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Rechtsgrundlage

0 Gesetzliche Grundlage:

= Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietenbegrenzung (MietenWoG Blin).

= Ausfihrungsvorschriften zum Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (AV-MietenWoG Bin)

0 Im Internet

= https://www.stadtentwicklung.berlin.de /wohnen/wohnraum /mietendeckel /

= https://mietendeckel.berlin.de /
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Ein Uberblick

Zeitschiene

Immothek

18. Juni 2019
A Beschluss liber einen Mietendeckel

Stichtagsmiete (= zuldissige Miete gemdf3 8 3)

Bei Neuvermietung nach dem
18.06.2019, aber vor dem
23.02.2020 ist die bei
Vertragsabschluss vereinbarte
Miete malRgebend
(,verschobene
Stichtagsmiete”)

A

Auskunftspflicht: Vermieter
missen die Mieter
unaufgefordert Gber die zur
Berechnung der Obergrenze
malgeblichen Umstande
informieren (8 6 Abs. 4
MietenWoG BIn).

A

2019

30. Januar 2020
Verabschiedung des MietenWoG BIn
im Berliner Abgeordnetenhaus

23.02.2020
In Kraft treten des MietenWoG Bln
(gultig fur finf Jahre)

2 Monate

Absenkung der geforderte
Mietzahlung:

Der Vermieter muss die Miete
unaufgefordert auf aie

Kappungsgrenze herabsetzen.

Gultig fur die Miete ab Dezember

2020
(Artikel 4 Abs. 1 Mie

WoG BIn)

9 Monate

W Y
2020

Erfolgte Mieterh6hungen

Sollte die Miete seit 18. Juni 2019 erh6ht worden sein, so darf seit Marz
2020 nur die am 18. Juni 2019 geschuldete Miete verlangt werden. [Das
gilt fiir Erhéhungen nach 8 557, 8 557a, 8 557b, 8 558 BGB, bei einer
privilegierten Modernisierung ist eine Erhéhung bis 1,- €/m? zuldssig.]

2021'2022'2023'2024] 2025\ \<\ &

AuBer Kr

pass
Hoc twerte
(Stichtagsmiete) um den
Prozentsatz der Inflation,
max. 1,3 % (8 3 Abs. 4
MietenWoG BIn)

Der Prozentsatz wird
durch Rechtsverordnung
festgelegt werden.

Die maximale
Mietobergrenze ergibt
sich jedoch aus 8 6.

\/;3 02.2025
treten des M|etenWerG/Bl\n

9
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Anwendungsbereich

0 Das Gesetz gilt fir:

0 Ausnahme:

Praxis/ Kanzlei in Wohnung?

Wohnraum, der nicht zu Wohnzwecken
Wohnraum genutzt wird, fallt nicht unter das

Gesetz.

von Wohnraum des offentlich geférderten Wohnungsbaus,

von Wohnraum, fir den Mittel aus 6ffentlichen Haushalten zur Modernisierung und
Instandsetzung gewdhrt wurden und der einer Mietpreisbindung unterliegt,

von Wohnraum, der ab dem 1. Januar 2014 erstmalig bezugsfertig wurde oder im Einzelfall
sonst dauerhaft unbewohnbarer und unbewohnter ehemaliger Wohnraum, der mit einem dem
Neubau entsprechenden Aufwand zu Wohnzwecken wiederhergestellt wird,

von Wohnraum in einem Wohnheim

von Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege zur Uberlassung an Personen mit dringendem
Wohnbedarf, mit Pflege- oder Teilhabebedarf mietet oder vermietet.
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Zwei parallele Systeme

BGB

*Es gelten:
88 557 bis 561
(Mieterh6hung)

88 556 bis 555
(Mietpreisbremse)

eAber:

eDie maximale Hohe wird
durch das MietenWoG BIn
begrenzt.

Privates Recht

4

Die Mieterh6hung wird geman
BGB durchgefiuhrt.

MietenWoG BlIn /

8 1 Anwendungsbereich

§ 2 Zustandigkeit,
Aufgaben und Befugnisse

8 3 Mietenstopp

8 4 Mietobergrenzen
§ 5 Uberhohte Mieten
8 6 Mietentabelle

8 7 Miete nach
Modernisierung

§ 8 Hartefdlle

§ 9 Mietzuschuss

§ 10 Rechtsbehelfe

8 11 Ordnungswidrigkeiten

ann wird aber nur der
maximal nach dem
MietenWoG BIn zulassige
Betrag gefordert.
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0  Beachte: Der Vermieter kann alle Mieterhéhungen gema3 BGB
durchfihren, aber fordert wahrend der Geltungsdauer des
MietenWoG Bln nur die zuldssige Miete.

Offentliches
Recht

Endet das Gesetz, soll die dann vereinbarte Miete gelten

Kippt das Gesetz, soll der Mieter die Miete ggf. nachzahlen
muissen

Teilnichtigkeit

Wird eine Miete gefordert, die die
Stichtagsmiete Ubersteigt, obwohl dies
nicht genehmigt wurde, liegt eine
Teilnichtigkeit (8 134 BGB) in Bezug auf
die Uberschreitung vor.

0 Ordnungswidrigkeit

Ein Verstol3 gegen das MietenWoG BIn
stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und
kann mit einem BufR3geld bis zu 500.000
€ geahndet werden.
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Zustandigkeiten

Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung Auskunftspflicht/ -recht:

Mietern dirfen von der

. . zustdndigen Stelle Auskiinfte Uber
Investitionsbank Berlin die zuléssige Miete erteilt
werden

= Festlegung Gberhohter Mieten

= Anzeigestelle fir Modernisierungen

Mieter, Vermieter (sowie die fir
: diese handelnde Personen) sind
Investitionsbank . . .
®®  Berlm verpflichtet, der zustdndigen
Stelle auf Verlangen Auskunft zu
erteilen

= Bearbeitung von Hartefdllen
= Antragstelle fir Mietzuschisse
Bezirksamt = Vermieter missen jederzeit auf
Verlangen des Mieters oder BZA

Auskunft Uber die Stichtagsmiete
geben

- Uberwachung der Einhaltung des
MietenWoG Bln

= Erldasst Verwaltungsakte zur
Feststellung der Miethohe g 7 = A

ccccc

llllllll
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Bei Inkraftireten des MietenWoG Bln bestehende Mietverhdlinisse

0 Mietenstopp: Es darf keine Miete gefordert werden, die Gber der 0 Nl Ve Egeene @ L,
am 18.06.2019 geschuldeten Miete (Stichtagsmiete/ zuléssige Ein Anpassung des Mietvertrages ist

Miete nach § 3) |ieg1-. nicht erforderlich. Es darf nur keine
héhere Miete gefordert werden.

= Bei Staffel- oder Indexmiete gilt die am Stichtag geschuldete Miete.

= Als Miete gilt die Nettokaltmiete einschlieBlich aller Zuschlége (§ 3 a Problem: Bruttomiete
Abs. 5 MietenWoG BIn).
Wurde im Mietvertrag eine Bruttomiete

Auch ein Teilgewerbezuschlag fallt hierunter, sofern die vereinbart, ist bei Bedarf und auf

Wohnnu'rzung im Miﬂ-elpunkf steht. Verlangen die Nettomiete zu benennen
und die notwendigen daten zu liefern.

0 Absenkung: Zum Dezember 2020 ist eine Uberhohte Miete -

unaufgefordert auf den zuldssigen Betrag herabzusetzen (Art. 4

Abs. 1 MietenWoG B|n) Fuhrt der Mietendeckel immer zu
einer Senkung der Miete?

0 Inflationsausgleich: Ab 2022 kann jeweils zum O1. Januar eine

Anpassung der Hochstwerte um den Prozentsatz der Inflation, max. \
1,3 % vorgenommen werden (§ 3 Abs. 4 MietenWoG BIn). . Vorlisgts HAEETE
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Mietobergrenze

Miete gemal
Mietentabelle

,Tabellenmiete*

| Zuschlag fur Haus
mit nicht mehr als 2

109 Wohnungen
(o]

|e Zuschlag fur

moderne
Ausstattung

Erstmalige Bezugsfertigkeit
der Wohnung und
Ausstattung

bis 1918 mit Sammelheizung und mit
Bad

bis 1918 mit Sammelheizung oder mit
Bad

bis 1918 ohne Sammelheizung und ohne
Bad

1919 bis 1949 mit Sammelheizung und
mit Bad

1919 bis 1949 mit Sammelheizung oder
mit Bad

1919 bis 1949 ohne Sammelheizung und
ohne Bad

1950 bis 1964 mit Sammelheizung und
mit Bad

1950 bis 1964 mit Sammelheizung oder
mit Bad

1965 bis 1972 mit Sammelheizung und
mit Bad

1973 bis 1990 mit Sammelheizung und
mit Bad

1991 bis 2002 mit Sammelheizung und
mit Bad

2003 bis 2013 mit Sammelheizung und
mit Bad

Mietpreis
pro m=2

HENR
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Bei Wohnraum in Gebduden mit nicht mehr
als zwei Wohnungen, erhoht sich die
Mietobergrenze um einen Zuschlag von 10

%,

FUr Wohnungen mit moderner Ausstattung
erhoht sich der Wert um 1,00 €. Eine
moderne Ausstattung liegt vor, wenn
mindestens drei der folgenden Merkmale
vorhanden sind:

= schwellenlos erreichbarer Aufzug,
= Einbaukiche,
hochwertige Sanitdrausstattung,

hochwertiger Bodenbelag in der
Uberwiegenden Zahl der Wohnrdume,

Energieverbrauchskennwert von
weniger als 120 kWh/ (m2 a).

Hinweis: Diese Merkmale werden in den
Ausfihrungsvorschriften konkretisiert.

Preisanpassung

Die Tabellenwerte werden alle zwei Jahre der
Reallohnentwicklung angepasst (8 6 Abs. 5)

Die Mietwerte wurden aus dem Mietspiegel 2013 abgeleitet.
(Hier galt der Berliner Wohnungsmarkt noch als entspannt.)
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Ab Dezember 2020 sind Uberhdhte Mieten

Absenkung der Miete

Uberhohte Miete unaufgefordert herabzusetzen.

0 Eine Miete gilt als Uberhéhte Miete, wenn
sie die nach Bericksichtigung der
Wohnlage bestimmte Mietobergrenze

(nach §8§ 6 oder 7 Abs.1) um mehr als
20% uberschreitet.

0 Die Miete muss nicht herabgesetzt werden,

wenn ein Hartefall vorliegt (§ 8
MietenWoG BIn).

0 Die Herabsetzung muss nicht beantragt
werden.

0 Erfillt die Wohnung nicht die Merkmale
der Mietentabelle, dann gibt es fir diese
Wohnung keine Mietobergrenze und
daher auch keine Absenkung, d.h., es
bleibt bei der Stichtagsmiete.

0 Die Durchsetzung des Verbotes Gberhohter
Mieten hdngt nicht nur vom Mieter ab, d.h.
dies kann auch vom BZA durchgesetzt
werden

einfach -0,28 €/m=2

mittel -0,09 €/m=2

+0,74 €/m?

Die Berucksichtigung der
Wohnlage ist nur bei der
Feststellung einer
Uberhohten Miete von
Bedeutung.

HEN
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§5 MietenWOG Bin

Der Mietvertrag wurde nach dem
23.02.2020 abgeschlossen. Wird die
Miete hier auch ab Dezember 2020
gesenkt?

Nein, die Neuvertragsmiete musste
bereits nach dem MietenWoG BIn
bestimmt werden, sodass eine
Absenkung nicht erfolgt.
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Uberhohte Miete

el

Die Bezugsfertigkeit der Wohnung war im
Jahr 1975. Sie verfugt Uber
Sammelheizung sowie Bad. Das
Mehrfamilienhaus liegt in mittlerer
Wohnlage. Die Miete wurde letztmalig
zum 01.12.2018 auf 7,35 €/m2 erhoéht.

Die Wohnung verfligt Uber:

schwellenlos erreichbaren Aufzug,
Keine Einbaukuche,

hochwertige Sanitarausstattung,
Parkett in der Uberwiegenden Zahl der
Wohnraume,
Energieverbrauchskennwert von als
150 kWh/ (m=2 a).

y

Miete gemaR Mietentabelle
»Tabellenmiete*

~

+

.

Zuschlag fur Haus mit nicht
mehr als 2 Wohnungen

~

+

Zuschlag fur moderne
Ausstattung

+

y

Korrektur aufgrund der
Wohnlage

~

6,04 €/m=2

+

nicht
anwendbar

+

1,- €/m=2

+

+

MAX + 20%

Maximale Miete
(die nicht Uberhoht ist)

-0,09 €/m>=

+

+ 20%

HENR
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§5 MietenWOG Bin

Die Miete in H6he von
7,35 €/m=2 ist nicht

Uberhdht und muss nicht
abgesenkt werden.
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Modernisierungen

ge

. . . L . .o . Fra

O Pr.|V|Ieg|.erte Modernmeryngen kénnen im begrenzten Umfang Kann die Miete nach einer
mietenwirksam werden. Die umfasst folgende privilegierten Modernisierung

Modernisierungen: pauschal um 1,- €/m2 erhéht
werden?

= zu der Vermietende aufgrund eines Gesetzes verpflichtet

sind,
= zur Wdrmeddammung der Gebdudehille, der Kellerdecke, \
der obersten Geschossdecke oder des Daches, bl Nein, der Vermieter hat eine
. Mieterh6hung nach Modernisierung
= zur Nutzung erneuerbarer Energien, gemiR § 559 BGB durchzufihren.
= zur energetischen Fenstererneuerung, Darf dann aber nur eine Miete
. . . .. fordern, die maximal 1,- € Uber der
= zum Heizanlagenaustausch mit Heizanlagenoptimierung, sonst zulassigen Miete liegt (bspw.

die Stichtagsmiete)

= zum Aufzugsanbau oder

= zum Abbau von Barrieren durch Schwellenbeseitigung,

Tirverbreiterung oder Badumbau. 8 7 MietenWoG

Bln
0 Die Modernisierung ist der IBB anzuzeigen.

0 Wirkung: Die zuldssige Miete (Stichtagsmiete oder +1-€ ’

Mietobergrenze) erhsht sich um 1,- €/m?

= Die gilt bei mehreren Modernisierungen als Gesamtbetrag. § 559
BGB
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Vermietung nach Inkrafttreten des MietenWoG Bin

Zwei Obergrenzen beachten

» Maximum » Maximum
Stichtagsmiete
(zulassige Miete geman § 3)

Miete vom
18.06.2019

Zuschlag fur Haus
mit nicht mehr als
2 Wohnungen

o a Auskunftspflicht

Zuschlag fi : .
gl Der Vermieter hat den Mieter unaufgefordert vor Abschluss

Ausstattung des Mietvertrages schriftlich oder elektronisch Uber die
Stichtagsmiete oder geschuldete Miete zu informieren.

0 Modernisierung

HENR
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Sonderfall:

Liegt die Miete unter 5,02 €/m?
und weist die Wohnung zwei der
folgenden Merkmale auf, erhdht
sich die zuldssige
Neuvertragsmiete um 1,- €/m2,
darf aber nicht hoher sein wie
5,02 €/m2

Max.

: 5,02 €
Die Merkmale:

schwellenlos erreichbarer Aufzug,
Einbaukiche,
hochwertige Sanitdrausstattung,

hochwertiger Bodenbelag in der
Uberwiegenden Zahl der
Wohnrdume,

Energieverbrauchskennwert von
weniger als 120 kWh/ (m2 a).

Erfolgt die Wiedervermietung nach einer privilegierten Modernisierung, erhéht sich die zulassige
Miete (Tabellen-/ Stichtagsmiete) um max. 1,- €. Wurde eine nicht privilegierte Modernisierung
durchgefihrt, die zu einem Zuschlag nach § 6 Abs. 3 fihren kdnnte, soll dies nicht mit dem Zuschlag
von 1,- € nach privilegierte Modernisierung kombiniert werden kénnen = max. 1,- €
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Hdrtefallregelung (1)

Nicht im Verantwortungsbereich des
Vermieters

O Auf Antrag kann eine héhere Miete genehmigt
werden, sofern dies aus Grinden, die nicht im
Verantwortungsbereich des Vermieters liegen,

erforderlich ist. Dies ist zum Beispiel der Fall:

. o .. . . . * bei Wertsteigerungserwartungen,
Eine unbillige Harte liegt vor, wenn die Beibehaltung Renditeerwartungen, Finanzierungskosten aufRerhalb vom

der zuldssigen Miete fir den Vermieter zu des Marktiiblichen, T

- Ertragserwartungen, denen auch unabhangig von ZU vertreten
diesem Gesetz Uberhoéhte Mieten zugrunde liegen,

Die laufenden Aufwendungen Ubersteigen die « Verluste, die durch die Aufteilung in

Ertrdge fir die Wirtschaftseinheit. Wirtschaftseinheiten entstehen.

Ein Hartefall ist nur moéglich, wenn sein Eintritt nicht im
Verantwortungsbereich des Vermietenden liegt.

= Daverhaften Verlusten oder

= Zu einer Substanzgefdhrdung fihren wirde 0

Die Ertrédge aus der Wirtschaftseinheit sind nicht
mehr fir ihre Erhaltung ausreichend

0 Ansprechpdr’rner ist die IBB Ursache eines Hartefalls im MietenWoG liegt.

Nur bei MietenWoG BIn

Eine Hartefallregelung kommt nur in Betracht, wenn die

@
@ Investitionsbank

Mietzuschuss 4

0 Wourde ein Hartefall fir den Vermieter anerkannt, 0
kann der Mieter einen Mietzuschuss bei der IBB Mietzuschuss

becm'rrdgen Max. in Hohe des die Mietobergrenze Ubersteigenden
Betrages



Ihr Trainer Oliver Hennig

Video erstellt im Juli 2020

Dieses Werk wurde mit groRer Sorgfalt erstellt, eine Haftung fur Vollstandigkeit und
Richtigkeit kann jedoch nicht ibernommen werden.
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