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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 kénnen, 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 Trierer Mietspiegel 2021 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von den im Arbeitskreis vertretenen Interessensver-
banden anerkannt. Er geniigte damit den Anforderungen, die an einen qualifi-
zierten 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 Vermieterbefragung zum Stand Sep-
tember 2020 ermittelt.

Die relevanten wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, GréRe, 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).

Die Stadt Trier hat entschieden, den Trierer Mietspiegel auf der Grundlage des
Verbraucherpreisindex fortzuschreiben. In den folgenden Kapiteln wird die Vor-
gehensweise bei der index-gestiitzten Fortschreibung dargestellt und entspre-
chend den Anforderungen dokumentiert.

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, regelmdBig verdffentlichten
Preisindex heranzuziehen (bspw. den Mietenindex), auch wenn dieser die Mark-
tentwicklung in einer Gemeinde zutreffender widerspiegeln wiirde.

Fiir die Fortschreibung des Trierer 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 Verdnderung des Verbraucherpreisindexes seit
dem Erhebungsstichtag/-monat berechnen lasst.

Der Ersteller eines Mietspiegels kann fiir die Fortschreibung nach herrschender
Meinung keinen beliebigen, vor dem Verdéffentlichungstermin liegenden Index-
stand verwenden. In der Regel wird ein Zwei-Jahres-Zeitraum beginnend mit Er-
hebungsstichtag bzw. -monat verwendet, um die Preissteigerungsrate zu ermit-
teln.!

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.

1 Vgl. Borstinghaus, Ulf (2023): Mietspiegelrecht, Kommentar, S. 184, Rd. 46 zu § 558d BGB.
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Die Daten fiir die Erstellung des Trierer Mietspiegels 2021 wurden mit dem
Stichmonat September 2020 erhoben. Der Mietspiegel trat zum 1. Juli 2021 in
Kraft.

Als Ausgangspunkt fiir die Berechnung der Fortschreibung wurde der Erhe-
bungsstichmonat September 2020 entsprechend § 558d Abs. 2 Satz 1 in Verbin-
dung mit Satz 4 BGB festgelegt. Die Datengrundlage bzw. die daraus abgeleite-
ten und im Mietspiegel dokumentierten Mieten werden ohne zeitliche Liicken
unmittelbar fortgeschrieben. Als Endtermin fiir die Berechnung wurde der In-
dexstand September 2022 gewdhlt, damit exakt der Zwei-Jahres-Zeitraum abge-
bildet wird.

Aus der folgenden Tabelle zur Entwicklung des Verbraucherpreisindexes fiir
Deutschland kdnnen die Stdnde zum Anfangs- (September 2020) und Endzeit-
punkt (September 2022) fiir die Berechnung entnommen werden:

Tab. 1: Entwicklung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (2020=100)

Monat Indexstand Monat Indexstand
September 2020 99,7 Oktober 2021 104,3
Oktober 2020 99,9 November 2021 104,5
November 2020 99,7 Dezember 2021 104,7
Dezember 2020 99,8 Januar 2022 105,2
Januar 2021 101,0 Februar 2022 106,0
Februar 2021 101,6 Marz 2022 108,1
Marz 2021 102,1 April 2022 108,8
April 2021 102,4 Mai 2022 109,8
Mai 2021 102,6 Juni 2022 109,8
Juni 2021 102,9 Juli 2022 110,3
Juli 2021 103,4 August 2022 110,7
August 2021 103,5 September 2022 112,7
September 2021 103,8

Quelle: Eigene Darstellung nach: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023, Indexstand: 2020 = 100.
Die relevanten Indexstdnde lauten:

« September 2020: Indexstand 99,7 Punkte
+ September 2022: Indexstand 112,7 Punkte

Der Fortschreibungsfaktor fiir den Betrachtungszeitraum errechnet sich anhand
folgender Formel (Anpassungsformel):

Indexstand September 2022 112,7
= ~1,13039
Indexstand September 2020 99,7
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Die Verdanderung im Betrachtungszeitraum von September 2020 bis September
2022 belduft sich gerundet auf 1,13039, also 13,04 Prozent. Das entspricht ei-
ner Steigerung von rund 6,32 Prozent per annum (geometrisches Mittel des Fort-
schreibungsfaktors tiber zwei Jahre).

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

Abb. 1: Verdnderung des Verbraucherpreisindex

Verbraucherpreisindex (VPI1)
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Quelle: Eigene Darstellung nach: Statistisches Bundesamt (Destatis) 2023, Indexstand: 2020 = 100.

Fiir die Fortschreibung wurde der Faktor 112,7/99,7 auf die Mietspiegel ausge-
wiesenen mittleren Nettomieten (Betragsangabe) angewendet und das Ergebnis
danach kaufmdnnisch auf zwei Nachkommastellen gerundet. Im Anschluss da-
ran wurden die Spannenober- und Spannenuntergrenzen berechnet, in dem die
gerundeten Nettomieten um 18 Prozent verringert (Spannenuntergrenze) bzw.
um 14 Prozent (Spannenobergrenze) erhht wurden. Dementsprechend wurden
die Werte in der Grundtabelle angepasst.

2.3. Anpassung der Betragsangaben im Mietspiegel

Im Trierer Mietspiegel mussten folgende Anderungen vorgenommen werden:

+ Neuberechnung/Anpassung der Grundtabelle des Mietspiegels;
« Anpassung der textlichen Erlduterungen des Mietspiegels;
+ Aktualisierung des Deckblatts.
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Die folgenden Tabellen zeigen die bisherigen Basiswerte aus der Grundtabelle
des Trierer Mietspiegels 2021 (Tab. 2) sowie die neuen Basiswerte des Trierer
Mietspiegels 2023 nach index-gestiitzter Fortschreibung (Tab. 3) im Vergleich:

Tab. 2: Mietspiegel-Grundtabelle 2021

Baualter
Wohnflache -
bis 1921 - 1949 - 1961 - 1972 - 1982 - 1992 - 2002 - 2010 - ab 2016
1920 1948 1960 1971 1981 1991 2001 2009 2015
11,26 10,68 10,67 10,91 11,30 11,83 12,52 13,28 13,97 14,58
2
Nl 9,24 - 8,76 - 8,75 - 8,95 - 9,27 - 9,70 - 10,26 - 10,89 - 11,46 - 11,96 -
12,84 12,18 12,16 12,44 12,88 13,48 14,27 15,14 15,93 16,63
9,71 9,21 9,20 9,41 9,74 10,19 10,79 11,45 12,05 12,57
>=25 und <31
m? 7,96 - 7,55 - 7,54 - 7,71 - 7,99 - 8,36 - 8,85 - 9,39 - 9,88 - 10,31 -
11,07 10,50 10,48 10,72 11,10 11,62 12,30 13,05 13,73 14,33
,7! ,2 ,24 ,4 ,7 ,14 ,67 10,2 10, 11,27
>= 31 und <36 8,70 8,26 8 8,43 8,73 9 9,6 0,26 0,80
m? 7,14 - 6,77 - 6,76 - 6,91 - 7,16 - 7,49 - 7,93 - 8,41 - 8,85 - 9,24 -
9,92 9,41 9,40 9,61 9,95 10,42 11,02 11,70 12,31 12,85
>=36 und <41 8,08 7,66 7,65 7,83 8,10 8,48 8,98 9,52 10,02 10,46
m? 6,62 - 6,28 - 6,27 - 6,42 - 6,65 - 6,96 - 7,36 - 7,81- 8,22 - 8,58 -
9,21 8,74 8,72 8,92 9,24 9,67 10,23 10,86 11,42 11,92
5241 und <51 7,46 7,08 7,07 7,23 7,48 7,83 8,29 8,80 9,25 9,66
m? 6,12 - 5,80 - 5,79 - 5,93 - 6,14 - 6,42 - 6,80 - 7,21 - 7,59 - 7,92 -
8,50 8,07 8,06 8,24 8,53 8,93 9,45 10,03 10,55 11,01
6,95 6,60 6,59 6,74 6,98 7,30 7,73 8,20 8,63 9,00
>=51 und <61
m? 5,70 - 5,41 - 5,40 - 5,53 - 5,72 - 5,99 - 6,34 - 6,72 - 7,08 - 7,38 -
7,93 7,52 7,51 7,68 7,95 8,33 8,81 9,35 9,84 10,27
6,68 6,34 6,33 6,47 6,70 7,02 7,43 7,88 8,29 8,65
>=61 und <71
m? 5,48 - 5,20 - 5,19 - 5,31- 5,50 - 5,75 - 6,09 - 6,46 - 6,80 - 7,09 -
7,62 7,23 7,22 7,38 7,64 8,00 8,46 8,98 9,45 9,86
6,55 6,22 6,21 6,35 6,57 6,88 7,28 7,72 8,13 8,48
>=71 und <81
m? 5,37- 5,10 - 5,09 - 5,21- 5,39 - 5,64 - 5,97 - 6,33 - 6,67 - 6,96 -
7,47 7,09 7,08 7,24 7,49 7,84 8,30 8,81 9,27 9,67
6,53 6,20 6,19 6,33 6,55 6,86 7,26 7,70 8,11 8,46
>=81 und <101
m? 5,36 - 5,08 - 5,07 - 5,19 - 5,37 - 5,63 - 5,95 - 6,32 - 6,65 - 6,94 -
7,45 7,06 7,05 7,22 7,47 7,82 8,28 8,78 9,24 9,64
6,93 6,58 6,57 6,72 6,96 7,28 7,71 8,18 8,60 8,98
>=101 und
<=150 m? 5,69 - 5,39 - 5,39 - 5,51- 5,71- 5,97 - 6,32 - 6,70 - 7,06 - 7,36 -
7,91 7,50 7,49 7,66 7,93 8,30 8,79 9,32 9,81 10,24

Angaben in EUR
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Tab. 3: Mietspiegel-Grundtabelle 2023 - index-gestiitzte Fortschreibung

Baualter
Wohnfldche bis 1920 | 1921- | 1949- [ 1961- | 1972- [ 1982 [ 1992- | 2002- [ 2010- [ _ -
1948 | 1960 | 1971 1981 1991 2001 2009 2015
12,73 | 12,07 | 12,06 | 12,33 | 12,77 | 1337 | 1415 | 1501 | 15,79 16,48
<25 m?
>m 10,44- | 9,90- | 9,89- | 10,11- | 10,47- | 10,96- | 11,60- | 12,31- | 12,95- | 13,51-
1451 | 13,76 | 13,75 | 1406 | 1456 | 1524 | 1613 | 17,11 | 18,00 18,79
) 10,98 | 10,41 | 10,40 | 1064 | 11,001 | 1152 | 1220 | 12,94 | 13,62 14,21
>=25 bis <31
m? 9,00- | 854- | 853- | 872- | 9,03- | 945- | 10,00- | 10,61- | 11,17- | 11,65-
12,52 | 11,87 | 11,86 | 12,13 | 1255 | 13,13 | 1391 | 1475 | 1553 16,20
) 9,83 934 | 931 9,53 9,87 10,33 | 10,93 | 11,60 | 12,21 12,74
>= 31 bis <36
m? 806- | 766- | 763- | 7,81- | 809- | 847- | 896- | 951- | 10,01- | 10,45-
11,21 | 1065 | 1061 | 10,86 | 11,25 | 11,78 | 12,46 | 13,22 | 13,92 14,52
,1 ) A . ,1 B 10,1 10,7 11, 11,82
e36bis<ar | 913 8,66 | 865 8,85 9,16 9,59 0,15 0,76 33 8
m? 7,49- | 7,00- | 7,09- | 726- | 751- | 7,86- | 832- | 882- | 9,29- 9,69 -
1041 | 987 | 98 | 1009 | 1044 | 1093 | 11,57 | 12,27 | 12,92 13,47
I4 (2 7I I17 I4 ' r 7 ’ 1 I4 1 i 2
albie<s | 343 8,00 99 8 8,46 8,85 9,3 9,95 0,46 0,9
m? 691- | 656- | 655- | 670- | 694- | 7,26- | 7,68- | 816- | 858- 8,95 -
9,61 9,12 | 9,11 9,31 9,64 10,09 | 1068 | 11,34 | 11,92 12,45
7,86 7,46 | 745 7,62 7,89 8,25 8,74 9,27 9,76 10,17
>=51 bis <61
m? 6,45- | 612- | 611- | 625- | 647- | 677- | 7,17- | 7,60- | 800- 8,34-
8,96 850 | 849 8,69 8,99 9,41 9,96 10,57 | 11,13 11,59
>=61bis<71 | 73 717 | 7,16 7,31 7,57 7,94 8,40 8,91 9,37 9,78
m? 6,19- | 588- | 587- | 599- | 621- | 651- | 689- | 7,31- | 7,68- 8,02 -
8,61 817 | 816 8,33 8,63 9,05 9,58 10,16 | 10,68 11,15
7,4 7, 7,02 7,1 7,4 7,7 2 7 )1 ,
~=71 bis <81 0 03 0 8 3 8 8,23 8,73 9,19 9,59
m? 607- | 576- | 576- | 58 - | 609- | 638- | 675- | 7,06- | 7.,54- 7,86 -
8,44 801 | 800 8,19 8,47 8,87 9,38 9,95 10,48 10,93
7 701 | 7 7,1 7,4 7,7 21 7 17
>=81bis<101| 8 0 100 /16 /40 )75 8, 8,70 9, 9,56
m? 605- | 575- | 574- | 587- | 607- | 636- | 673- | 7,13- | 7.52- 7,84-
8,41 799 | 7,98 8,16 8,44 8,84 9,36 9,92 10,45 10,90
7,83 744 | 743 7,60 7,87 8,23 8,72 9,25 9,72 10,15
>=101 bis
<=150m> | 642- | 610- | 6,09- | 623- | 645- | 675- | 7,15- | 7,59- | 7,97- 8,32-
8,93 848 | 847 8,66 8,97 9,38 9,94 10,55 | 11,08 11,57

Angaben in EUR
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3. Laufzeit des fortgeschriebenen Mietspiegels

Der fortgeschriebene Mietspiegel hat eine Laufzeit von zwei Jahren bis zum
30. Juni 2025.

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.

Beziiglich der Zahlenwerte des Mietspiegels wurden die Basiswerte angepasst.
Die Prozentwerte wurden aufgrund des Modellcharakters nicht fortgeschrieben.
Denn: Wiirde man die Prozentwerte anpassen, so ginge iiber die Berechnungs-
formel der Fortschreibungsfaktor nicht einmal, sondern mehrfach ein.

Aufbauend auf den aktualisierten Basiswerten wurde auch das Berechnungsbei-
spiel im Text des Mietspiegels angepasst.






