-
ren liegt die ortsibliche Ver-
gleichsmiete bei 109. Die An-
passung an die marktgerechte
Miete geschieht also unendlich
langsam. Die Diskrepanz zwi-
schen marktgerechter Miete und
ortsiiblicher Vergleichsmiete
bleibt dauerhaft erhalten.

| auchfirden Fall, daB die markt-

Ein anderes Beispiel mag den |
Zusammenhangzwischen orts- |
Ublicher Vergleichsmiete und

marktgerechter Miete weiter |
verdeutlichen. Es wird ange- |
nommen, daf3 der Bestand an |
Wohnraum konstantist, die Ein-
kommen aber Uber die Zeit zu-
nehmen, so dafi die Nachfrage
nach Wohnraum und damit die
marktgerechte Miete ebenfalls
Uber die Zeit steigt. Wir gehen
in der folgenden Abbildung 7
davon aus, daB die ortsiibliche
Vergleichsmiete und die markt-

| gerechte Mietein der Ausgangs-

situation (bereinstimmen. Die
marktgerechte Miete wachstum
5 % pro Jahr im Erwartungs-
wert; der Wachstumsfaktor ist
randomisiert'.

Die Abbildung zeigt deutlich,
daB die ortstibliche Vergleichs-
miete weniger wachst als die
marktgerechte Miete. Marktge-
rechte Miete und ortsibliche
Vergleichsmiete entwickeln sich
auseinander.

Wir sehen also, daf3 sich die

| ortsiibliche Vergleichsmiete in

ihrer bisherigen Ausprégung in
ihrer Entwicklung tber die Zeit
von der marktgerechten Miete
weitestgehend abkoppelt. Dies
gilt sowohl fir den Fall, daB die
marktgerechte Miete inder Aus-
gangssituation tber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegt, als

gerechte Miete Uber die Zeit |
wéchst. In der Realitat werden
beide Falle gegeben sein. |
Marktgerechte Miete und orts- |
Ubliche Vergleichsmiete sind
dann voneinander losgelost.
Derbeschriebene Effektbezieht
sich zunachst auf jedes Quali-
tatssegment einzeln. Es wére |
reiner Zufall, wenn dieser Ein-
fluB auf allen Marktsegmenten
gleich verteilt ware. Es kann so
zuden unter Punkt 5 dargestell-

ten langfristigen preislichen
Verzerrungen zwischen einzel-
nen Marktsegmenten kom-
men.'®

Es wirde somit Sinn machen,
die ortslibliche Miete lber die
marktgerechte Miete zu definie-
ren: Die ortsibliche Miete soll
der marktgerechten Miete ent-
sprechen. Dabei wird die markt-
gerechte Miete niemals Uber der
Neuvermietungsmiete liegen
kénnen; solange ,Wohnungs-
not* herrscht, wird die marktge-
rechte Miete unter der Neuver-
mietungsmiete liegen. Mit die-
ser neuen, theoretischen Defi-
nition der ortsublichen Ver-
gleichsmiete ware auch dem
Wunsch des Gesetzgebers
Rechnunggetragen, einen kurz-
fristigen exorbitanten Mietpreis-
anstieg einiger Wohnungen bei
steigender Nachfrage und zeit-
verzgertem steigendem Ange-
bot Einhalt zu gewéhren.

7. Eine neue Konzeption: Die
dynamische ortsiibliche Ver-
gleichsmiete

Die gegenwartige Auspragung
derortsiiblichen Vergleichsmie-
te hat negative Effekte, die alle
involvierten Interessengruppen
(Investoren, Bestands- und
Neumieter) trifft. Entsprechend
sollte auch ein gesellschaftli-
cherKonsens zu erreichen sein,
der es erlaubt, die aktuelle De-
finition der ortsiblichen Ver-

14) Dies reflektiert zyklische Schwankungen,
wie etwa den Konjunkturverlauf.

15) Empirisch zeigt sich, daf3 beispielsweise in
Berlin laut dem neuesten Mietpreisspiegel von
1994 im Bereich der vollstandig ausgestatteten
(mit Sammelheizung, Bad und WC in der Woh-
nung) Altbauwohnungen (Baujahrvor 1918) die

| einfachen Wohnlagen, mit Ausnahme der Woh-

nungen unter 40m? Wohnflache, jene sind, die

| die hochsten Quadratmeterpreise haben. Auch

aus Frankfurta. M. istbekannt, daf die einfach-
ste Wohnlage (Bahnhofsviertel) die hochste
Quadratmetermiete aufweist, Dies kann als
empirischer Beleg fir unsere Aussage gewer-
tet werden.

fHausverwaltung\
OPTIMA irin

HAUSVERWALTUNG OPTIMA

Mietwohnungen — Eigentumswohnungen — Gewerbeobjekte

Berlin und Umland

erfahrene Partner fir:
® Modernisierung

® Finanzierung

® Bewertung

® Verkauf

® Versicherung

@ Steuern

individuelle Verwaltung, kompetente Beratung und Betreuung rund um die Immobilie

Firmensitz:

Tel.:

Fax:

MuhlenstraBe 33/34
13162 BERLIN

030/478 89 560
030/478 89 500
030/478 89 539
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gleichsmiete soweit zu veran-
dern, daB eine marktgerechte
Miete erreichbar wird.

Ein mdglicher Lésungsansatz
bestlinde darin, den Einfluf3 ei-
ner Nachfragesteigerung aufdie
Vergleichsmiete von der vor-
handenen Wohnungsfluktuati-
onunabhéngig zu gestalten. So
kénnte zur Bestimmung der orts-
ublichen Vergleichsmiete eine
Mischkalkulation angewendet
werden. Mit einem bestimmten
und konstanten Gewichtungs-
faktor x werden weiterhin histo-

SONDERTHEMA

rische Mieten zugrunde gelegt
und mit dem komplementéaren
Gewichtungsfaktor 1-x die le-
galen Mieten bei Neuvermie-
tung im jeweiligen Wohnungs-
segment berlicksichtigt. Somit
wurde die ortsibliche Ver-
gleichsmiete von einer kinstli-
chen, fir alle Marktsegmente
identischen Fluktuationsrate
ausgehen. Wir wollen die so
entstehende ortsilbliche Ver-
gleichsmiete als dynamische
ortstibliche Vergleichsmiete
bezeichnen.

Abbildung 6 — Anpassung statisch
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Abbildung 7
Mietentwicklung bei statischen Vergleichsmieten
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Umfangreich und professionell.

Uberzeugen Sie sich selbst bei
einer persiinlichen Préisentation,
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material an.
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Ihre Vorteile mit DOMUS 1000:
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mit Sonder-Afa, Gewerbe-
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IMMOBILIEN GMBH

Perfekte Betreuung und Ver-
waltung Ihres Grundbesitzes

Unser umfassendes Servicepaket
far die Verwalfung Ihrer Wohn- /
Geschaftshauser, Birogebdude und
Wohnanlagen (WEG), ua.:

B Vermietungs-Service (Gewerbe-
/Wohnraum)

B Kostenkontrolle und Statistik

m Ubersichtliche, detaillierte
Monatsabrechnungen

W Zuverldssige Mietanpassung

B Kompetente Betreuung durch
Kaufleute der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft

Tel. 030-3420077

Richard-Wagner-Str. 50
10585 Berlin
Telefax 030-34274 45
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Gebaudeschadenfeststellung - Schadenkorrespondenz — RegreBiiberpriifung
Am Kesselpfuhl 20, 13437 Berlin, Telefon und Fax: 030 - 854 60 27

Wenn ein Gebaude aus Ihrem Eigentum einen Feuer-, Leitungswasser- oder
Sturmschaden erleidet, kénnen wir sémtliche Arbeiten fiir Sie erledigen.
Unsere Dienstleistung erspart lhnen ldstige Verhandlungen mit
7. B. Versicherungsangestellten, Handwerkern, Mietern und Behdrden.
Sollten Sie uns nach dem Schadenfall beauftragen, sorgen wir dafir,
daf der Schaden unverziiglich beseitigt wird.

Nach einem Schadenfall sollte sich der Wert Ihrer Immobilie nicht verschlechtern!
Wir iiberwachen und kontrollieren nach einem Schaden die Reparaturarbeiten.
Professionelles Engagement, klare Aussagen und faire Vereinbarungen
gehdren zu unserem Standard.

Unser Honorar ist in der Regel gut angelegt, weil sich Probleme von vornherein
vermeiden lassen und Vorteile auch tatséchlich genutzt werden.

Fiir weitere Informationen steht unser Biiro Ihnen gern zur Verfiigung.

Liegt die tatséchliche unter der
fiktiven Fluktuationsrate und
drohte die Aufschaukelung von
niedriger Fluktuation und hoher
Differenz zur Neuvermietungs-
miete, so wirde bei der dynami-
schen ortsiblichen Vergleichs-
miete die beschriebene Auf-
schaukelung verhindertund der
Sickerungsprozef erlaubt wer-

den. Umgekehrt wiirden Wohn-
segmente mit einer sehr hohen
Fluktuation (z. B. Frankfurter
Bahnhofsviertel) eine bestandi-
gere, niedrigere dynamische
ortstibliche Vergleichsmiete
aufweisen, daauch hiervon der
konstanten, fiktiven Fluktuation
ausgegangen werden wirde.

Die Festlegung des Verhaltnls-

200 T
Abbildung 8 — Mietentwicklung
180
160 T
A
140 |
120
x
o
o
£
@ 100
2
=
2 80
=
60 —+
40
20—
0 i { } i | * + *
1 2 3 - 5 6 7 8 9 10
Jahre
—®—  Orisiibliche Vergleichsmiete
—m—  Neuvermietungsmiete
—a&—  Marktraumende Miete
—e—  Mietsteigerungsrate p. a.
Abbildung 9
Mietentwicklung bei dynamischer Vergleichsmiete
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ses (im Rechenbeispiel 1:1) ist
natarlich pragmatisch und so-
mit willktrlich gewahit. Schlie3-
lichisteine Diskussion Uberdas
optimale Gewichtungsverhalt-
nis kaum sinnvoll fihrbar, da
das Gewichtungsverhdltnis ein
Parameter ist, der die Anpas-
sungsgeschwindigkeit der dy-
namischen ortsublichen Ver-
gleichsmiete an die marktge-
rechte Miete bestimmt. Eine
optimale Anpassungsgeschwin-
digkeit ist nicht ableitbar, wich-
tig hingegen ist, daB3 eine An-
passung stattfinden kann.

In der folgenden Abbildung 8
wird dieser Anpassungsprozel3
illustriert. Wir greifen dabei auf
das erste unserer beiden Bei-
spiele zurlck. Die marktgerech-
te Miete liegt wiederum 50 %
Uber der dynamischen orts(bli-
chen Vergleichsmiete.

Die dynamische ortsibliche
Vergleichsmiete ndhertsich der

. SONDERTHEMA

marktgerechten Miete asympto-
tisch an; nach funf Jahren kann
von einer fast vollstandigen
Anpassung gesprochen wer-
den. Interessanterweise liegen
die jahrlichen Steigerungen der
dynamischen ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete innerhalb der Kap-
pungsgrenzendes MHG. Wenn
wir nun auf unser zweites Bei-
spiel zurlickgreifen, so sehen
wir auch hier, daf3 eine dynami-
sierte ortstibliche Vergleichs-
miete in enger Verbindung mit
dermarktgerechten Miete bleibt.
Hierbei stellen Kappungsgren-
zen keine Einschrankung dar.

8. Zusammenfassung/Fazit

Politischer Hintergrund flr die
Begrenzung von Mieterhéhun-
gen bei bestehenden Mietver-
héltnissen nach § 2 MHG auf
die ortstbliche Vergleichsmie-
te ist einerseits der Versuch,
eine Umgehung des sozialen

Kundigungsschutzes fir Wohn-
raum Uber Mieterhéhungen zu
vereiteln, zugleich aber auch,
kurzfristige starke Markt-
schwankungen bei der Neuver-
mietungsmiete nicht voll auf

bestehende Mietverhiltnisse |

durchschlagen zu lassen.
Eine Verstetigung der Mietpreis-

entwicklungistdurchaus unpro- |
blematisch; der Versuch, die |

Bestandsmieten vonden Markt-
mieten vollstandig abzukoppeln,

tigen Definition der ortsiiblichen
Miete kommt es zu einer Reihe
unerwiinschter Effekte. So wird
der Sickerungsprozef3 unterbro-
chen, weshalb eine Nachfrage-
erhéhung nicht mehr den Woh-
nungsneubau anreizt - im Ge-
genteil: Eine Nachfrageerho-
hung flihrt zu einer Desinvesti-
tion im Bestand.

Es ist gezeigt worden, daf sich
die Definition der ortstblichen

Wichtig fur Hausbesitzer

Als gutorganisierter Handwerksbetrieb, der aus Bauingenieur, Malermeister, Klempnermeister, Dachdek-
kermeister, Kaufleuten und qualifizierten Facharbeitern besteht, bieten wir lhnen den kompletten Service

rund um’s Haus, alles aus einer Hand.

Vergleichsmiete an ihrer Fahig-
keit messen lassen muf3, das
Erreichen der marktgerechten
Miete zu erméglichen.

Eine Neuformulierung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete, ge-
nannt dynamische ortsibliche
Vergleichsmiete, bietet sich an,
dadies nureinen geringflgigen
Eingriff in das Mietrecht erfor-
dert und die Stetigkeit der Miet-
preisentwicklung erhalten bleibt.

| Vor dem Hintergrund einer dy-
ist nicht haltbar. Bei der derzei- |

namischen ortsiblichen Ver-
gleichsmiete ist die Diskussion
ber eine Abschaffung der ver-
schiedenen Kappungsgrenzen
nicht mehr relevant. Kappungs-
grenzen verhindern exzessive
Ausschlage der Neuvermie-
tungsmiete wie der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, ohne den An-
passungsprozel3 der ortsibli-
chen Miete an die marktrau-
mende Miete nachhaltig zu be-
hindern.

Referenzen zufriedener Kunden in der ganzen Stadt und unsere langjahrige Erfahrung sind die Garantie
fir saubere, fachgerechte und fir Sie problemlose Ausfihrung aller Arbeiten.

Unsere Leistungsstarke erméglicht es uns, Sie preiswert und kurzfristig zu bedienen. Bitte rufen Sie uns
an, und vereinbaren Sie mit uns einen Besichtigungstermin.

INGO WAGNER GmbH
Bauausfiihrungen

NuBbaumallee 4 - 14050 Berlin (Westend)
Tel.: 3069 38-0 - FAX: 306938 88

Dachausbau schlusselfertig

Fassadenrenovierung
Putzarbeiten - Maurerarbeiten Vollwdrmeschutz

Sanitar- und Heizungsbau
Altbausanierung

Malerarbeiten
eigener Gerlistbau

Klempnerarbeiten
Dacharbeiten

INGO WAGNER GmbH

Bauausfuhrungen

NuBbaumallee 4 - 14050 Berlin (Westend)
Tel.: 3069 38-0 - FAX: 3069 38 88

WICHTIG FUR HAUSBESITZER

Bau- und Malerei-Meisterbetrieb (Fachbetrieb fir Fassadenrenovierungen) sucht

WINTERARBEIT

flr bewahrte und qualifizierte Fachkrafte.
Maurer- und Malerarbeiten aller Art (spez. Ausbauten, Badereinbau, Treppenhaus-, Praxen- und Wohnungsrenovierun-
gen) werden schnell, sauber und vor allem zu ginstigen Winterpreisen ausgefihrt.

Auch fir die Renovierung Ihrer Hausfassade, die Sie vielleicht firs Jahr 1996 geplant haben, machen wir lhnen

schon heute ein unverbindliches Angebot.
Bitte rufen Sie uns an, und vereinbaren Sie mit uns einen Besichtigungstermin.

Fassadenrenovierung
Beschichtung - Anstrich
Putzarbeiten - Maurerarbeiten Vollwdrmeschutz
Sanitar- und Heizungsbau
Altbausanierung

Malerarbeiten
eigener Geriistbau

Klempnerarbeiten
Dacharbeiten
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