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Vortrag vom 17. September 2015

Geltung des Gesetzes

Das Gesetz zur sogenannten Mietpreisbremse ist am 1.6.2015 in Kraft getreten. Sie gilt jedoch erst
dann und in den Gebieten, die die Lander durch Rechtsverordnung bestimmen. In Berlin gilt die
Mietpreisbremse von Anfang an, d. h. bereits seit dem 1.6.2015.

Ziel ist es, den Anstieg der Mieten bei Bestandswohnungen zu dampfen. Denn dieser flihrt nach
Aussage der Bundesregierung dazu, dass einkommensschwache Haushalte Schwierigkeiten haben,
eine Wohnung in den nachgefragten Lagen zu finden. ,,AuRerdem werden durch den Anstieg des
Mietniveaus Teile der angestammten Bevolkerung aus ihrem Wohnquartier verdrangt®, so der
Justizminister.

Um dies zu verhindern soll die Miete bei der Wiedervermietung auf die ortsiibliche Miete zuzliglich
10 Prozent begrenzt werden. Wenn die Vormiete hoher war, muss diese nicht abgesenkt werden,
sondern darf bei der Wiedervermietung beibehalten werden.

Neu errichtete Wohnungen sind von der Mietpreisbremse ausgenommen, so dass deren Miete
weiterhin frei vereinbart werden kann. Umfassend modernisierte Wohnungen sind bei der
Erstvermietung von der Mietpreisbremse ausgenommen.

AuBerdem soll die Mietpreisbremse nur in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten gelten.

Technisch wird dies wie in der Regelung tiber die Herabsetzung der Kappungsgrenze von 20 auf 15
Prozent (§ 558 Abs. 3 BGB) in der Weise umgesetzt, dass die Lander ermachtigt sind, bestimmte
Gemeinden auszuweisen, in denen die Mietpreisbremse gilt.

Die Regelungen Uber die

e ortsibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) und
e die Modernisierungsmieterhohung (§§ 559 ff BGB)

sind zunachst nicht gedandert worden.

Uberblick

In die Regelungen des BGB lber das Mietrecht sind in den §§ 556 d ff folgende Regelungen eingefligt
worden:




e Bei der Wiedervermietung einer Wohnung darf die Miete héchstens in Hohe der ortsiiblichen
Vergleichsmiete zuzliglich 10 Prozent vereinbart werden.

e Die Landesregierungen werden ermachtigt, bis zum 31.12. 2020 Rechtsverordnungen zu
erlassen, in denen sie die Gebiete bestimmen, in denen die Mietpreisbremse gilt. Die
Verordnungen dirfen nur fur 5 Jahre gelten.

e Wohnungen, die nach dem 1. Oktober erstmals genutzt und vermietet werden, sind von der
Mietpreisbremse ausgenommen.

e Ebenfalls ausgenommen ist die erste Vermietung einer Wohnung nach einer umfassenden
Modernisierung.

e |st die Vormiete hoher als 110 Prozent der ortsliblichen Miete, darf sie auch bei der
Wiedervermietung vereinbart werden. Voraussetzung ist allerdings, dass sie ohne VerstoR
gegen die Mietpreisbremse vereinbart worden ist.

o  Wird die Wohnung in den letzten drei Jahren vor der Wiedervermietung modernisiert, so
erhoht sich die zuldssige Miete von 110 % der ortsiiblichen Miete um die
Modernisierungsmieterhéhung. Die Vertragsparteien werden also so gestellt, als ware die
Modernisierung nach der Wiedervermietung durchgefiihrt worden

e Bei Staffelmietvertragen gelten die Regelungen fiir jede Mietstaffel.

e Bei Indexmietvertragen gelten die Regelungen nur fiir die Ausgangsmiete.

e Macht der Mieter geltend, dass die vereinbarte Miete zu hoch ist, muss er dies qualifiziert
rigen. Einen Riickforderungsanspruch hat er nur fir die Mieten, die nach der Rige fallig
werden.

e Der Mieter kann von dem Vermieter Auskunft verlangen Uiber die preisbildenden Tatsachen,
wie etwa die Vormiete oder den Umfang der durchgefiihrten Modernisierung.

Die Mietobergrenze, § 556 d Abs. 1 BGB
Zentrale Vorschrift der Mietpreisbremse ist § 556 d Abs. 1 BGB. Danach darf die vereinbarte Miete
die ortsubliche Vergleichsmiete héchstens um 10 Prozent {ibersteigen.

Dies gilt nur fur die Miete zum Zeitpunkt des Beginns des Mietverhéltnisses. Eine spatere Erhéhung
der Miete etwa wegen einer Modernisierung oder aufgrund einer Einigung und vertraglichen
Vereinbarung ist nicht verboten.

Wird eine hohere Miete vereinbart, so ist die Vereinbarung insoweit unwirksam. Die Wirksamkeit des
Mietvertrages im Ubrigen bleibt unberiihrt. Geschuldet wird nur die die ortsiibliche Vergleichsmiete
zuziglich 10 Prozent.

Ausgenommen sind:
Mietverhaltnisse nach § 549 Abs. 2 BGB

e Wohnraum zum voribergehenden Gebrauch,

e moblierter Wohnraum in der Wohnung des Vermieters und

e spezielle soziale Angebote fiir Personen mit dringendem Wohnbedarf
(Vermietung an eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts)

Mietverhaltnisse im Sinne des § 549 Abs. 3 BGB



e Studenten- oder Jugendwohnheim (Hier gelten auch die §§ 557 bis 561 BGB nicht.)
Erfasst werden nur Wohnraummietverhaltnisse, also nicht Gewerbemietvertrdge (§ 578 Abs. 2 BGB).

Die Mietpreisbremse gilt auch bei Erstvermietung einer Wohnung in einem Bestandsgebaude, wenn
diese vorher genutzt wurde, also auch nach Aufgabe der Selbstnutzung durch den Eigentiimer.
Ausgenommen sind nur Wohnungen, die nach dem 1.10.2014 erstmals genutzt und vermietet
werden.

§ 556 d Abs. 2 BGB

Das BGB enthélt in § 556 d Abs. 2 nur eine sogenannte Ermachtigung, die es den Regierungen der
Bundeslander erlaubt, Gebiete zu bestimmen, in denen die Mietpreisbremse gelten soll. Die
Ermachtigung gilt nur bis zum Ablauf des Jahres 2020. Die Dauer der jeweiligen Rechtsverordnungen
ist auf 5 Jahre begrenzt.

Die Lander dirfen die Mietpreisbrems nur fiir Gebiete in Kraft setzen, in denen der Wohnungsmarkt
angespannt und die angemessen Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist. Beispielhaft heildt es in dem Gesetz: Dies kann insbesondere
der Fall sein, wenn

e Die Mieten starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

e die durchschnittliche Mehrbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich
Ubersteigt,

o die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird, oder

e geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Dabei handelt es sich nach der Gesetzesbegriindung aber nur um ,,Indikatoren”. Die
Rechtsverordnungen missen angeben, aufgrund welcher Tatsachen der Wohnungsmarkt in dem
betreffenden Gebiet angespannt ist. Nach der Gesetzesbegriindung sollen zur Feststellung dieser
Tatsachen statistische Erhebungen stattfinden, es sei denn, dass bereits zeitnah erhobenes
Datenmaterial vorliegt. AuRerdem muss sich aus der Begriindung zu der Rechtsverordnung ergeben,
welche MaBBnahmen die Landesregierung in dem Gebiet in der 5-jahrigen Geltungsdauer der
Ermachtigung ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen. Der IVD hatte dagegen gefordert, dass die
Rechtsverordnungen nur in Gebieten in Kraft gesetzt werden darf, fiir die derartige MaRnahmen
bereits beschlossen sind.

Bestandsschutz der Vormiete, § 556e BGB

Wurde in dem Vormietverhaltnis eine hohere Miete geschuldet als 110 Prozent der ortsiiblichen
Miete, so genielSt diese gemaR § 556 e Bestandsschutz. Der Vermieter kann bei Abschluss des neuen
Mietverhaltnisses eine Miete in Hohe der Vormiete vereinbaren.

Die Vormiete ist allerdings nur beachtlich, soweit sie wirksam vereinbart ist und deshalb geschuldet
wird. Soweit die Vormiete gegen die Mietpreisbremse verst6Rt, entfaltet sie deshalb keinen
Bestandsschutz. Soweit der Vermieter sich gegeniiber dem Mieter auf den Bestandsschutz der
Vormiete beruft, muss deshalb nicht nur die Hohe der Vormiete gepriift werden, sondern auch, ob
diese bei Abschluss des entsprechenden Vertrages mit der Mietpreisbremse vereinbar war. Da nicht
die vereinbarte, sondern die geschuldete Miete maRgeblich ist, geniel3t die Vormiete auch insoweit



Bestandsschutz, wie sie sich aus einer Mieterhohung aufgrund einer Modernisierung nach den §§
559 Abs. 1, 559 b BGB ergibt.

Etwaige Mietminderungen wirken sich dagegen auf die Vormiete nicht aus. Das Gleiche gilt fur
Aufrechnungen und Zurilickbehaltungsrechte des Mieters.

Unbeachtlich sind bei Ermittlung der Vormiete auch solche Mieterhéhungen, die der Vermieter mit
dem Vormieter in dem letzten Jahr des vorangegangenen Mietverhdltnisses vereinbart hat. Es
handelt sich um eine typisierte Missbrauchsregelung. Es ist denkbar, dass Mieter und Vermieter bei
Absehbarkeit des Endes des Mietverhaltnisses die Miete einverstandlich Gber die Grenze der
Mietpreisbremse hinaus erhéhen, weil der Vermieter dem Mieter dafiir einen anderweitigen Vorteil
gewahrt, wie etwa den Verzicht auf Schonheitsreparaturen. Der gewahlte Zeitraum ist etwas langer
als die langste ordentliche Kiindigungsfrist des Vermieters (§ 537c Abs. 1 Satz 2 BGB).

Unerheblich ist, ob die Vereinbarung vor oder nach Inkrafttreten der Rechtsverordnung zu § 556 d
Abs. 2 BGB getroffen worden ist.

Im Ubrigen muss natiirlich gepriift werden, ob es sich bei dem Vormietverhiltnis um ein
Scheingeschéft (§ 117 BGB) oder ein Umgehungsgeschéft (§ 242 BGB) handelt.

Modernisierung

Anwendung des § 559 BGB, § 556 e Abs. 2 BGB

§ 556 e Abs. 2 BGB regelt den Fall, dass der Vermieter vor der Wiedervermietung Modernisierungen
vorgenommen hat. Insbesondere ist dabei an Modernisierungen zu denken, die nach Beendigung des
Vormietverhaltnisses und vor Abschluss des neuen Mietverhaltnisses durchgefiihrt worden sind.
AulRerdem geht es um die Falle, in denen der Vormieter aufgrund der Modernisierung vor Erhéhung
der Miete das Mietverhaltnis gekiindigt hat.

Der Vermieter wird im Ergebnis so gestellt als habe er die Modernisierung wahrend des laufenden —
neuen - Mietverhaltnisses durchgefiihrt. Die nach § 556 d Abs. 1 BGB zuldssige Miete erhoht sich
daher um die nach den §§ 559 ff BGB zuldssige Modernisierungserhéhung. Der Vermieter kann also
eine Miete in Hohe von 110 Prozent der ortsiiblichen Miete zuzliglich des Erh6hungsbetrages nach
den §§ 559 ff BGB vereinbaren. Die Regelung des § 556 e Abs. 1 gilt insofern jedoch nicht, sodass es
unzuldssig ware, die Vormiete zuziiglich der Modernisierungsmieterhéhung zu vereinbaren. Der
Vermieter kann nur entweder die Vormiete oder die um 10 Prozent und die
Modernisierungsmieterhéhung erhdhte ortsiibliche Miete vereinbaren.

Eine Hartefallabwagung ist in diesem Fall nicht erforderlich, weil der Mietinteressent die erhthte
Miete kennt und sich deswegen entscheiden kann, ob er diese Miete zahlen will.

Um eine doppelte Berticksichtigung der Modernisierung zu vermieden, ist bei Ermittlung der
ortsiblichen Vergleichsmiete der noch nicht modernisierte Zustand der Wohnung mafgeblich.

Aullerdem sind nur solche Modernisierungen zu beriicksichtigen, die in den letzten drei Jahren vor
Beginn des neuen Mietverhaltnisses durchgefiihrt wurden.



Ausnahmen

Neubau § 556 f Nr. 1 Satz 1 BGB

Um den Neubau von Wohnungen nicht zu behindern, sind gemals § 556 f Nr. 1 Satz 1 neue
Wohnungen von der Mietpreisbremse ausgenommen. Dies gilt nicht nur fiir die Erstvermietung,
sondern fiir die gesamte Dauer der Mietpreisbremse. Hierin ist die wesentliche Anderung gegeniiber
dem urspriinglichen Referentenentwurf zu sehen, nach dem die Befreiung nur fiir die Erstvermietung
neuer Wohnungen gelten sollte.

Als Neubauten gilt eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet
wird. Es kommt also nicht auf die Fertigstellung oder den Bauantrag an, sondern das Datum der
ersten Vermietung oder andersartigen Nutzung. Die Regelung erfasst daher auch Wohnungen, die
am Stichtag bereits fertiggestellt waren, wenn sie zu diesem Zeitpunkt noch nicht genutzt wurden.

Fiir die Frage, ob eine Wohnung am Stichtag bereits genutzt wurde, kommt es auf die Art der
Nutzung nicht an. Daher ist nicht nur eine Vermietung zu Wohnzwecken schadlich, sondern auch eine
vorherige Selbstnutzung oder Vermietung zu gewerblichen Zwecken.

Nicht als neue Wohnungen gelten Wohnungen, die erweitert wurden, deren Zuschnitt geandert
wurde, oder die durch Aufteilung einer Wohnung oder Zusammenlegung mehrerer Wohnungen
entstanden sind.

Umfassende Modernisierungen § 556 f Satz 2 BGB

Nach § 556 f Satz 2 ist die erstmalig Wiedervermietung einer umfassend modernisierten Wohnung
von der Mietpreisbremse ausgenommen Anders als bei Neubauten gilt die Ausnahme jedoch nicht
fir die gesamte Dauer der Mietpreisbremse, sondern nur fiir die Erstvermietung nach der
Modernisierung. Zieht der erste Mieter aus und wird diese Wohnung erneut vermietet, miissen
daher die Grenzen der Mietpreisbremse eingehalten werden. In diesen Fallen wird die Vormiete in
aller Regel Uber der ortsiiblichen Miete liegen, so dass hdchstens diese vereinbart werden kann. Eine
Anhebung der Miete ist bei einer Wiedervermietung erst dann moglich, wenn die ortsibliche Miete
die Vormiete ,eingeholt” hat.

Umfassend ist eine Modernisierung dann, wenn die Wohnung dadurch einem Neubau gleichkommt.
Die Begriindung des Referentenentwurfs verweist zur Ausfiillung dieses Begriffs auf die
Rechtsprechung zu den fritheren Vorschriften der §§ 16 und 17 ll. WoBauG. Danach wurde
wesentlicher Bauaufwand angenommen, wenn die Baukosten etwa ein Drittel der Kosten fiir einen
vergleichbaren Neubau betragen haben. Nach der Gesetzesbegriindung soll erganzend auch
bericksichtigt werden, ob die Wohnung in ihren wesentlichen Bereichen (Ausstattungsmerkmalen,
Sanitar, Heizung, Fenster, Fukboden, Elektroinstallationen bzw. energetische Eigenschaften)
verbessert wurde.

M.E. kommt es darauf an, ob die Wohnung nach der Modernisierung in eine jlingere Altersklasse
einzuordnen ist.



Riickforderung einer iiberhohten Miete

VerstoRt die vereinbarte Miete gegen die Mietpreisbremse, so ist der Vertrag teilunwirksam, soweit
die zuldssige Miete Uiberschritten wird. Im Ubrigen ist der Vertrag wirksam.

Die zu viel gezahlte Miete kann der Mieter nach den Grundsatzen Uber die ungerechtfertigte
Bereicherung zurlickfordern. Dies gilt auch dann, wenn der Mieter bereits bei Abschluss des
Vertrages wusste, dass die vereinbarte Miete tGberhoht ist.

Voraussetzung ist allerdings, dass er die Hohe der Miete riigt und dabei die Tatsachen benennt, auf
denen die Beanstandung beruht. Das Riickforderungsrecht beschrankt sich auf die Mieten, die nach
Zugang der Ruge fallig werden. Auch eine Gberhéhte Miete kann der Mieter nicht zurilickverlangen
solange er sie ohne Beanstandung zahlt.

Zur Begrindung seiner Rige darf der Mieter sich darauf beschranken, die ortsibliche
Vergleichsmiete zu ermitteln und darzulegen, dass die vereinbarte Miete mehr als 110 Prozent davon
betragt. Der Mieter ist nicht verpflichtet, zur Begriindung seiner Riige Auskiinfte von dem Vermieter
einzuholen, etwa lber die Hohe der Vormiete oder den Zeitpunkt der Erstvermietung.

Auskunftsanspriiche des Mieters

§ 556 g Abs. 3 BGB

Der Mieter hat gegen den Vermieter einen Anspruch auf Auskunft aller Tatsachen, die erforderlich
sind, um die Eihaltung der Mietpreisbremse zu priifen. Dies gilt allerdings nur fiir solche Tatsachen,
die nicht allgemein zugénglich sind und lGber die der Vermieter unschwer Auskunft geben kann. Der
Vermieter ist jedoch nicht verpflichtet, sich Informationen, die ihm nicht vorliegen, zur Erfillung
dieses Anspruchs zu beschaffen.

Bei den betreffenden Tatsachen, Uiber die der Vermieter Auskunft geben muss, handelt es sich
insbesondere um die Hohe der Vormiete, den Umfang und die Kosten einer durchgefiihrten
Modernisierung aber auch um den Zeitpunkt der Erstvermietung und die Umsténde, die fir die
Einordnung nach dem Mietspiegel erforderlich sind, wie etwa die Baualtersklasse. Nach der
Gesetzesbegriindung ist es zuldssig, den neuen Mieter eine Kopie des Vertrages mit dem Vormieter
auszuhandigen, in der der Name des Vormieters unkenntlich gemacht ist.

Staffelmiete, § 557 a Abs. 4 BGB

Soweit Staffelmietvertrage vor Inkrafttreten der Mietpreisbremse vereinbart worden sind, gelten
diese ohne die Einschrankung der Mietpreisbremse weiter. Auch diejenigen Staffeln, die nach
Inkrafttreten der Mietpreisbremse fallig werden, genieBen gemaR Artikel 229 Absatz 2 EGBGB
Bestandsschutz und unterliegen nicht der Mietpreisbremse.

Fiir nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse abgeschlossene Staffelmietvereinbarungen gilt nach §
557 a Abs. 4 Satz 1 BGB die Begrenzung der Miete nicht nur fiir die vereinbarte erste Miete, sondern



auch jede weitere Mietstaffeln. Zu dem Zeitpunkt, zu dem die jeweilige Staffel fallig wird, muss
gepriift werden, ob die Grenze der Mietpreisbremse eingehalten ist.

Die Ausnahmen fiir Neubauten und umfassend modernisierte Wohnungen gelten auch fir
Staffelmietvertrage. Bei umfassend modernisierten Wohnungen gilt die Ausnahme von der
Mietpreisbremse zwar nur fir die Erstvermietung nach der Modernisierung, sie gilt damit aber auch
fir alle vereinbarten Mietstaffeln dieses Mietvertrages.

AulRerdem gelten auch die Regelungen tber den Bestandsschutz der Vormiete und die Anwendung
des § 559 BGB.

Indexmieten, § 557 b BGB

Bei Indexmieten gelten hinsichtlich der Ausgangsmiete die allgemeinen Regelungen der
Mietpreisbremse. Anders als bei Staffelmietvertragen unterliegen jedoch die nachfolgenden
Mieterh6hungen aufgrund der Anpassung an den Index nicht mehr der Mietpreisbremse.

Zu beachten ist jedoch, dass bei einer Indexmiete Modernisierungsmieterh6hungen nach §§ 559 ff
BGB grundsatzlich ausgeschlossen sind.

Artikel 229 EGBGB

Nach Art. 229 BGB gelten die Regelung der Mietpreisbremse nur fir Mietvertrage, die nach
Inkrafttreten der Verordnung fiir das betreffende Gebiet abgeschlossen werden.




