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Bereits seit Anfang des Jahres 2019 wurde vor dem Hintergrund des angespannten Berliner
Wohnungsmarktes ein Konzept zur Begrenzung der Mieth6hen politisch diskutiert. Am 30. Januar 2020 hat
das Berliner Abgeordnetenhaus nun das Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietenbegrenzung (Mietengesetz) beschlossen, das voraussichtlich noch im Februar, nach
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, in Kraft tritt. Das Mietengesetz, in der
offentlichen Diskussion auch als Mietendeckel bekannt, st6i3t auf erheblichen politischen Widerstand und
in der Immobilienbranche tberwiegend auf Kritik.

Eckpunkte des Mietengesetzes

Der Mietendeckel betrifft nach grober Schatzung 1,5 Millionen Wohnungen in Berlin. Er soll nicht gelten fir
Neubauten, die ab dem 1. Januar 2014 erstmals bezugsfertig waren und fir Wohnraum, der im Einzelfall sonst
dauerhaft unbewohnbar ist, sowie fir unbewohnten ehemaligen Wohnraum, der mit einem dem Neubau
entsprechenden Aufwand zu Wohnzwecken wiederhergestellt wird, sowie 6ffentlich geférderte Wohnungen,
Tragerwohnungen und Wohnungen in Wohnheimen. Wesentlicher Inhalt des Mietengesetzes ist ein ,Einfrieren” der
Mieten fur funf Jahre, also ein Ausschluss von Mieterh6hungen (Mietenstopp). Mieten die mehr als 20'% tber
festgesetzten Mietobergrenzen liegen sind als so bezeichnete tiberhéhte Mieten verboten. Vermietende sind nach
dem Mietengesetz zudem verpflichtet, den Mieterinnen und Mietern unaufgefordert innerhalb von zwei Monaten
nach Inkrafttreten des Gesetzes und jeweils vor Abschluss eines neuen Vertrages Auskunft Giber die maf3geblichen
Umstande zur Ermittlung der Mietobergrenze zu erteilen.

Mietenstopp

Nach dem Mietengesetz ist es fir die Geltungsdauer von funf Jahren verboten, eine Miete zu fordern, welche die
am 18. Juni 2019 (Stichtag) wirksam vereinbarte Miete Uberschreitet. Dieser Mietenstopp soll fir alle bestehenden
Mietverhéltnisse gelten. Bei Neuvermietungen zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten des Mietengesetzes
gilt die vereinbarte Miete. Staffel- und Indexmieten werden in der am Stichtag geltenden Hohe sozusagen
eingefroren. Erstmals ab dem 1. Januar 2022 soll es gestattet sein, die Miete jahrlich entsprechend der durch das
Statistische Bundesamt am 31. Dezember des Vorjahres festgestellten Inflation, jedoch um maximal 1,3 %, und nur
bis zur zulassigen Mietobergrenze zu erhdhen.

Mietobergrenzen und Herabsetzung von Uberhdhten Mieten

Die Mietobergrenzen zur Bestimmung der monatlich zuldssigen Miete ergeben sich aus einer im Mietengesetz
enthaltenen Mietentabelle. Die Zahlen basieren auf dem Berliner Mietspiegel von 2013 und sind, um der
Preisentwicklung Rechnung zu tragen, um 13,5 % angepasst. Die Mietobergrenze bemisst sich im Wesentlichen
nach dem Bauwerksalter und liegt zwischen EUR 3,92 und EUR 9,80 pro Quadratmeter. Die Mietobergrenze
erhoht sich um EUR 1,00 je Quadratmeter fir Wohnraum mit ,moderner Ausstattung“, die nach dem Mietengesetz
nur dann anzunehmen ist, wenn drei von finf abschlie3end geregelten Kriterien (schwellenlos erreichbarer
Personenaufzug, Einbaukiiche, hochwertige Sanitarausstattung, hochwertiger Bodenbelag,
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Energieverbrauchskennwert von weniger als 120kWh/(mz2 a)) erfillt sind. Im Falle von Modernisierungen, auch bei
mehrfachen Modernisierungen innerhalb des Geltungszeitraums des Mietendeckels, darf sich die zulassige Miete
insgesamt um nicht mehr als EUR 1,00 je Quadratmeter erhéhen. Ausnahmen hiervon kénnen zur Vermeidung
unbilliger Harten nur unter engen Voraussetzungen auf Antrag der Vermietenden durch die Investitionsbank Berlin
genehmigt werden.

Der Lage der Wohnung kommt bei der Ermittlung der Mietobergrenze nur eine vergleichsweise geringe Bedeutung
zu: Fur Wohnungen in einfacher Lage gilt ein Abschlag auf die Mietobergrenze von EUR 0,28 je Quadratmeter und
fur Wohnungen in mittlerer Lage werden EUR 0,09 je Quadratmeter abgezogen. Bei Wohnungen in guten Lagen
werden EUR 0,74 Cent pro Quadratmeter aufgeschlagen. Zum Zeitpunkt der Verabschiedung des Mietengesetzes
lag eine Wohnlageneinordnung nicht vor; sie soll erst noch veréffentlicht werden.

Eine Miete gilt nach dem Mietengesetz als Giberhéht, wenn sie mehr als 20 % Uber der jeweiligen Mietobergrenze
liegt, und ist als solche verboten. Mieterinnen und Mieter kdnnen erstmals neun Monate nach Inkrafttreten des
Mietengesetzes die Herabsetzung einer Giberhdéhten Miete verlangen.

Ordnungswidrigkeiten
VerstoRe gegen die Mitwirkungs- und Auskunftspflichten sowie das Fordern einer (iberhéhten Miete werden als
Ordnungswidrigkeiten eingestuft und kénnen mit Geldbuf3en von bis zu EUR 500.000 geahndet werden.

Einordnung des Mietengesetzes

Das verabschiedete Mietengesetz unterliegt verfassungsrechtlichen Bedenken. Die Einleitung eines
Normenkontrollverfahrens wurde bereits von verschiedene Seiten angekindigt.

Rechtlich umstritten ist bereits, ob das Land Berlin auf Grundlage der Verfassungsreform 2006 tatsachlich Uber die
Gesetzgebungskompetenz zur Einfiihrung einer flachendeckenden Mietobergrenze fiir das Land Berlin verfligt.
Das Mietengesetz suspendiert das im Birgerlichen Gesetzbuch verankerte Mietrecht zumindest teilweise. So ist
der Mietendeckel vor allem nicht in Einklang zu bringen mit der Mietpreisbremse des Bundes. Die Mietpreisbremse
stellt auf kommunale Mietspiegel ab, der Mietendeckel will diesen fiir Berlin au3er Kraft setzen. Nach Einschatzung
nicht nur des Bundesinnenministeriums war das Land Berlin ,kompetenzrechtlich gehindert®, ein Gesetz zur
Mietenbegrenzung zu erlassen, da der Bundesgesetzgeber die auf diesem Gebiet bestehende konkurrierende
Gesetzgebungskompetenz umfassend und abschlieRend ausgetibt habe. Die Berliner CDU und FDP Fraktionen
lieRen bereits verlauten, gemeinsam eine Normenkontrollklage vor dem Landesverfassungsgericht anzustrengen,
und die Unionsfraktion im Bundestag kindigte eine Klage vor dem Bundesverfassungsgericht an.

Neben den Bedenken hinsichtlich der formellen VerfassungsgeméaRheit des Mietengesetzes bestehen auch
erhebliche Zweifel hinsichtlich der materiellen Rechtmafigkeit. Mit der Ankntipfung an den Stichtag zum 18. Juni
2019 hat das Mietengesetz einen rickwirkenden Effekt auf Mieterh6hungen und die Bestimmung der zuléssigen
Miethdhe. Eine Rickwirkung, wie sie das Mietengesetz vorsieht, unterliegt verfassungsrechtlichen Grenzen aus
dem Grundsatz des Vertrauensschutzes und dem VerhaltnisméaRigkeitsprinzip, die hier nicht gewahrt sein dirften.

Auch die Vereinbarkeit mit der Eigentumsgarantie gemaR Art. 14 des Grundgesetzes ist bei der Prifung des
Mietendeckels zu hinterfragen. Diesbeziiglich steht in Rede, ob die Nichterzielbarkeit einer bereits einkalkulierten
Rendite und der zunéchst nicht einmal gewahrte Inflationsausgleich einen Eingriff in die Eigentumssubstanz zu
begriinden vermégen. Auch die Vertragsfreiheit der Mietvertragsparteien wird durch das Mietengesetz in nicht nur
unerheblichem MalRe eingeschrankt. Fragwurdig ist auch die Anknipfung an den Mietspiegel 2013, obwohl
seitdem neuere qualifizierte Mietspiegel fur Berlin verabschiedet wurden (aktuell 2019). Nicht sachgerecht
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erscheint es zudem, die Lage einer Wohnung lediglich tber pauschale Ab- und Aufschldge auf Einheitsmieten zu
bertcksichtigen.

Inhaltlich dirfte gerade die vorgesehene Deckelung und Herabsetzung von Mieten insbesondere diejenigen Mieter
besonders entlasten, die Uber die finanziellen Mittel verfiigen, bereits jetzt sehr hochpreisige Wohnungen in
bevorzugten Lagen anmieten zu kdnnen, da diese Mieten von einer Absenkung am ehesten und am stérksten
betroffen sein werden. Mieter von Jugendstil-Altbauwohnungen in absoluten Top-Lagen werden dadurch weitaus
haufiger in den Genuss erheblicher Mietabsenkungen kommen, als beispielsweise Mieter von Wohnungen in
GroRRwohnsiedlungen in Standrandbezirken, wo die Mieten ohnehin weitaus seltener Uber den neuen
Mietobergrenzen liegen. Generell ist die Idee des Verbots und einer Herabsetzung tiberhdhter Mieten politisches
Neuland und in der 6ffentlichen Diskussion einer der Hauptkritikpunkte. Sollte diese Regelung von den Gerichten
gekippt werden, drohen Mieterinnen und Mietern unter Umstanden erhebliche Nachzahlungen.

Nicht aul3er Acht zu lassen ist schlief3lich die Tatsache, dass die Regelungen des Mietengesetzes auf funf Jahre
befristet sind. Wie nach dem Aul3erkrafttreten des Mietengesetzes der zuvor geltende qualifizierte Mietspiegel
reprasentativ fortgeschrieben werden soll, ist nicht vorstellbar, da zur Bestimmung der ortsiiblichen
Vergleichsmieten Wohnraum ausgenommen ist, bei dem die Miethéhe staatlicher Regulierung — hier durch das
Mietengesetz — unterliegt.

Die Auswirkungen auf Wohnungs- und Immobilienunternehmen ebenso wie auf kleinere und private
Wohnimmobilienbestandshalter dirften zudem erheblich sein. Kalkulierte Mieterwartungen werden sich in vielen
Fallen nicht mehr in der angenommen Hoéhe realisieren lassen. Um bestimmte Renditeerwartungen noch erfiillen
zu kdnnen, dirfte versucht werden, Kosten an anderer Stelle einzusparen, zum Beispiel zulasten von Investitionen
in die Bausubstanz. Dies wiederum hat sowohl negative Effekte auf die Lebensverhéltnisse der Mieter als auch auf
den Zustand der Mietshauser und das Stadtbild insgesamt. Negative wirtschaftliche Auswirkungen sind auch fir
andere Branchen, insbesondere immobiliennahe Dienstleister und die Bauwirtschaft zu erwarten, die einem
potentiellen Auftragsriickgang entgegensehen. Chancen werden sich hingegen fiir spekulative Investitionen und
risikoaffine Anleger ergeben, die auf deutliche Mietsteigerungen und die Realisierung von Wertsteigerungen nach
AuRerkrafttreten des Mietengesetzes setzen.

Ausblick

Ob die Ziele des Berliner Senats, bedirftige Mieter zu entlasten und Giberbordenden Mietpreisen
entgegenzuwirken, mit dem Mietengesetz tatsachlich dauerhaft und nachhaltig erreicht werden kénnen, bleibt
abzuwarten. Selbst wenn das Mietengesetz einer verfassungsrechtlichen Uberpriifung standhielte, bleiben viele
offene Fragen: Was passiert nach dem funfjahrigen Mietenstopp? Wie entwickeln sich die Mieten danach ohne
Mietspiegel? Welchen Einfluss hat der Mietendeckel langfristig auf die Bezahlbarkeit von Wohnungen? Setzt der
Mietendeckel Anreize, neue Wohnungen in Berlin zu entwickeln? Werden Investoren ihre unternehmerische
Entscheidung fir Wohnimmobilien in Berlin und Deutschland insgesamt tGiberdenken? Schon jetzt wird das
Mietengesetz nach unserer Kenntnis auch im Ausland sehr genau beobachtet. Wir werden weiter berichten und
stehen Ihnen fur Fragen zu Vertragsgestaltungen gern zur Verfigung.

Quellen:

Berliner Abgeordnetenhaus, Drucksache 18/2347 vom 28.11.2019, abrufbar unter
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https://lwww.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/de/qualifiziert.shtml
https://www.immobilien-zeitung.de/153900/gewinne-dank-mietendeckel
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