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Mietspiegel 2015

Berliner Mietspiegel 2015

Vom 18. Mai 2015 (ABI. Berlin Nr. 20 vom 18. Mai 2015)

1. Anerkennung Berliner Mietspiegel
2015 als ,qualifizierter Mietspiegel”
DerBerliner Mietspiegel 2015 wurdenach
anerkanntenwissenschaftlichen Grundsat-
zen als ,qualifizierter Mietspiegel” gemaf}
§ 558 d BGB fortgeschrieben und vom
Land Berlin (vertreten durch die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt) und den nachfolgend genannten
Interessenverbdnden anerkannt:
Berliner Mieterverein e. V., Landesver-
band Berlin im Deutschen Mieterbund
Berliner MieterGemeinschaft e. V.
Mieterschutzbund Berlin e. V.
BBUVerbandBerlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
An der Mietspiegelerstellung haben be-
ratend mitgewirkt:
Bund der Berliner Haus- und Grund-
besitzervereine e. V.
BFW Landesverband Berlin/Branden-
burg e.V.
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir Mieten fiir Grund-
stlicke und Geb&ude
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
Geschéftsstelledes Gutachterausschus-
ses fur Grundstlickswerte in Berlin
Berliner Beauftragter fiir Datenschutz
und Informationsfreiheit
Die dem Mietspiegel zugrunde liegenden
Daten sind von GEWOS Institut fir Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH
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Hamburg nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundséatzen auf der Grundlage einer
empirischen Reprasentativerhebung (Fort-
schreibung) ermittelt worden.

Die Wohnlagezuordnungen wurden im
Einvernehmen mit den an der Mietspie-
gelerstellung Beteiligten Uberprift und
aktualisiert.

2.Vorbemerkungen zum Mietspiegel
Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber
dieinBerlinam 1.September2014 tblicher-
weise gezahlten Mieten fiir verschiedene
Wohnungstypen jeweils vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
LageeinschlieB3lich derenergetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit. Diese Mieten
werdenkurz,ortsliblicheVergleichsmieten”
genannt. Der Mietspiegel hat seine Grund-
lagein den §§ 558 Abs. 2,558 ¢, 558 d BGB.
DieMietenfirdiefriiheren 6stlichen Bezirke
und West-Staaken™ sowie fiir die friitheren
westlichen Bezirke (ohne West-Staaken)
werden in einer einheitlichen Tabelle
gemeinsam ausgewiesen, da die Woh-
nungsbestande baulich und mietpreislich
miteinander vergleichbar sind.

Aufgrund der noch unterschiedlichen
Wohnungs- und Mietpreisstrukturen fir
Wohnungsbestande, die zwischen 1973
und 1990 (einschlief3lich ,Wendewohnun-
gen“?)bezugsfertiggewordensind, werden
diesegetrenntin der Mietspiegeltabellefir
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die friiheren 6stlichen Bezirke® und West-
Staaken (siehe Nr. 9, Spalte 6) sowie fiir die
friheren westlichen Bezirke® ohne West-
Staaken (sieheNr. 9, Spalte 5) ausgewiesen.
Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlich
vorgesehenen Mdoglichkeiten fir die Er-
mittlung der ortsiiblichenVergleichsmiete
dar. Auf seiner Grundlage konnen sich die
Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhdltnissen einigen, ohne selbst
Vergleichsobjekte ermitteln oder erheb-
liche Kosten flr ein Gutachten aufwenden
zu mussen.

Dieser Mietspiegel ist ein ,qualifizierter
Mietspiegel” gemaR § 558 d BGB. Fiir sei-
nen Anwendungsbereich als,qualifizierter
Mietspiegel” (siehe Nr.4) giltgemaB § 558d
Abs. 3 BGB die gesetzliche Vermutung,
dass die im ,qualifizierten Mietspiegel”
angegebenen Entgelte die ortslbliche
Vergleichsmiete wiedergeben.

Bitte beachten Sie die nachfolgenden
Erlduterungen. Nur dann kénnen Sie den
Mietspiegel richtig anwenden.

3. Geltungsbereich dieses Mietspiegels
Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur
fir nicht preisgebundene Wohnungen

1) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Ge-
bietsstand 2.10.1990.

2) Die sogenannten ,Wendewohnungen” im Sinne
dieses Mietspiegels sind dieWohnungen, die mit,DDR-
Mitteln” anfinanziert wurden und deren Baubeginn vor
dem 3. Oktober 1990 lag, die aber erst danach fertig-
gestellt wurden; fiir diese Wohnungen galten z. B.auch
die Regelungen aus dem Mietenuberleitungsgesetz.
3) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebiets-
stand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.
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in Mehrfamilienhdusern in Berlin, die bis

zum 31. Dezember 2013 bezugsfertig ge-

worden sind.

Der Mietspiegel gilt nicht fiir:
Selbstgenutztes Wohneigentum,
Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhdusern,
Neubauwohnungen, die ab dem 1. Ja-
nuar2014bezugsfertiggewordensind,
preisgebundene, 6ffentlich geférderte
Wohnungen,

Wohnungen mit WC aufBlerhalb der
Wohnung.

Die Mieten (ortstbliche Vergleichsmieten)

werden in einer Mietspiegeltabelle (siehe

Nr. 9) ausgewiesen.

Fiir Wohnungsbestdande, die zwischen

1973 und 1990 (einschlieBlich ,Wende-

wohnungen”) bezugsfertig geworden

sind, werden die Mieten noch weiterhin
getrennt ausgewiesen: Fir die im ehe-
maligen Ostteil Berlins liegenden Bezirke

(nachfolgend genannt: ,0stliche Bezirke

und West-Staaken®"”) ist Spalte 6 der Miet-

spiegeltabelle (bezugsfertig von 1973 bis

1990 einschlieflich ,Wendewohnungen®)

mafgeblich. Firr die im ehemaligen West-

teil Berlins liegenden Bezirke (nachfolgend
genannt: ,westliche Bezirke ohne West-

Staaken") ist die Spalte 5 (bezugsfertig

1973 bis 1990) maRgeblich.

Diese Zuordnung? ist auch nach Bildung

der neuen Bezirke ab 1. Januar 2001 noch

maBgeblich fiir den Geltungsbereich
der entsprechenden Baualtersklassen/

Bezugsfertigkeit von 1973 bis 1990

(Spalten5und 6 der Mietspiegeltabelle);

das heif3t, zum Beispiel fiir

Bezirk Mitte gelten

- im Gebiet des im Ostteil Berlins lie-
genden ehemaligen Bezirks Mitte
die Spalte 6 (bezugsfertigvon 1973
bis 1990 und,Wendewohnungen”)
der Mietspiegeltabelle,

— im Gebiet der im Westteil Berlins
liegendenehemaligen Bezirke Tier-
garten und Wedding die Spalte 5
(bezugsfertig 1973 bis 1990) der
Mietspiegeltabelle;

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

gelten

- im Gebiet des im Ostteil Berlins
liegenden ehemaligen Bezirks
Friedrichshain die Spalte 6 (be-
zugsfertig von 1973 bis 1990 und
+Wendewohnungen”) der Miet-
spiegeltabelle,

- im Gebiet des im Westteil Berlins
liegenden ehemaligen Bezirks
Kreuzberg die Spalte 5 (bezugs-
fertig 1973 bis 1990) der Mietspie-
geltabelle.

Zu den ehemaligen ostlichen Bezirken
von Berlin gehéren:

Friedrichshain, Hellersdorf, Hohenschon-
hausen, Kdpenick, Lichtenberg, Marzahn,
Mitte, Pankow, Prenzlauer Berg, Treptow
und Weil3ensee.
WohnungeninWest-Staakengehérenzum
Geltungsbereich der Mietspiegeltabellefiir
die friiheren Ostlichen Bezirke.

Zuden ehemaligen westlichen Bezirken
von Berlin gehéren:
Charlottenburg, Kreuzberg, Neukélin,

Reinickendorf, Schéneberg, Spandau (ohne
West-Staaken), Steglitz, Tempelhof, Tiergar-
ten,Wedding, Wilmersdorfund Zehlendorf.
Die genaue Zuordnung einer Adresse zum
Geltungsbereich der entsprechenden
Spalten der Mietspiegeltabelle ist dem
StraBenverzeichnis (Amtsblatt Nr. 20 vom
18. Mai 2015) zu entnehmen.

4. Qualifizierter Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel 2015 ist ein fort-
geschriebener qualifizierter Mietspiegel
gemal § 558 d BGB, soweit sich aus fol-
genden Absdtzen nichts anderes ergibt.
Er wurde nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsdtzen auf der Grundlage
einerempirischen Reprasentativerhebung
(Fortschreibung des Berliner Mietspiegels
2013) erstellt.

Die Arbeitsschritte und -ergebnisse sowie
die Methode werden ausfihrlich im End-
bericht (,Grundlagendaten fiir den em-
pirischen Mietspiegel und Aktualisierung
desWohnlagenverzeichnisseszum Berliner
Mietspiegel 2015") dargestellt, der auf der
Internetseite der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt eingestellt
wird.

Soweit der Mietspiegel in seinem Anwen-
dungsbereichals qualifizierter Mietspiegel
Aussagenenthalt, wird gesetzlich vermutet,

4) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Ge-
bietsstand 2.10.1990.

5) Die Zuordnung der Bezirke basiert auf dem Gebiets-
stand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.

Damit Nebenkosten weniger kosten.

Jetzt neu; Mieterstrom zu Sonderkonditionen.

Strom und Gas fiir die Wohnungswirtschaft. Optimale Losungen zu Rahmenvertragskonditionen.

In Berlin und Brandenburg fiir Sie da:

jens.paeger@lekker-energie.de

030 430 949-212 oder 0178 950 1401

ENERGIE
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FISTER
GASVERSORGER

8 weitere Anbieter erhielten
die Note sehr gut

Kundenurteil sehr gut
9 weitere Anbieter erhielten |mTest: Die groften
Gasversorger Deutschlands

Ausgabe 46/2014

die Note sehr gut
Im Test: 30 Stromversorger

Ausgabe 41/2014
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dass die in ihm bezeichneten Entgelte die
ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben
(§558d Abs.3BGB).Soweitder qualifizierte
Berliner Mietspiegel 2015 Angabenfireine
Wohnung enthélt, fir die der Vermieter
eine Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete (§ 558 BGB) verlangt, hat
der Vermieter in seinem Mieterh6hungs-
verlangen die Angaben des qualifizierten
Berliner Mietspiegels 2015 auch dann mit-
zuteilen, wenn er die Mieterh6hung aufein
anderes Begriindungsmittel stiitzt (§ 558 a
Abs. 3 BGB).

Die beiMieternundVermieternerhobenen
Wohnungsdatenwurden nach Erhebungin
einer einheitlichen Datenbank aufbereitet
und ausgewertet. Das Verfahren zur Er-
mittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete
ist ebenfalls im Endbericht zum Berliner
Mietspiegel 2015 beschrieben.

Esist zu beachten, dass durch eine Extrem-
wertbereinigung und die Ausweisungeines
unteren und oberen Spannenwertes eine
Kappung der Mieten erfolgt. Erhobene
Mieten auBerhalb der ausgewiesenen
Spannenwerte sind daherzwar in die Miet-
spiegel-Ermittlung eingeflossen, werden
jedoch innerhalb der Mietspiegeltabelle
nicht dargestellt. Dies kann sowohl Uber-
durchschnittlich gut als auch schlecht
ausgestattete Wohnungen oderbesonders
groBeWohnungen (abca. 175 m?) betreffen.
Im Einzelfall kann es bei derartigen Woh-
nungen angezeigt sein, die ortsiibliche
Einzelvergleichsmiete unter Heranziehung
eines Sachverstéandigengutachtens zu er-
mitteln.

Die Felder der Mietspiegeltabelle, deren
Mittelwerte wegen geringer Zahl erhobe-
ner Entgelte nur bedingte Aussagekraft
haben (dort mit,*" oder,,**" gekennzeich-
net), kdnnen wegen der insoweit nur ein-
geschrankten Datengrundlage nicht dem
Anwendungsbereich des qualifizierten
Mietspiegelszugeordnetwerden.Gleiches
gilt fur die Abschlage fir Wohnungen mit
vermieterseitig niedrigem Standard (siehe
Nr. 9, mit,,***" gekennzeichnet).

Beider Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung (siehe Nr. 11) handelt es sich
um Aussagen, die vom umfassenden Sach-
verstand der an der Mietspiegelerstellung
beteiligten Experten getragen werden.
Die Aussagen in der Orientierungshilfe
bestdtigen die entsprechenden Aussagen
in den bisherigen Berliner Mietspiegeln
bzw. wurden fortentwickelt. Die Orientie-
rungshilfe gehort nicht zum qualifizierten
Teil des Mietspiegels, kann aber als Schatz-
grundlage zur Orientierung in der Spanne
angewendetwerden (siehe BGH, Urteilvom
20.4.2005 - VIl ZR 110/04 = GE 2005, 663).
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5. Der Mietenbegriff im Mietspiegel:
»Netto-Kaltmiete”
Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Betrdgen handeltessichumdiemonatliche
Miete je Quadratmeter Wohnfldche. Die
Betrdge stellen die ,Netto-Kaltmiete” dar.
Das ist die Miete ohne alle Betriebskosten
(§ 556 Abs. 1 BGB), also die Miete

ohne Kosten fiir Sammelheizung und

Warmwasserversorgung,

ohne die sogenannten ,kalten” Be-

triebskosten,

ohneetwaige M6blierungs-und Unter-

mietzuschlage,

ohne etwaige Zuschldge wegen der

Nutzung von Wohnraum zu anderen

als Wohnzwecken.
Ist im Mietvertrag eine Brutto-Kaltmiete
(Teilinklusivmiete) vereinbart, also eine
Miete einschlieBlich nicht ndher ausge-
wiesener Anteile fiir Betriebskosten, muss
dieVergleichbarkeit mitderim Mietspiegel
ausgewiesenen Netto-Kaltmiete durchUm-
rechnung hergestellt werden.
DieortsiiblicheVergleichsmiete kannauch
in Gestalt einer Brutto-Kaltmiete gebildet
werden. In diesem Fall muss zunachst
anhand des Mietspiegels die ortstibliche
Netto-Kaltmiete ermittelt werden.Ineinem
zweiten Schritt kdnnen dann die (kalten)
Betriebskostenderortsiiblichen Netto-Kalt-
miete hinzugerechnetwerden, die konkret
aufdiefragliche Wohnung entfallen. Dabei
sind nurBetriebskosten gemal3 § 556 Abs. 1
BGB ansatzfahig, soweit diese Betriebskos-
tenden Grundsatzen derWirtschaftlichkeit
entsprechen.

6. Die Gliederung dieses Mietspiegels
Der Mietspiegel weist ortstibliche Ver-
gleichsmieten fiir Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich
der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit aus.

Der Mietspiegel wiirdigt die unterschied-
lichen Mietenstrukturen auf den durch die
einzelnen Mietspiegelfelderbeschriebenen
BerlinerTeilmarkteninderArt,dassals,orts-
Ubliche Entgelte” feldbezogene Spannen
ausgewiesen werden. Die unterschiedliche
Breite dieser Spannen beriicksichtigt die
Verteilung (Streuung) der Mieten in den
einzelnen Tabellenfeldern und reicht von
% bis 3 der flr jedes Mietspiegelfeld er-
hobenen Mieten.

Damit werden in diesem Mietspiegel nicht
allein Berlin tatsachlich erhobenen Mieten
erfasst. Die in der Mietspiegeltabelle aus-
gewiesenen Werte stellen die Ublichen
Mieten in Berlin dar, wobei nur noch bei
der Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit von
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Ring Deutscher Makler

Koenigsallee 7
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030 280 969 13
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RHE-GRUNDBESITZ.COM
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1973 bis 1990 (siehe Nr. 9, Spalten 5 und 6)
in der Mietspiegeltabelle nach ehemaligen
ostlichen bzw. westlichen Bezirken unter-
schieden wird.

Die Gliederung dieses Mietspiegels erfolgte
unter folgenden Aspekten zu den Ver-
gleichsmerkmalen:

6.1 Art

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht sich
aufdie Gebdudeart. Dieser Mietspiegel gilt
fur nicht preisgebundene Mietwohnun-
gen (auch Genossenschaftswohnungen
und vermietete Eigentumswohnungen)
in Mehrfamilienhdusern (Gebdude mit
mindestens 3 Wohnungen). Er gilt nicht
fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhdusern.

6.2 Grof3e

Zur Bestimmung der GroBe ist die Flache
inQuadratmeternals verldsslicher MaR3stab
gewadhlt worden. Bei der Erstellung des
Mietspiegels wurde davon ausgegangen,
dass die Wohnflache bis zum 31.12.2003
entsprechend denVorschriften der Zweiten
Berechnungsverordnung (Il. BV) ermittelt
wordenist.FlrBerechnungennach diesem
Zeitpunkt kann die Wohnflachenverord-
nung (WoFIV) angewendet werden.

6.3 Ausstattung

Die Ausstattung einer Wohnung ist fir
ihren Wert von erheblicher Bedeutung.
MaBgeblich ist die Ausstattung der Woh-
nung, dievomVermieter gestellt wird. Hat
ein Mietereinzelne Ausstattungsmerkmale
selbst geschaffen — ohne dass die Kosten

hierfiir vom Vermieter erstattet wurden -,
so bleiben diese Ausstattungsmerkmale
unberlicksichtigt.
Der Mietspiegel geht in der Mietspiegelta-
bellevonderAusstattungsklasse,Wohnun-
genmitSammelheizung, mitBadundWCin
der Wohnung (mit SH, Bad und IWC)" aus.
Bei Minderausstattung (Wohnungen ohne
Sammelheizung, ohne Bad, mit IWC oder
Wohnungen mit Sammelheizung oder mit
Bad, mit IWC) sind Abschldge vorgesehen
(siehe Nr. 9 Mietspiegeltabelle).
Beiden Ausstattungsmerkmalenist Folgen-
des zu beriicksichtigen:
Unter einem Bad ist ein gesonderter
Raum innerhalb der Wohnung zu ver-
stehen, der mit einer Badewanne oder
Dusche und einem Badeofen oder
Durchlauferhitzer oder einem ausrei-
chend groBen Warmwasserspeicher
ausgestattet ist. Die Versorgung mit
Warmwasser kann auch durch eine
zentrale Anlage (auch Fernwarmwas-
ser) geschehen.
Unter einer Sammelheizung sind alle
Heizungsartenzuverstehen, beidenen
dieWdrme-undEnergieerzeugungvon
einer zentralen Stelle aus geschieht.
Eine Etagenheizung oder Wohnungs-
heizung (Gas-, Ol-, Elektroheizung), die
samtliche Wohnraume angemessen
erwarmt, ist einer Sammelheizung
gleichzusetzen.
Weitergehende besondere Merkmale wie
auch die Qualitat der Ausstattungsmerk-
male mussen unter Beriicksichtigung der
Preisspannen gewiirdigt werden.

6.4 Beschaffenheit
Die Beschaffenheit einer Wohnung wird
im Mietspiegel durch das Alter (Bezugs-
fertigkeit/Baualter) erldautert, weil die
grundsatzliche Beschaffenheit verschie-
dener Wohnungen wesentlich durch die
wahrend bestimmter Zeitperioden tibliche
Bauweise charakterisiert wird. Maf3gebend
ist das Baualter/die Bezugsfertigkeit der
Wohnung. Dies gilt auch bei Wiederauf-
bau, Wiederherstellung, Ausbau und Er-
weiterung von bestehenden Gebduden,
durchdie unterwesentlichem Bauaufwand
entsprechend § 16 Abs. 1 des Wohnraum-
forderungsgesetzesWohnraumgeschaffen
oder geandert wurde. Fiir spater errichtete
Wohnungen in bestehenden Gebduden
(zum Beispiel bei Dachgeschossausbau)
ist die Bezugsfertigkeit der Wohnung
mafigebend. Modernisierte Wohnungen
werden grundsatzlich in die urspriingliche
Baualtersklasse des Gebdudes eingeordnet.
Zur Wirdigung der unterschiedlichen
Bauweisen wahrend verschiedener Zeit-
perioden und unter Berlicksichtigung
noch bestehender Unterschiede in der
Mietpreisstruktur bei Neubauwohnungen
von 1973 bis 1990in den &stlichen Bezirken
undWest-Staaken sowie denwestlichen Be-
zirken (ohneWest-Staaken) wurdefolgende
Unterscheidung der Bezugsfertigkeit vor-
genommen:

Altbauwohnungen: bis 1918 und 1919

bis 1949

Neubauwohnungen: 1950 bis 1964,

1965 bis 1972, 1991 bis 2002, 2003 bis

2013

Neubauwohnungen (nurwestliche Be-

MBS Schuberth GmbH

Seit 35 Jahren erstellen wir Mieterhohungserklarungen

und Betriebskostenabrechnungen
als Dienstleister fiir private und gewerbliche

Hausverwalter.

Wir rechnen gerne auch fir Ihre Immobilie/n.

www.mbs-schuberth.de

Scharnweberstr. 64 - 13405 Berlin - Telefon (030) 417 88 6-0
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zirke ohneWest-Staaken): 1973 bis 1990
Neubauwohnungen (nur 6stliche Be-
zirke und West-Staaken): 1973 bis 1990
und sogenannte ,Wendewohnungen”.

6.5 Wohnlage

Die Wohnlageeinstufung einer Adresse
spiegelt die Wertigkeit der Lagegegeben-
heiten des weiterenWohnumfeldesimVer-
gleich zu anderen Adressen im gesamten
Berliner Stadtgebiet wider. Die Stadtgestalt
ist sehr vielfaltig. Das heutige Berlin ent-
stand aus der Vereinigung von sieben
Stadten und 59 Landgemeinden. So gibt
es in Berlin, anders als in vielen anderen
Stadten, nicht nur ein Zentrum, sondern
viele Bezirks- und Ortsteilzentren, was in
derBewertung derLagequalitaten beriick-
sichtigt wird. Die Lageeinteilung erfolgt
in drei Kategorien: einfache, mittlere und
gute Wohnlage.

Die urspriingliche Wohnlageeinteilung
Berlins erfolgte aufwissenschaftlicherBasis
in zwei Schritten. Zundchst benannte ein
Gremium aus Wohnungsmarktexperten
Stadtbereiche in Berlin, die nach allge-
meiner Auffassung der Marktteilnehmer
als typische einfache, mittlere und gute
Wohnlagen zuwerten sind. Ausgangsbasis
derBewertungistdie mittlere Lage, diedas
Spektrum durchschnittlicher Lagequali-
taten in Berlin umfasst.

In einem zweiten Schritt wurden mit Hilfe
rechnerischerVerfahren statistische Daten
und ihre Auspragung identifiziert, die auf
das Vorhandensein der jeweiligen Wohn-
lage im Stadtgebiet hinweisen. Mit Hilfe
dieser Indikatoren wurde die Wohnlage
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fur alle Berliner Wohnadressen bestimmt.
Die Einstufung wird fiir jeden neuen Miet-
spiegel vonder Arbeitsgruppe Mietspiegel
aktualisiert. Diese Aktualisierung umfasst
Adressen, fiir die sich Anhaltspunkte zur
Verdanderung der Lagequalitdten ergeben
haben, sowie neu entstandene Adressen.
Die Entscheidung zur Anderung oder
Beibehaltung einer Wohnlageeinstufung
wird von der Arbeitsgruppe Mietspiegel
als Expertengremium getroffen. Zur Ent-
scheidungsfindungsttitzt sichdas Gremium
auf die Expertise eines externen wissen-
schaftlichen Instituts, das umfangreiche
Informationen aufbereitet und Vorschlage
unterbreitet.

Die vorliegende Wohnlagezuordnung
wurde auf wissenschaftlicher Basis erstellt
und ist Bestandteil dieses qualifizierten
Mietspiegels. Sieist Resultat sachkundiger
Expertise, wissenschaftlicher Berechnun-
gen, Begehungen und Abstimmungen.
Die Wohnlagenkarte fiir Berlin gibt einen
Uberblick tiber die Verteilung der Wohn-
lagenim gesamten Stadtgebiet. Zugunsten
einer Uibersichtlichen graphischen Darstel-
lung werden in der Wohnlagenkarte Ge-
biete mitiberwiegend einfacher, mittlerer
oderguterWohnlage abgebildet.Indiesen
Gebieten kdnnen Adressen verschiedener
Wohnlagen vorhanden sein.
DieeindeutigeWohnlagezuordnungergibt
sich allein aus dem ,StraBenverzeichnis
zum Berliner Mietspiegel 2015" Die nach
StraBennamen in alphabetischer Reihen-
folge geordnete Ubersicht ist im Amts-
blatt fir Berlin (Nr. 20 vom 18. Mai 2015)
verdffentlicht.
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Ihr Bezirksamt und die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt (www.
stadtentwicklung.berlin.de) kénnen Aus-
kunft tiber die genaue Zuordnung geben.
Anschriften und Telefonnummern finden
Sie auf den Seiten 30/31. [des ABI., hier
nicht abgedruckt]
FolgendeWohnlagebeschreibungen (siehe
Nr. 7) sollen zum Verstéandnis der Wohnla-
geeinstufungen und der Entscheidungen
der Arbeitsgruppe beitragen. Sie geben
Anhaltspunkte zur Einordnung dereigenen
Lagequalitdtenanhandhdufigvorkommen-
der Lageauspragungen in Berlin.

7. Gebiete mit von diesem Mietspiegel
betroffenem Wohnraum
[C—1Einfache Wohnlage

In den Zentren der Stadt sind einfache
Lagequalitaten zu finden, wenn eine tber-
wiegend geschlossene, stark verdichtete
Bebauung mit sehr wenigen Griin- und
Freiflachen vorhanden ist. Hier deuten ein
liberwiegend ungepflegtes Stral3enbild
und/oder ein schlechter Gebdudezustand
(z. B. Fassadenschaden, unsanierte Wohn-
gebiete) aufeinfache Lagequalitdten hin.In
den zentralen Bereichen kann die einfache
Wohnlage auch gegeben sein, wenn zwar
die Ublichen Angebote des offentlichen
Personennahverkehrs vorhanden sind,
aber das Einzelhandelsangebot einge-
schrankt ist.

In den dezentralen Stadtbereichen wer-
den einfache Lagequalitdten in Bereichen
erheblichverdichteter Bebauungbestimmt
durcheineeinfache Baustrukturodereinen
schlechten Gebdudezustand (z. B. Fassa-
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denschdden, unsanierte Wohngebiete).
Eine geringe Durchgriinung oder einfache
Grunflachen, oftin ungepflegtem Zustand,
weisenindiesem Zusammenhangebenfalls
auf einfache Lagequalitaten hin.

Auch dezentrale Gebiete mit iberwiegend
offener Bauweise, die eine eher einfache
Baustruktur oder einen schlechten Ge-
bdudezustand aufweisen (z. B. Fassa-
denschaden, unsanierte Wohngebiete),
entsprechen in der Regel der einfachen
Lagekategorie. Ein ungepflegtes Stralen-
bild (z.B.unbefestigte Stra3en) istebenfalls
ein Hinweis auf einfache Lagequalitaten.
Unglinstige Verkehrsverbindungen des
offentlichen Personennahverkehrs und
wenige Einkaufsmoglichkeiten sind im
Zusammenhang mit oben genannten
negativen Merkmalen bestimmend fiir die
einfache Wohnlage.

Bei starker Beeintrachtigung durch Indu-
strie und Gewerbe mit erheblicher Larm-
oderGeruchsbelastigungistinderRegel die
einfacheWohnlage gegeben.Einnegatives
Image odereinniedrigerodersehrniedriger
Statusindex eines Gebiets im Monitoring
Soziale Stadt
(http://www.stadtentwicklung.berlin.de/
planen/basisdaten_stadtentwicklung/
monitoring/)

kann von der Arbeitsgruppe Mietspiegel
als Hinweis auf das Vorliegen einfacher
Lagequalitdten gewertet werden.
DieWohnlagebewertung muss gebietspra-
gend sein. Sie bezieht sich auf das weitere
Wohnumfeld.Es kann dabeizu Abweichun-
genbeiEinzelbewertungenvon Gebduden/
Wohnanlagen kommen.

[ Mittlere Wohnlage

Mittlere Lagequalitdtensindinden Zentren
der Stadtzu finden, die eine Giberwiegend
geschlossene, verdichtete Bebauung auf-
weisen, in denen der Gebdaudezustand gut

ist (z. B. sanierte Wohngebiete, Neubauge-
biete), auch wenn nur wenige Griin- und
Freiflichen vorhanden sind. Kennzeich-
nend fur die mittlere Wohnlage in den
Zentren der Stadt sind dartiber hinaus ein
durchschnittliches Angebot an Einzelhan-
delsgeschéaften und eine gute Anbindung
an den o6ffentlichen Personennahverkehr.
In den dezentralen Stadtbereichen sind
mittlere Lagequalitdten in Gebieten mit
Uberwiegend offener Bauweise, einer et-
was gehobeneren Baustruktur und einem
mindestens durchschnittlichen Gebaude-
zustand vorhanden. Kennzeichnend sind
dartiberhinauseinumfangreiches Angebot
an Griin- und Freiflichen in gepflegtem
Zustand und ein normales Strafenbild.
Das Angebot an Einzelhandelsgeschéften
ist meist durchschnittlich und konzentriert
sich haufig auf einzelne Standorte. Die
Anbindung an den offentlichen Perso-
nennahverkehr entspricht zwar nicht den
Qualitaten der zentralen Bereiche, ist aber
normal fiir dezentrale Lagen.
DieWohnlagebewertung muss gebietspra-
gend sein. Sie bezieht sich auf das weitere
Wohnumfeld. Es kann dabeizu Abweichun-
genbeiEinzelbewertungenvon Gebduden/
Wohnanlagen kommen.

[N Gute Wohnlage
IndenZentrender Stadt mit (iberwiegend
geschlossener, stark verdichteterBebauung
sind gute Lagequalitdten in Gebieten zu
finden, in denen die Bauweise eher hoch-
wertig und der Gebdudezustand gut ist.
Umfangreiche Griin- und Freiflachen in
gepflegtem Zustand, gute bis sehr gute
Einkaufsmoglichkeiten und eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr kennzeichnen diese Gebiete
ebenfalls.

In dezentralen Lagen mit tiberwiegend
offener Bebauungist die gute Wohnlage in

der Regel vorhanden, wenn die Bauweise
eher hochwertig, der Gebdudezustand
gut und das StraBenbild gepflegt ist. Ein
differenziertes und hochwertiges Einzel-
handelsangebot kann ein zusatzlicher
Hinweis auf die gute Wohnlage sein. Eine
nur mittelmadBige Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ist in
dezentralen Gebieten normal und spricht
nichtgegendieWertungalsguteWohnlage.
Ein besonders gutes Image oder ein hoher
Statusindex eines Gebietes im Monitoring
Soziale Stadt
(http://www.stadtentwicklung.berlin.de/
planen/basisdaten_stadtentwicklung/
monitoring/)

kann von der Arbeitsgruppe Mietspiegel
als Hinweis auf das Vorliegen guter Lage-
qualitdten gewertet werden.
DieWohnlagebewertung muss gebietspra-
gend sein. Sie bezieht sich auf das weitere
Wohnumfeld.Es kann dabeizu Abweichun-
genbeiEinzelbewertungenvon Gebauden/
Wohnanlagen kommen.

[ Gebiete ohne betroffenen
Wohnraum

7.1 Wohnlagenkarte Berliner Mietspie-
gel 2015 [hier nicht abgedruckt, siehe
Seite 1]

Achtung: Die Karte soll lediglich eine erste
Orientierung Uber die mdgliche Wohn-
lagezuordnung geben. Uber die genaue
Einordnung lhres Wohnhauses in die zu-
treffende Wohnlage gibt lhnen auch Ihr
Bezirksamt oder die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt Auskunft.
(www.stadtentwicklung.berlin.de)
Kartengrundlage:

Ubersichtskarte von Berlin 1:50000 (UK 50),
Stand 2014
HerausgegebenvonderSenatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt Il

3

DahmestraBe 25, 12527 Berlin

Diplomingenieur (FH)

Erwin B. Stenkewitz
Sachverstandigenbiro

speziell Bewertung von Wohn- und Teileigentum
Bewertung bei Erbschafts- und Schenkungssteuer

Von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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8. Anwendung der Mietspiegeltabelle
Aufgrund der weitestgehend angegliche-
nen Wohnungs- und Mietpreisstrukturen
inden bisherigen 6stlichenund westlichen
Bezirken werden die Mieten in einer ge-
meinsamen Mietspiegeltabelle ausgewie-
sen —mit Ausnahme der von 1973 bis 1990
bezugsfertigen Wohnungen.

Die eindeutige Zuordnung einerWohnung
(Adresse) zur anzuwendenden Spalte der
Mietspiegeltabelle (entsprechend dem je-
weiligen Geltungsbereich) flirWohnungen
Jbezugsfertigvon 1973 bis 1990” ergibt sich
allein aus dem ,Stra8enverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel 2015” (Amtsblatt
Nr.20vom 18.Mai2015). Die dortige Kenn-
zeichnung, O”fiir die 6stlichen Bezirke und
West-Staaken sowie ,W" fiir die westlichen
Bezirke (ohne West-Staaken) ermdglicht
die eindeutige Zuordnung lhrer Adresse
zu den zugehdrigen Spalten 5 oder 6 der
Mietspiegeltabelle. Fiir die Zuordnung zu
,Ostlichen” und ,westlichen” Bezirken ist
der Gebietsstand vor der Gebietsreform
(31.12.2000) mal3geblich®.

A.

IRITH NEHLS
IMMOBILIEN

30 Jahre Erfahrung in der

Projektierung und dem Verkauf

von Immobilien in Berlin.

DER SPEZIALIST FUB
WOHN- UND GESCHAFTS-

HAUSER IN BERLIN

Um nun die ortsiibliche Vergleichsmiete
(Netto-Kaltmiete) fiir lhre Wohnung in der
Mietspiegeltabelle zu ermitteln, sollten Sie
wie folgt vorgehen:

- Das fur die Wohnung in Betracht
kommende Tabellenfeld der Mietspie-
geltabelle finden Sie, indem Sie die
vorhandenen Merkmale der Wohnung
mit denen aus der Mietspiegeltabelle
vergleichen. GroB3e, Ausstattung und
auch Bezugsfertigkeit der Wohnung
werden Sie kennen oder feststellen
kdnnen.

- AnschlieBend missen Sie die Wohn-
lagefiirlhreWohnungbestimmen. Hier
liefertdieKarte eineerste Orientierung.
DiegenaueWohnlagezuordnungkann
jedoch nur dem o. g.,StraBenverzeich-
nis zum Berliner Mietspiegel 2015
entnommen werden.

- Aus diesen vier Merkmalen ergibt sich
in der Mietspiegeltabelle das Feld, aus
demSiediein FragekommendenWerte
ablesen kénnen.

- Der Mietspiegel weist fur jeden

Wohnungstyp in den verschiedenen
Tabellenfeldern jeweils die Mietpreis-
spanne und den Mittelwert aus. Die
Miete einer normalen Wohnung mit
Standardausstattungin Gblicher Quali-
tat entsprechend ihrem Baualter wird
vorwiegend um den ausgewiesenen
Mittelwert liegen. Eine schlechter aus-
gestattete Wohnung wird im unteren,
eine besser ausgestattete im oberen
Bereich der Spanne einzuordnen sein.
Der Mietspiegel weist die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete (Netto-Kaltmiete) in Euro/m?
monatlich aus.

6) Vgl. Ausfiihrungen zum Gebietsstand unter Nr. 3.

UNSERE AKTUELLEN
EIGENTUMSWOHNUNGEN
IN DER CITY WEST

@ +49 (0)30 85 731 962

www.holsteinische.de

www.sigmaringer25.de

www.charlottenbrunner.de

www.pestalozzi58.de

® IRITH NEHLS Immobilien | Babelsberger Str. 6 | 10715 Berlin | info@nehls-immo.de | www.nehls-immo.de
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VERMIETEREXPERTE.DE
DR. CARSTEN BRUCKNER

Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Hermannstr. 161 « 12051 Berlin-Neukolln

Telefon: (030) 629 88 73
E-Mail: info@vermieterexperte.de

Mietpreisbremse

Rechtliche Folgen flir Vermieter
€14,95 « ISBN 978-3-939787-73-0

Die neue Broschiire erleichtert den Um-
gang mit der Mietpreisbremse, verdeut-
licht Zweifelsfragen und bietet prak-
tische Losungen an. Anhand von tiber 60
Beispielen findet sich der Leser leicht in
seiner individuellen Situation wieder.

» Wie Spielraume fiir Instandhaltung
und Instandsetzung nutzen?

« Welche Maglichkeiten bleiben fiir
Sanierung und Modernisierung?

« Wie Investitionen sichern und
erarbeitetes Vermogen bewahren?

Instandhaltung und Instand-

setzung im Mietverhaltnis
€14,95 - ISBN 978-3-939787-72-3

Die neue Broschiire beschiftigt sich mit
dem Umgang von baulichen Mangeln im
Mietverhaltnis, beschreibt Rechte und
Pflichten der Mietvertragsparteien und
stellt die Moglichkeiten deren Durchset-
zung dar.

Jetzt neu im Buchhandel
oder direkt beim Autor erhaltlich:
www.vermieterexperte.de
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9. Berliner Mietspiegeltabelle 2015

. . . a) Die We k basiert auf dem
Berliner Mietspiegeltabelle 2015 2101590.Die kebos i
31.12.2000 vor der Gebietsreform (siehe Erlauterung unter Nr. 3)
Ortsiibliche Vergleichsmieten (Stichtag 1.9.2014) - Netto-Kall in Euro je Quad lich
Altbau Neubau
bezugsfertig bis1918 | 1919-1949 | 1950-1964 | 1965-1972 | 1973-1990 | 1973-1990 | 1991-2002 | 2003 - 2013
West* Ost®
mit Wende- ohne Wende-
wohnungen wohnungen
Ausstattung | mitSammel- | mitSH,Bad | mitSH,Bad mit SH, Bad mit SH, Bad mit SH, mit SH, mit SH,
e heizung (SH), und IWC und IWC und IWC und IWC Bad Bad Bad
8 Bad und WC in und IWC und IWC und IWC
E der Wohnung
o
S (IWQ)
Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
: 6,48 6,60 5,53 6,12 6,63
i |einfach | A | e ss 5,84-8,03 5,04-6,00 513727 6,02-7,39
°
N 3
3| mittel | B 7,18 6,86 6,20 6,27 6,61
E 5,18-9,27 593-7,50 5,53-7,00 541-7,01 6,29-6,86
B qu |c| 576 6,15* 6,63 7,78* 7,88 7,83%
9 4,62:6,90 5526,51 5,00-8,07 632898 7,09-8,66 735852
o : 591 5,68 5,43 5,13 6,37** 5,47 7,45*
£ einfach | D 4,51-7,99 4,926,93 4,95-5,91 4,745,75 5,79-7,08 511-5,81 662834
3
Bl mittel | €| 58 5,83 5,60 5,43 6,97* 5,64 7,34 10,01+
5 434-7,81 527-6,55 5,06-6,50 5,09-5,86 6,46-7,84 537-6,11 6,32-8,36 7,69-1231
§ ut E 6,51 6,63 5,96 6,57 7,59%* 6,41 8,52 8,62*
9 562828 5667,79 5,00-7,70 4,83-801 6,77-8,21 5,54-6,99 7,259,55 8,03-9,37
« | einfach | G 5,62 5,34 5,09 4,70 5,94% 4,84 6,99 9,36*
i3 4,407,52 4,83-5,86 4,52-6,07 4,40-5,24 547-7,02 4,46-5,42 5,76-8,27 7,92-10,66
&
2| mitel 1| 584 5,66 5,54 5,21 7,14* 4,99 6,92 8,79
5 4,55-8,10 4,88-6,51 4,96-6,53 4,71-5,67 6,24-8,27 4,75-5,28 519-7,97 7,50-10,69
'§ ut | 5,98 6,72 6,02 6,39 7,88 5,66 8,50 8,63
9 4,84-7,49 5,49-8,10 512-7,32 5,54-7,67 6,80-8,55 5,04-6,16 7,12:9,64 8,00-9,68
= | einfach | J 5,43 5,50* 4,73* 4,77 5,57 4,54* 7,28 10,88
é 413-7,42 4,86-6,10 4,35-5,11 4,28-5,38 539-6,44 4,24-5,02 6,12-8,01 9,50-13,00
2| mittel K 5,49 5,44 5,84%% 5,10 6,69 4,94 7,45 9,79
3 4,51-6,99 4,91-6,30 5,606,69 4,56-5,88 571818 4,66-5,22 6,50-8,98 8,00-12,35
£
3 qut L 6,18 6,09 7,06 7,82% 8,21 5,59 9,04 9,14
4,72-8,50 525-7,50 522-10,00 7,18-8,93 7,33-9,00 501-6,03 7,19-10,71 811-11,24
Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine geniigende Zahl von Mietwerten vor (unter 10 Mietwerte).
Die mit * und ** versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur bedingte Aussagekraft (=15 - 29 Mietwerte, ** = 10 - 14 Mietwerte).
Die mit *** vesehenen Angaben haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur bedingte Aussagekraft.

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918 und 1919 bis 1949) ohne Sammelheizung, ohne Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich 2,65 Euro unter den & der i Spalte 1 fiir tigkeit bis 1918*** bzw. der
i Spalte 2 fiir tigkeit 1919 bis 1949%**,

Fiir tig bis 1918) mi oder mit Bad, mit WCin der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete je Quadrat-
meter Wohnflache monatlich 1,94 Euro unter den Betrigen der ausgewiesenen Spalte 1%**,

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig 1919 bis 1949) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete je
Quadratmeter Wohnfldche monatlich 1,67 Euro unter den Betrdgen der ausgewiesenen Spalte 2***,

Fiir Neubauwohnungen (bezugsfertig 1950 bis 1964) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortstibliche Vergleichsmiete je
Quadratmeter Wohnflache monatlich 1,03 Euro unter den Betridgen der ausgewiesenen Spalte 3***,

10.ZumUmgangmitdenausgewiesenen
Preisspannen

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Span-
nensind erforderlich, weilWohnungen tiber
dieinderTabelleausgewiesenen Merkmale
Alter, GroBe, Lage und Ausstattung hinaus
weitere Unterschiede aufweisen kénnen.
In der weit Uberwiegenden Zahl der Fille
kénnen die besonderen Nachteile und
Vorteile einer Wohnung im Rahmen der
Spannen des Mietspiegels durch zusétz-
liche Merkmale (siehe Nr. 11.5 ,Orientie-
rungshilfe fir die Spanneneinordnung”)
berlicksichtigt werden. Mangel bei der
Standardausstattung kénnen durch zu-
satzliche Ausstattungen ausgeglichen
werden. Die Miethdhe kann zudem von
weiteren Merkmalen abhdngig sein, die in
der Tabelle nicht ausgewiesen sind (siehe
auch Erlduterungen zu Nr. 11.1).
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10.1 Auswirkungen Sondermerkmale
Die vorgenommenen wissenschaftlichen
Untersuchungendes Mietengefiigeshaben
ergeben, dass beim Vorliegen bestimmter
Sondermerkmale eine eigene Wohnungs-
qualitatgegebenistund die Hohe der orts-
Uiblichen Vergleichsmiete in wesentlichem
Umfang von der fiir sonst vergleichbaren
Wohnraum abweicht. Verschiedene dieser
Sondermerkmale deuten darauf hin, dass
zugleich weitere, die Wohnungsqualitat
beeinflussende Detailmerkmale vorliegen.
Bei der Untersuchung des Mietengefiiges
wurde ermittelt, dass folgende baualters-
spezifische Sondermerkmale erhebliche
Auswirkungen auf die Hohe der ortsib-
lichen Vergleichsmiete haben. Gegentiber
einer Standardwohnung weicht die Hohe
der ortsiiblichen Vergleichsmiete von den
nach der Mietspiegeltabelle ermittelten
Mittelwerten um folgende Betrage ab:

Nr. 10/2015
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Hermannstr. 161 - 12051 Berlin-Neukolln
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11. Orientierungshilfe fiir

die Spanneneinordnung

Neben den vorgenannten Zu- und Ab-
schldagen fiir Sondermerkmale kénnen
andere Qualitdtsmerkmale Einfluss auf
die ortstibliche Vergleichsmiete haben. Es
wird zur Beriicksichtigung dieser zusatz-
lichen Merkmale bei der Ermittlung der

Nr. 10/2015

ortsiiblichen Vergleichsmiete deshalb die
nachfolgende ,Orientierungshilfe fur die
Spanneneinordnung”als Schétzgrundlage
empfohlen; sie gehort allerdings nicht
zum qualifizierten Teil dieses Mietspiegels
(siehe auch BGH, Urteil vom 20.4.2005 - VIII
ZR 110/04 - GE 2005, 663). Diese Orientie-
rungshilfe beriicksichtigt dabei bisherige

GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel 2015

Bal:laltel‘SdSPEZiﬁ-k bschliae , lich Telefon: (030) 629 88 73
's:‘:aleeSon ermerk- Zu-/Abschldge in Euro/m? monatlic E-Mail: info@vermieterexperte.de
. 1919 | 1950 | 1965 19.73 19.73 1991 | 2003
Ausstattungsmerk- | bis . . . bis bis . .
mal 1918 | Pis | bis | bis | 1500 | 1990 | Pis | Dis
1949 | 1964 | 1972 (West)* | (Ost)? 2002 | 2013
Hochwertiges
Parkett, Natur-/
Kunststein, Fliesen
oder gleichwertiger | +0,56 | +0,83 | +1,10 | - +0,46 - +079 | -
Boden/-belag in der
Uberwiegenden Zahl
der Wohnrdume
Moderne Ku-
chenausstattung
(Ktichenschranke,
Einbausplile, Dunst-
abzugshaube, Herd |, oo\ 1 4041050 | 4040 | - |+042| -
mit Ceran- oder
Induktionskochfeld, . " .. .. .
Backofen, Wand- Als Eigentiimer miissen Sie sich vielen
fliesen im Arbeitsbe- Herausforderungen stellen, um lhre Im-
reich, Kiihlschrank) mobilie bewirtschaften zu konnen und
Von der Badewanne ihren Wert fiir die Zukunft zu bewahren.
trennte Duschein | +0,63 | - - - - - - - . .
g:rtvmsungsc em Energetische Sanierung, altersgerechte
Kleines Bad Modernisierung und gesellschaftliche
eines ba , - - - - - - -032 | - Kritik sind einige von vielen Aspekten.
(kleiner als 4 m?) ... ..

- Politik und Rechtsprechung biirden Ih-
gﬂec’:i:‘eeé:::d(\i/x?n' nen zusatzliche Pflichten auf und ermég-
Spritzwasserbereich lichen Mietern und 6ffentlicher Hand im-
von Waschbecken, mer mehr Eingriffe in Ihr Eigentum.
Badewanne und/ Viele Entwicklungen eréffnen aber auch
oder Dusche ge- : F .
fliest, Bodenfliesen, | +0,34 | +0,40 | +0,28 | +0,12 - +0,16 - - neue Chancen, die Immobilie nachhaltig
Einbauwanne und/ zu nutzen und weiterzuentwickeln.
oder -dusche, Ein- Ich unterstiitze Sie bei vorausschauender
hebelmischbatterie, X X
Strukturheizkérper Planung und intelligenter Nutzung lhrer
als Handtuchwar- Maoglichkeiten und biete lhnen zuverlas-
mer) sige rechtliche Begleitung an.
ILJbIgrwiegeind (ab « Rechtliche und wirtschaftliche Bewer-
solierverglasung (a ~ _ _ ~ _ _ _ . . _ )
1987) oder Schall- +0,28 tung.n.mgllcher Sanierungs- und Mo
schutzfenster dernisierungsmafBnahmen
Aufzug im Haus +064 | - - - - - - -  Mietrechtliche Begleitung baulicher
a) Die Zuordnung West-Staakens basiert auf dem Gebietsstand 2.10.1990. Die Zuordnung der Bezirke basiert MaBnahmen: Vorbereitung, Ankiindi-
auf dem Gebietsstand 31.12.2000 vor der Gebietsreform (siehe Erlduterung unter Nr. 3). gung und Durchfijhrung

» Gestaltung bestehender und kiinftiger
Mietvertragsverhaltnisse

» Miet-Erh6hungen nach Sanierung und
Modernisierung

+ Gestaltungs- und Anspruchsmaglich-
keiten von Vermietern und Wohnungs-
eigentliimern, Sicherung gegeniiber
moglichen Eingriffen durch Mieter

... und vieles mehr.
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Erkenntnisse, die sowohl von der Praxis
fur die Einigung der Vertragsparteien als
auch von vielen Berliner Gerichten fiir ihre
Entscheidungen zugrunde gelegt worden
sind, aber auch neuere Entwicklungen.

11.1 Zusitzliche Merkmale

Das Anndherungsschema (siehe Nr. 11.5)
nennt in den fiinf Merkmalgruppen ,Bad/
WC" ,Kiche’, ,Wohnung", ,Gebdude” und
+~Wohnumfeld” wohnwerterhhende bzw.
wohnwertmindernde zusatzliche Merk-
male. Je nach Haufung dieser zusatzlichen
Merkmale liegt die ortsiibliche Vergleichs-
miete unter oder Uber dem Mittelwert.
Die Aufzdhlung in der Orientierungshilfe
berticksichtigt nach den Erfahrungen der
Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel
diewesentlichen Merkmale.Eskdnnenaber
in Einzelfdllen weitere ebenfalls gewichtige
MerkmaleimRahmenderMerkmalgruppen
zum Tragen kommen.

11.2 Energetischer Zustand

der Wohngebaude

Die Umgestaltung des Wohngebaude-
bestandes unter energetischen Gesichts-
punkten wird in den nachsten Jahren und
Jahrzehnten immer wichtiger. Zudem
gewinnen die Kosten von Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen bei der
Bewertung von Wohnraum fiir die Mieter
zunehmend an Bedeutung.

Der Berliner Mietspiegel 2015 tragt der
Entwicklung der Energiekosten durch die
Einbeziehung eines abgestuften Energie-
kennwertes Rechnung. Die Einbeziehung
des energetischen Zustands in das Wer-
tungssystem der Orientierungshilfe be-
riicksichtigt sowohl die unterschiedlichen
Energiekennwerte, die sich fiir ein Wohn-
gebdude aus dezentraler oder zentraler
Warmwasserversorgung ergeben, alsauch
Umsetzungshindernisse fiir energetische
Sanierungsmafinahmen, die sichausdenk-
malschutzrechtlichen Vorgaben ableiten.
Das gestufte Wertungssystem (je geringer
der Energieverbrauch ist, umso starker soll
sichdieswohnwerterh6hend auswirken-je
mehr Energieverbrauch, umso starker soll
sich dies wohnwertmindernd auswirken)
bietet ein transparentes, leicht nachvoll-
ziehbares Instrument auf der Basis von
objektiven Energiekennwerten.

11.3 Anleitung zur Ermittlung

der ortsiiblichen Vergleichsmiete

und zur Spanneneinordnung

Firdie ndhere Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete sind neben der Mietspie-
geltabelle die ausgewiesenen Sonder-
merkmale (siehe auch Erlduterungen zu
Nr. 10.1) und die zusatzlichen Merkmale
ausder Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung zu bericksichtigen.
Folgende Ermittlung wird empfohlen:

Schritt 1: Beriicksichtigung der Sonder-
merkmale

Liegen Sondermerkmale (sieheNr.10.1) vor,
sinddie darausresultierenden Betrdage dem
Mittelwert des jeweiligen Tabellenfeldes
hinzuzufiigen oder abzuziehen. Dadurch
kann sich auch ein Uberschreiten oder
Unterschreiten der Spannenendwerte er-
geben.Solltensich durch Beriicksichtigung
der Sondermerkmale Werte innerhalb der
ausgewiesenen Mietenspannen ergeben,
kénnen die verbleibenden Spielrdume bis
zu den Spannenendwerten durch Anwen-
dung der Orientierungshilfe ausgeschopft
werden.

Schritt 2: Spanneneinordnung mittels
zusidtzlicher Merkmale der Orientie-
rungshilfe

Die wohnwerterh6henden oder wohn-
wertmindernden Merkmale sind in der
Mietspiegeltabelle nicht gesondert aus-
gewiesen. Sie konnen aber die ortsiibliche
Vergleichsmiete innerhalb der Spanne
- ausgehend vom Mittelwert positiv oder
negativ — mit jeweils 20 % fir folgende
Merkmalgruppen beeinflussen:

1. Die Ausstattung des Bades/WC 20 %
2. Die Ausstattung der Kiiche 20 %
3. Die Ausstattung der Wohnung 20 %
4. Die Ausstattung des Gebdudes 20 %
5. Das Wohnumfeld 20 %

100 %

Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwerterhéhenden Merkmale, ist ein
Zuschlag von 20 % des Unterschiedsbe-
trages zwischen Mittelwert und Spannen-
oberwert gerechtfertigt. Uberwiegen die
wohnwertmindernden Merkmale in einer
Merkmalgruppe, istein Abzugvon 20%des
Unterschiedsbetrageszwischen Mittelwert

Blrc Berlin

MATTHIAS WUNS CH Sachverstandigengesellschaft mbH
Yon der IHK Potsdam éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schiden an Gebduden

Patsdamer Platz 11 | 10708 Bedin | Tel: 030/ 25 84 5047
B0 Brandenburg  Pilzwald 14 | 14435 Klenmachnae | &0 03 32 053/ 2 64 02

kpntaktdimatthiaswunsch.da
WWwwW.matthiaswunsch.de
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und Spannenunterwert angemessen. In
gleicher Weise ist mit jeder anderen Merk-
malgruppe zu verfahren. Das Uberwiegen
der Merkmale innerhalb einer Merkmal-
gruppeergibtsich durch einfache Uberzahl.
Die finf Merkmalgruppen werden
gegeneinander aufgerechnet!

Auf dieser Basis ist zundchst die Differenz
zwischen dem ausgewiesenen Mittelwert
und dem errechneten Spannenwert nach
der Orientierungshilfe zu berechnen.
UberwiegeninallenfinfMerkmalgruppen
diewohnwerterhohenden Merkmale, liegt
dieortstiblicheVergleichsmieteam oberen
Spannenwert. Uberwiegen in allen fiinf
Kategorien die wohnwertmindernden
Merkmale, liegt die ortsiibliche Vergleichs-
miete am unteren Spannenwert.

Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Wird durch die Beriicksichtigung der
Sondermerkmale zum Mittelwert der
Spannenendwert noch nicht erreicht,
kann zusatzlich der Wert aus Schritt 2 (die
Differenz zwischen Mittelwert und errech-
netem Spannenwert) hinzugerechnetoder
abgezogen werden. Liegt dieses Ergebnis
auflerhalb der im betreffenden Mietspie-
gelfeld ausgewiesenen Spanne, so ist es
auf den Spannenendwert zu begrenzen.
Wurde in Schritt 1 allein durch die Be-
riicksichtigung der Sondermerkmale zum
Mittelwert der Spannenendwert bereits
Uiberschritten, gilt das ermittelte Ergebnis.
Eine weitere Berlicksichtigung von Werten
aus Schritt 2 ist unzulassig.

11.4 Beispiele:

A: Umgang mit den Merkmalen zur
Beriicksichtigung des energetischen
Zustandes von Geb&uden in der Merk-
malgruppe ,Gebaude”
Beidenwohnwertmindernden Merkmalen
ist es nur moglich, entweder das Merkmal
+Unzureichende Warmedammung oder
Heizanlage mit ungtinstigem Wirkungs-
grad (Einbau/Installation vor 1984)" oder
ein bzw. mehrere Merkmale zum ,Ener-
gieverbrauchskennwert” anzukreuzen.
Analog gilt dies auch bei den wohnwert-
erhdhenden Merkmalen: entweder das
Merkmal ,Warmeddammung zusatzlich zur
vorhandenen Bausubstanz oder Einbau/
Installation einer modernen Heizanlage
nach dem 1.7.1994 (wenn Baujahr vor
diesem Zeitpunkt)” wird ausgewahlt oder
ein bzw. mehrere Merkmale zum ,Energie-
verbrauchskennwert”. Wenn der ,Energie-
verbrauchskennwert” ausgewahlt wird,
dann ist es mdoglich, ein, zwei oder drei
Merkmale anzukreuzen - je nach der Héhe

Nr. 10/2015



Mietspiegel 2015

desvorliegenden Energiekennwertes. Liegt
der ,Energieverbrauchskennwert” z. B. bei
270 kWh/(m?Za), kdnnen alle drei Kastchen
als wohnwertminderndes Merkmal an-
gekreuzt werden. Liegt er z. B. bei 90 kWh/
(m?a), kdonnen die zwei oberen Kastchen
als wohnwerterhéhendes Merkmal an-
gekreuzt werden.

B: Anwendung der Orientierungshilfe
fiir die Spanneneinordnung (siehe
Nr. 11.5) - ohne Beriicksichtigung von
Sondermerkmalen

Handelt es sich z. B. bei der vorstehend
bewerteten Wohnung um eine zwischen
1919 und 1949 bezugsfertig gewordene
Wohnung mit Sammelheizung, Bad und
WC in der Wohnung, 80 m? grofB3, in mitt-
lerer Wohnlage (siehe Nr. 9. Mietspiegel-
tabelle, Mietspiegelfeld H2), dann ergeben
sich folgende Werte:

Die Anwendung der empfohlenen Orien-
tierungshilfe ergédbe fiir diese Wohnung
danneineortsiiblicheVergleichsmietevon
5,83 Euro/m? monatlich (= 5,66 Euro/m?
monatlich + 0,17 Euro/m? monatlich).

Unterwert: 4,88 Euro

Mittelwert: 5,66 Euro

Oberwert: 6,51 Euro

<Spanne 0,78 Euro>

<Spanne 0,85 Euro>

DasErgebnisvon 20%, bezogenaufdie obe-
re Spanne von 0,85 Euro, sind 0,17 Euro.

Merkmalgruppe es Uiberwiegen daher +/-
1.Bad/WC wohnwerterhhende Merkmale +20%
2. Kiche wohnwerterhdhende Merkmale +20%
3. Wohnung wohnwerterhdhende Merkmale +20%
4. Gebdude wohnwertmindernde Merkmale -20%
5. Wohnumfeld wohnwertmindernde Merkmale -20%
Ergebnis +20 %

C: Anwendung bei Vorhandensein von
Sondermerkmalen(sieheNr.10.1)-ohne
BeriicksichtigungderOrientierungshilfe
fiir die Spanneneinordnung

Handeltessichz.B.beiderzubewertenden
Wohnung um eine zwischen 1950 und
1964 bezugsfertig gewordene Wohnung
mit Sammelheizung, Bad und WC in
der Wohnung, 65 m? groB, in einfacher
Wohnlage (siehe Nr.9. Mietspiegeltabelle,
Mietspiegelfeld G3) und treffen zusatzlich
die zwei Sondermerkmale ,Moderne Ki-
chenausstattung” und,Modernes Bad” fiir

fernsehen. internet. telefon.

Immobilie sucht Anschluss

Fernsehen, Internet und Telefon — alles aus einer Hand

Tele Columbus, einer der fihrenden Kabelnetzbetreiber Deutschlands, ist ein langjahriger, kompetenter Servicepartner
fur die Wohnungswirtschaft, fir Endkunden und Kommunen. Gemeinsam entwickeln wir mafigeschneiderte Losungen
fur ihre zukunftssichere Medienversorgung. Wir freuen uns auf lhre Anfrage: www.telecolumbus.de/partner

‘ telecolumbus

/
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diese Baualtersklasse zu (siehe Tabelle unter Nr. 10.1), dann ergeben sich folgende Werte:

Die Anwendung der Sondermerkmale und

Mittelwert: 5,09 Euro

Oberwert: 6,07 Euro

derempfohlenenOrientierungshilfeergabe

fir diese Wohnung dann eine ortsiibliche
Vergleichsmiete von 7,49 Euro/m”> monat-
lich, berechnet auf den Mittelwert.

Sondermerkmal ,Moderne Kiichenausstattung”: + 1,04 Euro
Sondermerkmal ,Modernes Bad": + 0,28 Euro
ortsiibliche Vergleichsmiete 6,41 Euro

Die Addition der beiden Sondermerkmale
auf den Mittelwert von 5,09 Euro ergibt fiir
diese Wohnung dann eine ortsibliche Ver-
gleichsmietevon 6,41 Euro/m®monatlich.
Wie bereits unter Nr. 11.3, Schritt 1, aus-
geflihrt, kann der Oberwert von 6,07 Euro
durch Sondermerkmale (berschritten
werden.

D: Anwendung bei Vorhandensein von
Sondermerkmalen bei gleichzeitiger
Anwendung der Orientierungshilfe fiir
die Spanneneinordnung (siehe Nr. 10.1
und Nr. 11.5)
Handeltessichz.B.beiderzubewertenden
Wohnung um eine bis 1918 bezugsfertig
gewordene Wohnung mit Sammel-
heizung, Bad und WC in der Wohnung,
85m?grol,in guter Wohnlage (sieche Nr.9
Mietspiegeltabelle, Mietspiegelfeld 11),
treffen die zwei positiven Sondermerkmale
+Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein,
Fliesen odergleichwertigerBoden/-belagin
der Uberwiegenden Zahl derWohnraume”
und ,Modernes Bad” fiir diese Baualters-
klasse (siehe Tabelle unter Nr. 10.1) zu und
Uberwiegen zudem wohnwerterhdhende
Merkmale aus der Orientierungshilfe (siehe
Nr.11.5undBeispiel unterB),dann ergeben
sich folgende Werte:

14

Mittelwert: 5,98 Euro Oberwert: 7,49 Euro

Sondermerkmal ,Hochwertiges Parkett,
Natur-/Kunststein, Fliesen oder gleichwertiger
Boden/-belag in der (iberwiegenden Zahl

der Wohnraume”: + 0,56 Euro
Sondermerkmal ,Modernes Bad": + 0,34 Euro
Gesamt Sondermerkmale 0,90 Euro

+ Anwendung der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung:

Merkmalgruppe es liberwiegen daher +/-
1. Bad/WC wohnwerterhéhende Merkmale +20%
2. Kiiche wohnwerterh6hende Merkmale +20%
3.Wohnung wohnwerterh6hende Merkmale +20 %
4. Gebdude wohnwerterh6hende Merkmale +20%
5.Wohnumfeld — 0%
Ergebnis +80%

Das Ergebnis von 80 %, bezogen auf die obere Spanne von 1,51 Euro, sind (kaufmannisch

gerundet) 1,21 Euro.

5,98 Euro/m> monatlich

Mittelwert

+ 0,90 Euro/m? monatlich

ausden Sondermerkmalen (0,56 +0,34 Euro/m*monatlich)

+ 0,61 Euro/m? monatlich

aus der Orientierungshilfe wegen Begrenzung auf den
Oberwert (daher nicht der volle Betrag von 1,21 Euro/
m?* monatlich).

GRUNDEIGENTUM —
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11.5 Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

Kein Handwaschbecken in Bad oder WC oder im Bad nur ein
kleines Handwaschbecken (AuBenmal3 50 x 25 cm oder kleiner)

Sehr grof3es Waschbecken (AuBenmal3 mindestens 80 cm breit)
oder Doppelhandwaschbecken oder zwei getrennte Wasch-
becken

WC ohne Liftungsmoglichkeit oder Entliiftung

Besondere und hochwertige Ausstattung (z. B. hochwertige
Sanitdrausstattung, hochwertige Badmaobel, Eckwanne, Rund-
wanne)

DielenfuBBboden im Bad

Innen liegendes Badezimmer mit moderner, gesteuerter Ent-
liftung (z. B. mittels Feuchtigkeitssensor)

Badezimmer oder WC nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung
oder Elektroheizstrahler

Zweites WC in der Wohnung/Bad und WC getrennt

Keine ausreichende Warmwasserversorgung (keine zentrale
Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler
> 60 Liter)

Mindestens ein Bad gréRer als 8 m?

Bad ohne separate Dusche mit frei stehender Wanne mit oder
ohne Verblendung in nicht modernisiertem Bad

FuBbodenheizung

MIT DER 1BB

wohnen & modernisieren

Energetische Gebdudesanierung fiir Vermieter und Investoren.

Mit unseren passenden Finanzierungslésungen férdern wir Sie bei der Modernisierung
oder Sanierung Ihrer Immobilie in Berlin — gerne auch in Kombination mit hrer Hausbank.

Unsere Berater freuen sich auf ein Gesprach.

Sprechen Sie uns an:

Telefon: 030 / 2125-2662

E-Mail: wohnen@ibb.de
www.ibb.de/wohnen_modernisieren

Nr. 10/2015

Investitionsbank
Berlin

Leistung fur Berlin.
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-) Wohnwerterh6hende Merkmale (+)
Wénde nicht tiberwiegend gefliest Hochwertige Boden- oder Wandfliesen
Bad mit WC ohne Fenster Wandhangendes WC mit in der Wand eingelasse-

nem Spiilkasten

Nur wenn das
Sondermerkmal
,Modernes Bad"

Kleines Bad (kleiner als 4 m? Nur wenn das Einhebelmischbatterie ° h
( ) Sondermerkmal nicht zutrifft

Jkleines Bad (klei-
ner als 4 m?)” nicht
zutrifft

Keine Duschméglichkeit Strukturheizkorper als Handtuchwarmer

Von der Badewanne getrennte Dusche Nur wenn das
Sondermerkmal

,Von der Bade-
wanne getrenn-
te Dusche in der

Wohnung”
nicht zutrifft
Merkmalgruppe 2: Kiiche
Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung Als Bodenbelag hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum,

hochwertiges Feuchtraumlaminat, Parkett oder Terrazzo in
gutem Zustand

Keine Kochmdglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Backofen Wohnkiiche (separater Raum mit mind. 14 m? Grundflache)
Keine Spile Einbaukiliche mit Ober- und Unterschranken sowie
Herd und Spiile
N d
Keine ausreichende Warmwasserversorgung (keine zentrale Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld Sondermerkmal
Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler an +Moderne
. Kiichenaus-
der Spl'”e) stattung” nicht
iff
Kiiche nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung Dunstabzugshaube i
Geschirrspuler in der Kiiche nicht stellbar oder anschlieBbar Kihlschrank

Merkmalgruppe 3: Wohnung

Uberwiegend Einfachverglasung Einbauschrank oder Abstellraum mit Sichtschutz innerhalb der
Wohnung

Unzureichende Elektroinstallation: kein gleichzeitiger Betrieb Grof3er, gerdumiger Balkon, (Dach-) Terrasse, Loggia oder Win-

von mindestens zwei haushaltstiblichen groBeren Elektro- tergarten (ab 4 m?)

gerdten (z. B. Waschmaschine und Staubsauger) mdglich oder
weniger als zwei Steckdosen in Wohnraumen

Beratende Ingenieargeselischalt Dworok
Baw-Plan-Consull mbH

Wir erbringen fiir Sie folgende Leistungen:

- Statische Nachweisfiihrungen - Ingenieurleistungen zu Bauphysik und Warmeschutz

- Planung und Ausschreibung - Untersuchung und Priifung von Baustoffen und —konstruktionen

- Brandschutzplanung und —beratung - Sachversténdigengutachten (Privat- und Gerichtsgutachten)

- Fassadentechnik - Beweissicherung

Beratende Ingenieurgesellschaft Dworok Bau-Plan-Consult mbH IHR KOMPETENTER PARTNER
GleimstraBe 35  Telefon: 030 /475 97 90 Fax: 030 / 475 97 910 bei der Planung

bei der Sachversténdigentatigkeit

10437 Berlin Internet: www.bau-plan-consult.de und bei der Qualititsiberwachung im Bauwesen
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Elektroinstallation Gberwiegend sichtbar auf Putz

Uberwiegend FuBbodenheizung

Be- und Entwésserungsinstallation liberwiegend auf Putz

Aufwendige Deckenverkleidung (z. B. Stuck) oder getafelte
Wandverkleidung in gutem Zustand in der tiberwiegenden An-
zahl der Wohnraume

Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar oder nicht
anschlieBbar

Heizungsrohre iberwiegend unter Putz

Schlechter Schnitt (z. B. mehr als ein gefangenes Zimmer)

Riickkanalfdhiger Breitbandanschluss (Nutzung ohne zusétz-
liche vertragliche Bindung des Mieters mit Dritten)

Kein Balkon (das Merkmal gilt nicht, wenn der Balkon aus bau-
lichen und/oder rechtlichen Griinden nicht moglich oder nicht
zuldssig ist)

Rollladen

Weder Breitbandanschluss noch Gemeinschaftssatelliten-/
Antennenanlage

Wohnungsbezogener Kaltwasserzahler, wenn der Mieter nicht
die Kosten fiir Miete oder Leasing im Rahmen der Betriebskos-
ten tragt

Ein Wohnraum grof3er als 40 m?

Barrierearme Wohnungsgestaltung (Schwellenfreiheit in der
Wohnung, schwellenarmer Ubergang zu Balkon/Terrasse, ausrei-
chende Bewegungsfreiheit in der Wohnung und/oder barriere-
arme Badgestaltung)

Nur wenn das
Sondermerkmal
.Hochwertiges
Parkett, Natur-/
Kunststein,
Fliesen oder
gleichwertiger
Boden/-belag in
der tiberwie-
genden Zahl der
Wohnraume”
nicht zutrifft

Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen
oder gleichwertiger Boden/-belag in der Giberwie-
genden Zahl der Wohnraume

Nur wenn das
Sondermerkmal
,Uberwiegend
Isolierverglasung
(ab 1987) oder
Schallschutz-
fenster” nicht
zutrifft

Uberwiegend Isolierverglasung (Einbau ab 1987)
oder Schallschutzfenster

IMMOBILIENVERWALTUNG

KERSTIN SIXDORF
RECHTSANWALTIN

PERSONLICHE VERWALTUNG
VON MIETSHAUSERN

TEL. 030/364 346 87 o FAX 030/364 346 88
E-MAIL: HV-SIXDORF@T-ONLINE.DE

RECHTSANWALTSKANZLEI
MARCO SIXDORF

TATIGKEITSSCHWERPUNKTE
MIET- UND
WOHNEIGENTUMSRECHT

TEL. 030/364 346 86 o FAX 030/364 346 88
E-MAIL: RA-SIXDORF@T-ONLINE.DE

NEUE KANTSTR.

14 (AM LIETZENSEE) o

14057 BERLIN

Nr. 10/2015
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 4: Gebdude

Treppenhaus/Eingangsbereich tiberwiegend in schlechtem
Zustand

AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auBerhalb
des Gebaudes

Kein nur dem Mieter zuganglicher, bestimmungsgeman
nutzbarer Abstellraum im Geb&ude auf3erhalb der Wohnung
vorhanden

Zusatzliche und in angemessenem Umfang nutzbare Raume
auflerhalb der Wohnung in fuBllaufiger Entfernung (z. B. Party-
raum)

Hauseingangsttir nicht abschliebar

Zur Wohnung gehorige(r) Garage/Stellplatz (ohne zusatzliches
Entgelt)

Schlechter Instandhaltungszustand (z. B. dauernde Durch-
feuchtung des Mauerwerks — auch Keller —, groBBe Putzschéaden,
erhebliche Schéden an der Dacheindeckung)

Reprasentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangsbereich/
Treppenhaus (z. B. Spiegel, Marmor, exklusive Beleuchtung,
hochwertiger Anstrich/Wandbelag, Laufer im gesamten Flur-
und Treppenbereich)

Lage im Seitenflligel oder Quergebaude bei verdichteter Be-
bauung

Einbruchhemmende Wohnungs- und Haustur (zusatzliche mo-
derne Einbruchsicherungsmaf3nahmen)

Wohnung ab flinftem Obergeschoss ohne Personenaufzug

Uberdurchschnittlicher Instandhaltungszustand des Gebau-
de(-teil-)s, in dem sich die Wohnung befindet (z. B. erneuerte
Fassade, Dach)

Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Tiiréffner

Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und elektri-
schem Turéffner

Keine Fahrradabstellmdglichkeit

Nur wenn das
Sondermerkmal
JAufzug im
Haus” nicht
zutrifft

Personenaufzug bei weniger als fiinf Oberge-
schossen

Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit ungiins-
tigem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1984)

Warmedammung zusatzlich zur vorhandenen Bausubstanz
oder Einbau/Installation einer modernen Heizanlage nach dem
1.7.1994 (wenn Baujahr vor diesem Zeitpunkt)

oder

Energieverbrauchskennwert groBer als 170 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert groBer als 210 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 100 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert groBer als 250 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(m?2a)
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Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Zusatzliche Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale (-) Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Die Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie fiir Heizung und Warmwasser.

Fir die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die oben angegebenen Verbrauchsenergiekennwert-Grenzen um
20 % zu erhdhen.

Fiir dezentrale Warmwasserversorgung sind vor der Eingruppierung 20 kWh/(m?a) auf den ausgewiesenen Energiekennwert auf-
zuschlagen.

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebduden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale zur energe-
tischen Beschaffenheit dann nicht bericksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sanierungen gegen denkmalschutz-
rechtliche Belange verstoBen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhéltnismafig (teuer)
ware.

Beispiele zum Umgang mit den Merkmalen: siehe unter Nr. 11.4

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

Lage in stark vernachldssigter Umgebung in einfacher Wohn- Bevorzugte Citylage (nahe reprasentativen, Gberregional aus-
lage strahlenden Einkaufs-, Dienstleistungs- und Wohnstandorten)
Lage der Wohnung an einer Stra8e oder Schienenstrecke mit Lage an einer besonders ruhigen Stral3e oder besonders ruhige
hoher Verkehrslarmbelastung oder Belastung durch Flugver- Innenlage

kehr nach Ma3gabe der Erlduterungen zur Verkehrslarmbelas-
tung unter Nr. 12 dieses Mietspiegels

Erhebliche, regelmaBige Beeintrachtigung durch Gerdusche Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstuick (z. B.
oder Gertiche (Gewerbe), z. B. durch Liefer- und Kundenverkehr | Sitzbdnke oder Ruhezonen, neu angelegte Wegebefestigung
mit Grunflachen)

Ungepflegte und offene Miillstandflache Gepflegte Miillstandflache mit sichtbegrenzender Gestaltung;
nur den Mietern zugdnglich

Villenartige Mehrfamilienhauser

Garten zur alleinigen Nutzung/Mietergarten ohne Entgelt oder
zur Wohnung gehérender Garten mit direktem Zugang

KERAMUNDO

Welt der Fliesen in Berlin

Mo - Fr. 10:00 - 19:00
Sa. 08:00 - 14:00

Tel: 030/75018-395 - Fax: 030/75018-284
berlin-tempelhof @keramundo.de
www.keramundo.de

KERAMUNDO, eine Marke der:
SGBD Deutschland GmbH
Teilestral3e 9-10 - 12099 Berlin-Tempelhof

[ N
-"w~ KERAMUNDO

u Y Welt der Fliesen
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12. StraBBenverzeichnis Wohnlage

zum Berliner Mietspiegel 2015

Die Angaben zum StraBenverzeichnis ba-
sieren auf dem Regionalen Bezugssystem
(Stand 31.12.2014).

12.1 Erlduterungen zum
StraBBenverzeichnis

Das Stral3enverzeichnis enthalt die Wohn-
lagezuordnung zum Berliner Mietspiegel
2015. In dem Verzeichnis befinden sich
samtliche Berliner StraBen, die Uber eine
Wohnlageeinstufung verfiigen.

12.2 Bedeutung der Abkiirzungen
(hier nicht abgedruckt)

12.3 Verkehrslarmbelastung

Das StraBenverzeichnis zum Mietspiegel
benennt die Wohnlageneinstufung aller
bekannten Wohnadressen in Berlin. Zu-
satzlich gibt es Hinweise auf bestehende
Verkehrslarmbelastung einzelner Adressen.
Die Larmkennzeichnung wird auf Basis
einer von der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt bereitgestellten
Datengrundlage vorgenommen.

Die verkehrslarmbelasteten Adressen sind
mit einem Sternsymbol gekennzeichnet.
Dabei ist zu beachten, dass unter Umstan-
den nichtalle Wohnungen an den gekenn-
zeichneten Adressen ldrmbelastet sind.
So kann es zum Beispiel sein, dass einige
Wohnungen einer Adresse zur Stra3e hin
gelegen und verkehrslarmbelastet sind,
wahrend andere, riickwartig gelegene
Wohnungen nicht von Verkehrslarm be-
troffen sind. Weitere Wohnungen kénnen
trotz fehlender Kennzeichnung ebenfalls
hoch larmbelastet sein (siehe Orientie-
rungshilfe zur Spanneneinordnung unter
Nr. 11.5 - Wohnumfeld -).

6. Auflage online

Genauere Auskiinfte zur Verkehrslarm-
belastung von einzelnen Wohngebduden
konnen bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 32
(Tel. 030/9025-2354) eingeholt werden.
Fir den Mietspiegel 2015 wurden auf
der Grundlage der EU-Umgebungslarm-
richtlinie” fur Berlin erhobene Daten als
Bewertungsgrundlage herangezogen. Die
Ausweisung der Verkehrslarmbelastung
berlicksichtigt die Larmquellen Stra3en-
verkehr, schienengebundenerVerkehrund
Flugldarm. Die Berechnungen der Verkehrs-
larmdaten erfolgten auf der Grundlage
von Verkehrsstarken aus den Jahren 2009
(Kfz), 2010 (Flughafen Schonefeld), 2011
(FlughafenTegel), 2012 (StraBenbahn-und
U-Bahn-Verkehr) sowie 2014 (S- und Fern-
bahn-Verkehr).

Da es sich bei den Verkehrslarmdaten in
der Regel um die aktuell verfligbaren und
vollstandigen Daten zurVerkehrslarmbelas-
tung in Berlin handelt, wurden diese auch
zur Larmkennzeichnung im Mietspiegel
herangezogen.

Die Larmkarten werden entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben (§ 47 c Bundes-
Immissionsschutzgesetz®) im Abstand
von 5 Jahren aktualisiert. Eine vollstandig
neue Datenbasis steht daher friihestens
mit der ndchsten Larmkartierung 2017 zur
Verfligung.

Die Ausweisung von Stra3en-, Schienen-
und Flugldrm ist bei der Anwendung
auf eineWohnung nicht Bestandteil des
qualifizierten Mietspiegels.

Die mit einem ,*” gekennzeichneten
Adressen weisen eine hohe Verkehrs-
larmbelastung auf. Darunter ist ein Ge-
samtlarmindex L _ ® von iiber 65 dB(A)
in 24 Stunden und/oder ein Gesamt-
larmindexL *iiber55dB(A)inderNacht

HandelsIndex®

Ladenmieten, Daten und Fakten

fiir 63 Berliner Einkaufsstralen

: HandelsStadtplan

(Visualisierung der 63 Handelslagen,

interaktiv auf unserer Homepage)

Tel (030) 890 696 8-0 - Fax -13
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(22.00 bis 6.00 Uhr) an mindestens
einem Teilstiick der Fassade eines zur
Adresse gehérenden Gebaudeteiles zu
verstehen.
Der Gesamtlarmindex berticksichtigt fol-
gende Larmquellen:
StraBenverkehr: Insgesamt 1.416 km
desBerlinerStraennetzes (damitist bis
auf geringe Ausnahmen das gesamte
HauptverkehrsstraBennetz erfasst)
StraBenbahnnetz: Gesamtes Netz
(195 km) und - soweit oberirdisch ver-
laufend - U-Bahn (27 km)
S- und Fernbahnnetz: Gesamtes Netz
(1.066 km)
Fluglarm:FlughafenTegelund Schéne-
feld
Die Larmindizes L, und L, wurden im
Zusammenhang mit der von der EU-
Umgebungslarmrichtlinie geforderten
Larmkartierung und entsprechend der
34. BImSchV nach den derzeit fiir die ein-
zelnen Larmarten geltenden vorldufigen
Berechnungsmethoden ermittelt.
Beim StraBen- und Schienenverkehrslarm
wurden die Immissionen nicht nur fiur
die den Larmquellen ndchstgelegenen,
sondern fir alle davon betroffenen Wohn-
gebdude berechnet. Daher kann es z. B.
vorkommen, dass ein Wohngebaude in
einer Nebenstralle, zu der gar keine Ver-
kehrszahldaten vorhanden sind, wegen
derlmmissionenvoneinernahegelegenen
HauptverkehrsstraBe oder Schienenstrecke
alsverkehrslarmbelastetausgewiesen wird.
Zum Zeitpunkt der Berechnungen zum
Fluglarm stand der Eréffnungstermin
des Flughafens Berlin Brandenburg ,Willy
Brandt” noch nicht endgiiltig fest. Daher
wurden Daten derauch weiterhin frequen-
tierten Flughédfen Tegel und Schonefeld
einbezogen.
Wenn auf ein Gebdude Immissionen von
mehreren Verkehrslarmarten (Strallen-,
Schienen-, Flugverkehr) einwirken, wurde
durch ein spezielles Berechnungsmodell
(energetische Addition) ein Gesamtlarm-
index L, und L, gebildet. Damit wird
denbesonderen Beeintrachtigungen beim
gleichzeitigen Einwirken mehrerer Larm-
quellen Rechnung getragen.
Bei der Anwendung des Stral3enverzeich-
nisses ist darauf zu achten, dass bei der

7)VierunddreiBigsteVerordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber
die Larmkartierung - 34. BImSchutzV)

8) Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG)
9)L,:Tag-Abend-Nacht-Larmindex;L,:Nachtlarmindex

DEN
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Erstellung der Larmkarten der Stral3enver-
kehrslarm nicht komplett erfasst werden
konnte; so wurde die Larmbelastung
durch den StralBenverkehr flir Hauptver-
kehrsstraBen undim Innenstadtbereich fir
alle StraBen mit einer zuldssigen Hochst-
geschwindigkeit von 50 km/h erfasst. Die
Larmbelastung fiir das librige StraBennetz
(vorwiegend Tempo-30-Zonen) blieb
unberiicksichtigt, was aber nicht immer
bedeutet, dass die StraBenverkehrslarm-
belastung an diesen Straenabschnitten
hochstens 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht betragt.

DieStrategischen Larmkartenzudeneinzel-
nen Verkehrsldarmarten sowie die Gesamt-

larmindizesL . undL, sindim Umweltatlas

derSenatsverwaltungfirStadtentwicklung
und Umwelt mit einer gebdudescharfen
Darstellung veroffentlicht.

A

Berliner Betriebskosteniibersicht 2015
Grundlage: Betriebskostenabrechnungen 2013

(Diese Betriebskostenibersicht ist nicht Teil des Berliner Mietspiegels 2015.)

MitdieserBerliner Betriebskosteniibersicht
soll mehr Transparenz im Bereich der Be-
triebskosten geschaffen werden.Eswurden
fur alle einzelnen Betriebskostenarten
Durchschnittswerte und Spannenwerte
mit den Ublicherweise gezahlten Kosten
ermittelt. Die Hohe der einzelnen Betriebs-
kostenarten hdngt aber von einer Vielzahl
von Einzelfaktoren ab. Die vorliegende
Tabelle kann daher nur als Orientierung
dienen, welche Betrdge bei den einzelnen
Betriebskostenarten tiblicherweiseinBerlin
im nicht preisgebundenen Wohnungsbe-
stand abgerechnetwurden. Diese Ubersicht
ist nicht rechtsverbindlich.

Bei den Erhebungen zum Berliner Miet-
spiegel 2015 wurden im Rahmen einer
Stichprobe Angaben zur Héhe der ein-
zelnen Betriebskostenarten bei Mietern
und Vermietern erfragt. Insgesamt lagen

Angaben von Uber 2.000 Wohngebauden
bzw. Wirtschaftseinheiten vor. Das beauf-
tragte Institut GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH hat
die Betriebskostenabrechnungen fiir das
Jahr 2013 ausgewertet. In der nachfolgen-
denTabelle wurdenfiiralle Betriebskosten-
arten der Mittelwert sowie der Unter- und
Oberwerteiner Spanneabgebildet, die vier
Fiinftel der erhobenen Werte beriicksich-
tigt. 10 ProzentdererhobenenWerteliegen
unter dem ausgewiesenen unteren Wert
der4/5-Spanne. 10 Prozent der erhobenen
Werte liegen (iber dem ausgewiesenen
oberen Wert der 4/5-Spanne. Unplausible
Werte wurden vorher bereinigt.

Die nachfolgendeTabelle zeigtdiein Berlin
fur das Jahr 2013 abgerechneten Betrage
der einzelnen Betriebskostenarten.

Liegt eine Betriebskostenabrechnung fiir

HAUSVERWALTUNG - : 2 -
Albrecht Kleif Abrechnungsjahr 2013 Angaben in €/m” monatlich
Fachwirt der Grundstiicks- Betriebskostenart Unterer Oberer
und Wohnungswirtschaft Spannen- Mittel- Spannen-
Verwaltung von Miethdusern/ wert wert wert
Wohnungseigentumsanlagen (4/5-Spanne) (4/5-Spanne)
Hagenstr. 31a, 14193 Berlin-Grunewald
Tel.: 030/826 37 95, Fax: 030/826 31 98 Grundsteuer 0,15 0,29 0,47
hvkleiss@t-online.de
www.kleiss-hausverwaltungen.de Wasserversorgung 011 0,20 0,29
Entwdsserung 0,13 0,25 0,36
Dipl.-Ing. Joachim Schulz Niederschlagswasser 0,02 0,06 0,09
6buv Bau-Sachverstéandiger fur Aufzug 0,07 0,16 0,29
»Schéaden an Gebauden® StraBenreinigung 0,01 0,05 0,09
Autor der Serie: Millbeseitigung 0,09 0,15 0,23
»Typische Baufehler und ihre Hauswart/Hausmeister 0,06 0,18 0,36
Ursachen Gebaudereinigung und
. .. 0,06 0,15 0,26
Ungezieferbekampfung
Tel. 030 /300 98 30 Schneebeseitigun 0,01 0,05 0,10
www.IGS-Schulz.de 9ng : ’ ’
Gartenpflege 0,01 0,09 0,19
Beleuchtung (Allgemeinstrom) 0,02 0,06 0,12
. Schornsteinreinigung 0,01 0,06 0,15
X Sach- und Haftpflichtversicherung 0,05 0,14 0,22
grundeigentrm . Betrieb der Gemeinschafts-Antennen- 0,02 e 022
veriag | On llne anlage/des Breitbandnetzanschlusses ' ' '
Sonstige kalte” Betriebskosten 0,00 0,05 0,11
Elektronische Formulare des Heizung 0,37 0,86 1,39
Grundeigentum-Verlages unter: Warmwasser 0,12 0,29 0,51
http://prt.emium.grundeigentum-verlag.de Sonstige ,warme” Betriebskosten (z. B. 001 009 017
www.ratiofill.de Wartung Heizungsanlage) ’ ’ ’
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einen anderen Zeitraum als das Kalender-
jahr 2013 vor, muss bei einer Bewertung
die zwischenzeitliche (Preis-) Entwicklung
mit bedacht werden.

Fir das Abrechnungsjahr 2013 wurden
durchschnittliche, kalte” Betriebskosten in
H&he von 1,69 €/m” monatlich und Kosten
fur Heizung und Warmwasser (,warme”
Betriebskosten) in Hohe von 1,08 €/m?
monatlich abgerechnet. Die durchschnitt-
lichen Betriebskosten ergeben sich nicht
aus der Summierung der Einzelpositionen
inderobenabgebildetenTabelle, weil nicht
immer alle Betriebskostenarten anfallen.

Ermittlung der Vergleichswerte aus der
eigenen Betriebskostenabrechnung:

UmeinenVergleich derabgebildetenWerte
mitderHéhe dereinzelnen Betriebskosten-
arten fir die eigene Wohnung zu ermég-
lichen, ist die letzte Betriebskostenabrech-
nung notwendig. Die darin enthaltenen
Betrage fiir die einzelnen Betriebskosten-
arten fir die konkrete Wohnung beziehen
sichgrundsatzlichaufdas Abrechnungsjahr

und die gesamte Wohnung. Sie miissen
daher umgerechnet werden.

Um fir Thre konkrete Wohnung einen ver-
gleichbaren monatlichen Betriebskosten-
betrag pro Quadratmeter zu berechnen,
muss der jahrliche Betriebskostenbetrag
durch 12 Monate und die Wohnfldche in
Quadratmeter geteilt werden.

Beispiel

Laut der letzten Betriebskostenabrech-
nung wurden fur die Gartenpflege fiir das
Abrechnungsjahr 81,00 € berechnet. Die
Wohnung hat eine Wohnfliche von 75 m”.
Daraus ergibt sich:

81,00 €: 12 Monate : 75 m?

=0,09 €/m® monatlich

Achtung: Bei den Heizkosten kann auch
die beheizte Wohnflache zugrunde gelegt
worden sein.

Erlduterungen zu den Ergebnissen der
Analyse der Betriebskostenarten
Was alles unter den Begriff Betriebskosten

berlinovo
Wobiuen

fallt, ist aus der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) ersichtlich.

Ein vorgeschriebenes Schema fiir die Be-
triebskostenabrechnunggibtesabernicht.
Der Aufbau der konkreten Betriebskosten-
abrechnungkannvonderinobigerTabelle
abgebildeten Gliederungabweichen.Zum
Beispiel konnen die Kosten fiir die Schnee-
beseitigung auch in den Hauswartkosten
enthalten sein, wenn dieser und nicht eine
gesonderte Firma die Schneebeseitigung
vornimmt. Der Umfang der Leistungen
erklart zum Teil auch die unterschiedliche
Hohe einzelner Betriebskosten.' Bei der
Anwendung der Tabelle als Orientierung
ist dies entsprechend zu berticksichtigen.

Grundsteuer
Die Grundsteuer wird von den Berliner Fi-

10) Eine detaillierte Ubersicht bietet hier die,Geislinger
Konvention”, die von der Wohnungswirtschaft und der
HochschulefirWirtschaftund Umwelt Niirtingen-Geis-
lingen entwickelt wurde (siehe auch im Internet unter

www.geislinger-konvention.de).

~MIETUNG

Wir haben fur jeden genau das Richtige. Unser Wohnungsangebot ist so vielféltig, wie es
Mieter sein kénnen. Ob Single, Student, Senior, Paar oder Familie - bei uns findet jeder ein
passendes Zuhause zu bezahlbaren Mieten. Und offene Ohren gibt es immer mit dazu. Denn
fiir uns stehen unsere Mieter, ihre Bediirfnisse und Wiinsche im Mittelpunkt.

BERLINOVO WOHNEN. EINFACH FAIR.

Nr. 10/2015
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www.berlinovo.de/wohnen
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nanzamtern erhoben.Die Analysedererho-
benen Werte zeigt, dass sich bei Altbauten
bis 1949 die Hohe der Grundsteuer durch-
schnittlich im unteren Spannenbereich
bewegt.Beiallen neuerenWohngebduden
ab 1950 wurden Werte oberhalb des aus-
gewiesenen Mittelwertes festgestellt.

Wasserversorgung und Entwdsserung
Die Hohe der Kosten fiir die Wasserver-
sorgung und Entwdsserung ist neben
den festgelegten Tarifen vor allem vom
Verbrauchsverhalten abhéngig. Auch ein
gegebenenfalls vorhandener zusatzlicher
Wasserverbrauch fiir die Gartenpflege
kann eine Rolle spielen. Nach dem Jahr
2013 stattgefundene Tarifainderungen fir
die Wasserversorgung, Entwasserung und
das Niederschlagswasser konnten nicht
berticksichtigt werden. Anfang 2014 sind
die Trinkwasserpreise um 15 % gesenkt
worden. Die Abwassertarife wurden zum
1. Januar 2015 im Durchschnitt um 6,1 %
gesenkt. Im Einzelnen reduzierten sich der
Schmutzwasser-Mengentarifzum 1.Januar
2015 um 6,4 % und der Tarif fir Regenent-
wasserung um 4,3 %.

Aufzug

DieHohe derKostenfiirden Aufzug stehtin
Abhangigkeit von der Anzahl der Aufziige
im Gebdaude und der Anzahl der Geschosse
(Wohnungen). Tendenziell konnte ein Zu-
sammenhang von der Geschosszahl und
der durchschnittlichen Hohe der Aufzugs-

kosten ermittelt werden; eher niedrigere
Kosten beineun und mehrGeschossenund
hohere Aufzugskosten bei Hausern mit bis
zu funf Geschossen.

StraBlenreinigung

Die Strallenreinigungskosten wiesen eine
sehrgeringe Schwankungsbreite auf. Diese
Position hat aufgrund ihrer Hohe einen
eher geringen Einfluss auf die Gesamt-
hoéhe der Betriebskosten. Nach dem Jahr
2013 stattgefundene Anderungen bei der
Hohe der Kosten fiir die StralBenreinigung
konnten nicht berlicksichtigt werden. Im
Jahr 2014 fand keine Tarifénderung statt.
Zum 1. Januar 2015 stiegen die StraBenrei-
nigungsgebiihrenderBSRdurchschnittlich
um 2,1%.AufBetriebskostenabrechnungen
fur das Jahr 2014 wird sich diese Erh6hung
noch nicht auswirken.

Miillbeseitigung

Ein eindeutiger Zusammenhang zwischen
der Hohe der ermittelten Kosten fir die
Millbeseitigung und dem Baualter der
Wohngebdude konnte nicht festgestellt
werden. Nach dem Jahr 2013 stattgefun-
dene Anderungen bei den Tarifen der
Millbeseitigung konnten nicht bertick-
sichtigt werden. Im Jahr 2014 fand keine
Tarifénderung statt. Zum 1. Januar 2015
stiegen die Tarife in der Abfallwirtschaft
um durchschnittlich 3,2 %. Auf Betriebs-
kostenabrechnungenfiirdasJahr2014 wird
sich diese Erhéhung noch nichtauswirken.

BREIHOLDT

RECHTSANWALTE

B 'HRE IMMOBILIE
B UNSERE KOMPETENZ

B HR RECHT

www.ra-breiholdt.de
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Hauswart/Hausmeister

Die Hauswartkosten wiesen eine relativ
hohe Schwankungsbreite auf, die sich vor
allem aus dem unterschiedlichen Umfang
der Tatigkeiten des Hauswartes erklart.
Tendenziellwurden beiWohngebdudenab
neun Geschossen niedrige Kosten fiir den
Hauswart/Hausmeister ermittelt.

Gebdudereinigung und
Ungezieferbekdmpfung

Tendenziell unterdurchschnittliche Kosten
wurden bei Wohngebduden 1973 bis 1990
in den 6stlichen Bezirken ermittelt.

Schneebeseitigung

Der auBergewdhnlich lange und kalte
Winter 2012/2013 hat sich auch in den
Kosten fir die Schneebeseitigung nieder-
geschlagen. Auch die letzte Verscharfung
der Anforderungen an den Winterdienst
kann zu héheren Kosten fiir die Schnee-
beseitigung im Jahr 2013 gefiihrt haben.

Gartenpflege

Die Schwankungsbreite bei den Kosten
fuir die Gartenpflege ist grof3. Die konkrete
Hohe hangt wesentlich von den zum Haus
bzw. zur Wirtschaftseinheit zugehorigen
Grinflachen, Spielpléatzen, Freiflachen
sowie deren Gestaltung und Pflege ab.
Tendenziell unterdurchschnittliche Kosten
fur die Gartenpflege wurden im Altbau bis
1918 und in Wohngebduden 1973 bis 1990
in den 6stlichen Bezirken ermittelt.

Beleuchtung (Allgemeinstrom)

Die Kosten der Beleuchtung weisen eine
hohe Schwankungsbreite auf. Hohere
Kosten Uber dem Mittelwert waren vor
allem beineuerenWohngebauden miteiner
Bezugsfertigkeit ab 1965 zu beobachten.

Schornsteinreinigung
ImoberenSpannenbereichliegendeKosten
wurden vor allem bei dlteren Wohngebau-
den mit einer Bezugsfertigkeit bis 1964
sowie in Gebduden bis 5 Geschosse und
unsanierten Gebauden ermittelt.

Sach- und Haftpflichtversicherung

Die Hohe dieser Kosten hangt vom kon-
kreten Umfang der abgeschlossenen Ver-
sicherungen ab. Tendenziell im unteren
Spannenbereich liegende Kosten wurden
bei Gebduden mit neun und mehr Ge-
schossen festgestellt.

Betrieb der Gemeinschafts-Antennenan-
lage/des Breitbandnetzanschlusses

Es war kein eindeutiger Zusammenhang
zwischen der Struktur der Wohngebaude
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(Bezugsfertigkeit, Geschosszahlund Sanie-
rungsstand) und der Hohe dieser Betriebs-
kostenposition feststellbar.

Sonstige , kalte” Betriebskosten

Ein ZusammenhangzwischenderHoheder
abgerechneten sonstigen Betriebskosten
von der Struktur der Wohngebdude war
nicht feststellbar.

Heizung

Heizkosten werden grundsatzlich durch die
Eigenschaften des Gebdudes und durch
das individuelle Verbrauchsverhalten be-
stimmt. Nach der Heizkostenverordnung
missen diese Kosten mindestens zu 50 %
nachVerbrauch abgerechnetwerden,wenn
keine Ausnahmetatbesténde vorliegen.
Gasetagenheizungen oder sonstige Einzel-
ofenheizungen, beidenen der Mieterhaus-
halt die Energiekosten direkt und nicht
UberdenVermietertragt, sind nichterfasst.
Nach umfassender Sanierung derWohnge-
baude wurden durchschnittlich geringere
Heizkosten unterhalb des ausgewiesenen
Mittelwertes ermittelt. Beim Warmecon-
tracting (dieWarmeversorgung Gibernimmt
ein externer Dienstleister) sind durch-
schnittlichhdhere Heizkosten abgerechnet
worden.

Nach dem Jahr 2013 stattgefundene Ande-
rungen bei der Hohe der Heizkosten konn-
ten nicht berticksichtigt werden. Laut dem
Verbraucherpreisindex fiir das Land Berlin
des Amtes flr Statistik Berlin-Brandenburg
sind die Preise fur Heizol im Jahresdurch-
schnitt 2014 gegeniiber dem Vorjahr um
8,5%gesunken.Diese Preissenkungkdnnte
sich bei der Heizkostenabrechnung fiir das
Abrechnungsjahr2014 niederschlagen.Bei
GasundFernwdrmegab eskeinevergleich-
bare Preisentwicklung.

Nr. 10/2015

Warmwasser

Auch die Warmwasserkosten sind zu min-
destens 50 % nachVerbrauchabzurechnen,
so wie es die Heizkostenverordnung vor-
schreibt. Entscheidend fir die konkrete
Hohe der Warmwasserkosten ist vor allem
das eigene Verbrauchsverhalten. Die er-
mittelten Durchschnittswerte schwankten
ohne erkennbares Muster zwischen den
verschiedenen Bezugsfertigkeitsklassen.

Sonstige ,,warme” Betriebskosten
Hierunter wurden vor allem die Wartungs-
kosten fiir die Heizungsanlage erfasst.
Hohere sonstige ,warme” Betriebskosten
wurden bei Heizungen mit dem Energie-
trager Gas ermittelt.

PROF. DIPL.-ING. HELMUT

MEYER-ABICH

Kontrolle von
Bauleistungen/Baupreisen

www.meyer-abich.de

Der GRUNDEIGENTUM-VERLAG bietet
Formularefiirdie Mieterh6hung mitdem
Mietspiegel an.

Es gibt sie (Verlagsnummer BGB 114/15
[Bruttomiete] und BGB 116/15 [Netto-
miete])

H als gedruckte Version (GEV-Vertrieb,
Telefon030/414769-11,vertrieb@grund-
eigentum-verlag.de),

B am Bildschirm ausfillbar (ohne Re-
chenfunktion) iber FormularWeb (http://
premium.grundeigentum-verlag.de)

B und am Bildschirm ausfillbar (mit
Rechenfunktion) Gber Ratiofill (www.
ratiofill.de).

Formulare fiir die Mieterh6hung

Wiewirin GE9/2015ausfiihrlich berichtet
haben, gibtesinderjuristischen Literatur
derzeit eine heftige Diskussion dariber,
ob bei Mieterhéhungserkldrungen dem
Mieter ein Widerrufsrecht zusteht oder
nicht. Rechtsprechung dazu gibt es na-
turgemaf noch nicht, und es wird Jahre
dauern, bis sich eine hochstrichterliche
Rechtsprechung dazu herausbildet.

Hat der Mieter ein Widerrufsrecht, und
wurdeer nichtdaraufhingewiesen, kénn-
te eine Zustimmung zur Mieterh6hung
noch nach einem Jahr und 14 Tagen
widerrufen werden.

Wegen dieser derzeit nicht beseitig-
baren Unsicherheit werden wir unsere
Formulare so gestalten, dass auf das
Widerrufsrecht hingewiesen und ein
entsprechendes Widerrufsformular bei-
gefuigt werden kann.

© Marc Dietrich, Dark Vectorangel - Fotolia.com
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Schnelliibersicht der Berliner Mietentwicklung iiber 25 Jahre

Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ab
1992 bis 2015 fiir Wohnungen in Berlin

Bisher fehlt esan einer zusammenfassenden Darstellung der Entwicklung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete fiir nicht einer Mietpreisbindung unterliegende Wohnungen in Berlin
seit der Wiedervereinigung. Die Liicke soll durch diese Abhandlung geschlossen werden.
Dabei wurden die inflationsbereinigten Mietspiegeldaten einmal nach Wohnlagen und
einmal nach Wohnungsgroflen differenziert betrachtet. Das Ergebnis: Finger weg vom
Neubau. Wihrend Altbauten bis 1964 und Neubauten im Ostteil der Stadt steigende
Mieten aufweisen, waren die Mieten im West- und Gesamtberliner Neubau riickldufig.

Von WALTER FINGER und Dr. PASCAL BLUMMEL

Unterschiede in der Erhebung
DieortsublicheVergleichsmiete ergibtsich
fiir den Berliner Mietspiegel 1992 noch aus
Neuabschlussmieten und Bestandsmieten-
anderungen der letzten drei Jahre.

Fir den Berliner Mietspiegel 1994 und die
darauffolgenden MietspiegelistzurBestim-
mung der ortslblichen Vergleichsmiete
(OM) bereits derheutige 4-Jahres-Zeitraum
mafgebend. Die OM ist nicht mit der sog.
Marktmiete gleichzusetzen, die aus zeitna-
henNeuabschlissenzueinembestimmten
Stichtag abgeleitet wird.

Zu beachten ist ferner, dass sich die in den
Berliner Mietspiegeln bis 1996 ausgewie-
senen Mietwerte auf Bruttokaltmieten
beziehen, d. h., sie beinhalten auch die
umlagefdhigen kalten Betriebskosten.
Erst ab dem Berliner Mietspiegel 1997
basieren die angegebenen Mietwerte auf
Nettokaltmieten.

Um die Mietentwicklung fiir den Zeitraum
ab 1992 bis 2013 in einheitlicher Form
auf der Grundlage von Nettokaltmieten
darstellen zu konnen, sind daher von den
Bruttokaltmieteninden Mietspiegeln 1992
bis 1996 die umlagefahigen kalten Betriebs-
kosten abgezogen worden.

Im Rahmen der Veroéffentlichung der
Mietspiegel 1992 bis 1996 erfolgen dann
tabellarisch nach der Bezugsfertigkeit und
derAusstattung gegliederte Darstellungen
der kalten” Betriebskosten.

Notwendig ist schlieB8lich auch die Um-
rechnung der in den Mietspiegeln bis ein-
schlie3lich 2000 angegebenen Mietwerte
in DM/m? mtl. auf €/m? mtl.

Inflationsbereinigte Nettokaltmiete
bis 1918 - nach Lage
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Der erste Berliner Mietspiegel fiir Altbau-
wohnungen (Stand November 1987) wurde
nichtindie Untersuchungeinbezogen, weil
es an reprasentativem Datenmaterial zur
Ermittlung der umlagefdhigen Betriebs-
kosten fehlt, so dass in diesem Fall Netto-
kaltmieten nichtabgeleitetwerdenkénnen.
Um die tatsdchliche Wertentwicklung
abzubilden, wurden alle Werte unter Ver-
wendung derVerbraucherpreisindizes des
Statistischen Bundesamtesinflationsberei-
nigt. Alledargestellten Preise wurden somit
aufdenWertimJahr2014 umgerechnet (fuir
den Mietspiegel 2015 wurde eine Inflation
von 1%angenommen).DadieVerbraucher-
preisindizes erst seit 1991 fiir das gesamte
Bundesgebietausgewiesenwerden, wurde
auch der Berliner Mietspiegel von 1990
nicht in die Auswertungen einbezogen.

Die Mietspiegel 1992 bis 1996 beziehen
sich stetsaufdieindenwestlichen Bezirken
ermittelten ortstiblichenVergleichsmieten.
Dagegen bilden die Mietspiegel 1997 bis
2003 die ortsublichen Vergleichsmieten

Inflationsbereinigte Nettokaltmiete
1919-49 - nach Lage
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Wir lotsen Sie durch - Sie bleiben am Steuer!

BlumenstraBe 49, 10243 Berlin e Tel.030/288 79057 e info@kanzlei-kranich.de

Besuchen Sie unsere Website unter www.kanzlei-kranich.de

Ilhr Fachanwalt fiir Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht in Berlin
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getrennt nach &stlichen und westlichen
Bezirken ab. Erst ab dem Mietspiegel 2005
erfolgt dann eine einheitliche Darstellung
fuir Berlin insgesamt.

Um die Nettokaltmieten ab 1992 dar-
stellen zu kdnnen, werden hierfur die aus
den Mietspiegeln 1992 bis 1996, 1998,
2000 und 2003 fiir die westlichen Bezirke
hervorgehenden Mietwerte und sodann
die ab dem Mietspiegel 2005 fiir Berlin ins-
gesamt veroffentlichten Mietwerte heran-
gezogen. Die durchschnittliche Miete wird
differenziert nach einfacher, mittlerer und
guter Wohnlage fir die unterschiedlichen
WohnungsgroBenkategorien in einzelnen
Abbildungen dargestellt.

Die Auswertung und die Abbildungen der
Mietwertveranderungen beschrankenssich
im Ubrigen bei Altbauten auf Objekte, die
mit Sammelheizung, Bad und Innen-WC
ausgestattet sind. Fiir Neubauten wird
dieser Standard gleichermaf3en zugrunde
gelegt.

Inflationsbereinigte Nettokaltmiete
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Die Entwicklung der Nettokaltmieten ab
1992 wird auf der Basis der in den maf3ge-
benden Mietspiegelfeldernausgewiesenen
Mittelwerte dargestellt, weil zu vermuten
ist, dass diese der ortsiiblichen Vergleichs-
miete in groBtem MalB3e angendhert sind.
ImRahmendieser Abhandlungkannim Ub-
rigen auf die Orientierungshilfe zum Miet-
spiegel sowie auf Zu- oder Abschlage fiir
Sondermerkmalenichtnéhereingegangen
werden, weil diese fur Einzelbewertungen
benotigt werden.

1. Altbauten bis 1918

Wiahrend fiir Wohnungen mit bis zu 40 m?
WHAl. eine Steigerung ab 1992 um rd. 20 %
und fiir Wohnungen mit mehr als 40 m?
und bis unter 60 m?> WAl. eine solche um
rd. 31 % feststellbar ist, nimmt der Anstieg
flir Wohnungen mit mehr als 60 m? und
bis unter 90 m* Wfl. um rd. 40 % und fiir
Wohnungen mit mehr als 90 m? Wfl. sogar
um rd. 48 % zu.
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1965-83 - nach Lage
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Es ist allerdings zu erkennen, dass der
groBte Teil dieses Anstiegs bereits auf das
vergangene Jahrtausend entfiel. Seit 1998
bliebdieinflationsbereinigte Nettokaltmie-
te bei Wohnungen zwischen 40 und 90 m?
anndhernd konstant. In Wohnungen {ber
90 m? stieg die Nettokaltmiete dagegen
um ca. 16 % an, wahrend kleine Wohnun-
gen unter 40 m? - abgesehen von einem
zwischenzeitlichen Preisverfall - ebenfalls
wieder auf dem Niveau von 1998 liegen.

Eine nur auf die stadtraumliche Lage ab-
gestellte Betrachtungsweise offenbart ein
dhnliches Bild fir alle Wohnlagen. Auch
hier ist der starke Anstieg bis 1998 gut zu
erkennen.In derFolgezeit verteuerten sich
die Mieten in mittleren Lagen um ca. 9 %,
wohingegen die Mieten in einfachen und
guten Lagen nur um 3 bis 4 % zulegten.

2. Altbauten von 1919 bis 1949
Die Mieterhohung liegt fiir Wohnungen
mit bis zu 40 m> WAl. bei rd. 27 % und

Inflationsbereinigte Nettokaltmiete
1973-90 (Ost) - nach Lage
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OEHMCKE Jnmobilien

iber 60 Jahre in Berlin

suchen & bieten

Hauser, Grundstiucke, Eigentumswohnungen

Beratung * Vermittlung * Wertgutachten
Verwaltung von Miet- und Wohneigentum

® 030-6779980 *

Grunauer Str. 6, 12557 Berlin-Kopenick

Fax 0 30- 67 79 98 16

www.Oehmcke-Immobilien.de

Vertrauen und Erfolg seit Jahrzehnten - unsere Erfahrung ist lhre Sicherheit
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damit deutlich unter der fir die anderen
Wohnungskategorien.BeiWohnungen mit
mehr als 40 m? liegt der Anstieg zwischen
rd. 43 % und rd. 51 %.

Hier ist auch nach 1998 ein deutlicher
Anstieg festzustellen, der bei Wohnungen
unter 90 m? zwischen 21 % und 24 % lag.
Grof3e Wohnungen tiber 90 m? hingegen
verteuerten sich seit 1998 nur um rd. 9 %.
Eine nurauf die stadtraumliche Lage abge-
stellte Betrachtung zeigt wiederum kaum
Unterschiedezwischendenverschiedenen
Wohnlagen.Erstnach 2007 istzu erkennen,
dass sich der Mietanstieg in guten Lagen
etwas von dem der anderen absetzt und
etwa doppelt so stark ansteigt.

3. Neubauten von 1950 bis 1964

Fiir Wohnungen mit bis zu 40 m* Wohnfls-
che liegt der Mietanstieg seit 1992 bei rd.
17 %. In Wohnungen mit 40 m? bis 90 m?
verteuerten sich die Mieten zwischen 26 %
und 37 %.Wohnungen liber90 m?dagegen
wiesen einen Preisanstieg von ca.51 % auf.
Hinzuweisen ist jedoch darauf, dass bei
Wohnungen mit mehr als 90 m? die Aus-
sagefahigkeit der erhobenen Mietwerte
als bedingt tragféhig einzustufen ist, weil
z.T. deutlich weniger als 29 Mietwerte er-
hoben wurden. Dies trifftinsbesondere fir
Wohnungendieser Gro3eineinfacherLage
zu, wo zum Grof3teil nicht einmal Stern-
chenfelder vorhanden waren, weswegen
diese Kategorie nichtin die Berechnungen
einbezogen wurde.

Bei den Wohnungen in den 0stlichen Be-
zirken weicht der maf3gebende Baujahres-

28

zeitraum (1950 bis 1972)im Ubrigen etwas
von dem fiir die westlichen Bezirke (1950
bis 1964) ab. Fir die vergleichende Unter-
suchung ist dieser Unterschied aber nicht
von erheblicher Bedeutung.

InallenLagenistseit 1992 eineVerteuerung
zwischen 25 % und 28 % zu beobachten,
wobei Wohnungen mit mehr als 60 m? in
mittlerer und guter Lage sogar zwischen
39 % und 62 % teurer geworden sind.

4. Neubauten von 1965 bis 1983
Deutlich sichtbar wird die ab dem Jahre
1992 vereinzelt einsetzende negative
Mietpreisentwicklung mit einem damit
zusammenhdngenden zunehmenden
Wohnungsleerstand. Bei der Darstellung
ist ab dem Mietspiegel 2013 die dort neu
eingefiihrte Baujahresspannevon 1973 bis
1990 vereinfachend tibernommen worden.
Bemerkenswert ist, dass die Steigerungs-
raten aller Wohnungskategorien deutlich
unter denen der Baujahre bis 1949 liegen.
Inflationsbereinigt wurden diese Wohnun-
gen seit 1992 sogar um durchschnittlich
25 % preiswerter.

Dieser Preisriickgang stammt vorrangig
aus der Zeit vor 2005. Besonders stark war
in dieser Zeitspanne der Preisriickgang bei
Wohnungen unter40 m? Diese wurden fast
ein Drittel (32 %) billiger. Seit 2005 verteu-
ertensiesichallerdings wiederumca.10%,
wohingegen alle anderen Grof3enklassen
weiterhin einen - teilweise allerdings nur
sehr kleinen — Abwartstrend aufweisen.
Bei einer Auswertung nach Wohnlagen
findetsich eindhnliches Bild, wobei hier bis

GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel 2015

2005 besondersineinfachenund guten La-
genstarkeRlickgange verzeichnetwurden.
Danach stagnierten die inflationsbereinig-
ten Nettokaltmieten bei + 4 %.

5. Neubauten von 1984 bis 1990

Ein noch wesentlich starkerer sinkender
Mietpreistrend ist fiir Objekte dieser Bau-
jahresphasezu verzeichnen.Beachtlichsind
in Einzelfallen inflationsbereinigt um 50 %
gesunkene Mietwerte (Wohnungen mit40
bis 60 m> WAl. in guten Lagen).

Fiir Wohnungen mit bis zu 40 m? Wfl.
kénnen mangels ausreichender Fallzahlen
keine Aussagen getroffen werden. Auch
fir Wohnungen mit 40 bis 60 m? existieren
insbesondere zwischen 2000und 2011 nur
wenige Werte.

Unabhédngig von der WohnungsgroBe ist
seit 1994 ein Riickgang von 41 bis 44 % zu
verzeichnen. Hierbei wurde nicht wie bis-
her mit dem Referenzjahr 1992 verglichen,
da dort keine Werte fiir kleine Wohnungen
in einfacher Lage vorliegen und so in den
Ausgangswertnur mittlereund guteLagen
eingegangen waren. Die Folge wdre ein
Uberschitzen des Mietriickgangs.

Am wertstabilsten, mit nur um 32 % gefal-
lenen Nettokaltmieten, warenWohnungen
in einfacher Lage.

6. Neubauten von 1973 bis 1990 in den
ostlichen Bezirken

Der erste Berliner Mietspiegel 1997 (Stich-
tag 1.Februar 1997)fiir die 6stlichen Bezirke
und West-Staaken bildet den Ausgangs-
punkt der Auswertungen, so dass sich die
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Inflationsbereinigte Nettokaltmiete
1984-90 (West) - nach Lage
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ermittelten prozentualen Anderungen auf
diesen Stichtag beziehen.

Seit 1997 ist ein Preisanstieg besonders
bei kleinen Wohnungen mit bis zu 40 m?
WAl. zu beobachten. Sie verteuerten sich
um fast 50 %, in guten Lagen sogar um

66 %, Wohnungen zwischen 40 m? und
60 m? immerhin noch um 29 %. GroB3ere
Wohnungen mit mehr als 60 m? wurden
nurum durchschnittlich 16 bis 18 % teurer.
Betrachtet man die Wohnlagen, so zeigt
sich, dass vor allem Wohnungen in guten
Lagen teurer wurden. Hier lag der Preis-
anstieg bei ca. 42 %, wobei hier zwischen
2009 und 2011 ein groBerer Sprung zu
verzeichnen ist. Wohnungen in einfachen
und mittleren Lagen verteuerten sich nur
umdurchschnittlich 20 bis 24 %, stagnieren
jedoch seit dem Jahr 2007 anndhernd.

7. Neubauten ab 1991

Fiir Wohnungen mit bis zu 40 m*WAl. sind
mangels ausreichender Fallzahlen keine
Aussagen moglich. Da insbesondere in
den Jahren 1997 und 1999 kaum Werte fiir
diese Baualtersklasse vorliegen, dient hier
das Jahr 2000 als Referenz.
Auffalligisthier,dassdie durchschnittlichen
Mietpreise fiir alle Wohnungsgré3en sehr
engbeieinanderliegen.FiiralleWohnungs-
groBen sind durchschnittliche Riickgange

berlinovo
Wobiuen
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der Nettokaltmieten um 18 bis 20 % zu
verzeichnen. Eine Differenzierung nach
Wohnlagen liefert ein dhnliches Bild. Wah-
rend in einfachen und mittleren Lagen ein
Riickgang von 19 bis 20 % stattfand, lag er
in guten Lagen allerdings bei (nur) 15 %.

NACH_.— IGKEIT

Als stadtisches Immobilienunternehmen denken wir weiter und handeln nachhaltig. Wir sind
fiir unsere Mieter da, halten unsere Wohnungen fit, schonen die Umwelt und tun zugleich alles,
damit Wohnen in Berlin bezahlbar bleibt.

BERLINOVO WOHNEN. EINFACH FAIR.

Nr. 10/2015
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Qualifiziert oder nicht qualifiziert: Diese Frage hat hier keine Bedeutung

Mieterhohung mit dem Berliner Mietspiegel 2015

Ob der Berliner Mietspiegel 2015 ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB
- so sieht er sich selber - oder nur ein einfacher Mietspiegel nach § 558c BGB ist, ist fiir
das Mieterhohungsverfahren ohne Bedeutung. Auch mit einem einfachen Mietspiegel
kann der Vermieter sein Mieterh6hungsverfahren wirksam begriinden. Erst wenn - was
die Ausnahme ist - der Mieter nicht bereit ist, die verlangte neue Miete zu zahlen und der
Vermieter sich entschliefit, den Mieter auf Zustimmung zur erhohten Miete zu verklagen,
erlangt die Frage Bedeutung. Der nachstehende Beitrag ist als Gebrauchsanleitung fiir
eine formwirksame Mieterh6hung mit Hilfe des Mietspiegels zu verstehen.

Von DIETER BLUMMEL

Eine Kiindigung zum Zwecke der Miet-
erhéhung (Anderungskiindigung) ist bei
Wohnraum verboten. Damit, und das ist
derKerndesVergleichsmietensystems, kor-

respondiert der Anspruch eines jeden Ver-
mieters auf die Miete, die andere Vermieter
am Ort fiir vergleichbare Wohnungen von
ihren Mietern ver- und erlangen.

Klaus Merten

Rechtsanwalt

Gegenfinanzierung der Mietpreisbremse:
Darlehenswiderruf wegen
unwirksamer Widerrufsbelehrung
Waidmannsluster Damm 96, 13469 Berlin, Telefon: 030 / 414 01 90, www.merten-berlin.de

Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

&

Hauptstra3e 66 » 12159 Berlin
Telefon (030) 88 72 33-0 « Fax (030) 88 72 33-33
info@engelhardt-kg.com « www.engelhardt-kg.com

&

Anwaltskanzlei Monika Schultze
Fachanwaltin fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Dozentin fiir Miet- und WEG-Recht

Reginhardstrale 34

13409 Berlin (Reinickendorf)
ab 01.08.2013

Telefon (030) 884289-0
Telefax (030) 4926644

sec@anwaltskanzlei-schultze.de

Q

)
)

U.C.E. Hockert GmbH

(F0)

- Schimmelpilzen

- Holzschutzmitteln,

U.C.E. Hockert GmbH
GehringstraBe 56,
13088 Berlin

Ihr Partner fir Schimmelpilzsanierungen
Fachbetrieb fiir die Sanierung von belasteten Innenrdumen mit

- Klnstlichen Mineralfasern (KMF) [z.B. alter Dammwolle],

- Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
[z.B. teerhaltiger Kleber unter altem Parkett]

030/688 10 13 50

= 030/688 10 13 70
#=7 schadstoffe@uceh.de
® http://www.uceh.de
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Die §§ 558 bis 558 e BGB gestalten dieses
~Mieterh6hungsgrundrecht” aus und be-
stimmen die formalisierten Schritte zum
Ziel. Der Vermieter hat danach gegeniiber
dem Mietereinen Anspruch darauf,dassder
MietereinerVertragsanderungin Bezugauf
dieMiethohezustimmtoderkiindigt, sofern
dreiGrundvoraussetzungen gegebensind:

1. DerVermieter muss die sog. Wartefrist
eingehalten haben,

2. derVermietermussdie sog.Kappungs-
grenze (nicht mehr als 20 % Mieterho-
hung-inBerlin nicht mehrals 15%-in
drei Jahren) beachtet haben, und

3. derVermieter darf hdchstens die orts-
UblicheVergleichsmieteals neue Miete
verlangen.

Sind diese drei Voraussetzungen erfillt,

muss der Mieter die hohere Miete akzep-

tieren oder kiindigen.

Ist eine oder sind zwei oder gar alle drei

Voraussetzungen nicht gegeben, stimmt

der Mieter aber trotzdem - freiwillig oder

konkludent (durch mindestenszweimalige

Zahlung der erhéhten Miete) - zu, ist der

Vertragauch gedndertunddie h6here Mie-

tevereinbart.Ein Mieterh6hungsschreiben

istals,Anderungsantrag”anzusehen.Zahlt
der Mieter auf ein solches Schreiben, ist
eine Einigung liber eine héhere Miete zu-
stande gekommen, und Verletzungen der

Kappungsgrenze oder der Wartefrist sind

unbeachtlich.

Einhaltung der Wartefrist

§ 558 Abs. 1 Satz 1 BGB schreibt eine Frist
von 15 Monaten zwischen Wirksamkeit
derletzten und Wirksamwerden der neuen
Mieterhohung fest. § 558 Abs. 1 Satz 2 BGB
schreibt eine Wartefrist von einem Jahr
zwischen Wirksamkeit der letzten Miet-
erhéhungundZugangdesneuenMieterho-
hungsverlangensvor.Beide Bestimmungen
sagen dasselbe aus: Macht der Vermieter
einJahrnach derletzten Mieterhhungdie
nachste geltend, fiihrt die dem Mieter zu-
stehende Uberlegungsfrist dazu, dass erst
15 Monate nach der letzten Mieterh6hung
die ndchste wirksam werden kann.
Modernisierungsmieterhéhungen und Er-
héhungen von Betriebskosten bleiben bei
derBerechnung derWartefristausnahmslos
unbericksichtigt.

Einhaltung der Kappungsgrenze

DerVermieter darf die Miete innerhalb von
drei Jahren um nicht mehr als 20 % - in
Berlin um nicht mehr als 15 % — erhéhen
(Kappungsgrenze). Ausgangsmiete fir die
BerechnungistdiedreiJahre vordemWirk-
samwerden der verlangten Mieterhhung
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geltende Miete (genauer: niedrigste Miete
im Dreijahreszeitraum). Miete ist dabei die
vereinbarte Miete - Brutto- oder Nettomie-
te—,sodassausdieserdie Kappungsgrenze
zu berechnen ist. Bei der Berechnung
der Kappungsgrenze bleiben wie bei der
Wartefrist Modernisierungszuschlag und
Betriebskostenerhéhungen auflen vor.

Die ortsiibliche Miete

Will der Vermieter in einem bestehenden
Mietverhaltnis eine hohere Miete fordern,
verlangt § 558a BGB von ihm, dass er seine
Forderung begriindet, indem er darlegt,
dassernichtmehrfordertalsdieortstibliche
Miete. Bei dieser ,Begriindung” handelt
es sich lediglich um einen formalen Akt,
der den Vermieter dazu zwingen soll, eine
Mieterhohung nicht einfach,ins Blaue hin-
ein” auszusprechen. Er soll sich zumindest
eine kleine Gewissheit dartiber verschafft
haben, dass er mit seiner Mietforderung
nicht Uberzieht.

Fiir diese formale Begriindung gibt § 558a
Abs. 2 BGB dem Vermieter eine Reihe von
Méoglichkeiten an die Hand:

Er kann zur Begriindung auf einen einfa-
chen oder einen qualifizierten Mietspiegel
verweisen, mindestensdreiVergleichswoh-
nungen (auch aus dem eigenen Bestand)
benennen, einSachverstandigengutachten
vorlegen oder eine Auskunft aus einer
Mietdatenbank. Die letzte Variante ist nur
theoretischer Natur, denn eine Mietdaten-
bank nach § 558e BGB gab es bisher nur
fir Hannover.

Neben diesen vier Begriindungsvarianten
sind weiteredenkbar, die Aufzéhlungim Ge-
setz ist nicht abschlieend. Beispielsweise
ist es auch mdglich, ein siegreiches Urteil
gegeneinenanderen Mieterim Haus als Be-
grindungfiirMieterh6hungeninweiteren
Wohnungen des Gebaudes zu benutzen.

Die einfachste und preiswerteste Moglich-
keit zur formalen Begriindung einer Miet-
erhéhungstelltimmernoch ein Mietspiegel
dar.Seine Funktion als Begriindungsmittel
istdiezentrale Funktion diesesInstruments.
Der Berliner Mietspiegel 2015 ist wie seine
Vorganger fiir fast alle Arten von Wohnun-
gennutzbar. Allerdings nennterselbsteine
Reihe von Wohnungsgruppen, fir die er
ausdricklich nicht gilt:
1. Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhdusern
2. Neubauwohnungen, die ab dem 1. Ja-
nuar 2014 bezugsfertig geworden sind
3. preisgebundene, 6ffentlich geférderte
Wohnungen
4. Wohnungen mit WC auBerhalb der
Wohnung
5. selbstgenutztes Wohneigentum.
Allerdings darf nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes der Mietspiegel
zur Begriindung einer Mieterhdhung fiir
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern trotzdem benutzt werden, weil die
Mieten in Ein- und Zweifamilienhdusern
Ublicherweise hoher sind als im Geschoss-
wohnungsbau.
Nebendiesenausdriicklichgenanntenfiinf
Wohnungsgruppensind aberauch weitere
Wohnungen als nicht mietspiegelrelevant
eingestuft und von der Datenerhebung
ausgeschlossen worden. Auch fiir diese
Wohnungen - keineswegs fiir alle - kann
derMietspiegel nichtzurBegriindung einer
Mieterhohung herangezogen werden.
Als nicht mietspiegelrelevant eingestuft
(und deshalb auch nicht erfasst) wurden
neben den fiinf genannten Gruppen noch
folgende weitere Gruppen:
1. Wohnungen, die untervermietet sind,
2. Wohnungen, die einem Freund, einem
Angehdrigen oder ndheren Verwand-
ten gehoren, und fir die deshalb eine

Gefilligkeitsmiete gezahlt wird,

3. Wohnungen, die Teil eines Wohnhei-
mes, eines sonstigen Heimes oder einer
heimahnlichen Unterkunft sind,

4. Werks- oder Dienstwohnungen,

5. Wohnungen, die ganz oder teilweise
gewerblich genutzt werden,

6. Wohnungen, die mobliert oder teil-
mobliert sind (Einbaukiichen oder
Einbaumdbel gelteninsoweitabernicht
als Moblierung),

7. Wohnungen ohne eigenen Eingang
vom Hausflur (Treppenhaus oder von
auflen),

8. Wohnungen ohne Kiiche (als Kiche
zahltallerdings bereits eine Kochnische
oder Wohnkiiche),

9. Wohnungen mit geférderter Moderni-
sierung und Mietpreisbindung.

Dass diese Wohnungen beider Datenerhe-
bungausgesondertwurden, bedeutetaber
keineswegs, dass diese Gruppendurchden
Mietspiegel lberhaupt nicht abgebildet
werden, denn auch solche Wohnungen,
bei denen die Miete in den letzten vier
Jahren nicht gedndert wurde, werden von
Gesetzes wegen von der Datenerhebung
ausgeschlossen. Die Grenze flr die An-
wendbarkeit des Mietspiegels ist dort zu
ziehen,woauch beimaoglicher Eliminierung
von Sondereinfliissen aufgrund der Daten-
erhebung keine Abbildung im Mietspiegel
mehr erfolgt.

B Teilgewerblich genutzte Wohnungen
wurden zwar nicht erfasst, sind aber
ansonsten nach Grof3e, Ausstattung,
Lage und Alter absolut vergleichbare
Wohnungen, so dass der Mietspiegel
auch zur Ermittlung der ortsiiblichen
Miete fir teilgewerbliche Wohnungen
verwendet werden kann.

B Firuntervermietete, voll- oder teilmo-
blierte oder fiir eine Gefélligkeitsmiete

Das Beste fiir lhre Immobilie: Full-Service-Hausverwaltung

il

Testen Sie uns 1 Jahr lang zum Komplettpreis: |
€ 260,— zzgl. MwsSt. je Wohnung

Weitere Infos:
Frau Donner (030) 63 99 05-40

Jessica.Donner@wobege.de |

www.wobege.de

@WoBeGe
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Uberlassene Wohnungen sowie fir
Werks- und Dienstwohnungen oder
mit 6ffentlichen Mitteln modernisierte
Wohnungen gilt dieselbe Uberlegung.

Aufgrund dieser Abgrenzung verbleiben

aber mangels jedweder Abbildung im

Mietspiegel mittelbarfolgendeWohnungs-

gruppen, fiir welche der Mietspiegel keine

Anwendung findet:

1. Wohnungen, die Teil eines Wohnhei-
mes, eines sonstigen Heimes odereiner
heiméahnlichen Unterkunft sind,

2. Wohnungen ohne eigenen Eingang
vom Hausflur (Treppenhaus oder von
auflen),

3. Wohnungen ohne Kiiche (als Kiiche
zdhltallerdings bereits eine Kochnische
oder Wohnkiiche).

Ist der Berliner Mietspiegel 2015 im Grund-

satz anwendbar, besteht der erste Schritt

darin, daseinschlagige Feld fiirjede betrof-
fene Wohnung aus den insgesamt 96 Fel-
derndesTabellenmietspiegelszu ermitteln.

Von den 96 Feldern sind insgesamt neun

Felderunbesetzt (Leerfelder). Das bedeutet
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nicht, dassesWohnungen dieserKategorie
in Berlin nicht gibt. lhre Zahl ist allerdings
so gering, dass die Datenerhebung nicht
einmal die Mindestzahl von zehn Wohnun-
gen, die fiir eine Ausweisungin einem Feld
erforderlich sind (zehn bis 14 Mietwerte fur
die sog. **-Felder), erbracht hat. Weist der
Mietspiegel Leerfelder auf, scheidet er fiir
diese Wohnungstypen als Begriindungs-
mittel fiir eine Mieterh6hung aus. Schlisse
auf die Hohe der ortsiiblichen Miete von
Leerfelder-Wohnungen durch Interpola-
tion, Extrapolation oder Analogieschluss
aus den besetzten Feldern um ein Leerfeld
herum sind unzulassig.

Bei Leerfeldern muss der Vermieter, der
auf die ortstibliche Miete erhdhen méoch-
te, also grundsétzlich auf die anderen
Begriindungsmittel (in Berlin: Sachver-
standigengutachten oder Benennung von
mindestens drei Vergleichswohnungen)
zurlickgreifen.

Die Grundsatze gelten auch, wenn der
Mietspiegel fir bestimmte Ausstattungs-
kategorien Giberhauptkeine Aussagen trifft

LIVING IN
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- so etwa flir Wohnungen mit Au3en-WC.
Er kann dann nicht zur Begriindung einer
Mieterhohung fiirWohnungen mit Auf3en-
WC herangezogen werden.

Die besetzten Felder des Mietspiegels sind
allesamt geeignet, eine Mieterh6hung fir
vergleichbare Wohnungen zu begriinden;
das gilt auch fur die sog. Sternchenfelder.

Ermittlung des Baualters

Der Mietspiegel 2015 weist acht Baualters-
kategorienaus—genauer:sieben, allerdings
wird die Baualterskategorie 1973-1990 fiir
diewestlichenunddie 6stlichen Bezirke der
Stadt noch getrennt ausgewiesen.

Die exakte Ermittlung des Baualters einer
Wohnung bereitet in der Praxis Schwierig-
keiten.Zwar geht das Baualter in der Regel
aus den Bauakten hervor, aber vielfach
entstehtUnsicherheit, wennKriegsschaden
unterschiedlicher Art vorgelegen haben
und durch unterschiedlich intensive Bau-
maflnahmen beseitigt oder nachtraglich
Dachgeschosse ausgebaut wurden.
MaRgebend ist das Baualter/die Bezugs-
fertigkeit der Wohnung. Dies gilt auch bei
Wiederaufbau, Wiederherstellung, Aus-
bau und Erweiterung von bestehenden
Gebduden, durch die unter wesentlichem
Bauaufwand entsprechend § 16 Abs. 1
desWohnraumférderungsgesetzes Wohn-
raum geschaffen oder gedndert wurde.
Auch fur spater errichtete Wohnungen in
bestehenden Gebduden (z. B. bei Dach-
geschossausbau) ist die Bezugsfertigkeit
der Wohnung (und nicht des Gebaudes)
mafigebend. Modernisierte Wohnungen
werden grundsatzlich in die urspriingliche
Baualtersklasse des Gebaudeseingeordnet.

Ermittlung der Ausstattung

Bei der Ausstattung gibt es im Tabellen-
mietspiegel nur noch eine Kategorie: mit
Sammelheizung, Bad und Innen-WC. Alle
schlechteren Ausstattungen werdendurch
Abschlage auf die jeweilige Baualterskate-
gorie bewertet.

Was im Einzelnen unter die Ausstattungs-
begriffe Sammelheizung und Bad féllt,
erlautertder Mietspiegel unterdem Gliede-
rungspunkt 6.3 ausfiihrlich und praxisnah.
Voraussetzung fir die unterstellte Aus-
stattung - beispielsweise Sammelheizung
in Form einer Etagenheizung - ist, dass sie
vom Vermieter geschaffen sein muss. Eine
Wohnung gilt bei einer Mieterhéhung
auf die ortslibliche Vergleichsmiete des-
halb als ofenbeheizt, wenn der Mieter auf
eigene Kosten eine Etagenheizung ein-
gebaut hat und diese Heizung bei Abgabe
der Mieterhohungserkldrung auch noch
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vorhanden ist. Das gilt auch dann, wenn
nach den Vereinbarungen zwischen den
Mietvertragsparteien die Heizung nach
einer festgelegten Zahl von Jahren in das
Eigentum des Vermieters,,libergehen soll”.
Hat der Vermieter dem Mieter die von
ihm aufgewendeten Kosten erstattet, und
besteht eine vertragliche Regelung, dass
dem Vermieter der wirtschaftliche Nutzen
der Einrichtungen zustehen soll, kann die
Einrichtung als vermieterseits gestellt an-
gesehen werden.

Hat zunéachst der Mieter die Wohnung mit
einer Etagenheizung (Sammelheizung)
ausgestattet und der Vermieter spdter
eine Sammelheizungsanlage eingebaut,
gilt die Wohnung als mit Sammelheizung
ausgestattet.

Die Wohnungsgro3en-Kategorien
DerBerliner Mietspiegel 2015 unterteilt wie
alle seine Vorgénger in vier Wohnflachen-
Kategorien:
1. Wohnungen unter 40 m?,
2. Wohnungenzwischen40m?undunter
60 m?,
3. Wohnungenzwischen 60 m?und unter
90 m?,
4. Wohnungen ab 90 m? und gréR3er.
Ermittelt werden muss die Flache einer
Wohnung entweder nach den friiheren
Vorschriften der Il. BV (§§ 42 bis 44) oder
nach den sie ersetzenden Vorschriften der
Wohnflachenverordnung (WoFIV). Beide
Methoden sind zuldssig. Bei der Datener-
mittlung wurde nicht nach der einen oder
anderen Ermittlungsvorschriftdifferenziert.
Bei der Mieterhohungserklarung auf die
ortslbliche Vergleichsmiete kommt es auf
die tatsachliche Flache an. Nicht ma3geb-
lich ist die im Mietvertrag angegebene
Wohnfléache.
Falsche Wohnflachenangaben in Miet-
vertrdgen sind, besonders in Berlin, keine
Seltenheit, wenn viele Jahre lang keine
Wohnflachenermittlung durchgefiihrt
wurde.HierschlummernRisiken, aberauch
Chancen, je nachdem, ob die tatséchliche
Wohnflache groBRer oder kleiner als die von
Mietvertrag zu Mietvertrag mitgeschleppte
falscheWohnflacheist.Haufig sindin Berlin
die tatsachlichen Wohnflachen gréBer
als die im Mietvertrag angegebenen. Die
Ursache: In Berlin ist erst Ende 1987 die
Mietpreisbindung aufgehoben worden,
und beieinigen Mieterh6hungenwahrend
der Preisbindung kam es nicht auf die tat-
sdchliche Wohnflache an, sondern auf eine
fur diesen Zweck speziell zu ermittelnde
sanrechenbare” Wohnflache, die kleiner
war als die tatsachliche. Vielfach wurde in
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der Folge in Mietvertragen diese — kleinere
—anrechenbareWohnflache mitgeschleppt.
Wer unsicher ist, sollte deshalb vor einer
Mieterhéhung ein Aufmall vornehmen
lassen. Ob eine Veranderung der Wohnfla-
che Chance oder Risiko fiir den Vermieter
darstellt, hangt allerdings von der ganz
konkreten Einzelsituation ab, diewiederum
von zwei Faktoren bestimmt wird: zum
einen vom Ausmal der Abweichung, zum
anderen davon, ob man durch das Ausmal3
derAbweichungineinanderes Mietspiegel-
feld gedréngt wird und dort hohere oder
niedrigere Mieten vorfindet.

Stellt sich heraus, dass die tatsachliche
Wohnflache gréBer ist, kann der Mieterh6-
hungsspielraum gréBer werden, weil damit
bisher faktisch eine niedrigere Miete je m?
verlangt wurde.

Genauso gut gibt es Félle, in denen eine
tatsachlich groBere Wohnflache dazufiihrt,
dass keine Mieterh6hung moglich ist, weil
der Ansatz der tatsachlichen Wohnflache
dazufiihrt,dassdieortsiibliche Miete schon
Uberschritten ist.

Die Lageeinteilung

Auch der Mietspiegel 2015 kennt nur drei
Lagekategorien: einfach, mittel und gut.
Gegen diese Einteilung - die in ihren An-
fangen beim ersten Berliner Mietspiegel
1987 librigens auf ausfiihrliche Erérterun-
gen mit dem Berliner Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte zurlickgeht — waren
in der letzten Zeit Einwendungen erhoben
worden; unter anderem hatten Einwéande
zu den Lagekategorien in gerichtlichen
Mietpreisverfahren dazu gefiihrt, dass der
Bundesgerichtshof die Priifung veranlasst
hat, ob Berliner Mietspiegel qualifizierte
Mietspiegel seien. Die Frage soll hier nicht
weiter vertieft, aber doch folgender Hin-
weis gegeben werden: Die Verfasser des
Mietspiegels 2015 haben, wie eine verglei-
chende Lektiire mit dem Mietspiegel 2013
ergibt, die Erlauterungen zu den Lagekate-
gorien und dem Verfahren von Ein- und
Umstufungen sehrvielumfangreicherund
genauer gefasst, um die Bedenken gegen
die Berliner Lagekategorien auszurdumen.
Wieimmerist dem Berliner Mietspiegel ein

Martin Struck
Rechtsanwalt
Erbrecht

Rechtsanwalte Peter

Partnerschaftsgesellschaft

Fachanwalt fiir Mietrecht und

Wohnungseigentumsrecht

Auguste-Viktoria-Allee 2
13403 Berlin

Telefon (030) 40 999 489-0
www.rechtsanwaelte-peter.de

GFG HAUSVERWALTUNGS
GESELLSCHAFT MBH
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StraBenverzeichnis beigefligt, durch das
sich hausnummerngenau die Mietspiegel-
lageeinesjeden Grundstiicks ablesen Idsst.
DieBerliner Senatsverwaltungfiir Stadtent-
wicklung bietet auf ihrer Homepage eine
entsprechende kostenlose Suche.

Die maBBgebliche Mietstruktur
Ist das fuir die Wohnung einschldgige Miet-
spiegelfeld ermittelt worden, stellt sich die
weitere Frage, ob die im Mietspiegel ver-
wendete Mietstruktur mit der Mietstruktur
der konkreten Wohnung, fiir welche man
die Miete erhéhen will, Gbereinstimmt.

Es ist grundsdtzlich Sache der Mietver-

tragsparteien, welche Mietstruktur sie

ihrenVereinbarungen zugrundelegen.Der

Gesetzgeber schreibt insoweit nichts vor.

Moglich sind alsofolgende Mietstrukturen:

1. Nettokaltmiete zzgl. Vorauszahlungen
fur kalte und warme Betriebskosten,
Uber die jahrlich abzurechnen ist.

2. Nettokaltmiete zzgl. Betriebskosten-
pauschale, wobei beide Vertrags-
partner das Recht auf Anpassung der
Betriebskostenpauschale haben.

Unsere Kompetenz

ist Ihr Kapital!

Ann-Kathrin Wildanger &
Manuela Trost

Ein starkes Team
fiur den Verkauf lhrer
Immobilien in Berlin

und Umland.

Wir freuen uns auf lhren Anruf.

030 -8804010
www.wildanger.de
Ebereschenallee 4 - 14050 Berlin

WILDANGER IMMOBILIEN
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3. Bruttokaltmiete, wobei der Vermieter
nur dann einen Anspruch auf Erho-
hung der Betriebskosten hat, wenn
derVertrag vordem 1.September 2001
(Inkrafttreten der Mietrechtsreform)
abgeschlossen wurde und der Vertrag
selbst eine wirksame Regelung lber
die Betriebskostenanpassung enthdlt.

4. Teilinklusivmiete ggf. in Kombination
mit Vorauszahlungen fir kalte und
warme Betriebskosten.

5. Bruttowarmmiete, die nur in vom
Vermieter selbst mitgenutztem Zwei-
familienhaus zulassig ist.

InderBerliner Praxis sind fastausschlief3lich

die unter 1 bis 3 genannten Mietstrukturen

anzutreffen.

Der Berliner Mietspiegel 2015 weist Net-

tokaltmieten aus. Problemlos ist die An-

wendung des Berliner Mietspiegels als Be-
griindungsmittel nur,wenndievereinbarte

Miete dieselbe Struktur aufweist wie die

Nettomiete des Berliner Mietspiegels, also

alle (kalten) Betriebskosten im Mietvertrag

gesondert ausgewiesen sind, der Mieter
also hierflir einen Vorschuss zahlt, tGber
den jahrlich abzurechnenist, und derauch
keine weiteren Zuschlage (Untermiete, Ge-
werbe- und/oder Gartennutzung, Garage
etc.) enthalt. In allen anderen Fallen muss
umgerechnetwerden, umVergleichbarkeit
mit dem Nettomietspiegel herzustellen.
DerVermieter hat keinen Anspruch auf Zu-
stimmung des Mieters zu einer Anderung
der Mietzinsstruktur.Es gibt zahlreiche Ent-
scheidungen, wonach ein Mieterhéhungs-
verlangenaufdieortsiibliche Miete deshalb
alsunzuldssigangesehenwurde, weil es mit
einer Bitte des Vermieters verbunden war,
statt der Bruttomiete eine Nettomiete zu
vereinbaren. Zuldssig ist das nur, wenn das

Mieterhohungsverlangen nach § 558 BGB

und die Bitte um Anderung der Mietzins-

struktur deutlich voneinander abgegrenzt
sind. Es gibt einige Entscheidungen des

Landgerichts Berlin (GE 1996, 1489; MM

1996, 243), wonach die bloRe Zahlung

durch den Mieter als stillschweigende

Zustimmung zur Anderung der Mietzins-

struktur angesehen wurde.

Vor allem in Berliner Altbauten findet man

noch haufig Bruttomietvereinbarungen,

weilwahrend der Altbaumietpreisbindung

(bis zum 31. Dezember 1987) Nettomieten

verboten waren.

Um eine Umrechnung von Brutto- auf

Nettomiete vornehmen zu kénnen, ist es

zunachst notwendig, die Struktur der im

Mietspiegel ausgewiesenen Miete zu ken-

nen. Der Berliner Mietspiegel weist Netto-

kaltmieten je Quadratmeter Wohnflache
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aus ohne Kosten/Zuschlage fir

Sammelheizung und Warmwasser,

kalte Betriebskosten,

Méblierung,

Untermiete,

Gewerbenutzung,

Gartennutzung,

vom Vermieter getragene Schénheits-

reparaturen.

Der Vermieter muss, wenn er den Miet-

spiegel als Begriindungsmittel benutzt,

bei der Mieterh6hung auf die ortsiibliche

Vergleichsmiete vergleichbare Mietstruk-

turen schaffen. Rechnerisch bieten sich

dazu zwei Methoden an, die zum selben

Ergebnis fihren:

1. Der Vermieter kann die in der eige-
nen Mietvereinbarung, aber nicht in
den Mietspiegelwerten enthaltenen
Bestandteile aus der eigenen Mietver-
einbarung eliminieren (Ermittlung der
fiktiven Nettomiete), oder

2. erkann diein der eigenen Mietverein-
barung, aber nicht in den Mietspiegel-
werten enthaltenen Bestandteile zum
Mietspiegelwert addieren (Ermittlung
der fiktiven Bruttomiete).

NounpwnN =

Beispiel:

Essollsichumeine91 m?groReWohnungin
mittlerer Lage, Baualtersklasse 1919-1948,
mit SH, Bad und IWC handeln. Einschlédgig
ware das Mietspiegelfeld K 2 mit einer
Spanne von 4,91 € bis 6,30 €. Mit dem
Mietspiegel kann damit fiir diese Wohnung
eine Mieterh6hung bis zu (6,30 €x91 m?=)
573,30 € nettokalt begriindet werden.
Wirgehendavonaus,dassbishereine Miete
von 700 € bruttokalt vereinbart war, in der
— ein Untermietzuschlag von 10 €,

- ein Gewerbezuschlag von 140 €

- Betriebskosten in Hohe von 150 €
enthalten sind.

Vermieter V. mochte die Bruttokaltmiete
von bisher 700 € um 105 € (= 15 %) auf
805 € erhéhen. Um zu priifen, ob die ver-
langte neue Bruttomiete die ortsiibliche
Miete nicht Uberschreitet, kann er wie
folgt rechnen:

1. Ermittlung der fiktiven Nettomiete:

805 € (neue Bruttomiete)
J.  10€ (Untermietzuschlag)
J. 140€ (Gewerbezuschlag)
/. 150€ (Betriebskosten)

505 € (fiktive Nettomiete)
Die ortslibliche Nettomiete (573,30 €) wird
also nicht Gberschritten.
2. Ermittlung der fiktiven Bruttomiete:
573,30 € (ortsiibliche Nettomiete)
+ 10,00 € (Untermietzuschlag)
+ 140,00 € (Gewerbezuschlag)
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+ 150,00 € (Betriebskosten)
873,30 € (fiktive ortsubliche
Bruttomiete)
Die verlangte Bruttomiete von 840 € tiber-
schreitet die ortslibliche Bruttomiete von
873,30 € nicht.
Eine Erhdhung nach § 558 BGB auf die orts-
Ubliche Miete kann jeweils nurauf der Basis
der vereinbarten Mietstruktur erfolgen; ist
eine Nettomiete vereinbart, wird nur die
Nettomiete erhoht;isteine Bruttomiete ver-
einbart, wird die Bruttomiete erh6ht, und
damit nehmen im selben Verhaltnis auch
die darin enthaltenen Betriebskosten, Un-
termiet-und Gewerbezuschlagefaktischan
der Mieterhéhung teil (vgl. Kinne/Schach/
Bieber, aa0., § 558 BGB Rdn. 34).
UmausderBruttomiete die Betriebskosten
herauszurechnen, muss man sie kennen.
Die dem Mietspiegel beigefiigten Werte
derdurchschnittlichen Betriebskosten sind
nach der Rechtsprechung des BGH nicht
zugrunde zu legen. Vielmehr missen die
konkreten auf die Wohnung ,zuletzt” ent-
fallenden Betriebskosten ermittelt werden,
umsoeineVergleichbarkeitderBruttomiete
mit den im Mietspiegel ausgewiesenen
Nettowerten zu erzielen. Dies bedeutet,
dass der Vermieter gehalten ist, seine tat-
sachlichen Betriebskosten zu bestimmen.
ObsichderVermieteraufdie Durchschnitts-
werteder letzten erstellten Betriebskosten-
abrechnung berufen darf, oder ob er eine
auf den Monat des Erhohungsverlangens
entfallende Ubersicht der Betriebskosten
erstellen muss, ist offen. Bisher hat sich
hierzu nur das Kammergericht (GE 2005,
180) dahin gehend gedullert, dass es von
den,zum Zeitpunkt der Abgabe des Miet-
erhéhungsverlangens”geltenden Betriebs-
kosten ausgeht.

Mieterh6hung einfach machen

Fir den praktischen Gebrauch des Berliner
Mietspiegelsals Begriindungsmittelistvon
grof3er Bedeutung, dass es sich um einen
Spannen-Mietspiegel mit ausgewiesenen
Unterwerten und Oberwerten handelt,
weil der Gesetzgeber Spannen-Mietspiegel
privilegiert.

§ 558 a BGB fordert vom Vermieter, dass er
sein Mieterhohungsverlangen begriindet.

Benutzt er als Begriindung einen Miet-
spiegel — gleichgiiltig, ob einen einfachen
oder qualifizierten -, der Spannen enthilt,
reichtesaus, wenndieverlangte neue Miete
innerhalbderSpanne (zwischenUnterwert

bis einschlieBlich Oberwert) liegt (§ 558 a

Abs. 4 BGB). Eine weitere Begriindung ist

nicht erforderlich! Das ist eine ungeheure

Arbeitserleichterung.

Der Vermieter ist auch nicht gehalten, die

Orientierungshilfe zu benutzen, die dem

Mietspiegel (allerdings nicht als dessen

qualifizierter Bestandteil) beigefligtist. Die

Orientierungshilfe kommt tGberhaupt erst

zum Zug, wenn der Mieter nicht zustimmt

undaufZustimmungverklagtwerdenmuss.

Dader Mieteraberin der weit liberwiegen-

den Zahl der Fille zustimmt,

1. stelltes unnitzen Arbeitsaufwand dar,
fur alle Mieter einer Wirtschaftseinheit
die z. T. ziemlich aufwendigen Fest-
stellungen nach der Orientierungshilfe
zu treffen und anschlieBend noch die
Berechnungen durchzufiihren,

2. begibt sich der Vermieter der Chance,
eine héhere Miete zu realisieren, denn
ein nach der Orientierungshilfe ermit-
telter Mietwertkann nach der Systema-
tikderOrientierungshilfe grundsatzlich
maximal am Oberwert liegen, im
Regelfall liegt er aber darunter. Ohne
Anwendung der Orientierungshilfe
kann der Vermieter aber — wenn die
Kappungsgrenze eingehalten ist — im-
mer den Oberwert verlangen.

Bestimmte strategische Uberlegungen

kdnnen den im Grundsatz bei der Miet-

erhéhungserklarung gebotenen Verzicht
auf die Anwendung der Orientierungshilfe
allerdings tiberlagern.Wenn man beispiels-
weise seine Wohnungen bereits komplett
nach der — im Ubrigen auch beim Berliner

Mietspiegel 2015 im Wesentlichen, wenn

auch nicht komplett gleichgebliebenen

— Orientierungshilfe ,kartographiert” hat,

sprichtwenigdagegen, diese Daten bereits

im Frithstadium - bei der Mieterh6hungs-

erkldrung - zu benutzen; in der Regel wird

das die Akzeptanz fir die Mieterhhung
erhohen und besonders bei schwierigen

Mietern empfehlenswert sein. Zwingend

ist die Anwendung der Orientierungshilfe

bereits bei der Mieterhéhung allerdings
nicht, weil es fiir die formale Begriindung
einer Mieterh6hung ausreicht, wenn die
verlangte Miete innerhalb des einschldgi-
gen Mietspiegelfeldes liegt.

Die Rolle der Sondermerkmale

Der Berliner Mietspiegel 2015 geriert sich
als qualifizierter Mietspiegel. Dem soll
hier nicht weiter nachgegangen werden,
weil die Frage qualifizierter oder einfacher
Mietspiegel bei der Mieterhéhung an sich
noch keine Rolle spielt, sondern erst bei
den vergleichsweise seltenen Zustim-
mungsprozessen. Wichtig ist nur, dass der
Mietspiegel selbst Teile seiner selbst als
Lqualifiziert” benennt (dazu gehort die
Mietspiegeltabelle), andere Teile (dazu
gehort die Orientierungshilfe) ausnimmt.
Zu den Bestandteilen des qualifizierten
Mietspiegelsgehdrendie Sondermerkmale.
Diekdnnenbeider MieterhhungeineRolle
spielen, weil sie die einzige Mdglichkeit
darstellen, mit dem Mietspiegel eine Miet-
erhdhung tiber dessen eigene Oberwerte
zu begriinden.

BeiderErhebung der Datenzuden Berliner
Mietspiegeln werden seit einer Reihe von
Jahren Uber die im Mietspiegel-Raster
genannten Merkmale (Alter, GroB3e, Aus-
stattung, Lage) hinaus weitere Merkmale
abgefragt, und eswird gepriift,inwieweitihr
Vorhandensein die Mieten nach oben oder
unten beeinflussen. Fast alle diese Merk-
male finden sich in der Orientierungshilfe
wieder. Von den rund drei Dutzend dieser
zusatzlich abgefragten Merkmale schaffen
aber immer nur ganz wenige den Nach-
weis, dass sie Einfluss auf die ortsiibliche
Miete haben. Die es schaffen, werden als
,Sondermerkmale” in den Mietspiegel (als
qualifizierter Bestandteil) aufgenommen.
Prinzipalso:Dieguten (mitnachgewiesener
Auswirkung) ins ,Topfchen” (Sondermerk-
male), die schlechten (mit nicht nachzu-
weisender Auswirkung auf die Miethdhe)
ins,Kropfchen” (Orientierungshilfe).

Seit dem Mietspiegel 2013 werden Son-
dermerkmale nicht mehr Uber alle Miet-
spiegelfelder, sondern baualtersspezifisch
ausgewiesen.Beim Mietspiegel 2015 hates
dabeieine Reihe vondurchaus bemerkens-
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werten Anderungen gegeben, von denen
insbesondere die Kategorie der Altbauten
bis 1918 profitiert hat. In dieser Baualters-
klasse haben sich nicht nur die Werte fiir
dieSondermerkmaledeutlicherhdht-zum
Teil mehr als verdoppelt —, sondern es sind
auch zwei Sondermerkmale hinzugekom-
men: Isolierglasfenster (ab 1987)/Schall-
schutzfenster (+ 0,28 Cent) und Aufzug
(+ 0,64 Cent).

In der Baualtersklasse bis 1918 summieren
sich die Sondermerkmale zu einem Zu-
schlag von insgesamt 3,83 €. Das heif3t: In
jedem Mietspiegelfeld dieser Baualters-
klasse, bei dem die Differenz zwischen
Mittelwert und Oberwert geringer als
3,83 €ist — und das ist bei allen Feldern
derFall-, kann mitdem Mietspiegel eine
liberdenOberwerthinausgehende Miet-
erh6hungbegriindet werden, sofernalle
Sondermerkmale vorhanden sind.

Bei der Orientierungshilfe zum Berliner
Mietspiegel 2015 - der ja nur eine Fort-
schreibung des Mietspiegels2013ist—, sind
nur marginale Anderungen eingetreten,

Katja Kruger

Thre Fachanwaltin

die im Wesentlichen damit zu tun haben,
dassaus Merkmalen derOrientierungshilfe
in bestimmten Baualtersgruppen Sonder-
merkmale geworden sind, sodass sieinder
Orientierungshilfe nurdannberticksichtigt
werden, wenn sie keine Sondermerkmale
sind (Beispiel: Aufzug).

Die formalen Schritte: Wer darf

die Mieterh6hung erkldren?

Das Mieterhéhungsverlangen muss durch
denVermieterabgegebenwerden.Vermie-
ter ist, wer als solcher im Mietvertrag steht
und ihn unterzeichnet hat. Sind Vermieter
mehrere Personen (Grundstiicks- und
Erbengemeinschaften, Eheleute), miissen
alledie Mieterh6hungserklarungabgeben.
Bei der Abgabe der Erklarung kann sich
derVermieter vertreten lassen. Eine solche
Vertretung erfolgtzumeistdurch eine Haus-
verwaltung. Sofern der Vermieter die Miet-
erhdhungserkldrung nicht selbst abgibt,
sondern ein Dritter (die Hausverwaltung,
ein Rechtsanwalt oder ein sonstiger Ver-
treter), muss diese Vertretung offengelegt
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werden. Dies geschieht durch eine Voll-
macht, diederMieterhhung grundsétzlich
im Original beigefligt werden muss. Liegt
die Originalvollmacht nicht bei, und weist
der Mieter die Erh6hungserklarung aus
diesem Grund unverziglich (Faustregel:
maximal 14 Tage) zuriick, ist die Erhéhung
unwirksam. Dann ist eine erneute Miet-
erhohungserklarung erforderlich, und die
Fristen laufen erneut.
Aber:DerMieter muss sich die Kenntnisder
Bevollmachtigungzurechnenlassen,wenn
erausvorangegangenenHandlungenweif3,
dassderBevollméachtigte —etwaeine Haus-
verwaltung - den Vermieter vertritt. Eine
Zurlckweisungeiner Mieterh6hungwegen
fehlenderVollmachtware in solchen Fallen
- das wird der Normalfall sein — treuwidrig.
Grundsatzlich gilt die Empfehlung, im
Zweifel der Mieterhdhungserklarung eine
Originalvollmacht beizufligen. Sofern die
ibliche Hausverwaltervollmachtbeigefiigt
wird, istgenaudaraufzuachten,obdiesedie
Abgabe von Mieterh6hungserklarungen
ausdricklich umfasst.

Hatden Mietvertrag ein DritteralsVertreter
des Vermieters abgeschlossen, so diirfte
die Beifligung einer Originalvollmacht
entbehrlich sein, wenn dieser Dritte — wie-
derum als Vertreter — die Mieterhhungs-
erkldrungabgibt.Istinzwischeneineandere
Hausverwaltung bevollmachtigt, bedarf
es wiederum der Vorlage einer Original-
vollmacht.

Liegt eine Unterbevollméachtigung vor
(bevollmachtigte Hausverwaltung beauf-
tragt einen Anwalt mit der Abgabe der
Mieterhéhungserklarung), ist eine Kette
von Originalvollmachten vorzulegen, die
bis zum Vermieter reicht.

Ein in verdeckter Vertretung abgegebenes
Mieterh6hungsverlangen (wennihm nicht
zu entnehmen ist, in wessen Namen ge-
handelt wird) ist unwirksam.

Auchwenn sich derVermieter bei der Miet-
erhéhungeines Bevollmachtigten bedient,
muss der Vermieter im Mieterhéhungsver-
langen als Absender der Erkldrung genannt
sein, und es muss darauf hingewiesen wer-
den (ggf. unter Beiftigung der Originalvoll-
macht), dass der Dritte (Hausverwaltung,
Anwalt) die Erkldrung als Vertreter fiir den
Vermieter abgibt.

Die Vertretung bei der Mieterh6hungs-
erklarungwarsolangevon groB3erer Praxis-
relevanz, wie die Mieterhéhungserkldrung
in Schriftform (eigenhdndiger Unterschrift)
abzugeben war. Inzwischen geniigt die
Textform, bei der es keiner eigenhédndigen
Unterschrift mehr bedarf.

Nutzt man die Textform, kann man auf
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Bevollméachtigte verzichten und den Haus-
verwalter bei Mieterh6hungserklarungen
z. B. nur noch als Ausfiihrungsgehilfen
einsetzen. Das heif3t: Es taucht nur der
Vermieter in der Mieterhéhungserkldrung
als Absender auf, und die Erkldarung wird
maschinenschriftlich oder durch Stempel
mitdem NamendesVermietersabgeschlos-
sen. Der Hausverwalter handelt nur noch
im Auftrag, aber nicht in Stellvertretung
des Vermieters.

Eine Gesellschaftbiirgerlichen Rechts (GbR,
BGB-Gesellschaft) als Vermieter besitzt als
(AuBen-) Gesellschaft Rechtsfahigkeit. Miet-
erhéhungensind von der (Vermieter-) GbR
und nicht mehr von den einzelnen Gesell-
schaftern durchzusetzen. Einer der Gesell-
schafter darf als Vertreter der Gesellschaft
alleinunterzeichnen, sofern dieVertretung
offenkundigist. Der Offenkundigkeitsnach-
weis kann dadurch gefiihrt werden, dass
der Gesellschaftervertrag vorgelegt wird,
ausdem ersichtlichist, werzur Fihrungder
Geschéaftevonden Gbrigen Gesellschaftern
legitimiert wurde. Der Einfachheit halber
kann auch lediglich eine Vollmacht der
Ubrigen Gesellschafter beigefiigt werden,
hier sind die gleichen Regeln zu beachten
wie bei der Stellvertretung.

Ist Vermieter eine juristische Person oder
Handelsgesellschaft, wird der Textform
wie der Schriftform nur dann genlgt,
wenn der Name der natturlichen Person,
welchedieVerantwortungfiirdie Erklarung
Ubernimmt, erkennbar ist. Unterschreibt
diese Person handschriftlich, muss auch
die Unterschrift lesbar sein. Ist dies nicht
der Fall, muss zur Wirksamkeit der Name
anderweitigdem Dokumentzuentnehmen
sein. Beieiner GmbH & Co.KG z.B.muss der
Geschéftsfiihrer derKomplementar-GmbH
genannt werden.

Weiterhin ist neben dem Namen der ver-
tretungsberechtigten Person auch sein
Vertretungsverhaltnis zum Vermieter bzw.
Rechtstrager offenzulegen. Wer mit ppa.,
i. V. oder i. A. unterschreibt, muss die Ver-
tretungsbefugnis ggf. beweisen. Das giltfiir
AngestellteeinesWohnungsunternehmens
genauso wie flir die einer Hausverwaltung.
In der Mieterhéhungserklarung einer Ak-
tiengesellschaft bedarf es der Angabe der
Person, die die entsprechende Erklarung
im Namen der Aktiengesellschaft abgibt;
es reicht nicht aus, wenn sich aus dem
Briefkopf die Vertretungsverhaltnisse der
Aktiengesellschaft gem. § 80 AktG ent-
nehmen lassen, es muss erkennbar sein,
wer die Verantwortung fir die Erkldrung
Ubernommen hat. Es ist ferner grundsatz-
lichanzugeben, in welcher Eigenschaftder
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Vertreter handelt, ob als Geschéftsfiihrer,
Prokurist oder Vorstand der juristischen
Person.

Wird ein Grundsttick verduf3ert, kann frag-
lich sein, wer und ggf. in wessen Namen
eine Mieterhdhungserklarung abgeben
kann. Waren, was der Regelfall ist, vor der
VerduBerung Eigentlimer und Vermieter
in einer Person vereinigt, wird Vermieter
derjenige, der durch Rechtserwerb Eigen-
timergewordenist.DerRechtserwerbkann
durch Kauf, Schenkung, Erbschaft, Erwerb
in der Zwangsversteigerung oder Riick-
Ubertragung nach dem Vermdgensgesetz
erfolgen. Entscheidend fiir den Ubergang
der Vermieterstellung bei Verkauf und
Schenkung ist die Vollendung der ding-
lichenRechtsanderung, alsodie Eintragung
des Erwerbersim Grundbuch. Keine Rolle fuir
das Mieterh6hungsverlangen spielt der
zwischen Erwerber und Verduf3erer verein-
barte Zeitpunkt des Nutzen- und Lasten-
Ubergangs.DerNutzen-und Lastenwechsel
istlediglich eine schuldrechtliche Regelung
ausschlieBlich zwischen VerduBerer und

Erwerber und entfaltet gegeniiber dem
MieterkeinerleiWirkung. Gesetzlich trittder
Eigentumserwerb/die Anderung der Ver-
mieterstellung beiVerkaufund Schenkung
erst durch Grundbucheintragung ein. Der
Kéufer ibernimmtdie Rechte und Pflichten
aus den bisherigen Miet- und Vertragsver-
héltnissen erst ab diesem Zeitpunkt.

Der VerduBerer bleibt Vermieter, solange
derErwerbernichtim Grundbuch eingetra-
gen worden ist. Auch die Auflassungsvor-
merkung ist fiir den Eintritt des Erwerbers
in das Mietverhaltnis nicht ausreichend.
Der Erwerber kann grundsatzlich erst nach
Eintragung in das Grundbuch eine Miet-
erhéhungserkldarung abgeben. Eine davor
abgegebene Erklarung wird auch durch
die spatere Eintragung in das Grundbuch
nicht geheilt.

Hat der VerauBerer vom Mieter Zustim-
mung zur Erhéhung auf die ortsiibliche
Miete verlangt, tritt der Erwerber in die
sich hieraus ergebenden Rechte ein,
gleichgiiltig, zu welchem Zeitpunkt die
Mieterhohung wirksam werden sollte. Ein
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vomyverdufllerndenVermieterabgegebenes
Mieterhéhungsverlangen wirkt auch fir
den Erwerber, der den daraus resultieren-
den Zustimmungsanspruch allerdings erst
abEintragungindasGrundbuchimeigenen
Namen geltend machen kann. Ebenso
kann der Erwerber erst ab Eintragung im
Grundbuch die Anspriiche auf Zahlung
der erhdhten Miete im eigenen Namen
geltend machen, sofern der Mieter bereits
vorderEintragungdesErwerbersdem Miet-
erhéhungsverlangen des verduBernden
Vermieters zugestimmt hat.

Der Erwerber kann allerdings auch schon
vor seiner Eintragung in Vollmacht und
im Namen des VerdufBBerers die Mieterho-
hungserklarung abgeben.

Die Abtretung eines Mieterhéhungsrechts
wird Giberwiegend fiir unzuldssig erachtet.
Eine unwirksame Abtretung kannaberu.U.
in eine wirksame Erméachtigung umgedeu-
tet werden. Eine Ermachtigung des Erwer-
bers durch denVerauBerer (§ 185 BGB), das
Mieterhohungsrecht im eigenen Namen
bereits vor der Eintragung in das Grund-

buch auszuiiben, wird vielfach bejaht; eine
Originalermachtigungistindiesem Fallwie
bei der Stellvertretung beizuftigen.
Maoglich ist immer ein dreiseitiger Vertrag
zwischenVerdul3erer, Erwerber und Mieter,
wonachderErwerberanstelledesVerauR3e-
rers in den Mietvertrag eintritt.

Hat der VerdufB3erer Zustimmung zur
Mieterhohung verlangt und, mangels Zu-
stimmung des Mieters, Zustimmungsklage
erhoben, miissen bei zwischenzeitlicher
Eintragung des Erwerbers im Grundbuch
dieKlageantrdage entsprechend angepasst
werden, und der Erwerber muss sein Ein-
verstandnis mit dem Klagebegehren und
derFortflihrung des Rechtsstreits erklaren.
Beieinem EigentumserwerbinderZwangs-
versteigerung wird der Ersteigerer gemaf3
§ 90 ZVG bereits mit dem Zuschlag (und
nicht erst mit der Grundbucheintragung)
Eigentlimer des Grundstiickes und kann
ab diesem Zeitpunkt samtliche Vermieter-
rechte geltend machen, somit auch eine
Mieterh6hungserklarung abgeben. Eine
Zwangsverwaltung darf jedoch nicht be-
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stehen oder muss bereits aufgehoben sein,
da das Zustimmungsverlangen ansonsten
unwirksam ist.

Mit dem Tode einer Person (Erbfall) geht
deren Vermogen auf den/die Erben Uber,
zu diesem Zeitpunkt tritt auch die ding-
liche Rechtsdnderung am Grundstiick und
damit der Wechsel der Vermieterstellung
ein. Einer Eintragung der Erben/des Erben
im Grundbuch bedarf es nicht. Der Erbe
tritt automatisch in die Rechtsposition des
Erblassers ein. Der Erbe ist nicht verpflich-
tet, sein Erbrecht durch einen Erbschein
nachzuweisen; er hat auch die Moglich-
keit, den Nachweis seines Erbrechts in
anderer Form zu erbringen. Ein eréffnetes
offentliches Testament stellt in der Regel
einen ausreichenden Nachweis fiir sein
Erbrecht dar. Erbengemeinschaften sind,
anders als die Gesellschaft birgerlichen
Rechts, nicht selbst rechtsfahig. Das be-
deutet, dass Mieterhhungserklarungen
immer von allen Mitgliedern einer Erben-
gemeinschaft abgegeben werden missen.
Stellvertretung ist aber zuldssig (insoweit
gelten die vorstehenden Ausfiihrungen zu
Bevollméchtigung/Vertretung).

Die formalen Schritte: Wer muss die
Mieterh6hungserklarung erhalten?
Aus der Mieterhohungserklarung muss
genau ersichtlich sein, wer Empfanger der
Erkldrung ist. Bei der Bezeichnung des/der
Erklarungsempfanger(s) kdnnen verschie-
dene Probleme auftreten.

Das Mieterh6hungsverlangen ist dem
Mieter gegentiiber zu erklaren. Wer Mieter
ist, bestimmt sich grundsatzlich nach dem
Mietvertrag. Unproblematisch sind (nur)
die Félle, in denen es lediglich einen Miet-
vertragspartneraufSeiten des Mieters gibt.
Wer Vertragspartner eines schriftlichen
Mietvertrages ist, ergibt sich aus dem
Vertragskopf (Rubrum) in Verbindung
mit den Unterschriften. Bei Abweichun-
gen (Beispiel: beide Ehepartner sind im
Rubrum aufgefiihrt, aber nur einer hat
unterschrieben oder nur ein Ehepartner st
im Rubrum aufgefihrt, aber beide haben
unterschrieben) gilt, dass grundsatzlich
nur der Vertragspartner geworden ist, der
auch unterschrieben hat. Ohne besondere
Zusatze kann auch nicht angenommen
werden, dass der Ehemann als Vertreter
seiner Ehefrau den Vertrag unterzeichnet.
Istein Ehepartnerim Vertragsrubrum nicht
angegeben, unterzeichnet er aber den
Vertrag als Mieter, ist er als Mietvertrags-
partei zu behandeln, und nicht etwa nur
als Burge (str.).

Ein Mieterhhungsverlangen muss grund-
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satzlich gegentiber samtlichen Mietern,
dieden Mietvertrag abgeschlossen haben,
erklart werden, sonstistes unwirksam. Das
giltauch,wenneinzelne Mieterausgezogen
sind, ohne dassdas Mietverhaltnis mitihnen
beendetwurde.Die Berufung eines Mieters
darauf kann aber treuwidrig sein.
Beivordem 3.0Oktober 1990 abgeschlosse-
nen Mietverhdltnissen in den neuen Bun-
deslandern sind beide Ehegatten Mieter
geworden, auch wenn der Mietvertrag nur
miteinem Ehegattenabgeschlossenwurde
(vgl. § 100 Abs. 3 Satz 1 ZGB). Zwar richten
sich derartige Mietverhaltnisse vom 3. Ok-
tober 1990 an gemal Art. 232 § 2 EGBGB
nach den Vorschriften des BGB, damit ent-
fallt jedoch nicht riickwirkend die Stellung
als Mieter. Die Mieterh6hungserklarung ist
deshalb in diesen Altféllen an beide Ehe-
gatten als Mieter zu richten.

Enthélt der Mietvertrag eine wirksame Be-
vollméachtigungsklausel, gilt eine an alle
Mieter gerichtete, aber nur einem Mieter
zugestellte Mieterhéhungserklarung als
samtlichen Mietern zugegangen.

Die formalen Schritte:

Textform statt Schriftform

GemaR § 558 aBGBist das Mieterhdhungs-
verlangen auf die ortsiibliche Miete nach
§ 558 BGB dem Mieter in Textform (§ 126 b
BGB) zu erkldren und zu begriinden. Diean
die Textform gestellten Voraussetzungen
sind nicht so streng wie die der Schriftform
nach § 126 BGB. Alle Erklarungen, die der
(strengeren) Schriftform geniigen, erfiillen
grundsatzlich auch die Voraussetzungen
der Textform. Die Textform, durch das,Ge-
setz zur Anpassung der Formvorschriften
des Privatrechtes und andererVorschriften
an den modernen Rechtsverkehr” (am
1. August 2001 in Kraft getreten) einge-
flhrt, stellt eine Verfahrenserleichterung
immodernen Rechtsverkehrdarundreicht
in all den Féllen aus, in denen es auf die
besondere Warnfunktion der Schriftform
nicht ankommt.

Im Mietrecht ist Textform bei einer ganzen
Reihe von Willenserkldarungen zugelassen,
u.a.auch bei der Erhhung auf die ortstib-
lichen Vergleichsmiete. Aber Achtung: Bei
Mietvertragen iber mehr als ein Jahr bzw.
einem entsprechenden Kiindigungsaus-
schluss ist Schriftform erforderlich (mehr
dazu spater).

Textform heiB3t, dass die Erklarung in einer
Urkunde oder auf andere zur dauerhaften
Wiedergabe in Schriftzeichen geeigneten
Weise abgegeben, die Person des Erkla-
renden genannt und der Abschluss der
Erklarung durch Nachbildung der Na-
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mensunterschrift oder anders erkennbar
gemacht werden muss (§ 126 b BGB).

§ 126 b BGB erfasst zundchst die Abgabe
derErklarung mitdemtraditionell beschrie-
benen Papier (Formular), das z. B. mittels
Post oder Boten tiberbracht wird. Ist vom
Gesetzgeber Textform vorgesehen, kann
die Erklarung nach wie vor in der (strenge-
ren) Schriftform abgegeben werden. Neu
ist im Wesentlichen nur, dass die Urkunde
auch anders als auf Papier abgegeben und
Ubermittelt werden kann, wovormietrecht-
lich allerdings im Hinblick auf die Beweis-
fihrung gewarnt werden muss.

Die Urkunde (Mieterhéhungserklarung)
kann jetzt auch durch Telefax Gbermittelt
werden, wobei hierunter zunachst das
traditionelle Telefax fdllt, in dem der an-
kommendeTextsogleich ausgedrucktwird.
Ein Fax kann nicht in Schriftform abgege-
ben werden, da es auf die eigenhandige
Unterschrift ankommt und ein Fax nicht
als Original, sondern als Kopie ankommt.
Nach § 126 b BGB kann die Erklarung auch
auf andere zur dauerhaften Wiedergabe in
Schriftzeichen geeignete Weise abgegeben
werden. Damit ist die Ubermittlung per
Telex, Tele- oder Computerfax,aberauch per
eMail gemeint. Die Ubermittlung des Do-
kumentskannalsoauch papierunabhdngig
erfolgen. Letztlichistauch das traditionelle
Faxkeine papiergebundene Ubermittlung,
sondern es werden elektronische Signale
Ubermittelt, die lediglich beim Empfanger
ausgedruckt werden. Ob der Empfanger
das Dokument ausdruckt, ist seine Sache,
er kann es elektronisch speichern und
jeweils wieder aufrufen. Der Empfanger
muss nur die Mdglichkeit zum Lesen und
zur dauerhaften Wiedergabe haben, die
sprachliche Ubermittlung reicht nicht aus.
Bei einer SMS fehlt es an dem Erfordernis
der dauerhaften Wiedergabe, sie scheidet
zur Erfullung der Textform aus.

Der Absender muss erkennbar sein, d. h.
die Person des Erklarenden muss genannt
werden.Daswarbisherschonso,unddaran
andert sich auch nichts. Allerdings ist die
eigenhandige Unterschrift am Ende des
Dokuments nicht mehr notwendig, kann
jedoch erfolgen. Wichtig ist nur, dass der
AbschlussderErkldrung erkennbargemacht
wird. Dem Vermieter, der die Mieterho-
hungserklarung abgibt, wird Uberlassen,
wie er den Abschluss der Erklarung er-
kennbar macht. Das wird Ublicherweise
durch Namensnennung gemacht, einen
Zusatz wie etwa ,diese Erkldrung ist nicht
unterschrieben” oder ,Das Schreiben ist
auch ohne Unterschriftwirksam”;mankann
ein Namens-Faksimile benutzen, eine ein-
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gescannte Unterschriftoderden Abschluss
auf andere Weise kennzeichnen (z. B.,,Mit
freundlichen GriiBen, Ihr Vermieter”). Es
muss nur zum Ausdruck gebracht werden,
dass die Erklarung abgeschlossen ist.
Wird die Erkldrung als elektronische Datei
Ubermittelt, so muss sie zur Wahrung der
Textform nicht elektronisch signiert wer-
den.

Wer die elektronische Ubersendung wahlt
(z. B.eMail), muss aber den Zugang sicher-
stellen, denn auch eine eMail in Textform
ist nur wirksam, wenn sie dem Mieter
zugeht. Der PC des Mieters ist aber nur
dann eine Empfangsvorrichtung (§ 130
BGB) vergleichbar einem Briefkasten,
wenn zwischen den Vertragsparteien der
Austausch elektronischer Post entweder
ausdrticklich vereinbartwurde odersich das
ausdenUmstandenergibt(z.B.mehrmalige
wechselseitige Korrespondenz auf diesem
Wege in derVergangenheit oder Nennung
einer eMail-Adresse auf dem Briefbogen
des Mieters).

Wegen der Beweisprobleme fiir den Zu-

gang ist vor der Abgabe von Mieterho-
hungserklarungen per Fax oder eMail zu
warnen, auch wenn jedenfalls beimTelefax
der O. K.-Vermerk des Telefaxsendeproto-
kolls als Beweis des ersten Anscheins fir
den Zugang ausreicht.

Zu beachten ist bei der Mieterh6hungs-
erklarung in Textform, dass der Mieterh6-
hungserkldrung selbst auch Anlagen oder
eine Vollmacht beigefligt werden kénnen
bzw. missen. Anlagen, wie z. B. eine Kopie
des Mietspiegels, das Sachverstandigen-
gutachten oder Ahnliches, bediirfengrund-
satzlich keiner Unterschrift, jedenfalls nicht
vom Erkldrenden der Mieterh6hung, so
dass die Beifligung von Anlagen keinerlei
Probleme macht.
Problematischwerdenkannjedoch die Bei-
fugung einerVollmacht, die ausschlieflich
im Original vorzulegen ist. Die Mieterho-
hungserklarung selbst kann mithin zwarin
Textform erfolgen; sofern derVermietersich
allerdings vertreten lasst, gentigt die Bei-
figung einerVollmacht nurdann demWirk-
samkeitserfordernis, wenn die Vollmacht
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im Original beigefiigt ist. Ansonsten kann
der Empfanger der Mieterhdhung, mithin
der Mieter, die Erkldrung und damit die
gesamte Mieterhohunggem.§ 174BGBzu-
riickweisen. Die Mieterhéhungserklarung
kann fir diesen Fall zwar noch einmal ab-
gegeben werden, hierbei sollten dann die
Formvorschriften beachtet werden; unter
Umstanden gehtjedoch dann weitere Zeit
verloren,wenndie Erhhungserklarungerst
im Folgemonat abgegeben werden kann.
In wenigen Fallen kann allerdings die
Verwendung der Textform anstelle der
Schriftform fatale Folgen haben: bei Zeit-
mietvertrdgen von mehr als einem Jahr,
denn fur sie gilt grundsatzlich das Schrift-
formerfordernis gem. § 550 BGB.
Liegenwirksame Zeitmietvertrage voroder
istdie Kiindigung flir mehr als ein Jahr aus-
geschlossen, ist die lediglich in Textform
abgegebene Mieterhéhungserkldarung
zwar wirksam, die damit einhergehende
Vertragsanderung (Mieterh6hung)istaber
nicht schriftlich vereinbart worden. Die
Schriftform setzt gem. § 550 BGB i. V. m.
§126 Abs.2Satz 1BGBgrundsatzlich voraus,
dass die Parteien auf derselben Urkunde
unterzeichnen (Grundsatz der Einheitlich-
keit der Urkunde). Samtliche Abreden der
Parteien, die nach deren Willen neuer Ver-
tragsinhalt werden, bediirfen der Schrift-
form, was bedeutet, dass beide Parteien
auf der gleichen Urkunde unterzeichnen
missen. Wird deshalb in solchen Féllen
eine Mieterh6hungserkldrung in Textform
abgegeben, und stimmtder Mieter zu, wird
aus dem Zeitmietverhdltnis ein solches auf
unbestimmte Zeit, und auch der verein-
barte Kiindigungsausschluss entfallt mit
der Folge, dass das Mietverhéltnis mit der
gesetzlichen Frist gekiindigt werden kann.
InsolchenFallen sollte die Mieterhéhungs-
erklarung deshalb in Schriftform abgege-
ben und der Mieter veranlasst werden,
auf derselben Urkunde seine Zustimmung
schriftlich zu erklaren. Eine solche schriftli-
cheZustimmungkannderVermieterverlan-
gen (Beuermann, Miete und Mieterh6hung,
S.244). Die bloBe miindliche Zustimmung
oder die konkludente Zustimmung durch
Zahlung der erhohten Miete heilt das
Schriftformerfordernis nicht.

Nach einerEntscheidung desLandgerichts
Berlin (GE 2005, 1431) ist ein Mieterho-
hungsverlangen in Textform auch dann
als ausreichend erachtet worden, wenn
im Mietvertrag formularma@ig die Schrift-
form flr Vertragsdanderungen vereinbart
ist. Das Gericht hatte eine formularmaBige
Klauselim Mietvertrag zu Gberpriifen, nach
welcher Anderungen und Ergidnzungen
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des Vertrages der Schriftform bedurften.
Das Gericht erachtete diese Klausel fir un-
wirksam, da es sich bei dem zwischen den
dortigen Parteien abgeschlossenen Miet-
vertrag bereits nach seiner duf3eren Form
um eine Allgemeine Geschéftsbedingung
handelte, da das Mietvertragsformular
vom Vermieter vorgegeben und fir eine
Vielzahl von Mietverhaltnissen genutzt
wurde. Schriftformklauselnin Allgemeinen
Geschéftsbedingungen, die fiir Vertrags-
dnderungen konstitutiv die Einhaltung der
Schriftform fordern, verstof3en allerdings
gegen die Vorschrift des § 305 b BGB, so
dass sie gemaR § 307 BGB unwirksam sind,
so dass nach Ansicht des Landgerichts das
Schriftformerfordernis jederzeit abbedun-
gen werden konnte (LG Berlin, aa0.).

Inhalt der Mieterh6hungserklarung
Das Mieterhéhungsverfahren ist ein for-
malisiertes Verfahren, das Mieterhéhungs-
verlangen desVermieters muss bestimmte
Inhalte unabdingbaraufweisen, aufandere
kann dagegen verzichtet werden.

Unverzichtbar sind:

1. Name und Anschrift des/der Vermie-
ter(s)

2. Name und Anschrift des/der Mieter(s)

3. Diekorrekte bisherige Miete (Ausgangs-
miete)

4. Eineunmissverstandliche Aufforderung
an den Mieter, einer Mieterh6hung zu-
zustimmen. Die gewlinschte Mieterhd-
hung ist als Betrag und/oder die neue
verlangte Mieteistzu nennen. Der Mieter
muss ausdriicklich zur Abgabe einer
Zustimmungserklarung aufgefordert
werden (nicht ausreichend ist: ,lhre
Miete betrdgtab ..."). Formulierungen,
dieden Anscheineinereinseitigen Neu-
festsetzung der Miete erwecken (,wird
lhre Miete neu festgesetzt/festgelegt/
angepasst..."),sindzuvermeiden.Zahlt
der Mieter auf solche Mieterhhungs-
schreiben die verlangte Miete, kommt
keine konkludente Vertragséanderung
zustande, weil der Mieter sie nicht als
Vertragsangebot auffassen durfte, das
er auch ablehnen kann.

5. Die Wohnfldche muss angegeben sein.

6. Das Mieterh6hungsverlangen muss be-
griindet werden.

Fir die Begriindung mit dem Mietspiegel

gilt im Detail Folgendes:

H Der Mietspiegel braucht in Berlin nicht

beigefligt zu werden, weil er allgemein

zuganglich und kostenlos erhéltlich ist; es
ist aber ratsam, eine Kopie der Mietspie-
geltabelle beizufligen oder Formulare zu
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benutzen, welche die Mietspiegeltabelle
enthalten.

B DerVermieter muss das zutreffende Ras-
terfeld benennen (LGBerlin, GE 2005, 1063).
Die Angabe eines falschen Rasterfeldes
fuhrt nicht zur formellen Unwirksamkeit
eines Mieterhéhungsverlangens (str.).

M Der Vermieter muss alle Werte des zu-
treffendenRasterfeldesnennen-alsoOber-
wert, Mittelwert und Unterwert - oder die
Mietspiegeltabelle in Kopie beiftigen (LG
Berlin, GE 2005, 1062). Am sichersten st es,
die Kopie der Mietspiegeltabelle beizufi-
gen/ein entsprechend vorbereitetes Miet-
erhéhungsformular zu benutzen und das
zutreffende Mietspiegelfeld zu markieren.
B Uberschreitet das Mieterhéhungsver-
langen den Oberwert des Mietspiegels,
missendie Sondermerkmale genanntsein,
die eine Uberschreitung des Oberwertes
rechtfertigen (erfolgt das nicht, ware das
Mieterhdhungsverlangen nur bis zur Ober-
grenze des Rasterfeldes formell wirksam).
M SofernKiirzungsbetrage (sog. Drittmittel
wieZinszuschussefiirMod., Mieterdarlehen
etc., vgl. § 559a BGB) zu berticksichtigen

sind, missendieentsprechenden Angaben
gemacht werden.

B Stimmen die Mietstrukturen des Aus-
gangsmietzinses nicht mit denen des
Mietspiegels tiberein (Bruttomiete/Netto-
miete), muss im Mieterhéhungsverlangen
dargelegt werden, wie umgerechnet wird.

Verzichtbare Inhalte des Mieterh6hungs-

schreibens sind:

1. AngabenzurEinhaltungderKappungs-
grenze

2. Angaben zur Einhaltung der Jahres-
sperrfrist/15-Monatsfrist

3. Angaben zum Zeitpunkt, ab dem die
erhdhte Miete zu zahlen ist

4. Angaben zur Orientierungshilfe.

Dass derartige Angaben nicht erforderlich

sind, bedeutet nicht, dass sie nicht sinn-

voll sein kdnnen. Sollte es zu einer Klage

kommen, missen sie ohnehin nachgeholt

werden, weil das zur Schlissigkeit der

Klage gehort.

Zugang sicherstellen!
Geht der Streit um eine Mieterhéhung
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vor Gericht (Zustimmungsklage), hdngen
Erfolg oder Misserfolg oft nicht von der
Linneren Berechtigung”der Mieterhohung
ab, sondern oft von Kleinigkeiten. Eine
dieser,Kleinigkeiten”istdie Zustellung des
Mieterhéhungsschreibens.

Im Zivilrecht gilt, dass jeder, der einen An-
spruch stellt, samtliche Anspruchsgrund-
lagen beweisen muss. Der (fristgerechte)
Zugang des Mieterhohungsschreibens
beim Mieter gehort dazu. Der Vermieter
mussim Streitfall beweisen, dass das Schrei-
ben dem Mieter zugegangen ist.

Den Zugangsbeweis zu vereiteln, ist ein-
fach. Mieter (und ihre Anwalte) sind er-
finderisch in solchen Dingen:

M EinfachsteVariante:,Ich habe ein solches
Schreiben nie erhalten.”

M Erfinderische Variante: ,Ich habe einen
leeren Briefumschlag erhalten.”

H Treuherzige Variante: ,Mein Hausbrief-
kastenlasstsich nichtabschlief3en, derBrief
ist nicht angekommen.”

M Solidarische Variante:,Ich habe die Miet-
erhéhung von Herrn Miller in der dritten
Etage erhalten, Herr Miller hat méglicher-
weise meine erhalten.”

Wenn man sich an die folgenden Empfeh-
lungen halt, wird es kaum Probleme geben.
Das Mieterhdhungsverlangenisteineemp-
fangsbedurftige Willenserklarung, die erst
mitdemZugang beim Mieter wirksam wird
(§ 130BGB).DerEmpfangerbraucht nurdie
abstrakte Moglichkeit zu haben, Kenntnis
von der Erklarung zu nehmen.

Der Vermieter tragt die Beweislast dafiir,
dassdieErklarungdem Mieterzugegangen
(,inden Machtbereich des Mieters gelangt”)
ist. Soweitesauchaufden ZeitpunktderZu-
stellungankommt, mussauch der Zeitpunkt
des Zugehens bewiesen werden. In einem
ggf. zu fihrenden Prozess ist dieser Nach-
weis unabdingbar. Eine 100 %ig sichere
Maoglichkeit,den Zugangsbeweis zufiihren,
gibt es leider nicht, nicht einmal durch die
Zustellung Uber den Gerichtsvollzieher.
Doch der Reihe nach.

Die Mieterhéhungserklarung muss dem
Mieter an die Adresse zugestellt werden,
an der er seinen Lebensmittelpunkt hat.
Das wird in der Regel die Wohnung sein,
fur die eine Mieterhohung verlangt wird.
Ist der Mieter aber bereits ausgezogen
und hat seinen Lebensmittelpunkt verlegt,
obwohl das Mietverhaltnis rechtlich noch
nicht beendet ist, hat die Zustellung an die
neue Adresse zu erfolgen.

Zu denken ist auch an Félle, wo der Mieter
fuir langere Zeit im Ausland weilt oder bei-
spielsweise einsitzt.

Istbeimehreren Mieterneinerausgezogen,
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istein Blickin den Mietvertrag erforderlich.
Viele Mietvertrdge enthalten Klauseln,
wonach Mieter sich gegenseitig bevoll-
machtigen, Erklarungen des Vermieters
entgegenzunehmen. Solche nur die Ent-
gegennahme von Willenserklarungen
regelnden Bevollméchtigungsklauseln
sind wirksam, auch wenn sie nur formular-
maBig getroffen worden sind. Auch wenn
der Mietvertrag eine solche Empfangsvoll-
macht enthalt, ist in diesen Fallen darauf
zu achten, dass der ausgezogene Mieter
die Vollmacht nicht widerrufen hat, wozu
er berechtigt ist. Teilweise wird sogar an-
genommen, ein solcher Widerruf kénne
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auch konkludent - durch den Auszug -
erfolgen. Hat der ausgezogene Mieter die
Bevollmachtigungsklauselwiderrufen oder
enthalt der Mietvertrag ohnehin keine,
ist das Mieterh6hungsschreiben an die
neue Adresse des ausgezogenen Mieters
zu richten.

Grundsatzlich sollten Mieterhdéhungs-
erkldrungen an alle, auch an ausgezogene
Mieter gerichtet sein. Zwar wird teilweise
—allerdings nur von einer Mindermeinung
- angenommen, bei Vorhandensein einer
wirksamen Bevollméachtigungsklausel zur
Entgegennahme von Willenserkldrungen
reicheesauchaus,wenndiesenuraneinen
vonmehreren Mieterngerichtetsei,solange
aus der Erklarung jedenfalls hervorgehe,
dass die Mieterh6hung von allen Mietern
verlangt werde. Die Mehrheitsmeinung ist
anderer Auffassung. Deshalb der Rat, die
Mieterh6hungserklarung grundsatzlichan
alle Mieter zu richten.

Furdiediversen Zustellungswege - Papier-
formen, elektronische Ubermittlung —und
ihre Beweiskraft gilt im einzelnen Folgen-
des:

1. Beweisbarer Inhalt: Generell gilt fir
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alle Zustellverfahren, dass nicht nur die
Zustellung eines Schriftstiickes an sich,
sondernauch desseninhalt-die Mieterh6-
hungserklarung - bewiesen werden muss.
AbgesehenvonderZustellungdurcheinen
Gerichtsvollzieher (GV), beiderdem GVeine
zusatzliche Abschrift auszuhandigen ist,
muss darauf geachtet werden, dass - bild-
haft gesprochen - bewiesen werden kann,
dass die Mieterhhung an Mieter Miiller
auch in den Umschlag mit der Adresse des
Mieters Muiller gesteckt wird. Das erreicht
man durch Beiziehung von belastbaren
Zeugen und entsprechendes Abhaken auf
der Mieterliste.

2. Normaler Brief: Nicht jedes Schreiben
an lhren Mieter ist so wichtig, dass Sie
unbedingt dessen Zugang beim Empfan-
ger — notfalls vor Gericht - nachweisen
missen. Geben Sie aber Erklarungen ab,
die rechtliche Konsequenzen haben (z. B.
Ankiindigung einer Wohnungsmoderni-
sierung, Mieterhéhung, Kiindigung, u. U.
auch Abmahnung), ist es schon wichtig,
dass Sie den Empfang dieses Schreibens
durch den Mieter nachweisen kdnnen.
Denn kdnnen Sie dies nicht, und bestreitet
der Mieter den Erhalt Ihres Schreibens,
tritt die Rechtswirkung halt nicht ein: Die
Wohnungsmodernisierung wurde eben
nicht angekiindigt (mit der Folge, dass
der Mieter die Handwerker nicht in die
Wohnung lassen muss), die Mieterhéhung
wird nichtwirksam, IhreKiindigung gehtins
Leere usw.Bedenken Sie, nichtsist firlhren
Gegner leichter, als Sie mit der Bemerkung
auflaufen zu lassen: ,Den Brief habe ich
nie erhalten” Bei wichtigen Briefen - und
querulatorischen Mietern—missen Siesich
alsoschon Gedanken dariiber machen, wie
Sie diese versenden.

MERKE: Eine Ubersendung der Mieterhs-
hungserklarung lediglich auf dem norma-
len PostwegreichtfiireinenZugangsbeweis
nichtaus, denn eine normale Postsendung
liefert nicht den Anscheinsbeweis, dass sie
den Empfanger auch erreicht hat.

3. Einwurf-Einschreibebrief: Eine relativ
sichere Methode. Der Postbote wirft den
Brief in den Briefkasten und dokumentiert
das. Der Absender erhélt - aber nur gegen
Gebuhr - einen Datenauszug. Der stellt -
das ist der Nachteil — keine Urkunde dar,
weshalb darin teilweise kein Zugangsbe-
weis gesehen wird. Andererseits wird ein
einfaches Bestreiten des Mieters, der Brief
sei nicht zugegangen, auch als unzuldssig
betrachtetund voneiner Beweislastumkehr
ausgegangen, wenn der Vermieter den
Datenauszugvorlegt.Das Einwurfeinschrei-
ben bietet also keine absolute Sicherheit,
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den Zugangsbeweis fiihren zu kénnen.
4.Einschreiben mitRiickschein:Im Gegen-
satzzurlandldufigen Auffassung ein relativ
unsicherer Weg. Bei diesem Einschreiben
muss der Mieter selbst den Empfang
quittieren. Wird er vom Postboten nicht
angetroffen, legt der eine Benachrichti-
gungskarte in den Briefkasten. Die enthlt
nur den Hinweis, dass ein Einscheiben zur
Abholung bereit liegt. Einen Hinweis auf
den Absender oder den Gegenstand des
Einschreibens enthélt die Karte nicht. Das
reicht fir einen Zugangsbeweis nicht aus.
Eine allgemeine Regel, wonach man ver-
pflichtetist, einen Einschreibebrief—zumal
einen, mit dem unter gegebenen Umstén-
den nicht gerechnet werden muss — bei
der Post abzuholen, gibt es nicht. Damit
ist nicht generell ausgeschlossen, auch ein
nichtabgeholtes Einschreiben fiktiv als Zu-
gangzuwerten. Musste der Mieter mitdem
Zugang einer Mieterhéhungserkldrung
rechnen-etwaaufgrund eines Gespraches
mit dem Vermieter/Hausverwalter -, darf
er den Zugang nicht vereiteln, indem er
beispielsweise ein Einschreiben nicht ab-
holt, seinen Briefkasten nicht beschriftet
oder es dem Vermieter nicht meldet, wenn
der Briefkasten defekt ist und die Gefahr
besteht, dass Post entwendet wird. Der
Mieter muss auch in Abwesenheit (z. B.
Urlaub) Sorge dafiir tragen, dass ihm Post
zugestellt werden kann.

5. Zustellung durch den Gerichtsvoll-
Zieher: Eine sehr sichere Moglichkeit.
Ein Mieterhohungsverlangen gilt als zu-
gegangen, wenn die Zustellung durch
einen Gerichtsvollzieher erfolgt. Das kann
jeder Gerichtsvollzieher (nicht nur der fur
den Zustellbezirk zustandige) sein. Dem
Gerichtsvollzieher ist die zuzustellende
Mieterhohungserklarung nebst Abschrift
davon zu ibergeben. Der Charme dieses
Weges liegt nicht nur im Zugangsbeweis,
der damit gefiihrt werden kann, sondern
auch in den Mdoglichkeiten der Ersatzzu-
stellung. Der Gerichtsvollzieher kann die
Erklarung namlich auch Mitbewohnern
und/oder Familienangehdrigen Uberge-
ben, siebei Annahmeverweigerungschlicht
zurlicklassen oder in den Briefkasten nie-
derlegen. Ist das alles nicht moglich, wird
die Erklarung férmlich bei der Post nieder-
gelegt (§ 181 ZPO), und der Mieter erhilt
eineBenachrichtigung.Indiesem Fallist mit
dem Einwurf der Benachrichtigungskarte
die Zustellung bewirkt.

Achtung: Die Zustellung durch den Ge-
richtsvollzieher kann fehlschlagen, wenn
der Mieter ausgezogen ist und der GV die
neue Adresse nicht kennt.
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6. Telefax: Ein Telefax bietet keinen An-
scheinsbeweis fiir den Zugang einer Miet-
erhdhungserkldrung.

7. eMail: Bei einer eMail kann dann ein
Anscheinsbeweisfiirden Zugang der Miet-
erhéhungserkldrung nur angenommen
werden, wenn der Mieter eine Eingangs-
und Lesebestatigung erteilt. Vor dieser
Variante seiwegendererheblichenBeweis-
schwierigkeiten (derzeit noch) gewarnt.
8. Personliche Ubergabe mit Empfangs-
bekenntnis: Auf der sicheren Seite sind
Sie,wenn Sie lhre Mieterhohungserklarung
personlich — noch sicherer: unter Zeugen
- Ubergeben und sich auf der Zweitschrift

Wir sind Ihr kompetenter Partner fiir:

Verkauf und Vermietung von

® Wohnungen
® Hiusern und
® Grundstiicken

® Hausverwaltung sowie
® Haus-und Betriebskosten-

Jiirgen Rietze abrechungen

Zimmermannstraf’e 33 - 12163 Berlin -
Tel. (030) 797 10 04 - Fax (030) 793 10 27

office@rietze-immobilien.de
www.rietze-immobilien.de

vom Empfénger den Erhalt mit dessen
Unterschrift bestdtigen lassen.Dannhaben
Sie einen gerichtsfesten Nachweis, dass
Ihr Brief auch angekommen ist. Das jetzt
noch einzig denkbare Gegenargument,
dass die Mieter-Unterschrift unter der
Empfangsquittung gefélscht sei, lasst sich
in der Praxis leicht widerlegen. Allerdings
mussen Sieflir diesen Zugangsnachweisin
direkten Kontakt mit lhrem Mieter treten,
was gerade bei unangenehmen Schreiben
nicht jedermanns Sache ist und erst recht
bei problematischen Mietern gern vermie-
den wird. Auch kdnnen Sie natirlich Ihren
Mieter nicht zwingen, lhnen irgend etwas
zu unterschreiben.

9. Zustellung durch Boten: Eine sichere
Méglichkeit, ein Schriftstlick nachweisbar
zugehen zu lassen, ist auch die Zustellung
durch Boten. Als Bote geeignet ist grund-
satzlichjedePerson,dielesenundschreiben
kann. Das kann durchaus auch ein etwas
alteres Kind sein, das aber schon so ,er-
wachsen” sein muss, dass es weil3, worum
es geht. Bote kann auch ohne Weiteres ein
Familienangehdriger sein. Ausgeschlossen
sind lediglich Personen, die gleichzeitig
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selbst Vermieter im Rahmen des betroffe-
nen Mietverhaltnissessind.Sind z.B.Siege-
meinsam mit lhrer Ehefrau,der Vermieter”,
kdnnen Sie natdrlich nicht diese als Boten
losschicken. Oder besteht ,der Vermieter”
aus einer Erbengemeinschaft, kann nicht
ein Mitglied dieser Erbengemeinschaft als
Bote fiir ein Vermieterschreiben fungieren.
Grund fur diesen Ausschluss ist die Tat-
sache, dass dieser ,Bote” im Rechtsstreit
als Vermieter Klager ware und nicht in
eigenerSachegleichzeitig Zeuge seinkann.
Liegt jedoch ein solcher Ausschlussgrund
nicht vor, kann jede beliebige Person Bote
sein, auch Familienangehorige, Lebens-
gefahrten, Verwandte oder sonst lhnen
nahestehende Personen.

Das Verfahren der Botenzustellung ist
denkbar einfach. Zunéchst einmal lassen
Sie den Boten lhr Schreiben lesen - er soll
schlieB8lichdann,wennesdaraufankommt,
nicht nur die Zustellung irgendeines, son-
dern dieses konkreten Briefes bezeugen
konnen. Dann kuvertieren Sie den Brief vor
den Augen des Boten und schicken diesen
los. Es reicht aus, wenn der Bote lhren Brief
inden Briefkasten des Mieters einwirft, eine
personliche Ubergabe an den Empfianger
ist nicht erforderlich. In dem Moment, in
dem das Schreiben in den Briefkasten des
Empfangersfallt,istes diesem zugegangen
—was anschlieBend mit dem Brief passiert,
kann dem Vermieter gleichgiiltig sein.
Hierliber macht der Bote auf der bei lhnen
verbleibenden Zweitschrift lhres Briefes
einen Vermerk und bestatigt mit seiner
Unterschrift, dass er an einem bestimmten
Tag zu einer bestimmten Uhrzeit das Origi-
nal lhres Schreibens in den Briefkasten des
Mieters eingeworfen hat. Dieser Vermerk
dient als Geddchtnisstiitze — kommt es zu
einem Gerichtsverfahren, wird Ihr Bote als
Zeuge den Zugang des Briefes bestdtigen
missen (deshalb ist als Bote ein Mitglied
einerVermietergemeinschaftungeeignet).
Die Botenzustellung funktioniert grund-
sdtzlich auch auf gréBere Entfernungen,
z.B.wenn Sie in Miinchen eine Kiindigung
fireineWohnunginHamburgaussprechen
wollen. Dann brauchen Sie vor Ort eine
Vertrauensperson (z.B.den Hausverwalter,
einenvorOrtlebendenVerwandten, einen
vertrauenswiirdigen Mitmieter), die Sie als
Boten beauftragenkénnen. DieserVertrau-
ensperson Ubersenden Sie lhr Schreiben
an den Mieter in doppelter Ausfertigung
mit der Bitte, das Original zuzustellen und
Ihnen die Zweitschrift mit dem o. a. Zu-
stellungsvermerk zuriickzuschicken. Das
weitere Verfahren lauft dann ab, wie oben
beschrieben.
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Checkliste-Mieterh6hung

Die nachfolgende Checkliste hilft lhnen
dabei, bei einer Mieterhéhung nach § 558
BGB an all die Dinge zu denken, die dabei
wichtig sind. So behalten Sie jederzeit den
vollen Uberblick.

1.

N

w

Mieterh6hung nach § 558 BGB

moglich?

— nur bei preisfreiem Wohnraum!

— nicht fur offentlich geforderte
Neubauwohnungen, Sozialwoh-
nungen, steuerbeglinstigte Woh-
nungen

— nicht fur Wohnraum, der Teil der
vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnungist,unddenderVermieter
Uberwiegend mit Einrichtungs-
gegenstanden ausgestattet hat

— nicht fir Wohnraum, den eine
juristische Person des 6ffentlichen
Rechts oder ein privater Trager der
Wohlfahrtspflege angemietet hat

— nicht fir Wohnungen in einem
Studenten-oderJugendwohnheim

— Mieterh6hung auch wahrend der
Laufzeit einer Staffelmiete oder
Indexmiete ausgeschlossen

— Achtung bei Zeitvertrdgen, wenn
Miete flr bestimmten Zeitraum
festgeschrieben ist, auch dann Er-
héhung nicht méglich.

Jahressperrfrist eingehalten?

Mieterhohungserklarung darf friihes-
tens ein Jahr nach voriger Mieterho-
hungzugehen.Miete mussindem Zeit-
punkt, zu dem die Erhhung eintreten
soll, seit 15 Monaten unverandert sein.

Kappungsgrenze eingehalten?
Miete darf innerhalb von drei Jahren

hochstens um 20 % bzw. 15 % erhoht

lhw Kiezmakler un Berlin

Verkauf von Wohnungen
und Mehrfamilienhduser

030616 75115

www.aden-immo.com

werden (15 % bei einschldgiger Ge-
bietsfestlegungdurchLandesregierung
-z.B.inBerlin). Ortslibliche Vergleichs-
miete und Kappungsgrenze konkurrie-
ren, niedrigere Grenze maf3gebend.

. Richtiger Absender?

Der oder die Vermieter miissen aus-
driicklich namentlich benannt sein:
Wer Vermieter ist, ergibt sich aus dem
Mietvertrag!

— Bei VerauBerung des Grundstiicks
oder der Wohnung entscheidet
der Zeitpunkt der Grundbuchein-
tragung

— im Erbfalle muss ein Erbschein vor-
gelegt werden kénnen

— bei Vertretung durch eine Haus-
verwaltung ausdriicklich auf die
Vertretung hinweisen und sicher-
heitshalber eine Vollmacht des
Eigentiimers/Vermieters beifligen

. Richtiger Adressat?

— Das Mieterhdhungsverlangen ist

grundsatzlich gegeniiber allen
Mietern zu erkldren:
Wer Mieter ist, ergibt sich aus
dem Mietvertrag! - Achtung: Bei
Mietverhaltnissen in den neuen
Bundeslandern sind grundsatzlich
beide Ehegatten Mieter,auchwenn
der Mietvertrag nurmiteinemEhe-
gatten abgeschlossen wurde! Bei
Mietermehrheit und wechselnder
Empfangsbevollméchtigungtrotz-
deman alle Mieter—auch ausgezo-
gene - adressieren.

— Zugang muss nachgewiesen wer-
den!
Vermieter hat Beweislast,dassdem
Mieter die Mieterh6hung zugegan-
gen ist: Daher nicht per normaler
Post, sondern formlich zustellen.
Beispiel: Einwurf-Einschreibebrief,
Zustellung per Gerichtsvollzieher,
Zustellung per Boten.
BeieigenerpersonlicherZustellung
Zeugen mitnehmen!

6. Schriftform/Textform

Die Mieterhéhung kann immer schrift-
lich (eigenhédndige Unterschrift) erklart
werden, es reicht jedoch die Textform,
so dass eine Ubermittlung auch z. B.
per eMail oder Telefax moglich ist und
keine eigenhéndige Unterschrift des
Vermieters haben muss, allerdings
muss eine Namenskennzeichnungstatt
der Unterzeichnung oder ein anderer
erkennbarer Abschluss der Erklarung
vorhanden sein.
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7.

8.

Richtige Begriindung?
VierBegriindungsmittel zurVerfigung:
— Mietspiegel

— Sachverstandigengutachten

— Vergleichswohnungen

— Mietdatenbank.

Achtung:Istein qualifizierter Mietspie-
gel vorhanden, muss in Erhdhungen
ohne Mietspiegel auf den Mietspiegel
und seine Mietwerte in der Mieterh6-
hung hingewiesen werden!

Mit ,richtiger” Miete berechnen!
Mietspiegel weist Nettokaltmietenaus!
BeiVereinbarung einer Bruttomiete im
Vertrag muss umgerechnet werden!
Umrechnung nur mit tatsdchlichen
Betriebskosten der betroffenen Wirt-
schaftseinheit!

Preisspanne eingehalten?

BeiVerwendungeines Mietspiegels mit

Preisspannenreichtalsformale Begriin-

dung aus, wenn die verlangte Miete in

der Mietspiegelspanne liegt. In Berlin

fuirtheoretischen Zustimmungsprozess

beachten:

— Mieterhéhung auf Mittelwert zu-
meist unproblematisch

— Mieterh6hungzwischen Mittelwert
und Oberwert: Sondermerkmale
und Orientierungshilfe priifen und
mit Wohnung vergleichen!

— Mieterh6hung tiber Oberwert: Nur
mit Sondermerkmalen

10.Wohnungsgrof3e zutreffend beriick-

11.

12.

sichtigt?

Mieterhdhung wird immer fiir tatsach-
liche WohnungsgroBe vorgenommen,
diese entspricht nicht immer der im
Mietvertrag angegebenen GréBe.
Ausnahme nur bei Zusicherung einer
bestimmten Wohnungsgréie.

Uberlegungsfrist/Zustimmung

Der Mieter hat Zeit, der Mieterhhung
bis zum Ablauf des zweiten Monats,
der dem Erhoéhungsschreiben folgt,
zuzustimmen. Die Frist betrdgt mithin
zwischen zweiund drei Monaten, ndm-
lich dem Rest des Monats, in dem die
Erhéhung verlangt wird, sodann noch
zwei weitere Monate.

Achtung: Mieter soll die Zustimmung
schriftlich erteilen.

Klagefrist

Achtung: Klagefrist fir Vermieter lauft
nur drei Monate im Anschluss an Zu-
stimmungsfrist.
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Fiir den eiligen Leser mit wenig Zeit

Die,Mietpreisbremse” im Schnelldurchlauf

Ab dem 1. Juni gilt die Mietpreisbremse, in Berlin sogar vom ersten Tag an (fiir alle ab
diesem Datum geschlossenen Mietvertrige). Weil es von dem Grundsatz - bei Neuvermie-
tung nicht mehr als 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete - zahlreiche Ausnahmen
und Unterausnahmen gibt, haben Leser uns gebeten: Bitte alles auf einer Seite. Hier ist sie.

Von RUDOLF BEUERMANN

§556d

1.Die MietedarfdieortstblicheVergleichs-

miete héchstens um 10 % Ubersteigen.

Wie die ortsiibliche Vergleichsmiete vom

Vermieter ermittelt werden kann (Mietspie-

gel?), ist offen. Das Risiko des Vermieters,

dass spater ein Gericht eine Uberschrei-
tung feststellt, asst sich praktisch nicht
vermeiden.

2. Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses -

was ist mit Zuschldgen?

B Bei der Bruttomiete oder der Teilin-
klusivmiete werden die 10 % von der
vereinbarten Mietstruktur berechnet;

B andersistesnur,wenndieZuschlagege-
sondertvereinbartsind (Garagenmiete,
Teilgewerbezuschlag, Untermiet-
zuschlag, Moblierungszuschlag); hier
muss so gerechnet werden: zunachst
10% von der ortstiblichen Nettomiete,
danach der Zuschlag;

B sinddieZuschlage liberhoht, kanneine
Umgehung vorliegen. Anhaltspunkt
kanndiefriihereRechtsprechungzu§5s
WiStG sein, wonach ein Mdblierungs-
zuschlaginHohevon 2% des Zeitwerts
monatlichmdglichistund ein Gewerbe-
zuschlag die anteilige Wohnungsmiete
in der Regel nicht um mehr als 50 %
Uberschreiten darf (§ 26 Abs. 2 NMV
analog). Bei der Garagenmiete kann
die Grenze beiwesentlicher Uberschrei-
tung (20 %) der ortsiiblichen Garagen-
miete angesetzt werden. Die Folge der
Uberhéhung ist die Teilnichtigkeit mit
einem Ruckforderungsanspruch des
Mieters.

§556e

3.DerVermieterdarfeine hohere, Vormiete”
auch bei der Neuvermietung vereinbaren
(Bestandsschutz). Vereinbarungen Uber
Mieterhhungeninnerhalbdesletzten Jah-
res vor Beendigung des Mietverhaltnisses
mitdemVormieter bleiben aber unberiick-
sichtigt, weil Manipulationenzu Lastendes
neuen Mieters verhindert werden sollen.
Nach dem Wortlaut des Gesetzes sind
damit auch Mieterhéhungen nach § 558
BGBerfasst, dieja schlief3lich nichteinseitig
aufgrund einer Mieterh6hungserklarung
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des Vermieters durchgefiihrt werden. Der
Sinn des Gesetzes spricht allerdings dafiir,
solche Mieterhéhungen nicht von der Vor-
miete abzuziehen.

4. Unberlcksichtigt bleiben auch Miet-
minderungen, die also nicht von der Vor-
miete abzuziehen sind. Das diirfte auch fir
Mietminderungenwegen nichtbehebbarer
Mangel (erhebliche Wohnflachenabwei-
chung!) gelten.

5. Die ortsuibliche Vergleichsmiete darf
bei Modernisierungsmanahmen in den
letzten drei Jahren vor Beginn des Miet-
verhéltnisses um den Betrag einer fiktiven
Mieterhéhung nach § 559 BGB Uberschrit-
ten werden. Basis ist nicht die Vormiete,
sondern die ortslibliche Vergleichsmiete,
so dass letztlich nur die Félle erfasst wer-
den, in denen der Vermieter nach Auszug
des Vormieters modernisiert hatte. Bei
Modernisierungsmafinahmen wahrend
des Vormietverhéltnisses und der sich
daraus ergebenden Mieterh6hung ist im
Zweifel die ortslibliche Vergleichsmiete
Uberschritten; diese Miete darf aber bei
der Neuvermietung jedenfalls vereinbart
werden.

§556 f

6. Die Mietpreisbremse gilt nicht bei Neu-
bauten, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet werden.
Neubau ist auch eine umfassende Bau-
mafBnahme zur Anpassung an gednderte
Wohnverhéltnisse unter wesentlichem
Bauaufwand.Faustregel:Wesentlicher Bau-
aufwand liegt dann vor, wenn die Kosten
mindestens s der Kosten fiireinen Neubau
betragen. Die Wohnung muss nach dem
1. Oktober 2014 erstmals genutzt und ver-
mietetworden sein; beideVoraussetzungen
mussen vorliegen.

7.Die Mietpreisbremse giltin diesen Féllen
auch nicht bei einer Weitervermietung.
Anders ist es bei der umfassenden Moder-
nisierung; hier greift die Beschrankung nur
furdieerstesichanschlieBendeVermietung.
Was als umfassende Modernisierung gilt,
ist zweifelhaft; die Gesetzesbegriindung
verweist hier (auch) auf den wesentlichen
Bauaufwand im Sinne des § 17 Il. WoBaugG,
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was aber mit der Regelung fiir Neubauten
nicht zu vereinbaren ist, die auch bei der
WeitervermietungnichtderMietpreisbrem-
se unterliegen, so dass eine umfassende
Modernisierungauchbeieinem geringeren
Aufwand moglich ist.

§55649

8. Eine danach tiberhdhte Miete kann der
Mieter zurlickverlangen, allerdings nur fir
den Zeitraum nach Zugang einer Riige (in
Textform). Die Rlige muss begriindet sein,
darf also nicht nur eine pauschale Bean-
standung (,Miete ist zu hoch”) enthalten.
DerVermieteristauskunftspflichtig, soweit
Tatsachen nichtallgemein zuganglich sind
(etwadie Mietspiegelwerte), sofern derVer-
mieter,,unschwer” Auskunft erteilen kann.
DassindinsbesonderealleVereinbarungen
mit dem Vormieter und die vom Vermieter
durchgefiihrten Modernisierungsmal-
nahmen.

§557 aAbs.4

9. Die Mietpreisbremse gilt auch bei der
Staffelmiete fiir jede einzelne Mietstaffel.
MaBgeblich fur die Berechnung ist der
erste Félligkeitszeitpunkt der jeweiligen
Staffel, der die dann geltende ortsiibliche
Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 %
Uibersteigen darf. Auch hier besteht ein
furdenVermieter nichtauszuschlieBendes
Risiko, dennwie will er prognostizieren, wie
sich beieiner Staffelmietvereinbarung tiber
mehrere Jahre die ortsibliche Vergleichs-
miete entwickelt? Bei der Indexmiete gilt
die Mietpreisbremse dagegen nur fiir die
Ausgangsmiete und nicht flr die spateren
Mieterhohungen (§ 557 b Abs. 4). Mietver-
trage und Staffelmietvereinbarungen, die
vordem 1.Juni2015abgeschlossenworden
sind, werdenvonderMietpreisbremse nicht
erfasst (Art. 229 § 35 EGBGB).

IHRE HAUSVERWALTUNG MIT
QUALITAT UND KOMPETENZ

Gewerbeverwaltung - Mietshausverwaltung
WEG-Verwaltung - Verwaltung von Sonder-
eigentum Vermietung - Immobilienverkauf

1A Hausverwaltung - DrakestraBe 48
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Hohere Steigerungsraten als in Miinchen und Hamburg - aber Kirche bleibt im Dorf

Berliner, hort bei diesen Kurven auf, zu jammern!

Die durchschnittliche ortsiibliche Miete ist in Berlin gegeniiber 2013 um jéhrlich 2,7 %
gestiegen. Die gewichtete Durchschnittsmiete nettokalt liegt im Berliner Mietespiegel
2015 bei 5,84 €/m* mtl. gegeniiber 2013 mit 5,54 €/m* mtl. Die Mietentwicklung liegt
damit deutlich iiber der Steigerung des Lebenshaltungskostenindex, erscheint aber vielen
- vor allem vor dem Hintergrund der immer wieder kolportierten Neuvermietungsmie-
ten - als unverstindlich niedrig. Selbst ansonsten seriose Funktionire lieflen sich dazu
hinreifen, vollig aus der Luft gegriffene Manipulationsvorwiirfe zu duflern. Stichtag der
Mieterhebung fiir den neuen Mietspiegel war der 1. September 2014.

Man kann nichtoftgenugdaraufhinweisen,
dass die ortstibliche Miete nicht die Markt-
mieteist, sondern eine ausschlieBlich nach
abschlieBenden gesetzlichen Kriterien ge-
bildete Kunstmiete, die vor allem in Zeiten
knappen Angebots noch deutlicher hinter
den aktuell erzielbaren Mieten hinterher-
hinktalsin Normalzeiten.Sie bildetsichaus
den Neuabschliissen und den Bestands-
mieterhdhungenderletztenvier Jahre.Um
das zu verdeutlichen: In den Topf wandern
nicht nur die Neuabschliisse von 9 € und
auch deutlich mehr in den Szenebezirken,
sondern auch die Mieterhéhung fiir eine
Altbauwohnung in einfacher Lage von
3,60€auf4,14 €.

Berlin, das haben viele ldngst vergessen,
kommt beim Mietniveau ganz von unten.
Bis Ende 1987 waren die Altbauten preis-
gebunden.Inden70erund80erJahrenwur-
den Uber 30 Forderungsprogramme lber
die Altbautenausgeschiittetund erzeugten
massenweise Mieten unter 3 DM, die auch
noch dazu jahrelang eingefroren blieben.
Eine sechsstellige Zahlvon mitBaudarlehen
geforderten Sozialwohnungen wurden mit
4,50 DM (nicht €) in den Markt geworfen.
Seit einigen Jahren driickt das Land Berlin
mit einer marktmadchtigen Fraktion von
rund 300.000 Wohneinheiten die Preise
Uber sein Mietenblindnis. Berlin hatte im
ersten Jahrzehnt des neuen Jahrtausends
mit 180.000 leerstehenden Wohnungen
zu kdmpfen, so dass gar Wohnungen ab-
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gerissen wurden, um die Preise nicht noch
mehr kaputt zu machen. Verknappungs-
tendenzen am Markt schlagen sich in ge-
ringerer Umzugs- und Neuabschlussquote
nieder. Kappungsgrenzen und Wartefrist
verhindern, dass fuBlahme Mieten vom
Ende des Geleitzuges allzu schnell in seine
Mitte wandern.

Dennoch gibt es angesichts dieser Aus-
gangslage immer noch Immobilienteil-
nehmer, die angesichts des vom Gesetz-
geber bewusst auf Tragheit angelegten
Vergleichsmietensystems drei oder vier
Jahre Uiberschdumende Nachfrage fiir aus-
reichend halten,umschonjetzt Hamburger
oder Miinchner Mietniveau zu erreichen
- ganz abgesehen davon, dass dafir die
kaufkréftige Klientel fehlt.

Vorwiirfe, bei der Erstellung der Berliner
Mietspiegel sei manipuliert worden, sind -
und da hat Bausenator Andreas Geisel mit
seiner Replik auf die Vorwiirfe véllig recht
— in keiner Weise nachvollziehbar und frei
erfunden. Verschwoérungstheorien haben
heute leider Konjunktur.

Werfen Sie einen Blick auf die Grafik oben,
welche die durchschnittliche Mietspiegel-
Miete der Stadte Miinchen, Hamburg und
Berlin vergleicht. Berlin weist von 2001 bis
2015 mit 2,6 % die hochste jahrliche Stei-
gerungsrate auf. Hamburg folgt mit 2,2 %,
Minchen mit 2 %. Die hohere Nachfrage
in Berlin bildet sich also durchaus auch in
hoheren Steigerungsraten bei der Miet-
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2011

2013 2015
spiegel-Miete ab. Und wenn man sich die
absoluten Werte ansieht, wird man fest-
stellen, dass Berlin auch hier Gberpropor-
tional aufgeholt hat. 2001 war die Miete in
Miinchen mehr als doppelt so hoch, heute
langst nicht mehr. Und auch gegeniiber
Hamburg ist die Differenz in absoluten
Betrdgen geringer geworden.

Fur die Praxis und die kiinftige Mietent-
wicklung wichtiger als die Mietspiegel-
Durchschnittsmieteistdie Entwicklungder
Oberwerte, diegegeniiberdem Mietspiegel
2013um7,7%gestiegen sind. DieTendenz,
dassbesonders Altbauwohnungenvonder
Entwicklung profitieren, setztsich (librigens
seit 1991) fort. Bei Altbauwohnungen bis
1918 und die Nachkriegsbauten der Jahr-
gdnge 1950-1964 stiegen die Oberwerte
jeweils in funf der zwolf Mietspiegelfelder
um mehr als 10 % gegeniiber dem Miet-
spiegel 2013. Altbauten liegen mit 5,89 €/
m? Durchschnittmiete auch lber dem
Gesamtniveau.

Vor allem der Altbau bis 1918 wird in den
kommenden zwei Jahren von deutlichen
Anderungen bei den (baualtersabhingi-
gen) Sondermerkmalen profitieren, die
im Verhéltnis zu 2013 teilweise massiv
gestiegen sind. Uber alle Baualtersklassen
betrachtet liegen die Aufschlage fiir eine
moderne Kiichenausstattung zwischen
0,42 €/m? und 1,37 €/m? mtl. (+ 37 % bis
100 %). Beim hochwertigen FuBboden-
belag betragt der Anstieg zwischen 60 %
und 125 %. Liegen im Altbau bis 1918 alle
Sondermerkmale vor (was so selten nicht
ist),addierensichdie Betrageauf3,82 €/m2.
Damit kann man in jedem Mietspiegelfeld
dieser Baualtersklasse mit der Summe der
Sondermerkmale mitdem Mietspiegel eine
Erhéhung Uber dessen Oberwerte hinaus
begriinden.

Nebenstehend, damit Sie sachkundig
mitdiskutieren kénnen, das Urteil des AG
Charlottenburg, das in den vergangenen
Tagen fir so viel Wirbel gesorgt hat.
Dieter Bliimmel, Herausgeber
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BGB §§ 558, 558d

Berliner Mietspiegel kein qualifizierter Miet-
spiegel

Leitsatz

Beim Berliner Mietspiegel 2013 handelt es
sichnichtum einen qualifizierten Mietspiegel
gemaB § 558 d BGB, weil er nicht nach an-
erkannten wissenschaftlichen Grundsitzen
erstellt worden ist.

(Leitsatz der Redaktion)

AG Charlottenburg, Urteil vom 11. Mai 2015
-235C133/13-

Sachverhalt: Die Kl. verlangt von den Bekl. Zu-
stimmung zur mit Sachverstandigengutachten
begriindeten Mieterhdhung. Das dem Miet-
erhohungsverlangen beigefiigte Gutachtendes
SachverstandigenB.J.vom9.Juni2012gelangte
fur den Stichtag 19. Juni 2012 fiir die Wohnung
der Bekl. zu einer ortsiiblichen Nettokaltmiete
in Hohe von 946,99 €.

Die KI. ist der Auffassung, die ortsuibliche Ver-
gleichsmiete sei vorliegend nicht anhand des
Berliner Mietspiegels 2013 zu ermitteln. Dieser
beruhehinsichtlich derEinordnung derWohnge-
biete nicht auf tiberpriifbaren anerkannten wis-
senschaftlichen Erkenntnissenund Erhebungen,
sondern auf willkiirlichen und realitatsfremden,
nicht am tatsdchlichen Mietniveau orientierten
Einstellungen einzelner Stralen und Gebiete in
die Wohnlagen ,einfach’, ,mittel” und ,gut”. Es
sei vollkommen lebensfremd, dass die tiber das
gesamte Stadtgebiet verteilten und als, mittlere
Wohnlage” qualifizierten Wohngebiete eine an-
nahernd gleichartige und vergleichbare Sozial-,
Infrastruktur und Wohnqualitat aufweisen wiir-
den.SoliegedieS.straein Berlin-Charlottenburg
in einem durch sanierte Altbauten, Parkanlagen
und umfangreiche Infrastruktur sowie unmittel-
barerzentraler Stadtlage mitguter Anbindungan
das 6ffentlicheVerkehrsnetz, der Stadtautobahn
und den Flughafen Tegel gepréagten Stadtteil.
In derselben Wohnlage wiirden sich nach dem
Berliner Mietspiegel 2013 die verkehrsungtinstig
gelegenen und schlecht erschlossenen Stadt-
randlagen von Reinickendorf-Nord, Spandau-
West, Lubars, Hellersdorf-Marzahn-Ost und
Neukolin befinden. Die genannten Stadtteile
seien nicht mit der hier streitgegenstandlichen
Wohnlage vergleichbar. Durch die unmittel-
bare Nahe zum Schloss Charlottenburg und die
konsequente Durchfiihrung von offentlichen
StadtentwicklungsmaBnahmen habe sich
der ehemals als sozialer Brennpunkt gefiihrte
Klausnerplatz-Kiez in eine gut durchmischte
attraktive Innenstadtlage verandert. Neben den
ehemaligen und Giberwiegend sozial schwéche-
ren Bewohnern seien in den letzten Jahren vor
allem Burger des Mittelstandes, grofitenteils
mit ihren Kindern, in diesen Kiez und vor allem
in die unmittelbare Umgebung des hier streit-
gegenstandlichen Objektes gezogen. Dies habe
zu einer erheblichen Aufwertung des Umfeldes
der streitgegenstandlichen Wohnung gefiihrt,
die sich sowohl hinsichtlich der daraus resultie-
renden Verbesserung der Infrastruktur als auch
der Sozialstruktur bemerkbar gemacht habe.
Es sei daher abwegig, diese Wohnlage ebenso

Nr. 10/2015

Gutachten und Beratung zu Feuchteschaden,
Schimmelpilzbefall, Renovierungszustand, usw.

Wolfgang Dubil
Dipl.-Ing. — Dipl.-Ing. FH — Architekt
Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden
Fon: 030-219 66 889 Mail: gutachten@dubil.de

DIPL.-ING. - ARCHITEKT /‘
WOLFGANG ZIMMERMANN 4

Von der Architektenkammer Berlin &ffentlich bestellter und vereidigter Sachver- “f ;
standiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Munchener StraBe 30, 10825 Berlin
www.svb-zimmermann.de

Tel. 784 22 11
Fax 788 16 40

ipak immobilien GmbH

Hausverwaltung €& Immobilien

InvalidenstraBe 115 - 10115 Berlin
Tel.: 030/614 28 43 ipak_immo@t-online.de

SascHA A. PrRebpié
Theodor-Heuss-Platz 4
14052 Berlin

Tel.: 30 83 89 80
Fax: 30 83 89 829

SascHA A. PRrebi¢
Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht
Fachanwalt fiir Bau-
und Architektenrecht

Berlin@Predic-Schwarz.de
www.predic-schwarz.de

Altlasten® Beprobungslose Risikobewertung
Entsorgungsmanagement ¢ Schadstoffkataster

umwelt konzept

Dr. Ulrike Meyer C:,'

« DR. MEYER 6.b.u.v. SV flir Bodenkontaminationen

www.umweltkonzept-dr-meyer.de
Biiro Berlin: FritschestraBe 26 10585 Berlin Tel. 030-34 70 22 99
Biiro Hannover: KestnerstraBe 13 30159 Hannover Tel. 0511-810079

GRUNDEIGENTUM — Sonderbeilage Mietspiegel 2015 47



Mietspiegel 2015

zu bewerten, wie dies fiir die sozial schwachen
und ebenfalls als mittlere Wohnlage im Berliner
Mietspiegel gefiihrten Lagen insbesondere in
Berlin-NeukdlIn der Fall sei.

Die streitgegenstandliche Wohnung liege in
einer sehr beliebten Innenstadtlage. Die ver-
gleichbaren Mieten fiir diese Lage wirden im
unmittelbaren Umfeld monatlich 8,50 bis 9,50 €
proQuadratmeter nettokalt proMonatbetragen.
Dieser Umstand wirde sich auch entsprechend
in den unterschiedlichen Bodenwerten nieder-
schlagen. Der Bodenwertim Bereich des Hauses
S.straBe betrage 550 € pro Quadratmeter, wah-
rend der Bodenwert in,mittlerer Lage” im Sinne
des Berliner Mietspiegels in Berlin-Hellersdorf
nur 120 € pro Quadratmeter betrage. Auch
nach den Feststellungen des Immobilienportals
LJmmoScout” weise die direkte Umgebung der
streitgegenstandlichenWohnungzwei Preisklas-
sen mit Mieten von 5,60 € pro Quadratmeter bis
8,00 € pro Quadratmeter nettokalt auf. Auch in
dem Objekt S.straf3e selbst habe die KI. bei den
bisherigen acht Vertragsabschlissen zwischen
dem 1. Januar 2009 und dem 1. Juli 2013 eine
wesentlich hohere durchschnittliche Nettokalt-
miete erzielt als die, die im Berliner Mietspiegel
2013 fur das Mietspiegelfeld K1 ausgewiesen
werde. Die Durchschnittsmiete bei Neuver-
mietung betrage im Hause der Kl. seit 2010 ca.
8,86 € pro Quadratmeter nettokalt pro Monat.
Die Bekl. sind der Auffassung, zur Ermittlung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete sei auf den
Berliner Mietspiegel 2013 als qualifizierten
Mietspiegel zurlickzugreifen. Dieser sei nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und sowohl von den Berliner Mieter- als
auch Vermieterverbanden anerkannt worden.
Wenn der Mietspiegel schon kein qualifizierter
Wille des Gesetzes sei, so miisse er aufgrund der
groBeren Datenmenge, dieihmzugrunde liegen
wirde, zumindest als einfacher Mietspiegel zur
Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
herangezogen werden.

Das Gericht hat Beweis erhoben Uber die Frage,
obderBerliner Mietspiegel 2013 nach anerkann-
tenwissenschaftlichen Grundsatzen erstelltwur-
dedurchschriftliches Sachverstandigengutach-
ten des Professor Dr.W.K. sowie zur Behauptung
der KI,, die ortstbliche Vergleichsmiete betrage

Vi
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946,99 € durch schriftliches Sachverstandigen-
gutachten des Sachverstandigen Dipl.-Ing. S. B.
Aus den Griinden: Die Klage ist vollumfanglich
begriindet. Die Bekl.sind aufgrund des Mieterhé-
hungsverlangens der KI. vom 11. Februar 2013,
zugegangenamgleichenTag,gemal § 558 Abs. 1
BGB verpflichtet, einer Erhéhung der Nettokalt-
mietefirdievonihneninnegehalteneWohnung
von bisher 853,21 € auf 946,99 € zuzustimmen.
Die Zustimmungsklage wurde fristgerecht ge-
mafB § 558 b Abs. 2 Satz 2 BGB erhoben. Das
Mieterhdhungsverlangenvom 11.Februar2013
entsprichtdenformellen Anforderungen gemafd
§558aBGB.[...]

Das Mieterhohungsverlangen ist auch be-
griindet. Geméaf § 558 Abs. 1 Satz 1 BGB kann
der Vermieter die Zustimmung zur Erhéhung
der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu
demdieErhéhungeintretensoll, seit 15 Monaten
unverandert ist. Das ist hier der Fall, denn un-
streitig war die Nettokaltmiete seit 15 Monaten
vordem 1. Mai 2013 unverandert. Ferner lag die
letzte Mieterhdhung gemaR § 558 Abs. 1 Satz 2
BGB mebhr als ein Jahr zuriick. Die von der KI.
begehrte erhéhte Nettokaltmiete in Hohe von
946,99 € liegt ferner unterhalb der vom Sachver-
standigen Dipl.-Ing.S.B.ermittelten ortstiblichen
Vergleichsmiete in Hohe von 952,26 €.

Gemal § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB wird die ortstib-
licheVergleichsmieteausden tiblichenEntgelten
gebildet, die in der Gemeinde oder einer ver-
gleichbaren GemeindefiirWohnraum vergleich-
barer Art, GroBRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit in den letzten vier
Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach
§ 560 BGB abgesehen, gedndert worden sind.
Bei der Priifung, ob die konkret vom Vermieter
verlangte Mieterhohung nach § 558 BGB tat-
sdchlich berechtigt ist, darf die ortsiibliche
Vergleichsmiete durch das Gericht nur auf der
Grundlage von Erkenntnisquellen bestimmt
werden, die tatsachlich und Ublicherweise ge-
zahlten Mieten fiir vergleichbare Wohnungenin
einer fiir die freie tatrichterliche Uberzeugungs-
bildung gemaR § 286 ZPO hinreichenden Weise
ermittelthaben (UrteildesBGHvom 6.November
2013, VIII ZR 346/12, dort Rn. 12, zitiert nach
juris). Dabei ist das Gericht im Rahmen seiner
freien Uberzeugungsbildung nicht auf das im
Erhéhungsverlangen des Vermieters genannte
Begriindungsmittel im Sinne des § 558 Abs. 2
BGB beschrankt (BGH aaO., Rn. 13).

Im Rahmen der freien Uberzeugungsbildung
kommtdabeigemal § 292 ZPO einem Mietspie-
gel, der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde
odervonInteressenvertreternderVermieterund
der Mieter anerkannt worden ist, geméaf3 § 558d
Abs. 3 BGB die Vermutung zu, dass die im quali-
fizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Vor-
liegend hatdie Beweisaufnahmejedochergeben,
dass es sich bei dem Berliner Mietspiegel 2013
nichtum einen qualifizierten Mietspiegelim Sin-
ne des § 558 d BGB handelt, da dieser nicht nach
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anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt worden ist. Die im Berliner Mietspiegel
2013 fur die streitgegenstandliche Wohnung
ausgewiesenen Entgelte im Mietspiegelfeld K1
(Spanne von 4,25 bis 7 €/m?/Monat nettokalt)
tragen daher nicht die Vermutung in sich, dass
es sich um die ortsiiblichen Entgelte handelt.
Zwar handelt es sich bei dem Berliner Miet-
spiegel 2013 der Bezeichnung nach um einen
qualifizierten Mietspiegel im Sinne des § 558 d
BGB, dies konnte vom Gericht jedoch nach MaR3-
gabe der oben zitierten Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs nichtohne Beweisaufnahme
unterstellt werden. Denn Voraussetzung fir
das Eingreifen der gesetzlichen Vermutung des
§ 558 d Abs. 3 BGB sei es, dass der vom Tatrichter
herangezogene Mietspiegel die Tatbestands-
merkmale des § 558 d Abs. 1 BGB unstreitig,
offenkundig (§ 291 ZPO) oder nachweislich er-
fulle (BGH aaO., Rn. 15). Auf eine Priifung dieser
Anforderungen konne nicht schon deswegen
verzichtet werden, weil der Mietspiegel von
seinem Ersteller als qualifizierter Mietspiegel
bezeichnet oder von der Gemeinde und/oder
von den Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter als solcher anerkannt und veréffent-
licht worden ist. Denn diese Umstdnde wiirden
noch nicht beweisen, dass die Anforderungen
des § 558 d Abs. 1 BGB auch tatsachlich vor-
liegen, der Mietspiegel also nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt worden
sei. Einwendung gegen die Wissenschaftlichkeit
der Datenerhebung und Auswertung seien da-
her nicht erst im Rahmen der Widerlegung der
gesetzlichen Vermutung des § 558 d Abs. 3 BGB
nachzugehen, sondern bereits bei Priifung, ob
die fur das Eingreifen der Vermutung erforder-
lichen Voraussetzungen des § 558 d Abs. 1 BGB
gegeben seien. Dabei sei von der Partei, die das
Vorliegen eines qualifizierten Mietspiegels in
Abrede stelle, zu verlangen, dass sie im Rahmen
desMoglichensubstantiierte Angriffe gegenden
Mietspiegel vorbringe, sofern die Erstellung des
Mietspiegelsinallgemeinzugdnglichen Quellen
dokumentiert ist (vgl. BGH aa0O.). Das Gericht
schlief3t sich dieser Rechtsprechung an.

Diese vorgenannten Anforderungen an einen
substantiierten Angriff gegen den Mietspiegel
hat die KI. mitihrem Vortrag aus der Klageschrift
unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen des
Sachverstandigen J., dort auf Seite 18-22 so-
wie mit dem Vortrag aus dem Schriftsatz vom
13. Januar 2014 erfillt. Ebenso wie in dem vom
Bundesgerichtshof (aa0.) entschiedenen Fall
hat dieKl.vorliegend die Einordnung der Wohn-
gebiete moniert. Sie hat vorgetragen, dass fir
Neuvermietungen bereits drei Jahre vor dem
Stichtag, zu dem die Mieterhdhung gegen die
Bekl. geltend gemacht werde, sie selbst bereits
Mieten oberhalb des Oberwertes des Berliner
Mietspiegels 2013 erzielt habe. Auch hat sie auf
diegrof3en Unterschiedezwischen den Gebieten
hingewiesen, die gemeinsam in die mittlere
Wohnlage nach dem Berliner Mietspiegel 2013
eingeordnet wiirden.

Das Gericht war daher gehalten, Beweis tiber die
Frage zu erheben, ob der Berliner Mietspiegel
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2013 nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt wurde. Es hat dazu gemaf
Beschlussvom 10.Februar2014denBeweisdurch
Einholungeines schriftlichen Sachverstandigen-
gutachtens des Sachverstéandigen Professor Dr.
W. K. erhoben. GemafB Verfligung vom 20. April
2014 sollte der Sachverstandige zundchst die
Vorfragekldren,ob derBerliner Mietspiegel 2013
Uberhauptnachwissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt worden ist.

Der Sachverstéandige Professor Dr. K. kommt in
seinem Gutachten vom 26. Mai 2014 zu dem Er-
gebnis, dass der Berliner Mietspiegel nicht nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt worden sei. Er flihrt hierzu aus, dass die
dem Mietspiegel zugrunde liegende Stichprobe
betrachtliche Zweifel hinsichtlichihrer Reprasen-
tativitat erlaube, die Definition der Mietspiegel-
zellen und die Zuordnung der Wohnungen zu
diesen Zellen stellenweise systemwidrig sei, die
beiderBerechnungderNettomietenin Anschlag
gebrachten Abschlage fir Betriebskosten nicht
derMietenwirklichkeitentsprechen wirdenund
die per Regressionsanalyse ermittelten Zu- und
Abschlage lediglich Phantasieprodukte seien.
Sie wiirdenimWesentlichen auf Annahmen und
Vermutungen beruhen, deren Berechtigung nur
ungeniligend nachgewiesen sei.

Vorliegend kann das Gericht offen lassen, ob
es die Feststellungen des Sachverstdandigen
ProfessorDr.K.inallen Punktenteilt. Nach einge-
hender Priifung des schriftlichen Sachverstandi-
gengutachtens sowie nach Anhérung des Sach-
verstandigen Professor Dr. K. in der miindlichen
Verhandlung vom 22. September 2014 steht
nach Uberzeugung des Gerichts fest, dass die
von den Erstellern des Berliner Mietspiegels
2013 vorgenommene Extremwertbereinigung
nicht nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erfolgt ist und somit bereits in der
Datenerhebung ermittelte grundsatzlich miet-
spiegelrelevante Mieten im Mietspiegelfeld K1
nicht berticksichtigt wurden.

Hierzu fuihrt der Sachversténdige K. auf Seite 8
seines Gutachtens aus, dass der eigentlichen
Konstruktion des Berliner Mietspiegels 2013
wie bei seinen Vorgdngern eine Extremwert-
bereinigung vorgeschaltet sei. Hierbei sei vollig
unstrittig, dass reine Gefélligkeitsmieten am
unterenund moglicherweise sogarrechtswidrige
Wuchermieten am oberen Ende der Preisskala
von einer weiteren Analyse zu eliminieren seien.
Dievonden Mietspiegelerstellerngewahlte, rein
mechanisch-statistische Vorgehensweise, ndm-
lichdie Eliminierung allerWerte auBBerhalb eines
95-%-Vertrauensintervalls fur den jeweiligen
Zellenmittelwert, sei fiur diese Zwecke jedoch
ungeeignet, ja sogar kontraproduktiv. In seiner
Vernehmung am 22.September 2014 fiihrte der
Sachversténdige Professor Dr. K. hierzu weiter-
hin aus, dassim Methodenberichtet die Begriffe
Streubereich und Konfidenzintervall verwechselt
worden seien. Es sei versucht worden, mit Hilfe
des Streubereichs die Extremwerte (Gefallig-
keitsmieten oder Wuchermieten) zu finden und
zu eliminieren. Dies sei statistisch grob falsch.
Es werde dabei nicht berlicksichtigt, ob die
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ermittelten Wert nahe beieinander liegen oder
weit streuen wiirden. Dieser Fehler habe dann
auch Einfluss auf die ermittelten Spannen, dadie
Extremwerte, die zu Unrecht eliminiert wurden,
nicht mehr bei deren Ermittlung eingeflossen
seien.Vorliegend heif3t dies fir das Mietspiegel-
feld K1, dass aufgrund der fehlerhaften Extrem-
wertbereinigung Mietdaten, die aufgrund der
Datenerhebungals mietspiegelrelevantermittelt
wurden, nicht bei der Bemessung der Spanne
des Mietspiegelfeldes berlicksichtigt wurden,
obwohl es sich nicht um Extremwerte, d. h. um
Gefalligkeit oder Wuchermieten handelte.

Wie auf Seite 91 des Methodenberichtes des
Berliner Mietspiegels 2013 zu sehen ist und wie
der Sachverstandige Dipl.-Ing. S. B. in seinem
Gutachtenvom9.Februar2015,dortaufSeite 27
ausfiihrt, handelt es sich dabei um ca. 40 Fille,
beidenen eine obere Mietpreisspanne zwischen
7 € pro Quadratmeter und 11 € pro Quadrat-
meter festgestellt wurde. Dass es sich bei diesen
MietenallesamtumWuchermieten handelnsoll,
ist fur das Gericht aufgrund der Ausfiihrungen
des Sachverstandigen B. nicht nachvollzieh-
bar. Dieser konnte in seiner Vernehmung in
der mindlichen Verhandlung vom 4. Mai 2015
bestatigen, dass aus seiner eigenen Erfahrung

(—Bausachverstéindiger—\
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Wohnungen, die mit der hier streitgegenstand-
lichen vergleichbar seien, also Altbauten, die in
den letzten 10-20 Jahren saniert worden seien
und in einer begehrten Innenstadtlage liegen
wirden, im Bereich oberhalb des Oberwertes
des Mietspiegelfeldes K1 vermietet wiirden. Der
Mietspiegel bilde diese besonderenWohnungen
nicht vollstandig ab.

Dariiber hinaus entspricht auch die Einordnung
derverschiedenenWohnlagenindie Kategorien
»mittel’,,gut”und,einfach” nach den Ausfiihrun-
gen des Sachverstandigen Professor Dr. K. nicht
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen.
In seinem Gutachten sowie in der miindlichen
Verhandlung vom 22.September 2014 fiihrt der
Sachverstandige hierzuaus, dassesnach derwis-
senschaftlichen, mathematischen, statistischen
Clusteranalyse das Ziel sei, in den einzelnen
Gruppen eine moglichst hohe Homogenitat
herzustellen. Dies sei vorliegend nicht erfiillt,
da sich beispielsweise in mittleren Wohnlagen
sehrheterogene Wohnungen befinden wiirden.
DerMethodenberichtet selbst differenziere nach
Lagenim AuBen-undInnenbereich, wirde diese
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Lagen jedoch dann ohne weitere Erérterung in
einer gemeinsamen Gruppe vereinigen.

Nach eingehender Priifung des Gutachtens des
Sachverstandigen Professor Dr. K. schlieBt sich
das Gericht daher aus den oben genannten
zwei Griinden seinem Ergebnis an, wonach der
Berliner Mietspiegel 2013 nicht nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
wurde. lhm kommt daher nicht die gesetzliche
Vermutungswirkung gemaf3 § 558 d BGB zugu-
te, wonach die in ihm genannten Entgelte die
ortsiibliche Vergleichsmiete abbilden wiirden.

Da die Beweisaufnahme ergeben hat, dass auf-
grund der fehlerhaften Extremwertbereinigung
im Mietspiegelfeld K1 die hierfiir von den Erstel-
lern vorgegebene Spanne zwischen 4,25 € und
7,00 € nettokalt pro m? pro Monat bereits fehler-
haft festgelegt wurde, sieht das Gericht davon
ab,den Berliner Mietspiegel 2013 als,einfachen”
Mietspiegel zur Schatzung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete gemaf § 286 ZPO heranzuziehen.
Das Gericht hat daher Beweis (iber die Hohe der
ortstiblichenVergleichsmietefirdie streitgegen-
standliche Wohnung durch Sachverstandigen-
gutachtenerhoben. Die Beweisaufnahme durch
Einholungeines schriftlichen Sachverstéandigen-
gutachtensdes Dipl.-Ing.S.B.hatnach der Uber-
zeugung des Gerichts ergeben, dass nachdenin
§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB aufgestellten Kriterien
die ortslibliche Vergleichsmiete fiir das streit-
gegenstdndliche Objekt 952,26 € nettokalt pro
Monat betrdgt. Der Sachverstandige B. hat diese
ortslibliche Vergleichsmiete anhand des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt. Gemaf seinen
Ausfiihrungen in der miindlichen Verhandlung
vom 4. Mai 2015 handelt es sich dabei um ein
normiertes Verfahren aus der Immobilienwert-
ermittlungsverordnungvom 19.Mai2007.Er hat
dementsprechend zundchst die Gebdudeart,
Lage, die GroRe, die Ausstattung und Beschaffen-
heit der hier streitgegenstandlichen Wohnung
unter anderem im Rahmen einer Ortsbesichti-
gung am 8. Januar 2015 ermittelt. Sodann hat
er 10 Vergleichsobjekte bestimmt. Wie seinen
Ausfiihrungen in der miindlichen Verhandlung
vom 4. Mai 2015 zu entnehmen ist, hat er diese
Vergleichsobjekte aus 50-100Vergleichsmieten,
die ihm persénlich bekannt sind, ausgewahlt.
Dabei habe er gemaBigte Mieten und vorwie-
gend Bestandsmieten beriicksichtigt. Unter
Anwendung des Zielbaumverfahrens und nach
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Vornahme von Standardanpassungen gelangte
der Sachverstandige Dipl.-Ing. S. B. nachvoll-
ziehbar zu dem Ergebnis, dass die ortslbliche
Vergleichsmiete fir die streitgegenstandliche
Wohnung zum Zeitpunkt Februar 2013 952,46 €
nettokalt pro Monat betrdgt. Nach eingehender
Prifung des Sachverstandigengutachtens des
Dipl.-Ing. S. B. vom 9. Februar 2015 schlief3t sich
das Gericht daher diesem Ergebnis an.
DasVorbringen derBekl.gegen das Sachverstén-
digengutachtenistnichtgeeignet, Zweifelandie-
sem Ergebnis zu begriinden. So fiihrte der Sach-
verstandige in seiner miindlichen Vernehmung
vom 4. Mai 2015 aus, dass er Larmemissionen
durch die vorhandene Gastronomie bewertet
habe.Auch habeerzurKontrollediestrategische
Larmkarte des Senatsherangezogen, wonachdie
Wohnung als besonders ruhig gekennzeichnet
sei. Er selbst habe aber wegen der Lage der
Wohnung hinsichtlich der Larmemissionen nur
0 Punkte vergeben, da diese fir ihn weder be-
sonders gut noch besonders schlecht, sondern
nur ausreichend seien. Auch liege die Wohnung
selbst schon wegen der Ausstattung im oberen
Bereich. Er kénne aus Erfahrung sagen, dass
teilweise ganze Hauser mit sanierten Altbauten
in Innenstadtlage im Preissegment oberhalb
des Oberwertes des Mietspiegelfeldes K1 des
Berliner Mietspiegels vermietet wiirden. Diese
Wohnungen seien bei der Erstellung des Miet-
spiegelfeldes K1 offenbar unberticksichtigt ge-
blieben. Der Sachverstandige konnte demnach
nachvollziehbar erlautern, dass er die von den
Bekl. vorgetragenen ,Mangel” der Wohnung in
seinem Gutachten berlicksichtigt und bewertet
hat.Erkonnte nachvollziehbardarlegen, weshalb
die von ihm ermittelte ortsiibliche Nettokalt-
miete in Hohe von 7,23 € pro Quadratmeter pro
Monat oberhalb des Oberwertes des Berliner
Mietspiegels 2013 im Mietspiegelfeld K1 liegt.
Da der Sachverstandige B. die Vergleichsmieten
aus 50-100 ihm personlich bekannten Objekten
ausgewahlt hat, hat das Gericht keine Zweifel an
einerausreichenden Datengrundlage fiir das er-
stellte Gutachten vom 9. Februar 2015.
BeidervonderKl.beanspruchtenerhéhten Miete
in Hohe von 946,99 € nettokalt pro Monat ist
zudem die Kappungsgrenze gemaf § 558 Abs.2
Satz 1 BGB eingehalten. Die Miete innerhalb von
3 Jahren vor der Erhdhung betrug 800 €, die
Kappungsgrenzein Hohe von 20 % mithin 160 €.
Die Kappungsgrenze in Hohe von 15 % gemal
§ 558 Abs. 3 Satz 2 BGB ist auf das vorliegende
Mieterhdhungsverlangen nicht anwendbar, da
die Berliner Kappungsgrenzenverordnung erst
am 19. Mai 2013, mithin nach Zugang des Miet-
erhéhungsverlangens vom 11. Februar 2013 in
Kraft getreten ist.

(Mitgeteilt von RA BURKHARD RAUCH)
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Werte erhalten.

Interessen wahren.
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