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Seit dem 1. Juni 2015 gilt bei Wiedervermietung die
sogenannte Mietpreishremse, deren Umsetzung mittels
Rechtsverordnung in Hamburg im August 2018 erfolgte.

Das ,Gesetz zur Ergdnzung der Regelungen Uber die
zulassige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen Uber die Modernisierung der Mietsache
(Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG)“ ermachtigt die
Lander, per Rechtsverordnung Gebiete mit angespannter
Wohnungslage auszuweisen. Wird ein Mietvertrag Uber
Wohnraum abgeschlossen, der in diesem Gebiet liegt, darf
die Miete zu Beginn des Mietverhdltnisses die ortsubliche
Vergleichsmiete hdchstens um zehn Prozent Ubersteigen.
Auch der Hamburger Senat hat eine entsprechende
Verordnung erlassen und fur das gesamte Stadtgebiet die
Mietpreisbremse fir anwendbar erklart. Diese Rechts-
verordnung gilt in Hamburg bis zum 30. Juni 2025.

Warum Mietpreisbremse?

Bis zum Erlass der Mietpreisbremse konnten
Vermieter:iinnen beim Abschluss eines Mietvertrags
praktisch jede Miete fordern, die sie wollten. Eine wirksame
gesetzliche Begrenzung gab es selbst mit den Regelungen
des Wirtschaftsstrafgesetzes und Strafgesetzbuchs nicht.
Die Konsequenz war, dass die Mieten in angespannten
Wohnungsmaérkten wie Hamburg bei Wiedervermietung
teilweise exorbitant stiegen. Dies wirkte sich auch auf den
Mietenspiegel aus, sodass das Mietniveau insgesamt so
stark stieg, dass die Bundesregierung Handlungsbedarf sah.

Was regelt die Mietpreisbremse?

Der Grundsatz lautet: Bei der Wiedervermietung einer
Wohnung darf die Vermieterseite als zulassige Miete
héchstens die ortsiibliche Vergleichsmiete plus zehn
Prozent fordern (8§ 556d Abs. 1 BGB). Beispiel: Laut
Mietspiegel betrégt die ortsuibliche Vergleichsmiete fur eine
Wohnung 6,50 €/m? nettokalt. Nach einem Mieterwechsel
darf die Miete héchstens auf 7,15 €/m? steigen.

Gilt die Mietpreisbremse auch fur Staffel- und Index-
mietvertrage?

Die Regelungen der Mietpreisbremse gelten auch fir
Staffelmietvertrage (8 557a Abs. 4 BGB) sowohl fur die
vereinbarte erste Miete als auch fir die nachfolgenden
Staffeln. Sie greift auch bei Indexmietvertragen (§ 557b Abs.
4 BGB), hier senkt sich ggf. die Ausgangsmiete.

Mietpreisbremse

Mietrechtsnovellierungsgesetz

Gilt die
Wohnraum?
Die Regelungen der Mietpreisbremse gelten auch fir
maoblierten Wohnraum. Bei der Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete ist dann ein  Mdblierungszuschlag
einzusetzen.

Mietpreisbremse auch flir madblierten

Gilt die Mietpreisbremse auch fir WG-Zimmer?

Die Regelungen der Mietpreisbremse gelten auch fir WG-
Zimmer. Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
mussen dann die Gebrauchsvorteile der gemeinschaftlich
genutzten Raume (Kiche, Bad, Flur, Wohnzimmer)
berlcksichtigt werden.

Welche Ausnahmen gibt es?

Keine Anwendbarkeit der Mietpreisbremse

Die Mietpreisbremse gilt nicht fiir Wohnungen, die nach dem
1. Oktober 2014 erstmals bezugsfertig wurden (8§ 556f Satz
1 BGB).

Ebenfalls sind Wohnungen ausgenommen, die erstmals
nach einer umfassenden Modernisierung vermietet
werden (8§ 556f Satz 2 BGB). Gemeint sind hier Félle, in
denen Modernisierungsinvestitionen mehr als ein Drittel des
notwendigen  Aufwandes fir eine  vergleichbare
Neubauwohnung betragen. Ob Kosten, die fiir eine bauliche
MalRnahme entstanden sind, tatsachlich
Modernisierungskosten  sind oder es sich um
Erhaltungskosten handelt, ist keine einfache Frage und
muss im Rahmen der Prifung geklart werden.

Zulassige Uberschreitungen der Mietpreisbremse

Die Vermieterseite darf die vom Vormieter gezahlte Miete
weiter fordern, wenn diese zuldssig Uber der Grenze
»vergleichsmiete plus zehn Prozent* lag (§ 556e Abs. 1
BGB) also selbst nicht gegen die Mietpreisbremse
verstoRRen hat.

Mieterhéhungen, die innerhalb des letzten Jahres vor
Beendigung des Vormietverhaltnisses vereinbart wurden,
bleiben unbericksichtigt.

Wurde die Wohnung in den letzten drei Jahren vor Beginn
des Mietverhaltnisses modernisiert, darf die ortsibliche
Vergleichsmiete fur die nicht modernisierte Wohnung plus
zehn Prozent gefordert werden zuzlglich des Betrags der
modernisierungsbedingten Mieterh6hung. Dabei muss die
bei  Modernisierungsmieterhéhungen  vorgeschriebene
Kappungsgrenze berlicksichtigt werden.
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Auch hier gilt: Ob Kosten, die fiir eine bauliche MalRnahme
entstanden sind, tatséchlich Modernisierungskosten sind
oder es sich um Erhaltungskosten handelt, ist keine
einfache Frage und muss im Rahmen der Prifung geklart
werden.

Hinweispflicht fur Mietvertrége seit dem 1.1.2019

Seit 2019 muss die Vermieterseite bereits vor
Vertragsschluss in Textform auf ihre Berechtigung zur
Uberschreitung der hdchstzulassigen Miete nach der
Mietpreisbremsenverordnung hinweisen. Fehlt dieser
Hinweis (haufig direkt im Mietvertrag zu finden), kann die
Vermieterseite die unterlassene Auskunft nachholen.
Besteht tatsachlich eine  Ausnahme von der
Mietpreisbremse, darf die vertraglich vereinbarte Miete
erst zwei Jahre nach Auskunft gefordert werden. So lange
muss nur die ortstibliche Miete zzgl. zehn Prozent gezahlt
werden.

Ruckforderungsanspriiche fiir Mietvertrage seit dem
1.4.2020

Wurde der Vertrag nach dem 1.4.2020 geschlossen,
kénnen Mieter:innen die Erstattung von zu viel gezahlter
Miete auch rickwirkend verlangen. Die Méglichkeit
besteht innerhalb der ersten 30 Monate des
Mietverhéltnisses und maximal so lange, wie das
Mietverhaltnis 1auft. Achtung: ab dem 31. Monat entfallt
der Ruckforderungsanspruch in Génze!

Fir Mietvertrage, die bis zum 31.3.2020 abgeschlossen
wurden, besteht ein Rickforderungsanspruch nur fir
Mietzahlungen, die nach der Ruge fallig geworden sind.

Musterschreiben Riige Mietpreisbremse

Welche Rechtsfolgen gibt es bei zu hohen Mieten?

Die durch die Mietpreisbremse gezogenen Obergrenzen
sind zwingend. Vermieter:innen missen sich daran halten.
Mieter:innen missen nicht mehr zahlen. Abweichende
vertragliche Vereinbarungen sind unzuléssig (§ 5559 Abs. 1
Satz 1 BGB). Mietende kdnnen auch nach Abschluss und
Unterzeichnung des Mietvertrags, das heif3t wahrend des
laufenden Mietverhdltnisses, beanstanden, die vereinbarte
Miete sei unzulassig hoch. Wurde eine Kaution hinterlegt, ist
diese ebenfalls zu kiirzen, weil nach § 551 BGB die
Mietsicherheit maximal in Hohe von drei Nettokaltmieten
gefordert werden kann.

Was gibt es noch zu beachten?

Vor Vertragsschluss sollten Sie in jedem Fall sicher sein,
dass Sie die vereinbarte Miete auch aufbringen kénnen.
Denn ob ein Versto3 gegen die Mietpreisbremse wirklich
gegeben ist, ist niemals sicher und steht oft erst nach einer
langen rechtlichen Auseinandersetzung fest. Solange die
Vermieterseite einer Senkung der Miete nicht zustimmt oder
ein Gericht diese rechtskraftig festgestellt hat, sollte die
Miete weiterhin unter Vorbehalt gezahlt werden.

Wie gehen Sie bei VerstéRen gegen die Mietpreis-
bremse vor?

Mietende mussen einen Verstol3 gegen die Vorschriften zur
Mietpreisbremse gegenuber der Vermieterseite rigen (8
5569 Abs. 2 BGB). Dann ist es deren Aufgabe, darzulegen,
dass eine Ausnahme gegeben ist.

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich habe seit dem eine
dem Mietvertrag €, das sind €/m2,

m2 grof3e Wohnung in Hamburg gemietet. Die Nettokaltmiete betragt nach

Nach § 556d BGB in Verbindung mit der Hamburger Mietpreisbegrenzungsverordnung (Mietpreisbremse) ist die
vereinbarte Miete insoweit unwirksam, als sie die ortstibliche Miete um mehr als zehn Prozent tbersteigt.

Die Miete durfte nach meiner Berechnung wohl hdchstens bei €/m? liegen. Das wurde einer Miete von monatlich
€ entsprechen.

Ich gehe von einer monatlichen Nettokaltmiete in H6he von €/m? auf Grundlage des aktuellen Hamburger
Mietenspiegels aus.

Die Wohnung ist in das Rasterfeld einzuordnen. Der Mittelwert betragt €/m? nettokalt. Die vertraglich
vereinbarte Miete weicht von dem Mittelwert zuztglich zehn Prozent um __ Prozent ab. Dies wird von mir hiermit
gerigt.

Der Ordnung halber bitte ich bis zum (Datum in drei Wochen) um eine schriftliche Bestétigung, dass die
von mir geschuldete Miete __ € nettokalt pro Monat betragt. Ich weise in diesem Zusammenhang auf lhre
Auskunftspflicht nach § 556g Absatz 3 BGB hin. Dartiber hinaus bitte ich um Anpassung und anteilige Erstattung der
von mir geleisteten Mietsicherheit sowie um Erstattung Uberzahlter Betrdge innerhalb der Grenzen des § 5569 Abs.
3 Satz 3 BGB.

Mit freundlichem Gruf3




