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Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen

Herrn Abgeordneten Marcel Luthe (FDP)
uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Antwort

auf die Schriftliche Anfrage Nr. 18/23242
vom 6. April 2020

Uber Normenklarheit I: MietenWoG BIn

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre Schriftliche Anfrage wie folgt:

Frage 1:

Mit dem MietenWoG BIn hat die rot-rot-griine Koalition den Senat vor eine Vielzahl praktischer Herausforde-
rungen gestellt, die womdglich handwerklichen Mangeln des Gesetzes geschuldet sind. Wie bewertet der
Senat fur die Ausflihrung des Gesetzes folgenden Sachverhalt:

Wenn eine ordnungsgemale Auskunft nach § 6 Abs. 4 MietenWoG BlIn erteilt werden soll, wie sind fir diesen
Zweck ModernisierungsmafRnahmen nach dem Katalog des § 7 Abs. 1 MietenWoG BIn zu beurteilen, die vor
dem 18. Juni 2019 fertiggestellt werden konnten, wenn die Erh6hungserklarung nach § 559 BGB im April, Mai
oder Juni 2019 erfolgte, so dass der Erh6hungsbetrag nach dem 18. Juni 2019 fallig geworden ist? (Erlauternd:
Eine Erhohung nach 8§ 7 Abs. 1 MietenWoG BIn scheidet aus, auch 8 7 Abs. 2 ist nach dem eindeutigen
Wortlaut des Gesetzes — der stets die Grenze einer Auslegung bildet - nicht einschlagig, denn nach 8 7 Abs.
2 gilt Abs. 1 entsprechend fir Modernisierungsmafinahmen die zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten
des Gesetzes erfolgt sind. 8 7 Abs. 2 bezieht sich daher nach dem Wortlaut nur auf
Modernisierungsmafnahmen handeln, die nach dem 18. Juni 2019 durchgefihrt wurden.)

Antwort zu 1:

Nach 8 6 Abs. 4 MietenWoG BIn sind die Vermieterinnen und Vermieter verpflichtet,
L2Auskunft Gber die zur Berechnung der Mietobergrenze malgeblichen Umstande zu
erteilen®. Diese Auskunftspflicht zielt in erster Linie auf die in § 6 MietenWoG BIn genannten
Merkmale ab. Die Berechnung der zum Stichtag (18.06.2019) wirksam vereinbarten Miete
(inklusive etwaiger Mieterh6hungen fur Modernisierungsmalf3nahmen) ist hingegen fur die
Auskunftspflicht nach 8 6 Abs. 4 MietenWoG unerheblich.

Wurden zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten des MietenWoG Bin
ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt, so kann sich die Mietobergrenze unter den
Voraussetzungen des 8§ 7 Abs. 2 MietenWoG BIln um 1 Euro pro Quadratmeter monatlich
erhdhen. In diesem Fall muss die Auskunft der Vermieterinnen und Vermieter nach 8 6 Abs.
4 MietenWoG BIn auch diese Voraussetzungen umfassen.



Frage 2:

Nach der Gesetzesbegriindung vom 28.11.2019 sowie die Begriindung zum letzten Anderungsantrag ist in
§ 7 lediglich das Wort ,Modernisierungsumlagen® gegen ,ModernisierungsmafRnahmen* ersetzt worden, die
wesentliche Regelung ist gleichgeblieben und lautet:

,Nach Satz 1 gelten die Vorschriften Uber die Anzeige einer nach Inkrafttreten des Gesetzes beabsichtigten
Modernisierungsumlage entsprechend fur Umlagen, die zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten des
Gesetzes erfolgt sind. Die Vorschrift stellt die Gleichbehandlung aller Vermieterinnen und Vermieter sicher,
die nach dem 18. Juni 2019 die Kosten einer Modernisierungsmafinahme umlegen. Nach Satz 2 ist die
Mieterh6hung ab Inkrafttreten des Gesetzes zulassig, wenn die Anzeige innerhalb von drei Monaten nach
diesem Zeitpunkt erfolgt. Die Regelung sichert den Vermieterinnen und Vermietern die Vorteile einer bereits
erfolgten Umlage bereits ab Inkrafttreten des Gesetzes und nicht erst ab dem Zeitpunkt der Anzeige, soweit
die Ubrigen Voraussetzungen des Absatzes 1 Satz 1 erfilllt sind.”

Dies konnte dergestalt ausgelegt werden, dass Erhdhungen nach Modernisierung auch dann zul&ssig sind,
wenn die Mieterhdhung beispielsweise im Mai 2019 oder August 2019 erklart wurde, aber erst nach dem 18.
Juni 2019 fallig geworden ist. Denn in der Gesetzesbegriindung vom 28.11.2019 heif3t es schliel3lich,

Umlagen die zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten des Gesetzes erfolgt sind.
Die in Kraft getretene Fassung von § 7 Abs. 2 lautet wie folgt:

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fur Modernisierungsmafinahmen, die zwischen dem Stichtag und dem
Inkrafttreten des Gesetzes erfolgt sind. Die Mieterhéhung ist ab Inkrafttreten des Gesetzes zuldssig, wenn
die Anzeige innerhalb von drei Monaten nach diesem Zeitpunkt erfolgt.

Ist die Senatsverwaltung fir das Wohnungswesen zustéandige Senatsverwaltung sowie die fiir die Verfolgung
von Ordnungswidrigkeiten nach § 11 Abs. 1 Nr. 3 MietenWoG zustandige Verwaltung der Meinung, dass
eine Umlage bis zu 1 € zulassig ist, wenn die Mieterhdhung einer vor dem Stichtag abgeschlossenen
Modernisierung beispielsweise im Mai 2019 erklart wurde?

Antwort zu 2:

Bei Mieterhhungen nach Modernisierungsmalinahmen gemaf § 559 BGB kommt es auf
den Zugang der Mieterh6hungserklarung an und nicht auf die Falligkeit der erhdhten
Miete. Ist die Mieterh6hungserklarung nach § 559 BGB den Mieterinnen oder Mietern bis
zum 18. Juni 2019 zugegangen, ist daher die erhohte Miete als Stichtagsmiete
maf3gebend. Eine weitere Berlcksichtigung der Mieterhéhung nach 8 7 Absatz 2
MietenWoG BIn scheidet in diesen Fallen aus.

Frage 3:

Das von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zur Verfiigung gestellte Formular fir eine
ordnungsgemanRe Auskunft nach § 6 Abs. 4 MietenWoG BIn enthalt unter anderem die Formulierung: ,Eine
nach dem 18.06.2019 erfolgte modernisierungsbedingte Mieterhéhung kann die Mietobergrenze um maximal
1 € pro m? monatlich erhéhen. Auch diese Formulierung lasst den Birger nicht ersehen, wie die
Formulierung des Gesetzes in diesem Punkt konkret zu verstehen, was mit dem Bestimmheitsgrundsatz
offensichtlich unvereinbar sein dirfte. Wie stellt der Senat sicher, dass vor diesem Hintergrund kein Blrger
unabsichtlich eine falsche Auskunft erteilt?

Antwort zu 3:

Das auf der Internetseite www.mietendeckel.berlin.de zur Verfiigung gestellte Muster fir
eine Auskunft der Vermieterinnen und Vermieter nach § 6 Abs. 4 MietenWog Bln deckt
alle in Betracht kommenden Fallgestaltungen ab. Welche Voraussetzungen im jeweiligen
Einzelfall Anwendung finden, missen die Vermieterinnen und Vermieter festlegen. Der in
dem Musterschreiben enthaltene Hinweis auf die Erh6hung der Mietobergrenze um einen
Euro pro Quadratmeter monatlich fur ModernisierungsmalRnahmen nach dem 18.06.2019
betrifft erkennbar die Fallkonstellation nach 8§ 7 Abs. 2 MietenWoG BIn und wird daher von
den Vermieterinnen und Vermietern auch nur bei Anwendung dieser Regelung verwendet
werden kdnnen.



Frage 4:
Waren externe rechtliche Berater des Senats in die Abfassung und Prifung der Norm des § 7 MietenWoG
Bln im Gesetzgebungsverfahren eingebunden? Falls ja, welche?

Antwort zu 4:
Nein.

Berlin, den 06.05.2020

In Vertretung

Scheel
Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen



