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Neues Gesetz: ,Mietpreisbremse* und ,,Besteller-
prinzip“, um was geht es genau?

Am 13.11.2014 hat der Deutsche Bundestag in 1. Lesung
tiber das Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) be-
raten. Die Anderungen zur Mietpreisgestaltung (§§ 566
d ff. BGB) und Beauftragung von Maklern werden aller
Voraussicht nach bereits ab dem 01.01.2015 gelten.

Das Wichtigste zur Mietpreisbremse wie folgt:

o Bei der Wiedervermietung von Bestandswohnun-
gen darf die zuldssige Miete hochstens auf das Ni-
veau der ortsiiblichen Vergleichsmiete (u.a. gemaf
Mietspiegel) plus 10 % steigen. Fiir Neuvermietun-
gen gilt die Mietpreisbegrenzung nicht.

« Die Landesregierungen der Bundesldnder sollen
ermdchtigt werden, in Rechtsverordnungen fiir
hochstens fiinf Jahre Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten auszuweisen, in denen die Miet-
preisbegrenzung gelten soll. Fiir andere Gebiete gilt
sie nicht.

« Neben neu errichteten Wohnungen sind bei der Erst-
vermietung auch modernisierte Wohnungen von der
Mietpreisbegrenzung ausgenommen.

o Eine zuvor zuldssig vereinbarte Miete darf auch bei
der Wiedervermietung weiter verlangt werden. Da-
raus folgt, dass Wohnung mindestens in Hohe der
letzten Miete weitervermietet werden diirfen.

o Bei Staffelmietvertrdagen gelten die Regelungen fiir
jede Mietstaffel, d.h. mittels einer Staffel kann die
Mietpreisbremse nicht umgangen werden.

* Dem Mieter wird gegeniiber dem Vermieter ein Aus-
kunftsanspruch zu den preisbildenden Tatsachen
zuerkannt, soweit er diese nicht selbst ermitteln
kann. Beanstandungen zur vereinbarten Miete muss
der Mieter qualifiziert riigen, um Riickforderungsan-
spriiche fiir kiinftig fallige Mieten zu erhalten.

e Durch die Mietpreisbremse ersatzlos aufgehoben
wird die Bestimmung in § 5 des Wirtschaftsstrafge-
setzes zur Mietpreisiiberh6hung (Ordnungswidrig-
keit fiir wucherische Miete, d.h. 20 % oberhalb des
Mietspiegels).

Zweck des Gesetzes ist die Begrenzung des Mietan-
stiegs auf angespannten Wohnungsmadrkten in belieb-
ten Wohngegenden. Wichtig ist, dass die Mietpreis-
bremse nur in denjenigen Gebieten gelten soll, die
zuvor bestimmt wurden. Welche dies sein werden, ist
noch nicht bekannt. Die jeweiligen Gebiete miissen in-
nerhalb der nachsten fiinf Jahre bestimmt werden. Die
Mietpreisbremse soll fiir maximal fiinf Jahre gelten.
Spatestens Anfang 2026 werden damit alle Mietpreis-
bremsen aufer Kraft sein. Die Ausweisung der jeweili-
gen Gebiete wird gemeindebezogen erfolgen. Zuldssig
soll dies nur fiir angespannte Wohnungsmarkte vor Ort
sein. Die notwendige Gefdhrdung der Wohnversorgung
soll anhand von statistischen Erhebungen festgestellt
werden.

Fur Vermieter folgt hieraus, dass die Vermietung von
Bestandswohnungen in diesen ausgewiesenen Gebie-
ten nicht mehr zu frei verhandelbaren Mieten moglich
sein wird. Mindestens die vorherige Miete kann jedoch



vereinbart werden. Entgegen des Ziels des Gesetzes
werden damit sehr wahrscheinlich Neubauwohnungen
und modernisierte Wohnungen deutlich tber Miet-
spiegel vermietet werden, um hieran im Weitervermie-
tungsfall ankniipfen zu kénnen.

Fazit: Neubauwohnungen werden damit voraussicht-
lich sehr viel teurer, Bestandswohnungen in begehrten
Gemeinden werden fiir fiinf Jahre lediglich 10 % (iber
Mietspiegel vermietet werden kdnnen. Im laufenden
Mietverhaltnis darf die Miete weiterhin nur 20 % in drei
Jahren bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete angeho-
ben werden, in bestimmten Gebieten (Frankfurt, Ber-
lin u.a. Gemeinden) bereits nur 15 %. Rechtsfolge bei
einer Uberschreitung der zuldssigen Miete wird sein,
dass nach einer schriftlichen begriindeten Riige des
Mieters die das gesetzlich zuldssige Maf3 liberschrei-
tenden Betrdge vom Vermieter zuriick verlangt werden
kénnen.

Weiterer Punkt des Mietrechtsnovellierungsgesetzes
ist die Neuregelung zu Maklerprovisionen im Vermake-
lungsfall einer Mietwohnung.

Hierzu ist folgendes geplant:
¢ Entgeltpflichtige Maklervertrage zwischen einem

Mietwohnungssuchenden und dem Makler kom-
men nur noch dann zu Stande, wenn der Woh-

nungssuchende in Textform (z.B. E-Mail, Fax) einen
Suchauftrag erteilt und der Makler ausschliefilich
wegen dieses Suchauftrages diejenige Wohnung
beschafft, tiber die der Mietvertrag schlieBlich zu
Stande kommt.

e Hat der Vermieter dem Makler eine Mietwohnung
zur Suche eines fiir ihn geeigneten Mieters an die
Hand gegeben, ist der Mieter nicht zur Zahlung der
Provision verpflichtet. Vereinbarungen, die die Zah-
lungspflicht fiir die Maklerprovision auf die Mieter
abwadlzen sollen, sind unwirksam.

* Verstofe von Maklern gegen diese Regelungen kdn-
nen mit Buf3geldern verfolgt werden.

Fir Vermieter folgt hieraus inshesondere, dass die be-
wdhrte Praxis, Maklern die eigene Immobilie zur Ver-
mietung an die Hand zu geben, zukiinftig mit Kosten
verbunden sein wird. Die Neuregelung wird als das
sogenannte Bestellerprinzip bezeichnet. Hierdurch
soll sichergestellt werden, dass derjenige, der den
Makler ,bestellt“, diesen auch bezahlen muss. Wird
damit zukiinftig ein Makler vom Vermieter beauftragt,
einen Mieter zu suchen, wird die Maklerprovision
vom Vermieter zu zahlen sein. Dies gilt nicht fiir den
Verkauf von Immobilien, so dass diese Auftrage nach
wie vor Maklern auf Kosten des Kaufers tiberlassen
werden kdnnen.



Architekt schuldet Kontrolle der Einmessarbeiten des
Vermessungsingenieurs

Der Bauherr beauftragt einen Vermessungsingenieur
mit der Einmessung des Grundstiicks sowie der Er-
stellung des Lage- und Hohenplans. Fiir das Bauge-
biet sieht der Bebauungsplan als Bezugsniveau fiir
die Gebdudehdhe die vorgelagerte offentliche Strafle
und nicht das natiirliche Gelande vor. Bei der Messung
fiir die Erstellung des Lage- und Hohenplans und die
Berechnung der Abstandsflachen beriicksichtigt der
Vermessungsingenieur nicht die Strale, sondern das
vorhandene Gelande. In der Folge wird das Wohnhaus
zu tief ausgefiihrt. Der Bauherr klagt auf Feststellung
der Schadensersatzpflicht. Der Vermesser meint, eine
Vermessung mit der StraBe als Bezugspunkt sei nicht
moglich gewesen, weil zum Zeitpunkt der Priifung der
Abstandsflachen die Strae noch nicht fertiggestellt
sei. Das sieht das Landgericht anders und stellt die
grundsatzliche Haftung des Vermessungsingenieurs
und des Architekten als Gesamtschuldner fest.

Das OLG Kéln (Urt. v. 15.6.2012 — 19 U 116/11; BeckRS
2014, 11974) bestdtigt die gesamtschuldnerische Haf-
tung fiir das falsche Einmessen. Aus der Aufgabenstel-
lung folgt fiir den Vermessungsingenieur, dass sich die
Vermessung an den Vorgaben des Bebauungsplans zu
orientieren hat. Ist das nicht moglich, weil etwa der
Bezugspunkt noch nicht hergestellt ist, muss sich der
Vermessungsingenieur erkundigen bzw. darauf hin-
weisen, dass er ein anderes Bezugsniveau zugrunde

legt und sein Lage- und Héhenplan nur vorldufig ist.
Selbst der Hinweis als ,vorldufiger Lageplan“ reicht
hierfiir nicht aus. Denn es muss erkennbar sein, auf
was sich die Vorlaufigkeit bezieht. Daneben trifft auch
den Architekten die Pflicht zur Uberpriifung der Ein-
messung. Erkennt er die falschen Bezugspunkte nicht,
haftet er neben dem Vermessungsingenieur ebenfalls
auf Schadensersatz.

Die Einmessung ist Grundlage der weiteren Planung.
Daher hat der Architekt grundsatzlich die Einmessung
zu Uberpriifen (OLG Niirnberg, IBR 2005, 431). Diese
Pflicht geht zwar nicht so weit, einen Sonderfachmann
(Priifingenieur) zur Uberpriifung hinzuzuziehen oder
die Einmessung selbst vorzunehmen. Der planende
Architekt hat sich aber beim Vermessungsingenieur
zu vergewissern, ob dieser von zutreffenden Bezugs-
groBen ausgegangen ist. Die Priifpflicht besteht unab-
hangig von den Aufgaben aus der Objektiiberwachung
schon wadhrend der Planungsphase. Der planende
Architekt hat die Messung fiir seine eigene Genehmi-
gungsplanung zu tiberpriifen. Da das Verschulden des
Architekten bei objektivem Bestehen der Pflichtver-
letzung gesetzlich vermutet wird, ist der Architekt ge-
halten, die Bezugsgrofien schriftlich abzufragen. Nur
so kann er im Prozess die notwendigen Mafinahmen
nachweisen, die er treffen muss, um die Einmessarbei-
ten zu kontrollieren.



Kautionsfalle bei Verkauf von Mietshdusern

Wenn Vermieter von Wohnraum- oder Geschaftsraum-
mietverhéltnissen ihre Wohn-/Geschéftsraume verau-
Bern, tritt der Kaufer durch die Eigentumsumschrei-
bung als neuer Vermieter in die Mietverhdltnisse ein.
Etwaige Mietkautionen sind dem Kaufer vom Verkaufer
herauszugeben. Das Problem fiir den Verkdufer besteht
aber darin, dass er auch nach der Verdufierung zeitlich
fast unbegrenzt fiir die Riickzahlung der Mietkaution
haftet, wenn die Mieter die Mietkaution bei Mietende
nicht vom neuen Vermieter erlangen konnen. Diese
Ausfallhaftung wollen Verkdufer hdufig nicht tragen,
gerade auch dann, wenn es sich bei dem Verkdufer um
eine Objektgesellschaft handelt, die nach der Verdufe-
rung liquidiert werden soll, was aber moglicherweise
an der Eventualforderung des Mieters scheitert.

In der Praxis wird versucht, dieses Haftungsproblem
durch Vereinbarungen zwischen Verdufierer, Mieter
und Erwerber auszuschlieffen, wonach der Vermieter
im Falle der VerduRerung nicht mehr fiir die Riickzah-
lung der Mietkaution haftet, wenn diese insolvenzfest
angelegt ist. Solche Vereinbarungen sind aber gerade
bei groferen Miethdusern praktisch nicht erreichbar,
da alle Beteiligten zustimmen miissen. Des Weiteren
flihren sie nur zum Erfolg, wenn der Kaufer die Mietsi-
cherheiten auch insolvenzfest anlegt. Vereinbarungen,
die den Mieter dem Insolvenzrisiko eines neuen Ver-
mieters aussetzen, sind per se unzulassig.

Manche Verkdufer entledigen sich dieses Haftungsri-
sikos ganz einfach dadurch, dass sie die Kaution bei
Verkauf des Mietobjekts dem Mieter zuriickzahlen und
den Kaufer darauf verweisen, dass er sich die Kaution
vom Mieter wieder auszahlen lassen soll. Das funktio-
niert aber nicht, weil die Kautionspflicht bei Riickzah-
lung an den Mieter erlischt, der Erwerber also keine
(erneute) Mietsicherheit vom Mieter fordern kann (vgl.
LG Berlin, Urteil vom 15.03.2011 - 65 S 283/10).

Ganz findige Verkdufer versehen die Riickzahlung mit
der schriftlichen Erlduterung gegeniiber dem Mieter,
dass die Riickzahlung nicht zu einem Erloschen des
Kautionsanspruchs fiihre, vielmehr die Zahlung nur
den Zweck habe, die Haftung des Verkdufers auszu-

schlieBen und der Mieter die Kaution zugunsten des
neuen Vermieters wieder auffiillen misse. Solche
Versuche sind zum Scheitern verurteilt. Einseitige Ver-
tragsdiktate sind nicht mdoglich. Nach der gesetzge-
berischen Wertung kann der Mieter nicht gezwungen
werden, den von ihm selbst ausgesuchten alten Ver-
mieter aus der Haftung fiir die Kautionsriickzahlung zu
entlassen.

Diesen Fragen ist daher bei der Gestaltung von Kauf-
vertragen Uber Mietraume groferes Gewicht beizu-
messen. Ziel des Erwerbers muss es sein, die Kauti-
onsriickzahlung durch den Verkdufer zu vermeiden,
oder diese negative Entwicklung bei der Kaufpreis-
ermittlung zu beriicksichtigen (vgl. BGH, Urteil vom
01.06.2011 — VIII ZR 304/10; LG Berlin, Urteil vom
15.03.2011 — 65 S 283/10). Mdglicherweise stellt die
Kautionsriickzahlung auch ohne besondere Rege-
lungen ein gegen den Kaufvertrag verstoRendes und
eine Schadensersatzpflicht auslosendes Verhalten des
Verkaufers dar. SchlieBlich wird in der Literatur vorge-
schlagen, die Pflicht zur Wiederauffiillung der Kaution
moglichst in den Mietvertragen zu regeln.

Ubergangene Bieter — Anspruch auf Ersatz des ent-
gangenen Gewinns

Bei der Teilnahme an Vergabeverfahren unterhalb der
Schwellenwerte stehen Bieter regelmafig vor dem
Problem, dass bei Verstof3en des offentlichen Auftrag-
gebers gegen Vergabevorschriften die Uberpriifung
der RechtmaBigkeit der Vergabe im Sinne eines effek-
tiven Primarrechtsschutzes nur eingeschrankt moglich
ist. Fir den Fall, dass ein Bieter den Zuschlag nicht er-
hélt, obwohl er tatsachlich das giinstigste Angebot ab-
gegeben hatte, besteht zumindest die Moglichkeit, im
Wege des Sekunddrrechtsschutzes einen Schadens-
ersatzanspruch geltend zu machen. Mit seinem Urteil
vom 23.07.2014 (Az.: 11 U 104/13) setzt sich das OLG
K6ln mit den einzelnen Voraussetzungen eines solchen
Schadensersatzanspruchs auseinander.



Dem Urteil des OLG Koln lag der Fall zu Grunde, dass
die Bieterin und spdtere Kldgerin an einer 6ffentlichen
VOB-Ausschreibung teilnahm, wobei sie ausweislich
des Submissionsergebnisses das giinstigste Angebot
abgegeben hatte. Dennoch wurde das Vergabeverfah-
ren gemdR § 17 VOB/A wegen schwerwiegender Griin-
de aufgehoben. Die Klagerin war der Ansicht, dass die
Aufhebung rechtswidrig erfolgt sei. Im Anschluss wur-
de das Vergabeverfahren wiederholt. Auch in diesem
Vergabeverfahren beteiligte sich die Klagerin, wobei
ihr Angebot im zweiten Vergabeverfahren unstreitig
nicht das giinstigste war. Daher wurde der Zuschlag
auf das Angebot eines anderen Bieters erteilt. Mit der
Klage macht die Kldagerin ihren entgangenen Gewinn
geltend und beruft sich darauf, dass ihr bei einem re-
gelgerechten Verfahren der Zuschlag hatte erteilt wer-
den miissen.

Der mogliche Anspruch auf Ersatz des positiven Inter-
esses in Gestalt des entgangenen Gewinns richtet sich
nach den §§ 241 Abs. 2, 311 Abs. 2, 280 Abs. 1 BGB.
Dieser Anspruch setzt dem Grunde nach zunéchst vo-
raus, dass ein vorvertragliches Schuldverhéltnis zwi-
schen Bieter und offentlichem Auftraggeber besteht.
Ein solches vorvertragliches Schuldverhaltnis im Sinne
von §§ 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 BGB entsteht grundsatz-
lich durch die Teilnahme des Bieters an der Ausschrei-
bung. Davon ist auch das OLG Koln in seiner Entschei-
dung ausgegangen.

Weiterhin setzt der Ersatz des entgangenen Gewinns
eine Verletzung dieser Pflichten aus dem vorvertrag-
lichen Schuldverhéltnis voraus. Eine derartige Pflicht-
verletzung kommt beispielsweise in Betracht, wenn
der offentliche Auftraggeber das Vergabeverfahren
aufhebt, ohne dass ein Aufhebungsgrund vorliegt oder
aber die Vorgaben der Ausschreibungsgrundlage — hier
die VOB/A - nicht einhilt. Dariiber hinaus hat der BGH
entschieden, dass ein Anspruch des (bergangenen
Bieters nur besteht, wenn er ohne den Verstof3 und
bei auch ansonsten ordnungsgemafier Vergabe den

Zuschlag héatte erhalten miissen und wenn der aus-
geschriebene oder ein diesem wirtschaftlich gleichzu-
setzender Auftrag tatsdchlich auch (an einen anderen
Bieter) vergeben worden ist. Diese Voraussetzungen
missenvom libergangenen Bieter dargelegt und nach-
gewiesen werden (vgl. BGH, Urteil vom 20.11.2012 — X
ZR 108/10). Das OLG Koln ist in seiner Entscheidung
davon ausgegangen, dass die Klagerin diese Voraus-
setzungen nicht ausreichend dargelegt hat. Zwar hat
unstreitig ein anderer Bieter den Zuschlag erhalten.
Allerdings konnte die Kldgerin nicht darlegen, dass
stattdessen sie den Zuschlag hatte erhalten miissen.

Neben der Anspruchsberechtigung dem Grunde nach
muss der ibergangene Bieter auch die Hohe des Scha-
dens bzw. entgangenen Gewinns (§§ 249, 252 BGB)
darlegen. Das OLG Koln hat in seiner Entscheidung
klargestellt, dass es sich beim entgangenen Gewinn
zwar um einen prognostizierten Wert handelt, dass je-
doch die Tatsachen, aus denen sich die Prognose eines
zukiinftigen Gewinns ergibt, vom Geschaddigten darge-
legt und bewiesen werden miissen. In seiner Entschei-
dung ist das OLG Koln davon ausgegangen, dass die
Klagerin die Hohe des geltend gemachten Schadens
nicht hinreichend substantiiert dargelegt hatte. Die
Kldgerin hatte sich pauschal auf einen Betrag in Hohe
von 5% der Angebotssumme berufen, ohne sich detail-
liert dazu einzulassen.

Insgesamt verdeutlicht die Entscheidung des OLG
K6ln die Anforderungen an die Darlegungs- und Be-
weislast fiir ibergangene Bieter. Davon sind samtliche
Anspruchsvoraussetzungen umfasst. Insbesondere im
Hinblick auf die Hohe des Schadensersatzanspruchs
konnen sich Beweisschwierigkeiten ergeben, wenn
tibergangene Bieter die Kalkulation nur mit dem Ver-
weis auf eine Pauschale begriinden und die angesetz-
ten Betrdge nicht im Einzelnen belegen kénnen.
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