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Die Expertenrunde

zum Thema:

Update: Mietpreisbremse -
Berticksichtigung der
Vor-Vormiete

Karin H. fragt: Mein Mieter verlangt eine
Reduktion seiner Miete wegen VerstoBes
gegen die Mietpreisbremse. Ich habe die
Miete aus dem Vormietverhéltnis iiber-
nommen und fiir das jetzige Mietverhélt- Rechtsanwiltin

nis nicht erhéht. Allerdings habe ich bei gOfiftlﬂngt’\{;anfS%fgs
der Mietberechnung fiir das Vormietver- ¢clisabieiung &
héltnis die Geltung der Vorschriften der GEERG MANE
Mietpreisbremse (ibersehen und eine

héhere Miete verlangt, als sie nach den Regelungen der Miet-
preisbremse zuldssig gewesen waére. Mein Mieter behauptet,
dass nun diese Vormiete nicht gélte und ich auf die Vor-Vor-
miete zurlickfiele. Ist das korrekt?

Ganz grundsatzlich ist eine schon héher gewesene Vormiete
bekanntlich eine Ausnahme von dem Anwendungsbereich der
Vorschriften Gber die Mietpreisbremse (§ 556e BGB). Allerdings
hat Ihr Mieter recht, liebe Frau H. Denn der BGH hat in seinem
Urteil vom 19.07.2023, VIII ZR 229/22 entschieden, dass die
geschuldete Vormiete im Sinne von § 556e Abs. 1 BGB bei
einem Vormietverhéltnis, das ebenfalls bereits den Regelungen
Uiber die Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmérkten (§§ 556d ff. BGB) unterlag, die Miete ist, die
nach diesen Vorschriften zuldssig gewesen ist. War die
urspriinglich vereinbarte Vormiete demnach unzuldssig tber-
hoht, ist als geschuldete Vormiete die gemaB § 556g Abs. 1
Satz 1 und 2 BGB auf die zulassige Hohe reduzierte Miete anzu-
sehen. (Leitsatz 2 des Urteils) Die Regelung des § 556e Abs. 1
Satz 1 BGB findet auch dann Anwendung, wenn eine urspriing-
lich vertraglich vereinbarte Vormiete nach den auf das Vormiet-
verhéltnis bereits anwendbaren Vorschriften der §§ 556d ff.
BGB tiberhoht war und sich die fiir das Vormietverhéltnis zulas-
sige Miete ihrerseits aus § 556e Abs. 1 Satz 1 BGB ergibt (Vor-
Vormiete). (Leitsatz 3 des Urteils). Der Entscheidung lag ein
Wohnraummietverhéltnis aus Berlin aus dem Jahr 2017
zugrunde. Die Nettokaltmiete betrug zunachst 460,00 €, wobei
die Parteien eine Indexmiete vereinbart hatten. Die ortsiibliche
Vergleichsmiete lag bei 255,29 €. In dem der Vermietung an
den Klager vorangegangenen Mietverhéltnis zwischen der
Beklagten und dem Vormieter war gemaB Mietvertrag vom 16.
Juni 2015 eine Nettokaltmiete von 422,00 € vereinbart worden.
Zuvor hatte die Beklagte die Wohnung seit 1. Marz 2014 zu
einer Nettokaltmiete von 380,00 € vermietet (Vor-Vormiete). Die
Regelungen Uber die Mietpreisbremse sind in Berlin zum
01.06.2015 in Kraft getreten. Der BGH hat entschieden, dass
die von dem Klager zu zahlende Nettokaltmiete bis zum Miet-
erhéhungsverlangen, wie die Vor-Vormiete, monatlich 380 €
betragen hat und diese Vor-Vormiete Ausgangspunkt der
begehrten Indexerhéhung war.
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