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BBSR und Mietspiegel

BBSR begleitet die Mietspiegel-Thematik seit der Mietrechtsreform 2001

Aufbau und Betrieb einer Mietspiegelsammlung

im Bundesamt fiir Bauwesen
uuuuuuuuuuuuuu

Keine amtliche Erfassung von Mietspiegeln, sondern aufwandige Recherchen

Laufende Aktualisierung

Hohe Nachfrage nach Informationen von Kommunen, Interessensvertreter, Medien

Herausgabe einer Mietspiegel-Broschure ,Hinweise

Beratung von BMI und Justizministerium

“ (in Aktualisierung)



Einordnung der Thematik

Vergleichsmietensystem seit Anfang der 70er Jahre

Reform des Mietrechts

2001 Einfuhrung des Qualifizierten Mietspiegels

2020 / 2021 Anderungen im Mietspiegelrecht

im Bundesamt fiir Bauwesen
uuuuuuuuuuuuuu
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: : - : Raumforschung
Das Vergleichsmietensystem und Mietspiegel
Betrachtungszeitraum Alle Jahre, 3, 4, 6Jahre
Energetische Merkmale
Qualifizierter Mietspiegel
Kappungsgrenzen 30%, 20% bzw. 15%
Vergleichsmietensystem
1971 1974 1982 2001 2013 2020 2021
Wohnraum- ) Ener- Betrachtungs- )
. Kappungs- Mietrechts- . . Mietspiegel-
kiindigungs- getische zeitraum
grenzen reform ) reformgesetz
schutzgesetze Merkmale erweitern
Qualifizierter Mietspiegel-
Mietspiegel verordnung
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Die wesentlichen Neuerungen seit 2020

und Raumor: dnung

= Zum 1.1. 2020: Erweiterung des Betrachtungszeitraumes von 4 auf 6 Jahre:

- §558 (2)2 Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den tblichen Entgelten,
die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum
vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder....geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethohe
durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

= Bereits bei den in 2021 veroffentlichten Mietspiegeln berucksichtigt, z.B.
Leipziger Mietspiegel

= Dampfungswirkung zu erwarten

= Stichprobenbildung einfacher, da mehr Falle
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Die wesentlichen Neuerungen seit 2020

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumor: dnung

= Auskunftspflicht:

Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels und zu seiner Anpassung mittels Stichprobe sind Eigentiimer
und Mieter von Wohnraum verpflichtet, der nach Landesrecht zustandigen Behdrde auf Verlangen Auskunft
zu erteilen dartber, ob der Wohnraum vermietet ist, sowie Uber die Anschrift der Wohnung.

= Was bedeutet die Umsetzung der geplanten Auskunftspflicht aus rechtlicher,
stichprobentheoretischer und prozessualer Sicht?

= Verbesserung der Datengrundlage, Datenverarbeitung

Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels dirfen die nach Landesrecht zustandigen Behorden bezogen auf
das Gebiet, fur das der Mietspiegel erstellt werden soll, die...

- (bestimmte) Daten aus der Verwaltung der Grundsteuer, Melderegister, aus der GWZ des Zensus verwenden.

Die nach Landesrecht zustandige Behorde darf die nach Absatz 1 erhobenen Daten zu wissenschaftlichen
Forschungszwecken in anonymisierter Form an Hochschulen, an andere Einrichtungen, die wissenschaftliche
Forschung betreiben, und an offentliche Stellen Ubermitteln.
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Die wesentlichen Neuerungen seit 2020 G

= Mietspiegelpflicht fur Gemeinden
Fur Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern mussen kiinftig Mietspiegel erstellt werden; dies erfolgt von der
nach Landesrecht zustandigen Behorde. Fur Gemeinden, fir die infolgedessen erstmalig ein Mietspiegel zu erstellen

ist, muss dieser bis spatestens 1. Januar 2023 vorliegen und verdffentlicht sein. Wird ein qualifizierter Mietspiegel
erstellt, ist dieser bis spatestens 1. Januar 2024 zu erstellen und zu veroffentlichen.

= Was bedeutet eine Mietspiegelpflicht fur die Gemeinden > 50.000 Einwohner

= Auswertungen der BBSR Mietspiegeldatenbank
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Mietspiegelubersicht

Stand:

November 2021
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Mietspiegelubersicht

und Raumordnung
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Stand: : . . . .
Novermber 2021 Mietspiegelverbreitung nach Gemeindegrolle
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Mietspiegelverbreitung in Deutschland
in Gemeinden mit 50.000 und mehr Einwohnern

(Stand 11/2021)

Mietspiegel in Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern

®  Aktuell qualifizierte Mietspiegel
®  Qualifiziert herausgegebene Mietspiegel
®  Einfacher Mietspiegel 2019 bis 2021
®  Einfacher Mietspiegel 2018 und alter
D Kommunen mit 50.000 oder mehr Einwohnern

D davon ohne Mietspiegel

Matthias Waltersbacher, BBSR

basis: BBSR-Mi k (Stand 10.11.2021).
Geometrische Grundlage: 31.12.2019 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: L. Neumann, W. NeuRer

BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021
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Mietspiegelubersicht

T Mietspiegelverbreitung in Kommunen mit min. 50.000 Einwohnern

200 191

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

*
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einfacher einfacher qualifizierter qualifizierter ohne
Mietspiegel Mietspiegel Mietspiegel Mietspiegel Mietspiegel
(2019-2021  (herausgegeben) (aktuell)
veroffentlicht)

davon in angespannten Wohnungsmarkten mit abgesenkter Kappungsgrenze und/oder...

Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021
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Mietspiegell‘jberSiCht Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung
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Mietspiegelverbreitungin den Mietenstufen 4 bis 7

mit ohne mit ohne mit ohne mit ohne
Mietspiegel Mietspiegel = Mietspiegel Mietspiegel Mietspiegel Mietspiegel = Mietspiegel Mietspiegel

Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021 11



Mietspiegelubersicht

Stand: i i
November 2021 I\/Iletsplegeltyp
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Qualifizierte Mietspiegel davon aktuell qualifiziert

Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021

Einfache Mietspiegel
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Mietspiegelubersicht

Stand: : : : : : :
N:\?edmber 2051 Anteil der Regressmnsmletsplggel ngph Art des Mietspiegels und
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Qualifizierter Mietspiegel mit anderer Methode
m Qualifizierter Mietspiegel mit Regressionsmethode
m Einfache Mietspiegel gesamt

Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021
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2091 Alter der Mietspiegel (Veroffentlichung)

= 2021-2019
= 2018-2015

m2014-2010
m2009-2000
m 1999 und friher

Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021 14



Mietspiegelverbreitung in Deutschland
(Stand 11/2021)
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Bundesinstitut
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100 km
L 1

Mietspiegeltypen

w
Qualifizierte Mietspiegel
®  davon derzeit aktuell
° davon qualifiziert herausgegeben T
Mietspiegeltyp
Einfache Mietspiegel nach Erstellungsjahr Gemeindegrofie in lgesamt [einfach ]qualiﬁzrert
1.000 Einwohner
H 2019 bis 2021 Anzahl qer Kommunep, ('he auf einen
Mietspiegel zuriickgreifen
e 2015 bis 2018 bis unter 10 614 465 149
. 10 bis unter 50 435 280 155
2010 bis 2014 50 bis unter 100 a1 51 40
2002 bis 2009 100 bis unter 500 60, 23 37
2000 und frither 500 und mehr 13 2 1
gesamt 1213 821 392|

L] Mietspiegel mit externem Bezug

:] Mietspiegel mit kreisweitem Bezug Dgtenb§5|s: BBSR-Mietspiegeldatenbank (Stand 10.11.2021).
Mietpreisbegrenzungsverordnungen und Kappungsgrenzen-
; verordnung der Lander (Stand: Februar 2021)
Rechtliche Instriiments Geometrische Grundlage: 01.01.2019 © GeoBasis-DE/BKG

:] Mietpreisbremse Bearbeitung: L. Neumann, W. NeuRer

|:| abgesenkte Kappungsgrenze
I:] Mietpreisbremse und abgesenkte Kappungsgrenze

Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021
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Mietspiegelbroschiire
= Aktualisierungsbedarf hinsichtlich neuer Rechtslage '7'
= Mietspiegel-Verordnung <-> Broschure .

Ziele:
- Vermittlung methodischer Fachkenntnisse

- Definieren von Mindestanforderungen

- Best-Practice-Beispiele

- Hinweise zur Verbesserung des Erstellungsprozesses

- Forderung der Erstellung von Mietspiegeln




Weitere Aspekte i

Qualitatssicherung bei Mietspiegeln z.B. Reprasentativitat, Aktualitat, Methodik

Haufig fehlende Aktualisierung bei qualifizierten Mietspiegeln mit dem drohenden
Verlust der Qualifizierung

Hohe Kosten aus Sicht der Kommune — Landesforderungen in einigen Landern

Mietdatenbank und weitere Uberlegungen dauerhafter Preisbeobachtung
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Matthias Waltersbacher, BBSR BAK Sonderveranstaltung Mietspiegel, 18.11.2021




