IHK Berlin: Tag der Sachverstandigen 2010 - 15.06.2010

Sachverstandiger trotz Mietspiegel?

Einige Uberlegungen von

Dr. Manfred Stelter

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Mieten fur Grundstiicke und Gebaude

© Dr. Stelter 2010




IHK Berlin: Taq der Sachverstandigen 2010

Begrundung von Mietanpassungen bei frei-
finanzierten Wohnungen durch [§ 558 (2) BGB]

» Bezugnahme auf einen Mietspiegel

» Bezugnahme auf eine Mietdatenbank

* Verwels auf ein Sachverstandigengutachten
 Hinweis auf drei vergleichbare Wohnungen
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Mietspiegel
ab Mietrechtsreform 2001

Qualifizierte Mietspiegel — Vermutung der ortstblichen
Vergleichsmiete

Einfache Mietspiegel
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Mietspiegel

Berlin, Potsdam und fast alle Mietspiegel in Brandenburg

ortsubliche Vergleichsmieten fur Wohnungen im
Gescholdwohnungsbau (3 und mehr Wohnungen)
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Mietspiegel
»gelten nicht fur Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern

(Ausnahme: Kleinmachnow, Stahnsdorf, Teltow 2010,
aber nicht qualifizierter Teil!)

»konnen fur Wohnungen in Ein- u. Zweifamilien-
hausern angewendet werden (BGH-Urtell)
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» weisen auch Leerfelder auf, die nicht durch Be-
zugnahme auf Nachbarfelder ausgefullt werden
durfen

» enthalten nicht
teilgewerbliche Nutzung, Moblierung u. a. m.
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Mietdatenbank

» Seit 2001 Begrundungsmittel

» Problem: Gibt es nicht (immer Verweis auf
Hannover, aber auch dort jetzt Mietspiegel)
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Hinweis auf drei vergleichbare Wohnungen

» Vermieter darf sich auf mind. 3 Vergleichswohnun-
gen (auch von ihm selbst, auch im selben Haus)
beziehen

» \ergleichswohnungen mussen genau bezeichnet
werden; zur Begrundung nicht mittlere Miete,
sondern niedrigste Miete

» \ergleichbarkeit wird i. d. R. bestritten
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Sachverstandigengutachten eines 0.b.u.v. SV
Grundsatzlich:
s Sachverstandiger muss qualifiziert sein

¢ Gutachten muss dem Erhohungsverlangen in
vollem Wortlaut beigefugt werden
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Mindestanforderungen an Sachverstandigengutachten
* begrundet und nachvollziehbar

« Erforschung der Mieten vergleichbarer Wohnungen im
malfgeblichen ortlichen Bereich bzw.

 Darlegung, dass diese aufgrund sachverstandiger
Tatigkeit bereits bekannt sind

* Einordnung der Bewertungswohnung in das ortliche
Mietgefuge
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* Auseinandersetzung mit der Einordnung der
Wohnung nach dem Mietspiegel

» Sachverstandiger muss die Bewertungswohnung
selbst gesehen haben (Ausnahme Typgutachten)

« (Gutachten darf nicht alter als 2 Jahre sein
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Moglichkeiten der Mietpreisbewertung

» Vergleichswertvertahren mit einer Anzahl
von Vergleichsobjekten oder

* Vergleichswertverfahren Uber einen Ver-
gleichsfaktor
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Bewertung der Wohnwertmerkmale

Art
Grofe
Ausstattung

Beschaffenheit

Lage

uber Nutzwertanalyse => Ergebnis ...€/m?/mtl.
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Welt verbreitete Meinung:

Gutachten ist das teuerste und deshalb
auch

seltenste Begriundungsmittel der
Mietanpassung

,Mancher suchet eyn pfenning und
verbrinnt darbey drey lichte*
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Also die Einladung:

Machen Sie sich beim
qualifizierten Sachverstindigen fiir Mieten

fiir Grundstiicke und Gebdude

schlau und finden Sie mit Inm die fur [hr Mieten-
bewertungsproblem angemessene Losung!
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lch danke fur lhre
Aufmerksamkeit

www.mietsachverstaendiger .de




