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* Einschrankung
Modernisierungsmieterhohung
(Frist/Hohe/Hartefallprifung, §§ 559 ff BGB)

* Anderung der Regelung uber die Ermittlung der
ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB)

* Wohnraumflachenabweichung
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Ist die Vormiet
sie auch bei der Wie
Voraussetzung ist allerdings,
Mietpreisbremse vereinbart worden ist.

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
durfen nur fur 5 Jahre gelten.

Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und
vermietet werden, sind von der Mietpreisbremse ausgenommen.

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



Modernisier
Die Vertragsparte
Modernisierung nach der
worden.

t, als ware die
iedervermietung durchgefiihrt

Bei Staffelmietvertragen gelten die Regelungen fur jede
Mietstaffel.

Bei Indexmietvertragen gelten die Regelungen nur fir die
Ausgangsmiete.



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






e Die zu barte

hochstens u igen.

* Die Beschrankung gilt nur fiir die zum Beginn des
Mietverhaltnisses vereinbarte Miete.

* Eine spatere Erhohung der Miete ist unerheblich.
— §§ 559 ff BGB

— spatere vertragliche Vereinbarung lGber die Hohe der
Miete nach § 557 BGB



— Einfach rtstibliche

Vergleichs

Mietsituation ang , §558c BGB

— Qualifizierter Mietspiegel wird nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt — Eine
Anpassung ist alle zwei Jahre vorzunehmen
(Richtigkeit wird widerleglich vermutet)

— Drei Vergleichsobjekte
— Sachverstandigengutachten
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moblierter Woh

spezielle soziale Ange
Wohnbedarf

(Mieter ist eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein
anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege, der die Raume
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf tUberlasst.)

dringendem

Mietverhaltnisse im Sinne des § 549 Abs. 3 BGB

Studenten- oder Jugendwohnheim (Hier gelten auch die §§ 557 bis
561 BGB nicht.)

Gewerbemietvertrage (§ 578 Abs. 2 BGB)



L3 (1)
* Der Ge bs. 2
BGB nur ung, die

es den Regie ander erlaubt,
Gebiete zu bestimmen, in denen die
Mietpreisbremse gelten soll.

* Die Ermachtigung gilt nur bis zum Ablauf des
Jahres 2020.

* Die Dauer der Rechtsverordnung ist auf
maximal 5 Jahre begrenzt.




La

Die Lander
denen der W

* die angemes
* Zu angemessen
* besonders gefahrdet
ist.

Beispielhaft heilst es dazu in dem Gesetz:
Dies kann insbesondere der Fall sein, wenn

* die Mieten starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

* die durchschnittliche Mehrbelastung der Haushalte den bundesweiten
Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

* die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

» geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.



e Wur Miete

geschu Miete,
so genielst

§ 556 e BGB-E

Der Vermieter kann bei Abschluss des neuen
Mietverhaltnisses wieder eine Miete in Hohe der
Vormiete vereinbaren.

Keine Verpflichtung zum Absenken der Miete



* Soweit die Vo ie Mietpreisbremse
verstollt, entfaltet sie deshalb keinen
Bestandsschutz.

Die Vormiete geniellt auch insoweit
Bestandsschutz, wie sie sich aus einer
Mieterhohung aufgrund einer Modernisierung
nach den §§ 559 ff BGB ergibt.

* Etwaige Mietminderungen wirken sich dagegen
auf die Vormiete nicht aus.
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Unbeachtli
der Vermieter
vorangegangenen

rhohungen, die

Es handelt sich um ein issbrauchsregelung.

Es ist denkbar, dass Mieter und Vermieter bei Absehbarkeit des
Endes des Mietverhaltnisses die Miete einverstandlich Gber die
Grenze der Mietpreisbremse hinaus erhohen, weil der Vermieter
dem Mieter daflir einen anderweitigen Vorteil gewahrt, wie etwa
den Verzicht auf Schonheitsreparaturen.

Der gewahlte Zeitraum ist etwas langer als die langste ordentliche
Kindigungsfrist des Vermieters (§ 537c Abs. 1 Satz 2 BGB).
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Neubau

e Um den Ne en nicht zu
behindern, sind gemald § 556f Satz 1 neue
Wohnungen von der Mietpreisbremse
ausgenommen.

* Dies gilt nicht nur fir die Erstvermietung,
sondern fur die gesamte Dauer der
Mietpreisbremse.

(1)
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Neubau:

Wohnun
vermietet w

Also:
vorher weder genutzt noc

genutzt und

ar.

Es kommt also nicht auf die Fertigstellung oder den Bauantrag an,
sondern das Datum der ersten Vermietung oder andersartigen
Nutzung.

Die Befreiung erfasst daher auch Wohnungen, die am Stichtag
bereits fertiggestellt waren, wenn sie zu diesem Zeitpunkt weder
genutzt noch vermietet waren.

Auch eine vorherige Nutzung zu Gewerbezwecken ist schadlich.
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A €)
Nicht a ngen,
e die erw

(z.B. Wohnung OG +
e deren Zuschnitt geandert wurde,

* die durch Aufteilung einer Wohnung oder
Zusammenlegung mehrerer Wohnungen

entstanden sind.
* Dachgeschossausbau: Neubau
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rmietung

Nach §
' von der

einer um
Mietpreisbr

Die Ausnahme gi
der Mietpreisbremse, sondern
nur fur die Erstvermietung nach der Modernisierung.

Zieht der erste Mieter aus und wird die Wohnung
erneut vermietet, mussen daher die Grenzen der
Mietpreisbremse eingehalten werden.

Eine Anhebung der Miete ist bei einer
Wiedervermietung erst dann maoglich, wenn die
ortstibliche Miete die Vormiete , eingeholt” hat.

le gesamte Dauer
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Umfas
Regieru
die Wohnu

Die Baukosten m el der Kosten fur
einen vergleichbaren Neubau betragen.

Erganzend soll berlicksichtigt werden, ob die Wohnung
in ihren wesentlichen Bereichen
(Ausstattungsmerkmalen, Sanitar, Heizung, Fenster,
FuRboden, Elektroinstallationen bzw. energetische
Eigenschaften)

verbessert wurde.
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* SO eten

gelten di
Mietpreisbrems

* Dies gilt auch fir Staffeln, die nach
Inkrafttreten der Mietpreisbremse fallig
werden.
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Maldgeblich
Hohe ist der Zei
Mietstaffel fallig wi

Wahrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhohung nach den
§§ 558 bis 559b ausgeschlossen.

. 1 zul3ssigen
r jeweiligen

Diejenigen Staffeln, die nach Auslaufen der Mietpreisbremse fallig
werden, unterliegen nicht der Mietpreisbremse
(Artikel 229 EGBGB).



* So
Miet
gelten
Sie genielSen

Bestandsschutz.
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* Beilnd ngen
der Miet
Ausgangsmi

* Anders als bei St nterliegen die
nachfolgenden Mieterh6hungen aufgrund der
Anpassung an den Index nicht mehr der
Mietpreisbremse.

Aber
* Mieterhéhung nach § 558 BGB ist ausgeschlossen.

* Mieterhohung nach § 559 BGB nur moglich, wenn die
bauliche MalBnahme nicht vom Vermieter zu
vertreten ist (§ 555b Nr. 6 BGB).
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r Abschluss des neuen
Mietverhaltnisses d

AuBerdem Modernisierun
Vormieter vor Erhéhung der Mi

tverhaltnisses, wenn der

undigt 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 zulassige Miete erhoht sich daher um die nach den §§ 559 ff
BGB zulassige Modernisierungserhohung. Der Vermieter kann also eine Miete in Hohe von

110 Prozent der ortsiiblichen Miete zuziiglich des Erhohungsbetrages nach den §§ 559 ff
BGB vereinbaren.

* Esist jedoch unzulassig, die Vormiete zuzuglich der Modernisierungsmieterhohung zu
vereinbaren. Der Vermieter kann nur entweder die Vormiete oder die um 10 Prozent und die
Modernisierungsmieterh6hung erhohte ortstibliche Miete vereinbaren.
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erforderlich,

weil ennt und sich
deswe iete zahlen will.
Um eine d r Modernisierung zu

vermieden, ist b rtsublichen
Vergleichsmiete der noch nicht modernisierte Zustand der
Wohnung maRgeblich.

Aullerdem sind nur solche Modernisierungen zu
berucksichtigen, die in den letzten drei Jahren vor
Beginn des neuen Mietverhaltnisses durchgefihrt wurden.
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* Versto

Mietpre

teilunwirk lete
Uberschritten der Vertrag
wirksam.

Die zu viel gezahlte Miete kann der Mieter nach
den Grundsatzen Uber die ungerechtfertigte
Bereicherung zurickfordern. Dies gilt auch dann,
wenn der Mieter bereits bei Abschluss des

Vertrages wusste, dass die vereinbarte Miete
Uberhoht ist.
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ete rigt und
tandung beruht.

ie Mieten, die nach
erhohte Miete kann
ange er sie ohne

Zugang der Rl
der Mieter nicht zur
Beanstandung zahlt.

Zur Begrindung seiner Ruge darf der Mieter sich darauf
beschranken, die ortstibliche Vergleichsmiete zu ermitteln und
darzulegen, dass die vereinbarte Miete mehr als 110 Prozent davon
betragt.

Der Mieter ist nicht verpflichtet, zur Begriindung seiner Rige
Auskunfte von dem Vermieter einzuholen, etwa tber die Hohe der
Vormiete oder den Zeitpunkt der Erstvermietung.
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Bei den betreffe s, handelt es sich

insbesondere um

die Hohe der Vormi
den Umfang und die Koste
aber auch um den Zeitpunkt der Erstvermietung und

die Umstande, die fir die Einordnung nach dem Mietspiegel erforderlich sind, wie etwa die
Baualtersklasse.

Nach der Gesetzesbegrindung ist es zulassig, den neuen Mieter eine Kopie des Vertrages mit
dem Vormieter auszuhandigen, in der der Name des Vormieters unkenntlich gemacht ist.
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