IDW FACTSHEET

AUSWIRKUNGEN DES
BERLINER MIETENDECKELS

AUF DIE RECHNUNGSLEGUNG

MIETENSTOPP (§ 3 MIETEN-WOG BLN)

Regelungsinhalt

Die Mieten in Berlin werden ,riickwirkend“ auf den
Stichtag 18.06.2019 fur die Dauer von fiinf Jahren
festgeschrieben. Sie kdnnen erst wieder ab dem
01.01.2022 jghrlich um den Inflationsausgleich
(max. 1,3 %) bis zur Mietobergrenze i.S.v. § 4 erhéht
werden. Bei einer Neuvermietung der Wohnung
darf hochstens die zuletzt vereinbarte Miethohe aus
einem vorherigen Mietverhiltnis verlangt werden.

Der Mieter schuldet dem Vermieter ab dem
23.02.2020 nur den zum 18.06.2019 wirksam ver-
einbarten Mietzins. Hinsichtlich eines ggf. seit dem
23.02.2020 tiberzahlten Betrags fehlt es insoweit
an einem Rechtsgrund. Der Vermieter ist dem Mieter
gegenliber zur Riickzahlung verpflichtet.

Vorsatzliche oder fahrldssige VerstRe gegen das
Verbot von Mieterhhungen kénnen als Ordnungs-
widrigkeit mit einem BuRgeld von bis zu 500.000 €
je Wohnung geahndet werden.

STAND 18.11.2020

Auswirkungen auf die Rechnungslegung

Das Verbot zur Erh6hung von Mietzinsen kann dazu
fuhren, dass der aus dem Ertragswert abgeleitete
beizulegende Wert eines Gebaudes voraussichtlich
dauernd unter seinen Buchwert liegt. In einem
solchen Fall ist gem. § 253 Abs. 3 S. 5 HGB eine
aulerplanmaRige Abschreibung vorzunehmen.

Der Vermieter hat eine Sonstige Verbindlichkeit zu
passivieren, soweit er die Schuld noch nicht beglichen
hat. Die Aktivierung eines potenziellen Anspruchs,
z.B. weil das Mieten-WoG BlIn als nicht verfassungs-
konform angesehen werden kénnte, ist nicht zuldssig,
da das Be- bzw. Entstehen eines solchen Anspruchs
nicht nahezu sicher ist.

Der Vermieter hat eine Verbindlichkeitsriickstellung

zu bilden, wenn mit einer Inanspruchnahme ernsthaft
zu rechnen ist, spatestens zum Zeitpunkt, zu dem ihm
ein entsprechender BuBgeldbescheid zugeht.
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MIETOBERGRENZEN (8§ 4, 6 MIETEN-WOG BLN)

Regelungsinhalt

Die Mietobergrenzen reichen von 3,92 € bis 9,80 €
netto kalt/m?und orientieren sich an der erstmaligen
Bezugsfertigkeit und der Ausstattung. Je nach Wer-
tigkeit der Wohnungsausstattung sind entsprechen-
de Zu- und Abschlédge zu berticksichtigen.

Eine Uberschreitung der gesetzlichen Obergrenzen ist
ab dem 23.02.2020 unzuldssig. Ein Rechtsgeschaft,
das gegen ein gesetzliches Verbot verst6Rt, ist grund-
satzlich nichtig. Der Mietvertrag bleibt unter Zugrun-
delegung des hochstzuldssigen Mietzinses aufrecht-
erhalten. Hinsichtlich eines ggf. seit dem 23.02.2020
Uiberzahlten Betrags fehlt es insoweit an einem
Rechtsgrund. Der Vermieter ist dem Mieter gegen-
tber daher zur Riickzahlung verpflichtet.

Vorsatzliche oder fahrldssige VerstoRe gegen die
Mietobergrenzen kénnen als Ordnungswidrigkeit

mit einem BuRgeld von bis zu 500.000 € je Wohnung
geahndet werden.

Auswirkungen auf die Rechnungslegung

Die Regelungen zur Mietobergrenze kénnen dazu
fuihren, dass der aus dem Ertragswert abgeleitete
beizulegende Wert eines Gebdudes voraussichtlich
dauernd unter seinen Buchwert liegt. In einem
solchen Fall ist gem. § 253 Abs. 3 S. 5 HGB eine
auBerplanmé@Rige Abschreibung vorzunehmen.

Der Vermieter hat eine Sonstige Verbindlichkeit zu
passivieren, soweit er die Schuld noch nicht beglichen
hat. Die Aktivierung eines potenziellen Anspruchs ist
nicht zuldssig, da das Be- bzw. Entstehen eines sol-
chen Anspruchs nicht nahezu sicher ist.

Der Vermieter hat eine Verbindlichkeitsriickstellung
zu bilden, wenn mit einer Inanspruchnahme ernsthaft
zu rechnen ist, spatestens zum Zeitpunkt, zu dem ihm
ein entsprechender BuRgeldbescheid zugeht.

UBERHOHTE MIETEN (§ 5 MIETEN-WOG BLN)

Regelungsinhalt

Soweit ab dem 23.11.2020 der Mietzins die nach § 6
festgelegten Obergrenzen um mehr als 20 % tber-
schreitet und keine entsprechende Genehmigung
nach § 8 vorliegt, ist er unzuldssig. Der Vermieter
hat dann nur Anspruch auf den héchstzuldssigen
Mietzins.

Hinsichtlich eines ggf. seit dem 23.11.2020 tiberzahl-
ten Betrags fehlt es insoweit an einem Rechtsgrund.
Der Vermieter ist dem Mieter gegenuber daher zur
Riickzahlung verpflichtet.

Auswirkungen auf die Rechnungslegung

Die Regelungen zu tiberh6hten Mieten kénnen dazu
fuhren, dass der aus dem Ertragswert abgeleitete
beizulegende Wert eines Gebaudes voraussichtlich
dauernd unter seinen Buchwert liegt. In einem
solchen Fall ist gem. § 253 Abs. 3 S. 5 HGB eine
aulerplanmaRige Abschreibung vorzunehmen.

Der Vermieter hat eine Sonstige Verbindlichkeit zu
passivieren, soweit er die Schuld noch nicht beglichen
hat. Die Aktivierung eines potenziellen Anspruchs ist
nicht zuldssig, da das Be- bzw. Entstehen eines sol-
chen Anspruchs nicht nahezu sicher ist.

Kommt der Vermieter seiner ggf. bestehenden Pflicht
zur Senkung des Mietzinses vorsatzlich oder fahrldssig
nicht nach, gilt dies als Ordnungswidrigkeit, die mit
einem BuRgeld von bis zu 500.000 € je Wohnung ge-
ahndet werden kann.

Der Vermieter hat eine Verbindlichkeitsriickstellung
zu bilden, wenn mit einer Inanspruchnahme ernsthaft
zu rechnen ist, spatestens zum Zeitpunkt, zu dem ihm
ein entsprechender BuRgeldbescheid zugeht.

MIETE NACH MODERNISIERUNG (§ 7 MIETEN-WOG BLN)

Regelungsinhalt

Bei Modernisierungsmanahmen i.S.v. § 7 erhoht
sich die zulassige Miete um max. 1€/m Mieter-
héhungen sind der Investitionsbank Berlin (IBB)
anzuzeigen.

Kommt der Vermieter seiner ggf. bestehenden Anzei-
gepflicht vorsatzlich oder fahrlassig nicht nach, gilt
dies als Ordnungswidrigkeit, die mit einem Bufgeld
von bis zu 500.000 € je Wohnung geahndet werden
kann.

Vorsatzliche oder fahrlassige VerstoRe gegen die
Mietobergrenzen kénnen als Ordnungswidrigkeit

mit einem BuRgeld von bis zu 500.000 € je Wohnung
geahndet werden.

HARTEFALLE (§ 8 MIETEN-WOG BLN)

Regelungsinhalt

Auf Antrag des Vermieters kann die IBB zur Vermei-
dung einer unbilligen Harte eine héhere als die zu-
lassige Miete genehmigen, soweit dies aus Griinden,
die nicht im Verantwortungsbereich des Vermieters
liegen, erforderlich ist.

Auswirkungen auf die Rechnungslegung

Mieterhéhungen kénnen sich auf die Hohe des
beizulegenden Werts niederschlagen und ggf. eine
Wertaufholung gem. § 253 Abs. 6 S. 1 HGB erforder-
lich machen.

Der Vermieter hat eine Verbindlichkeitsrtickstellung
zu bilden, wenn mit einer Inanspruchnahme ernsthaft
zu rechnen ist, spatestens zum Zeitpunkt, zu dem ihm
ein entsprechender BuBgeldbescheid zugeht.

Der Vermieter hat eine Verbindlichkeitsriickstellung
zu bilden, wenn mit einer Inanspruchnahme ernsthaft
zu rechnen ist, spatestens zum Zeitpunkt, zu dem ihm
ein entsprechender BuRRgeldbescheid zugeht.

Auswirkungen auf die Rechnungslegung

Gibt die IBB einem Hartefallantrag statt, ist die Ge-
nehmigung als wertaufhellendes Ereignis anzusehen.



AUSKUNFTS- UND INFORMATIONSPFLICHTEN

Regelungsinhalt

Vermieter sind verpflichtet, Mietern bei Neuvermie-
tung oder jederzeit auf Verlangen der Mieter oder
des zustdndigen Bezirksamtes die zum Stichtag
(18.06.2019) vereinbarte oder geschuldete Miete
mitzuteilen. Vermieter sind zudem verpflichtet, allen
Bestandsmietern unaufgefordert innerhalb von zwei
Monaten nach Inkrafttreten des Mieten-WoG Bln,
d.h. bis zum 23.04.2020, sowie bei Neuvermietung
die zuldssige Miethéhe mitzuteilen. Im Ubrigen sind
Vermieter verpflichtet, der fiir das Wohnungswesen
zustandigen Senatsverwaltung bzw. den Bezirksam-
tern auf Verlangen die zur Einhaltung der Vorschrif-
ten des Mieten-WoG BIn erforderlichen Auskiinfte
zu erteilen und Unterlagen vorzulegen.

Vorsétzliche oder fahrldssige VerstoRe gegen diese
Auskunfts- und Informationspflichten kénnen als
Ordnungswidrigkeit mit einem BuBgeld von bis zu
500.000 € je Wohnung geahndet werden.

Auswirkungen auf die Rechnungslegung

Der Vermieter hat eine Verbindlichkeitsrtickstellung
zu bilden, wenn mit einer Inanspruchnahme ernsthaft
zu rechnen ist, spatestens zum Zeitpunkt, zu dem ihm
ein entsprechender BuRgeldbescheid zugeht.
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