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Mietspiegel 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie erhalten den Mietspiegel 2021, der von
einer Arbeitsgruppe unter Fiihrung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen erarbeitet und vom Senator
fir Stadtentwicklung und Wohnen der
Offentlichkeit bekannt gegeben wurde.
Die Vorgdngerin des Senators wollte nach
derVerdéffentlichung desBerliner Mietspie-
gels 2019 zunéchst keinen turnusmaBig
alle zwei Jahre anstehenden Mietspiegel
erstellen lassen; nur wenige Tage nach
der Veroffentlichung des Mietspiegels
2019 wurde der Stichtag fiir den spéter in
Kraft getretenen Mietendeckel bekannt
gemacht. Aufgrund des Vorhabens einer
Mietendeckelung wurde keine Notwendig-
keit fur einen Mietspiegel 2021 gesehen.
Das Bundesverfassungsgericht hat zwi-
schenzeitlich das im vergangenen Jahr
erlassene MietenWoG BIn fiir verfassungs-
widrig erklart; dem Land Berlin fehlt es an
der erforderlichen Gesetzgebungskom-
petenz. Damit hat das hochste deutsche
Gericht unmissverstandlich klargestellt,
dass weitere Regulierungen des Rechts der
Miethohe ausschlieBlich auf Bundesebene
erfolgenkénnen.Welche politischen Krafte
mit welchen Mehrheiten in den néachsten
Jahrendas Mietrechtbeeinflussen werden,
wird sich nach der im Herbst anstehenden
Wahl zum 20. Bundestag herausstellen.
Haus &Grund Berlin hatfriihzeitig die Erstel-
lung eines Mietspiegels 2021 eingefordert
undandieserimRahmenderArbeitsgruppe
beiderSenatsverwaltungfiir Stadtentwick-
lung und Wohnen mitgewirkt.

Auch um die Erstellung des Berliner Miet-
spiegels 2021 ereigneten sich die tradi-
tionellen Rollenspiele. Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen und
Mieterverbande sehen - gerne auch schon
vor Beginn der Arbeiten um die Erstellung
des neuen Mietspiegels — in diesem eine
qualifizierte Variante und fordern die Ver-
mieterverbande auf, diessoanzuerkennen.
Diese priifen stets am Ende, ob die - fur
eine entsprechende Anerkennung allein
entscheidenden - juristischen Vorausset-
zungen erfillt sind.

Weiterhin nicht nachvollziehbar ist das
gleichzeitige Einfordern der Abgabe von
Erklarungen zur Anerkennung des Miet-
spiegels als qualifizierten Mietspiegel mit
derBegriindung, dieswiirde die Akzeptanz

bei Vermietern, Mietern und Gerichten

starken, durch Schaffung einereigenen (im

Jahr 2020 orientiert am Mietspiegel 2013)

Mietentabelle im Mietendeckelgesetz den

aktuellen Mietspiegel aber ad absurdum

zu fuhren.

Zum Berliner Mietspiegel 2019 hatten die

Vorstande von Haus & Grund ihre juristi-

schenBedenkenzuriickgestellt,undHaus &

Grund Berlin hatte den Berliner Mietspiegel

2019alseinen qualifizierten Mietspiegelan-

erkannt.Dadurch solltedem Senatgemein-
sam mit den ibrigen Vermieterverbanden
ein deutliches Zeichen gegeben werden,
dass alle Vermieter der Stadt an einer Zu-
sammenarbeit mit dem Senat interessiert
und zu dieser weiterhin bereit waren. Das
damit formulierte Angebot wurde jedoch
seitens des Senats nicht angenommen;
vielmehr wurde durch die Einfiihrung des

Mietendeckels und eine Ausweitung und

Verscharfung der Milieuschutzgebiete die

eingeschlagene linke Linie ohne Riicksicht

auf die Situation der privaten Eigentiimer
fortgefiihrt.

Da der Berliner Mietspiegel 2021 die

Voraussetzungen fir einen qualifizierten

Mietspiegel nicht erfillt, hat Haus & Grund

Berlin eine entsprechende Anerkennung

nicht ausgesprochen.

Dennoch erfiillt der Mietspiegel eine Viel-

zahl von wichtigen Funktionen, und das

nicht nur fir die unmittelbar und mittelbar

Beteiligten.

1. DerMietspiegelisteinvom Gesetzgeber
vorgeschlagenes Mittel zur Begriin-
dung eines - insbesondere vorgericht-
lichen - Zustimmungsbegehrens zu
einer von dem Vermieter erklarten
Mieterhohung. Die Verwendung des
Mietspiegels macht das Begehren des
Vermieters formell wirksam und ist,
wennkeinanderes Begriindungsmittel
zum Einsatz kommt, flr eine Mieterho-
hung unverzichtbar.

2. Der Mietspiegel wird zur Ermittlung
der ortstblichen Vergleichsmiete
herangezogen. Diese stellt bei einem
Mieterh6hungsbegehren die zulassige
Hochstgrenze fiir das Vermieterverlan-
gen dar.

Selbst die Gerichte wenden den Miet-
spiegel unter AuBerachtlassung der
strengen Beweisregeln der Zivilpro-

RA Dr. Carsten Briickner,
Vorsitzender von
Haus & Grund Berlin

zessordnungals Schatzungsgrundlage
bei der Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete an.

3. Die ortstibliche Vergleichsmiete ist die
HohedesEntgelts, aufdie derVermieter
einen durch Artikel 14 des Grundge-
setzes garantierten Anspruch hat. Der
Mietspiegel dientdaherder Ermittlung
des Umfangs des Eigentumsrechts des
Vermieters.

4, Dieinder Orientierungshilfe der Span-
neneinordnung aufgefiihrten Wohn-
wertmerkmale geben die technische
Entwicklung des Wohnungsmarktes
wieder. Insbesondere die wohnwert-
erhohenden Merkmale verwirklichen
bei ihrer erstmaligen Erstellung den
Tatbestand einer Modernisierung und
werten nicht nur den Wohnwert, son-
dern auch den Wert der Immobilie auf.

5. SchlieBlich fuihren die Verhandlungen
Uber den Mietspiegel Vertreter der Ver-
mieter sowie der Mieterund die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen regelmafig an einem Tisch
zusammen.

Der Mietspiegel 2021 ist trotz fehlender

Anerkennungals qualifizierter Mietspiegel

nicht weniger wert und die von den Teil-

nehmernander Arbeitsgruppe Mietspiegel
beiderSenatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen geleistete Arbeit nicht
weniger bedeutend, beweist die Existenz
des Berliner Mietspiegels 2021 doch, dass
in Berlin auch weiterhin kein Zweifel daran
besteht, dassVermietervondemihnenvon
der Verfassung zugesicherten Recht einer

Mieterhohung bis zur Hohe der ortsiib-

lichen Vergleichsmiete Gebrauch machen

kdnnen.

Dr. Carsten Briickner

Bundesvorsitzender

Inhalt: Berliner Mietspiegel 2021 im Wortlaut (Seite 5) | Beuermann. Nicht nur der Mietendeckel ist Makulatur?! (Seite 21) | Beuer-
mann. Ohne Mietspiegel gilt in Berlin auch nicht die Mietpreisbremse (Seite 22) | Bliimmel. Berliner Mietspiegel 2021 doppelt fort-
geschrieben unter Verwendung des Verbraucherpreisindexes (Seite 23) | Bliimmel. Mieterh6hung mit dem Berliner Mietspiegel
2021: Geht das Uberhaupt? Diesmal kénnte alles anders sein! (Seite 26) | Formulare fiir die Mieterhéhung (Seite 35)
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Haus & Grund”’

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Unsere Mitglieder sind verschieden.
Wir sind fur alle da.

Wir kennen die unterschiedlichen Belange unserer Mit-
glieder und leisten seit Uber 140 Jahren praktische Le-
benshilfe. Rund 9.000 private Vermieter, Haus- und Woh-
nungseigentiimer sowie Kauf- und Bauwillige vertrauen
uns und machen unsere Gemeinschaft von 20 Ortsverei-
nen zur gréBten ihrer Art in Berlin. Wir sind Teil von Haus
& Grund Deutschland mit rund 900.000 Mitgliedern.

Unsere informativen (Online-)Seminare sowie individuel-
len Service- und Beratungsangebote bieten wertvolle Hil-
fe far den Erhalt und die Bewirtschaftung lhrer Immobilie.

RECHT & STEUERN
VERMIETEN & VERWALTEN
BAUEN & RENOVIEREN

TECHNIK & ENERGIE

Q00O

Darlber hinaus vertreten wir die Interessen unserer Mit-
glieder gegenlber Politik, Verwaltung, Medien und an-
deren gesellschaftlichen Gruppen.

Eine Mitgliedschaft bei Haus & Grund lohnt sich!

Haus & Grund Berlin

Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V.
Potsdamer Stra3e 143 - 10783 Berlin

Telefon: 030 216 34 36

E-Mail: info@haus-und-grund-berlin.de

www.haus-und-grund-berlin.de
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Berliner Mietspiegel 2021

Vom 6. Mai 2021 (ABI. Berlin Nr. 18 Seite 1381 ff.)

1. Anerkennung Berliner Mietspiegel
2021 als ,qualifizierter Mietspiegel”
DerBerliner Mietspiegel 2021 wurdenach
anerkanntenwissenschaftlichen Grundsat-
zen als ,qualifizierter Mietspiegel” gemaf
§ 558d BGB fortgeschrieben und vom
Land Berlin (vertreten durch die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen)undden nachfolgend genannten
Interessenverbanden anerkannt:
Berliner Mieterverein e. V., Landesver-
band Berlin im Deutschen Mieterbund
Berliner MieterGemeinschaft e. V.
Mieterschutzbund Berlin e. V.
An der Mietspiegelerstellung haben be-
ratend mitgewirkt:
BBUVerband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
BFW Landesverband Berlin/Branden-
burg e. V.
Bund der Berliner Haus- und Grund-
besitzervereine e. V.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandigerfiir Mieten fiir Grund-
stlicke und Gebdude
Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Geschéaftsstelledes Gutachterausschus-
ses fuir Grundstlickswerte in Berlin
Mit der Erstellung des Mietspiegels wurde
ALP Institut firWohnen und Stadtentwick-
lung GmbH Hamburg beauftragt. Der Miet-
spiegel 2021 ist eine Index-Fortschreibung
des Mietspiegels 2019 (siehe Nr. 4).
Die Wohnlagezuordnungen wurden im
Einvernehmen mitden an der Mietspiegel-
erstellung Beteiligten aktualisiert.

2.Vorbemerkungen zum Mietspiegel

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber
dieinBerlinam 1.September 2020 tiblicher-
weise gezahlten Mieten fiir verschiedene
Wohnungstypen jeweils vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lageeinschlief3lich derenergetischen Aus-

stattung und Beschaffenheit (siehe Nr. 4).
Diese Mieten werden kurz,ortsiibliche Ver-
gleichsmieten” genannt.” Der Mietspiegel
hat seine Grundlage in den §§ 558 Abs. 2,
558¢, 558d BGB.

Die Mietenfiirdiefriiheren 6stlichen Bezirke
und West-Staaken? sowie fur die fritheren
westlichen Bezirke (ohne West-Staaken)
werden in einer einheitlichen Tabelle
gemeinsam ausgewiesen, da die Woh-
nungsbestdnde baulich und mietpreislich
miteinander vergleichbar sind.

- =

1) Das Gesetz zur Verldangerung des Betrachtungs-
zeitraumes flr die ortsubliche Vergleichsmiete vom
21.12.2019 sieht in Artikel 3 eine Anderung des Ein-
fuhrungsgesetzes zum BGB (BGBEG) vor. Nach Art. 229
§50 Abs. 1 Satz 2 ist die Indexfortschreibung 2021 des
Berliner Mietspiegels damit zuldssig, auch wenn der
Mietspiegel 2019 noch auf deralten Definition der orts-
Ublichen Vergleichsmiete (libliche Entgelte der letzten
vier statt der letzten sechs Jahre fiir neu vereinbarte
oder gednderte Mieten) beruht.

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

neutrale Datenplattform

Mietdatenplattform

Mietspiegelabfrage
Ortsibliche Vergleichsmiete

Mietspiegel j_q
WaRHRETE oy h-ﬁ Miete nach Mietpreisbremse

Objektdaten

Mehr Informationen auf rentics.de

Vergleichswohnungen

Statistische Analysen
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Aufgrund der noch unterschiedlichen
Wohnungs- und Mietpreisstrukturen fir
Wohnungsbestande, die zwischen 1973
und 1990 (einschlieflich , Wendewohnun-
gen®”) bezugsfertiggewordensind, werden
diese getrenntin der Mietspiegeltabelle fir
die friiheren 6stlichen Bezirke® und West-
Staaken (siehe Nr. 9, Spalte 6) sowie fiir die
friheren westlichen Bezirke® ohne West-
Staaken (siehe Nr.9, Spalte 5) ausgewiesen.
Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlich
vorgesehenen Mdoglichkeiten fiir die Er-
mittlung der ortstiblichenVergleichsmiete
dar. Auf seiner Grundlage kénnen sich die
Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhaltnissen einigen, ohne selbst
Vergleichsobjekte ermitteln oder erheb-
liche Kosten fiir ein Gutachten aufwenden
zu massen.

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

Bitte beachten Sie die nachfolgenden
Erlauterungen. Nur dann kdnnen Sie den
Mietspiegel richtig anwenden.

3. Geltungsbereich dieses Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur

fur nicht preisgebundene Wohnungen

in Mehrfamilienhadusern in Berlin, die bis
zum 31. Dezember 2017 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-
nuar2018bezugsfertiggewordensind,

Wir blicken hinter

den Spiegel

GUTHMANN

Uber 5.000 User informieren sich Woche fir
Woche auf unseren Marktberichten Uber den
Immobilienmarkt in Berlin.Um dann zu kaufen.
Mehr Sichtbarkeit geht nicht.

Guthmann Estate - |hre Briicke zum Kaufer.

guthmann.estate/marktreport

preisgebundene, 6ffentlich geférderte
Wohnungen,
Wohnungen mit WC auBerhalb der
Wohnung.
Die Mieten (ortsubliche Vergleichsmieten)
werden in einer Mietspiegeltabelle (siehe
Nr. 9) ausgewiesen.
Fir Wohnungsbestdnde, 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: ,6stliche Bezirke
und West-Staaken®") ist Spalte 6 der Miet-
spiegeltabelle (bezugsfertig von 1973 bis
1990 einschlieflich ,Wendewohnungen”)
mafgeblich. Fir die im ehemaligen West-
teil Berlins liegenden Bezirke (nachfolgend
genannt: ,westliche Bezirke ohne West-
Staaken®”) ist die Spalte 5 (bezugsfertig
1973 bis 1990) maBgeblich.
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 heil3t, z. B. fir
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

GRUNDEIGENTUM - Sonderbeilage Mietspiegel 2021

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 6stlichen Bezirken
von Berlin gehoren:

Friedrichshain, Hellersdorf, Hohenschon-
hausen, Képenick, Lichtenberg, Marzahn,
Mitte, Pankow, Prenzlauer Berg, Treptow
und Weilensee.
WohnungeninWest-Staaken gehdrenzum
Geltungsbereich der Mietspiegeltabelle fir
die friiheren 6stlichen Bezirke.

Zuden ehemaligen westlichen Bezirken
von Berlin gehéren:

Charlottenburg, Kreuzberg, Neukdlin,
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
StraBBenverzeichnisim Anhang (sieheNr.12
[hier nicht abgedruckt]) zu entnehmen.

3) Die sogenannten ,Wendewohnungen” im Sinne
dieses Mietspiegels sind dieWohnungen, die mit,DDR-
Mitteln” anfinanziertwurden und deren Baubeginn vor
dem 3.10.1990 lag, die aber erst danach fertiggestellt
wurden; fur diese Wohnungen galten z. B. auch die
Regelungen aus dem Mietenuberleitungsgesetz.

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

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

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

Nr. 9/2021
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4. Qualifizierter Mietspiegel

Der Berliner Mietspiegel 2021 ist ein quali-
fizierter Mietspiegel gemal § 558d Abs. 1
BGB, soweit sich aus folgenden Absatzen
nichts anderes ergibt. Es handelt sich um
eine Fortschreibung des Berliner Miet-
spiegels 2019 auf Basis von § 558d Abs. 2
BGB. Fiir die Fortschreibung wurde die
Entwicklung des Verbraucherpreisindexes
als Nachfolger des Preisindexes fiir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland zugrunde gelegt.DerBerliner
Mietspiegel 2019 als Basis wurde nach
wissenschaftlichen Grundsédtzen auf der
Grundlage einer empirischen primarsta-
tistischen Reprasentativerhebung erstellt.
Die Arbeitsschritte und -ergebnisse sowie
die Methodefiirden Mietspiegel 2021 wer-
den ausfihrlich im Endbericht ,Indexfort-
schreibung des Berliner Mietspiegels 2019
als Mietspiegel 2021 sowie Aktualisierung
desWohnlagenverzeichnisses” dargestellt.
Fir die zugrundeliegende Basis ist ergén-
zend der Endbericht ,Grundlagendaten
fur den empirischen Mietspiegel und Ak-
tualisierungdesWohnlagenverzeichnisses
zum Berliner Mietspiegel 2019” relevant,
der ausfuhrlich die Erstellung (z. B. zur Er-
mittlungderortsiiblichenVergleichsmiete)
beschreibt. Beide Dokumente werden auf
der Internetseite der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen ein-
gestellt.

Soweit der Mietspiegel in seinem Anwen-
dungsbereich als qualifizierter Mietspiegel
Aussagen enthalt, wird gesetzlich vermutet,
dass die in ihm bezeichneten Entgelte die
ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben
(§558d Abs.3BGB). Soweitder qualifizierte
Berliner Mietspiegel 2021 Angabenfiireine
Wohnung enthilt, fir die der Vermieter
eine Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete (§ 558 BGB) verlangt, hat
der Vermieter in seinem Mieterhohungs-
verlangen die Angaben des qualifizierten
Berliner Mietspiegels 2021 auch dann mit-
zuteilen, wenn er die Mieterhhung aufein
anderes Begriindungsmittel stiitzt (§ 558a
Abs. 3 BGB).

Esistzubeachten,dassnach derDatenerhe-
bung fir den Mietspiegel 2019 durch eine
AusreiBBerbereinigung unddie Anwendung
einer75-Prozent-Spanneeine Kappungder
Mieten erfolgte. Daher stellen auch die in
der Mietspiegeltabelle 2021 ausgewiese-
nen unteren und oberen Spannenwerte
der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht
die Gesamtheit der Mieten dar. Mieten
auBerhalbderinderMietspiegeltabelleaus-
gewiesenen 75-Prozent-Spannekénnenim
Einzelfallausdem Anwendungsbereich des
Mietspiegels herausfallen, wenn vermutet

Nr. 9/2021

werden kann, dass die entsprechenden
Wohnungen entweder Giberdurchschnitt-
lichgutodertiberdurchschnittlich schlecht
ausgestattetsind odereine besondere Gro-
Be (ab ca. 175 m?) aufweisen. Im Einzelfall
kann es daher bei derartigen Wohnungen
angezeigt sein, die ortsiuibliche Einzelver-
gleichsmiete unterHeranziehungz.B.eines
Sachverstéandigengutachtenszu ermitteln.
Fir die Ermittlung der zuldssigen Miete zu
Beginn des Mietverhéltnisses von Wohn-
raum im derzeit geltenden gesetzlichen
RahmenkannjederWertder Spanneinner-
halb des ma3geblichen Mietspiegelfeldes
die ortstuibliche Vergleichsmiete sein. Auch
in diesem Zusammenhang kann die orts-
Ubliche Einzelvergleichsmiete im Einzelfall
fur Gberdurchschnittlich gutals auch tiber-
durchschnittlich schlecht ausgestattete
WohnungenunterHeranziehungz.B.eines
Sachverstandigungsgutachtens ermittelt
werden.

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-
geschrdnkten Datengrundlage nicht dem
Anwendungsbereich des qualifizierten
Mietspiegelszugeordnet werden. Gleiches
gilt fur die Abschlage fiir Wohnungen mit
vermieterseitig niedrigem Standard (siehe
Nr. 9, mit,,***" gekennzeichnet).

Bei der Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung (siecheNr.10und 11) handeltes
sich um Aussagen, die vom umfassenden
Sachverstand deran der Mietspiegelerstel-
lungbeteiligtenExpertengetragenwerden.
Die Aussagen in der Orientierungshilfe be-
statigen die entsprechenden Aussagen in
den bisherigen Berliner Mietspiegeln bzw.
wurden fortentwickelt. Die Orientierungs-
hilfe gehort nicht zum qualifizierten Teil
des Mietspiegels, kann aber als Schatz-
grundlage zur Orientierung in der Spanne
angewendet werden (siehe BGH, Urteil
vom 20.4.2005 - VIIl ZR 110/04 = GE 2005,
663, zuletzt etwa wiederholt im Urteil vom
18.11.2020 - VIl ZR 123/20 = GE 2021, 49).

5. Der Mietenbegriff im Mietspiegel:
~Netto-Kaltmiete”
Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Betrdgen handeltessichumdie monatliche
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,
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konnte.
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ohneetwaige Moblierungs-und Unter-

mietzuschlage,

ohne etwaige Zuschldge wegen der

Nutzung von Wohnraum zu anderen

als Wohnzwecken.
Ist im Mietvertrag eine Brutto-Kaltmiete
oderTeilinklusivmiete vereinbart, also eine
Miete einschlieBlich nicht ndherausgewie-
sener Anteile fiir Betriebskosten, muss die
Vergleichbarkeit mit der im Mietspiegel
ausgewiesenen Netto-Kaltmiete durch
Umrechnung hergestellt werden.
DieortsuiblicheVergleichsmiete kannauch
in GestalteinerBrutto-Kaltmiete oderTeilin-
klusivmiete gebildetwerden.Indiesem Fall
musszunachstanhanddes Mietspiegels die
ortslibliche Netto-Kaltmiete ermittelt wer-
den.Ineinemzweiten Schrittkénnendann
die (kalten) Betriebskosten derortstiblichen
Netto-Kaltmiete hinzugerechnet werden,
die konkret auf die fragliche Wohnung
entfallen. Dabei sind nur Betriebskosten
gemaR §556 Abs. 1 BGBansatzfahig, soweit
diese Betriebskosten den Grundsatzen der
Wirtschaftlichkeit entsprechen.

6. Die Gliederung dieses Mietspiegels
Der Mietspiegel weist ortstibliche Ver-
gleichsmieten fiir Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheitund LageeinschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit aus. Der Mietspiegel wirdigt die
Gegebenheiten auf dem mietspiegelrele-
vanten BerlinerWohnungsmarktinder Art,
dass als,ortslibliche Vergleichsmiete” eine
3/4-Spannederfiirjedes Mietspiegelfeld fir
den Mietspiegel 2019 erhobenen und nun
fortgeschriebenen Mieten ausgewiesen
wird. Damit werden in diesem Mietspiegel
nicht alle Mieten abgebildet.

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

6.1 Art

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht sich
auf die Gebdudeart. Dieser Mietspiegel gilt
flr nicht preisgebundene Mietwohnun-
gen (auch Genossenschaftswohnungen
und vermietete Eigentumswohnungen)
in Mehrfamilienhdusern (Gebaude mit
mindestens 3 Wohnungen). Er gilt nicht
fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern sowie in Reihenhdusern.

6.2 Gro3e

Zur Bestimmung der GroBe ist die Flache
inQuadratmeternalsverlasslicher MaB3stab
gewahlt worden. Bei der Erstellung des
Mietspiegels wurde davon ausgegangen,
dass dieWohnflache biszum 31.Dezember
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2003 entsprechend den Vorschriften der
Zweiten Berechnungsverordnung (Il.BV) er-
mittelt wordenist. Flir Berechnungen nach
diesem Zeitpunkt kann die Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) angewendet werden.

6.3 Ausstattung
Die Ausstattung einer Wohnung ist fir
ihren Wert von erheblicher Bedeutung.
MaRgeblich 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
unbericksichtigt.
Der Mietspiegel geht in der Mietspiegelta-
bellevonder Ausstattungsklasse,Wohnun-
genmitSammelheizung, mitBad undWCin
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 berlicksichtigen:
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 groBBen Warmwasserspeicher
ausgestattet ist. Die Versorgung mit
Warmwasser kann auch durch eine
zentrale Anlage (auch Fernwarmwas-
ser) geschehen.
Unter einer Sammelheizung sind alle
Heizungsartenzuverstehen, beidenen
dieWarme-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 missen unter Beriicksichtigung der
Preisspannen gewdrdigt werden.

6.4 Beschaffenheit

Die Beschaffenheit einer Wohnung wird
im Mietspiegel durch das Alter (Bezugsfer-
tigkeit/Baualter) erldutert, weil die grund-
satzliche Beschaffenheit verschiedener
Wohnungenwesentlich durch diewahrend
bestimmter Zeitperioden tbliche Bauwei-
se charakterisiert wird. Die Wohnung ist
grundsatzlichin das Baualter und/oderdas
Jahr der Bezugsfertigkeit einzuordnen, in
der das Gebaude erstellt wurde. Moderni-
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sierteWohnungenwerden grundsatzlichin
dasurspriingliche Jahr derBezugsfertigkeit
des Gebdudes eingeordnet.
Eine davon abweichende Bezugsfertigkeit
der Wohnung ergibt sich bei:
Wiederaufbau (z. B. nach vollstandiger
Zerstérung)
Wiederherstellung z. B. eines nicht
mehr zu Wohnzwecken geeigneten
Hauses oder erstmalige Umwandlung
von Gewerberdumen in Wohnrdume
AusbauundErweiterungvonbestehen-
denGebduden (z.B.Dachgeschossaus-
bau, Anbau)
neubaugleicher Modernisierung
wesentlicher Bereiche der Wohnung,
durch die unter wesentlichem Bau-
aufwand Wohnraum geschaffen oder
gedndert wurde.
Zur Wirdigung der unterschiedlichen
Bauweisen wahrend verschiedener Zeit-
perioden und unter Berlicksichtigung
noch bestehender Unterschiede in der
Mietpreisstruktur bei Neubauwohnungen
von 1973 bis 1990inden 6stlichen Bezirken
undWest-Staaken sowie denwestlichen Be-
zirken (ohneWest-Staaken) wurdefolgende
Unterscheidung der Bezugsfertigkeit vor-
genommen:
Altbauwohnungen:bis 1918 und 1919-
1949;
Neubauwohnungen: 1950-1964, 1965-
1972,1991-2002, 2003-2017;
Neubauwohnungen (nurwestliche Be-
zirke ohne West-Staaken): 1973-1990;
Neubauwohnungen (nur 6stliche Be-
zirke und West-Staaken): 1973-1990
und sogenannte ,Wendewohnungen”.

6.5 Wohnlage

Die Lageeinteilung erfolgt in drei Katego-
rien: einfache, mittlere und gute Wohnlage.
Die Wohnlageeinstufung einer Adresse

spiegelt die Wertigkeit der Lagegege-
benheiten des weiteren Wohnumfeldes
im Vergleich zu anderen Adressen im
gesamten Berliner Stadtgebiet wider. Die
Stadtgestalt ist sehr vielfdltig. Das heutige
Berlin entstand 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 der Bewertung der Lagequalitdten
im Rahmen der Kategorien ,Zentren der
Stadt” bzw. ,Dezentrale Stadtbereiche”
beriicksichtigt wird.

Im Mietspiegel 2019 wurde die Wohnlage
flaichendeckend fiir die gesamte Stadt
Berlinaktualisiert. DieWohnlageeinstufung
beruhtedabeiaufeinem nachwissenschaft-
lichen Grundsétzen erstelltenWohnlageer-
mittlungsmodell. Dabei wurden umfang-
reiche statistische Indikatoren aufbereitet,
in einem Datenmodell verarbeitet, gepruft
und plausibilisiert. Auf dieser Grundlage
erfolgtedann dieWohnlageeinstufung, die
aufwissenschaftlicher Basis erstellt wurde.
Im Rahmen der Indexfortschreibung 2021
erfolgte auBerdem die Wohnlagenein-
stufung fiir die zwischen dem 1. Januar
2019 und dem 31. Dezember 2020 neu
hinzugekommenen Adressen durch die
Arbeitsgruppe Mietspiegel. Dabei wurden
die Adressen weitestgehend automatisiert
auf Basis der umliegenden Wohnlageein-
stufung einer Wohnlage zugeordnet. Die
Wohnlageneinstufung aus dem Berliner
Mietspiegel 2019 wurde ansonsten unver-
andertgelassen.DieWohnlageneinstufung
ist Bestandteil dieses qualifizierten
Mietspiegels.

Die Wohnlagenkarte fiir Berlin gibt einen
Uberblick tiber die Verteilung der Wohn-
lagenim gesamten Stadtgebiet. Zugunsten
einer Ubersichtlichen graphischen Darstel-

lung werden in der Wohnlagenkarte Ge-
biete mitiiberwiegend einfacher, mittlerer
oderguterWohnlage abgebildet.In diesen
Gebieten kénnen Adressen verschiedener
Wohnlagen vorhanden sein.
DieeindeutigeWohnlagezuordnungergibt
sich allein aus dem ,StralBenverzeichnis
zum Berliner Mietspiegel 2021" Die nach
StraBennamen in alphabetischer Reihen-
folge geordnete Ubersicht istim Anschluss
abgedruckt (sieheNr.12[des ABI., hier nicht
abgedruckt]).

Die dortigen Kennzeichnungen,O* fiir die
ehemaligen 0Ostlichen Bezirke und West-
Staaken sowie ,W"” fiir die ehemaligen
westlichen Bezirke (ohne West-Staaken)
ermdglichen fiir die 1973 bis 1990 bezugs-
fertigen Wohnungen die Zuordnung der
Adressezurentsprechend anzuwendenden
Spalte (5 oder 6) der Mietspiegeltabelle.
Die Kennzeichnungen ,Z" sowie ,D" im
Strallenverzeichnis weisen auf die oben
genannten Kategorien,Zentren der Stadt”
bzw.,Dezentrale Stadtbereiche” hin.
FolgendeWohnlagebeschreibungen (siehe
Nr.7) sollenzumVerstandnis derWohnlage-
einstufungen beitragen. Sie beschreiben
Anhaltspunkte zur Einordnung dereigenen
Lagequalitdten anhand hdufig/typischer-
weise vorkommender Lageauspragungen
in Berlin.

7. Gebiete mit von diesem Mietspiegel
betroffenem Wohnraum

Grundsatzlich gilt fiir alle Wohnlagen: Die
Wohnlagebewertung soll gebietspragend
sein.Sie bezieht sich auf das weitere Wohn-
umfeld. Es kann dabei zu Abweichungen
bei Einzelbewertungen von Gebauden/
Wohnanlagen oder bei der Bewertung von
Gebietsgrenzen kommen.

Fur Haus & Grund
_Mitglieder ‘ausgesucht

Das spezielle Vermieter-Rechtsschutzangebot

je vermietete Wohneinheit 59, OO € pro Jahr

die selbstgenutzte Wohnung/Haus 37, 50 € pro Jahr

GET/555.21.03

Angebote unter

Tel.: 040 30 39 08 0 oder Wwww.get-service.de

G ETSERVICEcvBH

DER VERSICHERUNGSMAKLER FUR GRUNDEIGENTUMER
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[ 1Finfache Wohnlage:

In den Zentren der Stadt sind einfache
Lagequalitaten von Wohnungsbestanden
insbesondere durch eine lGberwiegend
geschlossene Bauweise, stark verdichtete
und meist homogene Bebauung gekenn-
zeichnet, dieggf. mit Gewerbe und Industrie
durchmischtsind oderandieseangrenzen.
AuBerdem weisen einfache Wohnlagen
meist eine geringe Durchgriinung und
ein unterdurchschnittliches Image (einen
niedrigen oder sehr niedrigen Statusindex
im Monitoring Soziale Stadt) auf.Die
einfache Wohnlage kann auch bei einer
besseren Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr und einem umfang-
reichen Versorgungsangebot fiir den tég-
lichen Bedarf vorliegen.

In den dezentralen Stadtbereichen sind
einfache Lagequalitaten gepragt von Woh-
nungsbestdnden in geschlossener, aber
auchinoffener Bauweise mitentsprechend
unterschiedlicher Verdichtung, ggf. auch
homogener Bebauung. Dariiber hinaus
ist diese Wohnlage meist mit Gewerbe
oder Industrie durchmischt oder grenzt
an diese Nutzungen an. Sie weist eine fiir
die dezentrale Lage eher geringe Durch-
griinung und ein unterdurchschnittliches
Image im Sinne des Statusindex des Moni-
toring Soziale Stadt auf. Unglinstige
Verkehrsverbindungen des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und wenige Versor-
gungsangebote fir den taglichen Bedarf
kénnen im Zusammenhang mit den oben
genannten Merkmalen ebenfalls Indikato-
ren fir die einfache Wohnlage sein.

[ mittlere Wohnlage:

In den Zentren der Stadt sind mittlere
Lagequalitaten von Wohnungsbestanden
insbesondere durch eine lberwiegend
geschlossene Bauweise, meist auch stark
verdichtete und z. T. verbreitet homogene
Bebauung gekennzeichnet. Es kann eine
mittlere Durchgriinung und ein meist mitt-
leres Image im Sinne des Statusindex des
Monitoring Soziale Stadt vorliegen.
Daneben kénnen die Wohnungsbestande
der mittlerenWohnlagein den Zentren der
Stadtauchdurcheinunter-oderiiberdurch-
schnittliches Versorgungsangebot fiir den
taglichen Bedarf gepragt und unter- oder
Uberdurchschnittlich an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden sein.
Inden dezentralen Stadtbereichenliegen
Wohnungsbestédnde mit mittleren Lage-
qualitdten in Gebieten mit geschlossener,
aber auch offener Bauweise mit entspre-
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chend unterschiedlicher Verdichtung vor.
Die Gebiete kénnen durch ein groBeres
Angebot an Griin- und Freiflachen und ein
meist mittleres Image im Sinne des Moni-
toring Soziale Stadt — Link gepragt sein. Es
kdnnendariiberhinausauch ein unter-oder
UberdurchschnittlichesVersorgungsange-
bot fiir den taglichen Bedarf bzw. eine ent-
sprechende Anbindunganden 6ffentlichen
Personennahverkehr vorliegen.

I Gute Wohnlage:

In den Zentren der Stadt weisen gute
Wohnlagen insbesondere eine lberwie-
gend geschlossene Bauweise, hdufig auch
einestarkverdichtete Bebauungauf.Diegu-
ten Lagen befinden sich meist in der Nahe
zu den Zentrumskernen und den damit
verbundenen typischen Beeinflussungen.
Dariuiber hinaus ist die Lage meist durch
fur die zentrale Lage eher hohe Durchgri-
nung und ein gutes bis sehr gutes Image
im Sinne des Statusindex des Monitoring
Soziale Stadt — Link gekennzeichnet. Die
gute Lage kann auch bei eher maBigem
Versorgungsangebot fiir den tédglichen

Bedarf und einer schlechteren Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr
gegeben sein.

In dezentralen Stadtbereichen liegen
Wohnungsbestéande mit guten Lagequali-
tdten in Gebieten liberwiegend offener
Bauweise vor. Es liegt meist eine homo-
geneNutzungsstruktur, einumfangreiches
Angebot an Griin- und Freiflachen und ein
gutes bis sehr gutes Image im Sinne des
Statusindex des Monitoring Soziale Stadt
— Link vor. Die gute Lage kann aber auch
bei schlechteren Versorgungsmaglich-
keiten fiir den taglichen Bedarf und einer
schlechteren Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr gegeben sein.

1 Gebiete ohne betroffenen
Wohnraum

7.1 Wohnlagenkarte Berliner Mietspie-
gel 2021 [hier nicht abgedruckt, siehe
Seite 1]

Achtung: Die Karte soll lediglich eine
erste Orientierung Uber die mogliche
Wohnlagezuordnung geben. Die genaue

Wohnlagezuordnung ergibt sich aus dem
StraBBenverzeichnis zum Berliner Mietspie-
gel2021im Anhang (sieheNr.12. [hiernicht
abgedruckt]).

Uber die genaue Einordnung lhres Wohn-
hauses in die zutreffende Wohnlage gibt
Ihnen auch lhr Bezirksamt oder die Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen Auskunft.

Kartengrundlage:

Ubersichtskarte von Berlin 1 : 50 000 (UK
50), Stand 6/2019. Herausgegeben von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen llI

8. Anwendung der Mietspiegeltabelle
Aufgrund der weitestgehend angegliche-
nen Wohnungs- und Mietpreisstrukturen
indenbisherigen 6stlichen und westlichen
Bezirken werden die Mieten in einer ge-
meinsamen Mietspiegeltabelle ausgewie-
sen —mit Ausnahme der von 1973 bis 1990
bezugsfertigen Wohnungen.

> Link: www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/
basisdaten_stadtentwicklung/monitoring/index.shtml

e

SEIT 1990 ‘- : -
e
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Dieeindeutige Zuordnung einerWohnung
(Adresse) zur anzuwendenden Spalte der
Mietspiegeltabelle (entsprechend dem je-
weiligen Geltungsbereich) flirWohnungen
Jbezugsfertig von 1973 bis 1990” ergibt
sich allein aus dem ,StraBenverzeichnis
zum Berliner Mietspiegel 2021 (siehe
Nr. 12). Die dortige Kennzeichnung,, Q0" fiir
die Ostlichen Bezirke und West-Staaken
sowie,W" fur die westlichen Bezirke (ohne
West-Staaken) ermoglicht die eindeutige
Zuordnung lhrer Adresse zu den zugehori-
genSpalten 5oder6derMietspiegeltabelle.
Firdie Zuordnungzu,06stlichen”und,west-
lichen”BezirkenistderGebietsstand vorder
Gebietsreform (31.12.2000) mageblich?.
Um nun die ortsiibliche Vergleichsmiete
(Netto-Kaltmiete) fir lhre Wohnung in der
Mietspiegeltabelle zu ermitteln, sollten Sie
wie folgt vorgehen:

ESTS

B Das fiir die Wohnung in Betracht kom-
mendeTabellenfeld der Mietspiegelta-
bellefindenSie,indemSiedievorhande-
nenMerkmale derWohnung mitdenen
ausderMietspiegeltabelle vergleichen.
GroBle, Ausstattung und auch Be-
zugsfertigkeit der Wohnung werden
Sie kennen oder feststellen konnen.

B AnschlieBend mussen Sie die Wohn-
lage fiir lhre Wohnung bestimmen.
Hier liefert die beigefligte Karte eine
erste Orientierung. Die genaue Wohn-
lagezuordnung kann jedoch nur dem
vorgenannten, StraBenverzeichniszum
Berliner Mietspiegel 2021“entnommen
werden.

B Aus diesen vier Merkmalen ergibt sich
in der Mietspiegeltabelle das Feld, aus
demSiedieinFragekommendenWerte
ablesen kénnen.

01 Eigentliimer Dashboard
24/7 Kommunikation
Umwelt schiitzen mit DMS

Die nachste Generation
der Hausverwaltung

Wir machen Ihr Eigentum fit fur die Zukunft.
Ob WEG oder MFH = Wir machen Digitalisie-
rung erlebbar und entwickeln |hre Werte.

www.est8.services

B Der Mietspiegel weist fir jeden
Wohnungstyp in den verschiedenen
Tabellenfeldern jeweils die Miet-
preisspanne und den Mittelwert aus.
Die Miete einer normalen Wohnung
mit Standardausstattung in Ublicher
Quialitat entsprechend ihrem Jahr der
Bezugsfertigkeit wird vorwiegend um
den ausgewiesenen Mittelwert liegen.
EineschlechterausgestatteteWohnung
wird im unteren, eine besser ausge-
stattete im oberen Bereich der Spanne
einzuordnen sein.

Der Mietspiegel weist die ortstibliche Ver-

gleichsmiete (Netto-Kaltmiete) in Euro/m?

monatlich aus.

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

f.h*_i.

KOMPLEXE SACHVERHALTE
ERFORDERN EXPERTISE

Mit unseren praxisorientierten wohnungswirtschaftlichen
Beratungsleistungen in den Bereichen Medienversorgung,
Messdienstleistungen und E-Mobility stellen wir mit Ihnen
gemeinsam die Weichen flr die Zukunft.
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Emser StraBe 9, 10719 Berlin
Telefon +49 30555747 99-0
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9. Berliner Mietspiegeltabelle 2021

< < 2 a) DieZuordnungWest-Staakens basiertauf
Berliner Mietspiegeltabelle 2021 Gem Gebietestand 210.1990. Die Zuord
N . . . . . . . nung der Bezirke basiert auf dem Gebiets-
Ortsiibliche Vergleichsmieten (Stichtag 1.9.2020) - Netto-Kaltmiete in Euro je Quadratmeter monatlich stand 31.12.2000 vor der Gebietsreform.
Altbau Neubau
bezugsfertig bis 1918 1919 -1949 1950 - 1964 1965 - 1972 1973 -1990 1973 - 1990 1991 - 2002 2003 -2017
West® Ost®
mit Wende- ohne Wende-
Ausstattung | mit Sammelhei- mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH, mit SH,
e zung (SH), Bad Bad Bad Bad Bad Bad Bad Bad
B und WCin der und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC und IWC
€ Wohnung
] (IWQ)
=
Wohnlage 1 2 3 4 5 6 7 8
einfach | A 7,99 7,89*% 6,50 6,87 7,65% 7,22
€ 5,56-13,11 6,07-8,78 5,60-9,13 6,06-8,93 7,51-8,95 6,93-8,06
(=]
; mittel | B 8,52 7,74* 6,93 6,64 7,82%* 7,01
‘g 6,79-12,37 6,51-8,64 571-9,15 5,95-8,33 5,39-8,25 6,52-7,31
w
2 gut |c| 577 7,58* 7,55 9,00 8,40%+ 7,21
6,61-14,39 6,51-9,58 6,43-9,41 8,24-9,86 7,55-10,20 6,77-8,83
t | einfach | D 6,82 6,47 6,07 5,94 7,54 6,08 8,45 11,74*
b= 5,32-10,05 5,48-8,28 5,44-8,09 5,11-7,09 6,27-8,75 5,78-6,62 7,79-10,31 9,81-15,28
O
2| mittel | E 7,51 6,81 6,18 6,05 7,82 6,02 8,27 9,96
5 5,47-10,36 5,69-7,85 5,45-7,72 5,49-7,02 6,43-8,87 5,46-6,77 7,51-9,27 7,36-12,64
§ gut F 8,13 6,98 6,59 7,21 8,51* 6,08 9,86 9,99
6,06-11,09 6,08-9,24 5.71-7,94 5,35-10,11 7,46-9,32 5,89-7,04 8,23-11,24 7,84-12,11
« | einfach | G 6,40 5,93 5,64 5,51 7,35 5,33 7,80 13,03
g 4,88-10,11 5,12-7,35 4,88-6,88 4,94-6,15 6,15-9,10 5,04-5,79 6,30-8,68 8,58-14,99
o
g el | H 6,84 6,31 6,07 5,77 8,09 5,33 7,99 10,20
E] 4,89-10,11 5,15-7,40 5.34-7,16 5,14-6,47 5,76-9,21 4,65-5,82 6,80-9,13 9,01-12,33
> 7,57 7,18 6,61 6,72 8,41 5,63 9,19 10,33
© gut |
5,68-11,04 5,98-9,25 5,56-8,46 5,26-8,40 6,68-9,95 5,17-6,36 7,53-11,14 8,94-12,89
. | einfach | J 6,30 6,20* 5,53 7,27 5,29 8,05 12,08
S 4,84-9,24 5,20-7,24 4,94-6,12 5,89-8,37 4,83-5,54 6,71-9,42 8,61-13,92
€
2| mittel | K 6,84 6,08 6,84%* 5,46 7,72 5,31 8,28 10,19
2 4,93-9,91 5,16-8,60 5,68-11,54 512-6,21 6,04-8,76 4,66-5,62 7,29-9,64 8,90-12,87
€
& ut L 7,41 6,76 8,32 8,39 9,10 5,38 9,91 11,63
9 5,54-10,60 5,75-9,03 6,76-9,40 7,62-8,99 7,14-12,07 5,14-6,00 8,26-11,83 9,44-13,84
Bei Leerfeldern lag fiir eine verléssliche Aussage keine gentigende Zahl von Mietwerten vor (unter 10 Mietwerte).
Die mit * und ** versehenen Daten haben wegen geringer Zahl an Mietwerten nur bedingte Aussagekraft (* = 15 - 29 Mietwerte, ** = 10 - 14 Mietwerte).
Die mit *** versehenen Angaben haben wegen geringer Zahl an Mietwerten nur bedingte Aussagekraft. Diese Abschldge konnen daher nicht dem Anwendungs-
bereich des qualifizierten Mietspiegels zugeordnet werden.
In den Tabellenfeldern werden der jeweilige Mittelwert (Median) sowie die 3/4-Spanne dargestellt.

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918 und 1919 bis 1949) ohne Sammelheizung, ohne Bad, mit WC in der Wohnung (IWC)
liegt die ortstibliche Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich 2,22 Euro unter den Betrdgen der ausgewiesenen Spalte 1
fiir Bezugsfertigkeit bis 1918*** bzw. der ausgewiesenen Spalte 2 fiir Bezugsfertigkeit 1919 bis 1949%**,

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig bis 1918) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die ortsiibliche
Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich 1,43 Euro unter den Betragen der ausgewiesenen Spalte 1**%,

Fiir Altbauwohnungen (bezugsfertig 1919 bis 1949) mit Sammelheizung oder mit Bad, mit WC in der Wohnung (IWC) liegt die
ortslbliche Vergleichsmiete je Quadratmeter Wohnfldche monatlich 0,43 Euro unter den Betrdagen 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 1,47 Euro unter den Betragen der ausgewiesenen Spalte 3***,
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10. Zum Umgang mit den
ausgewiesenen Preisspannen

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Span-
nensinderforderlich, weilWohnungen tiber
dieinderTabelleausgewiesenen Merkmale
Alter, GroRe, Lage und Ausstattung hinaus
weitere Unterschiede aufweisen kdnnen.
In der weit liberwiegenden Zahl der Félle
kénnen die besonderen Nachteile und
Vorteile einer Wohnung im Rahmen der
Spannendes Mietspiegels durch Merkmale
der ,Orientierungshilfe fiir die Spannen-
einordnung” (siehe Nr. 11) berlicksichtigt
werden. Mangel bei der Standardausstat-
tung kénnen durch andere Ausstattungen
ausgeglichen werden. Die Miethdhe kann
zudem von weiteren Merkmalen abhangig
sein, die in der Tabelle nicht ausgewiesen
sind (siehe auch ErlduterungenzuNr. 10.1).
Es wird zur Beriicksichtigung dieser Merk-
male bei der Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete deshalb die nachfolgende
,Orientierungshilfefiir die Spanneneinord-
nung” als Schatzgrundlage 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, zuletzt etwa wiederholt im
Urteil vom 18.11.2020 - VIII ZR 123/20 =
GE 2021, 49). Diese Orientierungshilfe be-
riicksichtigt dabei bisherige Erkenntnisse,
die sowohl von der Praxis fur die Einigung
der Vertragsparteien als auch von vielen
Berliner Gerichtenfirihre Entscheidungen
zugrunde gelegt worden sind.

10.1 Merkmale der Orientierungshilfe
Das Anndherungsschema (siehe Nr. 11)
nennt in den fiinf Merkmalgruppen ,Bad/

WC* ,Kiche’, ,Wohnung", ,Gebdude” und
+~Wohnumfeld” wohnwerterhhende bzw.
wohnwertmindernde Merkmale. Je nach
Haufung dieser Merkmale liegt die orts-
Ubliche Vergleichsmiete unter oder tber
dem Mittelwert.

Die Aufzdhlung in der Orientierungshilfe
beriicksichtigt nach den Erfahrungen der
Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel
diewesentlichen Merkmale.Eskdnnenaber
in Einzelfallen weitere ebenfalls gewichtige
MerkmaleimRahmenderMerkmalgruppen
zum Tragen kommen.

10.2 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 fir die Mieter
zunehmend an Bedeutung.

Der Berliner Mietspiegel 2021 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
SanierungsmaBnahmen, die sich aus denk-
malschutzrechtlichen Vorgaben ableiten.
Das gestufte Wertungssystem (je geringer
der Energieverbrauch ist, umso stérker soll

=| =
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Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Reinickendorf eV,

Beratungskompetenz fiir Mitglieder im Norden Berlins
Beratung zu Rechts- und Baufragen, praktischer Verwaltung
Nachbarrecht, Betriebskosten, Miethdhe, Steuerthemen u.v.m.
Wir schiitzen Ihr Eigentum im groBen Verbund mit Haus & Grund Deutschland

Geschaftsstelle: ScharmweberstraBe 65, 13405 Berlin
info@haus-und-grund-reinickendorf.de

@ (030) 679 61 210
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sichdieswohnwerterhéhend auswirken-je
mehr Energieverbrauch, umso starker soll
sich dies wohnwertmindernd auswirken)
bietet ein transparentes, leicht nachvoll-
ziehbares Instrument auf der Basis von
objektiven Energiekennwerten.

10.3 Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete und der
Spanneneinordnung

Folgende Spanneneinordnung mittels der
Orientierungshilfe wird empfohlen:

Die wohnwerterh6henden oder wohn-
wertmindernden Merkmale sind in der
Mietspiegeltabelle nicht gesondert aus-
gewiesen. Sie kdnnen aber die ortsiibliche
Vergleichsmiete innerhalb der Spanne
- ausgehend vom Mittelwert positiv oder
negativ-mitjeweils 20 Prozentfiirfolgende
Merkmalgruppen beeinflussen:

Ml Die Ausstattung des Bades/WC 20 %
M Die Ausstattung der Kiiche 20%
H Die Ausstattung der Wohnung 20 %
H Die Ausstattung des Gebdudes 20 %
H Das Wohnumfeld 20%

100 %

Uberwiegen in einer Merkmalgruppe die
wohnwerterhdhenden Merkmale, ist ein
Zuschlagvon 20 Prozent des Unterschieds-
betrages zwischen Mittelwert und Span-
nenoberwert gerechtfertigt. Uberwiegen
die wohnwertmindernden Merkmale in
einer Merkmalgruppe, ist ein Abzug von
20 Prozent des Unterschiedsbetrages zwi-
schen Mittelwert und Spannenunterwert
angemessen.In gleicher Weise ist mit jeder
anderen Merkmalgruppe zu verfahren.Das
Uberwiegen der Merkmale innerhalb einer
Merkmalgruppe ergibt sich durch einfache
Uberzahl.

Die fiinf Merkmalgruppen werden
gegeneinander aufgerechnet!

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

10.4 Beispiele

A) Umgang mit den Merkmalen zur
Beriicksichtigung des energetischen
Zustandes von Gebauden in der Merk-
malgruppe ,Gebaude”
Beidenwohnwertmindernden Merkmalen
ist es nur moglich, entweder das Merkmal
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»,Unzureichende Warmeddmmung oder
Heizanlage mitungtinstigemWirkungsgrad
(Einbau/Installation vor 1988)" oder ein
bzw. mehrere Merkmale zum ,Energiever-
brauchskennwert” anzukreuzen. Analog
gilt dies auch bei den wohnwerterhdhen-
den Merkmalen: Entweder das Merkmal
Warmeddammungzuséatzlichzurvorhande-
nen Bausubstanz oder Einbau/Installation
einer modernen Heizanlage ab 1.1.2003
(wenn Bezugsfertigkeit des Gebdudes/
der Wohnung vor diesem Zeitpunkt)” wird
ausgewahlt oder ein bzw. mehrere Merk-
male zum ,Energieverbrauchskennwert”.
Wenn der ,Energieverbrauchskennwert”
ausgewahlt wird, dann ist es moglich, ein,
zwei oder drei Merkmale anzukreuzen - je
nach der Hohe des vorliegenden Energie-
kennwertes. Liegt der,Energieverbrauchs-
kennwert"” z. B. bei 240 kWh/(m?a), kénnen
alledreiKastchenalswohnwertminderndes
Merkmal angekreuzt werden. Liegt er z. B.
bei 90 kWh/(m?a), kénnen die zwei oberen
Kastchen als wohnwerterh6hendes Merk-
mal angekreuzt werden.

B) Anwendung der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung (siehe Nr. 11)

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

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, 50 m? groB3, in ein-
facherWohnlage (siehe Nr.9 Mietspiegel-
tabelle, Mietspiegelfeld D2),dann ergeben
sich folgende Werte:

Das Ergebnis von 20 Prozent, bezogen
auf die obere Spanne von 1,81 Euro, sind
(kaufméannisch gerundet) 0,36 Euro. Die
Anwendung der empfohlenen Orientie-
rungshilfe ergédbe fir diese Wohnung
danneineortsiblicheVergleichsmiete von
6,83 Euro/m* monatlich (= 6,47 Euro/m?
monatlich + 0,36 Euro/m> monatlich).

Unterwert: 5,48 Euro

Mittelwert: 6,47 Euro

Oberwert: 8,28 Euro

<Spanne 0,99 Euro>

<Spanne 1,81 Euro>

Beratung

plus
Begeisterung

Ilhr Immobilienprojekt ist unser Mandat. Interdisziplinar. Aus einer Hand. An vier Standorten.

In Berlin mit Gber 20 Experten u.a. aus den Bereichen Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Bau- und Architektenrecht,
Verwaltungsrecht, Vergaberecht, Handels- und Gesellschaftsrecht.

030-88 59 27-0 | berlin@fps-law.de

www.fps-law.de
FPS. Ihre Kanzlei. Ihr Partner.

BERLIN DUSSELDORF FRANKFURT AM MAIN HAMBURG
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1 A Hausverwaltung

IHRE HAUSVERWALTUNG MIT
QUALITAT UND KOMPETENZ

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

1A Hausverwaltung - DrakestraBe 48
12205 Berlin - Tel. 030/768 84 921

info@1ahausverwaltung.de
www.1ahausverwaltung.de

11. Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung

Merkmale der Orientierungshilfe

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 1: Bad/WC

Kein Handwaschbecken in Bad oder WC
oder im Bad nur ein kleines Handwasch-
becken (AuBenmal 50 x 25 cm oder
kleiner)

Sehr grof3es Waschbecken (AuBenmaf3
mindestens 80 cm breit) oder Doppel-
handwaschbecken oder zwei getrennte
Waschbecken

WC ohne Luftungsmdoglichkeit und Ent-
luftung

Besondere und hochwertige Ausstattung
(z. B. hochwertige Sanitdrausstattung,
hochwertige Badmobel, Eckwanne,
Rundwanne)

Dielenfuf3boden im Bad (wenn nicht
feuchtraumgeeignet)

Innen liegendes Bad mit moderner,
gesteuerter Entliiftung (z. B. mittels
Feuchtigkeitssensor)

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

Zweites WC in der Wohnung oder Bad
und WC getrennt

Keine ausreichende Warmwasserversor-
gung (z. B. keine zentrale Warmwasser-
versorgung, kein Durchlauferhitzer, kein
Boiler > 60 Liter)

Mindestens ein Bad gréRer als 8 m?

Martin Gwiazdowski
gepr. Sachverstandiger fir Winterdienst
Mitglied im Bundesverband Deutscher
Sachverstandiger und Fachgutachter e.V.
12203 Berlin, Brahmsstrafe 37
(030) 613091 71
mgw@uwinterdienst-gutachter.de
www.winterdienst-gutachter.de

Bad ohne separate Dusche mit frei ste-
hender Badewanne mit oder ohne Ver-
blendung in nicht modernisiertem Bad

FuBBbodenheizung

Wande nicht ausreichend im Spritzwas-
serbereich von Waschbecken, Badewan-
ne und/oder Dusche gefliest

Wandbekleidung und Bodenbelag hoch-
wertig

Bad mit WC ohne Fenster

Wandhdngendes WC mit in der Wand
eingelassenem Spiilkasten; gilt nicht in
der Baualtersklasse ab 2003

Keine Duschmdglichkeit

Strukturheizkorper als Handtuchwarmer

Kleines Bad (kleiner als 4 m?); gilt nicht in
der Baualtersklasse 1973 bis 1990 Ost

Von der Badewanne getrennte zusatz-
liche Duschtasse oder -kabine

3

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
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Merkmale der Orientierungshilfe

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Merkmalgruppe 2: Kiiche

Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliiftung

Hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum, hochwertiges
Feuchtraumlaminat, Parkett, Terrazzo als Bodenbelag jeweils
in gutem Zustand

Keine Kochmdglichkeit oder Gas-/Elektroherd ohne Backofen

separate Kiiche mit mind. 14 m? Grundfliche

Keine Spiile

Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken sowie Herd und
Spile

Keine ausreichende Warmwasserversorgung (z. B. keine zentrale
Warmwasserversorgung, kein Durchlauferhitzer, kein Boiler)

Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld

Kiiche nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung Dunstabzug
Geschirrspliler in der Kiiche nicht stellbar oder anschlieBbar Kihlschrank
Merkmalgruppe 3: Wohnung

Uberwiegend Einfachverglasung

Einbauschrank oder Abstellraum innerhalb der Wohnung

Unzureichende Elektroinstallation, z. B. keine ausreichende Elektro-
steigleitung und/oder VDE-gerechte Elektroinstallation (z. B. kein
FI-Schalter, Potentialausgleich)

GroRer,geraumigerBalkon, (Dach-)Terrasse, Loggia oderWinter-/
Dachgarten (ab 4 m?)

Elektroinstallation GUberwiegend sichtbar auf Putz

Uberwiegend FuBbodenheizung

Be- und Entwdsserungsinstallation Giberwiegend auf Putz

Aufwendige Decken- und/oder Wandverkleidung (z. B. Stuck,
Tafelung) in gutem Zustand in der iberwiegenden Anzahl der
Wohnraume

Waschmaschine weder in Bad noch Kiiche stellbar oder nicht an-
schlieBbar

Heizungsrohre iberwiegend nicht sichtbar

Schlechter Schnitt (z. B. gefangenes Zimmer und/oder Durchgangs-
zimmer)

Rollladen

Kein Balkon, (Dach-) Terrasse, Loggia und Winter-/Dachgarten (gilt
nicht, wenn das Merkmal aus baulichen und/oder rechtlichen Griin-
den nicht moéglich oder nicht zuldssig ist)

WohnungsbezogenerKaltwasserzahlerinvor 1991 bezugsferti-
gen Gebauden/Wohnungen, wenn der Mieter nicht die Kosten
fur Miete oder Leasing im Rahmen der Betriebskosten tragt

Ein Wohnraum gréBer als 40 m?

Barrierearme Wohnungsgestaltung (Schwellenfreiheit in der
Wohnung, schwellenarmer Ubergang zu Balkon/Terrasse,
ausreichende Bewegungsfreiheit in der Wohnung und/oder
barrierearme Badgestaltung)

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
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Merkmale der Orientierungshilfe

Wohnwertmindernde Merkmale (-) Wohnwerterh6hende Merkmale (+)

Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen oder gleichwer-
tiger Boden/-belag in der Giberwiegenden Zahl derWohnrdume

Wohngebaude/Wohnungen, die vor 2002 bezugsfertig ge-
worden sind: Uberwiegend Warmeschutzverglasung (Einbau
ab 2002) oder Schallschutzfenster

Zusatzliche Einbruchsicherung fir die Wohnungstir (z. B.
hochwertige Sperrbiigel und/oder Tiirschlésser mit Mehrfach-
verriegelung) bei verstarkten Tiiren

Merkmalgruppe 4: Gebaude

Treppenhaus/Eingangsbereich liberwiegend in schlechtem Zu- AbschlieBbarer leicht zuganglicher Fahrradabstellraum inner-
stand halb des Gebaudes oder Fahrradabstellplatze mit AnschlieB3-
moglichkeit auBerhalb des Gebaudes auf dem Grundstiick
(ausreichend dimensioniert)

Kein Mieterkeller oder Kellerersatzraum zur alleinigen Nutzung Zusatzliche und in angemessenem Umfang nutzbare Rdume
des Mieters vorhanden auBlerhalb der Wohnung in fuBlaufiger Entfernung (z. B. Ge-
meinschaftsraum)

Hauseingangstir nicht abschlieBbar Reprasentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangsbe-
reich/Treppenhaus (z. B. Spiegel, Marmor, exklusive Beleuch-
tung, hochwertiger Anstrich/Wandbelag, Laufer im gesamten
Flur- und Treppenbereich)

Schlechter Instandhaltungszustand (z. B. dauernde Durchfeuch- Uberdurchschnittlich guter Instandhaltungszustand des
tung des Mauerwerks — auch Keller -, grof3e Putzschaden, erheb- | Gebdude(-teil-)s, in dem sich die Wohnung befindet (z. B. er-
liche Schaden an der Dacheindeckung) neuerte Fassade, Dach)

Lage im Seitenfliigel oder Quergebaude bei verdichteter Bebau- Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und elektri-
ung schem Turoffner

Wohnung ab fiinftem Obergeschoss ohne Personenaufzug Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen

Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Tiroffner

Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit ungiinsti- | Warmedammung zusétzlich zur vorhandenen Bausubstanz
gem Wirkungsgrad (Einbau/Installation vor 1988) oder Einbau/Installation einer modernen Heizanlage ab
1.1.2003 (wenn Bezugsfertigkeit des Gebdudes/der Wohnung
vor diesem Zeitpunkt)

oder

IHR IMMOBILIENMAKLER
FUR
VERKAUF & VERMIETUNG

PROFITIEREN SIE VON UNSEREM

»sRUNDUM-SORGLOS-PAKET*

RDM JAN LaNGE - GipssTrasse 11 - 10119 BerLIN
TEL 030/28 38 4179 - POST@JLI-BERLIN.DE - WWW.JLI-BERLIN.DE
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Merkmale der Orientierungshilfe

Wohnwertmindernde Merkmale (-)

Wohnwerterhohende Merkmale (+)

Energieverbrauchskennwert groBer als 155 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 120 kWh/(m?2a)

Energieverbrauchskennwert groBBer als 195 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 100 kWh/(m?2a)

Energieverbrauchskennwert groBer als 235 kWh/(m?a)

Energieverbrauchskennwert kleiner als 80 kWh/(m?a)

Die Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie fiir Heizung und Warmwasser. Fiir die Einordnung eines Endenergie-
bedarfskennwertes sind die oben angegebenen Verbrauchsenergiekennwert-Grenzen um 20 % zu erhéhen. Fiir dezentrale Warm-
wasserversorgung sind vor der Eingruppierung 20 kWh/(m?a) auf den ausgewiesenen Energiekennwert aufzuschlagen.

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschiitzten Gebduden gelegen sind, werden die wohnwertmindernden Merkmale zur energeti-
schen Beschaffenheit dann nicht berticksichtigt, wenn die Umsetzung von energetischen Sanierungen gegen denkmalschutzrecht-
liche Belange verstoBen wiirde oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhéltnisméaBig (teuer) wére.

Beispiele zum Umgang mit den Merkmalen: siehe unter Nr. 10.4

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld

Lage in stark vernachlassigter Umgebung

Bevorzugte Citylage (nahe reprasentativen, liberregional aus-
strahlenden Einkaufs-, Dienstleistungs- und Wohnstandorten)

Besonderslarmbelastete Lage (ein Indiz hierfiirkann die Ausweisung
einer hohen Verkehrslarmbelastung gemaB Erlauterungen unter
Nr. 12 dieses Mietspiegels sein)

Besonders ruhige Lage

Besonders geruchsbelastete Lage

Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundsttick (z. B.
Kinderspielplatz — bei Bezugsfertigkeit des Gebaudes vor 2003,
Sitzbédnke oderRuhezonen, gute Gehwegbefestigung mit Griin-
flachen und Beleuchtung)

Keine Fahrradabstellmoglichkeit auf dem Grundstuick

Vom Vermieter zur Verfliigung gestelltes Pkw-Parkplatzangebot
in der Nahe (ausreichend dimensioniert)

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

12. StraBlenverzeichnis Wohnlage
zum Berliner Mietspiegel 2021

Die Angaben zum Straf8enverzeichnis ba- . . BREIHOLDT
|

sieren auf dem Regionalen Bezugssystem
(Stand 31.12.2020).

12.1 Erlauterungen zum
StraBBenverzeichnis

Das StrafBenverzeichnis enthalt die Wohn-
lagezuordnung zum Berliner Mietspiegel
2021. 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.
DieLdrmkennzeichnungwird aufBasiseiner
von der Senatsverwaltung fir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz bereitgestellten

RECHTSANWALTE

B HRE IMMOBILIE
B UNSERE KOMPETENZ

B HR RECHT

ZimmerstraBe 56
10117 Berlin
info@breiholdt-legal.de
www.breiholdt-legal.de
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Datengrundlage vorgenommen.

Die verkehrslarmbelasteten Adressen
sind mit einem Sternsymbol (,*") gekenn-
zeichnet. Dabei ist zu beachten, dass unter
Umstanden nicht alle Wohnungen an den
gekennzeichneten Adressen larmbelastet
sind. So kann es z. B. 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 - Wohnumfeld -).

Genauere Auskinfte zur Verkehrslarm-
belastung von einzelnen Wohngebduden
kdnnen bei der Senatsverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz, | C 32 (Tel.
030/9025-2354), eingeholt werden.

Fir den Mietspiegel 2021 wurden auf
der Grundlage der EU-Umgebungsldrm-
richtlinie® fir Berlin erhobene Daten als
Bewertungsgrundlage herangezogen. Die
Ausweisung der Verkehrslarmbelastung
berticksichtigt die Larmquellen Stra3en-
verkehr, schienengebundenerVerkehrund
Fluglarm. Die Berechnungen der Verkehrs-
larmdaten erfolgten auf der Grundlage
von Verkehrsstarken aus den Jahren 2014
(Kfz), 2010 (Flughafen Schonefeld), 2015
(FlughafenTegel), 2016 (StraBenbahn-und
U-Bahn-Verkehr) sowie 2016 (S- und Fern-
bahn-Verkehr).

Zum Zeitpunkt der Berechnungen zum
Fluglarm stand der Eréffnungstermin
des Flughafens Berlin Brandenburg ,Willy
Brandt” noch nicht endgiiltig fest. Daher
wurde Daten der auch weiterhin frequen-
tirten Flughdfen Tegel und Schoénefeld
einbezogen.

Die Larmkarten werden entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben (§ 47c Bundes-Im-
missionsschutzgesetz®) im Abstand von
5 Jahren aktualisiert. Eine vollstédndig neue
Datenbasis der Gesamtverkehrsbelastung
steht daher frilhestens mit der nachsten
Larmkartierung Ende 2022 zur Verfligung.
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 Ausweisung von Stra3en-, Schienen-

und Flugldrm ist bei der Anwendung

auf eine Wohnung nicht Bestandteil des
qualifizierten Mietspiegels.

Die mit einem ,*” gekennzeichneten

Adressen weisen eine hohe Verkehrs-

larmbelastung auf. Darunter ist ein

Gesamtlirmindex L ' von iiber

65 dB(A) in 24 Stunden und/oder ein Ge-

samtlarmindexL '"iiber 55 dB(A) in der

Nacht(22.00bis 6.00 Uhr) anmindestens

einem Teilstiick der Fassade eines zur

Adresse gehdrenden Gebaudeteiles zu

verstehen.

Der Gesamtlarmindex berticksichtigt fol-

gende Larmquellen:

B StraBenverkehr: Insgesamt 1.562 km
desBerliner StraBennetzes (damitist bis
auf geringe Ausnahmen das gesamte
HauptverkehrsstraBennetz erfasst)

B StraBenbahnnetz: Gesamtes Netz
(201 km) und - soweit oberirdisch ver-
laufend — U-Bahn (27 km)

B S-und Fernbahn-Netz: Gesamtes Netz
(1.108 km)

B Fluglarm:FlughafenTegelund Schone-
feld

Die Larmindizes L, und L, wurden im

Zusammenhang mit der von der EU-

Sechs Griinde, Mitglied bei Haus & Grund zu werden

o

= =
Haus & Grund®
Berlin-Ost e.V.

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

RolandstraBe 105 - 13156 Berlin-Pankow -

+ kompetente Fachberater aus der Praxis

+ Vertretung gemeinsamer Interessen

+ aktuelle Fachinformationen aus erster Hand

+ Unterstltzung beim Werterhalt [hrer Immobilie

—_— + gemeinsame Veranstaltungen und
Erfahrungsaustausch mit anderen Berliner
Eigentimern und Vermietern

+ Beratung von Wohnungseigentimern

Wir freuen uns auf lhren Anruf unter
030-767 333 144

info@hugberlinost.de -

www.hugberlinost.de
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Umgebungsldrmrichtlinie 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 fir
die den Larmquellen nachstgelegenen,
sondern fir alle davon betroffenen Wohn-
gebdude berechnet. Daher kann es z. B.
vorkommen, dass ein Wohngebdude in
einer Nebenstral3e, zu der gar keine Ver-
kehrszahldaten vorhanden sind, wegen
derlmmissionenvon einernahegelegenen
HauptverkehrsstraBe oder Schienenstrecke
alsverkehrslarmbelastetausgewiesenwird.
Wenn auf ein Gebdude Immissionen von
mehreren Verkehrslarmarten (StraBen-,
Schienen-, Flugverkehr) einwirken, wur-
de durch ein spezielles Berechnungs-
verfahren (energetische Addition) ein
Gesamtlarmindex L, und L gebildet.
Damit wird den besonderen Beeintrach-
tigungen beim gleichzeitigen Einwirken
mehrererLarmquellenRechnunggetragen.
Bei der Anwendung des StraBenverzeich-
nisses ist darauf zu achten, dass bei der
Erstellung der Larmkarten der Stral3enver-
kehrslarm nicht komplett erfasst werden
konnte; sowurdedie Larmbelastungdurch
den StraBenverkehr fiir Hauptverkehrs-
straBen und im Innenstadtbereich fir alle
StraBen mit einer zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h erfasst.

Die Larmbelastung fiir das tbrige Stra3en-
netz (vorwiegend Tempo-30-Zonen) blieb
unberticksichtigt, was aber nicht immer
bedeutet, dass die StraBenverkehrslarm-
belastung an diesen StraBenabschnitten
héchstens 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht betrédgt.

Die StrategischenLarmkartenzuden einzel-
nen Verkehrslarmarten sowie die Gesamt-
larmindizesL . undL sindimUmweltatlas
der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz mit einer gebaudeschar-
fen Darstellung veroffentlicht.

8) Gemaf Bundesrechtsverordnung:Vierunddreiligste
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung tiber die Larmkartierung
- 34. BlImSchutzV)

9) Gesetz zum Schutz vor schéddlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG)

10) Lyg,: Tag-Abend-Nacht-Larmindex; L,: Nachtlarm-
index
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Der Berliner Mietspiegel 2021

Nicht nur der Mietendeckel ist Makulatur?!

Von RUDOLF BEUERMANN

1. Der Berliner Mietendeckel (das Mieten-
WoG BIn vom 11. Februar 2020) ist durch
das Bundesverfassungsgericht fiir nichtig
erklartworden™, um sogrof3ere Bedeutung
kdnnte der Berliner Mietspiegel vom 6. Mai
2021 haben, der sich als qualifizierter Miet-
spiegelbezeichnet.Dielnteressenverbande
derVermieter haben ihn — zu Recht — nicht
als Mietspiegeli.S.d.§ 558d BGBanerkannt.
2.Die Senatsverwaltung?beruftsichaufdas
GesetzzurVerlangerung desBetrachtungs-
zeitraums fiir die ortslbliche Vergleichs-
miete, wonach eine Indexfortschreibung
zuldssigist,auchwennder Mietspiegel 2019
noch die Ublichen Entgelte der letzten vier
Jahre statt der letzten sechs Jahre enthalt.
Diese Begriindung reicht nicht, um einen
qualifizierten Mietspiegel anzunehmen.
3. Der Mietspiegel vom 19. Mai 2017 be-
ruhte auf einer empirischen primarstatisti-
schen Reprasentativerhebung und war als
qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Nach
§ 558d Abs. 2 BGB war die Fortschreibung
im Berliner Mietspiegel 2019 ohneVollerhe-
bung zuldssig. Nach § 558d Abs. 2 Satz 3
BGBiist furr einen qualifizierten Mietspiegel
das nach vier Jahren nicht mehr moglich,
sondern eine neue Reprasentativerhebung
ist notig. Der Mietspiegel 2021 ist dagegen
anhand des Verbraucherpreisindex des
Statistischen Bundesamtsfortgeschrieben®
und damit — wenn liberhaupt - nur noch
ein einfacher Mietspiegel.

4. Aus dem Gesetz zur Verldngerung des
Betrachtungszeitraums fiir die ortsiibliche
Vergleichsmiete? ergibtsich nichtsanderes.
Nach der Ubergangsvorschrift Art. 229§ 50
EGBGB kénnen Mietspiegel, die bereits am
31. Dezember 2019 existierten, entspre-
chend §558d Abs.2BGBinnerhalb vonzwei
Jahren der Marktentwicklung angepasst
werden. Diese Vorschrift war nétig, um
die Gemeinden von den Kosten zu entlas-
ten, die fir die sofortige Erstellung neuer
Mietspiegel fiir den Sechs-Jahreszeitraum
anfallen wirden®. Der Mietspiegel 2019
istam 13. Mai 2019 ver6ffentlicht worden;
ohne die Ubergangsvorschrift ware ein
neuer Mietspiegel auf der Grundlage des
Sechs-Jahreszeitraums bis spatestens zum
12.Mai 2021 zu erstellen gewesen; um das
zu vermeiden, wurde die Anpassung ent-
sprechend § 558d Abs. 2 BGB an die Markt-
entwicklungermdglicht. Das betrifftjedoch
nur die Fortgeltung des Betrachtungszeit-
raumsvonvierJahrenstattsechsJahrenund
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andert nichts daran, dass ein qualifizierter
Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 Satz 3 BGB
nach vier Jahren neu zu erstellenist. In den
Gesetzesmaterialien heif3tes dazu, dass die
Anpassung eines bei Inkrafttreten des Ge-
setzes bestehenden und bereits einmalan-
gepassten Mietspiegels nicht moglich ist®.
Genau das ist jedoch bei dem Mietspiegel
2019 der Fall, der nur eine Fortschreibung
desMietspiegels 2017 darstellte und damit
nicht weiter fortgeschrieben werden darf.
Der Berliner Mietspiegel 2021 ist damit
jedenfalls kein qualifizierter Mietspiegel;
die Ubergangsvorschrift nach Art.229 § 50
EGBGB hebt die Verpflichtung nicht auf,
einen qualifizierten Mietspiegel nach vier
Jahren neu zu erstellen.

5. Weil die Ubergangsvorschriften des
Art. 229 § 50 EGBGB nicht eingehalten
sind, geht der Mietspiegel 2021 von einem
unrichtigen Begriff der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete aus,” und er kann auch als
einfacher Mietspiegel nicht angewendet
werden®. Die Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs zur Indizwirkung eines
einfachen Mietspiegels®, wonach dieser
eine geeignete Schatzungsgrundlage zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete sein kann, im Ergebnis also wie ein
Beweismittel behandelt wird, ist damit auf
den Mietspiegel 2021 nichtzu Gibertragen.
Das hat erhebliche Folgen.

6. Insbesondere fiir die Mietpreisbremse
nach §§ 556d ff. BGB, die eine Uberschrei-
tung der ortsliblichen Vergleichsmiete bei
Mietbeginn um mehr als 10 % verhindern
will. Mieter und dievonihnen beauftragten
Inkassodienstleister'® konnen ohne einen
Mietspiegel die Hohe der ortsiiblichen
Vergleichsmiete kaum ermitteln. Zwar
kommt bei Gemeinden ohne Mietspiegel
einRuckgriffauf einen veralteten Mietspie-
gel in Betracht™; der Berliner Mietspiegel
2019 kann jedoch nicht herangezogen
werden, weil er nach der Ubergangsvor-
schrift Art. 229 § 50 EGBGB ohne Weiteres
unwirksamwird, wenn biszum 12.Mai 2021
kein neuer Mietspiegel nach dem Sechs-
Jahreszeitraum erstellt wird oder der alte
(erstmals) fortgeschrieben wird. Das ist in
Berlin nicht der Fall.

7. Nun kénnte man den Mietspiegel 2021
wenigstensals Begriindungsmittel eigener
Art fir § 558a BGB ansehen, was jedoch
daran scheitert, dass der Mietspiegel von
einemfalschen Betrachtungszeitraum (vier
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Jahre statt sechs Jahre) ausgeht. Vermieter
tun also gut daran, zukinftige Mieterho-
hungsverlangenmitVergleichswohnungen
zubegriinden und nurvorsorglich entspre-
chend § 558a Abs. 3 die entsprechenden
Werte aus dem Mietspiegel anzugeben'?.

1) 2 BvF 1/20, 2 BvL 4/20, 2 BvL 5/20, Beschluss vom
25. Marz 2021

2) ABI. Berlin vom 6. Mai 2021 Seite 3 Fn. 1

3) wohl auch, weil der Senat sich widerspriichlich ver-
halten hatte, wenn er den Mietspiegel im Wege einer
Vollerhebung erstellt hatte, die auf Uberwiegend preis-
gebundenen Mieten (Mietendeckel) beruhten.

4) BGBI. 12019, 2911

5) BeckOGK/Fleindl, 1. April 2021, BGB § 558 Rn. 46

6) BR-Drs. 468/19 Seite 23:,Die Anpassung eines bei
Inkrafttreten des Gesetzes bestehenden und bereitsein-
malangepassten Mietspiegelsistjedoch nicht méglich.
Um unverhiltnismaRig lange Ubergangszeitraume zu
verhindern, wird die Anpassung auf eine Zweijahresfrist
beschrankt, wie sie bereits fiir qualifizierte Mietspiegel
in§558d Abs.2BGBvorgeschriebenist. Die Ubergangs-
regelunggiltabergleichermaBenfiir qualifizierte wiefir
einfache Mietspiegel”; wortgleich BT-Drs. 19/14245, 26
7) BeckOGK/Fleindl, 1. April 2021, BGB § 558a Rn. 50
8) BeckOGK/Fleindl, 1. April 2021, BGB § 558 Rn. 44-50
9) GE 2019, 377; GE 2021, 49

10) Inkassodienstleister wie weniger miete.de (vgl. BGH
GE 2019, 1629) oder Conny GmbH

11) BeckOGK/Fleindl, 1. April 2021, BGB § 556d Rn. 73
12) etwa so: Es wird Bezug genommen auf die Mieten
in den Vergleichswohnungen A, B und C von jeweils
iber 8 €/m? vorsorglich wird mitgeteilt, dass nach dem
Mietspiegelfeld G3 der Mietoberwert 6,88 €/m?betragt.

IG

Bausachverstandige

Dipl.-Ing. Joachim Schulz
* Beratender Ingenieur + Architekt
* 0.b.u.v. Sachverstandiger IHK fir:
= Schaden an Gebauden
= WU-Beton ,Weifl3e Wanne*
= Sichtbeton
= Betonschaden
= Betoninstandsetzung
* Autor der Serie: , Typische Baufehler
und ihre Ursachen*

M.Sc. Matthias Herzig
* Architekt
* Sachverstandiger fur:

» Schaden an Geb&auden
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Bis zum 6. Mai 2021 kann jedenfalls fir ein
Mieterhohungsverlangen auf den Berliner
Mietspiegel 2019 Bezug genommen wer-
den, weilmalgeblicher Zeitpunktfiir die Er-
mittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
derZugangdes Mieterh6hungsverlangens
beim Mieter ist (und nicht etwa die spatere
Ermittlung durch das Gericht)'®. Das dirfte
auchfiirden Zeitraum biszum 12.Mai 2021

gelten (AuBerkrafttreten des Mietspiegels
2019 am 13. Mai 2021)',

Fazit: Nicht nur mit dem Plan A (Mietende-
ckel), sondern auch mit dem Plan B (Miet-
spiegel flr den Fall der Falle) ist der Senat
gescheitert. Berlin ist damit zum ersten
Mal seit Aufhebung der Mietpreisbindung
(West-Berlin) und Wiedervereinigung (Ost-
Berlin) ohne einen Mietspiegel. Man kann

damitleben, wie Bremenzeigt, dastrotzver-
schiedener Bemiihungen auch von Seiten
der Mieter seit langem keine Mietspiegel
hat. Schon ist das in einer Mieterstadt wie
Berlin nicht.

13) BGH - VIII ZR 295/15 -, GE 2017, 472; BGH - VIIl ZR
41/05 -, GE 2006, 46
14) siehe Rn. 4

(1) Mietspiegel kdnnen auch nach dem
31. Dezember 2019 nach § 558 Absatz 2
Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der bis dahin geltenden Fassung neu
erstellt werden, wenn der Stichtag fir
die Feststellung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete vor dem 1. Méarz 2020 liegt
und der Mietspiegel vor dem 1. Januar
2021 verdffentlicht wird. Mietspiegel, die
nach Satz 1 neu erstellt wurden oder die
bereitsam 31.Dezember2019existierten,

Art.229 § 50 EGBGB

Ubergangsvorschriften zum Gesetz zur Verlingerung des Betrachtungszeitraums fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete”

kdnnen entsprechend § 558d Absatz 2
des Birgerlichen Gesetzbuchs innerhalb
von zwei Jahren der Marktentwicklung
angepasst werden.

(2) In Gemeinden oder Teilen von Ge-
meinden, in denen ein Mietspiegel nach
Absatz 1 Satz 1 neu erstellt wurde oder
in denen am 31. Dezember 2019 ein
Mietspiegel existierte, ist § 558 Absatz 2
Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der bis zu diesem Tag geltenden Fassung

anzuwenden, bis ein neuer Mietspiegel
anwendbar ist, langstens jedoch zwei
Jahre ab der Veroffentlichung des zuletzt
erstellten Mietspiegels. Wurde dieser
Mietspiegel innerhalb von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst, ist die
Veroffentlichung der ersten Anpassung
mafBgeblich.

1) Art. 229 § 50, angefligt mit Wirkung vom 1. Januar
2020 durch G v. 21. Dezember 2019 (BGBI. 1 S. 2911).

Denkbare unkalkulierte Weiterungen

Ohne Mietspiegel gilt in Berlin
auch nicht die Mietpreisbremse

Falls der Berliner Mietspiegel 2021 - wofiir vieles spricht (vgl. vorstehend Beuermann) -
weder ein qualifizierter (aufgrund doppelter Fortschreibung des Mietspiegels 2017) noch
ein einfacher Mietspiegel (wegen seines vierjihrigen statt sechsjihrigen Betrachtungs-
zeitraums und damit eines falschen Vergleichsmietenbegriffs) ist, konnte damit auch die

Mietpreisbremse in Berlin fallen.

Die Beweislast fiir einen VerstoR gegen die
Mietpreisbremse tragt der Mieter. Mal3geb-
lichist die ortsuibliche Vergleichsmiete bei
Beginn des Mietverhéltnisses (bei Staffel-
miete jeweils bei Eintritt der Staffel), die
ohne Mietspiegel praktisch nicht ermittelt
werden kann.

Ob die Mietpreisbremse ohne Mietspiegel
verfassungsgemaR ist, wird vielfach be-

zweifelt. So lesen wir beispielsweise bei
Schmidt-Futterer, Mietrecht, Rn. 12 zu
§ 556d BGB (Bearbeiter Borstinghaus):

+,Und zuletzt hat das BVerfG auch entschie-
den, dass rechtsstaatliche Grundsatze es
gebieten, mietpreisrechtliche Vorschriften
nach Inhalt und Voraussetzungen so zu
gestalten, dass Vermieter und Mieter in
der Lage sind, in zumutbarer Weise die

gesetzlich zuldssige Miete zu ermitteln.
Das ist bei § 556d Abs. 1 BGB zumindest
dann nicht moglich, wenn in die Verord-
nung eine Gemeinde aufgenommen wird,
in der es keinen Mietspiegel gibt.”
Ahnlich auch die Bedenken bereits in der
Gesetzesbegriindung (BT-Drs. 18/3121,
29). In diesem Sinne auch Schuldt (Diss.),
Mietpreisbremse, Seite 248.

Der Mietspiegel 2019 ist am 13. Mai 2019
veroffentlicht worden und somit bis zum
12.Mai 2021 giiltig. Erist auf Mietvertrage,
die bis zu diesem Zeitpunkt abgeschlossen
worden sind, anzuwenden. Das gilt fur
Ruickzahlungsanspriiche und Auskunfts-
anspriiche des Mieters.

Fur Mietverhaltnisse, die nach dem 12. Mai
2021 abgeschlossen werden, gilt praktisch
die Mietpreisbremse nicht. Beu.

OEHMCKE Yvmmobilien

idber 70 Jahre in Berlin

suchen & bieten
Hauser, Grundstucke, 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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Wie kam die neue Ubersicht zustande?

Berliner Mietspiegel 2021 doppelt fortgeschrieben
unter Verwendung des Verbraucherpreisindexes

Der Berliner Mietspiegel war iiber die Jahrzehnte hinweg - bei allen Einzelgefechten
iiber zum Teil Petitessen bis hin zur Frage ,,qualifiziert oder nicht“ - ein etabliertes und
anerkanntes Instrument, das einen wichtigen Beitrag zum Rechtsfrieden in der Stadt
leistete, von Mieter- und Vermietervertretern meist gleichermafien anerkannt wurde
und von den Berliner Richtern iiberwiegend auch als das gegebene Erkenntnismittel
zur (gegeniiber Sachverstindigengutachten preiswerten) Ermittlung der ortsiiblichen
Miete genutzt wurde. Nachdem das Land Berlin das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen vom 11. Februar 2020 (Mietendeckel), das fiir die meisten Wohnungen
die Mietenbegrenzt, verabschiedethatte, hielt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen, insbesondere in Person der damaligen Senatorin Katrin Lompscher, einen
Mietspiegel fiir iiberfliissig und schickte die Arbeitsgruppe Mietspiegel in den vorliu-
figen Ruhestand. Dagegen hatte sich Haus & Grund Berlin friihzeitig gewandt auch im
Hinblick darauf, dass eine Mietiibersicht fiir die nicht unter den Mietendeckel fallenden
Wohnungen gebraucht wurde. Der Mietendeckel galt nicht fiir seit dem 1. Januar 2014
erstmalig bezugsfertig gewordenen Wohnraum; zudem sind im Geltungszeitraum des
Mietendeckels auch Mieterh6hungen méglich und von einzelnen Gerichten auch besti-
tigt worden. Schliefllich entschloss sich die Senatsverwaltung zur Kehrtwende und der
Erstellung des Mietspiegels 2021. Wie kam er zustande?

Rechtlicher Rahmen marktes die Miethohe festgelegt worden
der Index-Fortschreibung war, konnte zum Ublichen Stichtag (das

Der - vom Bundesverfassungsgericht
inzwischen fiir nichtig erklarte — Berliner
Mietendeckel stellte ein Gesetz dar, das die
Miethdhe begrenzte.Nach § 558 Abs.2BGB
dirfenaberdurch Gesetzbegrenzte Mieten
nicht fur die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete — und damit fir die Er-
stellung des Mietspiegels — herangezogen
werden, ebenso wenig wie geférderter
Wohnraum, beidem die Miethdhe ebenfalls
gesetzlich festgelegt bzw. im Zusammen-
hang mit einer Forderzusage geregelt
ist, weshalb die Mieten von geférderten
Wohnungenauch nichtfiirden Mietspiegel
beriicksichtigt werden.

DadurchdieEinfiihrung des Mietendeckels
fur den groBten Teil des Mietwohnungs-

wdre der 1. September 2020 gewesen)
aufgrund zu weniger Daten kein auf einer
Datenerhebung basierender Mietspiegel
erstellt werden (zu viele Leerfelder).

Nun gibt aber § 558d Abs. 2 Satz 2 BGB fir
dieim Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklunganzupassenden qualifizierten
Mietspiegel fiir deren Erstellung zwei
Maoglichkeiten vor:Es kann eine Stichprobe
oderdie Entwicklung desvom Statistischen
Bundesamtes ermittelten Preisindexes fir
dieLebenshaltungaller privaten Haushalte
in Deutschland zugrunde gelegt werden.
Nach vier Jahren ist der qualifizierte Miet-
spiegel aber neu zu erstellen.

Bei der Indexfortschreibung wird in einem
einfacheren Verfahren die Entwicklung

des Verbraucherpreisindexes (der friihere
,Preisindex fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland”) fiir
die Fortschreibung der Mietspiegelmiete
verwendet. Der Berliner Mietspiegel 2019
bildet dabei den Bezugspunkt.

Wie Beuermann (Seite 21 f. in dieser Son-
derbeilage) aufgrund der Gesetzesmate-
rialien zum Gesetz zur Verlangerung des
Betrachtungszeitraums fiir die ortsiibliche
Vergleichsmiete nachgewiesen hat, kann
ein qualifizierter Mietspiegel nur ein ein-
ziges Mal fortgeschrieben werden (uber
eine Stichprobe oder die Entwicklung des
vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland). Pro-
blem: Der Berliner Mietspiegel 2021 stellt
bereits eine Fortschreibung des Berliner
Mietspiegels 2017 dar und kann schon
deshalbkein qualifizierter Mietspiegel sein.
Die Berliner Immobilienverbénde haben
auch aus diesem Grunde sich geweigert,
den Mietspiegel als einen qualifizierten
anzuerkennen; eine Anerkennung als
einfacher Mietspiegel hat der Senator fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Sebastian
Scheel, abgelehnt.

Dass der Berliner Mietspiegel 2019 bereits
einfortgeschriebener Mietspiegelist, ergibt
sich ohne Weiteres aus dem Endbericht,
wo es heif3t:

,Der Berliner Mietspiegel 2019 ist nach den
Vorgaben der Auftraggeberin (Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Anm. d. Red.) als Fortschreibung mittels
einer empirischen Datenerhebung auf der
Grundlage einer neuen reprdsentativen
Stichprobe aus der Grundgesamtheit aller
mietspiegelrelevanten Wohnungen in Mehr-
familienhdusern der Stadt sowie der Wieder-
holungsbefragten aus 2017 erhobenworden.”
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(Endbericht Mietspiegel 2019 Seite 3) Der
Mietspiegel 2019 basiert also auf Wieder-
holungsbefragungen der Erhebung aus
2017, soweit die Adressen noch aktuell
waren, und einer auffiillenden zusétzlichen
Stichprobe und erfiillt damit exakt die Be-
dingungen, die § 558d Abs. 2 Satz 2 BGB
fuir eine Fortschreibung formuliert.
Demgegeniiber argumentiert die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen jetzt, die ,Fortschreibung (sic!l!)
des Mietspiegels 2019” sei ,im Sinne und
in der Logik des BGB eine Neuerhebung”
und koénne daher einmal fortgeschrieben
werden.Diegemafl3 § 558d Abs.2 Satz3 BGB
fur qualifizierte Mietspiegel erforderliche
Neuerstellung nach vier Jahren greife beim
Berliner Mietspiegel 2021 nicht. Sie seinicht
erforderlich, da fir den Mietspiegel 2019
alle knapp 11.000 eingeflossenen Mieten
neu bei Mietern bzw. Vermietern erhoben
wurden (und nicht mit einem Prozentsatz
fortgeschrieben wurden). Die Mieten spie-
gelten somit die damalige Situation wider;
darauf aufbauend sei die Erstellung eines
Berliner Index-Mietspiegels 2021 als quali-
fizierter Mietspiegel moglich.

Diese Auffassung verkennt, dass das Ge-
setz solche Mischwesen-Mietspiegel nicht
kennt, sondern nurzwischen Neuerhebung
und Fortschreibung unterscheidet. Und
auf dieser Basis ist der Berliner Mietspiegel
2019 keine Neuerhebung, sondern — nur
das bleibt - eine Fortschreibung; mehr
nimmt er flr sich It. Endbericht auch nicht
in Anspruch. SchlieBlich erfolgte beim
Mietspiegel 2019-andersals beieiner Neu-
erhebung - keine Beschaffenheitsabfrage
und -auswertung.

Welcher Index wurde verwendet?
Gleichwohl glaubte sich die Senatsverwal-
tung furr Stadtentwicklung und Wohnen zu

einer Indexfortschreibung des bereits fort-
geschriebenen Mietspiegels berechtigt. Auf
dieser Basis war die aktuelle Gesetzeslage
zubeachten, wonach der,Preisindexfiir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland” (der spater in ,Verbraucher-
preisindex” umbenannt wurde) zugrunde
zu legen ist. Die Formulierung im BGB ist
dahingehendklarundeindeutig.Einande-
rer Indexist unzuldssig. Ein Index mitregio-
nalem Bezug wiirde zwar die Entwicklung
des Wohnungsmarktes tendenziell besser
abbilden und ggf. auch die Akzeptanz
der Mietspiegel erhéhen, wiirde aber die
aktuelle Gesetzeslage negieren.

Nach den unverbindlichen ,Hinweisen zur
Erstellung von Mietspiegeln” des Bundes-
institutes fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (3. Auflage 2020), S. 30, bietet sich
eineIndex-Fortschreibungan, wenndavon
ausgegangen werden kann, dass sich die
MietenallerWohnungen,seitderErstellung
des letzten Mietspiegels im Wesentlichen
gleichmaBig entwickelt haben, es also zu
keinen groBerenstrukturellenVeranderun-
gen gekommen ist”.

Einegenaue Uberpriifung hierzu st schwie-
rig, weil daflir eine Erhebung durchgefiihrt
werden mdsste, die durch die Indexfort-
schreibung gerade vermieden werden
soll. Eine alternative Datenquelle, die zur
Verfligung steht und den im Mietspiegel
abgebildeten Daten nahekommt, wéare der
PreisindexfliirWohnungsmietendesLandes
Berlin. Dieser wird vom Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg monatlich herausge-
geben.” Hierwird auchin Nettokaltmieten
und Wohnungsnebenkosten differenziert.
Zudem gibt es eine grobe, auch zeitliche,
Unterteilung in die Entwicklung der Net-
tokaltmiete fir ,Wohnungen, gebaut bis
1948" sowie flir ,Wohnungen, gebaut ab
1949 und Einfamilienhauser”.
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Bezogen auf die Stichmonate September
2018 und September 2020 ist die Netto-
kaltmiete insgesamt um 1,9 % gestiegen,
die Nettokaltmietefiir, Wohnungen, gebaut
bis 1948" um 1,4 % und die Nettokaltmiete
fur,Wohnungen, gebaut ab 1949 und Ein-
familienhauser”um 2,0%.Die Unterschiede
deuten auf keine gréBeren strukturellen
Verdnderungen hin. Die Mieten haben
sich vielmehr gleichmaBig wenig bzw. seit
Beginn des Jahres 2020 nicht entwickelt.
Letzteres ist natlrlich auch eine Folge des
Mietendeckels.

Ausgangspunkt fir den Index-Mietspiegel
2021 ist der Berliner Mietspiegel 2019. Die
Datenerhebung fiir den am 13. Mai 2019
verdffentlichten Mietspiegel 2019 fand
von September bis Dezember 2018 statt.
Der Stichtag, zu dem die Mieten erhoben
wurden, war der 1. September 2018 - die
erhobenenDatensindalsonochnichtdurch
den Mietendeckel beeinflusst worden.
Mitdem Index-Mietspiegel 2021 sollten die
Mieten des Mietspiegels 2019 aktualisiert
werden. Daher war nach Ansicht der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen bei der Fortschreibung 2021 auf
denZeitpunktder (fiktiven) Datenerhebung
abzustellen und nicht z. B. auf den Termin
der Veroffentlichung. Zur Bestimmung
der Marktentwicklung ist demnach die
Entwicklung des Preisindexes zwischen
September 2018 (Monat des Beginns der
Zweijahresfrist = Erhebungszeitpunkt)
und September 2020 (Monat am Ende der
Zweijahresfrist=derselbe MonatzweiJahre
spater) zugrunde zu legen.

Die entsprechenden Werte fiir den Ver-
braucherpreisindex mit dem Basisjahr
2015 = 100 betragen fiir September 2018
104,7 und fiir September 2020 105,8. Es
ergibt sich ein Anstieg von 105,8/104,7 - 1
=1,0506% (gerundet 1,1 %). Alle Werte der
Mietspiegeltabelle wurden entsprechend
mit dem Faktor 1,011 multipliziert. Dies
bezieht sich einheitlich auf den Median,
die untere und obere Spanne sowie auch
aufdie berechneten Abschlage fiirminder-
ausgestattete Wohnungen.

Ebenso wurde mit der durchschnittlichen
Mietspiegelmiete verfahren, die im Miet-
spiegel 2019 6,72 €/m’ betrug: 6,72 €/m’
x1,011=6,79€/m? Rechnerisch entspricht
dieseinem Anstieg vonrund 0,5 % pro Jahr.
Néhere Informationen zur Berechnung
des Verbraucherpreisindexes (VPI) wer-

1) wwwi.statistik-berlin-brandenburg.de/publikationen/
stat_berichte/2020/SB_M01-02-00_2020m11_BE.xlsx
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den durch das Statistische Bundesamt zur
Verfiigung gestellt.? Danach findet die
Preiserhebung fiir den Verbraucherpreis-
index in einem Zeitraum von mindestens
einer Woche um die Monatsmitte statt. Fiir
Guter, deren Preise im Monatsverlauf stark
schwanken, wird der Erhebungszeitraum
ausgedehnt. Das betrifft beispielsweise
Mineral6lprodukte, frisches Obst und Ge-
mise sowie Bekleidung. Zusatzlichwerden
Ergebnisse fiir das Kalenderjahr berechnet
und veroffentlicht. Die Nettokaltmiete
dirfte also rund um die Monatsmitte er-
hoben werden. Die am 1. September 2018
fur den Monat September 2018 im Voraus
entrichtete Nettokaltmiete wird also durch
den Indexwert desVPlim September 2018
erfasst. Dieser wird mit dem Indexwert im
September 2020 verglichen. Von Septem-
ber 2018 bis September 2020 sind es in-
klusive derbeiden Septembermonatezwar
25Monate.Diesediirfenaber nichtdoppelt
gezahlt werden, sondern nur einmal: Von
Mitte September2018bis Mitte September
2020 sind 24 Monate vergangen.

Aufgrundderindex-Fortschreibunggiltder
Mietspiegel 2021 auch nur fir die in den
Mietspiegel 2019 bereits einbezogenen
Wohnungen (bezugsfertig bis Ende 2017).
Im Rahmen der Indexfortschreibung
erfolgte auBerdem die Wohnlagenein-
stufung fir die seit dem Mietspiegel 2019
(zwischen dem 1. Januar 2019 und dem
31. Dezember 2020) neu hinzugekomme-
nen Adressen. Dabei wurden die Adressen
weitestgehend automatisiert auf Basis der
umliegenden Wohnlageneinstufung einer
Wohnlage zugeordnet - in Anlehnung an
das Verfahren 2019. Die Wohnlagenein-
stufung sowie die Larmkennzeichnungaus
dem Berliner Mietspiegel 2019 wurden an-
sonsten unverdandert gelassen. Den neuen
Adressen wurde eine Larmkennzeichnung
zugeordnet.

Aufgrundder nichtdurchgefiihrten Daten-
erhebung fir Betriebskosten konnte keine
neue Betriebskosteniibersicht erstellt
werden. Die Orientierungshilfe fur die
Spanneneinordnung wurde unverandert
aus dem Mietspiegel 2019 Gibernommen.
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Wie geht es mit dem

Mietspiegel 2021 weiter?

Welche BedeutungderBerliner Mietspiegel
2021 erlangenwird, muss als offen bezeich-
net werden. Nach der gut begriindeten
Uberzeugung von Beuermann (aaO.) ist er
rechtlich ein Nullum und als Beweismittel
verbrannt. Ob er nicht als Begriindungs-
mittel fir eine Mieterh6hung taugt, ist
nicht sicher, denn er gilt (Beuermann aa0O.)
auch nicht als einfacher Mietspiegel, weil
sein Betrachtungszeitraum nur vier statt
der vorgeschriebenen sechs Jahre um-
fasst. Vorstellbar ist, dass die vorgesehene
Mietspiegelreform fiir das Land Berlin und
seinen Mietspiegel 2021 ein Hintertlirchen
aufmacht. Nicht vorhersehbar ist, wie sich
Berlins Richter zu der hier aufgeworfenen
Problematik verhalten. Eines ist jedenfalls
programmiert: Chaos. D. Bliimmel

2) www.destatis.de/DE/Methoden/Qualitaet/Qualita-
etsberichte/Preise/verbraucherpreis.pdf?__blob=pu-
blicationFile

MIT DER iBB
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Qualifiziert oder nicht qualifiziert: Diese Frage hat hier keine Bedeutung

Mieterhohung mit dem Berliner Mietspiegel 2021 -
Geht das iiberhaupt? Diesmal konnte alles anders sein!

Vor knapp einem Monat hat das Bundesverfassungsgericht den Berliner Mietendeckel
durch am 15. April verdffentlichten Beschluss fiir verfassungswidrig und nichtig erklart
(vgl. GE 2021 [9] 561). Damit gelten fiir Mietpreisbildung und Mieterh6hung wieder ein-
schrinkungslos die Vorschriften der §§ 557 ff. des Biirgerlichen Gesetzbuchs. Am 6. Mai hat
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung den Berliner Mietspiegel 2021 (vgl. Seite 5 ff.)
veroffentlicht, den keiner der Berliner Vermieterverbinde mitgetragen hat. Der Berliner
Mietspiegel bezeichnet sich selbst - nach unserer Rechtsauffassung félschlicherweise (vgl.
Beuermann Seite 21 f.) - als qualifizierten Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB. Ob er das
ist oder nur ein einfacher nach § 558c BGB oder, wofiir einiges spricht, rechtlich gesehen
sogar ein Nullum und moglicherweise nicht einmal als Begriindungsmittel, geschweige
denn als Erkenntnismittel tauglich ist, wird erst die Rechtsprechung der nichsten Monate
zeigen. Fiir jetzt anstehende Mieterh6hungsverfahren resultiert daraus allerdings eine
erhebliche Unsicherheit. Ist der Berliner Mietspiegel 2021 rechtlich gesehen ein Nullum,
weil er nach doppelter Fortschreibung der Neuerhebung fiir den Mietspiegel 2017 kein
qualifizierter Mietspiegel sein kann, aber auch kein einfacher, weil ihm ein vierjahriger
und nicht der vom Gesetz geforderte sechsjihrige Betrachtungszeitraum zugrundeliegt,
wiirde er nicht einmal zur (formalen) Begriindung einer Mieterh6hung taugen (vgl. Stau-
dinger, § 558a Rn. 23; Fleindl, beck-online. GROSSKOMMENTAR § 558 BGB Rn. 46) mit
der Folge, dass die Gerichte eine Klage auf Zustimmung ohne Weiteres als unzuldssig
abweisen kdnnten; allerdings miissen sie auf die Unzuléssigkeit des Begriindungsmittels
hinweisen und dem Vermieterim Prozess die Moglichkeit der Nachbesserung geben. Sofern
der Rechtsauffassung gefolgt wird, dass in Berlin tatsdchlich kein Mietspiegel existiert,
konnte das nach Auffassung gewichtiger Mietrechtsautoren auch dazu fiihren, dass die
Mietpreisbremse verfassungswidrig ist (dazu mehr in GE 10/2021). Unsere Empfehlung
lautet deshalb: zukiinftige Mieterh6hungsverlangen entweder nur mit Vergleichswoh-
nungen oder Sachverstindigengutachten begriinden oder mit Vergleichswohnungen
und zusitzlich vorsorglich entsprechend § 558a Abs. 3 die entsprechenden Werte aus
dem Mietspiegel 2021 angeben (Beuermann Seite 21); dabei wire es risikodrmer, wenn
nur eine Mieterh6hung bis zum jeweils niedrigeren Wert (Mietspiegel oder Vergleichs-
wohnungen) gefordert wird. Der nachstehende Beitrag ist als Gebrauchsanleitung fiir
eine formwirksame Mieterhohung nach dieser Priamisse zu verstehen. Unsere fiir die
Mieterhhung vorgesehenen Formulare BGB 116/2021 (Mieterhdhung bei Nettokalt-
mieten) und BGB 114/2021 (Mieterh6hung bei Bruttokaltmieten) sehen jeweils diese
doppelte Begriindungsmdoglichkeit (Mietspiegel plus Vergleichswohnungen) vor; durch
entsprechende Streichungen konnen die Formulare zur Mieterh6hung auch nur mit
Vergleichswohnungen oder nur mit dem Mietspiegel verwendet werden, wobei wir die
letzte Variante nur mit dem Mietspiegel als ausgesprochen risikoreich betrachten. Beide
Formulare enthalten auf der Riickseite nicht mehr die Mietspiegeltabelle, sondern eine
Liste zur Benennung von Vergleichswohnungen.

FUihlen Sie sich fur Ihren Hausbesitz und
lhre Mieter auch langfristig verantwort-

lich und wollen Sie eine Vorsorge im
Sinne der sozialen Stadt? Sprechen Sie
uns gerne an. Zustiftungen sind maoglich.

Elsbach
Y

Telefon 030 82 70 76 40
elsbach@elsbachstiftung.de
www.elsbachstiftung.de

Stiftung

GEMEINNUTZIG
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EineKiindigungzum Zwecke der Mieterho-

hung (Anderungskiindigung)ist beiWohn-

raum seit Ende des Ersten Wohnraumkdin-
digungsschutzgesetzes vom 25.November

1971 ausgeschlossen.Damit,und dasistder

Kern desVergleichsmietensystems, korres-

pondiert der Anspruch des Vermieters auf

die Miete, die andere Vermieter am Ort
fur vergleichbare Wohnungen von ihren

Mietern ver- und erlangen.

Die §§ 558 bis 558e BGB gestalten dieses

+Mieterhdhungsgrundrecht” 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. derVermieter mussdie sog.Kappungs-
grenze (nicht mehr als 20 % Mieterho-
hung-inBerlinnicht mehrals 15%-in
drei Jahren) beachtet haben, und

3. derVermieter darf hochstens die orts-
iblicheVergleichsmiete als neue Miete
verlangen.

Sind diese drei Voraussetzungen erfiillt,
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 erhohten Miete) — zu, ist der
Vertrag ebenso gedndert und die héhere
Miete vereinbart.Ein Mieterhhungsschrei-
ben ist als ,Anderungsantrag” anzusehen.
Zahlt der Mieter auf ein solches Schreiben,
ist eine Einigung liber eine hohere Miete
zustande gekommen, und Verletzungen
der Kappungsgrenze, der Wartefrist und
ein Uberschreiten der ortsiiblichen Miete
sind unbeachtlich.

Einhaltung der Wartefrist

§ 558 Abs. 1 Satz 1 BGB schreibt eine Frist
von 15 Monaten zwischen Wirksamkeit
der letzten und Wirksamwerden der neuen
Mieterhohung fest. § 558 Abs. 1 Satz 2 BGB
schreibt eine Wartefrist von einem Jahr

Der Autor

Dieter Bliimmel ist
Geschdftsfiihrender
Gesellschafter des
Grundeigentum-Verlages
und Herausgeber dieser
Zeitschrift
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zwischen Wirksamkeit der letzten Miet-
erhéhungundZugang des neuen Mieterho-
hungsverlangensvor.Beide Bestimmungen
sagen dasselbe aus: Macht der Vermieter
einJahrnachderletzten Mieterh6hung die
nachste geltend, fihrt die dem Mieter zu-
stehende Uberlegungsfrist dazu, dass erst
15 Monate nach der letzten Mieterh6hung
die nédchste wirksam werden kann.
Modernisierungsmieterhdhungen und Er-
héhungen von Betriebskosten bleiben bei
derBerechnungderWartefristausnahmslos
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
(sog.Kappungsgrenze). Ausgangsmiete fir
die Berechnung ist die drei Jahre vor dem
Wirksamwerden der verlangten Mieterho-
hung geltende Miete (genauer: niedrigste
Miete in dem Dreijahreszeitraum). Miete
meintdabeidie vereinbarte Miete - Brutto-
oder Nettomiete —, so dass aus dieser die
Kappungsgrenze zu berechnen ist. Bei der
Berechnung der Kappungsgrenze bleiben
wie bei der Wartefrist Modernisierungs-
zuschlag und Betriebskostenerhéhungen
auf3en vor.

Die ortsiibliche Miete

Will der Vermieter in einem bestehenden
Mietverhaltnis eine héhere Miete fordern,
verlangt § 558a BGB von ihm, dass er seine
Forderung begriindet,indemerdarlegt, dass
er nicht mehr fordert als die ortstbliche
Miete. Bei dieser,Begriindung” handelt es
sich lediglich um einen formalen Akt, der
denVermieterdazuzwingensoll, eine Miet-
erhéhung nicht einfach ,ins Blaue hinein”
auszusprechen. Er soll sich zumindest eine
kleine Gewissheitdariberverschaffthaben,
dassermitseiner Mietforderungnicht tiber-
zieht. Flr diese rein formale Begriindung
gibt § 558a Abs. 2 BGB dem Vermieter eine
Reihe von Méglichkeiten an die Hand:

Er kann zur Begriindung auf einen einfa-
chen oder einen qualifizierten Mietspiegel
verweisen, er kann mindestens drei Ver-
gleichswohnungen (auchausdemeigenen
Bestand) benennen, ein Sachverstandigen-
gutachtenvorlegen odereine Auskunftaus
einerMietdatenbank. Dieletzte Varianteist
nur theoretischer Natur, denn eine Miet-
datenbank nach § 558e BGB gibt es in der
Bundesrepublik nicht.

Neben diesen vier Begriindungsvarianten
sind weitere denkbar, denn die Aufzdhlung
im Gesetzist nichtabschlieend. Beispiels-
weise ist es auch moglich, ein siegreiches
Urteil gegen einenanderen Mieterim Haus
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als Begriindung fiir Mieterhéhungen in
weiteren vergleichbaren Wohnungen des
Gebdudes zu benutzen.

Die einfachste, preiswerteste Moglichkeit
und damit erste Wahl zur formalen Be-
griindung einer Mieterhéhung wiirde der
Mietspiegel darstellen.

Der Berliner Mietspiegel 2021 ist, wie aus
dem Vorspann dieses Beitrages hervor-
geht, méglicherweise nicht einmal mehr
als (formales) Begriindungsmittel fiir eine
Mieterhéhung tauglich mit der Folge, dass
Klagen auf Zustimmung zur Mieterhdhung
von vornherein ohne weitere Priifung als
unzuldssig abgewiesen werden kdénnten;
fur Richter ware dies wegen der damit ver-
bundenen Arbeitserleichterung durchaus
ein Anreiz.

Denkbar ist aber auch, dass die Berliner
Gerichte sich auf Rechtsprechung zur
(formalen) Begriindung mitveralteten Miet-
spiegeln (BGH GE 2011, 1228; LG Berlin GE
2008, 1057) oder mit der Verwendung von
Mietspiegeln firWohnungen, die der Miet-
spiegel nicht abbildet (BGH zur Mieterho-
hung fiirim Mietspiegel nicht abgebildete
Ein- und Zweifamilienhduser, vgl. BGH GE
2008, 1622) stiitzen und den Mietspiegel
2021 trotz der hier geduf3erten Bedenken
als Begriindungsmittel akzeptieren.

Der Berliner Mietspiegel 2021
Nachfolgend werfen wir-unabhdngigvon
derFrage, wie ernunrechtlich einzuordnen
ist (ob als Nullum oder doch mindestens
als Begriindungsmittel) - einen Blick auf
Struktur und Machart des Berliner Miet-
spiegels 2021.

Er bildet wie seine Vorganger fast alle
Arten von Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern ab, die bis zum 31. Dezember
2017 bezugsfertig geworden sind. Die
Erweiterung der letzten Jahrgangsgruppe
(2003 bis 2017) war nicht mdoglich, weil
der Mietspiegel 2021 eine per Indexierung
fortgeschriebene (zweite) Fortschreibung
des Mietspiegels 2017 darstellt; schon aus
diesem Grundeistdievom Senataufgestell-
te Behauptung, derVorgangermietspiegel
2019 sei eigentlich eine Neuerhebung und
keineFortschreibungdesMietspiegels2017
gewesen, leicht zu widerlegen.

Flr eine Reihe von Wohnungsgruppen
gilt auch der Mietspiegel 2021 ausdriick-
lich nicht:
1. Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Reihenhdusern
2. Neubauwohnungen, die ab dem 1. Ja-
nuar 2018 bezugsfertig geworden sind
3. preisgebundene, 6ffentlich geférderte
Wohnungen
4, Wohnungen mit WC auBerhalb der
Wohnung
5. selbstgenutztes Wohneigentum.
Allerdings darf nach der Rechtsprechung
des BGH und auch des Landgerichts Ber-
lin der Mietspiegel zur Begriindung einer
Mieterhohung fiir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern trotzdem benutzt
werden, weil die Mieten in Ein- und Zwei-
familienhdusern tblicherweise hoher sind
als im Geschosswohnungsbau.
Nebendiesenausdriicklichgenanntenfiinf
Wohnungsgruppensind aberauch weitere
Wohnungen als nicht mietspiegelrelevant
eingestuft und von der Datenerhebung
ausgeschlossen worden. Auch fiir diese
Wohnungen kann der Mietspiegel nicht
zur Begriindung einer Mieterhéhung
herangezogen werden. Zu denken ist an
untervermietete oder Freunden oder An-
gehorigen zu Gefélligkeitsmieten Uberlas-
sene Wohnungen, dann an solche, die Teil
einesWohnheimes, eines sonstigen Heimes
oder einer heimahnlichen Unterkunftsind,
an Werks- oder Dienstwohnungen, teilge-
werbliche oder mdébliert oder teilmébliert
vermietete Wohnungen oder Wohnungen
ohne eigenen Eingang vom Hausflur.
Ware der Berliner Mietspiegel 2021 im
Grundsatz anwendbar, besteht der erste
Schritt darin, das einschlagige Feld fiir jede
betroffene Wohnung aus den Feldern des
Tabellenmietspiegelszu ermitteln.Vonden
96 Feldern sind insgesamt sieben Felder
unbesetzt (Leerfelder). Das bedeutet nicht,
dass esWohnungen dieser Kategorie nicht
gibt. Ihre Zahl ist aber so gering, dass die
Datenerhebung nicht einmal die Mindest-
zahl von zehn Wohnungen, die fir eine
Ausweisung in einem Feld erforderlich
sind (zehn bis 14 Mietwerte fir die sog.
**-Felder), erbracht hat. Weist der Miet-
spiegel Leerfelder auf, scheidet er flir diese

T.-R-E Tribowski - Rapp * Eyser
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Wohnungstypen als Begriindungsmittel
aus.Schlisseaufdie Hohe derortsiiblichen
Miete von Leerfelder-Wohnungen durch
Interpolation, Extrapolation oder Analogie-
schluss aus den besetzten Nachbarfeldern
um ein Leerfeld herum sind unzuldssig. Bei
Leerfeldern muss derVermieter, der auf die
ortsiibliche Miete erhdhen mdchte, also
grundséatzlich auf die anderen Begriin-
dungsmittel (Sachverstandigengutachten
oder Benennung von mindestens drei Ver-
gleichswohnungen) zurlickgreifen.

Die Grundsatze gelten auch, wenn der
Mietspiegel fiir bestimmte Ausstattungs-
kategorien Giberhauptkeine Aussagen trifft
- so etwa fiir Wohnungen mit AuBen-WC.
Er kann dann nicht zur Begriindung einer
Mieterhohung fiirWohnungen mit AuBen-
WC herangezogen werden.

Die besetzten Felder des Mietspiegels sind
- sofern man den Mietspiegel 2021 (iber-
haupt als Begriindungsmittel fiir zulassig
hélt (siehe oben) - allesamt geeignet, eine
Mieterhohung fiir vergleichbare Wohnun-
genzubegrinden;dasgiltauchfirdiesog.
Sternchenfelder.

Ermittlung des Baualters

Der Mietspiegel 2021weist wie seine Vor-
gdnger 2017 und 2019 acht Baualterskate-
gorien aus — genauer: sieben, allerdings
wird die Baualterskategorie 1973 bis
1990 fir die westlichen und die 6stlichen
Bezirke der Stadt nach wie vor getrennt
ausgewiesen.

Die exakte Ermittlung des Baualters einer
Wohnung kann in der Praxis Schwierig-
keiten bereiten. Zwar geht das Baualter in
der Regel aus den Bauakten hervor, aber
vielfachentsteht Unsicherheit, wennKriegs-
schaden unterschiedlicher Art vorgelegen
habenunddurchunterschiedlichintensive
BaumaRBnahmen beseitigt oder nachtréag-
lich Dachgeschosse ausgebaut wurden.
Nach der Systematik der Berliner Miet-
spiegel teilt die einzelne Wohnung im
Regelfall das Baualter des Gesamtgebau-
des. Mal3gebend ist also das Baualter/die
Bezugsfertigkeitdes Gebdudes (vgl.Berliner
Mietspiegel 2021 Nr. 6.4). Abweichendes
gilt aber bei Wiederaufbau, Wiederher-
stellung, Umwandlung von Gewerbe- in
Wohnraum sowie Ausbau und Erweiterung
von bestehenden Gebduden. Auch bei An-

KANZLEI IM BOTZOWVIERTEL
Rechtsanwalt Kai-Uwe Agatsy

Fachanwalt fur Miet- und Wohneigentumsrecht

bauten oder Dachgeschossausbau ist die
Bezugsfertigkeit der Wohnung (und nicht
des Gebaudes) mallgebend.

Achtung: Modernisierte Wohnungen wer-
denzwargrundsatzlichindieurspriingliche
Baualtersklasse des Gebdaudeseingeordnet,
aber bei neubaugleicher Modernisierung
wesentlicher Bereiche derWohnung, durch
dieunterwesentlichem BauaufwandWohn-
raum geschaffen oder gedandert wurde, ist
der Zeitpunkt der beendeten Modernisie-
rung magebend fir die Bezugsfertigkeit.
Durch diese Klarstellung ergeben sich
Chancen fur umfassend modernisierte
Altbauten, allerdings auch neues Konflikt-
potential, weil die unbestimmten Rechts-
begriffe (,neubaugleiche Modernisierung®,
~wesentliche Bereiche”, ,wesentlicher
Bauaufwand”) Klarungsbedarf beinhalten.

Ermittlung der Ausstattung

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

Was im Einzelnen unter die Ausstattungs-
begriffe Sammelheizung und Bad fillt,
erldutertder Mietspiegel unterdem Gliede-
rungspunkt 6.3 ausfiihrlich und praxisnah.
Voraussetzung fiir die unterstellte Aus-
stattung — beispielsweise Sammelheizung
in Form einer Etagenheizung - ist, dass sie
vom Vermieter geschaffen sein muss. Eine
Wohnung gilt bei einer Mieterhéhung
deshalb als ofenbeheizt, wenn der Mieter
auf eigene Kosten eine Etagenheizung
eingebaut hat und diese Heizung bei Ab-
gabe der Mieterh6hungserklarung noch
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 be-
stehteinevertragliche Regelung,dassdem
Vermieter der wirtschaftliche Nutzen der
Einrichtungen zustehen soll, gilt die Ein-
richtung als vermieterseits gestellt.

Hat zundchst der Mieter die Wohnung mit
einer Etagenheizung (Sammelheizung)
ausgestattet und der Vermieter spater

Bernhard-Lichtenberg-Strafie 14
10407 Berlin-Prenzlauer Berg

Telefon (030) 92 04 54 26

Telefax (030) 92 90 18 46
kontakt@kanzlei im boetzowviertel.de
www.kanzlei-im-hoetzowviertel.de
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eine Sammelheizungsanlage eingebaut,
gilt die Wohnung als mit Sammelheizung
ausgestattet.

Die WohnungsgroBen-Kategorien
DerBerliner Mietspiegel 2021 unterteilt wie
alle seine Vorganger 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 gréBer.
Ermittelt werden muss die Flache einer
Wohnung entweder nach den friiheren
Vorschriften der II. BV (8§ 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 Ermittlungsvorschrift differenziert.
Bei der Mieterhohungserklarung auf die
ortstibliche Vergleichsmiete kommt es auf
dietatséachlicheFlachean, nichtma3geblich
ist die im Mietvertrag angegebene.

Die Lageeinteilung

Auch der Mietspiegel 2019 kennt nur drei
Lagekategorien: einfach, mittel und gut.
Im Mietspiegel 2019 wurde die Wohnlage
flachendeckend fiir die gesamte Stadt ak-
tualisiert, und zwar nicht mehr,,hdndisch”
wie bisher durch die Arbeitsgruppe Miet-
spiegel, sondern mit Hilfe eines Wohnla-
geermittlungsmodells, das umfangreiche
statistische Daten aus mehreren verfiig-
baren Quellen verwendet hat. Die Folge
war, dass viele bisher mittlere Wohnlagen
in gute Wohnlagen wanderten und dort
die Mieten nach unten zogen.

Im Rahmen der Indexfortschreibung 2021
erfolgte auBerdem die Wohnlageneinstu-
fung fur die zwischen dem 1. Januar 2019
und dem 31. Dezember 2020 neu hinzu-
gekommenen Adressen durch die Arbeits-
gruppe Mietspiegel. Dabei wurden die
Adressen weitestgehend automatisiert
auf Basis der umliegenden Wohnlageein-
stufung einer Wohnlage zugeordnet. Die
Wohnlageneinstufung aus dem Berliner
Mietspiegel 2019 wurde ansonsten unver-
andert gelassen.

Die eindeutige Lagezuordnung ergibt sich
allein aus dem ,Straflenverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel 2021“ Die Berliner
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen bietet auf ihrer Homepage
eine entsprechende kostenlose Suche an.

Die maBBgebliche Mietstruktur
Ist das fiir die Wohnung einschldgige Miet-
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spiegelfeld ermittelt worden, stellt sich
die weitere Frage, ob die im Mietspiegel
verwendete Mietstruktur (Nettomiete) mit
der Mietstruktur der konkreten Wohnung,
fur die man die Miete erhéhen will, tiber-
einstimmt.

Es ist grundsédtzlich Sache der Mietver-

tragsparteien, welche Mietstruktur sie

ihrenVereinbarungenzugrundelegen.Der

Gesetzgeber schreibt insoweit nichts vor.

Méoglich sind alsofolgende Mietstrukturen:

1. Nettokaltmiete zzgl. Vorauszahlungen
fur kalte und warme Betriebskosten,

2. Nettokaltmiete zzgl. Betriebskosten-
pauschale,

3. Bruttokaltmiete,

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

5. Bruttowarmmiete (nurimvomVermie-
ter selbst mitgenutzten Zweifamilien-
haus zuldssig).

Der Berliner Mietspiegel 2021 weist

Nettokaltmieten aus. Problemlos ist die

unmittelbare Anwendung des Berliner

Mietspiegels als Begriindungsmittel nur,

wenn die vereinbarte Miete dieselbe

Mietstruktur aufweist wie die Nettomiete

des Berliner Mietspiegels, also alle (kalten)

Betriebskosten im Mietvertrag gesondert

ausgewiesen sind, der Mieter also hierfir

einen Vorschuss zahlt, Gber den jahrlich
abzurechnen ist, und auch keine weiteren

Zuschlage (Untermiete, Gewerbe- und/

oder Gartennutzung, Garage etc.) enthalt.

In allen anderen Féllen muss umgerechnet

werden, um Vergleichbarkeit mit dem Net-

tomietspiegel herzustellen. Der Vermieter
hat keinen Anspruch auf Zustimmung des

Mieters zu einer Anderung der Mietzins-

struktur.

Vor allem in Berliner Altbauten findet man

noch haufig Bruttomietvereinbarungen,

weilwdhrend der Altbaumietpreisbindung

(bis zum 31. Dezember 1987) Nettomieten

unzuldssig waren.

Um eine Umrechnung von Brutto- auf

Nettomiete vornehmen zu konnen, ist

es zunachst notwendig, die Struktur der

im Mietspiegel ausgewiesenen Miete zu

kennen. Die Berliner Mietspiegel weisen

Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohn-

flache aus ohne Kosten/Zuschlage fiir

1. Sammelheizung und Warmwasser,

kalte Betriebskosten,

Méblierung,

Untermiete,

Gewerbenutzung,

Gartennutzung,

vom Vermieter getragene Schonheits-

reparaturen.

Vermieter miissen bei vorhandener Brut-

NoupwN
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tomiete in eine vergleichbare Nettomiete

umrechnen, wozu sich zwei Moglichkeiten

anbieten:

1. Der Vermieter kann die in der Brutto-
miete enthaltenen Bestandteile fir
Betriebskosten etc. eliminieren und so
einefiktiven Nettomiete ermitteln, oder

2. erkann diein der eigenen Mietverein-
barung enthaltenen Bestandteile fiir
Betriebskosten etc. zum Mietspiegel-
wert addieren (Ermittlung der fiktiven
Bruttomiete).

Beispiel: Es soll sich um eine 91 m? grofe

Wohnunginmittlerer Lage, Baualtersklasse

1919-1948, mit SH, Bad und IWC handeln.

Einschlagigware das Mietspiegelfeld K2 mit

einer Spannevon 5,16 € bis 8,60 €. Mitdem

Mietspiegel kann damitfiir diese Wohnung

eine Mieterhéhung bis zu (8,60 €x91 m?=)

782,60 € nettokalt begriindet werden.

Wirgehendavonaus,dassbishereine Miete

von 750 € bruttokalt vereinbart war, in der

— ein Untermietzuschlag von 10 €,

- ein Gewerbezuschlag von 140 €

- Betriebskosten in Hohe von 180 €

enthalten sind.

Vermieter V. mochte die Bruttokaltmiete

von bisher 750 € um 112,50 € (= 15 %) auf

862,50 € erhdhen. Um zu priifen, ob die

verlangte neue Bruttomiete die ortstibliche

Miete nicht Gberschreitet, kann er wie folgt

rechnen:

1. Ermittlung der fiktiven Nettomiete:

862,50 € (neue Bruttomiete)
/. 10,00 € (Untermietzuschlag)
/. 140,00 € (Gewerbezuschlag)
/. 180,00 € (Betriebskosten)

532,50 € (fiktive Nettomiete)

Die ortsiibliche Nettomiete (782,60 €) wird

also nicht Uiberschritten.

2. Ermittlung der fiktiven Bruttomiete:

782,60 € (ortsuibliche Nettomiete)
+ 10,00 € (Untermietzuschlag)
+ 140,00 € (Gewerbezuschlag)
+_180,00 € (Betriebskosten)
1.112,60 € (fiktive ortsiibliche
Bruttomiete)

Die verlangte Bruttomiete von 862,50 €

Uberschreitet die ortsiibliche Bruttomiete

von 1.104,41 € nicht.

Eine Erhohungnach § 558 BGB auf die orts-

Ubliche Miete kann jeweils nuraufder Basis

der vereinbarten Mietstruktur erfolgen; ist

eine Nettomiete vereinbart, wird nur die

Formulare fiir die
Mieterhohung

Der GRUNDEIGENTUM-VERLAG

bietetdie notwendigen Formulare

fir die Mieterhohung mit dem

Mietspiegel 2021 ab sofort an.

Es gibt sie in zwei Versionen:

1. Flr Nettomietvereinbarungen
(Verlagsnummer BGB 116/21)
und fur

2. Bruttomietvereinbarungen
(Verlagsnummer BGB 114/21)

Die Formulare gibt es

M als gedruckte Version (GEV-Ver-

trieb, Telefon 030/4147 69-11, ver-

trieb@grundeigentum-verlag.de),

M am Bildschirm ausfullbar (ohne

Rechenfunktion) tGber Formular-

Web (http://premium.grundeigen-

tum-verlag.de)

M und am Bildschirm ausfillbar
(mitRechenfunktion) Gber Ratiofill
(www.ratiofill.de).

Nettomiete erhoht;isteine Bruttomiete ver-
einbart, wird die Bruttomiete erhoht, und
damit nehmen im selben Verhéltnis auch
die darin enthaltenen Betriebskosten, Un-
termiet-und Gewerbezuschlagefaktischan
der Mieterh6hung teil (vgl. Kinne/Schach/
Bieber, aa0., § 558 BGB Rn. 34).

Um ausderBruttomiete die Betriebskosten
herauszurechnen, muss man sie kennen.
Dem Mietspiegel 2021 ist, anders als den
Vorgdngern, keine Berliner Betriebskos-
tenibersicht beigefligt, weil die letzte
Erhebung derBetriebskosten fiir den Miet-
spiegel 2017 erfolgte.

Durchschnittliche Betriebskostensind nach
der Rechtsprechung des BGH allerdings
ohnehinnichtzugrundezulegen.Vielmehr
missen die konkreten auf die Wohnung
szuletzt” entfallenden Betriebskosten er-
mittelt werden, um so eineVergleichbarkeit
der Bruttomiete mit den im Mietspiegel
ausgewiesenen Nettowerten zu erzielen.
Diesbedeutet, dass derVermietergehalten
ist, seine tatsachlichen Betriebskosten zu

Mitglied im Berliner Verband
gewerblicher Schneeraumbetriebe e.V.

Schneedienst GmbH @ 030-61309170

www.winterdienst-berlin.de

Forckenbeckstr. 9-13 - 14199 Berlin
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bestimmen. Ob sich der Vermieter auf die
Durchschnittswerte der letzten erstellten
Betriebskostenabrechnung berufen darf,
oder ob er eine auf den Monat des Erho-
hungsverlangens entfallende Ubersicht der
Betriebskosten erstellen muss, ist offen. Bis-
her hat sich hierzu nur das Kammergericht
(GE2005, 180) dahingehend geduflert, dass
esvonden,zum Zeitpunkt der Abgabe des
Mieterh6hungsverlangens” geltenden Be-
triebskosten ausgeht.

Mieterh6hung einfach machen

Flrden praktischen Gebrauch des Berliner
Mietspiegels 2021 als Begriindungsmittel
- so er denn Uberhaupt als Begriindungs-
mittel tauglich ist (siehe oben) - ist von
grof3er Bedeutung, dass es sich um einen
Spannen-Mietspiegel mit ausgewiesenen
Unterwerten und Oberwerten handelt,
weil der Gesetzgeber Spannen-Mietspie-
gel privilegiert. Benutzt der Vermieter als
Begriindung einen Spannen-Mietspiegel
- gleichgiiltig, ob einen einfachen oder
qualifizierten -, reicht es aus, wenn die
verlangte neue Miete innerhalb der Span-
ne (zwischen Unterwert bis einschlief3lich
Oberwert) liegt (§ 558a Abs. 4 BGB). Eine
weitere Begriindung ist nicht erforderlich!
Der Vermieter ist auch nicht gehalten, die
Orientierungshilfe zu benutzen, die dem
Mietspiegel (allerdings nicht als dessen
qualifizierter Bestandsteil, vgl. Ziff. 10 des
Mietspiegels 2021) beigefligtist. Die Orien-
tierungshilfe kommt Gberhaupt erst zum
Zug, wenn der Mieter nicht zustimmt und
auf Zustimmung verklagt werden muss
(allerdings muss offen bleiben [siehe oben],
ob die Rechtsprechung den Mietspiegel
2021 Gberhaupt als Beweismittel benutzt,
nurdannkdmedie Orientierungshilfe tiber-
haupt zum Tragen).

Dader Mieteraberin der weit iberwiegen-
den Zahl der Fille zustimmt,

1. stelltes unniitzen Arbeitsaufwand dar,

|
Als in Berlin-Steglitz ansassige

HAUSVERWALTUNG

sind wir auf die Betreuung von privatem Hausbesitz
in Berlin spezialisiert.

Als kleines Unternehmen haben wir keine GroRobjek-
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fur alle Mieter einer Wirtschaftseinheit
die z. T. ziemlich aufwendigen Fest-
stellungen nach derOrientierungshilfe
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-
telterMietwert kann 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.

Allerdings wird die Nutzung der Orientie-

rungshilfein derRegel die Akzeptanzfiirdie

Mieterhohung erh6hen undbesonders bei

schwierigen Mieternempfehlenswertsein.

Der Berliner Mietspiegel 2021 kennt wie

schon seine Vorgdnger, die Mietspiegel

2017 und 2019, keine Sondermerkmale

mehr, mit deren Hilfe man mit dem Miet-

spiegel auch eine Mieterhohung Uber
dessen eigene Oberwerte hinaus begriin-
den konnte.

Die formalen Schritte: Wer darf

die Mieterh6hung erklaren?

Das Mieterh6hungsverlangen muss durch
denVermieterabgegebenwerden.Vermie-
terist, wer als solcher im Mietvertrag steht
und ihn unterzeichnet hat. Sind Vermieter
mehrere Personen (Grundstiicks- und
Erbengemeinschaften, Eheleute), miissen
alledie Mieterhohungserklarung abgeben.
Bei der Abgabe der Erklarung kann sich
derVermieter vertreten lassen. Eine solche
Vertretung erfolgtzumeistdurch eine Haus-
verwaltung. Sofern derVermieter die Miet-
erhéhungserklarung nicht selbst abgibt,
sondern ein Dritter (die Hausverwaltung,
ein Rechtsanwalt oder ein sonstiger Ver-
treter), muss diese Vertretung offengelegt
werden. Dies geschieht durch eine Voll-
macht, die der Mieterhohung grundsatzlich
im Original beigefiigt werden muss. Liegt
die Originalvollmacht nicht bei, und weist
der Mieter die Erhohungserkldrung aus
diesem Grund unverziglich (Faustregel:
maximal binnen 14 Tagen) zuriick, ist die
Erhéhung unwirksam und eine erneute
Mieterhohungserklarung erforderlich.
Aber: Der Mieter muss sich die Kenntnis
der Bevollméachtigung zurechnen lassen,
wenn er aus vorangegangenen Hand-
lungen weil3, dass der Bevollméachtigte
- etwa eine Hausverwaltung - den Ver-
mieter vertritt. Die Zurlickweisung einer
Mieterhohung wegenfehlenderVollmacht
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ware in solchen Fallen treuwidrig. Grund-
satzlich giltdie Empfehlung, im Zweifel der
Mieterhdhungserklarung eine Originalvoll-
macht beizufligen,welche die Abgabe von
Mieterhohungserkldarungen ausdriicklich
umfassen muss. Hat den Mietvertrag ein
Dritter als Vertreter des Vermieters abge-
schlossen, so dirfte die Beifligung einer
Originalvollmacht entbehrlich sein, wenn
dieser Dritte — wiederum als Vertreter -
die Mieterh6hungserklarung abgibt. Ist
inzwischen eine andere Hausverwaltung
bevollmachtigt, bedarf es wiederum der
Vorlage einer Originalvollmacht.

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

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

Auch wenn sich derVermieter bei der Miet-
erhdhungeinesBevollméchtigten bedient,
muss der Vermieter im Mieterhhungsver-
langen als Absender der Erkldrung genannt
sein, und es muss darauf hingewiesen
werden, dass der Dritte die Erklarung als
Vertreter fur den Vermieter abgibt.

Die Vertretung bei der Mieterh6hungs-
erklarungwar solange von groR3erer Praxis-
relevanz, wie die Mieterh6hungserklarung
in Schriftform (eigenhdndige Unterschrift)
abzugeben war. Inzwischen geniigt die
Textform, bei der es keiner eigenhandigen
Unterschrift mehr bedarf.

Nutzt man die Textform, kann man auf
Bevollmachtigte 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 Erklarung wird
maschinenschriftlich oder durch Stempel
mitdem NamendesVermietersabgeschlos-
sen. Der Hausverwalter handelt nur noch
im Auftrag, aber nicht in Stellvertretung
des Vermieters.

Eine Gesellschaftburgerlichen Rechts (GbR,
BGB-Gesellschaft) als Vermieter besitzt als
(AuBen-) Gesellschaft Rechtsfahigkeit. Miet-
erhéhungen sind von der (Vermieter-) GbR
und nicht mehr von den einzelnen Gesell-
schaftern durchzusetzen. Einer der Gesell-
schafter darf als Vertreter der Gesellschaft
allein unterzeichnen, sofern dieVertretung
offenkundigist. Der Offenkundigkeitsnach-
weis kann dadurch gefiihrt werden, dass
der Gesellschaftervertrag vorgelegt wird,
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ausdem ersichtlichist, werzur Fiihrung der
Geschaftevonden tGibrigen Gesellschaftern
legitimiert wurde. Der Einfachheit halber
kann auch lediglich eine Vollmacht der
Ubrigen Gesellschafter beigefligt 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 genigt,
wenn der Name der naturlichen 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 fuir die einer Hausverwaltung.
In der Mieterhdhungserklarung einer Ak-
tiengesellschaft bedarf es der Angabe der
Person, die die entsprechende Erkldarung
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 furr die Erkldrung
Ubernommen hat. Es ist ferner grundsatz-
lich anzugeben, in welcher Eigenschaft
(Geschéftsfiihrer, Prokurist oder Vorstand)
der Vertreter handelt.

Wird ein Grundstiick verduBert, kann frag-
lich sein, wer und ggf. in wessen Namen
eine Mieterhéhungserklarung 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 Rick-
Ubertragung nach dem Vermdgensgesetz
erfolgen. Entscheidend fiir den Ubergang
der Vermieterstellung bei Verkauf und
Schenkung ist die Vollendung der ding-
lichenRechtsanderung,alsodie Eintragung
des Erwerbers im Grundbuch. Keine Rolle
fur das Mieterhdhungsverlangen spielt
der zwischen Erwerber und Verduf3erer
vereinbarte Zeitpunkt des Nutzen- und
Lastenlibergangs. Gesetzlich tritt der
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Eigentumserwerb/die Anderung der Ver-
mieterstellung beiVerkaufund Schenkung
erst durch Grundbucheintragung ein. Der
VerduBerer bleibt Vermieter, solange der
Erwerber nichtim Grundbuch eingetragen
worden ist. Die Auflassungsvormerkung
ist nicht ausreichend. Der Erwerber kann
grundsatzlich erst nach Eintragung in das
Grundbuch eine Mieterh6hungserklarung
abgeben.EinedavorabgegebeneErkldarung
wird auch durch die spétere 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,
gleichgliltig, zu welchem Zeitpunkt die
Mieterhohung wirksam werden sollte. Ein
vomverduflerndenVermieterabgegebenes
Mieterhéhungsverlangen wirkt auch fir
den Erwerber, der den daraus resultieren-
den Zustimmungsanspruch allerdings erst
abEintragungindas Grundbuchimeigenen
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
vorderEintragungdes Erwerbers dem Miet-
erhéhungsverlangen des verduBernden
Vermieters zugestimmt hat.

Der Erwerber kann allerdings auch schon
vor seiner Eintragung in Vollmacht und
im Namen des VeraufBRerers die Mieterho-
hungserklarung abgeben. Die Abtretung
eines Mieterh6hungsrechts wird Uber-
wiegend fiur unzuldssig erachtet. Eine
unwirksame Abtretung kann aber u. U. in
eine wirksame Ermdchtigung umgedeutet
werden. Eine Ermachtigung des Erwerbers
durch den Verduferer (§ 185 BGB), das
Mieterhdhungsrecht im eigenen Namen
bereits vor der Eintragung in das Grund-
buch auszuiiben, wird vielfach bejaht; eine
Originalerméachtigungistindiesem Fall wie
bei der Stellvertretung beizuftigen.

Hat der VerdauBerer Zustimmung zur
Mieterh6hung verlangt und, mangels Zu-
stimmung des Mieters, Zustimmungsklage
erhoben, missen bei zwischenzeitlicher
Eintragung des Erwerbers im Grundbuch
die Klageantrage 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)
Eigentiimer des Grundstlickes und kann
ab diesem Zeitpunkt samtliche Vermieter-
rechte geltend machen, somit auch eine
Mieterh6hungserkldrung abgeben. Eine
Zwangsverwaltung darf jedoch nicht be-
stehen oder muss bereitsaufgehoben sein,
da das Zustimmungsverlangen ansonsten
unwirksam ist.

Mit dem Tode einer Person (Erbfall) geht
deren Vermogen auf den/die Erben Uber,
zudiesem Zeitpunkttrittauch diedingliche
Rechtsanderungam Grundsttickund damit
derWechselderVermieterstellungein.Einer
Eintragung der/des Erben im Grundbuch
bedarf es nicht. Der Erbe tritt automatisch
in die Rechtsposition des Erblassers ein.
DerErbeist nichtverpflichtet, sein Erbrecht
durcheinenErbschein nachzuweisen;erhat
auch die Méglichkeit, den Nachweis seines
Erbrechtsinanderer Formzuerbringen.Ein
eroffnetes offentliches Testament stellt in
der Regel einen ausreichenden Nachweis
fuirsein Erbrechtdar.Erbengemeinschaften
sind, anders als die Gesellschaft birger-
lichen Rechts, nicht selbst rechtsfdhig. Das
bedeutet, dass Mieterhohungserklarungen
immer von allen Mitgliedern einer Erben-
gemeinschaft abgegeben werden miissen.
Stellvertretung ist aber zuldssig (insoweit
gelten die vorstehenden Ausfiihrungen zu
Bevollmachtigung/Vertretung).

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

Das Mieterhdhungsverlangen ist dem
Mieter gegeniiber zu erkldren. Wer Mieter
ist, bestimmt sich grundsatzlich nach dem
Mietvertrag. Unproblematisch sind (nur)
die Félle, in denen es lediglich einen Miet-
vertragspartnerauf Seiten des Mieters gibt.
WerVertragspartnereines Mietvertragesist,
ergibt sich aus dem Vertragskopf (Rubrum)

der-Link-zum-Recht.de
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in Verbindung mit den Unterschriften. Bei
Abweichungen (Beispiel:beide Ehepartner
sind im Rubrum aufgefiihrt, aber nur einer
hatunterschriebenodernureinEhepartner
istimRubrumaufgefiihrt,aberbeide haben
unterschrieben) gilt, dass grundsatzlich
nur der Vertragspartner geworden ist, der
auch unterschrieben hat. Ohne besondere
Zusdtze kann auch nicht angenommen
werden, dass der Ehemann als Vertreter
seiner Ehefrau den Vertrag unterzeichnet.
Istein EhepartnerimVertragsrubrum nicht
angegeben, unterzeichnet er aber den
Vertrag als Mieter, ist er als Mietvertrags-
partei zu behandeln, und nicht etwa nur
als Biirge (str.).

Ein Mieterh6hungsverlangen muss grund-
satzlich gegendiber sémtlichen Mietern, die
den Mietvertrag abgeschlossen haben,
erklart werden, sonstist es unwirksam. Das
giltauch,wenneinzelne Mieterausgezogen
sind, ohne dassdas Mietverhaltnismitihnen
beendetwurde. Die Berufung eines Mieters
darauf kann aber treuwidrig sein.
Beivordem 3.0ktober 1990 abgeschlosse-
nen Mietverhéltnissen 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 gemalR 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 Altfallen an beide Ehe-
gatten als Mieter zu richten.

Enthalt der Mietvertrag eine wirksame Be-
vollmachtigungsklausel, gilt eine an alle
Mieter gerichtete, aber nur einem Mieter
zugestellte Mieterhohungserkldarung als
samtlichen Mietern zugegangen.

Sachverstiindigenbiro

'MM,Q EXPERT

Roland R. Vogel

dffentlich bestellte und vereidigte Sachverstiindige
fiir Grundstiicks- und Gebiiudebewerfungen

Tel. 030/890 295-0
Fax 030/893 12 17
info@ImmoExpert.de

Kurfirstendamm 102
10711 Berlin
www.ImmoExpert.de
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Die formalen Schritte:

Textform statt Schriftform

Gemal § 558a BGB ist das Mieterh6hungs-
verlangen nach § 558 BGB dem Mieter in
Textform (§ 126b BGB) zu erklaren und zu
begriinden. Die an die Textform gestellten
Voraussetzungen sind nicht so streng wie
die der Schriftform nach § 126 BGB. Alle Er-
kldrungen, dieder (strengeren) Schriftform
gentgen, erflillen grundsétzlich auch die
Voraussetzungen der Textform.

Im Mietrecht ist Textform bei einer ganzen
Reihe von Willenserklarungen zugelassen,
u.a.auch bei der Erhohung auf die ortsiib-
liche Vergleichsmiete. Aber Achtung: Bei
Mietvertragen tber mehr als ein Jahr bzw.
einem entsprechenden Kiindigungsaus-
schluss ist Schriftform erforderlich.
Textform heif3t, dass die Erklarung in einer
Urkunde oder auf andere zur dauerhaften
Wiedergabe in Schriftzeichen geeignete
Weise abgegeben, die Person des Erkla-
renden genannt und der Abschluss der
Erklarung durch Nachbildung der Na-
mensunterschrift oder anders erkennbar
gemacht werden muss (§ 126b BGB).

§ 126b BGB erfasst zundchst die Abgabe
derErklarung mitdem traditionell beschrie-
benen Papier (Formular), das z. B. mittels
Post oder Boten liberbracht wird. Ist vom
Gesetzgeber Textform vorgesehen, kann
die Erkldrung 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, wovor mietrecht-
lich allerdings im Hinblick auf die Beweis-
fiihrung gewarnt werden muss.

Die Urkunde (Mieterhéhungserklarung)
kann jetzt auch durch Telefax Gbermittelt
werden, wobei hierunter zunachst das
traditionelle Telefax fallt, 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 § 126b 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 dastraditionelle
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
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jeweils wieder aufrufen. Der Empfanger
muss nur die Moglichkeit 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.Daswar bisherschonso,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
Abschlussder Erkldrung erkennbargemacht
wird. Dem Vermieter, der die Mieterh6-
hungserklarung abgibt, wird tberlassen,
wie er den Abschluss der Erkldrung er-
kennbar macht. Das wird Ublicherweise
durch Namensnennung gemacht, einen
Zusatz wie etwa ,diese Erkldrung ist nicht
unterschrieben” oder ,Das Schreiben ist
auch ohneUnterschriftwirksam”;mankann
ein Namens-Faksimile benutzen, eine ein-
gescannte Unterschriftoderden Abschluss
auf andere Weise kennzeichnen (z. B. ,Mit
freundlichen GriBen, lhr Vermieter”). Es
muss nur zum Ausdruck gebracht werden,
dass die Erklarung abgeschlossen ist.
Wird die Erklarung als elektronische Datei
Ubermittelt, so muss sie zur Wahrung der
Textformnichtelektronischsigniertwerden.
Wer die elektronische Ubersendung wihlt
(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
ausdriicklichvereinbartwurde oder sich 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 Mieterho-
hungserklarung selbst auch Anlagen oder
eine Vollmacht beigefiigt werden kdnnen
bzw. missen. Anlagen, wie z. B. eine Kopie
des Mietspiegels, das Sachverstdandigen-
gutachten oder Ahnliches, bediirfengrund-

Nr. 9/2021



Mietspiegel 2021

satzlich keiner Unterschrift, jedenfalls nicht
vom Erklarenden der Mieterhéhung, so
dass die Beifigung von Anlagen keinerlei
Probleme macht.

Problematisch werden kannjedoch dieBei-
figung einerVollmacht, die ausschlieBlich
im Original vorzulegen ist. Die Mieterho-
hungserklarung selbst kann mithin zwar
in Textform erfolgen; sofern der Vermieter
sich allerdings vertreten lasst, geniigt die
Beifligung einer Vollmacht nur dann dem
Wirksamkeitserfordernis, wenn die Voll-
macht im Original beigefiigt ist. Ansonsten
kann der Empfanger der Mieterh6hung,
mithin der Mieter, die Erklarung und damit
die gesamte Mieterhdhunggem.§ 174BGB
zuriickweisen. Die Mieterh6hungserkla-
rung kann fiir diesen Fall zwar noch einmal
abgegebenwerden, unterUmstanden geht
jedoch dann weitere Zeit verloren.

In wenigen Féllen kann allerdings die
Verwendung der Textform anstelle der
Schriftform fatale Folgen haben: bei Zeit-
mietvertrdgen von mehr als einem Jahr,
denn fir sie gilt grundsatzlich das Schrift-
formerfordernis gem. § 550 BGB. Liegen
wirksame Zeitmietvertrage vor oder ist
die Kiindigung fiir mehr als ein Jahr aus-
geschlossen, ist die lediglich in Textform
abgegebene Mieterh6hungserkldarung
zwar wirksam, die damit einhergehende
Vertragsanderung (Mieterh6hung)istaber
nicht schriftlich vereinbart worden. Folge:
Ausdem Zeitmietverhdltnis wird ein solches
aufunbestimmte Zeit,und auch der verein-
barte Kiindigungsausschluss entfallt mit
der Folge, dass das Mietverhéltnis mit der
gesetzlichen Frist gekiindigt werden kann.
Insolchen Fallen sollte die Mieterhhungs-
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 Mieterhéhung,
S.244). Die bloBe miindliche Zustimmung
oder die konkludente Zustimmung durch
Zahlung der erhohten Miete heilt das
Schriftformerfordernis nicht.

Nach einer Entscheidung desLandgerichts
Berlin (GE 2005, 1431) ist ein Mieterho-
hungsverlangen in Textform auch dann
als ausreichend erachtet worden, wennim
Mietvertrag formularmaBig die Schriftform
fuir Vertragsanderungen vereinbart ist.

Inhalt der Mieterh6hungserklarung
Das Mieterhéhungsverfahren ist ein for-
malisiertesVerfahren und muss bestimmte
Inhalte unabdingbaraufweisen,aufandere
kann dagegen verzichtet werden.
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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 gewiinschte 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
Ihre Miete neu festgesetzt/festgelegt/
angepasst..."),sindzuvermeiden.Zahlt
der Mieter auf solche Mieterhhungs-
schreiben die verlangte Miete, kommt
keine konkludente Vertragsanderung
zustande, weil der Mieter sie nicht als
Vertragsangebot auffassen durfte, das
er auch ablehnen kann.

5. Die Wohnfidche muss angegeben sein.

6. Das Mieterh6hungsverlangen muss be-
griindet werden.

Fur die Begriindung mit dem Mietspiegel

gilt im Detail Folgendes:

Bl Der Mietspiegel braucht in Berlin nicht

beigefiigt zu werden, weil er allgemein

zuganglich und kostenlos erhdltlich ist.

B DerVermieter muss das zutreffende Ras-

terfeld benennen (LG Berlin, GE 2005, 1063).

Die Angabe eines falschen Rasterfeldes

fuhrt nicht zur formellen Unwirksamkeit

eines Mieterhéhungsverlangens (str.).

M Der Vermieter muss alle Werte des zu-

treffenden Rasterfeldes nennen - also

Oberwert, Mittelwert und Unterwert—oder

die Mietspiegeltabelle in Kopie beifligen

(LGBerlin,GE 2005, 1062). Am sichersten ist

es, die Kopie der Mietspiegeltabelle beizu-

fiigen und das zutreffende Mietspiegelfeld
zu markieren.

M SofernKiirzungsbetrage (sog. Drittmittel

wie Zinszuschisse flir Modernisierung,

Mieterdarlehen etc., vgl. § 559a BGB) zu

berlicksichtigen sind, miissen die ent-

sprechenden Angaben gemacht werden.

B Stimmen die Mietstrukturen des Aus-

gangsmietzinses nicht mit denen des

Mietspiegels tberein (Bruttomiete/Netto-

miete), muss im Mieterh6hungsverlangen

dargelegt werden, wie umgerechnet wird.

Verzichtbare Inhalte des Mieterh6hungs-

schreibens sind:

1. AngabenzurEinhaltungderKappungs-
grenze
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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.

Derartige Angaben sind zwar nicht er-

forderlich, aber sinnvoll. Sollte es zu einer

Klage kommen, miissen sie ohnehin nach-

geholt werden.

Zugang sicherstellen!

Geht der Streit um eine Mieterh6hung
vor Gericht (Zustimmungsklage), hdngen
Erfolg oder Misserfolg oft nicht von der
»innerenBerechtigung”derMieterhhung
ab, sondern oftvonformalenKleinigkeiten.
Einedieser,Kleinigkeiten”istdie Zustellung
des Mieterh6hungsschreibens.

Im Zivilrecht gilt, dass jeder, der einen An-
spruch stellt, samtliche Anspruchsgrund-
lagen beweisen muss. Der (fristgerechte)
Zugang des Mieterh6hungsschreibens
beim Mieter gehort dazu.

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

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

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

B Treuherzige Variante: ,Mein Hausbrief-
kastenlasstsich nichtabschlie3en, derBrief
ist nicht angekommen”

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

Wenn man sich an die folgenden Empfeh-
lungen hilt, wird es kaum Probleme geben.
DasMieterhohungsverlangenisteineemp-
fangsbedurftige Willenserklarung, die erst
mitdem Zugang beim Mieter wirksam wird
(8 130BGB).DerEmpfangerbraucht nurdie

DAHLKE
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abstrakte Moglichkeit zu haben, Kenntnis
von der Erklarung zu nehmen.

Der Vermieter tragt die Beweislast dafiir,
dassdieErklarung dem Mieterzugegangen
(,inden Machtbereich des Mieters gelangt”)
ist. Soweitesauchaufden Zeitpunktder Zu-
stellungankommt, mussauchder 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 Mieterhéhungserkldarung 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 Mieterhdhung 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
fur langere Zeit im Ausland weilt oder bei-
spielsweise einsitzt.

Istbeimehreren Mieterneinerausgezogen,
istein Blickin den Mietvertrag erforderlich.
Viele Mietvertrage enthalten Klauseln,
wonach Mieter sich gegenseitig bevoll-
madchtigen, Erklarungen des Vermieters
entgegenzunehmen. Solche nur die Ent-
gegennahme von Willenserklarungen
regelnden Bevollmachtigungsklauseln
sind wirksam, auch wenn sie nur formular-
méBig 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
auch konkludent — durch den Auszug -
erfolgen. Hat der ausgezogene Mieter die
Bevollmachtigungsklausel widerrufen oder
enthdlt der Mietvertrag ohnehin keine,
ist das Mieterhohungsschreiben an die
neue Adresse des ausgezogenen Mieters
zu richten.

Grundsatzlich sollten Mieterhhungserkla-

grundeigentum :
verlag | online

GMBH
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http://premium.grundeigentum-verlag.de
www.ratiofill.de

34

rungenanalle,auchanausgezogene Mieter
gerichtet sein. Zwar wird von einer Minder-
meinungangenommen, beiVorhandensein
einerwirksamen Bevollméachtigungsklausel
zur Entgegennahme von Willenserklarun-
gen reiche es auch aus, wenn diese nur an
einen von mehreren Mietern gerichtet sei,
solangeausderErklarungjedenfalls hervor-
gehe,dassdie Mieterhéhungvonallen Mie-
ternverlangtwerde.Die Mehrheitsmeinung
istanderer Auffassung.Deshalb derRat, die
Mieterh6hungserklarung grundsatzlichan
alle Mieter zu richten.

Furdiediversen Zustellungswege - Papier-
formen, elektronische Ubermittlung — und
ihre Beweiskraft gilt Folgendes:

1. Beweisbarer Inhalt: Generell gilt fir
alle Zustellverfahren, dass nicht nur die
Zustellung eines Schriftstiickes an sich,
sondernauchdessen Inhalt-die Mieterho-
hungserklarung — bewiesen werden muss.
AbgesehenvonderZustellungdurcheinen
Gerichtsvollzieher (GV), beiderdem GV eine
zusatzliche Abschrift auszuhdndigen ist,
muss darauf geachtet werden, dass bewie-
senwerdenkann,dass die Mieterhdhungan
Mieter Millerauchinden Umschlag mitder
Adresse des Mieters Miiller gesteckt wird.
Das erreicht man durch Beiziehung von
belastbaren Zeugen und entsprechendes
Abhaken auf der Mieterliste.

2. Normaler Brief: Bei Abgabe von Er-
klarungen mit rechtlichen Konsequenzen
(z. B. Anklindigung einer Wohnungsmo-
dernisierung, Mieterh6hung, Kiindigung,
u. U. auch Abmahnung) muss man den
Empfang dieses Schreibens durch den
Mieter nachweisen kénnen. Eine Uber-
sendung der Mieterhéhungserkldrung
lediglich auf dem normalen Postwegreicht
fur einen Zugangsbeweis nicht aus, denn
eine normale Postsendungliefert nichtden
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 erhilt - 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
betrachtetundvoneinerBeweislastumkehr
ausgegangen, wenn der Vermieter den
Datenauszug vorlegt. Das Einwurfein-
schreiben bietet also auch keine absolute
Sicherheit fiir den Zugangsbeweis.
4.Einschreiben mitRiickschein:Im Gegen-
satzzurlandldufigen Auffassung einrelativ
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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 enthalt
nur den Hinweis, dass ein Einschreiben
zur Abholung bereit liegt. Einen Hinweis
auf den Absender oder den Gegenstand
des Einschreibens enthélt die Karte nicht.
Das reicht flir einen Zugangsbeweis nicht
aus. Eine allgemeine Regel, wonach man
verpflichtet ist, einen Einschreibebrief —
zumal einen, mit dem unter gegebenen
Umstanden nichtgerechnetwerden muss—
beiderPostabzuholen, gibtes nicht. Damit
ist nicht generell ausgeschlossen, auch ein
nichtabgeholtes Einschreiben fiktivals Zu-
gangzuwerten. Musste der Mieter mitdem
Zugang einer Mieterhdhungserklarung
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 zuge-
gangen, wenn die Zustellung durch einen
Gerichtsvollzieher (GV) erfolgt. Das kann
jeder Gerichtsvollzieher (nicht nur der fiir
denZustellbezirk zustandige) sein.Dem GV
ist die zuzustellende Mieterh6hungserkla-
rung nebst Abschrift davon zu Gibergeben.
DerCharmediesesWegesliegtnicht nurim
Zugangsbeweis, derdamitgefihrtwerden
kann, sondern auch in den Méglichkeiten
der Ersatzzustellung. Der GV kann die Er-
kldrung namlich auch Mitbewohnern und/
oder Familienangehorigen ibergeben, sie
bei Annahmeverweigerungschlichtzurtick-
lassen oderin den Briefkasten niederlegen.
Ist das alles nicht moglich, wird die Erkla-
rung formlich bei der Post niedergelegt
(§ 181 ZPO), und der Mieter erhidlt eine
Benachrichtigung.IndiesemFallistmitdem
Einwurf der Benachrichtigungskarte die
Zustellung bewirkt. Die Zustellung durch
den Gerichtsvollzieher kann fehlschlagen,
wenn der Mieter ausgezogen ist und der
GV die neue Adresse nicht kennt.

6. Telefax: Ein Telefax bietet keinen An-
scheinsbeweis fiir den Zugang.

7.eMail: Anscheinsbeweis fir den Zugang
nur, wenn der Mieter eine Eingangs- und
Lesebestatigung erteilt.

Nr. 9/2021
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8. Persénliche Ubergabe mit Empfangs-
bekenntnis: Auf der sicheren Seite sind
Sie,wenn Sielhre Mieterhdhungserkldrung
personlich — noch sicherer: unter Zeugen
— Ubergeben und sich auf der Zweitschrift
vom Empfanger den Erhalt mit dessen
Unterschrift bestatigenlassen.Dannhaben
Sie einen gerichtsfesten Nachweis, dass Ihr
Brief auch angekommenist. Das jetzt noch
einzig denkbare Gegenargument, dass die
Mieter-Unterschrift unter der Empfangs-
quittung gefélschtsei, lasst sich in der Praxis
leicht widerlegen.

9. Zustellung durch Boten: Eine sichere
Méglichkeit ist auch die Zustellung durch
Boten. Als Bote geeignet ist grundsétzlich
jede Person, die lesen und schreiben kann.
Das kann durchaus auch ein etwas alteres
Kind sein, das aber schon so ,erwachsen”
sein muss, dass es weif3, worum es geht.
Bote kann auch ohne Weiteres ein Fami-
lienangehdriger sein. Ausgeschlossen sind
lediglich Personen, die gleichzeitig selbst
Vermieter im Rahmen des betroffenen
Mietverhaltnisses sind, weil dieser ,Bote”
im Rechtsstreit als Vermieter Klager ware
und nicht in eigener Sache gleichzeitig
Zeuge sein kann. Das Verfahren der Boten-
zustellung ist denkbar einfach. Zunéachst
einmal lassen Sie den Boten Ihr Schreiben
lesen — er soll schlieBlich dann, wenn es
darauf ankommt, nicht nur die Zustellung
irgendeines, sondern dieses konkreten
Briefesbezeugenkdnnen.Dannkuvertieren
Sie den Brief vor den Augen des Boten und
schicken diesen los. Es reicht aus, wenn
der Bote lhren Brief in den Briefkasten des
Mieters einwirft, eine persdnliche Ubergabe
an den Empfanger ist nicht erforderlich.
In dem Moment, in dem das Schreiben in
den Briefkasten des Empfangers fallt, ist es
diesem zugegangen - was anschlieBend
mit dem Brief passiert, kann dem Ver-
mieter gleichgiiltig sein. Hierliber macht
der Bote auf der bei Ihnen verbleibenden
Zweitschrift Ihres Briefes einenVermerkund
bestatigt mit seiner Unterschrift, dass eran
einembestimmtenTagzueinerbestimmten
Uhrzeitdas Original lhresSchreibensinden
Briefkasten des Mieters eingeworfen hat.

Zu guter Letzt das Widerrufsrecht
MieterhohungenstelleneineVertragsande-
rung dar. Damitstellte sich die Frage, ob der
Vermieter beieiner Mieterh6hung den Mie-
ter auf ein Widerrufsrecht hinweisen muss.
Dazu gibt es hochstrichterliche Rechtspre-
chung:DerMieterkanndie Zustimmung zu
einer Mieterhhung nach § 558 BGB nicht
widerrufen (BGHvom 17.0ktober2018-VIII
ZR 94/17 - GE 2018, 1521).
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Mieterhdhung fiir preisfreie Wohnungen nach § 558 BGB in Berlin

Vermieter wird vertreten durch (Name, Anschrift):

Vermieter (Name, Anschrift):

Hermn
Frau
Eheleute

Wohnungsnummer:

Berlin

Berlin, den

Betr.: Zustimmung zur MieterhShung fiir hre Wohnung geméaB obenstehender bzw. folgender Anschrift:

Sehr geehrte Mieterin(nen)! Sehr geehrte(r) Mieter!

GemaB § 558 BGB werden Sie hiermit gebeten, einer Erhéhung der monatlichen Miete" fiir Ihre Wohnung von zur Zeit

€ um S I

zuzustimmen.

Zur Begriindung verweise ich auf
I 5 £—0O die auf der Riickseite aufgefiihrten Vergleichswohnungen
® £2-00 den bffentlich zuganglichen Berliner Mietspiegel 2021

Ilhre Wohnung ist in das Mietspiegelfeld l:l l:l einzuordnen,

Unterwert €/m? | Mittelwert €/m?|Oberwert ___ €/m?

—0O Ihre Wohnung liegt aufgrund von Minderausstattung um 00 2,22 €/m? mtl. | 00 1,43 €/m? mtl. | 00 0,43 €/m? mtl. | O 1,47 €,
mtl. unter den Werten des genannten Mietspiegelfeldes.

Zutreffendes ankreuzen,
Unzutreffendes streichen

Flache Ihrer Wohnung m?; damit verlangte Miete je m? monatlich €. Dieortstibliche Miete

damit nicht Gberschritten.

Die erhohte Miete liegt hinsichtlich der Kappungsgrenze gem. § 558 Absatz 3 BGB im gesetzlichen Rahmen (Erhohungen der Mi
wegen Betriebskostenanderungen sowie ModernisierungsmaBnahmen bleiben unberiicksichtigt). Die bisherige Miete st seit einj
Jahr unverandert gewesen, die Wartefrist (§ 558 Absatz 1 BGB) eingehalten.

lhre Miete” betrug am? ............cuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin e €
Ihre neue Miete betrégt ab Beginn des 3. Monats, der auf den Zugang dieses Schreibens folgt,
d.h.ab

zuziglich Vorschiisse fir Betriebskosten ..

zuziiglich Vorschiisse fur Heiz- und Warmwasserkosten

ZuzUGlich KOSEEN flIr ... oottt

Gesamt

Ihre Zustimmungserklarung muss spétestens am Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang dieses Schreibens fo
eingehen. Wird die Zustimmunag nicht erteilt oder eine erteilte Zustimmung ganz oder teilweise widerrufen, kann, worauf Sie
sorglich hingewiesen werden, Klage auf Zustimmung beim Amtsgericht erhoben werden!

Entweder nur mit Hilfe von begrinden
spiegel 2021) arbeiten und beides ankreuzen; nur mit Mi
Vertragsmiete, Netto-Kaltmiete.

Vertragsmiete (siehe Fn. 1) drei Jahre vor der Mieterhghung.
Gegebenenfalls weitere Betrége, die erhoben werden, zum Beispiel fiir Garage, teilgewerbliche Nutzung, Méblierung etc.

ankreuzen) oder mit beiden Begriindungsmitteln (Vergleichswohnungen un|
2021 riskant (vgl. Mi il zu DAS GRL 9/2021)!

wrz

Herausgeber: GRUNDEIGENTUM-VERLAG GmbH, Potsdamer StraBe 143, 1073
lin in Zusammenarbeit mit dem Bund der Berliner Haus- und Grundbesit
BIM | | cine e V. Potsdamer StraBe 143, 10783 Berlin - Keine Haftung der Herau

p ;-_y‘ [Nur Original mit rotem Randstreifen, sonst Raubkopie!
fir Rechts- und Formirrtamer. Nachdruck und jegliche andere Art der Vervielfal
BGB 116/2021 i der Ei i in D: i verboten.

Formulare fiir die Mieterh6hung

Der Grundeigentum-Verlag stellt fur Mieterh6hungsverlangen nach §§ 558 ff. BGB die
Formulare BGB 116/2021 (fiir Netto-Kaltmietvereinbarungen) und BGB 114/2021 (fir
Brutto-Kaltmietvereinbarungen) zur Verfligung. Die Formulare sind so ausgelegt, dass
den Bedenken gegen die Wirksamkeit des Berliner Mietspiegels 2021 Rechnung getragen
werden kann. Mit den Formularen kann die Mieterh6hung alleine mit Vergleichsmieten,
mitVergleichsmietenin Kombination mitdem Berliner Mietspiegel 2021 oderauch nur mit
dem Mietspiegel 2021 als Begriindungsmittel durchgefiihrt werden. Fiir Letzteres besteht
ein gewisses Risiko, weil nichtklarist, ob der Mietspiegel 2021 Giberhaupt zur Begriindung
von Mieterh6hungsverlangen geeignetist (vgl.dazu die vorstehenden Ausfiihrungenvon
Beuermann Seite 21 f. und von Blimmel Seite 23 f,, 26 ff.). In den meisten Féllen wird zwar
der Mieter dieses Begriindungsmittel akzeptieren, falls er aber nicht zustimmt, konnte
die Zustimmungsklage unter Ustdnden von vornherein als unbegriindet abgewiesen
werden. Dadurch, dass die Riickseite des Formulars fiir eine Liste von Vergleichsmieten
bendtigt wird, entfallt der friiher Gbliche Abdruck der Mietspiegeltabelle. Da der Miet-
spiegel 6ffentlich bekanntgemacht wordenist, reicht es aus, wieim Formular vorgesehen,
das Mietspiegelfeld und die jeweils drei Werte zu nennen.
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