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Pressemeldung PN 107/18.10.2022

Einmalige Rlge bei vereinbarter Staffelmiete genigt!
BGH, Urt. v. Urt. v. 30.03.2022—- VIIl ZR 279/19

Zum Sachverhalt:

Die Mieter mieteten im Jahre 2016 eine Wohnung mit einer jahrlichen Staffel-
mietvereinbarung an, die sich innerhalb eines Gebiets befindet, das die Berliner
Mietenbegrenzungsverordnung zu einem Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt erklart hat. Als die Mieter die zweite Staffel bezahlten, rigten sie erstmals die
Hohe der Miete wegen Verstol3 gegen die Vorschriften zur Begrenzung der Mietho-
he (sog. Mietpreisbremse, 88 556d ff. BGB) und forderten die Uberzahlte Miete zu-
ruck.

Aus den Grinden:

Zu Recht! Die Mieter kdnnen Ruckzahlung tberzahlter Miete, auch nach Eingreifen
der néchsten Erhdéhungsstaffel, verlangen. Entgegen der Wertung der Instanzge-
richte genigt die Ruge der MiethOhe wahrend der laufenden zweiten Staffel des
Mietvertrages. Eine weitere Ruge innerhalb der nachsten Staffel sei nicht erforder-
lich. Der BGH leitet dies aus dem Telos der Regeln und Vorschriften zur Begren-
zung der Miethohe ab. § 557a Abs. 4 Satz 1 BGB bestimmte bereits wahrend der
Geltung des 8§ 556g Abs. 2 Satz 1 BGB in seiner Fassung bis 01.04.2020, dass
sich die Regeln der Begrenzung der Mieth6he auf jede Mietstaffel beziehen. Die
Klarstellung in Satz 2, dass mal3geblicher Zeitpunkt flr die Berechnung der zulas-
sigen Miethohe stets der Beginn einer Mietstaffel ist, diene dem Schutz des Mie-
ters. Sie soll ihn davor bewahren, dass die Regelungen der 88 556d ff. BGB durch
die Vereinbarung einer Staffelmiete umgangen werden, indem die Miete der ersten
Staffel noch angemessen hoch ist und anschlieBend tber die zulassige Grenze
steigt.

Praxishinweis:

Urspringlich konnte der Mieter Giberzahlte Miete nur fir die Zeit nach seiner Rige
zuruckfordern (8 556g Abs. 2 Satz 1 BGB). Ab dem 01.04.2020 kann der Mieter
aber ab Vertragsschluss zu viel bezahlte Miete unabhangig vom Verschulden des
Vermieters zurlckfordern, sofern er die Miethdhe innerhalb von 30 Monaten ab Be-
ginn des Mietverhaltnisses gegenltber dem Vermieter rigt. Spatere Rigen erlau-
ben ihm nur, danach fallig werdende Uberzahlte Miete zurtickzuverlangen (8 5569
Abs. 2 Satz 3 BGB).
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