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1. Einleitung und Vorbemerkungen

Der qualifizierte Mietspiegel ist als Instrument im Rahmen der Mietrechtsreform
2001 entstanden und hat den Mietspiegel als Begriindungsmittel in einem Miet-
erhdhungsverfahren und als Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete ge-
starkt. Liegt in einer Gemeinde ein qualifizierter Mietspiegel vor, so lost dies
bestimmte Rechtsfolgen aus:

» Nach § 558 a Abs. 3 BGB hat der Vermieter — sofern ein qualifizierter
Mietspiegel Angaben fiir eine bestimmte Wohnung enthdlt — die Werte
dieses Mietspiegels dem Mieter mitzuteilen, auch wenn er das
Zustimmungsverlangen auf ein anderes Begriindungsmittel stiitzt
(Hinweisfunktion).

« Nach § 558 d Abs. 3 BGB begriindet der qualifizierte Mietspiegel die
Vermutung, dass er die ortsiibliche Vergleichsmiete richtig wiedergibt
(Vermutungswirkung). In einem eventuell erforderlich werdenden
gerichtlichen Zustimmungsprozess kann diese Vermutung von den
Parteien widerlegt werden.

Gemessen an diesen Rechtsfolgen hat der Gesetzgeber hohere Anforderungen
an qualifizierte Mietspiegel gestellt als an einfache Mietspiegel, die als Begriin-
dungsmittel verwendet werden kdnnen, aber fiir die keine besonderen Anforde-
rungen an die Datengrundlagen und die Erstellung bestehen.

Als grundlegende Voraussetzungen dafiir, dass ein Mietspiegel als qualifizierter
Mietspiegel anzusehen ist, sind folgende Bedingungen zu erfiillen (§ 558d Abs.
1 BGB):

+ Die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Grundsdtze bei der
Erstellung des Mietspiegels.

« Die Anerkennung des Mietspiegels durch die Gemeinde oder durch
Interessenvertreter der Mieter und der Vermieter.

Der Essener Mietspiegel 2020 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von den im Arbeitskreis Essener Mietspiegel vertrete-
nen Interessensverbdnden anerkannt. Er geniigte damit den Anforderungen, die
an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Die
dem Mietspiegel zugrunde liegenden Daten wurden von der InWIS Forschung &
Beratung GmbH, Bochum, im Rahmen einer reprdsentativen Vermieterbefra-
gung zum Stand Januar 2020 ermittelt.

Die relevanten wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, Grée, Beschaffenheit,
Ausstattung und Lage — wurden mithilfe eines Fragebogens erhoben.
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Nach § 558d Abs. 2 BGB behilt ein qualifizierter Mietspiegel seinen Qualifizie-
rungsvermerk nur, wenn er nach Ablauf von zwei Jahren an die aktuelle Markt-
entwicklung angepasst wird. Das Gesetz verweist auf zwei zuldssige Verfahren,
die gleichrangig nebeneinanderstehen:

 Eine Fortschreibung mittels Stichprobe.

« Eine Fortschreibung anhand der Entwicklung des vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte  in Deutschland als  Referenzindex
(Verbraucherpreisindex fiir Deutschland).

Der Essener Arbeitskreis Mietspiegel hat sich in seiner Arbeitskreissitzung am
04.11.2021 fiir eine indexbasierte Fortschreibung einstimmig entschieden.

2. Vorgehensweise bei der Fortschreibung des
Mietspiegels

2.1. Grundlagen der Indexfortschreibung

Nach § 558d Abs. 2 BGB kommt fiir eine Fortschreibung nur die Entwicklung des
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land (Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland)
in Betracht. Es ist nicht zuldssig, einen anderen, regelmdRig verdffentlichten
Preisindex heranzuziehen (bspw. den Mietenindex), auch wenn dieser die Mark-
tentwicklung in einer Gemeinde zutreffender widerspiegeln wiirde.

Fiir die Fortschreibung des Essener Mietspiegels kommt daher nur der vom Sta-
tistischen Bundesamt ermittelte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland in Be-
tracht, der den im Gesetz genannten Preisindex fiir die Lebenshaltungskosten
aller privaten Haushalte in Deutschland abgeldst hat.

Die Fortschreibung mittels Index geschieht durch einfache Multiplikation mit
dem Faktor, der sich aus der Verdanderung des Verbraucherpreisindexes seit
dem Erhebungsstichtag/-monat berechnen lasst.

Aus dem Erfordernis der ,Aktualitat ergibt sich, dass fiir die Anpassung ein
Indexwert verwendet wird, der — unter Beriicksichtigung der weiteren fiir die
Anpassung erforderlichen Arbeiten (insbesondere Druck und Verdffentlichung)
moglichst aktuell ist.

Der Ersteller eines Mietspiegels kann fiir die Fortschreibung nach herrschender
Meinung aber keinen beliebigen, vor dem Veroffentlichungstermin liegenden
Indexstand verwenden. In der Regel wird ein Zwei-Jahres-Zeitraum beginnend
mit Erhebungsstichtag bzw. -monat verwendet, um die Preissteigerungsrate zu
ermitteln.



'I| Dokumentation Fortschreibung Essener Mietspiegel 2022

2.2. Ermittlung der Veriinderung des Preisindex

Zur Ermittlung der Verdnderung des Preisindex fiir die Fortschreibung des Miet-
spiegels wurde zundchst der Zeitraum bestimmt, fiir den die Verdnderung be-
rechnet werden soll.

Die Daten fiir die Erstellung des Essener Mietspiegels 2020 wurden mit dem
Stichmonat Januar 2020 erhoben. Der Mietspiegel trat zum 1. August 2020 in
Kraft.

Als Ausgangspunkt fiir die Berechnung der Fortschreibung wurde der Erhe-
bungsstichmonat festgelegt. Die Datengrundlage bzw. die daraus abgeleiteten
und im Mietspiegel dokumentierten Mieten werden ohne zeitliche Liicken un-
mittelbar fortgeschrieben. Als Endtermin fiir die Berechnung wurde der Index-
stand Januar 2022 gewdhlt, um den Zwei-Jahres-Zeitraum exakt abzubilden.
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Aus der folgenden Tabelle zur Entwicklung des Verbraucherpreisindexes fiir
Deutschland kdnnen die Stande zum Anfangs- und Endzeitpunkt fiir die Berech-
nung entnommen werden:

Tah. 1: Entwicklung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2015=100)

Monat Indexstand Monat Indexstand
Jan 20 105,2 Feb 21 107,0
Feb 20 105,6 Mrz 21 107,5
Mrz 20 105,7 Apr 21 108,2
Apr 20 106,1 Mai 21 108,7
Mai 20 106,0 Jun 21 109,1
Jun 20 106,6 Jul 21 110,1
Jul 20 106,1 Aug 21 111,1
Aug 20 106,0 Sep 21 110,1
Sep 20 105,8 Okt 21 110,7
Okt 20 105,9 Nov 21 110,5
Nov 20 105,0 Dez 21 111,1
Dez 20 105,5 Jan 22 111,5
Jan 21 106,3

Die relevanten Indexstdnde lauten:

« Januar 2020: Indexstand 105,2 Punkte
« Januar 2022: Indexstand 111,5 Punkte

Die Verdnderung des Verbraucherpreisindexes im Zeitablauf wird mit der fol-
genden Grafik veranschaulicht:

Abb. 1: Verdnderung des Verbraucherpreisindex

Verbraucherpreisindex (VPI)
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), Indexstand: 2015 = 100.
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Der Fortschreibungsfaktor anhand der Verdnderung des Verbraucherpreisinde-
xes fiir den Betrachtungszeitraum errechnet sich anhand folgender Formel (An-
passungsformel):

Indexstand Januar 2020 111,5
= ——F =1,0599
Indexstand Januar 2022 105,2

Die Verdnderung im Betrachtungszeitraum von Januar 2020 bis Januar 2022 be-
lduft sich gerundet auf 1,0599, also 5,99 Prozent. Das entspricht einer Steige-
rung von rund 2,95 Prozent per annum (geometrisches Mittel des Fortschrei-
bungsfaktors iiber zwei Jahre).

Fiir die Fortschreibung wurde der Faktor 111,5/105,2 auf jeden im Mietspiegel
ausgewiesenen Zahlenwert (Betragsangabe) angewendet, welcher sich auf ei-
nen Eurobetrag bezieht, und danach kaufmannisch auf zwei Nachkommastellen
gerundet. Es wurden demnach die Werte in der Grundtabelle angepasst.

2.3. Anpassung der Betragsangaben im Mietspiegel

Im Essener Mietspiegel mussten folgende Anderungen vorgenommen werden:

» Neuberechnung/Anpassung der Grundtabelle des Mietspiegels;

« Anpassung der textlichen Erlduterungen des Mietspiegels, sofern sich
in der praktischen Anwendung die Notwendigkeit hierzu ergeben hat;

 Aktualisierung des Deckblatts.

Die folgende Tabelle dokumentiert die neuen Basiswerte des Essener Mietspie-
gels 2022 nach index-gestiitzter Fortschreibung im direkten Vergleich mit den
korrespondierenden Basiswerten aus der Grundtabelle des Essener Mietspie-
gels 2020:

Tab. 2: Mietspiegel-Grundtabelle - Vergleich 2020 und 2022

Tatsdchliches Werte 2020 Werte 2022
Baujahr in Euro/m2 in Euro/m2
bis 1918 6,58 6,97
1919 bis 1960 6,27 6,65
1961 bis 1967 6,52 6,91
1968 bis 1977 6,72 7,12
1978 bis 1994 7,13 7,56
1995 bis 2001 7,62 8,08
2002 bis 2008 7,95 8,43
ab 2009 8,44 8,95

3. Laufzeit des fortgeschriebenen Mietspiegels

Der fortgeschriebene Mietspiegel hat eine Laufzeit von zwei Jahren bis zum
31.07.2024.
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4. Sonstige Veriinderungen

Im Text des Mietspiegels wurden die Datumsangaben zum Stand des Mietspie-
gels und zur Laufzeit aktualisiert, dariiber hinaus wurden in den Vorbemerkun-
gen Hinweise auf die index-gestiitzte Fortschreibung aufgenommen. Zudem
wurden einige redaktionelle Anderungen vorgenommen. Zu diesen Anderungen
gehoren liberwiegend die Einfiihrung von Gender-Sternchen, das Entfernen von
Leerzeichen und das Ausschreiben der bisherigen Abkiirzungen.

Beziiglich der Zahlenwerte des Mietspiegels wurden die Basiswerte angepasst.
Die Punktwerte wurden aufgrund des Modellcharakters nicht fortgeschrieben.
Denn: Wiirde man die Punktwerte anpassen, so ginge iiber die Berechnungsfor-
mel der Fortschreibungsfaktor nicht einmal, sondern mehrmals ein, was zu einer
letztlich h6heren Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiihren wiirde, als
allein durch den Fortschreibungsfaktor gegeben.

Weiter wurde die Erlduterung des Apartmentbegriffes unter Punkt 1.a) der Ta-
belle 4 im Mietspiegeltext mit einer maximalen Quadratmeterangabe verfeinert.
Diese Quadratmeterangabe entspricht den Angaben in der Erlduterung des Miet-
spiegelfragebogens fiir die Erstellung des Essener Mietspiegels 2022. AuBer-
dem wurde die Erlduterung des Begriffes der Wohnkiiche unter Punkt 4.a) der
Tabelle 4 im Mietspiegeltext prazisiert. Weiterhin wurden zwei zusétzliche Bei-
spiele fiir eine mogliche Verminderung der ortsiiblichen Vergleichsmiete hinzu-
gefiigt sowie eine spezifizierende Textanpassung des Titels von Kapitel 9 im
Mietspiegeltext. Zudem wurde im Mietspiegeltext die Berechnung des Beispiels
in Kapitel 10 angepasst sowie eine detailliertere Erlduterung zu der Punkt-
vergabe fiir weitere individuelle Merkmale und Besonderheiten in Kapitel 10
und 11.






