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Verschirfung der Mietpreisbremse durch das
Mietrechtsanpassungsgesetz

Von Dr. Joachim Wichert, Rechtsanwalt, Frankfurt am Main und Berlin®

I. Einfithrung

Mit Wirkung zum 01.01.2019 wurde die Mietpreishremse
durch das Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG)" zu-
gunsten der Mieter verschirft. Die Verschirfungen betrel-
fen die Auskunftspflicht des Vermieters iber Ausnahme-
tatbestinde der Mietpreisbremse und die Riigeobliegen-
heit des Mieters. Dem liegt folgender Befund zugrunde:

wDurch die anbaltend hobe Nachfrage nach Miet-
wohnungen in Ballungszeniren steigen die Mieten
dort wetter an. Die durch das Mietrechtsnovellierungs-
gesetz vom 21.04.2015 (BGBIL I 8. 610) eingefiihrten
Regelungen siber die zunlissige Micthéhe bei Miet-
beginn (so genannte Mietpreishbremse) haben bislang
insgesamt nicht zu den erhofften Wirkungen gefihrt.
Dies liegt wesentlich auch daran, dass Mieter anfgrund
der Ausnabmetatbestinde, insbes. des Ausnahmetatbe-
standes einer héheren Vormiete, oft nicht ohne weite-
res beurteilen kinnen, ob die vom Vermicter verlangte
Miete im Einzelfall zulissig ist. Gleichzeitig haben sich
die Anforderungen an die erforderliche Riige, mit der
der Mieter die Miethibe zundchst beanstanden muss,
in der Praxis als zu weitgehend erwiesen. “?

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Mietwohnungen
in Ballungszentren wird durch die Mietpreisbremse al-
lerdings nicht gebremst, sondern eher verschirft. Daher
kann man den Nutzen der Mietpreishremse als solcher
mit Fug und Recht bezweifeln.”” Dies wiederum ruft ver-
fassungsrechtliche Bedenken auf dem Plan, denn schliefi-
lich geht es um erhebliche Eingriffe in Grundrechte der
Vermieter.” Die folgenden Ausftihrungen vertiefen aller-
dings nicht dieses Thema, sondern stellen die Verschir-
fungen der Mietpreisbremse durch das MietAnpG vor.

II. Verschirfte Auskunftspflichten

1. Wortlaut

Die verschirften Auskunftspflichten des Vermieters tiber
Ausnahmetatbestinde sind in § 556¢ Abs. 1a und Abs. 4
BGB geregelt:

§ 556g Rechtsfolgen; Auskunft iiber die Miete

(1a) Soweit die Zulissigkeit der Miete auf § 556e oder
§ 556f beruht, ist der Vermieter verpflichtet, dem Mieter
vor dessen Abgabe der Vertragserklirung iiber Folgendes
unaufgefordert Auskunft zu erteilen:

1. im Tall des § 556e Abs. 1 dariiber, wie hoch die Vor-
miete ein Jahr vor Beendigung des Vormietverhalinis-
ses war,

2. im Fall des § 556e Abs. 2 dariiber, dass in den letzten
drei Jahren vor Beginn des Mietverhiltnisses Moder-
nisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden,

3. im Fall des § 556f Satz 1 dariiber, dass die Wohnung
nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt und vermie-
tet wurde,

4. im Fall des § 556f Satz 2 dariiber, dass es sich um die
erste Vermietung nach umfassender Modernisierung

handelt.

Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat, kann er
sich nicht auf eine nach § 556e oder § 556f zulissige Miete
berufen. Hat der Vermieter die Auskunft nicht erteilt und
hat er diese in der vorgeschriebenen Form nachgeholt, kann
er sich erst zwei Jahre nach Nachholung der Auskunft auf
eine nach § 556e oder § 5561 zulissige Miete berufen. Hat
der Vermieter die Auskunft nicht in der vorgeschriebenen
Form erteilt, so kann er sich aufl eine nach § 556e oder
§ 5561 zulassige Miete erst dann berufen, wenn er die Aus-
kunft in der vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.

(-r)
(4) Simtliche Erklirungen nach den Abs. 1a bis 3 bediir-
fen der Textform.

2. Anwendungsbereich

Zeitlich gilt die Neuregelung seit dem 01.01.2019
(Art. 229 § 49 Abs. 2 EGBGB). Wurde der Mietvertrag
davor abgeschlossen, ist noch das bisherige Recht mafi-
geblich, und zwar auch dann, wenn der Mietvertrag erst
spater beginnt.”

Die Mietpreisbremse gilt von vornherein nur dort, wo
eine Gebietsverordnung gem. § 556d Abs. 2 BGB erlassen
worden ist. Weiterhin muss die betreffende Gebietsver-
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ordnung auch rechtswirksam sein. Wer annimmyt, dass die
Bundeslinder diese Voraussetzung aufgrund sorgliltiger
Arbeitsweise leicht einhalten kénnten, der irrt. Fine Reihe
von Gerichten hat bereits eine Reihe von Gebietsverord-
nungen mangels ordnungsgemaller Begriindung fiir un-
wirksam erklirt.” Diese Entscheidungen betreffen zwar
nur den konkreten Rechtstreit zwischen den betreffenden
Mietvertragsparteien.” Aber mit dhnlichen Entscheidun-
gen anderer Gerichte in den betreffenden Gerichtsbezir-
ken ist zu rechnen. Allerdings geht der Vermieter, der sich
darauf verlisst, durchaus ein gewisses Risiko ein. Dies
auch deshalb, weil inzwischen einige Lander Begriindun-
gen der Mietpreisbremse nachgeholt haben, wobei tiber
die Rechtsqualitit dieser Begriindungen noch nicht ge-
richtlich entschieden worden ist.

Weitere Voraussctzung ist, dass im konkreten Fall einer der
Ausnahmetatbestinde die geforderte Miete rechtfertigr.
Liegt kein Ausnahmetatbestand vor oder iibersteigt die ge-
torderte Miete die nach dem Ausnahmetatbestand gerecht-
fertigte Miete, so geht § 556g Abs. 1a BGB ins Leere. Bei-
spiel: Wer eine hohere Miete als die Vormiete fordert, muss
nach Riige des Mieters mit der ortsiiblichen Miete plus
10 % worlieb nehmen. Durch nachtrigliche Information
kann also nicht die héhere Vormiete geretter werden.®

3. Erfiillung der Informationspflicht

a) Zeitpunkt und Form

Die Information muss vor Abgabe der Willenserklirung
des Mieters zum Abschluss des Mietvertrags gegeben
werden. Es bietet sich an, sie im Mietvertrag selbst zu ge-
ben, dann gibt es spiter keine Nachweisprobleme.

b) Vormiete

Statt der zuldssigen Miete nach der Mictpreisbremse kann
der Vermieter die (hdhere) Vormiete verlangen, § 556¢
Abs. 1 BGB. Das allerdings nur, wenn diese rechtswirk-
sam vereinbart, also etwa niche sittenwidrig iiberhoht war.
War mit dem Vormieter eine Staffelmiete vereinbart, so ist
unter Vormiete die Staffel zu verstehen, die zum Ende des
Mietverhiltnisses mafigeblich war. Die kiinftigen Staffeln
aus dem Vormietverhiltnis diirfen mit dem neuen Mie-
ter nicht vereinbart werden, sie sind nicht mehr Vormiete

1.5.d. § 556e Abs. 1 BGB.”

Will der Vermieter die Vormiete vereinbaren, muss er den
Mieter dartiber informieren, ,,wie hoch die Vormiete ein
Jahr vor Beendigung des Vormietverhiltnisses war“. Die
Jahresfrist erklirt sich daraus, dass gem. § 556e Abs. 1
BGB ecinvernehmliche Mieterhohungen innerhalb dieser
Jahresfrist nicht zu bertcksichtigen sind. Dagegen zihlen
Mieterhdhungen aufgrund Staffelmiete, aufgrund Index-
erhdhung oder aufgrund gerechtfertigter einseitiger Miet-
erhdhung stets bei der Vormiete mit, auch wenn sie inner-
halb der Jahresfrist erfolgt sind.'® Aber auch in diesen Fil-
len ist aber nach dem eindeutigen Gescetzeswortlaut iiber
die Vormiete ein Jahr vor Beendigung des Vormietverhile-
nisses zu informieren.'” Um Verwirrung zu vermeiden,
kann der Vermieter zusitzlich die Auskunft zu einer in
der Jahrestrist zulissigerweise erhéhten Micte geben.

Weitere Auskiinfte sind nicht erforderlich. Der Vermicter
muss also insb. keine Auskiinfte tber den Vormieter ge-

ben. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollte er dies
auch tunlichst vermeiden.

Die Auskunftim Mietvertrag kdnnte wie folgt lauten: Der
Vermueter teilt gem. § 556g Abs. la Nr. 1 BGB mit: Die
Vormiete betrug ein Jahr vor Beendigung des Vormiet-
verhiltnisses: ...,- € (= Grundmiete ohne Nebenkosten-
vorauszahlungen).

¢) Modernisierungsmafinahmen

Hatder Mieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Miet-
verhiltnisses Modernisierungsmafinahmen durchgefiihre, so
kann er zur hchstzulissigen Miete cinen Modernisierungs-
zuschlag verlangen. Will er dies, so muss er nun informieren,
dass in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhalt-
nisses Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden®.
Die Auskunftspflichten beziehen sich also nur auf die Tat-
sache, dass Modernisierungsmafinahmen erfolgt sind und in
welchem Zeitraum dies geschehen ist.'? Weitere Auskiinfte
sind nicht erforderlich. Der Vermieter muss also nicht in-
formieren, welche Modernisierungsmafinahmen erfolgt und
welche Kosten dafir angefallen sind, ebenso wenig iiber die
Hohe des Modernisierungszuschlags.'?)

Mit dieser abgespeckten Auskunft kann der Mieter zwar
wenig anfangen, aber so sicht es nun einmal das Gesetz
vor.'? Will der Mieter weitere Auskiinfte, so muss er sei-
nen Auskunftsanspruch gem. § 556¢ Abs. 3 BGB geltend
machen. Die Auskunft im Mietvertrag konnte wie folgt
lauten: Der Vermieter teilt gem. § 556g Abs. 1a Nr. 2 BGB
mit: In den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietver-
hiltnisses wurden Modernisierungsmafinahmen durch-
gefithrt. Die Modernisierungsmafinahmen begannen am
... und endeten am ...

d) Neubau

Eine Wohnung, die nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt
und vermietet wird, fallt dauerhaft aus der Mietpreisbrem-
se, § 556f Satz 1 BGB. Auch insofern ist der Vermieter
nun auskunfrspflichtig, nimlich ,,dass die Wohnung nach
dem 01.10.2014 erstmals genutzt und vermietet wurde®,
Dieses Neubauprivileg ist auch dann cinschligig, wenn
der Vermicter die Wohnung zuvor leerstehen lisst.'

Die Auskunft konnte im Mietvertrag wie folgt lauten: Der
Vermieter teilt gem. § 556g Abs. 1a Nr. 3 BGB mit: Die

Wohnung wurde nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt
und vermietet.
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€) Erste Vermietung nach umfassende
Modernisierung

Im Falle einer umfassenden Modernisierung fallt die
Wohnung bei der ersten Vermictung aus der Mietpreis-
bremse, § 556f Satz 2 BGB. Bei den folgenden Vermie-
tungen ist dies anders, aber dann kann der Vermieter die
hshere Vormiete verlangen. Auch hier bedarf es der vor-
herigen Auskunft, ,dass es sich um die erste Vermietung
nach umfassender Modernisierung handelt®.

Die Auskunft konnte im Mietvertrag wie folgt lauten:
»Der Vermicter teilt gem. § 556g Abs. 1la Nr.3 BGB
mit: Es handelt sich um die erste Vermietung nach um-
fassender Modernisierung.

4. Rechtsfolgen bei fehlender oder formell
unwirksamer Auskunft

Hat der Vermieter die Auskunft nicht oder nicht in Text-
form erteilt, so bleibt die erhdhte Miete wirksam verein-
bart.! Der Vermieter kann sich auf diese jedoch ,nicht
berufen®. Das bedeutet: Die Miete reduziert sich auf die
nach Mietpreishbremse hochstzulissige Miete, also auf
ortsiibliche Miete plus 10 %. Der Mieter kann also — ohne
Riige — die geringere Miete zahlen, trigt dann aber das
Zahlungsverzugs- und Kiindigungsrisiko. Oder der Mie-
ter rigt und verlangt nach Riige die zukiinftig iberzahlte
Miete aus ungerechtfertigter Bereicherung zuriick.

Der Vermieter kann die Auskunft allerdings nachholen.
Hat er vorab keine Auskunft erteilt, so kann er sich zwei
Jahre nach der nachgeholten Auskunft auf die nach einem
der Ausnahmetatbestinde erhchte Miete berufen. Hat er die
Auskunft erteilt, aber nicht in der erforderlichen Textform,
so muss er nicht zwei Jahre warten, sondern kann sich direkt
nach formgerechter Auskunft auf die héhere Miete berufen.

Die erhohte Miete wird direkt nach der formgerechten
Auskunft bzw. nach der zweijihrigen Wartezeit fillig. Der
Vermieter ist also nicht verpflichtet, den Micter eigens da-
rauf hinzuweisen.!'”? Die Gegenauffassung mag sinnvoll
sein, sie erginzt aber das Gesetz um ein Merkmal, das
dort nicht enthalten ist, und ist als unzulissige Rechts-
tortbildung abzulehnen.

Es wird vercinzelt die Auffassung vertreten, aus der For-
mulierung ,nicht berufen” sei abzuleiten, dass der Ver-
mieter nach formgerechter Auskunft, ggl. nach zwei-
jahriger Wartezeit, die erhohte Miete auch ruckwirkend
verlangen kann.'® Dieser Auffassung ist nicht zu folgen.
Sie findet keine ausreichende Stiitze im Gesetzeswortlaut
und entspricht auch nicht dem Gesetzeszweck, nimlich
den Vermieter angemessen zu sanktionieren, der die Aus-
kunft nicht oder nicht formgerecht erteilt.

Fraglich ist, welche Miete als Bezugspunke fiir eine Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs zugrunde zu legen ist, die
vereinbarte erhéhte Miete oder die hachstzulassige Miete
nach der Mietpreisbremse. Die besseren Griinde sprechen
fiir die erste Alternative, also fiir die vereinbarte Miete.
Auf diesc vereinbarte Miete kann sich der Micter in cinem
solchen Fall also sehr wohl berufen.!”

Eine Gebietsverordnung darf gem. § 556d Abs. 2 BGB
nur bis zu 5 Jahre gelten. In Kiirze werden einige der
geltenden Gebietsverordnungen auffer Kraft treten.”®
Wie verhilc sich dieser Umstand zu der Miethéhe bei

nicht erteilter oder nicht in Textform erteilter Auskunft?
Nach zutreffender Auffassung entféllt die Rechtsfolge
des § 556g Abs. 12 BGB mit sofortiger Wirkung.?" Das
heifit: Ab diesem Zeitpunkt kann der Vermieter die ver-
einbarte Miete verlangen, auch wenn die zweijdhrige War-
tefrist noch nicht abgelaufen ist. Der Vermieter ist ab dann
auch nicht mehr zur Auskunftserteilung verpflichtet, um
sich auf die héhere Miete zu berufen.

5. Rechtsfolgen bei unzutreffender Auskunft

Nicht gesondert geregelt ist der Fall, dass der Vermieter
zwar (formgemaf}) Auskunft erteilt, diese aber unnichuig
ist. Das kann vorsitzlich geschehen sein, aber auch fahr-
lissig oder auf e¢inem Rechenfehler beruhen. Klar sollte
sein: Bei einer unzutreffenden Auskunft — etwa iiber die
Hohe der Vormiete oder {iber eine angebliche Moderni-
sierung —, kann sich der Vermieter nicht auf die vereinbar-
te Miete berufen. Auch wenn es das Gesetz nicht eigens
erwihnt, so ist davon auszugehen, dass dort von einer zu-
treffenden Auskunft ausgegangen wird.?® Ob der Vermie-
ter in diesem Fall ein Nachholrecht betreffend die zutref-
fende Auskunft hat— etwa iiber eine geringere Vormiete —,
ist dem Gesetz nicht zu entnehmen.?® Zumindest bei vor-
satzlich falscher Auskunft diirfte dies zu verneinen sein.
Ist dagegen die Auskunft unzutreffend, weil der Ver-
mieter sich bei der Héhe des Modernisicrungszuschlags
verrechnet hat, diirfte dies keine weiteren Konsequenzen
haben; die Miete berechnet sich nach Riige des Mieters
nach dem zutreffenden Modernisierungszuschlag; eines
Nachholrechts des Vermieters bedarf es nicht.

Eine schuldhaft falsche Auskunft kann auch zu Schadens-
ersatzanspriichen des Mieters fithren. So kann der Micter
die tiberzahlte Miete zuriickfordern, wenn thn die falsche
Auskunft veranlasst hat, diese nicht zu riigen und zuriick-
zufordern.*"

III. Entschirfte Rﬁgeobliegf.:nheit

1. Wortlaut
Die neue Riigeobliegenheit ist in § 556g Abs. 3 BGB ge-
regelt:

§ 556g Rechtsfolgen; Auskunft iiber die Miete
(e

(2) Der Micter kann von dem Vermieter eine nach den
§§ 556d und § 556¢ nicht geschuldete Miete nur zuriick-
verlangen, wenn er einen Verstof gegen die Vorschriften
dieses Unterkapitels geriigt hat und die zuriickverlangte
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Miete nach Zugang der Riige fillig geworden ist. Hat der
Vermieter eine Auskunft nach Abs. 1a Satz 1 erteilt, so
muss die Riige sich auf diese Auskunft bezichen.

Bisher enthielt Abs. 2 Satz 2 BGB die Regelung: ,Die
Riige muss die Tatsachen enthalten, auf denen die Be-
anstandung der vereinbarten Miete beruht.“ Dieser Satz
wurde durch die obige Formulierung ersetzt.

2. Anwendungsbereich

Die entschirfte Riigeobliegenheit gilt fiir Mictvertrage, de-
ren Abschluss nach dem 31.12.2018 erfolgre (Art. 229 § 49
Abs. 2 EGBGB). Fiir Vertrage, die bis zum 31.12.2018 ge-
schlossen worden sind, ist altes Recht anwendbar, auch
wenn der Mietvertrag erst spater beginnt.

3. Erfiillung der Riigeobliegenheit

Es sind zwei Fille zu unterscheiden: Hat der Vermieter
keine Auskunft nach Abs. 1a erteilt, so muss der Mie-
ter lediglich einen Verstofl gegen die Mietpreisbremse in
Textform riigen. Es reicht also nicht aus, wenn der Mieter
nur dufert, dass er die Miete fiir zu hoch halte, ochne auf
die Mietpreisbremse zu verweisen.” Auf der anderen Sei-
te bedarf es keiner weitergehenden AuBerungen, es bedarf
also keines ,identifizierbaren Kerngehalts®.?® Die Riige
kénnte etwa lauten: ,,Hiermit riige ich, dass die verein-
barte Miete gegen die Mietpreisbremse verstofit.”

Hat der Vermieter eine Auskunft nach Abs. 1a erteilt,
muss sich die Riige darauf beziehen. Dies betrifft auch

den Fall, dass die Auskunft nachtriglich erteilt wird.?”
Aber auch insofern sind keine hohen Anforderungen zu
stellen. Insh. muss der Mieter keine irgend gearteten Be-
rechnungen durchfithren. Die Riige, die ebenfalls in Text-
form erfolgen muss, kénnte etwa lauten: ,,Hiermit riige
ich, dass die vereinbarte Micte gegen die Mietpreisbremse
verstoflt und dass Thre Auskunft tiber die Hohe der Vor-
miete unrichrig ist.”

Haben mehrere Mieter die Wohnung gemietet, miissen
alle die Riige erheben. Insofern bleibt es also bei dem bis-
herigen Recht.”

IV. Fazit

Ob die Verschirfung der Mietpreisbremse die erwiinsch-
ten Auswirkungen hat — Beseitigung der Hiirden bei
der Durchsetzung ihrer Rechte —*? wird man abwarten
miissen. Fines kann man allerdings jetzt schon sagen: Die
Wohnungsnot wird dadurch nicht beseitigt.
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