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Mietpreisbremse in Berlin — Studie zu juristischen Priffallen im BMV

1. Einleitung und zentrale Ergebnisse

Die Mietpreisbremse ist eines der wenigen wohnungsmarktregulierenden Instrumente mit dem Ziel
Mietpreisanstiege in Deutschland zu begrenzen. Das Gesetz wird jedoch seit des Inkrafttretens von
Mieter:innenorganisationen und Zivilgesellschaft kritisiert. Wirkeffekte in Teilmarkten, zivilrechtliche
Anwendbarkeit, Ausnahmeregelungen sowie Umgehungsmoglichkeiten sind zentrale Kritikpunkte.

In Berlin trat die in § 556 Abs. 1 BGB geregelte und der Offentlichkeit als ,,Mietpreisbremse” bekannte
Regelung am 1. Juni 2015 in Kraft, wonach die Miete bei Vertragsschluss im Grundsatz auf 10 % Uber
der ortslblichen Vergleichsmiete begrenzt werden soll.

Die ungeniigende Wirksamkeit der Mietpreisbremse konnte bereits in zahlreichen Analysen und
Untersuchungen nachgewiesen werden. Das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) konnte in einem
Gutachten flir Hamburg sogar eine hohere Mietendynamik im hoheren Marktsegment evaluieren und
damit das vom Bundesministerium fir Justiz in einer Studie von 2018 evaluierte Ergebnis der
Dampfung der Mietpreisbremse hinreichend widerlegen. Ahnliche Schlussfolgerungen sind auch fiir
den Berliner Wohnungsmarkt zu vermuten.

Die vorliegende Untersuchung des Berliner Mietervereins Uberprift die Wirksamkeit der
Mietenbegrenzung. Die ausgewerteten Falle stammen sowohl aus der vom Berliner Mieterverein auch
fir Nichtmitglieder angebotenen ,Aktion Mietpreisiberpriifung” als auch aus der Beratung in der
Rechtsabteilung. Die untersuchten Félle sind in der Beratungspraxis im Jahr 2021 aufgekommen und
wurden im Jahr 2022 erhoben. Die Einzelfallprifung durch Mietrechtsexpert:innen unterscheidet die
vorliegende Studie von den bisher durchgefiihrten quantitativen Untersuchungen zur Wirkungsweise
der Mietpreisbremse und belegt die mangelnde Praktikabilitat der Anwendung des zivilrechtlichen
Instruments. Die untersuchten Falle bilden nicht die Gesamtheit aller Falle mit dem Anfangsverdacht
einer Gberhohten Miete im Jahresverlauf 2021 ab. Diese machten mit 5.949 Beratungen mit Verdacht
auf einen Fall Mietpreisbremse einen Anteil am Beratungsgeschehen von 8,7 % aus. Die zugrunde
liegenden Mietvertrage der gepriiften und ausgewerteten Falle stammen aus unterschiedlichen Jahren
seit 2016, in den lGberwiegenden Fallen handelt es sich um Mietvertragsabschliisse der Jahre 2019 und
2020.

Die Kurzstudie ist auf Berlin bezogen eine Bilanz der Mietpreisbremse, die nunmehr auf eine
achtjahrige Anwendungspraxis zurlickblickt.

Zentrale Ergebnisse

1. Die Mietpreisbremse kann ein mietpreisregulierendes Instrument sein, setzt allerdings auf
Grund der komplexen Regelungen in der Regel die Unterstitzung einer flankierenden
Rechtsberatung voraus.

2. Von den insgesamt 935 Uberpriifungsfillen Giberschritten 912 (98 %) die nach Gesetz
zuldssige Miethohe. Davon wurde in lediglich 35 Fallen die Miethohe mit Hinweis auf eine
Ausnahme von der Mietpreisbremse belegt. In rund 2 % aller untersuchten Falle wurde die
Grenze eingehalten oder unterschritten. In etwa der Halfte der Falle lagen die



Uberschreitungen bei mehr als 50 % (iber der zuldssigen Wiedervermietungsmiete
(ortstibliche Miete plus 10 %).

3. Private Wohnungsunternehmen stellten 66 % der Priiffille mit einer Uberschreitung der
zulidssigen Wiedervermietungsmiete, davon knapp 90 % mit einer Uberschreitung von iiber
20 %. An zweiter Stelle stehen bei den VerstoRen private Einzelvermieter:innen mit einem
Anteil von 30 %, von denen mit rund 86 % der Fille eine Uberschreitung von 20 bis iiber 100
% darstellen. Es treten nur vereinzelt Falle mit stadtischen, genossenschaftlichen oder
anderen Vermieter:innentypen auf, deren Uberschreitung mehrheitlich bei unter 10 % liegt.

4. In nur 228 Fallen von 935 beriefen sich Vermieter:innen auf einen Ausnahmetatbestand. Die
Mehrzahl der Uberschreitungen erfolgte ohne weitere Begriindung oder Verweis auf
Ausnahmetatbestande. Zudem konnte in der Halfte aller Falle die Ausnahme widerlegt
werden.

2. Das Rechtsinstrument und sein Geltungsbereich

Die ,,Mietpreisbremse” gilt nur fir Mietvertrage, die ab Inkrafttreten der jeweils regional einschlagigen
Rechtsverordnung abgeschlossen werden (Art. 229 § 35 Abs. 1 EGBGB). In Berlin ist der maRgebliche
Stichtag der 1. Juni 2015, an diesem Tag trat die Mietenbegrenzungsverordnung (GVBI 2015, Seite 101)
in Kraft. Die Mietpreisbremse regelt, dass die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortsibliche
Vergleichsmiete im Grundsatz hochstens um zehn Prozent (ibersteigen darf (§ 556 d Abs. 1 BGB).
Mieter:innen miissen die Uberhohte Miete gegeniber dem Vermieter rigen. Allerdings gelten
Ausnahmen, die eine Abweichung von der im Gesetz formulierten Vorschrift ermoglichen. Die
Ausnahmetatbestande im Gesetz sind das Ergebnis politischer Kompromisse, die die an der
Aushandlung beteiligten Parteienvertreter:innen befriedigt haben mogen. Sie erschweren aber die
Handhabe und damit die Moéglichkeit, solchen Anwender:innen zu helfen, die keine Jurist:innen sind
oder ohne rechtlichen Beistand auskommen missen bzw. wollen.

(1) Lag die Miete der vorherigen Mietpartei (Vormiete) rechtmaRigerweise bereits liber der Grenze
,ortsiibliche Vergleichsmiete plus 10 Prozent” so darf im nachfolgenden Mietverhiltnis diese
Miete weiter gefordert werden (§ 556 e Abs. 1 BGB).

(2) Hat der:die Vermieter:in zwischen zwei Mietverhéltnissen eine Modernisierung durchgefiihrt,
darf der Betrag der modernisierungsbedingten Mieterhéhung (8 % der Modernisierungskosten)
auf die zuldssige Hochstmiete (ortsiibliche Vergleichsmiete plus 10 %) aufgeschlagen werden. Das
gleiche gilt, wenn die Modernisierung wahrend des vorherigen Mietverhaltnisses erfolgte, ohne
dass die daraus resultierende Mieterhéhung bislang realisiert wurde.

(3) Die Mietpreisbremse gilt nicht fir Neubauwohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals
genutzt und vermietet wurden (§ 556 f Satz 1 BGB) und sie gilt ebenfalls nicht fiir Wohnungen, die
erstmals nach einer umfassenden Modernisierung vermietet werden (§ 556 f Satz 2 BGB). Diese
Regelung betrifft Falle mit einer Modernisierungsinvestition von mehr als einem Drittel des
notwendigen Aufwandes fiir eine vergleichbare Neubauwohnung. Fiir die zweite und jede weitere
Vermietung nach ,,umfassender Modernisierung” ist die Mietpreisbremse wieder anwendbar. Die



aufgrund ,,umfassender Modernisierung” hohe Miete wirkt dann allerdings (iber die Ausnahme
,Vormiete” weiter

(4) staffelmieten unterliegen der Mietpreisbremse insoweit, als dass jede Staffel ab 10 % liber der
jeweils aktuellen ortstiblichen Miete gekappt wird. Bei einer Staffelmiete kann sich also die
Priifung nach den Mietpreisgrenzen im Extremfall jedes Jahr wiederholen. Uberschreitet die
Staffelmiete nach Inkrafttreten einer Staffel die maximal zuldssige Miete, ist nicht die ganze
Staffelmiete unwirksam, sondern nur der die Grenzen des § 556 d BGB Uberschreitende Teil der
Miete.

(5) Die Mietpreisbremse ist auRerdem auf Indexmietvereinbarungen anwendbar, allerdings nur
auf die Ausgangsmiete, also die erste vereinbarte Miete. Spatere Indexmietsteigerungen kénnen
unberticksichtigt durch die Mietpreisbremse zu Mieterhéhungen fithren. Wird die Ausgangsmiete
nach Durchsetzung der Mietpreisbremse korrigiert, sind spater erfolgte Indexmietsteigerungen
auf die korrigierte Ausgangsmiete zu berechnen.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2019 wurde eine erweiterte Auskunftspflicht eingefiihrt: Will sich der:die
Vermieter:in auf eine Ausnahme berufen, muss der:die Mieter:in vor Vertragsunterzeichnung darauf
in Textform hingewiesen werden.

Mit Wirkung ab April 2020 wurde die Mietpreisbremse bis 2025 verlangert. Zusatzlich gab es eine
Neuregelung, die das Rickforderungsrecht liberzahlter Miete betraf. Die zu viel gezahlte Miete kann
seitdem ab Beginn des Mietverhaltnisses von dem:der Vermieter:in zuriickgefordert werden und nicht
— wie zuvor — erst ab Zugang der Riige. Das erweiterte Rickforderungsrecht der Mieter:innen gilt
jedoch nur fiir Mietverhaltnisse, die nach dem 1. April 2020 begriindet wurden und setzt voraus, dass
die iberhohte Miete innerhalb von 30 Monaten gegeniliber dem:der Vermieter:in geriigt wird.

Bei einem Verstol gegen die Mietpreisbremse kann die Mietpartei einerseits die nach Riige zu Unrecht
verlangte Miete zuriickfordern und andererseits fiir die Zukunft die GUberhohte Miete einbehalten.
Aufgrund der moglichen Ausnahmen stellt der eigenmachtige Einbehalt der Gberhéhten Miete ein
nicht unerhebliches Risiko dar, sodass sich ggf. die vorherige juristische Klarung lber die zuldssige
Miethéhe empfiehilt.

Die vorliegende Untersuchung ist im eigentlichen Sinne nicht reprasentativ bezogen auf die gesamte
Berliner Bevolkerung, liefert jedoch aufgrund der zeitlichen sowie der qualitativen Dimension geprifte
und aussagekréaftige Ergebnisse fiir die in Berlin im Mieterverein organisierten Mieter:innen.

3. Die wichtigsten Ergebnisse

3.1 Uberschreitungen und Héhe der Uberschreitungen

Von den insgesamt 935 Uberpriifungsfillen aus der Beratungspraxis des Berliner Mietervereins im
Jahr 2021 Uberschritten 912 (98 %) die nach Gesetz zuldssige Miethohe (siehe Tabelle 1). In rund 3 %
der Félle wurde die Grenze eingehalten oder unterschritten. In 50 % der Falle lagen die
Uberschreitungen bei mehr als 50 % der zuldssigen Wiedervermietungsmiete (ortsiibliche
Vergleichsmiete plus 10 %).



Tabelle 1: Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (0iiV) + 10 %

Prozent der Uberschreitung Anzahl (N) Anteilin %
bis 20 % Uber oGV + 10 % 131 14,4
20 bis unter 50 % UGber oGV + 10 % 329 36,1
50 bis unter 100 % lber oGV + 10 % 337 37,0
mehr als 100 Prozent Gber oGV + 10 % 115 12,6
Gesamt* 912 100

*Alle Félle mit Uberschreitung

Bewertung:

In fast allen Beratungsféllen (98 %) kann anfanglich eine Gberhohte Miete festgestellt werden. In
rund 86 % aller Fille sind die Uberschreitungen der 20 % Marke bis iber die 100% Marke als
erheblich zu bezeichnen, rund die Halfte davon ist im Kontext der Uberschreitung mit 50 % {iber der
Mietpreisbegrenzung eklatant.

3.2 Uberschreitungen nach Vermieter:innentypen

Die verschiedenen Vermieter:innentypen waren bei der Uberpriifung unterschiedlich stark vertreten.
Die Landeswohnungsunternehmen (LWU) und Genossenschaften waren mit lediglich 10 Fallen
vertreten, wahrend die privaten Wohnungsunternehmen 482 Falle (53 %) und die privaten
Vermieter:innen 215 Falle (24 %) ausmachten (siehe Tabelle 2). Bei den unterschiedlichen
Vermieter:innentypen zeigten sich unterschiedliche Verst6Re. Setzt man die vorgefundenen
VerstolRRe gleich 100, dann waren die privaten Wohnungsunternehmen daran zu 66 % beteiligt, die
privaten Vermieter:innen mit 30 %.

LWU und Genossenschaften stellten lediglich 1 % der gepriiften VerstoRe. Das ist vor allem das
Ergebnis geringer Fallzahlen, die in der Uberpriifungsaktion bearbeitet wurden. Daraus l4sst sich
schlussfolgern, dass sich entsprechend weniger BMV-Mitglieder mit dem Anfangsverdacht einer
Gberhohten Miete in die Beratung begeben haben. Bei einem Anteil der
Landeswohnungsunternehmen von etwa einem Flinftel des Marktes sind sie hier
unterdurchschnittlich vertreten. Das kann auf die Wirksamkeit der mietdampfenden Regelungen bei
den LWU zuriickgefiihrt werden (siehe Wohnraumversorgungsgesetz und
Kooperationsvereinbarung).

Tabelle 2: Féille mit Uberschreitung nach Art der Vermieter:innen

Vermieter:innentypen Zahl der Fille mit Uberschreitung (N) Anteil in %



Lwu 7 0,8

Genossenschaften 3 0,3
Private Wohnungsunternehmen 482 52,9
Private Einzelvermieter:innen 215 23,6
Kirchen/Stiftungen 4 0,4
Hausverwaltungen 15 1,6
Keine Nennung 186 20,4
Gesamt* 912 100

*Alle Falle mit Uberschreitungen

Bewertung:

Das Gesamtergebnis wird zum tGberwiegenden Teil von VerstdRen privater Wohnungsunternehmen
sowie Privatvermieter:innen bestimmt. Mieter:innen, die bei den LWU und Genossenschaften
wohnen, hatten nur in seltenen Fallen den Anfangsverdacht auf Nichteinhaltung der gesetzlichen
Vorschriften.

Dieser Umstand ist nicht verwunderlich, da die LWU der politischen Kontrolle ihres 6ffentlichen
Gesellschafters unterliegen und die Genossenschaften einen Selbstversorgungsauftrag gegeniiber
ihren Genoss:innen wahrnehmen, der im Regelfall kontrolliert wird.

Tabelle 3: Uberschreitung der zuldissigen Miete (ortsiibliche Vergleichsmiete (0iiV) + 10 %) nach
Vermieter:innentyp

Vermieter:innentyp Anteile an Uberschreitungen* des jeweiligen Vermieter:intyps in Gesamtanteil
% / (N) % / (N) der jeweiligen
Uberschreitung = Uberschreitung = Uberschreitung = Uberschreitung = Vermieter:innentypen
bis 20 % tiber 20 % bis tiber 50 % bis tiber 100 % an den gesamten
50% 100 % Uberschreitungen*
LWU 71,4 (5) 28,6 (2) 1(7)
Genossenschaften 66,7 (2) 33,3 (1) 0,4 (3)
Private 11,4 (55) 33,8 (163) 39,6 (191) 15,2 (73) 66,4 (482)
Wohnungsunternehmen
Private 13,5 (29) 45,1 (97) 33 (71) 8,4 (18) 29,6 (215)
Einzelvermieter:innen
Kirchen/Stiftungen 50 (2) 50 (2) 0,6 (4)
Keine Angabe 20(3) 40 (6) 26,7 (4) 13,3 (2) 2,1(15)

Jeweiliger Anteil
der
Uberschreitungshohe %

/ (N) an den gesamten
Uberschreitungen*

13 (94) 37,3(271) 36,9 (268) 12,8 (93) 100 (726%*)
*Alle Falle mit Uberschreitung und Nennung des Vermieter:innentyps (Fille ohne Nennung ausgenommen)

Absolute Zahlen in Klammern / Prozentangaben gerundet auf eine Kommastelle

Bewertung:

Welche Vermieter:innentypen iiberschreiten die zuldssige Miete?



In der Gesamtschau fallen hinsichtlich der Anzahl der Uberschreitungen die privaten Vermieter:innen
auf. Insbesondere private Wohnungsunternehmen machen mit einem Anteil von 66 % die Mehrheit
der Falle mit Uberschreitung aus. Private Einzelvermieter:innen stellen mit 30 % den zweiten groRen
Teil. Mit zusammen nur 2 % der Fille Uberschreiten die LWU, Genossenschaften und
Kirchen/Stiftungen nur selten die zulassige Hochstmiete (siehe Tabelle 3).

Wie stark Giberschreiten die einzelnen Vermieter:innentypen die zuldssige Miete?

Fiir alle Vermieter:innentypen zusammengenommen liegt je die Halfte der Uberschreitungen bei
weniger bzw. mehr als der 50 % Marke der zuldssigen Miete. Auch wenn die geringen Fallzahlen von
Landeswohnungsunternehmen und Genossenschaften vermutlich wenig Riickschliisse auf die
tatsichliche Verteilung der Uberschreitungen erlauben, liegen bei beiden Kategorien die Mehrheit der
Uberschreitungen bei nicht mehr als 20 % {ber der zuldssigen Miete. BMV Mitglieder und
Teilnehmer:innen der Aktion Mietpreistberprifung dieser Kategorien sind mit weniger
Verdachtsfallen in die Priifung zur Einhaltung der Mietpreisbremse eingegangen.

Bei den privaten Einzelvermieter:innen liegen mit einem Anteil von 45 % der Fille die meisten
Uberschreitungen bei mehr als 20 % bis 50 % tiber der zuldssigen Miete vor, weitere 41 % (iberschreiten
um mebhr als 50 %.

Private Wohnungsunternehmen sind die Spitzenreiter: Nur 11 % ihrer Uberschreitungen liegen bei bis
zu 20 % Uber der zuldssigen Miete. In 264 (55 %) ihrer 482 Falle wurde um mehr als 50 % lberschritten
und in 15 % der Falle verlangten private Wohnungsunternehmen sogar mehr als das Doppelte der
zuldssigen Miete.

3.3 Index- und Staffelmieten

Wahrend des Untersuchungszeitraums — Falle, die in der Beratungspraxis im Jahr 2021 aufgekommen
und im Jahr 2022 untersucht wurden —haben deutschlandweit Abschliisse von Mietvereinbarungen in
Form von Staffel- und Indexmieten deutlich zugenommen. Entgegen einiger Annahmen findet die
Mietpreisbremse auf die Ausgangsmiete der Indexmiete sowie jede neue Staffel einer
Staffelmietvereinbarung Anwendung. In einer Analyse des Deutschen Mieterbundes (DMB) in den
sechs groRten Mietervereinen bundesweit ist der Anstieg bei den Indexmietvertrdagen seit 2022 mit
durchschnittlich 30 % als erheblich zu bezeichnen. Schatzungsweise 70 % aller Neuabschliisse sind
Indexmietvereinbarungen in Berlin (Wiedervermietung und Neubau). Hier diirfte eine Korrelation zum
steigenden Verbraucherpreisindex, der die Basis fir die jahrlichen Mietsteigerungen bildet, vorliegen.

Die vorliegende Untersuchung macht deutlich, dass 86 % (in 89 von 104 Fallen) aller
Indexmietregelungen sowie 88,4 % (in 198 von 224 Fallen) aller Staffelmietvereinbarungen bereits
tiberhoht (ab 20 % Uberschreitung der zuldssigen Miethdhe nach Mietpreisbremse) abgeschlossen
werden. Auch in der Beratungspraxis des BMV ist festzustellen, dass sich dieses Vorgehen von
Vermieter:innen bei Wiedervermietungen ab dem ersten Quartal 2022 verscharft (siehe DMB Analyse,
Berlin?).

! https://www.mieterbund.de/presse/pressemeldung-detailansicht/article/74777-mieterbund-indexmieten-
sind-kein-nischenproblem.html



Tabelle 4: Héhe der Uberschreitung bei Staffel- und Indexmieten

Anteil an Uberschreitungen* nach Mietvertragsart Anzahl (N) und Anteil innerhalb der Uberhéhungen (in
Klammern in %)

Keine bis Ab 20% bis Ab 50% Anzahl Gesamt-

20% 50% (N) anteil in %
Staffelmiete 26 (16,9) 82 (24,9) 116 (25,7) 224 24,0
Indexmiete 15 (9,7) 33(10) 56 (12,4) 104 11,1
Ohne Staffel- 67 (43,5) 146 (44,2) 182 (40,4) 395 42,2
/Indexmietvereinbarung
Keine Angabe 46 (29,9) 69 (20,9) 97 (21,5) 212 22,7
Gesamt* 154 330 451 935 100

Prozentangaben gerundet auf eine Kommastelle
*Alle Falle in der Prifung

Bewertung:

Von den insgesamt 328 Berliner Fallen der Index- und Staffelmietvertrdge, die im Rahmen der Studie
betrachtet wurden, liegen rund 87,5 % (287 Falle) mindestens 20 % (iber der zuldssigen Miete
(ortsiibliche Vergleichsmiete +10 %). In 172 Fallen (von 328 Index- und Staffelmieten insgesamt) liegen
Uberschreitungen i.H. von mehr als 50 % der zuldssigen Miete vor. An allen gepriiften Fallen (935)
machen Staffelmieten 24 % und Indexmieten 11 % aus.

Bei den darin enthaltenen Staffelmieten wurde eine Uberschreitung iber 50 % der ortsiiblichen
Vergleichsmiete +10 % mit einem Anteil von knapp 26 % nahezu doppelt so haufig festgestellt, wie bei
den Indexmieten (12 %). Auch der Anteil bis 50 % Uberschreitung liegt bei den Staffel- im Vergleich zu
den Indexmieten mehr als doppelt so hoch, hierunter fallen allerdings auch jene Mieten ohne
Uberschreitung der Grenzen (siehe Tabelle 4). In 212 Fallen konnte keine Angabe zu einer Staffel- oder
Indexmietvereinbarung erhoben werden. In 395 Fallen lag keine diesbezlgliche Regelung vor.

3.4 Berufung auf Ausnahmen

Das Gesetz lasst Ausnahmen von der Mietpreisbremse zu, die einleitend beschrieben wurden und in
der Tabelle mit Abkiirzungen ausgefiihrt sind. Seit 2019 setzt das Berufen auf eine der Ausnahmen
voraus (siehe 2.), dass Mieter:innen bei Abschluss des Mietvertrages von ihrem:r Vermieter:in Gber die
entsprechende Ausnahme informiert werden. Die nachfolgende Tabelle zeigt zunachst die Fille, in
denen die Uberschreitung der Mietpreisbremse mit einer der Ausnahmen begriindet wurde. Im
nachfolgenden Abschnitt wird Aufschluss lGber die Belegbarkeit nach Priifung der Rechtsexpert:innen
im BMV gegeben.

Tabelle 5: Vermieter:innen berufen sich auf Ausnahmen von der Mietpreisbremse

Begriindung Anzahl  Anteil in %

(N)
Vormiete 83 36,5
Modernisierung 57 25,0
Umfassende Modernisierung 71 31,1



Neubau 1 0,4

Mietpreisbremse sei nicht 16 7,0
zul3ssig
Gesamt 228 100

Prozentangaben gerundet auf eine Kommastelle
Bewertung:

Bei knapp einem Viertel der Uberschreitungen (in 228 Fillen) wurden Ausnahmetatbestidnde im
Mietvertrag genannt (siehe Tabelle 5).

Besonders haufig (37 %) beriefen sich Vermieter:innen auf den Ausnahmetatbestand der hohen
Vormiete. Den zweitgroBRten Anteil macht mit 31 % der Falle die umfassende Modernisierung aus. Im
Gegensatz zur einfachen Modernisierung findet bei der umfassenden Modernisierung die
Mietpreisbremse keine Anwendung, sodass theoretisch deutlich héhere Uberschreitungen méglich
sind.

In der Gberwiegenden Zahl wurden keine Angaben gemacht. In einigen Fallen wurde die Behauptung
angefiihrt, dass die Mietpreisbremse nicht zuldssig sei, vor dem Hintergrund des vermeintlich
gesetzwidrigen Berliner Mietspiegels.

3.4 Belegte und nicht belegte Berufung auf Ausnahmen

Berufen sich Vermieter:innen auf eine der Ausnahme der Mietpreisbremse, wird von den
Rechtsberater:innen im Mieterverein das Vorliegen der Ausnahme (berprift. In den Féllen, in denen
den Mieter:innen empfohlen wurde, eine Miete Uber der 10%-Grenze zu akzeptieren, kann davon
ausgegangen werden, dass dem eine Ausnahme von der Mietpreisbremse zugrunde lag, auf die sich
Vermieter:innen berufen und die auch belegt werden konnte. Als nicht belegt gelten die Falle, in denen
der:die Vermieter:in keine hinreichenden Belege fiir die Ausnahme liefert und dem Mitglied so nicht
das Zahlen der geforderten Miete empfohlen wird. Gibt es keine Angabe, wurde das Vorliegen von
Ausnahmen bei der weiteren Priifung nicht beriicksichtigt. Es kommt zudem vor, dass sich
Vermieter:innen und Mieter:innen nach Riige der iberhohten Miete auf eine Miete einigen, die zwar
unter der von der:dem Vermieter:in geforderten Miete, jedoch nach wie vor (iber der zulassigen 10 %-
Grenze (Uber olV) liegt.

Tabelle 6: Ergebnis der Priifung auf Ausnahmetatbestand

Auf Ausnahmen berufen Anzahl (N) Anteilin %

Davon  Belegt 35 15,4
Nicht belegt 122 53,5
Keine Angabe 71 31,1
Gesamt* 228 100

*Alle Falle mit Berufung auf Ausnahmeregelungen; davon 23 Fille ohne Uberschreitung

Bewertung:

In Uber der Halfte der Falle konnte die Ausnahme, auf die sich die Vermieter:innen berufen haben,
nicht belegt werden. Nur in 35 Fallen wurde der Ausnahmetatbestand hinreichend belegt. Erstaunlich
ist, dass in 23 Fallen von 35 belegten Ausnahmen jedoch keine Uberschreitung vorlag.



Hervorzuheben ist, dass die groBe Mehrzahl der Uberschreitungen ohne weitere Begriindung oder
Berufung auf Ausnahmetatbestidnde erfolgte.

Die Ergebnisse zeigen, wie haufig Vermieter:innen versuchen, die Mietpreisbremse zu umgehen. Die
Nachweisfiihrung zu den Ausnahmetatbestdanden ist fiir Mieter:innen ohne Rechtsbeistand nicht oder
kaum moglich.

4. Schlussbetrachtung

Die Untersuchung zeigt, dass vor allem private Wohnungsunternehmen und private Vermieter:innen
haufig gegen die Vorschriften der Mietpreisbremse verstoRen. Diese Diagnose basiert auf einer
rechtlichen Uberpriifung der Fille in der vorliegenden Untersuchung. Der Hauptanteil der Giberpriiften
Mieten lag liber den zuldssigen Mietpreisgrenzen des Mietpreisbremsengesetzes. IFSS-Studien?, die im
Jahr 2016 - also kurz nach Einfiihrung der Mietpreisbremse vorgenommen wurden - bestatigen ein
ahnliches Bild. Die damalige Kritik an den Studien galt dem empirischen Untersuchungscharakter ohne
juristische Einzelfallpriifung. Dass RechtsverstoBe im Geltungsbereich der Mietpreisbremse eher die
Regel als die Ausnahme sind, dirfte mit der vorliegenden Studie gezeigt worden sein. Aufgrund
verschiedener Konstruktionsfehler (siehe unten) bleibt die Mietpreisbremse weit hinter ihren
Potenzialen zurick und kann daher an den Wohnungsmarkten offenkundig nicht die
mietpreisbegrenzende Rolle spielen, die ihr zugesprochen wurde und nach wie vor wird.

Das Gesamtbild der Untersuchung zeichnet ein Bild, welches nicht fiir rechtsstaatliche Verhaltnisse am
Wohnungsmarkt spricht und offenkundig einer Kontrollinstanz bedarf. Insbesondere das Vorgehen
von Vermieter:innen im Hinblick auf die Ausnahmeregelungen, die einerseits erst gar nicht angezeigt
oder in Folge nicht belegt werden, liefert dazu eindeutige Hinweise.

Schwerwiegender ist, dass es sich bei den gegen die Mietpreisbremse verstofenden Mieten um
gesetzeswidrige Mieten handelt, die in zahlreichen Fallen weder geahndet noch sanktioniert werden
und ungehindert in die Stichproben zur Erstellung von Mietspiegeln einflieRen. Aufgrund der
vorliegenden Studie kann eine héhere Dunkelziffer an (iberhéhten Mieten in Berlin vermutet werden,
die infolge zu einer Verzerrung bei der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiihren. Ein Dampfungseffekt im
stadtischen Wohnungsmarkt Berlin ist daher auch weiterhin nicht zu erwarten.

Fir eine Generalisierung und Hochrechnung auf die gesamte Berliner Mieter:innenschaft ist die
Datenbasis zu gering. Da es sich beim Anwender:innenkreis grofStenteils um Mieter:innen handelt, die
im BMV Mitglied sind, kann man jedoch so viel festhalten: Der Uberpriifungsaufwand und die
Einschaltung von Mietrechtsexpertinnen hat sich in der Mehrzahl der Falle gelohnt. Das Ergebnis der
Uberpriifungsaktion zeigt insofern auch, dass die Praktikabilitit der Anwendung des
Mietbegrenzungsgesetzes nur unter fachkundigem Priifaufwand rechtssicher geleistet werden und
zum Erfolg fur die Mietenden fiihren kann.

5. Konstruktionsfehler der Mietpreisbremse

Zusammengefasst lassen sich folgende Anwendungshemmnisse und Konstruktionsfehler der
Mietpreisbremse definieren.

2 https://www.berliner-mieterverein.de/uploads/2016/05/pm1616-Anl2-IFSS-Wirkungsanalyse-
Mietpreisbremse-240516.pdf
10



a. VerstoRe gegen die Mietpreisbremse sind nicht buBgeldbewehrt. Vermieter:innen
missen allenfalls befiirchten, dass Mieter:innen die Miethdhe rechtzeitig riigen und
damit eine rickwirkende Korrektur der Miete ab Beginn des Mietverhaltnisses
fordern.

b. Die Durchsetzung der Mietpreisbremse kann nur durch die Mietvertragspartei
erfolgen, was zu einer Belastung des Dauerschuldverhaltnisses flihrt und viele
Anspruchsberechtigten von einer konsequenten Durchsetzung absehen lasst. So sind
hier insbesondere fehlendes Wissen lber das Instrument als solches, Befilirchtungen
zur Belastung eines guten Mietverhaltnisses sowie die schwierige Umsetzung zu
nennen.}

c. Der Umgang mit den Ausnahmen von der Mietpreisbremse ist intransparent und
haufig nicht plausibel. Die Uberpriifung des Ausnahmetatbestands ist fir
Mieter:innen kaum moglich. Vermieter:innen missen die Ausnahmetatbestinde
lediglich benennen und erst auf gesondertes Auskunftsverlangen der Mieter:innen
belegen. Das 6ffnet Tiir und Tor fiir die Umgehung der Mietpreisbremse bzw. den
Versuch der Umgehung, indem Ausnahmetatbestidnde einfach behauptet werden.

Haufig wird eine vorausgegangene Modernisierung als Ausnahme behauptet, bei der
es sich bei ndherer Betrachtung gar nicht um ModernisierungsmaBnahmen handelt.
Wurde vor Inkrafttreten der Mietpreisbremse eine tGiberhohte Miete mit dem:der
Vormietenden vereinbart, erwéachst diese tiberhéhte Vormiete aus nicht
nachvollziehbaren Grinden in Bestandskraft und kann auch in nachfolgenden
Mietverhaltnissen nicht korrigiert werden.

d. Die Abhadngigkeit von der ortsiiblichen Vergleichsmiete schafft weitere
Streitanfalligkeit fir die Durchsetzung der Mietpreisbremse und kann im Fall der
gerichtlichen Durchsetzung zu hohen Prozesskosten fiihren, wenn fiir die Ermittlung
der ortsiliblichen Vergleichsmiete ein Sachverstandigengutachten eingeholt wird.

6. Forderungen flir eine wirksame Mietpreisregulierung

Jahrelang hatten Mieter:innenverbande angesichts der Mietenentwicklung insbesondere in
Stadten und Ballungsgebieten eine  Mietpreisbremse zur  Regulierung der
Wiedervermietungsmieten gefordert. Hintergrund ist und bleibt die Erkenntnis, dass ohne
regulierende Eingriffe die Mietentwicklung allein an Angebot und Nachfrage ihre Orientierung
findet und sich in angespannten Wohnungsmarkten von der Leistbarkeit der nachfragenden
Mieter:innen entkoppelt. Bei der 2015 eingefiihrten Mietpreisbremse wurde durch die im
Zuge eines Kompromisses verhandelten Konstruktionsfehler die Chance verpasst, eine
wirksame Regulierung der Mieten einzufiihren. In der derzeitigen Kulisse steigender
Lebenshaltungskosten zeigt sich der Handlungsbedarf fiir eine wirksame Regulierung der
Mieten wie durch ein Brennglas. Hierflir sind neben einer ernst gemeinten Reform der
Mietpreisbremse ebenso die Grundidee des wu.a. wegen der fehlenden

3https://www.researchgate.net/publication/310424933_ Mietpreisbremse_Wissen_praktische_Hurden_und_B
efurchtungen_von_Mieterinnen_und_Mietern
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Gesetzgebungskompetenz gescheiterten Mietendeckels sowie die Reaktivierung des seit
Jahren nicht mehr anwendbaren § 5 Wirtschaftsstrafgesetzes (WiStrG) in den Blick zu nehmen.

Der Berliner Mieterverein fordert vom Gesetzgeber folgende Korrekturen:

e Bis auf den Neubau sollten samtliche Ausnahmen der Mietpreisbremse gestrichen
werden.

e Fir Mietverhaltnisse iber méblierten Wohnraum soll die Verpflichtung eingefiihrt
werden, den Mdéblierungszuschlag im Mietvertrag betragsmaRig und aufgeschlisselt
nach Art, Alter und Kaufpreis der Mobel auszuweisen.

e Die Durchsetzung der Mietpreisbremse soll durch externe Mietprifstellen organisiert
und der Konflikt damit aus dem Dauerschuldverhaltnis genommen werden. Auf
Hemmnisse zur Mieter:innenperspektive haben bereits zahlreiche Untersuchungen
und Studien hingewiesen.

e Durch eine Reform des Paragrafen 5 im Wirtschaftsstrafgesetz (WiStrG) sollte
flankierend zu der zivilrechtlich verankerten Mietpreisbremse die Moglichkeit
geschaffen werden, Uberschreitungen gegen die zuldssige Wiedervermietungsmiete
bulRgeldbewehrt zu ahnden.

® Wegen der Streitanfalligkeit der ortstiblichen Vergleichsmiete soll eine
Offnungsklausel durch den Bund den Lindern Kompetenz fiir die Einfiihrung eines
rechtssicheren und anwenderfreundlichen Instruments zur Regulierung der
(Wiedervermietungs-)mieten einrdumen.

e Indexmietvereinbarungen missen in angespannten Wohnungsmarkten bis auf
weiteres untersagt und deutschlandweit prozentual bei den jahrlichen
Mieterhohungsverlangen gekappt werden.
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