Vergleichsmietensystem und Mietspiegel

RILG Prof. Dr. Siegbert Lammel, Frankfurt/Main

l. Vorbemerkung:

.Der Mietspiegel stellt lediglich ein Hilfsmitteld» der Ermittlung der Vergleichsmiete dar.
Seine Anwendung im Einzelfall hat auf in der indivellen Vertragsgestaltung liegende
mietpreisbildende Elemente Ricksicht zu nehmen,sdiann eine Korrektur der strikten

Mietspiegelmiete gebieteh*

Il. Entwicklung

Die Mietspiegel sind aus der gerichtlichen Praxasder Beurteilung von Mieterh6hungsver-
langen nicht mehr wegzudenken. Sie werden in Miétaungsverfahren bevorzugt verwen-
det, weil sie fur die Durchschnittsfalle einfach zandhaben sind. Gegentiber den sonstigen
Begriindungsmitteln haben sie den Vorteil der (ahgjedn) groReren Datenbasis (im Ver-
gleich zum Sachverstandigen) und der groReren Retefgegeniber Vergleichswohnungen).
Diese Uberragende praktische Bedeutung konntenusierlangen, weil es zur Durchsetzung
des Vergleichsmietensystems keine anderen (aucHiilick auf die Kosten) technischen
Mittel gibt.

Das Vergleichsmietensystem ist ein der Marktwirtédtlangepasstes System der Mietpreis-
bindung. Wahrend die Wohnungszwangswirtschaft atmeftliche Preisfestsetzungen setzte,
die wohl auf Grund der besonderen — vor allem ktiegingten — Mangellage auf dem Gebiet
des Wohnraums gerechtfertigt waren, knipfte da® i&stem an die marktwirtschaftliche
Preisbildung an. Denn die — wenn auch nur nochesiclyénkt in den Bundesmietengesetzen
aufrechterhaltene hoheitlichen Preiseinflisse [aumth unterschieden nach Alt- und Neu-
bauten] — wurden zunachst ab 1960 durch die sobaddesetze (Liicke-Plan) eingeschrankt
mit dem Ziel der vélligen Freigabe des Mietwohnungsktes. Dieses gesetzgeberische Vor-
haben beruhte auf statistischen Prognosen hitisitltes Wohnungsmarktes, welche sich
aber in der Folgezeit als zu optimistisch herausfife®aben. Jedenfalls brachte die Flankie-
rung der Aufhebung der Wohnungszwangswirtschaftldu soziale Mieterschutznormen

(Verlangerung der Kiundigungsfristen, sog. Soziaigi) nicht den gewinschten Erfolg, ins-
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besondere im Hinblick auf Kuindigungen zum Zwecleg Mieterhéhung. Da der Woh-
nungsmarkt trotz Bauférderung etc. alles andereaalgeglichen war — wobei noch Mei-
nungsverschiedenheiten dariiber bestanden, wanndiesimein statistisch gesehen der Fall
sein sollte [3% Uberhang oder 3% Unterdeckung]é-infolgedessen starke Mieterhohungen
zu verzeichnen waren, entschied sich der Gesetzgéb#&971, schrittweise neue Beschran-
kungen einzufuhren. Im hier interessierenden Zusanmang war dies der Ausschluss des
freien Kundigungsrechts der Vermieter, insbesondeten Zwecke der Mieterhéhung. Or-
dentliche Kindigungen waren und sind nur noch imv®@esetz besonders bezeichneten Fal-
len zulassig. Mit dem Ausschluss der Kiindigung Zwecke der Mieterhéhung musste aber
im Hinblick auf Art. 14 GG ein Instrument geschaff@erden, um dem Vermieter die Wirt-
schaftlichkeit seines Eigentums zu sichern und ziusétzlich die Mdglichkeit zu bieten, dar-
aus auch Einnahmen zu erzielen. Deshalb wurde afspiénsation fir die Kindigungsbe-
schrankung ein besonderes Verfahren zur Durchsgtean Mieterhéhungen eingefihrt, das
Vergleichsmietensystem. Dieser Zusammenhang daréllee Kritik am Vergleichsmieten-
system nicht Gbersehen werden.

Bereits iml. WKschG 1971 hiel3 es dazu (auf den Kern verkirzt): ,Bei einerahvwaum-
mietverhaltnis kann der Vermieter vom Mieter diesfimmung zu einer Mieterh6hung ver-
langen, wenn ....der angestrebte Mietzins die bibhcEntgelte, die in der Gemeinde...fur die
Vermietung von Raumen vergleichbarer Art.....nidhersteigt”.

In Abkehr zu allen bisherigen Mietpreisregelungamde damit nicht mehr auf eine wie auch
immer zu berechnende Kostenmiete abgestellt, soradr tatsachlich gezahlte Vergleichs-
miete. Andererseits wurde aber auch bewusst dasaichtet, auf die Marktmiete abzustel-
len, also die Miete, die bei einer freien Vereinlvgy auf dem jeweiligen Markt zu erzielen
gewesen ware. Denn bei Abstellen auf die Marktmigiee das Kiindigungsverbot zum Zwe-
cke der Mieterhohung praktisch wertlos gewordere 2ergleichsmiete hatte demgegenuber
einen nivellierenden Einfluss, es sollte der Ductimgtt, aber nicht die Spitze durch die még-
liche Mieterhbhung gewahrleistet werden. Diese pnesbegrenzende Wirkung ist letztlich
auch vom BVerfG gebilligt worden.

Die Problematik lag dann aber im Nachweis diesésibtichen Vergleichsmiete. Der Ge-
setzgeber hatte 1971 noch darauf verzichtet, irggndBeweismittel anzugeben; im Gesetz
hiel3 es schlicht:* Der Anspruch ....ist dem Miedegeniber schriftlich unter Angabe der das
Erh6hungsverlangen rechtfertigenden Griinde geltenchachen, wobei sich die Vermieter
unter Billigung der Rechtsprechung tUberwiegend \&erigleichswohnungen stitzten. Hierin

lag — mangels anderer Anhaltspunkte — noch ein &rtklan Preisvorschriften, die auf eine



ortsiibliche Miete abstellténNicht tibersehen werden darf aber auch in diesesafmen-
hang, dass die Rechtsprechung an die Angabe vogiéidrsobjekten hohe Anforderungen
gestellt hatte, die wiederum vor dem BVerfG keidgrklang gefunden hatten. Zur Rechtfer-
tigung dieser teilweise hohen Zahl geforderter \&ctsobjekte (bis zu 20) lasst sich aller-
dings anfuhren, dass die Gerichte damit versuchséatjstischen Erfordernissen an den
Nachweis der ortsuiblichen Vergleichsmiete nahe muken, die mit den drei Vergleichs-
wohnungen auch nicht im entferntesten erfillt werkiennten.

Schon zu dem Gesetz von 1971 wurde aber gefoutless Ortliche Vermieter- und Mieter-
vereine unter Mitwirkung der Gemeindeverwaltungeeirabelle erarbeiten, die die Ublichen
gm-Sétze fiir die Wohnungen enthiefteAuf die Bedeutung solcher Tabellen wurde gleich-
falls hingewiesen: ,Dadurch wirden sich wohl dieisten Streitigkeiten zwischen Mietver-
tragsparteien wegen Mieterh6hung auRRergerichtlitddigen lassen. Auch dem Gericht wéare
durch eine solche Tabelle, wenn es auch im Eink@faderen Werte nicht gebunden waére,
ein wertvoller Anhaltspunkt fur eine von ihm gem&87 ZPO vorzunehmende Schatzung
des gm-Preises gegeben. Dadurch wirde sich di¢ sotvgendige Einholung eines Gutach-
tens eines Mietpreissachverstandigen in den mefs&ian eriibriger™ Vor rund 35 Jahren
waren also die Vorzige eines Mietspiegels bereikianat: streitvermeidend, streitsschlich-
tend, kostensparend

Das2. WKschG 1974 nahm diesen Ansatz auf und fuhrte u.a. destddiegel als Begrin-
dungsmittel fur ein vemieterseitiges Mieterhhurggkangen ein. Damit war das Problem der
Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete weitsghoben worden hin zu der Aufstellung
von Mietspiegeln. Der Gesetzgeber hatte zwar 1@8ducht, ein Mietspiegelgesetz zu erstel-
len, ist damit aber am Widerspruch des Bundesigegsheitert. Seither existieren lediglich
unverbindliche Hinweise (1976, 1980, 1997, 2002) zur Aufstellwog Mietspiegeln, wenn
von stadtischen Einzelverordnungen zur Datenerhglfiindie Erstellung von Mietspiegeln
abgesehen wird. Von der im Gesetz enthaltenen Hrtiggag zum Erlass einer Mietspiegel-
verordnung ist bislang kein Gebrauch gemacht wordeich das Mietrechtsreformgesetz hat
sich mit den Voraussetzungen fur die GultigkeitesirMietspiegels nicht befasst, sondern
zusatzlich das Instrument des qualifizierten Mietgels eingefihrt.

Aus den Hinweisen lassen sich aber einige grundtigé/orstellungen herleiten, die nach

Auffassung des Bundesgesetzgebers fur einen Meggspvon wesentlicher Bedeutung sind.
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fordernissen auch nicht besonders gegliickt zu sein.
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Zunachst hat sich als gleichbleibender Zweck héraiallisiert dieTransparenz des Miet-
preisgefuges (lediglich die Hinweise 2002 hebemssaligwecke nicht mehr ausdricklich her-
vor) um
a) Streit zwischen Mietvertragsparteien, der sigh dnkenntnis des Mietpreisgefi-
ges ergeben kann, zu vermeidersreitvermeidung);
b) Kosten der Beschaffung und Bewertung von Infaiongn tGber Vergleichsmieten
im Einzelfall moglichst einzusparen Kostenersparnis;
c) Den Gerichten die Entscheidung in Streitfallenezleichtern (=Streitentschei-
dung).
Fur dieDatenerhebungwird deutlich die Repréasentativerhebung bevorzugt.
Hinsichtlich derAuswertungsmethodenstand zunachst die sog. Tabellenmethode im Vor-
dergrund; ab 1997 tritt gleichgewichtig neben seeRegressionsmethode.
Zur Ausgestaltungder Mietspiegel werden weiterhin (auch noch in Heémveisen 2002) die
Spannen befurwortet, da die wohnungsstatistischrbeldtingen eine grof3e Spannbreite der
gezahlten Quadratmetermieten ausweisen. Nebenett@nrZahlen sollen aber auch entspre-

chende textliche Erlauterungen enthalten sein.

lll. Die Frankfurter Mietspiegel

Den ersten Mietspiegel nach dem WKschG gab es 19@angegangen waren allerdings
von Haus-und-Grund erstellte Mietprognosen furzbé& nach Auslaufen des Mietpreisstopps
in Frankfurt nach 1965. Diese Prognosen basiettem auf Datenmaterial der Vermietersei-
te und wurden 1965 und 1968 erstellt. Nach AussagerHaus-und-Grund Frankfurt haben
diese Vorlaufer der Mietwerttabellen ihren ZweclecRtsfrieden zwischen Vermietern und

Mietern auf dem Gebiet der Wohnungsmiete zu schafferchaus erfullt.

Seit 1971 liefen zwischen Haus-und-Grund sowieStadt Frankfurt Verhandlungen tber die
Bildung einer Kommission zur Erstellung von Mietigidersichten. 1974 kam es zu einer
entsprechenden Vereinbarung und der Herausgaberstes Mietspiegels. Die entsprechende
Sachverstandigenkommission setzte sich zusammendausStadt Frankfurt, Haus-und-
Grund, den beiden damaligen hiesigen Mietervereidem DGB sowie dem Verband West-
deutscher Wohnungsunternehmen. Die Tabelle 197d4dgté aber nach den Aussagen der
Beteiligten ,im wesentlichen auf den wenigen Ertaigen des Marktes und der Entwicklung

nach dem Ende des Preisstopps 1965 in der Tagellst war das euphemistisch umschrie-



ben mit ,Reprasentativerhebungen mitwirkender &telind der Anhérung von Sachverstan-
digen®. Sie war in Tabellenform erstellt mit jeweiBpannen in den einzelnen Rubriken (s.
Anhang 1).

In die zweite Tabelle 1977 flossen Daten und Etfagen des Amtes flir Wohnungswesen
und Haus-und-Grund ein; diese wurde dann 1979 aufGiundlage von Vergleichszahlen

und der Auswertung von hessischen und Bundesindlicegeschrieben. 1981 erschien dann
die letzte Tabelle auf einer sog. ,Verhandlungsfadieteiligt waren daran die beiden Mie-

tervereine, Haus-und-Grund sowie der Verband Suwleatscher Wohnungsunternehmer,
nicht aber mehr die Stadt. Sie stellte ebenfallsr,reine Fortschreibung der Tabelle von

1979 dar. Die Tabelle fiel in eine Zeit des UmbmudBleichzeitig mit den Verhandlungen der

Verbande liel3t die Stadt durch das Batelle-Instfine statistische Erhebung durchfiihren.
Um jedoch fir diese Ubergangszeit nicht ,tabellstildazustehen, entschlossen sich die Ver-
bande — ungeachtet der Aussagen der Mietenindindsder Erhebungen von Haus-und-

Grund -, die Werte von 1979 schlicht linear um imestte Prozentsatze fortzuschreiben (s.
Anhang 2).

Uberprift man die bis einschlieRlich 1981 veroffiehten Mietspiegel in Frankfurt anhand
der erwéhnten Hinweise zur Erstellung von Mietspiergso kann allenfalls gesagt werden,
dass sie hinsichtlich der Urheber diesen Kritegatsprachen. Wie das Datenmaterial erfasst
wurde und auf welche Weise es in die konkretentdpiegel Eingang gefunden hatte, bleibt
weitgehend im Dunkeln. Trotzdem kann ihnen die gkdde Transparenz nicht abgesprochen
werden, je nachdem, was darunter verstanden Wiethsparenz kann sich einmal beziehen
auf die Durchsichtigkeit des Herstellungsvorgangesauf die materielle Richtigkeit der je-
weiligen Tabelle. Transparenz kann sich aber aediglich auf dieEinfachheit der Anwen-
dung beziehen, auf die formelle Handhabung der Tab8rachtet man unter diesen Ge-
sichtspunkten die mehrfach erwahnten Hinweise zsteBung von Mietspiegeln, so stellen
diese — mit Ausnahme der Hinweise aus dem Jahr 2002 wesentlichen auf die &ulRere
Handhabung der Tabelle, nicht unbedingt auf dieenelte Richtigkeit ab. Denn sie heben
jeweils deren auf3ere Funktionen hervor, wobeirsghr oder minder unausgesprochen davon
ausgehen, dass die konkrete Tabelle die ortsublivfeegleichsmieten abbildet. Diese aul3e-
ren Zwecke haben die aufgefihrten Mietspiegel dererfiullt: sie waren verstandlich aus-
gestaltet und leuchteten deshalb wohl auch den Adera inhaltlich ein; jedenfalls erfillten

sie die Befriedungsfunktion.



Zu mehr oder minder heftigen Diskussionen kam e&$ &b dem Mietspiegel 1982, die
schlie3lich 1990 kumulierten, als eine Tabelle @uind der Regressionsanalyse erstellt wur-
de.

Bereits der Mietspiegel 1982 (Anhang 3) wich vom d¢kéesher zugrunde gelegten Methoden
ab. Nicht mehr die Werte der Mieter- und Vermietebande, gepruft durch deren Erfahrun-
gen, sondern statistische Erhebungen wurden flirMietspiegel verwendet. Dieser Unter-
schied wurde von Haus-und-Grund auf die treffendienel gebracht: ,Wahrend in den vor-
herigen Tabellen Sachverstand jahrzehntlanger &nfigheine erhebliche Rolle spielte, ist die
Mietwerttabelle eine ,wissenschaftliche Arbeit* vamisschliel3lich statistischem Wert". Es
mag nun dahinstehen, ob hier nicht ein Missversti#ndezuglich des Ergebnisses statisti-
scher Erhebungen zugrunde liegt. Denn wenn dielseblangen lege artis durchgefihrt wor-

den sind, mussten sie das selbe Mietwertbild wplegeln wie die zitierten Erfahrungssatze.

Besonders heftig wurde die Diskussion allerdings, els die Tabelle 1990 erstellt wurde. Die
ihr zugrundeliegende Anwendung der Regressionssmalyit dem Ergebnis eines einzigen
Tabellenwertes fur gm/Baualter (Anhang 4) fuhrte ener rechtlichen wie statistisch-

wissenschaftlichen Auseinandersetzung, die ihrehivakungen bis zur Tabelle 2004 zeitig-

te. Diese Diskussionen sollen hier nicht noch elnmaghgezeichnet und viel weniger erneu-
ert werden. Die praktischen Realitdten sind UberKintroversen hinweggegangen. In den
neuesten Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegednden beide Methoden, die Tabellen-
methode- wie die Regressionsanalyse, als gleicbbigé nebeneinander fir anwendbar er-
klart.

Werden die Tabellen ab 1982 bis einschliel3lich 208thang 5) anhand der Kriterien der
Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln tberprat,kommt ihnen diesmal vor allem eine
materielle Transparenz zu. Denn ihre Erstellungseghaften sind (mit Ausnahme 1987)
umfassend und ausreichend dokumentiert. Ob eintfddimann diese Dokumentation nach-
vollziehen kann, spielt insoweit keine Rolle; estbat auf jedem Fall die Moglichkeit, die
einzelnen Erarbeitungsschritte unter ZuhilfenahmesFachmannes zu utberprifen.. Gerade
die Hinweise 2002 stellen besonders fur die Anwegdder Mietspiegel im gerichtlichen

Verfahren auf diese Nachvollziehbarkeit ab:



,Das Gericht kann und wird seiner EntscheidungWierte eines Mietspiegels insbe-
sondere dann zu Grunde legen, wenn dieser diederfmhen Formalien des Aufstel-
lungsverfahrens erflllt und das Gericht von dehRgkeit der ausgewiesenen Werte
Uberzeugt ist. Letzteres wird umso eher der Faifi, ge sorgfaltiger der Mietspiegel

erstellt wurde und je eher sich diese Erstellurahwallziehen lasst”.

Gegen die nach der Regressions-Methode erstelltetspiegel wird man wohl nicht einwen-

den koénnen, dass sie keine ,Spannen“ enthaltenseD&pannen sind nicht mehr in der
Grundmiete enthalten, sondern ergeben sich ausdisn Tabellen enthaltenen weiteren Zu-
und Abschlagen fur bestimmte mietwertbildende Malen(Anhang 6). Aul3erdem ist eine
Art ,Offnungsklausel” enthalten, die einen Zu- oddrschlag um 10% zul&sst.

Allerdings ergeben sich nunmehr Bedenken hinsathitier formellen Transparenz. Denn bei
diesen aufgesplitteten Mietspiegeln kann der Mietwé&ht mehr — wie friher — aus einer
Tabelle unmittelbar abgelesen werden, sondern esraaohand mehrerer Rechenschritte ,er-
rechnet* werden (Anhang 7). Dieser Mangel hinsichtbes ersten und einzigen Zugriffs ist
aber eine Folge der geforderten materiellen Traesaund auch der erwarteten Abbildungs-
genauigkeit der neuen Mietspiegel: je genauer dietddiegel werden sollen, desto uniber-
sichtlicher werden sie, eine Folge, die schon tseea Hinweise zur Erstellung von Mietspie-
geln 1976 den Mietspiegelerstellern vor Augen eDer geforderte Umfang der Datenmen-
gen, die Detailversessenheit der Darstellung vaolmtsnicht nur steigende Kosten, sondern

geht auch auf Kosten der Durch- und Ubersichtlidider Mietspiegel.

IV. Die Rechtsprechung der Frankfurter Mietgerichte

In der taglichen Praxis wurden und werden die Fratdr Mietspiegel sowohl von den Amts-
richtern wie den Berufungsrichtern fir die alltégken Durchschnittsfalle problemlos ange-
wendet. Hierbei geht es nicht um die Grundlagenjeegiligen Mietspiegels, sondern vor
allem um die Einordnung der konkreten Wohnung & Babellenfelder und die Bewertung
von Mehr- oder Minderausstattungen. Jedoch habeheeBrankfurter Richter stets vermie-
den, sich gleichsam sklavisch an die Vorgaben ddrlen die klammern. Wie bereits das
Vorwort zeigte, werden die Tabellen — so es daaamkibmmt — durchaus einer kritischen Be-

wertung unterzogen.



Hierfuir sollen drei Beispiele aus der Rechtspreghluerangezogen werden: einmal die Kon-
troverse zwischen einem Amtsrichter und der Berggkammer, betreffend die Bewertung

einer sog. ausgehandelten Tabelle; dann die Pralilenfer Regressions-Spiegel und schliel3-
lich die Beurteilung der neuesten Spiegel im Hiclbkuf das zugrunde liegende Datenmate-

rial, insbesondere hinsichtlich der Schénheitsrajpaen.

Das AG Frankfurt war in mehreren Urteilen 1988 Aeffassung, dass die Tabelle 1987 nicht
anzuwenden sgiBegriindet wurde dies mit einem VerstoR gegenl&rGG, wonach nur auf

der Basis empirisch-statistischer Methoden ernétt&ergleichsmieten dem verfassungs-
rechtlichen Anspruch des Vermieters auf Zahlungadstiblichen Miete gerecht wirde. Der
Mietspiegel 1987 war aber nicht auf statistischeur@lage erstellt worden, sondern auf der
Basis der Daten des Batelle-Instituts von 1981dim Mietspiegel 1982 von den beteiligten
Verbanden aktualisiert worden. Das Amtsgericht Weaner der Auffassung, dass nur ein
sJjahresgenauer” Mietspiegel im gerichtlichen Verih als Beweismittel herangezogen wer-
den kénné Das Landgericht hat demgegentiber nicht auf dgeaRormalien abgestellt, son-

dern materiell nachgepruft, ob durch den konkréfiegtspiegel dem Vermieter im Vergleich

zu der Entwicklung des allgemeinen Preisniveaus ,digstibliche* Miete zugesprochen

wird®. Es hat insbesondere das Erfordernis eines ,jgaresien® Mietspiegels abgelehnt,
weil dessen Erstellung praktisch und kostenméaBigenu unmoglich ist. Erst wenn sich an-
hand der allgemeinen Preissteigerungsraten eingligiportionale dampfende Tendenz des

vorhandenen Mietspiegels ergeben wirde, sei eiarrmuerstellen.

Die nachste mietspiegelrelevante Kontroverse drsicte um den Mietspiegel 1990, der mit
Hilfe der sog. Regressionsanalyse erstellt worderNiun ist zwar allen Kritikern dieses Ver-
fahrens zuzugeben, dass es jedenfalls fir eineiststehen Laien nicht einfach zu durch-
schauen ist. Das LG hat hierzu aber grundsatziesigéstellt, dass es nicht Aufgabe de
Rechtsprechung ist, tber den Wert oder Unwert estegistischen Methode zur Erfassung
von Wirtschaftsdaten zu entscheiddrandelt es sich bei der Methode um eine im jegesil
Fachbereich anerkannte statistische Methode, sdiese Methodenwahl vom Gericht als
Grundlage hinzunehmen. Im Einzelfall wird es sialnadif beschranken, ob die Untersuchung

methodengerecht durchgefiihrt worden ist, ob als@@jenen methodischen Regeln eingehal-

® AG Frankfurt ZMR 1988,467.
" AG Frankfurt DWW 1991,54.
8 LG Frankfurt WuM 1989,148.
° LG Frankfurt ZMR 1991,391.



ten worden sind. Auch Einzelpunkte wie fehlender®ea, Zugrundelegung rechnerischer
Mietwerte, Paritat zwischen vereinbarten und gedadeEntgelten, jahrgangsmalige Paritat,
hat das LG in der genannten Entscheidung einasdnigén Bewertung unterzogen, ohne dass
dadurch die Tabelle 1990 als gerichtlich verwedbaBeweismitteln unanwendbar geworden
ware.

Ebenfalls methodische Grundlagen sind Gegenstanglidgsten Rechtsprechung der Frank-
furter Gerichte. Hierbei musste im jeweils konkrekall untersucht werden, auf welcher Da-
tenbasis der Mietspiegel (z.B. 2004) erstellt warg# und wie mit einem sog. qualifiziertem
Mietspiegel umgegangen werden muss. Das AG letmia einem Fall ab, dem Vermieter
zusatzlich zur Tabellenmiete einen Zuschlag furKhsten der Kleinreparaturen zu gewah-
ren'’. Zwei Punkte erscheinen in diesem ZusammenhandexuBegriindung erwahnenswert.
Zum einen legt es dem Vermieter die Darlegungslagir auf, dass dem qualifiziertem Miet-
spiel 2004 solche Mietverhéltnisse zugrunde gehlamiden sind, in denen Uberwiegend die
Kleinreparaturen auf die Mieter Uberwalzt wordemdsiZuséatzlich halt er das Gericht fur un-
wahrscheinlich, dass derartige Kostenfaktoren g Mietpreisbildung fir Wohnraummiet-

verhéltnisse einflieRen, zumal der Umfang der Ukérung rechtlich sehr begrenzt'fst

Unter Kostengesichtspunkten relevanter ist die &rage zu verfahren ist, wenn der Vermie-
ter die Schonheitsreparaturen zu tragen hat (o@emvangesichts der diffizilen Rechtspre-
chung des BGH zur Frage der Uberwélzung von Schtsnégaraturen die konkrete Klausel
unwirksam sein sollte). Das AG gewahrt in dieselieRdeinen Zuschldg. Es geht davon
aus, dass nach der hochstrichterlichen Rechtspngotlie Uberwalzung der Schonheitsrepa-
raturen Entgeltcharakter habe. Da aber der Mieggpi2004 auf Daten aus Mietverhaltnissen
beruht, in denen diese Uberwalzung auf den Mie#gafunden hat, ist dieses Entgelt auf
Mieterseite berucksichtigt. Liegt ein Mietverhastnior, in denen der Mieter dieses ,Entgelt*
nicht zu zahlen hat, stimmt die Vergleichsbasisihmoehr. Um die Vergleichbarkeit wieder
herzustellen, bedarf es eines Zuschlags, den dasnA®nkreten Fall aus § 28 Abs. 4 II. BV
hergeleitet haf. Diese Ansicht ist zwar alles andere als ununstit, soll aber hier nur den
methodischen Umgang der Frankfurter Gerichte autthemem qualifiziertem Mietspiegel

dokumentieren. Auf der Grundlage des einfachen dgiegels 2000 hatte das LG bereits eine

19 AG Frankfurt WuM 2006,204.

1 Ebenso Bérstinghaus WuM 2006,187.

2 AG Frankfurt WuM 2005,722.

13 Kritisch dazu Borstinghaus jurisPR-MietR 23/2008mA 1

14 LG Nurnberg-Firth WuM 2006,38; Warnecke jurisPfRetR 6/2006 Anm. 3.
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identische Entscheidung getroffénauch der in der Vorbemerkung zitierte Leitsagrsnt

aus einer Entscheidung tber die Problematik deshiags fur nicht Gberwélzte Schdnheits-
reparaturen. Die Bewertung des Mietspiegels urgen Gesichtspunkt der Schénheitsrepara-
turen konnten die Gerichte dabei aus eigener Sadlkis vornehmen, zumal in den Materia-

lien zum Mietspiegel diese Frage ebenfalls ange$emworden ist.

Die Frankfurter Rechtsprechung geht daher weitgelpeagmatisch bei der Verwendung von
Mietspiegeln vor: fir den sog. Durchschnittsfaélllen diese eine nachprifbare und kosten-
sparende Entscheidungsgrundlage dar; in Sonderféliel die Grundlage des Mietspiegels
durchaus einer kritischen Durchleuchtung unterzogedenfalls trifft die an der gerichtlichen
Anwendungspraxis hinsichtlich der Mietspiegel gelktitik (Anwendung mit de facto Ge-
setzeskraft, Wunderdroge zur Heilung aller Miettsitestigkeited®) auf die Frankfurter

Rechtsprechung nicht zu.

In Abwandlung eines Wortes von Churchill Gber dienibkratie kann bezlglich der Miet-
spiegel gesagt werden: er ist das schlechtesteBdl@eismittel, abgesehen von den anderen

bekannten.

15 NzM 2003,974.
18 \WoBauR/Mersson § 558c Anm. 8.
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Anhang 1: Mietspiegel 1974

Ausstattung mit  —b Zentrale Zentrale Zentrale Ofenheizung | Ofenheizung | Ofenheizung
Beheizung Beheizung Beheizung ohne Bad ohne Bad ohne Bad,
und un oder WC in Wohng. WC im Toilette ohne
. Bad-u. Sonder-| Bad/Dusche | Bad/Dusche Treppenhaus Wasserspllung
Wohnqualitét nach zubehor bzw. auBerhalb
Lage und Grundrif3 des Hauses
|
Y v DM/qm DM/qm DM/gm DM/gm DM/gm DMjgm
1 2 3 4 5 6
Beste A 7,00—8,00 6,00—7,00 3,560—5,00
Wohn- B 6,00—7,00 4,50—6,00 3,20—4,50
lage o] — 400500 | 3,00—4,00
Gute A 6,00—7,20 4,50—6,00 3,20—4,50 3,20—4,00
Wohn- B 5,50—6,70 4,00—5,50 2,90—4,20 3,00—3,80
lage C — 3,20—4,40 2,90—3,50 2,80—3,60
Mittlere A 550—6,70 4,00—5,50 3,00—4,30 3,00—3,80 —2,60 —2,20
Wohn- B 5,00—6,20 4,00—5,00 2,80—4,00 2,80—3,80
lage C — 3,00—4,00 2,70—3 60 2,80—3,30
Einfache A — 4,00—5,00 3,00—4,00 —2,80 —2,30 —2,00
Wohn- B — 3,30—4,40 2,80—3,80
lage C — 2 80—3,80 2,60—3,50




Wohnungen mit Wohniliche von 46-160 qm
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Anhang 2: Tabelle 1981

Wohnqualitiit Baualtersklassen
nach
o | SR 1 -
Lage (bis 21.6.1948) (21.6.1948 (1.1.19G9
i bis 31.12. 1968) bis 31.12.1976)

Mittel- Mittel- Miitel-
spanne spanne spanne

GuUT A 4,60 550|670 7,70 | 5,70 | 6,10 | 7,10 | 8,40 | 6,60 | 7,30 | 8,10 | 9,00

(WC/ZH B | 4,10 |5,10 6,10 | 7,20 | 5,00 | 5,60 | 6,40 | 7,70 | 6,20 | 6,80 | 7,20 | 8,20

und Bad) C |3,60 4,60 5,20 | 6,60 | 4,40 | 4,90 | 6,10 | 7,40 | 5,70 | 6,20 |.6,90 | 7.60

MITTEL A 14,30 | 4,70 | 5,10 | 6,00 | 4,60 | 5,30 | 5,90 | 7,00

(WC/ZH B |3,90|4,30 | 4,80 | 5,50 | 3,90 | 4,70 | 5,60 | 6,50

oder Bad) C |3,40 | 3,90 | 4,50 | 5,10 | 3,50 | 4,10 | 5,10 | 6,10

EINFACH y

(WC, Olen- A |4,00 | 4,60 5,00 5,80 4,20 |4,70 | 5,20 | 5,80

heizung - B |340 (4,00 4,60 |4,90 |3,50 | 4,00 | 4,60 | 5,30

ohne Bad) C |3,20(3,70 | 4,00 | 4,30 | 3,50 | 3,70 | 4,20 | 4,80

Wohnungen mit Wohnfliche von iiber 100 gm

Walingualioit Baualtersklassen
nach
Gl I I 11
ausstattune |28 (bis 21.6.1948) (21.6.1948 (1. 1. 1969
3 £ bis 31.12.1968) bis 31.12. 1976)
Mittel- Mittel- Mittel-
spanne spanne spanne
GUT A 4,70 | 5,70 | 6,70 | 7,80 | 5,60 | 6,40 | 7,50 | 9,20
(WC/ZH B |4,20 5,00 |6,10 | 7,30 | 5,00 | 5,60 | 6,80 | 8,40
Bad) C (3,70 | 4,60 | 5,60 | 6,70 | 4,30 | 5,10 | 6,70 | 7,50
MITTEL A 14,20 | 4,80 | 530|580 4,90 | 5,10 | 5,70 | 8,50
(WC/ZH B |3,90 | 4,20 | 4,60 | 5,10 | 4,70 | 5,00 | 5,40 | 6,10
oder Bad) C 3,10 | 3,50 | 3,80 | 4,40 | 4,50 | 4,80 | 5,00 | 5,50
EINFACH i
(WC, Ofen- A |3,50 | 3,90 | 4,50 | 5,10 ,
heizung -/~ * |. B |3,00 | 3,20 | 3,90 | 4,40 » .
ohne Bad) & 2,70 | 3,20 | 3,80 '
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Anhang 3: Tabelle 1982

68
Wohnungen bis 40 gm
Nettomieten absolut (Spannen auf volle DM gerundet)
qm 20 25 30 35 40
Gute Ausstattung Baujahr 237 — 262,— 288,— 315,— 326,—
bis 209,— 231,— 254,— 278,— 301,—
1960 175,— 194,— 214,— 234, — 254,—
152,— 168,— 185,— 202— 219—
(mit Sammelheizung Baujahr 266,— 289, — 311,— 336,— 358,—
ab 1961 237,— 258,— 278,— 300,— 323,—
ohne 203,— 220,— 237,— 256,— 2715—
Aufzug 179,— 195, — 210,— 227 — 244 —
und Bad) Baujahr 302,— 327, — 353 — 381,— 401,—
ab 1961 271,— 202 — N7,— 342 — an,—
mit 237,— 257,— 276,— 298,— 327,—
Aufzug 219,— 237,— 255,— 276,— 299, —
mittlere Ausstattung 235,— 254, — 272,— 291,— 309,—
(mit Sammelheizung oder Bad) 208,— 226,— 242 — 258,— 274,—
166,— 179,— 192,— 205,— 219,—
151,— 164,— 176 — 188,— 200,—
einfache Ausstattung 159,— 173 — 186,— 205,— 230,—
(ohne Sammelheizung, ohne Bad) 142,— 154,— 165,— 183,— 198,—
105,— 114— 123,— 136,— 152,—
80,— 97— 105,— 116,— 135,—
Wohnungen liber 40 gm
Nettomieten pro Quadratmeter (Spannen auf 0,05 DM gerundet)
qm 40—-45 45-50 50-55 55—60 60—65 Uiber 65

Baujahr 7,55 7,35 7,20 7,00 6,80 6,75
bis 6,85 6,70 6,55 6,40 6,20 6,05
1948 5,65 5,50 5,40 5,25 5,10 4,95
Gute 5,10 5,00 4,90 4,75 4,65 4,30
Baujahr 8,05 7,75 7,45 7,25 7,05 7,05
1949—-60 7,40 7,10 6,85 6,65 6,55 6,55
6,30 6,05 5,80 5,65 5,60 5,60
T 5,65 5,40 5,20 5,05 4,95 4,95
9 Baujahr 8,30 8,05 7.85 7,65 7,65 7,65
1961—68 7,75 7,55 7,35 7,15 6,95 6,85
ohne 6,70 6,50 6,35 6,20 6,05 5,95
Aufzug 5,95 5,75 5,60 5,45 5,35 5,15
(mit Baujahr 9,70 9,15 8,60 8,10 8,10 8,10
1961—68 9,15 8,55 8,05 7,60 7,20 7,10
mit 8,10 7,60 7,15 6,75 6,40 6,40
Aufzug 7,55 7,20 6,80 6,40 6,10 5,80
) Baujahr 9,00 8,80 8,50 8,20 7,95 7,90
Sammelheizung ab 1969 8,40 8,25 7,95 7,70 7,45 7,45
ohne 6,85 6,70 6,50 6,25 6,10 6,10
Aufzug 6,15 6,05 5,85 5,65 5,65 5,65
Baujahr 9,90 9,65 9.40 9,15 8,95 8,85
und Bad) ab 1969 9,45 9,25 9,00 8,80 8,60 8,20
mit 8,35 8,15 7,95 7,75 7,55 7,40
Aufzug 7.55 7.20 7.00 6,80 6,70 6,70
mittlere Ausstattung Baujahr 7,30 6,85 6,45 6,10 5,85 5,60
bis 6,40 5,95 5,60 5,35 5,10 5,10
. 1948 5,30 4,95 4,70 4,45 4,25 4,25
(mit Sammelheizung 455 425 4,00 3,80 3,80 3.80
Baujahr 7,60 715 6,70 6,25 5,90 5,80
SHieERad) ab 7,05 6,65 6,20 5,80 5,50 5,35
1949 5,70 5,35 5,05 4,70 4,45 4,45
5,05 4,75 4,45 4,15 3,90 3,90
einfache Ausstattung 5,65 5,65 5,55 5,40 5,30 4,85
(ohne Sammelheizung, 4,85 4,85 4,75 4,65 4,55 4,45
ohne Bad) 3,90 3,90 3,85 3,70 3,65 3,65
3.50 3.50 3.45 3.35 3,30 3,10
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Lo b LA =]

Durchschnitiliche Grundmiete in DM pro gm und Monat
nach Wohnungsgrofie und Baualter

Wohnungs-
grofe Baualter
in gm

bis 1965 | 1966-82 | 1983-86 | 1987-89
15 16,70 17,22 “_] 7,22 17,22
20 1540 | 1592 | 1592 (1592
25 14,10 14,62 14,62 14,62
30 12,80 13.32 13,32 113,32
35 11,50 12,02 12,02 12,02
40 1820° | 1072 ¢ [ A0,72:u 1 1E 72
45 777 8,29 10,66 12,48
50 /.67 8,19 10,56 12,38
55 7,57 8,09 10,46 12,28
60 7,47 7,99 10,36 12,18
65 737 | 7.89 | 1026 | 12,08
70 7,27 779 10,16 | 11,98
75 737 7,69 10,06 | 11,88
80 7,07 7,59 Q.96 11,78
85 o7 7,49 9,86 11,68
Q0 6,87 L Q.76 11,58
100 6,67 7,9 9,56 11,38
110 6,47 6,99 Q.36 {61 b
120 6,27 6,79 2,16 10,98
uber 120 D7 é6,29 8,66 10,48

Anhang4:Tabelle1990
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Anhang 5: Tabelle 2006

Tabelle 2 Durchschnittliche Basis-Nettomiete in € /m* und Monat
nach Wohnungsgrobe und Baualter

\\\\H\\\\\\\\\H\\\\\\\\\H\\\\\\\\\H\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\HHHHH\H\H\HH\H i i

o Baualter

‘ his 1918 1919 bis 1940 bis 1958 bis = 1060 bis  1978bis 1985 his 1905 hi
I 14252 | 1418€] 1392¢€] 1421€ | 1463€] 1519€] 1553€] 1496¢€

1048 14957 1968 1977 1484 1994 2003

IS 12.02¢ | nose] nwel nwel 140el 1296l 1330€] 127

Csam T 0s4e | 1046e] 1021 1050 ] 1091€] 148l 182€] 1,24
| 94se| 941€] 9t6€| 9s4e| 9se€| 1042€] 1076€] 1009€ |

se8€ ] 8e1e] s8pe| Bo4e] 906€] 963€] 996€]
so7e | sooe] 774e| so3e| s4se] 901€] 935¢| a8

%

E

758€¢ ] 751€] 725€¢]| 754¢] 796¢] Bs2¢] smee
717€] 710€] 684e 7 13e] 755¢] s811e] s4se
683€| 676€] s51€| 679€]| 721€] 777€¢] sne| 754
655€ | 648€]| 622€ 6, 51 e] e93e] 74e] 78¢| 7,
630€] 6n€] 597€] 626€ | [ 668€] 724€] 758€| 70
610€ | 603e] s577e| co6e| e48€] 704€] 738€]| 680
s91€] 584€] 550€| 587€| 629€] 685€] 719€| e62€
[l sse| sese] s4a2€] s5me]| 613e] ee0e] 7me]
DO scoe | ss2e] s7e| ssse| s97e€] es4e] ep7e|
s47€ | s40e] s515€| s43e] ssse] sne] 675
P cose| sme| sme| sne| sme| sne| ceae]
105 s25€ | s518e] 492e| s521€] se3e] 619e] 653€]
B cice| soee]| 4me| sne] sse]l ewe] ene]
ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ\WUH\WW\\\\\\NW\\\\\HHHHHHNHH\HH soee | 490e]| 474€| sme| s4ee] sooe] s34
Il s0se| s91€] 465€| 494€] s536e] s592¢] 62
HHHHHHHHHHHHﬂm\\\W\\\\\\WW\\\\\\\\\\\\\\\\\\\HHHHHHHNHHHH so1€ | 4s4e] 458€| 4s7e| s0€] ssse| p10€]
IO 184e| 477€¢] 4s1€| asoe] sne] ssel 612¢]
HHHHHHHHHHHHW\W\H\HWWH\\HHH\\H\H\\NH\HHHHHHH\HH 478€ | 4me]| 445€| 474€| siee| sn2e| sme| s4ae
_ 472€ | 464 4320€| 467€] smel seeel swe| sne
se6e | a50e] 434e| 42¢] s04e] se1e] s94e| s537€
4616 | 454€] 429¢| 457€] 490€| sssel sme| sne€

| *““»::;w

\\\H\\\\\\\\\H\\H\\\\\H\\H\\\\\H\\H\\\\\\\\\H\\\\\\\\HHHN\HHHHHHH R e il




Erliuterung

Die Zuschlige fGr

® Wohnungs-/ Haus-
typ,

® Crurdrissgestalturg,

& Back und Sanitir-
ausstattung und

o sondige Merkmale

sined nur dann gerocht

fertigt, wenn sich die

Wohrung insgesamt

in einem ordnungs-

gemaben Allgemein-

zutand befindet.

* Der Zuschlag hoch-
weertiger Altbau™ oder
der Zuschlag .geho-
bener Altbau” ist nur
alternativ zuldssig
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Anhang 6: Tabelle 2006 Zuschlage/Abschlage

Tabelle 3 Raum far Raum far
 Durchschnitliche Zuschlige und Abschlige die sigene die eigere
|| mur Eass-Netomiete!! in € /m? Berechnung Berechnure

Zuschlige Abschlige
108 €
| mimmmwwm

Wehnung mit einem Wohnraum und einer

integrierten Kiiche, Kochnische oder Koch- L

welegenheit ~0us €

mer-Wohnung mit Kochkiiche ~052€
mer-Wohnung mit Wohnkiiche -033e

2-Zimmer-Wohnung mit einer integrierten Kiche
. Der Kuchenbereich entspricht in Grofe und Funk-
 tionalitat einer separaten Kochkiiche und ist gegen-
tber dem restlichen Wohnraum eindeutig unter-
schieden - 2.8, mittels Fliesenspiegel, vom Wohn-
raum sich unterscheidendem Bodenbelag, fest ein-
gebauten Raumteiler, Esstheke, Mauerbrastung,

Mauervorlage usw. 0,80€
0,25 €
1,10€

thhnr kw vor 1949. Die Wohnung ist mindes-

tens 305 m hach und verfigt Gber ein Badezimmer

. 080€ L

HWMW fiegt vor 1949. Die Wohnung ist mindes-

tens 3,05 m hoch und verfigt iiber ein Badezimmer

sowie Etagen- oder GebiudezentralHeizung, Min-

 destens zwei Riume sind mit Fliigel- (oder zwei-

teiligen Schiebe-itiiren miteinander verbunden. 1,63 €

Merkmale fiir jedes Baualter

Kleinster Wohnraum hat weniger als 15 m* Wil.

urd grofter Wohnraum hat mindestens 25 m*Wil.

‘ thnung hat mmdemm zml Wmhnréume 047 €

Klein

und der mﬁm Wm&mmm ist kmm als 25 m*

Die Wohnung hat mindestens zwel Wohnrdume . 0,54 €

Kleinster Wohnraum hat mindestens 15 m* Wil.

und der grofite Wohnraum hat mind. 25 mwil.

Die Whhnu ng hm mmd‘mm zwel Wohnrdume 076 €




Durchgangsstralien
gehoren nicht zu den
guten Lagen. Ein Zu-
schlag st in diesen
Fallen nicht gerecht
fertig.

Die Gebiete der ein-
fachen Lagen u. Ge-
werbelagen sind
gelb hinterlegp. Alle
sonstigen Lagen, die
keine farbliche Kenn-
zeichnurg aufweisen,
gehiren regelmabig
zur normalen Lage,
fir die im Mietspiegel
weder Zu- noch Ab-
schldge vorzurehmen
sirud.

Auskiinfte zu
Wohnlagen er-
teilt das Amt fir
Wohnungswesen
Telefon

oder

Hinwels
Die Summe aller
€-Betrige fir zu-
treffervle Merke
| male istin die
Tabelle 4 2u
Ubertragen,

(D69) 21235395

069)212-34703 |
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Ein Badezimmer it ein separater
oder Duschwanne.
nne ausgestattet, keine

I halbhoch gekachelt

Etagen- oder mwmzmmlmm
en mr mmm lmr mu miwr f}» mit zentra-

031 €

-131 €

65 €

m mln;r thnrmm liegen Echtholz-
parkett, Parkettdielen, Kacheln, Marmorfubbéden
oder gleichwertige Natursteine. Das Parkett muss

sich insgesamt in einem guten Zustand befinden.

Leitungen iiber Putz

Auf Putz liegende umerleidete Gas-oder Heizungs-
leitungen in mindestens einem der Wohnraume.
Kurze m Iaitungen, die die Stelliliche nicht besin-

0,65 €

017 €
043 €

027 €
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Anhang 7: Tabelle 2006 Mietenberechnung



