In Berlin »

tritt das neue
Mietrecht zum
frihestmoglichen
Zeitpunkt in Kraft

Eine vermutete
iiberhdhte Miete

muss geriigt wer-
den, die Zustellung
der Riige sollte
man nachwei-

sen kdnnen
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10 FRAGEN ZUM MIETRECHTSNOVELLIERUNGSGESETZ
Was Sie iiber die Mietpreisbremse

wissen mussen

Um zu iiberpriifen, ob eine Miete bei Wiedervermietung korrekt berech-
net wurde und der Mietpreisbremse unterliegt, muss man einiges wissen:
Wie berechnet sich die Miete? Welche Ausnahmen gibt es? Was tun, wenn
man hinter der verlangten Miete eine iiberhdhte Forderung vermutet?
Diese und weitere Fragen beantwortet der folgende Beitrag.

1 « Wann und wo gilt die Miet-
preisbremse?

Am 1. Juni 2015 ist das Mietrechts-
novellierungsgesetz in Kraft getre-
ten, in dem die Begrenzung der Wie-
dervermietungsmieten (, Mietpreis-
bremse") geregelt ist. Dartiber hin-
aus hat Berlin als erstes Bundesland
die erforderliche Rechtsverordnung
zum 1. Juni 2015 erlassen. Mit die-
ser wird Berlin als Gebiet mit ,ange-
spanntem Wohnungsmarkt" ausge-
wiesen — Voraussetzung dafiir, dass
die Mietpreisbremse angewendet
werden kann.

2 « Wann unterfallt ein Mietver-
trag zeitlich der Mietpreisbremse?
Es kommt darauf an, wann der Miet-
vertrag zustande kommt. Es gilt das
Datum der letzten Unterschrift unter
den Mietvertrag. Wird diese nach
dem 31. Mai 2015 geleistet, findet
die Mietpreisbremse grundsatzlich
Anwendung. Nicht zu verwechseln
ist dieser Zeitpunkt mit dem im Miet-
vertrag vereinbarten Beginn des Miet-
verhiltnisses, der haufig spéter liegt.
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3 = In welchen Féllen

ist die Mietpreisbremse

inhaltlich anwendbar?

Sie gilt bei neuen Mietvertragen in
bestehenden Geb&uden bei den so-
genannten Wiedervermietungsmie-
ten. Mietvertrage flr neu errichtete
Wohnungen, die nach dem 1. Okto-
ber 2014 erstmals genutzt und ver-
mietet werden, fallen nicht unter die
Mietpreisbremse. Auch Mieten nach
umfassender Modernisierung sind
von der Mietpreisbremse ausgenom-
men. Fir bestehende Mietverhilt-
nisse hat die Mietpreisbremse keine
Bedeutung, auch dann nicht, wenn
die Miete bereits tber der Zehn-Pro-
zent-Kappungsgrenze liegt. Der Ver-
mieter ist nicht verpflichtet, die Mie-
te abzusenken.

4 « Ist eine Riickforderung

zu viel gezahlter Miete mdglich,
wenn der Mietvertrag unter-
schrieben und die Miete ohne
Vorbehalt gezahlt worden ist?

Eine spatere Rickforderung tiber-
héhter Miete ist grundsétzlich mog-
lich. Entscheidend ist jedoch, dass
die tiberhohte Miete gegentiber dem
Vermieter ,qualifiziert” geriigt wird.
Eine Riickforderung tiberzahlter Mie-
te ist ab dem Zeitpunkt moglich, an
dem gertigt worden ist.

Der Zugang der Riige sollte nach-
weisbar sein, es empfiehlt sich al-
so eine Zustellung per Einschreiben,
Einwurf unter Zeugen oder E-Mail
mit Lesebestatigung.

Die Riige muss begriindet werden,
also die zulidssige Miete anhand des
Berliner Mietspiegels flr die betrof-
fene Wohnung zuziiglich des Zehn-
Prozent-Zuschlags ermittelt und dar-
gelegt werden.
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5 « Wie wird die zulassige
Miethohe ermittelt?

Als Faustregel gilt: ortsiibliche Ver-
gleichsmiete (nettokalt, ohne Be-
triebs- und Heizkostenvorauszahlun-
gen) plus zehn Prozent. Zur Ermitt-
lung der ortstblichen Vergleichsmie-
te der betreffenden Wohnung ist
der Berliner Mietspiegel 2015 heran-
zuziehen. Schwierig wird es, wenn
der Mietspiegel nicht anwendbar
ist, weil es sich zum Beispiel um ein
Einfamilienhaus handelt oder das
einschlagige Mietspiegelfeld ein
Leerfeld ist. Dann bleibt der Bezug
auf ein benachbartes Mietspiegel-
feld. Naturlich ware auch ein Sach-
verstindigengutachten moglich,
aber aufgrund der hohen Kosten ist
es nicht flr die Ermittlung der orts-
iiblichen Vergleichsmiete zu emp-
fehlen.

6 « Wie verldsslich ist die Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete mit dem Berliner Mietspiegel?
Zwar hat das Amtsgericht Charlotten-
burg in einem Urteil den vorherigen
Berliner Mietspiegel 2013 als nicht
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7. Das Mietrechtsnovellierungs-
gesetz nimmt Wohnungen mit um-
fassender Modernisierung von der
neuen gesetzlichen Regelung aus.
Was versteht man darunter?
Nach einer ,,umfassenden Moderni-
sierung” findet die Mietpreisbremse
keine Anwendung. Bei der ersten
Vermietung nach der umfassenden
Modernisierung kann der Vermieter
die Miethohe frei bestimmen, unab-
héngig von der Zehn-Prozent-Gren-
ze. Eine umfassende Modernisierung
wird angenommen, wenn die Moder-
nisierungsinvestitionen mehr als ein
Drittel des notwendigen Aufwandes
flr eine vergleichbare Neubauwoh-
nung betragen. Bei der zweiten und
jeder weiteren Vermietung nach ei-
ner umfassenden Modernisierung
ist die Mietpreisbremse zwar grund-
sdtzlich wieder anwendbar. Aber hier
dirfte oft der Ausnahmetatbestand
greifen, wonach der Vermieter das
Niveau der Miete aus dem voran-
gegangenen Mietverhaltnis nicht zu
unterschreiten braucht, auch wenn
die Miete tiber der Zehn-Pro-
v, zent-Grenze liegt.
\'\ 8. Und worin unter-
. scheiden sich die nicht
\\ von der Regelung aus-
\.  genommenen Moder-
| nisierungen im Sinne

qualifizierten Mietspiegel bewertet.
Das Urteil dieser Einzelfallentschei-

dung entzieht dem Berliner Miet-
spiegel aber nicht generell die Eigen-
schaft als qualifizierter Mietspiegel.
Hierzu miisste sich vielmehr eine
Tendenz in der Rechtsprechung des
Landgerichts Berlin abzeichnen, den
Mietspiegel nicht mehr als qualifi-
ziert anzuerkennen (hierzu auch un-
sere Titel-Geschichte ab Seite 14:
.Berliner Mietspiegel 2015: Zwischen
Aufwertung und Anfeindung). Das
ist nicht der Fall. Am 18. Mai 2015
wurde der neue Berliner Mietspiegel
2015 als qualifizierter Mietspiegel
verdffentlicht. Er ist fiir die Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te und damit zur Uberpriifung der
korrekten Miethdhe bei Wiederver-
mietungsmieten im Sinne der Miet-
preisbremse geeignet.
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des § 555 d BGB?
Erreichen Modernisie-
rungen nicht den Kostenrahmen ei-
ner ,umfassenden Modernisierung”,
wie in der letzten Frage erldutert,
dann ist die Mietpreisbremse an-
wendbar, allerdings mit Einschrin-
kungen. Hat der Vermieter inner-
halb der letzten drei Jahre vor dem
Mietvertragsabschluss moderni-
siert, darf er auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete der nicht modernisier-
ten Wohnung zuziiglich der zehn
Prozent Wiedervermietungszuschlag
die Modernisierungsumlage addie-
ren, also jahrlich elf Prozent der Mo-
dernisierungskosten.

9. Welche Bedeutung hat der
in dem Mietrechtsnovellierungs-
gesetz verankerte Auskunfts-
anspruch?

Der Mieter kann vom Vermieter
Auskunft Uber diejenigen Tatsa-
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chen verlangen, die flr die Zulis-
sigkeit der vereinbarten Miete maf-
geblich und nicht allgemein zu-
génglich sind.

Existiert ein qualifizierter Miet-
spiegel, kann der Mieter die orts-
tibliche Vergleichsmiete in der Re-
gel eigenhéndig ermitteln und der
Auskunftsanspruch dient allenfalls
der Uberpriifung, ob eine gerichtli-
che Rickforderung erfolgreich sein
wird. Keinesfalls ist das Auskunfts-
begehren Voraussetzung fir die ge-
gebenenfalls gerichtliche Durchset-
zung des Riickforderungsanspruchs
einer iiberzahlten Miete.

1 0. Was hat es mit der
Neuregelung des , Besteller-
prinzips" auf sich?

In dem Mietrechtsnovellierungsge-
setz wurde neben der Mietpreis-
bremse auch das sogenannte ,Be-
stellerprinzip” fiir die Kosten eines
Maklers neu geregelt. Entgegen der
bislang tblichen Praxis zahlt ab dem
1. Juni 2015 derjenige die Kosten des
Wohnungsmaklers, der ihn beauf-
tragt hat. Dabei kommt es auf das
Zustandekommen des Maklervertra-
ges, also nicht auf den Zeitpunkt des
Mietvertrages an. Bei Maklervertri-
gen, die ab dem 1. Juni 2015 abge-
schlossen wurden, greift das Bestel-
lerprinzip. Ist der Mietvertrag nach
dem 1. Juni 2015 unterschrieben,
der Kontakt mit dem Makler aber
vor diesem Datum erfolgt, wird
nach der bislang giiltigen Praxis
verfahren,

Wibke Werner

M Der Berliner
Mieterverein
halt unter
www.berliner-
mieterverein.de/
recht/infoblaetter/
f1169.htm einen
Formulierungs-
vorschlag fiir

die qualifizierte
Riige bereit.

Ausnahme:
Umfassend mo-
dernisierte Woh-
nungen unter-
liegen nicht der
Mietpreisbremse
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