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§ 5 WiStG

Mietpreisiiberh6hung

1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder leichtfertig fiir die Vermietung von Raumen zum Wohnen oder
damit verbundene Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich versprechen lasst oder
annimmt.

(2) Unangemessen hoch sind Entgelte, die infolge der Ausnutzung eines geringen Angebots an vergleichbaren
Raumen die Ublichen Entgelte um mehr als 20 vom Hundert lGbersteigen, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fir die Vermietung von Raumen vergleichbarer Art, GrolSe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage oder damit verbundene Nebenleistungen in den letzten sechs Jahren vereinbart oder,
von Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, gedndert worden sind. ?Nicht unangemessen hoch sind
Entgelte, die zur Deckung der laufenden Aufwendungen des Vermieters erforderlich sind, sofern sie unter
Zugrundelegung der nach Satz 1 maligeblichen Entgelte nicht in einem auffalligen Missverhaltnis zu der

Leistung des Vermieters stehen.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu flinfzigtausend Euro geahndet werden.



Wiinschenswerte (beabsichtigte?) Folgen

 Begrenzung der Mieten bei 20 % der OVM
e Ausnahme gem. § 5 Abs. 2 Satz 2 WiStG: Miete nicht kostendeckend.

e Folge: Bei VerstoR gegen § 5 WiStG wird nur Miete bis zur
Wesentlichkeitsgrenze geschuldet, GUbersteigender Betrag wird nicht
geschuldet, § 134 BGB. Riickforderung uber § 812 BGB

e Verstold stellt eine Ordnungswidrigkeit dar gem. § 5 WiStG, Bul3geld bis
50.000 €. Anordnung, den uberzahlten Betrag entweder an den Staat oder
die betroffenen Mieter*innen zurlickzuzahlen, §§ 8, 9 WiStG; letzteres auf
Antrag

e Durchbrechung des Vermieter/Mieter Dilemmas
e Aber: BGH entwertet Regelung



Bundesgerichtshof 2004,/2005

Das Tatbestandsmerkmal der "Ausnutzun%eines geringen Angebots ist nur
erfullt, wenn die Man?ellage auf dem Wohnungsmarkt fir die Vereinbarung
der Miete im Einzelfall ursachlich war. Dazu hat der Mieter darzulegen und
ge%ebenenfalls zu beweisen, welche Bemuhungen bei der Wohnungssuche
er bisher unternommen hat, weshalb diese erfolglos geblieben sind und dass
er mangels einer Ausweichmaoglichkeit nunmehr auf den Abschluss des fir

ihn ungunstigen Mietvertrages angewiesen war.

Bundesgerichtshof, 28.1.2004, VIIl ZR 190/03

Bei der Beantwortung der Frage, ob der Vermieter ein geringes Angebot an
vergleichbaren Raumen ausgenutzt hat, ist auf das gesamte Gebiet der
Gemeinde und nicht lediglich auf den Stadtteil abzustellen, in dem sich die
Mietwohnung befindet. Das Tatbestandsmerkmal des "geringen Angebots"
ist deshalb nicht erflllt, wenn der Wohnungsmarkt fur vergleichbare
Wohnungen nur in dem betreffenden Stadtteil angespannt, im Ubrigen

Stadtgebiet aber entspannt ist.
Bundesgerichtshof, 13.4.2005, VIII ZR 44/04



Folgen der BGH-Rechtsprechung

 Mieter*innen mussen im Einzelnen darlegen, welche Bemuhungen
sie bei der Suche nach einer angemessenen Wohnung unternommen
haben, weshalb die Suche erfolglos geblieben ist und dass sie mangels
einer Ausweichmoglichkeit auf den Abschluss des fur sie unglinstigen

Mietvertrag angewiesen waren

 Nahezu unmaoglich ist es fur die Mietenden, das subjektive Element
des , Ausnutzens” auf Seite der Vermietenden zu beweisen.

* Im Owi Verfahren muss diese Arbeit von der Verfolgungsbehorde
geleistet werden.

* Erfolgreiche behdrdliche Verfahren selten, bisher vor allem nur in
Ffm .



Notwendigkeit

» Uberschreiten der Wesentlichkeitsgrenze durch Angebotsmieten
haufig: Aktueller Mietenmonitor fur Berlin: 45,7 % der
Angebotsmiete verstoRen gegen die Mietpreisbremse, 32,7 % mehr
als 20 % Uber der OVM, 18,1 % sogar tUber 50 %

e FactSheet DMB Mietenmonitor 2025.pdf; Befragung und
Auswertung 2024 und 2025; auch Studie uber Ulm, die dortigen
Zahlen sind noch alarmierender

 Bundesratsinitiativen: Streichen des subjektiven Elementes des
Ausnutzens und Verdoppelung des Bulsgeldrahmes


https://mieterbund.de/app/uploads/2025/12/FactSheet_DMB_Mietenmonitor_2025.pdf
https://mieterbund.de/app/uploads/2025/12/FactSheet_DMB_Mietenmonitor_2025.pdf

Themen Diskussionen

e Ersetzen des TB — Merkmals Ausnutzen durch Vorliegen (gesetzt!)
e Beschrankung der Ahndung auf vorsatzliche Versto3e
e Erhohung der Wesentlichkeitsgrenze (aktuell 20 % )

e Verhaltnis zu den Ausnahmen und Beschrankungen der Mietpreisbremse,
einfache und umfassende Modernisierung, Neubau und Vormiete und zu
Mieterhohungen

e Bezugsgrofle Referenzmiete

e Geringes Angebot an vergleichbaren Raumen

e BuRgeldrahmen

* Privilegierung, Verscharfung und Absehen von der Verfolgung

Rechtsanwalt Benjamin Raabe, Netzwerk Mieten & Wohnen



Beschrankung auf Vorsatz ?

e [dee § 5 WIiStG auf Vorsatz zu beschranken

» Aktuell Vorsatz (billigende Inkaufnahme reicht) und Leichtfertigkeit
(grobe Fahrlassigkeit)

e Schuldformen beziehen sich auf das Uberschreiten der

Wesentlichkeitsgrenze (20 % tGber OVM) und auf das geringe
Wohnungsangebot

e |dR lasst sich die Kenntnis von der Hohe der OVM nicht nachweisen,
grobe Fahrlassigkeit dirfte regelmaRig vorliegen. Behordlicher
Hinweis oder Hinweis der Mietenden machen VM bdsglaubig; fur die

Zukunft ist dann von Vorsatz auszugehen, wenn weiter Gberhdhte
Miete gefordert.



Zivilrechtliche Folgen 1

§ 5 WiStG ist ein Verbotsgesetz im Sinne von § 134 BGB. Ein Verstol’ gegen die Owi-Norm
fuhrt zur Teilnichtigkeit der Vereinbarung lGber die Miethohe. Aus dem Gesetz ergibt sich
nichts anderes, im Gegenteil geht § 9 WiStG davon aus, dass M einen
Riuckforderungsanspruch hat

Aber reicht es aus, wenn der objektive Tatbestand erfiillt ist? Daftr Fleindl (WuM 2013,
703, 710) mit Hinweis auf Sinn und Zweck der Norm: ,,Es ware mit dem Sinn und Zweck
des Verbotsgesetzes, Vermieter zu einem marktkonformen Verhalten zu zwingen und
auch dem mittelbar beabsichtigten Mieterschutz nicht in Einklang zu bringen, wenn dem
Vermieter die objektiv unangemessene Entgeltforderung gleichwohl verbleiben und der
Mieter die Regelung hinzunehmen hatte, nur weil dem Vermieter ein schuldhaftes
Handeln trotz objektiven VerstolRes nicht nachgewiesen werden kann.” ahnlich Bechtel
NZWiSt 2004, 216 ff

Allerdings hat der BGH dies in der Entscheidung vom 28.01.2004, VIl ZR 44/04
ausdriuicklich offen gelassen.

Frage wurde bei Reform des § 5 WiStG starker in den Fokus riicken. Ergebnis unklar



Zivilrechtlich Folgen 2

 Wenn Verfolgung auf Vorsatz beschrankt wird, Ahndung nur bei entsprechendem
Nachweis, bzw. ab Hinweis durch Behorde oder Mietenden.

e Abfuhrung des Mehrerloses an den Staat, gem. § 8 Abs. 1 WiStG, grundsatzlich ab
nachgewiesenem Vorsatz obligatorisch (Ausnahme unbillige Harte), es sei denn
Mehrerlos bereits an den Betroffenen abgefihrt; flr die Vergangenheit — trotz
nicht nachgewiesenen Vorsatzes (Leichtfertigkeit) — moglich, gem. § 8 Abs. 1 Satz
2 (Ermessen)

e Direkte Abfihrung an M tber § 9 WiStG moglich; ersetzt Abfihrung an den Staat

* |solierter Anspruch nach §§ 812, 134 BGB hangt dann von der diskutierten
Vorfrage ab. Da allerdings der Vorsatz in der Regel flr die Vergangenheit schwer
nachgewiesen werden kann, wirde M insofern leer ausgehen, wenn man
Gegenmeinung folgt.



Empfehlung

e Beschrankung auf Vorsatz im Hinblick auf zivilrechtliche Folgen riskant

* Ob der Vorsatznachweis im Owi Verfahren in jedem Fall gelingt, bleibt
abzuwarten.

e Losung: Klarstellung im Gesetz, dass flir den Rlckforderungsanspruch
nach § 812 /§ 134 BGB der subjektive TB des § 5 WiStG nicht erfullt
sein muss.

* Erweiterung auf (gesamte) Fahrlassigkeit



Konkurrenzen

* Mietpreisbremse
e Mieterh6hungen



§ 5 WiStG und Anmietung (Mietpreisbremse)

e 10 — prozentiger Abstand zwischen MPB und Mietpreisuberh6hung

e § 5 WiStG gilt grundsatzlich bundesweit; nicht auf von Landesregierungen
gem. § 556 d Abs. 2 ausgewiesene Gebiete beschrankt. Kein Problem

e Keine Ausnahmen fur Neubau, Modernisierung und Vormiete. § 5 WiStG ist
lex specialis ggu §§ 556 d ff BGB. Ansonsten gehoren grundsatzlich die
Ausnahmen und Einschrankungen abgeschafft! Bis dahin aber:
Wertungswiderspruch kann durch eine Rickausnahme aufgel6st werden:
,soweit die vereinbarte oder geforderte Miete nicht nach §§ 556 e und f,
559 - 559 d BGB zuléssig ist”. (angelehnt an RT) Mdglich ist auch die

Beschrankung auf Modernisierungsfalle.

e Keine Ruge notwendig. Damit grundsatzlich auch fir langeren Zeitraum
ruckwirkend moglich. Kein Wertungswiderspruch, da die Ruge nur
Voraussetzung fur den Ruckforderungsanspruch




§ 5 WIiStG und Bestandsmiete

*§ 5 WIiStG ohne Belang flr Grundmietenerhdhung,
wegen des 20 - prozentigen Abstandes zur OVM

*§ 5 WIiStG
*§ 5 WIiStG

oegrenzt aber Staffel und Index

oegrenzt Modumlage; Ruckausnahme auch

hier erwagenswert

Rechtsanwalt Benjamin Raabe, Netzwerk Mieten & Wohnen



Referenzmiete

e Definition der OVM nachgebildet, aber nicht zu 100 %
 Aufnahme der energetischen Beschaffenheit notwendig (RT)

* Beweiserleichterung tber ausdrucklichen Bezug auf das
Mietspiegelsystem? (RT)

* Aber Bestrebungen die OVM durch die Marktmiete zu ersetzen.

* Innerhalb dieses Systems weitere Differenzierung, Marktmiete fir
den Bestand und fir Wiedervermietung in Gebieten ohne MPB

 Fir MPB - Gebieten 20 % Aufschlag auf hochstzulassige Miete nach §
556 d ff BGB

Rechtsanwalt Benjamin Raabe, Netzwerk Mieten & Wohnen



Geringes Angebot vergleichbarer Raume

Aktuell muss nachgewiesen werden, dass in dem von ihm praferierten
Marktsegment die Nachfrage das Angebot Ubersteigt. Abgestellt wird auf
Teilmarkte mit hohen Nachweishiirden (BGH 13.4.2005, VIIl ZR 44/04)

Moglichkeit der Beweiserleichterung durch Erganzung: ,,Unangemessen hoch sind
Entgelte, die infelge-derAusnutzung bei Vorliegen eines geringen Angebots an
vergleichbaren Raumen in einer Gemeinde oder in einem Teil der Gemeinde die
ublichen Entgelte um mehr als 20 vom Hundert Gbersteigen .....

Meine Empfehlung: Anpassen an die Regelungen, die einen angespannten
Wohnungsmarkt als Regelungsgrundlage habe, Absenken der Kappungsgrenze,
Mietpreisbremse, aber auch der Kiindigungssperrfrist und § 250 BauGB,
allerdings ohne Notwendigkeit einer Landesverordnung

Vermutung des geringen Wohnungsangebotes bei Vorliegen einer VO zur
Mietpreisbremse u.a. mit und ohne Offnung zu weiteren Fallen (also flir Gebiete,
in denen es so etwas nicht gibt, ,insbesondere”).

Rechtsanwalt Benjamin Raabe, Netzwerk Mieten & Wohnen



Rechtsfolgen

e BulRgeldrahmen erhéhen!

 Aber erwagenswert ist auch das Belassen des BuRgeldrahmens fir
den einmaligen Verstol3

 Erhéhung des BulSgeldrahmens bei mehrmaligem Verstol$

* Absehen eines BulRgeldes bei Selbstanzeige und freiwilliger
Rickzahlung (vergleichbar mit § 378 AO) vor Einleitung des
Ermittlungsverfahrens

Rechtsanwalt Benjamin Raabe, Netzwerk Mieten & Wohnen
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