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Der Berliner Mietervere

Mietpreistiberhohung

21..

nach 8 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG)

Zahlen Sie zuviel Miete?

Anhand der folgenden Hinweise kdnnen
Sie abschatzen, ob bei lhnen eine Miet-
preisiberhbhung nach 8 5 Wirtschafts-
strafgesetz (WiStG) vorliegen konnte.

Der Gesetzestext
8 5 WiStG ¢ Mietpreisiiberhéhung

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsétz-
lich oder leichtfertig fir die Vermietung
von Raumen zum Wohnen oder damit
verbundene Nebenleistungen unange-
messen hohe Entgelte fordert, sich ver-
sprechen lalt oder annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte,
die infolge der Ausnutzung eines gerin-
gen Angebots an vergleichbaren Rau-
men die Ublichen Entgelte um mehr als
20 vom Hundert Ubersteigen, die in der
Gemeinde oder in vergleichbaren Ge-
meinden fir die Vermietung von Raumen
vergleichbarer Art, GrofRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage oder damit ver-
bundene Nebenleistungen in den letzten
vier Jahren vereinbart oder, von Erho-
hungen der Betriebskosten abgesehen,
geandert worden sind.

Nicht unangemessen hoch sind Entgelte,
die zur Deckung der laufenden Aufwen-
dungen des Vermieters erforderlich sind,
sofern sie unter Zugrundelegung der
nach Satz 1 mal3geblichen Entgelte nicht
in einem auffalligen Mil3verhaltnis zu der
Leistung des Vermieters stehen.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit ei-
ner Geldbul3e bis zu flnfzigtausend Euro

geahndet werden.
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(1) Auf welche Wohnungen findet

8 5 WiStG Anwendung?

Mietpreisiberh6hungen sind grundséatz-
lich bei jeder Art von Wohnraum ohne
Rucksicht auf den Zeitpunkt der Fertig-
stellung oder der Bezugsfertigkeit der
Wohnraume oder des Abschlusses des
Mietvertrages denkbar. Ausnahme: Bei
preisgebundenem Neubauwohnraum, al-
S0 sogenannten Sozialwohnungen, gilt
§ 5 WIStG nicht. § 5 WiStG erfasst aus-
dricklich nur Wohnraum, also auch un-
tervermietete  Rdume und Einfamilien-
hauser — nicht aber Gewerberdume. Fur
solche kommt § 4 WiStG zur Anwendung.

(2) Welche Miethdhe ist nicht

mehr erlaubt?

§ 5 WiStG kommt dann zum Zuge, wenn

die Miete ,unangemessen hoch ist“. Da-

fur missen zwei Voraussetzungen erfullt

sein.

Nach § 5 Abs. 2 Satz 1 WiStG muss hier-

far

e die ortsubliche Vergleichsmiete um 20
% Uberschritten werden (sog. ,,20%ige
Wesentlichkeitsgrenze*) und

e ein geringes Angebot an vergleich-
baren Raumen ausgenutzt werden.

(3) Welche Miethdhen sind nach

8 5 WiStG uberprifbar?

8 5 WIiStG findet nicht nur bei der Miet-
zinsfestsetzung anlasslich des Vertrags-
abschlusses Anwendung. Grundsatzlich
Ist eine Mietpreisiberh6hung auch bei ei-
ner Mieterhbhung mdglich. Das heil3t
letztlich, dass fur die in Frage kommen-
den Wohnungen zu jedem Zeitpunkt eine
Uberprufung nach § 5 WiStG vorgenom-
men werden kann, ganz gleich, ob der
Vertrag gerade erst abgeschlossen wur-
de, ob eine Mieterhéhung verlangt wird

Landesverband Berlin
im
Deutschen Mieterbund

Spichernstral3e 1 - 10777 Berlin - Mo bis Mi 9 - 18.30 Uhr, Do 9 - 19 Uhr, Fr 9-17 Uhr, Sa 9 - 13 Uhr
Fon: 030/226 26 - 0 - Fax: 030/226 26 - 161 - www.berliner-mieterverein.de



Seite 2

oder die Miete bereits seit Jahren in un-
veranderter Hohe gezahlt wird.

Aber Achtung: Bei den sogenannten ein-
vernehmlichen Mieterh6hungen wah-
rend des laufenden Mietverhaltnisses
nach § 557 Abs. 1 BGB und nach 88§ 558
ff. BGB wird man jedoch in der Regel da-
von auszugehen haben, dass diese nicht
unter Ausnutzung eines geringen Ange-
botes zustande kamen (LG Berlin - ZK 65 -
GE 02, 860). Anders ist es bei der einseiti-
gen Mieterh6hung wegen Modernisierung
(8 559 BGB) und bei der Staffelmietver-
einbarung (8 557 a BGB).

(4) Die 20%ige Wesentlichkeits-

grenze
Die erste Voraussetzung, namlich die
Uberschreitung der einschlagigen ortstib-
lichen Vergleichsmiete um mehr als 20 %
(20%ige Wesentlichkeitsgrenze), ist un-
schwer darzulegen.

Die ortstbliche Vergleichsmiete, deren
wesentliche Uberschreitung die Anwen-
dung des § 5 WiStG moglich macht, laf3t
sich in Berlin fur den tberwiegend in Fra-
ge kommenden Wohnraum relativ einfach
durch den jeweiligen Berliner Mietspie-
gel feststellen.

Ein Grol3teil der Amtsgerichtsabteilungen
wie auch der Kammern des Berliner
Landgerichts ermittelt die hochstzulassi-
ge Miete ebenfalls nach den jeweiligen
Mietspiegelwerten. Ein Teil der Richter
fordert jedoch zur Ermittlung der gem. 8 5
WiStG hochstzulassigen Miete besonde-
re Sachverstandigengutachten, deren Er-
gebnisse sich nicht vorhersagen lassen,
da jeder Sachverstandige Uber unter-
schiedliches Datenmaterial verfugt. In
dieser gespaltenen Rechtsprechung liegt
daher ein nicht unerhebliches Prozessri-
siko.

Der Berliner Mietspiegel kommt fir samt-
liche nicht preisgebundenen Wohnungen
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in Mehrfamilienhdusern zur Anwendung.
Der Mietspiegel gilt nicht fir Wohnungen
in Ein- oder Zweifamilienhdusern sowie
fur Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mit-
teln erstellt worden sind. Der Mietspiegel
ist auch dann nicht anwendbar, wenn das
fur die Wohnung malf3gebliche Feld keine
Daten aufweist. Wenn das malfigebliche
Mietspiegelfeld mit einem oder zwei
Sternchen versehen ist, verfugen die
Werte nur uber eine beschrankte Aussa-
gefahigkeit. Zunachst ist vom Mittelwert
des mal3geblichen Mietspiegelfeldes als
der ortsiblichen Vergleichsmiete auszu-
gehen. Daneben kénnen die sogenann-
ten Sondermerkmale zur Anwendung
kommen. Sodann ist die Feineinordnung
vorzunehmen, wie sie im Mietspiegel im
einzelnen beschrieben ist. Dazu ist eine
Spanneneinordnung zur Abwagung der
wohnwertmindernden und wohnwerter-
héhenden  Merkmale  vorzunehmen.
Wenn sich aus der Feineinordnung Zu-
oder Abschlage auf den Mittelwert erge-
ben, ist das daraus gewonnene Ergebnis
als ortsuibliche Vergleichsmiete im Einzel-
fall anzusehen. Hierauf ist nun der
20prozentige Zuschlag nach § 5 WiStG
zu berechnen, da der Vermieter wie ge-
sagt die ortsubliche Vergleichsmiete
sanktionslos bis zu 20 Prozent uber-
schreiten darf. Liegt die zu Uberprifende
Miete auch nach Hinzurechnung des
20prozentigen Zuschlages noch uber der
errechneten Vergleichsmiete, dann ist
das eine von den zwei Tatbestands-
merkmalen des § 5 WiStG erfullt.
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Liegt ein den Vermieter begunstigen-
der Sonderfall vor?

Eine Uberschreitung der 20%-Grenze
kann gerechtfertigt sein, wenn der Ver-
mieter durch Vorlage einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung nachweisen kann, dass
der Uberhthte Mietzins zur Deckung der
laufenden Aufwendungen notwendig ist,
er also lediglich die sogenannte Kos-
tenmiete verlangt. Trotz moglicherweise
Uber der Wesentlichkeitsgrenze liegen-
den Aufwendungen darf die Mietpreis-
Uberhohung nach Ansicht der Rechtspre-
chung dann allerdings nicht mehr als 50
Prozent Uber der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete liegen, das heil3t, auch die
sogenannte Kostenmiete wird durch 8 5
WiStG begrenzt.

(5) Ausnutzen eines geringen
Angebots an vergleichbaren
Raumen

Das Vorliegen der Voraussetzung ,Aus-
nutzung eines geringen Angebots an ver-
gleichbaren Wohnraum” wird von Vermie-
tern zunehmend bestritten. Sie verweisen
auf den angeblich entspannten Woh-
nungsmarkt und leiten daraus ab, dass
ein ,geringes Angebot” im Sinne des § 5
WiStG nicht mehr vorliegt.

Der Bundesgerichtshof (v. 28.1.2004 - Viii
ZR 190/03 -, GE 04, 540) hat dazu ausge-

fUhrt: ,Das Tatbestandsmerkmal der Ausnutzung
eines geringen Angebots (§ 5 Abs. 2 WIiStG) ist
nur erflllt, wenn die Mangellage auf dem Woh-
nungsmarkt fur die Vereinbarung der Miete im
Einzelfall ursachlich war. Dazu hat der Mieter dar-
zulegen und gegebenenfalls zu beweisen, welche
Bemuhungen bei der Wohnungssuche er bisher
unternommen hat, weshalb diese erfolglos ge-
blieben sind und dass er mangels einer Aus-
weichmdoglichkeit nunmehr auf den Abschluss des
fur ihn unginstigen Mietvertrages angewiesen
war.

" ... Zwischen der Mangellage und der Vereinba-
rung der uberhdhten Miete muss ... ein Kausalzu-
sammenhang bestehen; daran fehlt es unter an-
derem dann, wenn der Mieter unabh&ngig von der
Lage auf dem Wohnungsmarkt bereit ist, eine
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verhaltnismaRig hohe Miete zu bezahlen, etwa
deshalb, weil er aus personlichen Griinden - bei-
spielsweise wegen einer von ihm bevorzugten
Wohnlage - nur eine bestimmte und keine ver-
gleichbare andere Wohnung beziehen will. Das-
selbe gilt, wenn der Mieter die Wohnung mietet,
ohne sich zuvor Uber &hnliche Objekte und die
Hohe der Ublichen Mieter erkundigt zu haben. In
allen diesen Féllen bedarf der Mieter nicht des
Schutzes, den das Gesetz demjenigen Woh-
nungssuchenden gewahren will, der sich auf die
unangemessen hohe Miete nur deshalb einlasst,
weil er sonst auf dem unausgewogenen Woh-
nungsmarkt keine seinen berechtigten Erwartun-
gen entsprechende Wohnung zu finden vermag.

Nach diesen Grundsatzen ist eine Beweiserleich-
terung in Gestalt eines Anscheinsbeweises oder
einer Vermutung zu Gunsten des Mieters weder
geboten noch gerechtfertigt. ...

Fiur eine Beweiserleichterung oder sogar eine
Beweislastumkehr besteht im dbrigen auch im
Hinblick auf den Schutzzweck des § 5 WiStG kein
Bedurfnis. ...

Die Existenz eines Zweckentfremdungsverbots
oder einer &hnlichen Verordnung kann nicht aus-
reichen, um ohne weitere tatséchliche Grundla-
gen das Merkmal der unzulédssigen Ausnhutzung
einer Wohnungsmangellage zu bejahen. ..."

Fur Mieter ist es aufRerst schwierig den
Beweis fur das Vorliegen eines geringen
Angebots zu fuhren. Aussagekraftig kann
hier die Schilderung der eigenen Woh-
nungssuche sein. Die Darlegungslast
kann es mit sich bringen, dass die Mieter,
die vor der Anmietung der streitbefange-
nen Wohnung Uber Wohnraum verfugten,
vortragen mussen, warum sie dort aus-
gezogen sind und wie viel Zeit sie fur die
Wohnungssuche hatten, was sie zum
Ausfindigmachen der neuen Wohnung
unternommen haben, ob sie bestimmte
Vorstellungen tber Lage und Ausstattung
hatten oder nehmen mussten, was sich
bot und insbesondere inwieweit der Ver-
mieter die Vertragsbedingungen diktiert
bzw. zur Disposition gestellt hat.

Jiungst hat das LG Berlin hierzu entschie-

den: ,Der Mieter, der sich darauf beruft, der
Vermieter habe eine Mangellage im Sinne des § 5
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WIiStG ausgenutzt, muss Einzelheiten seiner
Wohnungssuche darlegen. War diese auf be-
stimmte Stadtteile beschrankt, hat der Vermieter
nicht die Mangellage ausgenutzt, sondern den
Wunsch des Mieters, in einem von ihm bevorzug-
ten Bezirk zu wohnen.” (LG Berlin v. 5.11.2002 -

65 S 59/02 -, GE 03, 189). In diesem Sinne
hat nunmehr auch der Bundesgerichts-

hof erneut entschieden: ,Bei der Beantwor-
tung der Frage, ob der Vermieter ein geringes
Angebot an vergleichbaren Raumen ausgenutzt
hat, ist auf das gesamte Gebiet der Gemeinde
und nicht lediglich auf den Stadtteil abzustellen, in
dem sich die Mietwohnung befindet. Das Tatbe-
standsmerkmal des "geringen Angebotes" ist
deshalb nicht erfullt, wenn der Wohnungsmarkt
fur vergleichbare Wohnungen nur in dem betref-
fenden Stadtteil angespannt, im Ubrigen Stadtge-
biet aber entspannt ist” (BGH v. 13.4.2005 - VIII
ZR 44/04 -).

(6) Welche Folgen kann eine

Mietpreistiberh6hung haben?
Wenn die Miete die 20prozentige Grenze
(in  Ausnahmefallen 50%, siehe oben,
Kostenmiete) Ubersteigt und ein geringes
Angebot ausgenutzt wurde, ist die Miet-
zinsvereinbarung insoweit nichtig, als die
Miete die Wesentlichkeitsgrenze uber-
steigt. Es besteht in diesem Fall nur ein
Anspruch auf Senkung der Miete auf die
Hohe der Wesentlichkeitsgrenze. Ein
noch weitergehender Anspruch auf Re-
duzierung der Miete auf das ortsubliche
Niveau besteht hingegen nicht.

Daneben hat der Mieter einen Anspruch
auf Rickzahlung des in der Vergangen-
heit gezahlten, die Wesentlichkeitsgrenze
Ubersteigenden Mietanteils. Dieser Ruck-
zahlungsanspruch verjahrt jedoch binnen
drei Jahren.

(7) Was soll man tun?

Es empfiehlt sich, in allen Fallen zu-
nachst eine Einigung mit dem Vermieter
zu suchen, nachdem man sich in einer
der Rechtsberatungsstellen des Berliner
Mieterverein e.V. sach- und rechtskundig
gemacht hat.
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Unabhéngig von den geschilderten recht-
lichen Schwierigkeiten und Risiken - die
den Vermieter gleichermal3en betreffen -
sollten Sie deshalb bei Uberschreitung
der 20%igen Wesentlichkeitsgrenze auf
jeden Fall gegentiber Ihrem Vermieter ak-
tiv werden. Die Erfahrungen des Berliner
Mieterverein e.V. in der Vergangenheit
zeigen, dass - unabhangig von den An-
sprichen aus 8 5 WiStG und den soeben
erwahnten juristischen Problemen - der
Vermieter gerade bei Verweis auf die
uberhohte Miete und das Androhen einer
Kindigung des Mietverhaltnisses haufig
zu einer Senkung der Miete bewegt wer-
den kann.

=>=> Ermitteln Sie mit Hilfe des Berliner
Mietspiegels exakt die zulassige Miete flr
Ihre Wohnung. Setzen Sie dann lhr Wis-
sen von der zulassigen Miethdhe offensiv
ein, und verhandeln Sie mit dem Vermie-
ter Uber die Senkung der Miete!

(8) Anzeige beim Wohnungsamt

8§ 5 WIStG erlaubt nicht nur zivilrechtliche
Anspriche, vielmehr stellt ein VerstoR3
gegen diesen Paragraphen auch eine
Ordnungswidrigkeit dar, die mit einer
GeldbuRe bis zu 50.000,- € geahndet
werden kann. Anzeige kann jeder be-
troffene Mieter beim zustandigen bezirkli-
chen Wohnungsamt erstatten. Das Vor-
liegen der Mietpreisuberhdhung ist mit
geeigneten Mitteln (Kopien des Mietver-
trags und der Mieterh6hungen) glaubhaft
zu machen. Das Verfahren beim Woh-
nungsamt ist kostenlos, dauert aber rela-
tiv lange. Nur wenn der Mieter zugleich
mit der Anzeige auch einen Antrag auf
Abflhrung des Mehrerloses stellt, der
dem Vermieter durch die Preisuberho-
hung zugeflossen ist, muss ihn die Be-
horde auch Uber den Ausgang des Ver-
fahrens unterrichten — in der Regel wird
der Anzeigende allerdings nicht tber den
Verlauf des Verfahrens informiert.
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