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Dr. Marc Dickersbach

Die Verscharfung der Mietpreisbremse

Da die fortschreitende Mietenentwicklung in den Ballungszentren
nach wie vor anhélt, der Wohnungsneubau aber dem steigenden
Wohnbedarf nicht gerecht wird, setzt der Gesetzgeber weiterhin
auf die bislang relativ wirkungslos gebliebene Regulierung der
hochstzulassigen Miete in Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt. Um dieser die gewinschte Wirkung zu
verleihen, beabsichtigt er nunmehr die mittlerweile zweite
Verscharfung der sogenannten Mietpreisbremse in relativ kurzer
Zeit.
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A. Entwicklung der Mietpreisbremse BIC COLSDE33XXX

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 hat der  In Biirogemeinschaft mit:
Gesetzgeber die sogenannte Mietpreisbremse (=
Mietpreisbremse 1.0) eingefuihrt. Diese bezweckte insbesondere
eine Deckelung fur Neuvertragsmieten auf 10 % oberhalb der
ortstiblichen Vergleichsmiete. Zugleich wurde dem Mieter nach
vorheriger begriindeter Rige ein Rickforderungsanspruch
rackwirkend auf den Zeitpunkt der Riige gewéhrt und zudem ein
Auskunftsanspruch des Mieters gegeniber dem Vermieter auf
Mitteilung der Tatsachen normiert, welche dieser nach der
Mietpreisbremse zulassigen Miete zugrunde liegen.
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Diese sogenannte Mietpreisbremse wurde mit Wirkung zum 1. Januar 2019 durch das
Mietrechtsanpassungsgesetz sodann erstmals verschérft (= Mietpreisbremse 2.0). Im
Wesentlichen hat der Gesetzgeber das Begriindungserfordernis im Rahmen der Riige
des Mieters hinsichtlich der Unzul&ssigkeit der Miete als wenig praktikabel entfallen
lassen. Zudem aber auch Mieterhdhungen nach  Durchfihrung von
Modernisierungsarbeiten weiter reguliert. So wurde zum Beispiel der Anteil der auf die
Jahresmiete umlagefahigen Modernisierungskosten von 11 % auf 8% reduziert. Weiter
wurde erstmalig eine Kappungsgrenze — &hnlich wie bei einer Anpassung der Miete an
die ortsibliche Vergleichsmiete — in den Gesetzestext aufgenommen und
(wiederlegbare) Regelbeispiele eingefuhrt, bei deren Vorliegen von einem
,Herausmodernisieren® des Mieters und damit  grundsatzlich einer
Schadensersatzverpflichtung des Mieters auszugehen ist. Andererseits hat er fir
Modernisierungsmaflinahmen mit einem relativ geringen Kostenaufwand (10.000 € pro
Wohnung) ein vereinfachtes Modernisierungsverfahren eingefuhrt, um die
fortschreitende politisch gewiinschte Modernisierung des Immobilienbestandes in der
Bundesrepublik Deutschland aufrecht zu erhalten.



Nachdem die Bundesregierung nunmehr feststellen musste, dass die seit Juni 2015
geltende Mietpreisbremse — in der seit dem 1. Januar 2019 geltenden Fassung — nicht
zu der gewinschten deutlichen Reduzierung der Mietsteigerungen gefuhrt hat, soll
diese nun nochmals verscharft werden. Mit dem Entwurf eines ,Gesetzes zur
Verlangerung und Verbesserung der Regelungen uber die zulassige Miethohe bei
Mietbeginn® (BT-Drucksache 19/15824) soll die weiter anhaltende rasante
Mietenentwicklung starker als bislang abgebremst werden (= Mietpreisbremse 3.0).

B. Zielsetzung der Mietpreisbremse 3.0

Im Auftrag des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz hat das
Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung Berlin eine Untersuchung mit dem Titel
.-Evaluierung der Mietpreisbremse — Untersuchung der Wirksamkeit der in 2015
eingefihrten Regelungen zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten (Mietpreisbremse)“ durchgeflhrt.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde ermittelt, dass in den Regionen, in denen
Rechtsverordnungen auf Basis der Mietpreisbremse erlassen wurden, jedenfalls eine
moderate DaAmpfung des Mietanstieges auf angespannte Wohnungsmarke festzustellen
ist. Allerdings besteht die malRgebliche Ausgangslage fur die Einfihrung der
Mietpreisbremse nach Auffassung der Bundesregierung im Wesentlichen fort. Dartber
hinaus wurde ermittelt, dass in Mietinseraten eine hohe Quote an Uberschreitungen der
nach der Mietpreisbremse zulassigen Hochstmiete festzustellen ist. Dies wéare darauf
zurtick zu fuhren, dass der Vermieter nur zur Erstattung Gberhdhter Mieten auf den
Zeitpunkt der Ruge verpflichtet sei. In der Gesetzesbegriindung geht die
Bundesregierung u.a. von folgenden Abweichungen der Angebotsmieten zu
Vergleichsmieten der Mietspiegel 2018 in den ausgewahlten Stadten aus:

Gemeinde Vergleichsmiete Angebotsmiete Abweichung  Abweichung
des Miet- in€/gm in € in %
spiegels in €/gm

Passau 5,40 8,98 3,58 66

Minchen 10,45 17,31 6,87 66

Freiburg im 7,75 12,14 4,39 57

Breisgau

Frankfurt am 8,44 12,71 4,27 51

Main

Mainz 7,54 10,93 3,39 45

Potsdam 6,37 9,03 2,67 42

Munster 6,85 9,70 2,85 42

Heidelberg 7,82 11,01 3,19 41

Regensburg 7,68 10,65 2,97 39

Berlin 6,92 9,49 2,57 37

Aschaffenburg 6,30 8,54 2,24 36

Farth 6,64 8,99 2,34 35

Karlsruhe 7,61 9,83 2,22 29

Darmstadt 8,79 11,32 2,53 29

Stuttgart 9,96 12,74 2,77 28

Trier 6,57 8,39 1,81 28

Mannheim 7,13 9,09 1,96 28



Hamburg 8,65 10,68 2,03 23
(fir eine Musterwohnung 65 gm, normale Ausstattung und Lage).

Weiter ist festgestellt worden, dass die Regelungen der Mietpreisbremse einen
Investitionsanreiz fir den vom Gesetzgeber gewiinschten Wohnungsneubau sowie fir
grundlegende Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten darstellen. Da Neubauten
(Erstnutzung nach dem 1. Oktober 2014) und umfassend modernisierter Wohnraum von
dem Anwendungsbereich der Mietpreisbremse ausgenommen sind.

C. Regelungsgehalt der Mietpreisbremse 3.0
1. Zeitliche Ausdehnung der Mietpreisbremse

Bislang kénnen die Landesregierungen langstens fir die Dauer von funf Jahren Gebiete
mit angespannten Wohnungsmaérkten durch Rechtsverordnung bestimmen. Ist dieser
Zeitraum abgelaufen, kommt eine Verlangerung nicht in Betracht.

Beispiel: Die Landesverordnung tritt am 01.07.2015 in Kraft und am 30.06.2020
aul3er Kraft.

Frage: Kann die Landesregierung eine Verlangerung der Landesverordnung
beschlieRen?

Antwort: Nach aktueller Rechtslage (= Mietpreisbremse 2.0) nicht. Die
Mietpreisbremse wirde nach dem 30.06.2020 dann keine Geltung mehr haben.

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung sieht nunmehr vor, dass die Landesregierung
Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten mehrfach fur die Dauer von jeweils
hochstens funf Jahren ausweisen kann. Nach Auffassung der Bundesregierung
erscheint die bislang vorgesehene Befristung der Regelungen zur Mietpreisbremse,
wonach die Landesregierungen eine bereits bestehende Ausweisung eines Gebietes
als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt nicht verlangern kénnen, vor dem
Hintergrund der weiterhin schwierigen Lage als zu kurz bemessen. Eine Einflihrung
einer Verlangerung wirden in vielen bereits als Gebieten die Mietpreisbremse bereits
wahrend des Jahres 2020 auslaufen. Vor diesem Hintergrund soll der zeitliche
Anwendungsbereich der Mietpreisbremse bis einschlie3lich zum 31. Dezember 2015
verlangert werden.

2. Inkrafttreten einer Rechtsverordnung

8§ 556 d Abs. 2 Satz 4 BGB regelt in seiner aktuellen Fassung, dass eine
Rechtsverordnung, durch welche ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
ausgewiesen wird, spatestens am 31.12.2020 Inkrafttreten muss. Diese Regelung
erfahrt eine Umformulierung dahingehend, dass die entsprechende Rechtsverordnung
spatestens mit Ablauf des 31.12.2025 Aul3erkrafttreten muss. Hierdurch wird zunéchst
klargestellt, dass die Regelungen der Mietpreisbremse — sofern es nicht noch zu einer
weitergehenden Modifizierung in den nachsten Jahren kommt — l&ngstens bis zum
31.12.2025 angewendet werden kénnen. Allerdings wird gleichzeitig ermdéglicht, dass
eine entsprechende Rechtsverordnung auch noch nach dem 31.12.2020 von den
Landesregierungen verabschiedet werden kann.
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Beispiel: Die Landesverordnung tritt am 01.07.2016 in Kraft und am 30.06.2021
aul3er Kraft. Die Landesregierung mochte im Marz 2021 eine Verlangerung bis
zum 31.12.2025 beschliel3en.

Frage: Kann die Landesregierung eine Verlangerung der Landesverordnung
beschlieRen?
Antwort: Nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse 3.0 ist dies moglich.

Da nunmehr auch wiederholt ein und dasselbe Gebiet fur die Dauer von langstens flunf
Jahre als angespannter Wohnungsmarkt durch Rechtsverordnung ausgewiesen
werden kann, ist anzunehmen, dass die Mietpreisbremse bis Ende 2025 jedenfalls in
den Kommunen gelten wird, in denen sie auch bereits aktuell Geltung hat.

»Immo-Rat*“: Es kann allerdings nicht ohne weiteres davon ausgegangen werden, dass
die Mietpreisbremse dann tatsachlich ab dem 1. Januar 2026 wegfallt. In der
Gesetzesbegrindung wird ausgefihrt, dass eine unbefristete Weitergeltung der
Regelungen der Mietpreisbremse nicht ,einfach vermittelbar ware, da diese nur zeitlich
begrenzt eingefuhrt worden sind, um die Anreizung des Neubaus von Wohnungen zu
begleiten, die noch Zeit benédtigen, um ihre dampfende Wirkung auf die
Wiedervermietungsmieten zu entfalten. Weiter stellt die Mietpreisbremse nach
Auffassung der Bundesregierung ,bis zu einer spirbaren Entspannung der regionalen
Wohnungsmarkte® weiterhin ein geeignetes Mittel zur Flankierung der den
Wohnungsbau férdernden MaRnahmen dar. Vor diesem Hintergrund wurde die
Fortgeltung der Mietpreisbremse (vorerst) auf weitere 5 Jahre beschrankt. Aus den
Ausfuhrungen des Gesetzgebers lasst sich allerdings folgern, dass der Gesetzgeber die
Mietpreisbremse letztlich so lange beibehalten wird, wie es aus seiner Sicht eben
notwendig ist. In Hinblick darauf, dass der aktuelle Wohnungsbau deutlich hinter dem
Wohnbedarf zuriickbleibt (It. IW-Report 28/2109 lag die Fertigstellung bei 83 % der zum
Ausgleich der Markte bendétigten Wohnungen in den Jahren 2016 bis 2018), ist davon
auszugehen, dass die Mietpreisbremse auch tber den 31. Dezember 2025 Bestand
haben wird.

3. Ruckzahlungsanspruch des Mieters

Zahlt der Mieter eine die Vorgaben der Mietpreisbremse Ubersteigende hochstzulassige
Miete, kann er von dem Vermieter die Erstattung der zu viel gezahlten Betrage
verlangen. Bislang ist der Ruckzahlungsanspruch des Mieters allerdings von einer
entsprechenden Ruge abhangig, wobei diese bei Mietverhéltnissen, die ab dem 1.
Januar 2019 abgeschlossen wurden, nicht mehr begrindet werden muss. Erst ab dem
Zugang der Rige durch den Mieter beim Vermieter sind dann Uberzahlte Betrage fir
die Zukunft zurilick zu erstatten.

Beispiel 1. Die Landesverordnung tritt am 1.10.2017 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert auf den 1.12.2018. Am 15.6.2019 rugt der Mieter die
Miete pauschal als tberhoht.

Frage: Ab wann kann der Mieter etwaige uberhohte Mieten zurlickverlangen?
Antwort: Uberhaupt nicht. Da vorliegend die Mietpreisbremse 1.0 gilt, ist eine
Ruge zu begrinden. Hieran fehlt es, so dass im Ergebnis keine wirksame Rige
vorliegt.



-5-

Beispiel 2: Die Landesverordnung tritt am 1.10.2017 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert auf den 2.1.2019. Am 18.10.2019 rugt der Mieter die
Miete als tGberhoht.

Frage: Ab wann kann der Mieter etwaige Uberhdhte Mieten zurlickverlangen.
Antwort: Ab November 2019. Da der Mietvertrag erst nach Inkrafttreten der
Mietpreisbremse 2.0 abgeschlossen wurde, also nach Wegfall des
Begriindungserfordernisses der Rige, kann er seinen Erstattungsanspruch ab der
nachsten falligen Mietzahlung (rickwirkend auf diesen Zeitpunkt) erstattet
verlangen.

Dieser Ruckerstattungsanspruch des Mieters gegen den Vermieter soll nunmehr
erheblich erweitert werden. Zwar bedarf es auch weiterhin einer Rige des Mieters
wegen eines VerstoBes gegen die Mietpreisbremse. Allerdings ist der
Ruckzahlungsanspruch des Mieters dann nicht mehr auf die Zeit nach Zugang der Rige
beschrankt, sondern der Vermieter hat vielmehr die gesamte ab Beginn des
Mietverhaltnisses zu viel gezahlte Miete zu erstatten. Zurtick zu fuhren ist auch diese
Modifikation auf die eingangs erwdhnte Untersuchung des Deutschen Instituts fur
Wirtschaftsforschung Berlin sowie mehrere wissenschaftliche Studien bei der
Auswertung von Mietangeboten. Bei diesen wurden hohe Quoten von Verstdf3en gegen
die Vorgaben der Mietpreisbremse festgestellt. Zwar kann auch nach Auffassung der
Bundesregierung nicht flachendeckend von bewussten VerstoRen der Vermieter
ausgegangen werden, die Erkenntnisse lieBen aber die Schlussfolgerung zu, dass
bislang keine hinreichenden 6konomischen Anreize fur die Vermieter bestehenden
wuarden, von sich aus die Regelungen der Mietpreisbremse zu wahren. Kinftig sollen
die Vermieter durch eine Pflicht zur Erstattung der gesamten ab dem Beginn des
Mietverhaltnisses zu viel gezahlten Miete motiviert werden, sich an die bestehenden
Regelungen zu halten. Die Bundesregierung erwartet hierdurch einen dampfenden
Effekt auf die Entwicklung des Preisniveaus.

Diese bis zum Mietvertragsbeginn rickwirkende Erstattungspflicht des Vermieters soll
aber nur dann gelten, wenn der Mieter den Verstol3 gegen die Mietpreisbremse in den
ersten 30 Monaten nach Beginn des Mietverhaltnisses rugt. Nach Auffassung des
Gesetzgebers wird damit das finanzielle Interesse des Vermieters an einer friihzeitigen
Klarung der Frage, ob der Mieter sich auf einen Verstol3 gegen die Mietpreisbremse
berufen will oder nicht, gesteigert. Zudem soll hiermit dem Umstand Rechnung getragen
werden, dass die Ermittlung der zulassigen Mieth6he mit Unsicherheiten verbunden ist.

Beispiel: Die Landesverordnung tritt am 1.10.2018 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert einen Tag nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse
3.0. Nach Ablauf von 28 Monate riigt der Mieter die Miete als Uberhdht.

Frage: Ab wann kann der Mieter eine etwaige Uberzahlte Miete erstattet
verlangen.

Antwort: Ab Mietvertragsbeginn. Da der Mietvertrag im Geltungszeitpunkt der
Mietpreisbremse 3.0 abgeschlossen wurde, kann der Mieter rtickwirkend ab dem
Beginn des Mietvertrages die Erstattung verlangen.

Erfolgt die Ruge erst nach Ablauf von 30 Monaten, behalt der Mieter seinen Anspruch
auf Erstattung der zu viel gezahlten Miete, dann allerdings weiterhin nur hinsichtlich der
nach Zugang der Ruge féllig gewordenen Miete.



Beispiel: Die Landesverordnung tritt am 1.10.2018 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert einen Tag nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse
3.0. Nach Ablauf von 31 Monate rugt der Mieter die Miete als Uberhoht.

Frage: Ab wann kann der Mieter eine etwaige Uberzahlte Miete erstattet
verlangen.

Antwort: Erst ab der auf die Ruge folgenden fallig werdenden Mieten, da die Frist
von 30 Monaten Uberschritten wird.

Diese Vorgaben sollen zudem dann gelten, wenn das Mietverhéltnis bei Zugang der
Ruge bereits beendet war.

Beispiel 1: Die Landesverordnung tritt am 1.10.2018 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert einen Tag nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse
3.0. Das Mietverhaltnis endet 12 Monate spater. Einen weiteren Monat spater rigt
der Mieter die Miete als Uberhdht.

Frage: Ab wann kann der Mieter eine etwaige Uberzahlte Miete erstattet
verlangen.

Antwort: Erst ab der auf die Rige folgenden fallig werdenden Mieten, da das
Mietverhaltnis bereits beendet ist. Sofern der Mieter zum Mietvertragsende
ausgezogen ist, kommt der Rige keine Wirkung zu.

Die Regelung soll der Rechtssicherheit des Vermieters dienen. Nach Beendigung des
Mietverhaltnisses soll der Vermieter grundsétzlich keine neuen Anspriiche des Mieters
aus einem Verstol3 gegen die Regelungen der Mietpreisbremse beflrchten missen. Die
Bundesregierung mochte insoweit verhindern, dass wéahrend des Mietverhaltnisses
nicht streitige Anspriche alleine aus Anlass der Beendigung des Mietverhaltnisses
durchgesetzt werden. In der Regel wird daher bei einem Zugang der Rige erst nach
Beendigung des Mietverhaltnisses ein Rickzahlungsanspruch des Mieters insgesamt
ausscheiden.

Nur dann, wenn der Mieter trotz beendetem Mietverhéaltnis nicht auszieht, z.B. wenn
Streit Uber die Wirksamkeit einer vermieterseitigen Kiundigung besteht, ist vorstellbar,
dass eine Rluge nach Beendigung des Mietverhaltnisses praktisch Uberhaupt relevant
wird.

Beispiel 1. Die Landesverordnung tritt am 1.10.2018 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert einen Tag nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse
3.0. Das Mietverhéltnis endet durch vermieterseitige Kiindigung 12 Monate spater.
Der Mieter zieht aber nicht aus, da er die Kiindigung fur unwirksam halt. Einen
weiteren Monat spater rigt der Mieter die Miete als tGiberhoht.

Frage: Ab wann kann der Mieter eine etwaige Uberzahlte Miete erstattet
verlangen.

Antwort: Bei wirksamer Kundigung kann der Mieter erst ab dem Zeitpunkt der
Rige einer Erstattung der dann ggf. Uberzahlten Nutzungsentschadigung
verlangen. Bei unwirksamer Kiindigung kann er die Erstattung aber Beginn des
Mietverhéltnisses verlangen.



4. Ubergangsregelung

In der vorgesehenen Ubergangsvorschrift sollen die Neuerungen nur fir Mietvertrage
tber Wohnraum gelten, die nach Inkrafttreten des Gesetzes abgeschlossen werden.
Auf vor dem Inkrafttreten des Gesetzes abgeschlossene Vertrage ist die
Mietpreisbremse in ihrer aktuellen Fassung weiterhin anwendbar.

Beispiel 1: Die Landerverordnung tritt am 1.1.2020 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert auf den 15.12.2019.

Frage: Gilt die Mietpreisbremse fir diesen Vertrag?
Antwort: Nein. Der Abschluss des Mietvertrages wurde vor dem Inkrafttreten der
Landerverordnung abgeschlossen.

Beispiel 2. Die Landerverordnung tritt am 1.1.2020 in Kraft. Der
Mietvertragsabschluss datiert auf den 2.1.2020. Die Mietpreisbremse 3.0 tritt im
Laufe des Jahres 2020 in Kratft.

Frage: Gilt die Mietpreisbremse fir diesen Vertrag?

Antwort: Ja. Allerdings gilt nur die Mietpreisbremse in der Fassung vom 1.1.2019
(= Mietpreisbremse 2.0), da die Mietpreisbremse 3.0 erst nach Abschluss des
Mietvertrages in Kraft getreten ist.

D. Ausblick

Die Stellungnahmen der einzelnen von der Bundesregierung angefragten Verbande
liegen vor. Wie zu erwarten, gehen die beabsichtigten Verscharfungen den mieternahen
Verbanden nicht weit genug, den vermieternahen Verbanden zu weit. Dies wird den
Gesetzgeber voraussichtlich dazu veranlassen, den bisherigen Gesetzesentwurf als
ausgewogenen Kompromiss zu werten und in unverénderter oder zumindest &hnlicher
Form zu beschlie3en.



