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DIE PLANE VON SCHWARZ-ROT DROHEN DAS VERMIETEN WIEDER EINMAL KOMPLIZIERTER ZU MACHEN

Die zahlreichen Probleme und Liicken der
Mietpreisbremse aus Sicht privater Vermieter

VON RA DR. VOLKER DREXLER
UND DOMINIK VAESSEN

ittlerweile ist es amtlich:
Das Kabinett hat am 1. Ok-
tober das ,Gesetz zur

Dampfung des Mietanstiegs auf an-
gespannten Wohnungsmaérkten und
zur Stérkung des Bestellerprinzips
bei der Wohnungsvermittlung” be-
schlossen, das landlaufig als Miet-
preisbremse bezeichnet wird.
Gleichzeitig hat Schwarz-Rot ange-
kiindigt, dieses Gesetz durch die
Gesetzgebungsorgane unverziiglich
umzusetzen.

Das Gesetz wird wohl
ab Anfang 2015 gelten

Die Idee der Mietpreisbremse war
Wahlkampfthema und ein Konsens,
der im Koalitionsvertrag von CDU
und SPD explizit genannt wurde.
Die Léndern befassten sich am 7.
November 2014 erstmals mit den
Plénen der Bundesregierung und
meldeten Verbesserungspotential
an. Diese Stellungnahme der Lander
ging der Bundesregierung zu, die
nunmehr noch kleinere Anderungen
vornehmen kann und sodann das
Gesetz dem Bundestag zur Bera-
tung vorlegt. Nach Beschlussfas-
sung des Parlaments ist das — nicht
zustimmungspflichtige Gesetz -
dem Bundesrat erneut zur Billigung
vorzulegen, bevor Bundesprasident

Liickenhaft: Manches Schlupflach kénnen private Vermieter ausnutzen. Uber di-
verse Unklarheiten werden jedoch wohl Gerichte befinden miissen.

' Gauck es ausfertigt. Es kann als si-

cher vorausgesetzt werden, dass
das Gesetz schon im ersten Quartal
2015 in Kraft tritt.

Die urspriingliche Idee dieses Ge-
setzes war, den § 5 des Wirtschafts-
strafgesetzes wieder zu reaktivie-
ren, der eine Uberschreitung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete um
mehr als 20 Prozent strafrechtlich
sanktionierte. Davon riickt der vor-
liegende Regierungsentwurf jedoch
vollsténdig ab. Vielmehr sollen nun
mit den §§ 556 d bis 556 g Vor-
schriften in das Biirgerliche Gesetz-
buch eingefiigt werden, die es der
Landesregierung gestatten, in be-
stimmten Bereichen den Neuab-
schluss eines Mietvertrags (in Be-
zug auf die Hohe des vereinbarten
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Mietzinshdhe) gesetzlich zu regle-
mentieren. Dadurch soll faktisch
eine Art Kappungsgrenze fiir den
Neuabhschluss von Mietverhltnis-
sen geschaffen werden.

Im Folgenden sollen kurz die prakti-
schen Auswirkungen und die
Schwachstellen des Gesetzes auf-
gezeigt werden, die moglicherweise
dem Vermieter derzeit Handlungs-
spielraum bieten kinnten.
Kernvorschrift des Gesetzesvorha-
bens ist der geplante § 556 d BGB.
Der besagt, dass immer dann, wenn
ein Mietvertrag tiber Wohnraum in
einem Gebiet geschlossen wird, fiir
das die Mietpreisbremse landesbe-
hérdlich beschlossen wurde, die
neu vereinbarte Miete nicht hoher
als 10 Prozent Uiber der ortsiiblichen

Vergleichsmiete liegen darf. Die
Landesregierung wird in § 556 d
Abs. 2 BGB ermachtigt, Gebiete mit
«angespannten Wohnungsmark-
ten”, durch Rechtsverordnung zu
bestimmen.Im Paragrafen sind ent-
sprechende Regelbeispiele fiir sol-
che angespannten Wohnungsmérk-
te benannt.

Hiervon werden auch einige Aus-
nahmen gemacht. Ist zum Beispiel
die Miete, die der vorherige Mieter
zuletzt schuldete, héher als die nach
diesem Gesetz zulssige Miete, so
darf eine Miete dennoch bis zu die-
ser Hahe vereinbart werden. Unbe-
riicksichtigt bleiben jedoch Miet-
minderungen und Mieterhéhungen,
die vor weniger als einem Jahr ver-
einbart wurden. Uber die Kappungs-
grenze von 10 Prozent soll es gehen,
wenn der Eigentiimer und Vermieter
in den letzten drei Jahren Moderni-
sierungsmaBnahmen durchgefiihrt
hat und deshalb zur Mieterhdhung
berechtigt gewesen wiire, die Erho-
hung aber nicht vollzogen hat.

Ausgenommen sind
Erst-Vermietungen

Auch soll die Mietpreisbremse nicht
fiir Wohnungen gelten, die nach
dem 1. Oktober 2014 erstmals ge-
nutzt und vermietet werden oder in
diesem Zeitraum einer ,umfassen-
den Modernisierung” zugefiihrt
wurden. Einen Riickzahlungsan-
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spruch des Mieters soll es erst ab
dem Zeitpunkt geben, ab dem der
Mieter beim Vermieter eine zu hohe
Miete geriigt hat.
Aus anwaltlicher Sicht ist das ge-
plante Gesetz eher politisch moti-
viert als tatséchlich fiir den Mieter
niitzlich und fiir den Vermieter tiber-
schaubar. So muss der Vermieter
erst einmal feststellen, ob seine
Wohnungen in einem Gebiet liegen,
in dem landesbehardlich die Miet-
preisbremse eingefiithrt wurde. Er
muss auch priifen, wie lange die
Mietpreisbremse gilt. Nach dem ge-
planten Gesetz ist es namlich in
einem Zeitraum von zehn Jahren
nur mdglich, einmal fiir finf Jahre
durch landesbehdrdliche Verord-
nung den Mietpreis zu begrenzen.
Fallt eine Wohnung tatsachlich in
den Bereich, dann hat der Vermieter
(ebenso wie der Mieter) das Prob-
lem, die ortstibliche Vergleichsmiete
zu bestimmen. Insbesondere auBer-
halb von groBen Stadten wird das
schwierig sein.
So haben von circa 20.000 Gemein-
den in Deutschland nur rund 500
iberhaupt einen Mietspiegel und
die wenigsten hiervon einen so ge-
nannten qualifizierten Mietspiegel.
Aus diesem Grund wird man die
ortsiibliche Vergleichsmiete nur
durch Einzelvergleich (und als Folge
im Sachverstandigengutachten)er-
mitteln kénnen.
Die Mietpreisbremse regelt ohnehin
nur Wohnraummietverhaknisse.
Ungeklart ist, was bei so genannten
Mischmietverhaltnissen gilt. Die In-
tention des Gesetzgebers kdnnte
.dadurch unterlaufen werden, dass
ein Wohnraummietvertrag an den
Abschluss eines viel zu teuren Gara-
genmietvertrags gekoppelt wird

oder der Wohnraum in einen ge-
werblich genutzten (und tiberteuert
vermieteten) Bereich und Wohn-
raum aufgeteilt wird.

Dariiber hinaus miisste praktisch
tiberpriift werden, ob die Landes-
verordnung rechtmaBig zustande
gekommen ist. Der in Wohnraum-
streitsachen meist zustandige Zivil-
richter wird sich kein Bild dariiber
machen kdnnen, ob der politisch
festgelegte Wohnungsnotstand tat-
séchlich besteht und ausreicht —
oder eben auch nicht.

Schon beim Vormieter die
Grenze iiberschritten

Auch sonst bietet das Gesetz eine
Unklarheit beziehungsweise Umge-
hungsmdglichkeiten. Eine Ausnah-
me zur Uberschreitung von mehr als
zehn Prozent macht das geplante
Gesetz (wie erliutert) dann, wenn
diese Uberschreitung schon beim
Vormieter bestanden hat. Um einem
Missbrauch vorzubeugen, sollen
hierbei jedoch Mieterhéhungen, die
Vermieter und Mieter ein Jahr vor
Beendigung des Mietverhaltnisses
vereinbart haben, auBer Betracht
bleiben.

Keine Vereinbarung stellt es jedoch
dar, wenn der Vermieter auf Miet-
erhdhung klagt und der Mieter sich
hiergegen nicht wehrt, mithin durch
Urteil die Miete erhdht wird.

Um dem Vorwurf der Wohnungs-
wirtschaft zu begegnen, es werde
deutlich weniger in den Neubau in-
vestiert, wenn die Mietpreisbremse
eingefithrt werde, regelt das ge-
plante Gesetz eine Ausnahme fiir
Wohnungen, die nach dem 1. Okto-
ber 2014 erstmals genutzt und ver-
mietet werden.
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Damit ist jedoch nicht der Eigentii-
mer geschiitzt, der fiir einen kleinen
Zeitraum sein neu erbautes Haus
selbst nutzt und danach zum ersten
Mal vermietet. Er unterliegt nach
dem geplanten Gesetz namilich sehr
wohl der Mietpreishremse. Hatte e,
statt seine Wohnung selber zu be-
ziehen, kurzfristig ein Mietverhilt-
nis begriindet, so hatte dies deut-
lich liber der Vergleichsmiete liegen
kénnen und wiirde dann als MaB-
stab fiir spatere Mieten gelten.
Auch ist nicht geklart, was das Ge-
setz mit ,umfassenden Modernisie-
rungen” meint, die genauso wie
Neubauten behandelt werden sol-
len. Der Begriff ,umfassende Mo-
dernisierung” findet sich in § 16
Abs. 4 Wohnraumférderungsgesetz
wieder. Dort nimmt die Rechtspre-
chung an, eine umfassende Moder-
nisierung liege vor, wenn der Eigen-
tiimer rund ein Drittel des Neubau-
preises investiert. Ob dieser MaB-
stab jedoch Gbernommen wird,
bleibt abzuwarten.

Aus anwaltlicher Sicht droht das
Gesetz neben der Verfehlung des
Leitgedankens (dem Schutz des
Mieters vor zu hohen Mieten) zum
Spielball in vielen Zahlungs- und
Réumungsrechtsstreitigkeiten zu
werden. ,

Der Mieter, der iiberhaupt in der La-
ge ist, zu erkennen, dass er eine zu
hohe Miete zahlt, hat Riickforde-
rungsanspriiche erst ab dem Zeit-
punkt, in dem er offiziell eine zu ho-
he Miete beim Vermieter riigt.

Und selbst wenn geriigt wiirde, ist.

immer noch der maximal mégliche
Mietzins geschuldet, der 10 Prozent
punkteiiber der Vergleichsmiete
liegt und nicht etwa nur dieser orts-
libliche Mietzins.
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Vorsitzender:
Dr. Michael Vondenhoff
Tel. 0 24 51 / 62 01 12 (dienstl.)

Sprechzeiten:
Dienstag 9 bis 19 Uhr

(Beratungstermine nach Vereinbarung)
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JULICH

Haus- und Grundeigentiimerverein Jiilich e.V.

BaierstraBe 4, 52428 Jillich

Tel. 024 61 /99567 99/ Fax 0 24 61/ 99 567 97
info@bruntsch-hausverwaltung.de
Geschaftsfiihrer: Stefan Bruntsch

Gesprachszeiten: Montag bis Freitag von 9 bis 12 Uhr
Termine auch nach Vereinbarung.

Mietvertrage, Ubergabeprotokolle und alle nétigen
Formblatter erhalten Sie in der Geschaftsstelle. Zudem
bieten wir Ihnen verschiedene Leistungen an, wie z.B.
Auskiinfte Gber Mietinteressenten oder Betriebs- und
Nebenkostenabrechnungen.

Viel relevanter (und ungleich fol-
genreicher) kann es sein, wenn der
Mieter wegen riicksténdiger Mieten
gekiindigt wird und im Raumungs-
rechtsstreit behauptet, sein Miet-
riickstand rechtfertige deshalb kei-
ne Kiindigung, weil die Miete zu
hoch vereinbart worden sei. Gerade
in Regionen ohne qualifizierten oder
gar véllig ohne Mietspiegel kann
hier der Rechtsstreit durch die Ein-
holung eines Sachversténdigengut-
achtens erheblich in die Lange ge-
zogen werden. Dazu kommen er-
hebliche Kosten des Rechtsstreits,
die sicherlich in einer nicht unerheb-
lichen Zahl von Féllen als Prozess-
kostenhilfe vom Staat gezahlt wer-
den muss.

Die zulassige Hohe wird
oft véllig unklar sein

Nach Erlass des Gesetzes wird ge-
rade in Gemeinden ohne einen
Mietspiegel (bzw. mit nicht qualifi-
ziertem Mietspiegel) dem Vermieter
kaum eine Person sagen koénnen,
wie hoch er bei einer Neuvermie-
tung den Mietzins festlegen darf.

Auch eine Staffelmiete hilft ihm
nicht weiter. Denn bei jeder einzel-
nen Staffel muss nach dem Willen
von Schwarz-Rot Uberpriift werden,
ob die Erh6hung noch zulassig ist
oder an die Kappungsgrenze stoBt,
was angesichts der zuldssigen Miet-
preisbremsen-Dauer von finf Jah-
ren zu wiederum villig willkiirlichen
Ergebnissen fithren kann, |

Unser Autor Dr. Volker Drexler,
Fachanwalt fiir Miet-, Erb- und Fa-
milienrecht, ist Vertragsanwalt von
Haus & Grund Kerpen. Dominik Va-
essen ist Rechtsreferendar.
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