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Die Nieten in Berlin s

Von Rary SCHONBALL

Am vergangenen Mittwoch haiten Tages-
spiegel-Leser die Gelegenheit, im Rahmen
einer Telefonaktion Fragen zum neuen
Mietspiegel zu stellen. Beantwortet wur-
den digse von Carin Miiller, Rechisanwiil-
tin beim Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen, und von
Hartmann Vetter, Chef des Berliner Mie-
tervereins. Hier die wichtigsten Ausziige.

lch wobne in einem Althau in sinem ausge-
bauten Dachgeschoss in Prenziauer Berg.
Das Haus wurde vor 1918 erichtet. Die
Wohnung im Dachgeschoss wurde im Jahr
2001 ausgebaut. Welches Baujahr ent-
scheidet iber die Einstufung im Mietspie-
gel?

Ertscheidend ist das Baujahr oder die Be-
zugsfertigkeit der Wohnung, Grundsitz-
lich ist dies das Baujahr, in dem das Haus
errichtet wurde. Anders ist es nur bei aus-
gebauten Dachgeschossen, bei denen
neuer Wohnrawm entsianden ist. Da
kommt es auf die Bezugsfertigkeit dieser
Wohnung an, in diesem ¥all ist es also
das Jahr 2001. Das Baujahr muss der Ver-
mieter in einem Erhdhungsverlangen be-
pennen. Sie kénnen dieses aber auch sel-
ber beim zustindigen Bauart erfragen.

Laut neuem Mistspiegel ist die Vergleichs-
miete melner Wohnung gestiegen. lch bin
aber erst im Mai 2005 elngezogen. Muss
ich jetzt schon mit einer Mieterhdhung rech-
nen?

Voraussetzung flir cin MieterhShungs-
verlangen ist, dass seit der letzten Mietan-
hebung oder dem Abschluss des Mietver-
trages 15 Monate vergangen sind. Erst
dann kann eine neue Miete wirksam wer-
den. Es handelt sich hierbei um die so ge-
nannte Jahressperrfrist. Die Ankiindi-
gung einer MieterhShung durch den Ver-
mieter darf nicht vor Ablauz eines Jahres
erfolgen. Die Ankiindigung der Mieterhé-
hung ist in Jhrem Fall also nicht vor Mai
2006 mobglich, und eine hohere Miete
wire frithestens 2b August 2006 fillig.

Deor Hauseigentdmer hatl mir im Jull 2008
#in  Mieterhbhungsverlangen zugesanidt,
Dieses stitizt sich noch auf den alien Miet-
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spiegel 2003. Dis Erbéhung soll fristge-
rechit ab dem 1.0Oktober 2005 gelten. Ist
disse Erhbhung trotz Einfithrung des neuen
Mietspiegels 2005 noch wirksam?

Das Mieterhbhungsverlangen des Ver-
mieters, das sich auf den alten Mietspie-
gel bezieht, ist formell noch wirksam. Al-
lerdings wird die zulissige Miethdhe an-
hand der Zahlen des neuen Mietspiegels
2005 iiberprifi. Liegt diese im Rahmen,
russ sie hingenormen werden.

Was passiert, wenn ich auf ein Mieterhé-
hungsveriangen nicht reagiere?

Sollte es sich um ein ordnungsgemifles
und begriindetes MieterhShungsverlan-
gen des Vermieters handeln, sollte man
dfw Zustimmung erteilen. Ob dies der Fall
ist, kann man inoerhalb siner Frist von
zwei Monaten tiberpriifen. Diese beginnt
nach Ablauf des Monats, in dem das
Schreiben eingeht. Wenn Sie nicht zu-

stimmen, rmuss der Vermieter Klage auf

Zustimmung zum MieterhShungsverlan-
gen innerhalb einer Frist von drei Mona-
ten erheben, Dieser Zeitraum beginnt
zwel Monate, nachdem die Einspruchs-
frist des Mieters gegen die MieterhShung
abgelaufen ist.

lch bezahle eine Bruttokaltmiete, die Ne-
benkosten sind darin also bereits enthal-
ten., Wie kann der Vermieter anhand des
Mictsplegels eine Erhbhung begrimden?
Da der Mietspiegel so  genannte
Netto-Kaltmieten ohne Betriebs- und
Heizkosten ausweist, miissen die in der
Bruttokaltmiete enthaltenen Betriebskos-
tern abgezogcn werden. Im Mietspiegel
gibt es eine Tabelle, mit deren Hilfe die
Nebenkosten aus der Bruttokalimiete he-
rausgerechnet werden kbnnen

Was bedeutet die , Spannensinordnung”?

Bei der Berechnung der ortsiiblichen
Miete fir eine konkrete Wohnung geht
man vom Mittelweri aus, Diese 50 ge-
nannte Spannencinordnung dient dazu,
wohnwerterhShende oder wohnwertmin-
dernde Faktoren in der Rechnung zu be-
riicksichtigen. Iro Heft zum Mietspiegel
ist eine genaue Anleitung enthalten, wie
dabel vorgegangen werden muss., Bei
dem Merkmal modernes Bad“ hat as iib-

richt jede Frhohung ist b
Wie Wé’tri" "mb die Kappungsgrenze aus? Wie werden V

?emer wirden Wohnungen laut Mietspiegel.

rigens eine Anderung gegeber: Bislang
reichte eine Kachelung bis zu einer Hohe
von 1,40 Metern, damit dies den Wohn-
wert erhéht. Nun muss es mindestens tir-
hoch gekachelt sein, damit die Wohnun-
zen den Sonderzuschlag bekommen,

Was helBt Kappungsgrenze?

Auch wenn laut Mietspiegel eine Mieter-

hbhung zuldssig wire, kann diese auf-

grund der Kappungsgrenze unter Um-

standen nicht oder nicht in voller Hohe
urchgesetzt werden., Die Miete einer

crecheigt. Die haufigsien Frage
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Wohnung kann ndmdich nicht wm mehr
als 20 Prozent innerhalb von drei Jahren
erhéht werden. Die neue Miete darf also
nicht héher sein als der Betrag, deér vor
drei Jahren bezahlt wurde, zuziliglich 20
Prozent. Ist die ortsiibliche Miete niedri-
ger, dann gilt diese. Nicht von der Kap-
pungsgrenze beriicksichtigt werden Miet-
erhShungen wegen hiherer Betriebskos-
ten oder Modernisierungsmafinahmen,

leh habe eine Gasetagenbelzung auf eigene
Kosten eingebaut. Jetzt verlangt der Ver-
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ser bei unserer Teletonaktion
Vohnungen in die \‘{m spannen ein

geordnet?

mieter melir Geld fir die angeblich zentral
beheizte Wobhnung.

Wenn der Mieter Ausstattungsmerk-
male, wic Bad oder Heizung auf eigens
Kosten eingebaut hat, s¢ werden diese
bei der é,mgrupplcrun in den Mietspie-
g,oi aichit berlicksichtigt. Eine Wohmnung,
in die der Mieter selbst eine Heizung ein-
gebaut hat, gilt im Sinne des MlCtSp}tgﬁth
weiter als Ofenheizungswohnung.



