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Am 23. Februar 2020 ist das ,Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher
Vorschriften zur Mietenbegrenzung” (GVBI. 2020, S. 50) — kurz
Mietendeckel genannt - in Kraft getreten, nachdem es Ende Ja-
nuar im Berliner Abgeordnetenhaus beschlossen wurde. Es ist ein
Berliner Landesgesetz, das Mietpreisbegrenzungen aus der Lénder-
kompetenz fior das Wohnungswesen schafft und Uberschreitungen
dieser Begrenzungen verbietet, bis hin zu Bufigeldern fir Verstéfe
gegen das Gesetz, das zundchst auf 5 Jahre befristet ist. Zivilrechtli-
che Vereinbarungen zwischen Mieter/Mieterin und Vermieter entfal-
ten somit keine Wirkung, wenn sie Gber diese 6ffentlich-rechtlichen
Mietpreisbegrenzungen des Landes Berlin hinausgehen.

Das Mietendeckelgesetz regelt vier Bereiche:

*  Mietenstopp bzw. Beschrdnkung von Mieterhhungen
(1.1-1.3)

*  Mietenbegrenzung bei Modemisierung (1.4)

*  Mietenbegrenzung bei Wiedervermietung — Abschluss eines
neuen Mietvertrages (2.)

e Absenkung hoher Mieten (3.)

Ausnahmen von diesen neuen Mietbegrenzungen kénnen dann
gegeben sein, wenn die Begrenzung fir den Vermieter eine Hérte
darstellt (4). Daraus kann dann aber auch der Anspruch auf einen
Mietzuschuss fir den Mieter/die Mieterin (5) entstehen.

Achtung:

Das Mietendeckelgesetz gilt nicht fir offentlich geférderte Woh-
nungsbauten (Sozialwohnungen) und nicht fir Wohnungen, die mit
dffentlichen Mitteln instandgesetzt oder modernisiert wurden und
fur die eine Mietpreisbindung gilt. Es gilt auch nicht fir Neubauten,
die ab dem 1. Januar 2014 erstmalig bezugsfertig wurden und
fior daverhaft unbewohnbaren und unbewohnten Wohnraum, der
mit Neubauaufwand wieder hergestellt wird. Ausgenommen vom
Gesetz ist ferner Wohnraum in Wohnheimen und Wohnraum von
anerkannten Trégern der Wohlfahrtspflege.

e Mit ,Miete” ist die Nettokaltmiete ein-
schlieBlich méglicher Zuschlage fir Mo-
biliar und Einrichtungsgegensténde ge-
meint.

* Mit der Stichtagsmiete ist inmer die Mie-
te gemeint, die am 18. Juni 2019 wirksam
vereinbart war.

* Mit Mietobergrenzen sind die Mieten ge-
meint, die sich aus der Tabelle des Mieten-
deckel-Gesetzes (mit Zu- und Abschlégen)
ergeben.

1.1 Mietenstopp — bis zum 31.12.2021 keine hohere Miete als
die zum Stichtag am 18. Juni 2019 vereinbarte

Mit Inkraftireten des Gesetzes werden die Mieten im Grundsatz
eingefroren. MaBgeblich fir den Mietenstopp ist dabei die Netto-
kaltmiete, die am 18. Juni 2019 wirksam vereinbart war. Dieser
Stichtag, an dem der Berliner Senat einen Eckpunktebeschluss zum
Mietendeckel fasste, wurde gewdhlt, um die mit der Ankindigung
eines Mietendeckels erwartete Mieterhdhungswelle einzufangen.
Vermieter missen im Ubrigen jederzeit auf Verlangen Auskunft
Uber die am Stichtag vereinbarte oder geschuldete Miete erteilen.
,Normale” Mieterhéhungen der Nettokaltmiete in bestehenden
Mietverhdltnissen werden somit bis zum 31.12.2021 fir alle Miet-
verhéltnisse in freifinanzierten Wohnungen ausgeschlossen. Dieser
Mietenstopp gilt auch fur Staffel-und Index-Mietvereinbarungen.
Aber es gibt bei Modernisierungen eine Ausnahme, auf die unter 1.4
hingewiesen wird.

1.2 Mieterhhungen zwischen dem Stichtag und dem Inkraftire-
ten des Gesetzes

Auch eine Mieterhdhung, der nach dem Stichtag zugestimmt wur-
de, ist for die Zukunft — also bis zum Auflerkrafttreten des ,Mieten-
deckel-Gesetzes” — nicht wirksam. Vielmehr wird ab Inkrafttreten
des Gesetzes nur die Miete, die am 18. Juni 2019 vereinbart war
- also vor der Mieterhdhung - geschuldet.

Ob die zwischen dem Stichtag und dem Inkraftireten des Gesetzes
in der Zwischenzeit gezahlten Mieterhhungsbetrége zuriick gefor-
dert werden kénnen, ist nicht sicher und wird von den Gerichten
geklart werden missen.

1.3. Erhhung der Stichtagsmiete ab Januar 2022

Mieterhéhungen um bis zu 1,3% der zum Stichtag vereinbarten
Nettokaltmiete aufgrund einer durch das Statistische Bundesamt
zum 31. Dezember des Vorjahres festgestellten Stichprobe sind
ab Januar 2022 méglich. Der letztendlich mafigebliche Prozent-
safz wird durch eine Rechtsverordnung der zusténdigen Senats-
verwaltung festgelegt. Allerdings sind die bisherigen zivilrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine Mieterhdhung weiter zu prifen.

1.4. Mietenbegrenzung bei Mieterhhungen nach Modernisierung

Mit dem Mietendeckelgesetz werden auch die Mieterhdhungs-

moglichkeiten nach einer Modernisierung eingeschrénkt. Dies

erfolgt zum einen durch eine Beschrénkung der BaumaBnahmen

auf die energetische Verbesserung des Gebéudes und den Abbau

von Barrieren sowie die Erleichterung des Wohnungszugangs und

zum anderen durch eine Kappung der Mieterhéhung auf maximal

1,-€/m? monatlich. Zukinftig sollen in Berlin daher Kosten einer

Modernisierung nur dann zu einer Mieterhdhung fohren, wenn die

Modernisierung

e gesetzlich verpflichtend ist (wie der Einbau von Rauchmeldern
oder der Austausch einer 30 Jahre alten Heizanlage),

*  zur Warmedédmmung der Gebéudehille, der Kellerdecke
oder obersten Geschossdecke oder des Daches fihrt,

*  einen Heizanlagentausch mit Heizanlagenoptimierung be-
inhaltet oder

*  zum Abbau von Barrieren beitrégt (durch Schwellenbeseiti-
gung, Tirverbreiterung oder Badumbau).



Handelt es sich bei der Modemisierung um eine der oben genann-
ten Baumafinahmen, kann der Vermieter bei bestehenden Mietver-
héltnissen und nach Wiedervermietung, wenn die Stichtagsmiete
die Mietobergrenzen nicht Gbersteigt, die Miete um bis zu 1,- Euro
pro Quadratmeter monatlich Gber die am 18. Juni 2019 geschul-
deten Miete erhdhen, wobei die bisherigen zivilrechtlichen Voraus-
sefzungen weiter zu prifen sind.

For Wiedervermietung nach dem Inkraffireten des Gesetzes gilt:
Wurde der leere Wohnraum zwischen dem Stichtag und dem Ver-
tragsabschluss unter den o.g. Bedingungen modernisiert, kénnen
die Mietobergrenzen aus der Tabelle (siehe unten) um bis zu 1,-€/
m? monatlich Uberschritten werden. Bei moderner Ausstattung (sie-
he Kasten) kann die Miete zusétzlich um 1,-€/m? den Ausgangsta-
bellenwert Uberschreiten. Diese Erhshungsméglichkeit besteht auch
dann, wenn nach Wiedervermietung modernisiert wird. In diesen
Féllen gelten bei Wiedervermietung und Modernisierung die im
Folgenden genannten Mietobergrenzen:

In Gebéuden mit nicht mehr als zwei Wohnungen erhsht sich die
Mietobergrenze aus der Tabelle (ochne Modernisierung) um zehn
Prozent. Zwei Jahre nach Inkrafttreten des Gesetzes hat die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen die Mietobergrenzen
an die Reallohnentwicklung anzupassen.

Liegt die Ausgangsmiete vor Modernisierung Uber den oben ge-
nannten Betrdgen, kann keine Mieterhhung geltend gemacht wer-
den. Liegt sie weniger als 1,- Euro pro Quadratmeter monatlich
darunter, schrankt sich der Mieterhdhungsspielraum entsprechend
ein.

Auch bei Mieterhéhungen nach Modemisierung sind die bisherigen
zivilrechtlichen Voraussetzungen — wie zum Beispiel die Anforderun-
gen an die Erhéhungserklérung — weiter zu prifen. Ergibt sich zum
Beispiel auch bei einer Mieterhhung von 1,- Euro pro Quadrat-
meter monatlich eine finanzielle Hérte, kann das Folgen fir die
Mieterhéhung haben.

Bauiahr Bis 1919- 1950- 1965- 1973- 1991- 2003-

I 1918 1949 1964 1972 1990 2002 2013
Ohne
Modernisierung 6,45 6,27 6,08 5,95 6,04 8,13 9,80
Nach

Miete in €/m?/mtl Modernisierung 7,45 7,27 7,08 6,95 7,04 9,13 10,80
Nach Modernisie-
rung mit moderner 8,45 8,27 8,08 7,95 8,04 10,13 11,80
Ausstattung™

fur Wohnungen mit Sammelheizung fir Wohnungen ohne Sammelheizung

oder mit Bad: und ohne Bad

. Bis 1919- 1950- .

Baujahr 1918 1949 1964 Bis 1918 1919 - 1949
Ohne 500 | 5,22 5,62 3,92 4,59
Modernisierung
Nach

Miete in €/m2/mtl Modernisierung e 22 2 £ el
Nach Modernisie-
rung mit moderner 7,00 7,22 7,62 5,92 6,59
Ausstattung ™

Einbaukiiche

hochwertige Sanitérausstattung

o -

Von einer Wohnung mit moderner Ausstattung ist auszugehen, wenn wenigstens drei der folgenden Merkmale vorliegen:

schwellenlos von der Wohnung und vom Hauseingang erreichbarer Personenaufzug

hochwertiger Bodenbelag in der Gberwiegenden Zahl der Wohnrgume

Energieverbrauchskennwert von weniger als 120 kWh/(m2a).




Mietenbegrenzung bei Wiedervermietung
(Abschluss eines neuen Mietvertrages)

Bei Abschluss eines neuen Mietvertrages in einem schon bestehen-
den Wohngebdude (Wiedervermietung) darf die Nettokaltmiete zu-
néchst die Stichtagsmiete, also die Miete, die am 18. Juni 2019
mit einem Vormieter vereinbart war, nicht Gberschreiten. Wenn die-
se Stichtagsmiete Gber den Mietobergrenzen der Tabellen 3 bis 4
liegt, ist jedoch die Mietobergrenze aus den Tabellen die zuléssi-
ge Miete, die bei einer Wiedervermietung vereinbart werden darf.
Zu den Basiswerten kénnen jeweils Zuschldge fir Modernisierung
und moderne Ausstattung (siehe Kasten) hinzukommen. Vermieter
haben Mieterinnen und Mieter unaufgefordert vor Abschluss eines
Mietvertrages dariber zu informieren, wie hoch die Miete des vor-
herigen Mieters/der vorherigen Mieterin am 18. Juni 2019 war.
Stand die Wohnung zu diesem Zeitpunkt leer, kommt es auf die
letzte Vermietung vor dem Stichtag an. Siehe Tipp 1,4 & 5.

Eine Ausnahme gilt fir niedrige Mieten: Betrug die Vormiete we-
niger als 5,02 Euro pro Quadratmeter monatlich und weist die
Wohnung eine moderne Ausstattung (siehe Kasten, aber nur zwei
Merkmale missen erfillt sein) aus, darf die Miete bei Wiederver-
mietung um 1 Euro pro Quadratmeter, héchstens jedoch auf 5,02
Euro pro Quadratmeter im Monat erhéht werden.

In Gebduden mit nicht mehr als zwei Wohnungen erhsht sich die
Mietobergrenze aus der Tabelle (ohne Modernisierung) um zehn
Prozent. Zwei Jahre nach Inkrafttreten des Gesetzes hat die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen die Mietobergrenzen
an die Reallohnentwicklung anzupassen.

GlobalStock / istockphoto.com

Tab. 3: Maximale Nettokaltmiete bei Wiedervermietung fiir Wohnungen mit Sammelheizung und Bad:

Bis 1919 - 1950 - 1965 - 1973 - 1991 - 2003 -

Baujahr 1918 1949 1964 1972 1990 2002 2013
Ohne
Modernisierung 6,45 6,27 6,08 5,95 6,04 8,13 9,80
Nach

Miete in €/m2/mil | Modernisierung 7,45 7,27 7,08 6,95 7,04 9,13 10,80
Nach Modernisie-
rung mit moderner 8,45 8,27 8,08 7,95 8,04 10,13 11,80
Ausstattung™*

Tab. 4: Maximale Nettokaltmiete bei Wiedervermietung

fur Wohnungen mit Sammelheizung fir Wohnungen ohne Sammelheizung
oder mit Bad: und ohne Bad
. Bis 1919 - 1950 - .

Baujahr 1918 1949 1964 Bis 1918 1919 - 1949
Ohne 500 | 522 5,62 3,92 4,59
Modernisierung
Nach

Miete in €/m?/mil Modernisierung e 20 e 2 D7
Nach Modernisie-
rung mit moderner 7,00 7,22 7,62 5,92 6,59
Ausstattung™®
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Eine Absenkung Uberhhter Mieten ist erst neun Monate nach
Inkrafttreten des Gesetzes, also ab 23. November 2020, méglich.

Eine Miete ist Uberh&ht, wenn sie die unter Beriicksichtigung der
Wohnlage zuléssigen Mietobergrenzen (zuziiglich Ausstattungs-
oder Modernisierungszuschlag) um mehr als 20 Prozent Gbersteigt.
Fior den Absenkungsanspruch kommt es also auch auf die Wohn-
lage an. Die in den Tabellen 5 und 6 dargestellten Mietwerte be-
ricksichtigen bei einfacher Wohnlage einen Abzug von 0,28 Euro,
bei mittlerer Wohnlage einen Abzug von 0,09 Euro und bei guter
Wohnlage einen Aufschlag von 0,74 €/m? monatlich sowie einen
Aufschlag von 20 Prozent. Fir Mieten unterhalb der in den Tabellen
5 und 6 dargestellten Nettokaltmieten ist die Absenkung ausge-
schlossen.

Zur Wohnlagebestimmung der einzelnen Wohnadressen kann die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen eine Rechtsver-
ordnung erlassen. Zwei Jahre nach Inkraftireten des Gesetzes hat
diese Senatsverwaltung die Mietobergrenzen auch an die Reallohn-
entwicklung anzupassen.

Vermieter missen von sich aus die Miete auf die Mietobergren-
zen aus den Tabellen 5 und 6 senken, andernfalls droht ihnen ein
BuBigeld. Bleiben die Vermieter untétig und senken die Miete nicht,
sollten Mieterinnen bzw. Mieter tétig werden. Fir die Absenkung
ist kein Bescheid der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen erforderlich, dieser kann aber hilfreich sein. Da die zu-
stdndige Senatsverwaltung alle MaBBnahmen ergreifen kann, die zur
Durchsetzung des Absenkungsanspruchs erforderlich sind, sollte sie
bei Ablehnung des Absenkungsbegehrens durch den Vermieter ein-
bezogen werden. Die Verwaltung kann dann einen Verwaltungsakt
erlassen oder eine Auskunft erteilen. Beides kann bei der zivilrecht-
lichen Auseinandersetzung gegen den Vermieter hilfreich sein. Er-
lasst die Senatsverwaltung einen rechtsgestaltenden Verwaltungsakt
—was in ihrem Ermessen liegt -, wére mit Zugang des Verwaltungs-
okts die Miete gesenkt. Parallel kénnen aber auch die zivilrecht-
lichen Anspriiche (siehe Tipps) umgesetzt werden.

Ab welchen Miethdhen Senkungsanspriiche bestehen, ist den Ta-
bellen 5 und 6 (siehe unten) zu entnehmen. Fir die Absenkung
ist der Vermieter aufzufordern, die Miete auf die unten genannten
Betrége zu senken. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen ist fir die Uberwachung der zul@ssigen Miete zustéindig.

Bavihr Wohnlage Bis 1919- | 1950- | 1965- | 1973- | 1990- | 2003-
' 9 1918 1949 | 1964 | 1972 | 1990 | 2002 | 2013
Einfach 7404 | 7188 | 6,960 | 6,804 | 6,912 | 9,420 | 11,424
Ohne Mittel 7632 | 7416 | 7188 | 7032 | 7140 | 9,648 | 11,652
Modernisierung
Gut 8,628 | 8,412 | 8,184 | 8,028 | 8136 | 10,644 | 12,648
Einfach 8,604 | 8,388 | 8160 | 8,004 | 8,112 | 10,620 | 12,624
Miete in Nach Modernisie-
¢ /m?/mil rung oder mit mo- Mittel 8,832 8,616 8,388 8,232 8,340 | 10,848 | 12,852
= d Ausstattung*
erner AusSIaiung 1 Gut 9828 | 9612 | 9,384 | 9,228 | 9,336 | 11,844 | 13,848
Einfach 9,804 | 9,588 | 9,360 | 9,204 | 9,312 | 11,820 | 13,824
Mit moderner
Ausstattung* und Mittel 10,032 | 9,816 | 9,588 | 9,432 | 9,540 | 12,048 | 14,052
Mdornie
edernisierung Gut 11,028 | 10,812 | 10,584 | 10,428 | 10,536 | 13,044 | 15,048

Laut Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen missen bei den Quadratmeterpreisen drei Stellen hinter dem Komma
angegeben werden, um verfélschende Rundungsabweichungen auszuschlieBen. In Gebduden mit nicht mehr als zwei Wohnungen gelten

gesonderte Werte.
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. . . . fir Wohnungen ohne Sam-
fir Wohnungen mit Sammelheizung oder mit Bad: melheizung und ohne Bad:
. Bis 1919 - 1950 - .
Baujahr Wohnlage 1918 1949 1964 Bis 1918 1919 - 1949
Einfach 5,664 5,928 6,408 4,368 5,172
Ohne Mittel 5892 | 6,156 | 6,636 | 4,596 5,400
Modernisierung
Gut 6,888 7,152 7,632 5,592 6,396
Einfach 6,864 7,128 7,608 5,568 6,372
cAlete in Nach Modermsnerung*oder mit Mittel 7,092 7,356 7,836 5,796 6,600
£/m?/mil moderner Ausstattung
Gut 8,088 8,352 8,832 6,792 7,596
Einfach 8,064 8,328 8,808 6,768 7,572
Mit moderner Ausstattung™ und |\, 8,292 | 8,556 | 9,036 | 6,996 7,800
Modernisierung
Gut 9,288 9,552 10,032 7,992 8,796

Laut Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen missen bei den Quadratmeterpreisen drei Stellen hinter dem Komma
angegeben werden, um verfdlschende Rundungsabweichungen auszuschliefen. In Gebduden mit nicht mehr als zwei Wohnungen gelten
gesonderte Werte.

Zuschuss fir Mieter/Mieterinnen bei Hartefall des
Vermieters

Héartefallregelung fiirr Vermieter

Stellen die Mietenbegrenzungen aus dem neuen Gesetz fir den

Vermieter eine unbillige Hérte dar, kann er eine angemessene Er-
héhung der Mieten beantragen. Diesen Antrag muss der Vermieter
bei der Investitionsbank Berlin (IBB) stellen, die binnen drei Mo-
naten nach Antragstellung zu entscheiden und das Ergebnis dem
Vermieter wie auch dem Mieter/der Mieterin bekannt zu geben hat.
Die Kriterien fir den Hértefall hat die Senatsverwaltung fir Stadt-

Wird dem Vermieter auf dessen Antrag bei der Investitionsbank Ber-
lin (IBB) hin eine unbillige Hérte attestiert und wird er berechtigt,
die Nettokaltmiete Uber die durch das Gesetz vorgesehenen Be-
grenzungen hinaus anzuheben, dann kann der Mieter/die Mieterin
bei der Investitionsbank Berlin (IBB) einen Mietzuschuss gemdf den
Bestimmungen des Wohnraumgesetzes Berlin beantragen.

entwicklung und Wohnen durch eine Rechtsverordnung festzulegen.

Informationspflichten des Vermieters nuizen

Vermieter sind durch das Gesetz verpflichtet, bis zum 23. April 2020 in bestehenden Mietverhaltnissen die Umsténde (Baualter, Wohnlage,
Ausstattung, etc.) zur Ermittlung der Mietobergrenzen (Tabellen 1-6) mitzuteilen. Dies ist zu prifen, denn die Tabelleneinordnung ist bei
der weiteren Anwendung des Mietendeckels mafigeblich. Auf Verlangen von Mieter oder Mieterin ist auch die am Stichtag (18.6.2019)
vereinbarte Miete mitzuteilen. Dies hat auch bei Wiedervermietung — hier allerdings unaufgefordert - dem/der Wohnungssuchenden vor
Abschluss des Mietvertrages zu erfolgen.

Umgang mit Mieterhéhungen, denen nach dem Stichtag 18.6.2019 und vor Inkraftireten des
Mietendeckelgesetzes am 23.2.20 zugestimmt wurde
Die wirksam vereinbarten Mieterhshungen aus dem o.g. Zeitraum waren damals ausschlieBlich nach dem BGB zu prifen. Soweit eine
Zustimmungspflicht bestand, musste sie auch abgegeben und die héhere Miete gezahlt werden. Ab 23.2.20 muss der Vermieter die Miete
jedoch wieder auf die am 18.6.19 wirksam vereinbarte Miete herabsetzen, denn eine Uberschreitung dieser Miete vom 18.6.19 ist gesetz-
lich verboten. Reduziert der Vermieter die Miete nicht bzw. teilt er nicht mit, dass nur noch die geringere Miete zu zahlen ist, dann ergeben
sich for Mieterlnnen zwei Méglichkeiten:

1. Entweder wird ab 23.2.2020 nur noch die am 18.6.2019 vereinbarte Nettokaltmiete gezahlt (Achtung: eingesparte Betrége
zunéchst zuricklegen) oder

2. die erhshte Miete wird erst einmal weiter gezahlt und der Vermieter ggf. auch gerichtlich gezwungen, nur die am 18.6.2019
vereinbarte Miete zu fordern.

Parallel sollte das Bezirksamt gebeten werden, die Miete zu Gberprifen. Das Bezirksamt kann dann feststellen, ob die Miete Gberhéht ist
und ggf. ein Bufigeld verhdngen.



Mieterhéhungen bis zum 31.12.2021 trotz Mietenstopp: Wie ist damit umzugehen?

Trotz landesgesetzlichen Verbots einer Mieterhdhung will ein Vermieter die Zustimmung zu einer Mieterhéhung nach BGB unter dem Hin-
weis geltend machen, dass die konkret geforderte Mieterhéhung aktuell nicht zu zahlen ist. Hat der Mietendeckel verfassungsrechtlich
Bestand, ist klar, dass eine Mieterhdhung - mit Ausnahme bei durchgefihrter Modemisierung - bis 31.12.2021 nicht zuléssig ist, danach
nur um bis 1,3% jchrlich. Damit ist aber noch nicht geklért, ob eine Zustimmung zu einer Mieterhdhung fir eine Zeit nach Geltung des
Mietendeckels erteilt werden muss, wenn dies nach BGB an sich erforderlich wére. Der Berliner Mieterverein vertritt die Auffassung, dass
Mieterlnnen wéhrend der Giltigkeit des Mietendeckels nicht zu einer solchen Zustimmung verpflichtet werden ké&nnen. Das ist aber um-
stritten. Uber den aktuellen Stand der Rechtsprechung empfiehlt sich dringend die Rechtsberatung beim Mieterverein.

Welche Miethéhe ist bei einem Mietvertragsabschluss (Wiedervermietung) nach Inkrafttreten des
Gesetzes zv zahlen?
Der Vermieter darf héchstens die Miete verlangen, die zum Stichtag 18. Juni 2019 mit dem Vormieter vereinbart war, es sei denn, diese
Stichtagsmiete Gberschreitet die Mietobergrenze aus dem Mietendeckelgesetz (siehe Tabelle 3 und 4). In letzterem Fall gilt dann diese
Mietobergrenze. Der Vermieter ist verpflichtet, den Mieterlnnen bereits vor Abschluss des Vertrages die zum Stichtag vereinbarte Miete und
die zur Berechnung der Mietobergrenze erforderlichen Daten mitzuteilen.
Kommt der Vermieter dieser Pflicht auch trotz anschlieBender Aufforderung nicht nach oder fordert eine héhere Miete, gibt es fur
Mieterlnnen zwei Méglichkeiten.

1. Man zahlt zunéchst die hohe Miete weiter, wendet sich an das Bezirksamt und holt sich hier die Auskunft Gber die zul@ssige Miete ein.
Damit kénnen Mieterlnnen dann noffalls vor dem Amtsgericht die zuléssige Miethéhe feststellen lassen und die bis dahin gegebenenfalls
Uberzahlten Mieten zurickfordern. Weder die Auskunft noch ein Verwaltungsbescheid des Bezirksamts sind Voraussetzung fur die gericht-
liche Durchsetzung, kénnen diese aber erleichtern.

2, Ist eindeutig, welche Mietobergrenze gilt, kann die Miete auch sofort auf die Mietobergrenze der Tabelle abgesenkt werden.
Die eingesparten Betrdge sollte man zur Seite legen.

Zusétzlich sollte ein Versto3 gegen die Mietpreisbremse geriigt werden, sofern die Miete mehr als 10 Prozent Gber der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete liegt. Auf diese Weise sichert man sich die Anspriiche aus der Mietpreisbremse, sollte der Mietendeckel nicht oder in Teilen
nicht Bestand haben.

Bei Mietvertragsabschluss fordert der Vermieter neben der Mietendeckelmiete eine deutlich

héhere ,,Schattenmiete”’. Andere verlangen die Einzahlung einer den Mietendeckel iberschreitenden
Miete auf ein Trevhandkonto. Wie ist damit umzugehen?
Manche Vermieter verlangen in neuen Mietvertrdgen eine héhere Miete als zuldssig, erkléren aber zugleich, dass sie fir die Geltungs-
dauver des Mietendeckels auf diesen Betrag ,verzichten” und stattdessen nur eine nach dem Mietendeckel zuléssige Miete ,fordern”. Nach
Auffassung des Mietervereins ist dies weder gemdfl Mietendeckel zuléssig noch dirfen solche Vertragsklauseln vereinbart werden. Aber
dariber wird es Streit geben.

Der Vermieter darf nach Mietervereins-Ansicht auch nicht die Einzahlung der Differenz zwischen einer hohen Miete und der nach dem
MietenWoG zulédssigen Miete auf ein Treuhandkonto verlangen. Der Mieterverein empfiehlt generell bei Forderungen des Vermieters
oberhalb der Mietendeckel-Miete und der eigensténdigen Reduzierung der Miete durch die Mieterlnnen, die eingesparten Betréige bis zur
verfassungsrechtlichen Klarstellung zuriickzulegen, allerdings nicht beim Vermieter auf einem Treuhandkonto.

Senkung der Miete ab 23. November 2020: Unter welchen Bedingungen kénnen Mieterinnen die
Mieten, die schon am Stichtag 18.6.2019 sehr hoch waren, gesenkt hekommen?
Das Mietendeckelgesetz regelt einen Senkungsanspruch, wenn die Miete mehr als 20 Prozent Gber der zuléssigen Obergrenze der Tabelle
liegt. Allerdings wird dieser Anspruch erst ab 23.11.2020 giltig. Dann missen die Vermieter von sich aus die Miete senken, andernfalls
droht ihnen ein Bu3geld. Bleibt der Vermieter untétig und senkt die Miete nicht, sollten Mieterlnnen tétig werden.

Zunéchst empfiehlt sich, der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mitzuteilen, dass eine tberhdhte Miete vermutet wird und
der Vermieter nicht zur Senkung bereit ist. Die Verwaltung kann dann einen Verwaltungsakt erlassen oder eine Auskunft erfeilen. Beides
kann bei der zivilrechtlichen Auseinandersetzung gegen den Vermieter hilfreich sein. Erlésst die Senatsverwaltung einen rechtsgestaltenden
Verwaltungsakt — was in ihrem Ermessen liegt -, wére mit Zugang des Verwaltungsakts die Miete gesenkt.

Zu prifen ist, ob eine Reaktion der Behérde abgewartet werden soll, oder ob die Mieterlnnen sofort handeln.

Hier sind zwei Wege denkbar:

1. Mieterlnnen fordern den Vermieter zur Absenkung auf und klagen im Fall der Ablehnung vor dem Amtsgericht ihres Wohnorts auf
Feststellung der zuldssigen Miete und Rickforderung der bislang zu viel gezahlten Miete.

2. Mieterinnen und Mieter senken die Miete auf die zuléssige Hohe ab und legen den Differenzbetrag vorsorglich zurick. Sollte der
Vermieter den Mietendeckel nicht anerkennen, misste der Vermieter dann seinerseits die Zahlungsdifferenz einklagen. Insoweit die
VerfassungsmaBigkeit des Gesetzes nicht vom Verfassungsgericht widerlegt ist, kann der Vermieter wegen aufgelaufener Mietriicksténde
mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Kiindigung durchsetzen.

Welcher Weg im Einzelfall sinnvoller ist, sollte in einer Mietrechtsberatung geklért werden.
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Bitte senden Sie diese Beitrittserklérung an:
Berliner Mieterverein e.V., Spichernstrafie 1, 10777 Berlin, Fon: 030 - 226 26 0 - Fax: 030 - 226 26 161 - bmv@berliner-mieterverein.de

Mitgliedsbeitrag fir Wohnmietverhéltnisse: Newsletter/MieterMagazin méchte ich nur
* einmalige Aufnahmegebihr pro Haushalt 7,50 € online beziehen
* Beitrag pro Monat 9,00 €
* Sozialbeitrag pro Monat 4,50 €
(bei niedrigem Einkommen auf Antrag)
* Mietergemeinschaftstarif pro Mitglied und Monat 7,50 €

(mindestens 10 Mietparteien pro Wohnanlage)

Bei zunehmender Dauer der Mitgliedschaft geringere Beitréige. Fir Gewerbemietverhélinisse gelten andere Mitgliedsbeitrdge.
Mindestmitgliedschaft 2 Jahre, unkomplizierter Wechsel zu anderen DMB-Mietervereinen méglich. Weitere Informationen unter

030-226260

Hiermit erklére ich meinen Beitritt zum Berliner Mieterverein e. V. (BMV), dessen Satzung ich anerkenne.

Wohnungsmieterin Zweite/r Mietvertragspartnerin®

Frau Herr Frau Herr

Name Vorname Name Vorname
Geburtsdatum Beruf Geburtsdatum Beruf

Ich/Wir erméchtigen den BMV, Zahlungen von meinem/unserem Konto einzuziehen. Zugleich weise ich/wir mein/unser Kreditinstitut an,
die vom BMV gezogenen Lastschriften einzulésen. Ich/wir haben die Hinweise zum Datenschutz geméf Art. 12 und Art. 13 der Daten-
schutzgrundverordnung (siehe www.berliner-mieterverein.de) zur Kenntnis genommen

IBAN Kontoinhaber

Unterschrift 1. Mietvertragsinhaberln Unterschrift 2. Mietvertragsinhaberln E-Mail

* je Wohnung ist nur ein Mitgliedsbeitrag zu zahlen.

V.i.S.d.P: Dr. Rainer Tietzsch, Vorsitzender Berliner Mieterverein e.V., Spichernstr. 1,10777 Berlin





