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I. Allgemeines

Gesetzliche Regelungen uber die zulassige Mieth6he bei Mietbeginn

Am 14.02.2020 hat der Deutsche Bundestag in zweiter und dritter Lesung den vom
Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz eingebrachten Entwurf eines
Gesetzes zur Verldngerung und Verbesserung der Regelungen uber die zuldssige
Mieth6he bei Mietbeginn beschlossen. Die Wirksamkeit der Mietpreisbremse hat eine
Studie des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung (DIW) belegt.

Il. Bundesregelungen

1.) Die bisher geltende Regelung der Mietpreisbremse wurde gemaf dem Beschluss
des Bundestages vom 13.03.2020 mit der Verabschiedung des Gesetzes zur Verlan-
gerung und Verbesserung der Regelungen uber die zulassige Miethdhe bei Mietbe-
ginn bis zum 31.12.2025 verlangert (Bundesgesetzblatt 2020 Teil | Nr.14. vom
27.03.2020).

2.) Die mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21.04.2015 eingefuhrten Rege-
lungen Uber die zulassige Mieth6he bei Mietbeginn (sogenannte "Mietpreisbremse")
haben nach Mitteilung des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz
dort, wo sie durch Erlass einer Rechtsverordnung der jeweiligen Landesregierung zur
Anwendung kommen, den Mietenanstieg verlangsamt. Daher kdnnen die Bundeslan-
der fur weitere funf Jahre, ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt durch
Rechtsverordnung bestimmen. Spéatestens mit Ablauf des 31.12.2025 sollen geméanR
8§ 556 d Abs. 2 Satz 4 BGB alle Rechtsverordnungen auf3er Kraft treten.

3.) Anders als bisher geregelt, kbnnen nunmehr Mieterinnen und Mieter die gesamte
zu viel gezahlte Miete vom Vermieter zurtickverlangen. Hierfur ist es erforderlich, dass
sie den Verstol3 gegen die Mietpreisbremse innerhalb von 30 Monaten nach Beginn
des Mietverhaltnisses rigen. Geschieht dies nicht in der genannten Frist besteht nur
ein Anspruch auf die unzulassig gezahlte Miete, die nach Zugang der Rige fallig
wurde. Dies gilt auch, wenn das Mietverhaltnis zum Zeitpunkt der Riige bereits been-
det ist.

4.) Fur bereits bestehende Mietverhéltnisse bleibt es dabei, dass eine Riuge nur fur
die Zukunft wirkt und Mieter Uberzahlte Mieten nur ab der Rige zurtickverlangen kén-
nen. Das ergibt sich aus Artikel 229 § 51 EGBGB (Einfuhrungsgesetz zum Burgerli-
chen Gesetzbuch), nach dem bis einschlieRlich 31.03.2020 entstandene Mietverhalt-
nisse die bisherige Fassung von 8 556g BGB anzuwenden ist, die eine Wirkung der
Ruge nur fur die Zukunft vorsieht. Nach wie vor bedarf eine Rige der Textform. Die
Ruge kann auch per E-Mail erfolgen.

5.) Regelungskompetenz der Bundeslénder

Berlin hat mit der Verordnung zur zulassigen Miethéhe bei Mietbeginn gemalf § 556d
Absatz 2 des Birgerlichen Gesetzbuches (Mietenbegrenzungsverordnung) vom
19.Mai 2020 (GVBI. Seite 50) die Landerermachtigung genutzt und ganz Berlin zu
einer Gemeinde mit einem angespannten Wohnungsmarkt erklart, in der die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist. Die Rechtsverordnung trat am 1.Juni 2020 in Kraft
und wird mit Ablauf des 31.Mai 2025 aul3er Kraft treten.
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Ill. Regelung des Landes Berlin

Aufgrund der seit der Foderalismusreform 2006 gegebenen Gesetzgebungskompe-
tenz fir das Wohnungswesen sieht das Land Berlin die Mdglichkeit zur offentlich-
rechtlichen Begrenzung der Mieten.

Das Land Berlin hat von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht und mit dem Gesetz
zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung (Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir Berlin 76.Jahrgang Nr.6 vom 22.02.2020) entsprechende Regelun-
gen getroffen.

a) Es wird auf die Regelungen des § 3 des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) zum Mietenstopp verwiesen, wonach grund-
satzlich eine Miete verboten ist, die die am Stichtag 18.06.2019 wirksam vereinbarte
Miete Uberschreitet (Stichtagsregelung).

b) Eir Wiedervermietung nach dem 22.02.2020 qilt zudem:

Liegt die Stichtagsmiete Uber den Mietobergrenzen nach Mietentabelle, bilden diese
Mietobergrenzen die maximal zulassige Miete. Liegt die Stichtagsmiete dagegen unter
5,02 € je Quadratmeter Wohnflache monatlich und weist die Wohnung zwei Merkmale
moderner Ausstattung auf, erhéht sich die zulassige Miete bei Wiedervermietung um
1 €, hochstens jedoch auf 5,02 € je Quadratmeter Wohnflache monatlich.

c) Des Weiteren qilt:

1. Vermieter missen Mieterhaushalte unaufgefordert bis zum 23.04.2020 Uber die
malfdgeblichen Umstande zur Berechnung der Mietobergrenze informieren. Auf
Verlangen missen Sie die zum Stichtag vereinbarte oder geschuldete Miete
schriftlich oder elektronisch mitteilen. Diese Auskunftspflichten gelten unaufgefor-
dert auch vor Abschluss neuer Mietvertrage.

2. Liegt die Miete mehr als 20 % Uber der zuldssigen Mietobergrenze, muss die
Miete zum 22.11.2020 auf diese Grenze (Mietobergrenze plus 20 %) gesenkt wer-
den.

3. Abdem 01.01.2022 kann die Miete um die Inflationsrate des Vorjahres, hochs-
tens jedoch um 1,3 %, erhéht werden. Dies gilt nicht, wenn dadurch die
Mietobergrenzen Uberschritten werden. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen stellt den maf3geblichen Prozentsatz durch Rechtsverordnung
fest.

4. Auf Antrag kann die Investitionsbank Berlin (IBB) zur Vermeidung einer unbilli-
gen Harte eine hohere als die nach den 88 3 bis 6 zulassige Miete genehmigen.
Mieterhéhungen wegen Modernisierung mussen bei der Investitionsbank Berlin
(IBB) angezeigt werden und kdnnen in den vom Gesetz begunstigten Féllen bis
max.1€ /gm auf die Miete umgelegt werden.

Im Auftrag
Mayr



