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67.829 - Mieterverein Koln vermeldet Mitgliederrekord

67829

Geschaftsfuhrerin Sarah Primus und Geschaftsfihrer Hans Jorg Depel

vermelden den Mitgliederrekord und die Zahl der Beratungen im Jahr 2021

Wir freuen uns sehr Uber
67.829 Mitglieder und
mochten uns herzlich fiir
die Treue und das Vertrauen
bedanken. Insbesondere
wenn man bedenkt, dass
wegen der COVID-19-Pande-
mie unsere sieben Ge-
schaftsstellen  mehrere
Monate fiir Besucher ge-
schlossen bleiben mussten,
stimmt uns die Mitglieder-
entwicklung sehr froh. Wir
bemthen uns, das Vertrau-
en weiter zu rechtfertigen.
Wir wissen, es klappt nicht
immer alles, aber konstruk-
tive Kritik nehmen wir uns
zu Herzen und arbeiten dar-
an.

30.862 - das ist die Zahl der
personlichen Beratungen
(in Prasenz oder als ausfiihr-
liche Telefonberatung), die
2021 durchgefiithrt wurden.
Hinzu kommen unzahlige
telefonische Kurzberatun-
gen und die Beantwortung
mehrerer tausend Mails und
Schreiben.

Die Inanspruchnahme zeigt,
wie akut die Lage auf dem
Wohnungsmarkt in Koln
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und Umland ist. Nicht nur
Wohnungsknappheit und
Gentrifizierung bestimmen
die No6te der Mieterinnen
und Mieter, sondern auch
steigende Mieten, mangel-
behaftete Wohnungen, Ei-
genbedarfskiindigungen
etc.

Betrachtet man die Statistik,
fallt im Vergleich zum Vor-
jahr auf, dass besonders Be-
ratungen wegen Wohnungs-
mangeln und Mieterhohun-
gen stark zugenommen
haben. Mag dies bei Mieter-
hohungen noch erklarbar
sein (2020 waren es 2.083 Be-
ratungen, 2021 schon 2.810),
weil in verschiedenen Kom-
munen und in Koln selbst
ein neuer Mietspiegel er-
stellt wurde, kann es bei
Wohnungsmangeln noch
nicht ganz nachvollzogen
werden (2020 6.148 Beratun-
gen, 2021 7.197).
Festzustellen ist aber, dass
in der Vergangenheit Schim-
mel und Feuchtigkeit insbe-
sondere in den Wintermo-
naten ein Problem waren.
Seit einigen Jahren stellt die-
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ser Mangel jedoch ein ganz-
jahriges Phanomen dar.

Nummer eins unserer Bera-
tungsthemen war auch 2021
die Betriebskostenabrech-
nung. 9.809 der personli-
chen Beratungen setzen
sich hiermit auseinander.
Zwar waren dies 839 Bera-
tungen weniger als noch im
Vorjahr, doch ist das darauf
zuriickzufithren, dass im-
mer mehr Mitglieder die
Moglichkeit nutzen, uns
schriftlich die Abrechnung
zur Uberprifung zu senden.
Hier sei erwdhnt, dass es

von Vorteil ist, wenn uns der
Mietvertrag vorliegt und die
Abrechnung des Vorjahres
zum Vergleich Ubersandt
wird.

Die Priifung von Nebenkos-
tenabrechnungen lasst sich
eher schriftlich durchfiih-
ren als etwa Beratungen we-
gen Wohnungsmaingeln,
Mieterhohungen oder Mo-
dernisierungen. Hier bedarf
es eher einer personlichen
Ricksprache mit unseren
Mitgliedern, damit erforder-
liche Schritte eingeleitet
werden konnen. m

.Der Kolner Mietspiegel ist kein
Bordeaux-Mietspiegel”

Ellen Lindner ist Geschaftsfihrerin der Rheinischen
Immobilienborse. Im Interview schildert sie, warum

sie aktuellen Bestrebungen widerspricht, die einen

qualifizierten Mietspiegel fir KéIn fordern

Welche Funktion hat die
Rheinische Immobilien-
borse?

Die Rheinische Immobilien-
borse existiert seit fast
100 Jahren. 1927 wurde sie
als Immobilien- und Hypo-
thekenmaklerverein e. V. ge-
grundet. Seit 2007 wird sie
als eingetragener Verein ge-
fihrt. Ein besonderes Anlie-
gen unserer Mitglieder ist
es, Auszubildende in der
Immobilienwirtschaft zu
férdern. Die zweite Sdule ist
die Erstellung von Mietspie-
geln. Unser Ziel ist es, Trans-
parenz in den Mietmarkt zu
bringen. Hier soll vorhande-
ne Expertise zu Marktdaten
unter Einbindung der Inter-
essenvertretungen erfolgen,
um die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete festzustellen.

Der erste Mietspiegel
Deutschlands wurde Uubri-
gens 1971 flir Koln erstellt.
Die Rheinische Immobilien-
borse nimmt eine neutrale
Funktion wahr. Sie ist
Dienstleister fur die Erstel-
lung der Mietspiegel, liber-
nimmt Datenerhebungsinf-
rastruktur, Verarbeitung
und Moderation.

Warum benotigen Kommu-
nen einen Mietspiegel?
Mietspiegel werden genutzt,
um die ortstibliche Ver-
gleichsmiete zu ermitteln.
Damit werden meist Mie-
terhohungen  begrindet
und auch in Gebieten mit
Mietpreisbremse zulédssige
Hochstmieten errechnet.
Fehlt ein Mietspiegel, steht
die Bestimmung der maxi-
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mal erlaubten Miethdhe auf
wackligen Flllen. Die orts-
ubliche Vergleichsmiete hat
unmittelbare Auswirkungen
auf viele mietrechtliche Re-
gelungen. Auch beim Steu-
errecht, der Wertermittlung
oder der Bestimmung ange-
messener Kosten der Un-
terkunft nach dem Sozial-
gesetzbuch  spielt die
Ermittlung ortstiblicher Ver-
gleichsmieten mittels Miet-
spiegeln eine wichtige Rolle.

Wie wird der Kélner Miet-
spiegel erstellt?

Wir praktizieren ein fortlau-
fendes offenes Datenerhe-
bungsverfahren, damit der
Mietspiegel alle zwei Jahre
aktualisiert werden kann.
Primardaten werden auch
unterjahrig erhoben. Hinzu
kommen die Ist-Daten aller
beteiligten Arbeitskreismit-
glieder. Dann werden ein
statistisches Kontrollverfah-
ren zur Validierung der Da-
ten und eine Plausibilitats-
kontrolle angewandt.

Die ortstibliche Vergleichs-
miete erfolgt somit auf-
grund einer empirischen
Datenerhebung, die umso
genauer ist, je grofer die
Stichprobe ist. Schlieflich
werden die jeweiligen Inter-
essensvertreter, z.B. Haus &
Grund und der Mieterverein
Koln sowie die Stadt Koln
geladen. Da wird oft noch
um 10 Cent pro Quadratme-
ter lang und intensiv ver-
handelt. Der Kolner Miet-
spiegel ist bestimmt kein
Bordeaux-Mietspiegel! Da
wird nichts bei einem guten
Essen oder einem Glas Wein
gemauschelt.

Wie wird der Mietspiegel
bisher finanziert?

Allein durch die Erhebung
einer Schutzgebthr. In Koln

16 //

betragt sie 3,50 Euro pro
Mietspiegelexemplar. Steu-
ergelder werden nicht in
Anspruch genommen.

Auf wie viele Daten kénnen
Sie dabei zuriickgreifen?
Auf eine Menge! In Koln
wurden rund
37.000 Daten ausgewertet.
In Kommunen mit qualifi-
ziertem Mietspiegel sind
dies weit weniger. Hier er-
folgt in der Regel eine repré-
sentative Zufallsstichprobe
aus den beim Einwohner-
meldeamt gemeldeten Haus-
halten. Zum Vergleich: Der
Mietspiegel Miunchen stiitzt
sich auf eine Stichprobe von
rund 3.000 Daten. In Bonn
stitzt man sich auf ca.
1.700 Daten, die statistisch
hochgerechnet werden. Mir
ist keine andere Kommune
bekannt, die auf so viele Da-
ten zuriickgreift wie Koln.

zuletzt

Kénnte man den Kélner
Mietspiegel als wegweisend
fir die Erstellung einfacher
Mietspiegel bezeichnen?
Ich denke ja. Es handelt sich
um eine breite empirische
Datengrundlage gepaart mit
der Expertise lokaler Markt-
akteure plus statistische
Kontrollverfahren,  plus
neutraler Moderation. Das
starkt das Vertrauen in die
Aussagekraft des Mietspie-
gels. Ein guter Mietspiegel
lebt von seiner Akzeptanz
und dem damit verbunde-
nen Rechtsfrieden. Was will
man mehr?

Was unterscheidet den
einfachen von einem quali-
fizierten Mietspiegel?
Qualifizierte Mietspiegel
wurden erst 2001 einge-
fihrt. Anders als beim ein-
fachen Mietspiegel soll der

qualifizierte Mietspiegel
eine direkte Bindungswir-
kung im Mieterhdhungsver-
fahren entfalten. Dazu muss
er wissenschaftlichen An-
forderungen gentigen.

Um einen qualifizierten
Mietspiegel handelt es sich,
wenn er nach wissenschaft-
lichen Grundsitzen alle
zwei Jahre uberarbeitet
wird, von Interessenvertre-
tern der Vermieter und der
Mieter und der Gemeinde
anerkannt wird. Ausnahms-
weise darf der qualifizierte
Mietspiegel nach zwei Jah-
ren auch durch eine Anpas-
sung mit Hilfe des Lebens-
haltungskostenindex  fir
Gesamtdeutschland ange-
passt werden, bevor nach
insgesamt vier Jahren eine
Neuerstellung zwingend ist.
Er wird von der Gemeinde-
vertretung formlich be-
schlossen und in den Amts-
blattern der Gemeinden
veroffentlicht. Beim qualifi-
zierten Mietspiegel wird im
Zivilprozess vermutet, dass
die darin genannten Miet-
preisspannen zutreffen. Die-
se Vermutung ist aber wi-
derlegbar! Zweifelhaft ist, ob
es die geforderten ,aner-
kannten wissenschaftlichen
Grundsatze“ zur Ausstellung
von Mietspiegeln uberhaupt
gibt. Der einfache Mietspie-
gel ist dagegen an kein be-
stimmtes statistisches Ver-
fahren gebunden.

Warum gibt es in KéIn einen
einfachen und keinen quali-
fizierten Mietspiegel?

Es ist nicht Aufgabe des
Mietspiegels, den Markt zu
beeinflussen. Der Mietspie-
gel soll den Markt abbilden,
bestenfalls ein geeignetes
Instrument sein, um Rechts-
streitigkeiten zu vermeiden.
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In Koln hat sich der einfa-
che Mietspiegel seit Jahr-
zehnten bewihrt. Ein ,gut*
und ,schlecht” gibt es im
Ubrigen auch auf Seiten der
qualifizierten Mietspiegel.
Nehmen wir das Beispiel
des qualifizierten Berliner
Mietspiegels. Nicht nur ju-
ristisch umstritten, sondern
in der Rechtswirksamkeit
hat er lediglich den Status
eines einfachen Mietspie-
gels.

Es gibt qualifizierte Miet-
spiegel, die hinsichtlich ei-
nes Aspektes die wissen-
schaftliche Methodik nicht
ausreichend bzw. fehlerhaft
angewandt haben und so
zum einfachen Mietspiegel
mutierten. Oder schauen
Sie nach Bonn. Dort wurde
der von der Stadt als Initia-
tor aufgelegte qualifizierte
Mietspiegel nicht vom Haus-
und Grundbesitzerverein
anerkannt und sogar be-
klagt. Dem Rechtsfrieden ist
dies nicht dienlich. Wir ha-
ben in Koln den Anspruch,
das hohe Gut des Rechtsfrie-
dens zu wahren. Wir stellen
uns auch gerne - das betone
ich - jedem Qualititsver-
gleich.

Wird der KoIner Mietspiegel
von Gerichten anerkannt?

Ja, eine Mietpreisbremse
z.B. kann nur funktionie-
ren, wenn ein Mietspiegel
vorhanden ist. Ohne Miet-
spiegel lauft sie ins Leere.
Mietspiegel konnen - auch
wenn sie nicht qualifiziert
sind - nach hochstrichterli-
chen Entscheidungen als In-
diz zur Ermittlung der orts-
iblichen Miete
herangezogen werden. In
Koln sind keine Probleme
zur Anwendung des Miet-
spiegelsim Prozess bekannt.

MIETERZEITUNG



Ellen Lindner ist Geschaftsfihrerin der Rheinischen Immobilienbdrse

Dennoch finden sich
Stimmen, die fiir K6In einen
qualifizierten Mietspiegel
fordern. Warum? Ist etwa
mit einer preisdampfenden
Wirkung zu rechnen?

Nein, durch den sechsjédhri-
gen Betrachtungszeitraum
lauft der Mietspiegel ohne-
hin den Angebotsmieten
hinterher und sorgt fiir eine
indirekte Preisdampfung.
Allerdings herrscht in wei-
ten Teilen der Politik eine
nicht eindeutige begriind-
bare Annahme vor, man
konne durch die Wahl eines
Mietspiegels das Mietniveau
beeinflussen. Auch der qua-
lifizierte Mietspiegel hat
sich im Rahmen der zugrun-
de gelegten Methodik an
den Ist-Gegebenheiten des
Wohnungsmarktes auszu-
richten.

Bei der Anpassung eines
qualifizierten Mietspiegels
lasst das Gesetz zwei Arten
zu: Anpassung mittels des
vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Preisindex
flir die Lebenshaltung aller
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Privathaushalte in Deutsch-
land sowie die Fortschrei-
bung mittels Stichprobe.
Welchem Verfahren der Vor-
zug zu geben ist, hangt vom
jeweiligen Wohnungsmarkt
ab.

Der qualifizierte Mietspiegel
ist spdtestens im Abstand
von zwel Jahren der Markt-
entwicklung anzupassen
und nach vier Jahren neu zu
erstellen. Wissend, dass die
Neuerstellung eines qualifi-
zierten Mietspiegels auf-
grund der Primardatenerhe-
bung besonders
kostenintensiv ist, bieten
beide Verfahren zunichst
eine Art Kostenaufschub fiir
den Mietspiegelersteller im
zweiten Jahr.

In den uns bekannten Miet-
spiegelfachforen tendieren
die Ersteller qualifizierter
Mietspiegel oft zur Fort-
schreibung mittels Preisin-
dex. Dies ist zum einen der
einfacheren Handhabe im
Gegensatz zur Stichprobe
geschuldet, zum anderen
konnte der Preisindex zum
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Zeitpunkt x gegebenenfalls
niedriger sein als die tat-
sdachliche =zurlckliegende
Mietenentwicklung.

Das fithrt aber eher zu ei-
nem verzerrten Mietenbild
und verkennt die Mieten-
marktsituation vor Ort. Spa-
testens im vierten Jahr,
wenn die Neuauflage mit
Primardatenerhebung erfol-
gen muss, kommt das bose
Erwachen, sofern sich die
Preise im Preisindex entwi-
ckelt haben. Dann missten
die Mieten starker nach
oben angepasst werden.

Was wiirde das fiir Kéln be-
deuten?

Fiir Koln kénnen wir in den
einzelnen Baualtersklassen
und Wohnungssegmenten
unterschiedliche Preisstei-
gerungen feststellen, die
von einem bis sogar verein-
zelt sechs Prozent innerhalb
des zweijahrigen Fortschrei-
bungszeitraums reichen.
Durchschnittlich hat sich
das Mietenniveau in Koln
nach Einschatzung unserer
Arbeitskreismitglieder mo-
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derat entwickelt. Schwer-
punktmillig lag die Miet-
preisentwicklung bei circa
drei Prozent innerhalb von
zwei Jahren.

Ndhme man heute den
Preisindex von 4,1 Prozent
als Anpassungsverfahren,
ware ein qualifizierter Kol-
ner Mietspiegel deutlich
teurer bezliglich des Mie-
tenniveaus als der einfache.

Mit welchen Kosten ist zu
rechnen, wenn sich Kéln

nun fiir die Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels
entscheidet?

Fir eine GroRstadt sind
sechsstellige Betrage im
mittleren Bereich durchaus
ublich. Hierbei handelt es
sich um Steuergeld, das
man besser investieren
konnte.

Im Koélner Koalitionsvertrag
von den Griinen, der CDU
und VOLT wurde vereinbart,
dass fiir Kéln ein qualifi-
zierter Mietspiegel initiiert
werden soll. Wurde dabei
auf ihr Knowhow zuriickge-
griffen?

Nein, bislang nicht. Wir hat-
ten aber den Bilindnispart-
nern einen offenen Ge-
sprachsaustausch
angeboten und uns auch mit
besagten fachpolitischen
Vertretern virtuell ausge-
tauscht. Wir waren so ver-
blieben, dass wir gerne im
Rahmen eines groferen
Symposiums die Vor- und
Nachteile des einfachen
Mietspiegels und den Erstel-
lungsprozess hier in Koln
gemeinsam besprechen.
Dazu ist es aber nie gekom-
men.

Ein erneutes Gesprach hat
es also nicht gegeben?
Nein, und es hat uns ziem-
lich uberrascht, dass man
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nicht von Anfang an auf die
Marktakteure und die Inter-
essenvertreter zugegangen
ist, die tber viele Jahrzehnte

erfolgreich den Mietspiegel
gemeinsam auf die Beine
gestellt haben. Das verstehe,
wer mag. m

Romermauer wird restauriert

Seit Jahren fristet die ober-
irdisch erhaltene romische
Stadtmauer, die an die
Hauptgeschéftsstelle des
Mietervereins Koln am
Miithlenbach angrenzt, ein
Schattendasein. Erst als sie
mit auffalligen Graffiti ,ver-
ziert® wurde, ist man auf
ihren Verfall aufmerksam
geworden.

Aktuell befindet sie sich in
einem desolaten Zustand.
Emissionen, Witterungen
und allerlei Unrat setzen der
Mauer, deren Ursprung auf
das spate erste Jahrhundert
datiert wird, massiv zu. Da-
bei ist sie seit 2021 als Teil
des Limes Bestandteil des
UNESCO-Weltkulturerbes.
Nun wird sie aufwéndig sa-
niert. Wie lange die Arbeiten
dauern werden, ist noch
nicht absehbar. Mit mehre-
ren Jahren ist zu rechnen,
die Arbeiten an der Freile-
gung der Mauerkrone haben
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im Frihjahr 2021 begonnen.
Zwischenzeitlich wurde tiber
eine Lange von circa 80 Me-
tern ein Zaun aufgestellt, um
zu verhindern, dass Sprayer
die Mauer erneut verunstal-
ten. Von elf Parkplitzen, die
den Mitarbeitenden des Mie-
tervereins Koln sonst zur
Verfligung stehen, konnen
nur noch vier genutzt wer-
den.

Noch ist es schwer vorstell-
bar, aber nach Ende der Ar-
beiten soll die Mauer ein
Schmucksttick sein und als
Touristenattraktion dienen.
Sogar ein auffilliger Turm,
der lédngst nicht mehr vor-
handen ist, soll integriert
werden.

Wer mehr Uber das Projekt
wissen oder mit einer Spen-
de die Restaurierung unter-
stitzen mochte, kann sich
unter www.roemermauer-
koeln.de gerne informie-
ren. m

Ein Tritt gegen die Tiir

Ein Ehepaar bewohnte seit
mehreren Jahren eine Woh-
nung in Koln-Buchforst, als
sich mehrere Mieter {iber
den Ehemann beschwerten.
Sie warfen ihm vor, er belés-
tige und bedrohe andere
Mieter wegen angeblich ru-
hestorendem Larm und geis-
tere nachts ohne Licht durch
den Hausflur. Darauthin
mahnte die Hausverwaltung
das Ehepaar ab.

Circa ein Jahr spater be-
schwerten sich erneut Mie-
ter Uber das Ehepaar. Der
Ehemann soll sich nachts im
Treppenhaus aufhalten, an-
dere Mieter beschimpfen, sie
bedrohen und in seiner Woh-
nung randalieren. Dem Ehe-
paar wurde deshalb fristlos
gekindigt.

Vorprozessual war seitens
des Mietervereins Koln der
Kiundigung widersprochen
worden, weil sich schon der
Abmahnung nicht entneh-
men lief3, was konkret vorge-
worfen wurde. Soweit ein
Nachbar behauptete, der
Ehemann habe ihn am Dau-
men verletzt, stamme die
Verletzung daher, dass dieser
Nachbar den Ehemann zu-
sammengeschlagen habe.
Die Vermieterin reichte da-
her eine Klage auf Réumung
und Herausgabe der Woh-
nung ein.

Das Amtsgericht Koln wies
die Klage jedoch als unbe-
grindet ab, weil weder Kin-
digung noch Abmahnung
konkret darlegten, welche
VertragsverstolSe den Beklag-
ten vorgeworfen wurden.
Schon die Abmahnung
nahm lediglich Bezug auf
pauschale Behauptungen,
ohne konkret darzulegen,
wann, beziehungsweise wie
oft es zu den Vorkommnis-
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sen gekommen sein soll.
Dies bliebe genauso offen
wie die Frage, inwiefern an-
dere Mieter bedroht wurden.
Allein die Tatsache, dass die
Beklagten in der Wohnung
gestritten hatten, stellte kein
Vertragsverstof$ dar.

Auch die fristlose Kiindigung
erwies sich vor Gericht als
unwirksam. Aus dieser ergab
sich ebenfalls nicht, welche
konkreten Vorwiirfe ge-
macht wurden. Abermals
mangelte es an Daten und
der Beschreibung der kon-
kreten Verhaltensweise. Nur
ein Vorfall an Silvester wur-
de mit Angabe eines Datums
konkretisiert, wobei es sich
um einen einzigen Tritt ge-
gen die Wohnungstir eines
Nachbarn handelte. Dies al-
lein reicht aber nicht aus,
um eine fristlose Kiindigung
zu rechtfertigen.

Fazit

Zwar mag ein Tritt gegen die
Tlr keine fristlose Kindi-
gung rechtfertigen, gebilligt
werden kann dies aber nicht.
Ein solches Verhalten ist un-
angebracht. Vermehrt mus-
sen wir in den letzten Jahren
feststellen, dass sich solche
Fille mehren, dass sich Mei-
nungsverschiedenheiten
hochschaukeln, eskalieren,
wobei oft unklar ist, wer der-
Tater und wer das Opfer ist.
Der Fall zeigt aber auch, wel-
che hohen Anforderungen
an die Wirksamkeit einer
fristlosen Kiindigung gestellt
werden. Pauschale Behaup-
tungen allein reichen nie
aus. m
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