Wertsicherung nach dem Preisklauselgesetz

Vortrag, gehalten am 23. September 2011
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1. Einleitung

Mieter und Vermieter haben haufig das gemeinsame Interesse, sich vertraglich moglichst lange
aneinander zu binden. Problematisch ist dabei mit zunehmender Vertragsdauer jedoch die bei
Vertragsbeginn erforderliche Bestimmung der kiinftigen Miete. Durch sich im Laufe der



Vertragsdauer verandernde wirtschaftliche Rahmenbedingungen (bspw. Inflation) gerat das von den
Parteien urspriinglich verhandelte Aquivalenzverhiltnis von Leistung und Gegenleistung zunehmend
aus dem Gleichgewicht. Dem kann vertragsgestaltend durch Wertsicherungsklauseln
entgegengewirkt werden.

Unterstellt, dass die Vermietung bei Vertragsbeginn zu aktuell marktgerechten Konditionen erfolgt,
ist die Vereinbarung, die zukiinftige Miete nach einem (Wohnraum)Mietspiegel zu bestimmen,
jedenfalls aus Vermietersicht suboptimal. Da namlich ein Mietspiegel die ortslibliche Vergleichsmiete
unter Einbeziehung von Bestandsmieten wiedergibt, hinkt er im Laufe der Zeit immer weiter hinter
den Marktmieten fir Neuvermietungen hinterher, weshalb der Vermieter gut beraten ware,
entweder nur kurzfristige Vertrige oder solche mit der Méglichkeit einer Anderungskiindigung zu
schlieRen.

Die Vereinbarung einer Staffelmiete ist in volkswirtschaftlich beweglichen Zeiten gleich einer Wette
auf die Zukunft, denn wer vermag sicher zu prognostizieren, was eine Staffelmieterhéhung im
Vergleich zur Bewegung der Gesamtwirtschaft in Zukunft wert sein mag?

Gegen die Anpassung an den kiinftigen Marktwert durch ein Sachverstindigen- oder
Schiedsgutachten sprechen regelmaliig die dabei anfallenden Kosten.

Vor diesem Hintergrund ist es naheliegend, die Mietveranderung vertraglich an die Entwicklung einer
DrittgroRe zu binden.

In der Praxis hat sich dabei die Bindung an die Entwicklung eines behordlicherseits veréffentlichen
Preisindex bewahrt. Der Gesetzgeber hat diese Art der Mietverdanderung mit dem Preisklauselgesetz
(PreisKIG) reguliert.

2. Definitorisches

2.1. Motivation des regulatorisch eingreifenden Gesetzgebers

Die Bestimmung des Preises fir eine Leistung ist Teil der Gber Art. 2 Abs. 1 GG grundrechtlich
geschitzten Vertragsfreiheit. Davon ausgehend wiare es bspw. zuldssig, mit dem Mieter zu
vereinbaren, dass die Hohe der Miete sich stets so entwickelt wie das Gehalt des Mieters. Gegen
solche Leistungsdanderungsmechanismen sprechen aus Sicht des Gesetzgebers sozialpolitische und
volkswirtschaftliche Erwagungen. Sozialpolitisch wiirde ein solcher Mechanismus dazu flihren, dass,
samtliche ,Lohnrunden” vergeblich waren, weil Gehaltserhdhungen unmittelbar von
Preisanderungen ,aufgefressen” wirden. Volkswirtschaftlich wiirden solche Regelungen zu
verstarkter Inflation filhren," denn es gibe ein stindiges Rennen um Preiserhéhungen, um
wenigstens fiir einen kurzen Zeitraum im Vorteil zu sein, bevor ein Anderungsmechanismus die
Erhéhung wieder wegfraRe. Dies soll durch die Beachtung des PreisKIG verhindert werden.

! Vgl. BGH, MDR 2010, 681.



2.2,

Arten der Wertsicherung

Wertsicherungsklauseln haben das Ziel, die Geldschuld (Miete) vom Nennwertprinzip zu I6sen und

wertbestandig zu halten.? Sie sollen also (aus Sicht des Vermieters) die Kaufkraft der vereinbarten

Miete erhalten.? Vertragstechnisch geschieht dies durch Kopplung der Geldschuld (Miethéhe) an den

Preis oder die Menge anderer Glter oder Leistungen.

Wertsicherungsklauseln gibt es als

Gleitklauseln
Spannungsklauseln
Leistungsvorbehaltsklauseln
Kostenelementeklauseln
Umsatzklauseln

Dabei gilt folgendes:

2.2.1.

2.2.2.

Gleitklauseln unterfallen in echte und unechte Gleitklauseln. Bei echten Gleitklauseln ist die
Mietverdnderung an einen Index (typischerweise Verbraucherpreisindex) gebunden.
Verdandert sich der Index, dndert sich automatisch die Miete. Ein Fall solcher echter
Gleitklausel ist § 557 b BGB. Bei unechten Gleitklauseln tritt die Veranderung der Miethohe
nicht automatisch, sondern erst bei Hinzutreten eines zusatzlichen Ereignisses ein.

Der flr Gleitklauseln zumeist verwendete Verbraucherpreisindex wird vom Statistischen
Bundesamt unter Mitwirkung der Statistischen Landesamter ermittelt und veréffentlicht. Die
Rechtsprechung® hat diesen Index als korrekte Abbildung der Verbraucherpreise in der
Bundesrepublik Deutschland akzeptiert. Der Verbraucherpreisindex wird ermittelt, indem
bestimmte Waren und Dienstleistungen zu einem ,Warenkorb” zusammengestellt werden.
Danach wird monatlich geprift, wie der Preis des Gesamtwarenkorbs sich verandert.
Ungefdhr alle finf Jahre - ohne dass es dazu eine bindende Regelung gabe - prift das
Statistische Bundesamt den Warenkorb auf Aktualitdt und nimmt daran Anderungen vor. Als
Folge davon wird der Verbraucherpreisindex mit einem neuen Basisjahr gebildet. Das heif3t:
der Index 1995=100 und der Index 2000=100 gehen von im Detail unterschiedlichen
Warenkdrben aus, sind also nicht ohne weiteres miteinander vergleichbar.

Spannungsklauseln sind Klauseln, bei denen zueinander vergleichbare Giiter oder Leistungen
zueinander in Bezug gesetzt werden. Bei der Miete ware dies der Fall, wenn die Miethohe fir
Rdaume an die Mietpreisentwicklung vergleichbarer Mietobjekte gekniipft ware.

Details bei Stapel, WuM 1999, 204; Radermacher, ZMR 1999, 218.
Vgl. Schonleber, WuM 1995, 575.
Vgl. LG Kdéln, IMR 2010, 379.



2.2.3. Leistungsvorbehaltsklauseln sind Klauseln, die bei der Entwicklung der Miethéhe einen
Ermessensspielraum nach Billigkeitsgrundsatzen gewahren. Sie begriinden damit regelmaRig
keinen Automatismus, sondern nur einen Anspruch auf Neuverhandlung der Miethdhe.

2.2.4. Kostenelementeklauseln sind Klauseln, bei denen die Preisentwicklung insoweit von der
Entwicklung der Preis anderer Giiter oder Leistungen abhangig gemacht wird, als diese
anderweitige Entwicklung die Selbstkosten des Glaubigers bei der Erbringung der
Gegenleistung beeinflussen. Bei der Miete ldge ein solcher Fall bspw. vor, wenn die
Entwicklung der Miethohe Entwicklung der Verwaltungskosten abhangig gemacht ware.

2.2.5. Umsatzklauseln binden die Miethéhe ganz oder teilweise an den vom Mieter erzielten
Umsatz oder Gewinn. Solche Klauseln unterfallen nicht dem PreiskKIG, kénnen also frei
vereinbart werden.

3. Historie und Ubergangsregelungen

Der Gesetzgeber griff zur Verhinderung von inflatorischen Tendenzen® bereits vor Griindung der
Bundesrepublik Deutschland mit dem Wahrungsgesetz (WahrG) vom 20. Juni 1948 in die
Vertragsfreiheit bei der Bestimmung von Preishdhen ein.

3.1. Wahrungsgesetz
§ 3 WahrG lautete:®

»,Geldschulden dirfen  nur mit Genehmigung der fir die Erteilung von
Devisengenehmigungen zustandigen Stelle in einer anderen Wahrung als in Deutscher Mark
eingegangen werden. Das gleiche gilt fir Geldschulden, deren Betrag in Deutscher Mark
durch den Kurs einer solchen anderen Wahrung oder durch den Preis oder eine Menge von

Feingold oder von anderen Giitern oder Leistungen bestimmt werden soll.”

Seit Griindung der Bundesrepublik Deutschland war dadurch fir Wertsicherungsklauseln zunachst
die Genehmigung der Bundesbank, spdter die Genehmigung des Bundesamts fir Wirtschaft
erforderlich.

3.2. Preisangaben- und Preisklauselgesetz
Das WahrG wurde zum 1. Januar 1999 durch das Preisangaben- und Preisklauselgesetz (PaPkG) und
die dazugehoérende Preisklauselverordnung (PrkV) ersetzt.

Das PaPkG bestimmte:

§2

Vgl. BGH, MDR 2010, 681.
Unterstreichung durch den Verfasser.



(1) Der Betrag von Geldschulden darf nicht unmittelbar und selbsttétig durch den Preis oder
Wert von anderen Giitern oder Leistungen bestimmt werden, die mit den vereinbarten
Gutern oder Leistungen nicht vergleichbar sind. Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Arbeit kann auf Antrag Ausnahmen genehmigen, wenn Zahlungen langfristig zu erbringen
sind [...].

Die PrKV fuhrte dazu aus:

§ 4 Vertragsspezifische Klauseln

(1) Preisklauseln in Miet- und Pachtvertrdgen liber Gebaude oder Raume, soweit es sich nicht
um Mietvertrage Gber Wohnraum handelt, gelten als genehmigt, wenn
1. die Entwicklung des Miet- und Pachtzinses

a) durch die Anderung eines von dem Statistischen Bundesamt oder einem Statistischen
Landesamt ermittelten Preisindexes fir die Gesamtlebenshaltung oder eines vom
Statistischen Amt der Europdischen Gemeinschaft ermittelten Verbraucherpreisindexes,

b) durch die Anderung der kiinftigen Einzel- oder Durchschnittsentwicklung der Preise oder
Werte flur Guter oder Leistungen, die der Schuldner in seinem Betrieb erzeugt, verdufert
oder erbringt oder

c) durch die kiinftige Einzel- oder Durchschnittsentwicklung des Preises oder des Wertes von
Grundstiicken, wenn sich das Schuldverhaltnis auf die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
beschrankt,

bestimmt werden soll und

2. der Vermieter oder Verpachter fir die Dauer von mindestens zehn Jahren auf das Recht
zur ordentlichen Kindigung verzichtet oder der Mieter oder Pachter das Recht hat, die
Vertragsdauer auf mindestens zehn Jahre zu verlangern.

(2) Fir Mietanpassungsvereinbarungen in Vertragen Uber Wohnraum gilt § 557b des
Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Mit der Neuregelung wurde also die Genehmigungspflicht des Wahrungsgesetzes durch eine
weichere Regelung ersetzt, weil die Beachtung des § 4 PrKV dazu fihrte, dass die Genehmigung
fingiert wurde.

3.3. Preisklauselgesetz
Seit 13. September 2007 gilt das Preisklauselgesetz (PreiskIG). Das PreisKIG lautet (auszugsweise):

§ 1 Preisklauselverbot

(1) Der Betrag von Geldschulden darf nicht unmittelbar und selbsttatig durch den Preis oder
Wert von anderen Gitern oder Leistungen bestimmt werden, die mit den vereinbarten
Gutern oder Leistungen nicht vergleichbar sind.



§ 3 Langfristige Vertrage

(1) Preisklauseln in Vertragen

1.

d)

fiir die Dauer von mindestens zehn Jahren, gerechnet vom Vertragsabschluss bis zur Falligkeit
der letzten Zahlung, [...]

sind zuldssig, wenn der geschuldete Betrag durch die Anderung eines von dem Statistischen
Bundesamt oder einem Statistischen Landesamt ermittelten Preisindexes fiir die
Gesamtlebenshaltung oder eines vom Statistischen Amt der Europdischen Gemeinschaft
ermittelten Verbraucherpreisindexes bestimmt werden soll [...].

Mit dem PreiskIG wurde der staatliche Uberwachungsmechanismus von Wertsicherungsklausel im
Vergleich zu § 3 WahrG und & 4 PrkV erneut reduziert. Nunmehr ist in Mietvertragen mit mindestens
zehnjahriger Bindung die Knlipfung der Mietveranderung durch Kniipfung an einen vorgegebenen
Index stets erlaubt.

3.4.
3.4.1.

3.4.2.

4,

Ubergangsregelungen
Klauseln, die nach dem 13. September 2007 vereinbart wurden, werden ausschlieBlich nach
dem PreisKIG beurteilt.

Die Beurteilung von Klauseln, die bis zum 13. September 2007 (einschlieRlich) vereinbart
wurden, richtet sich gemaR § 9 PreiskKIG nach den bis dahin geltenden Vorschriften nach dem
Preisangaben- und Preisklauselgesetz (PaPkG) und der dazugehorende
Preisklauselverordnung (PrkV).

Dabei gilt:

Nach § 3 WahrG oder § 2 PaPkG erteilte Genehmigungen gelten nach § 9 Abs. 1 PreisKIG fort.
Sie sind damit der gerichtlichen Nachpriifung dauerhaft entzogen.’

Vor Inkrafttreten des PaPkG am 1. Januar 1999 nicht nach § 3 WahrG genehmigte Klausel
sind Uber die Genehmigungsfiktionen in § 4 PrkV und § 3 Abs. 1 Nr. 1 e) PreiskIG
unproblematisch.?

Prozente, Indexpunkte und der Rechenweg

Die Bedeutung des Unterschieds von Prozenten und Indexpunkten wird immer wieder lbersehen,

kann aber erhebliche Unterschiede ausmachen, wie Folgendes verdeutlicht:

Vgl. OLG Rostock, GE 2002, 1331; NZM 2006, 742.
Vgl. LG KéIn, IMR 2010, 379.



Fall1: Die Parteien haben vereinbart, dass die Miete sich verdandert, wenn der
Lebenshaltungskostenindex sich um 10% andert.

Fall 2: Die Parteien haben vereinbart, dass die Miete sich verdndert, wenn der
Lebenshaltungskostenindex sich um 10 Indexpunkte verandert andert.

Im Vergleich zum Mietbeginn ist der Lebenshaltungskostenindex von 130 auf 142 Punkte
gestiegen. Ist eine Mieterhohung moglich/eingetreten?

Losung zu Fall 1: Bei einem Ausgangs-Indexstand von 130 sind 10% 13 Indexpunkte. Eine
Mieterh6hung wiare deshalb erst bei einem neuen Indexstand von 143 moglich. Derzeit bleibt
die Miete also unverandert.

Losung zu Fall 2: 130 Ausgangs- Indexpunkte zuziglich 10 ergibt 140 Indexpunkte. Bei jetzt
143 Indexpunkte ist die Miete also erhdht/zu erhéhen.

Die Unterscheidung von Prozentklauseln und Indexklauseln ist von Bedeutung, weil das Statistische
Bundesamt seine Indexdaten immer auf Stand eines nach einem bestimmten Basisjahr ermittelten
und fortgeschriebenen Index angibt (Indexbasis = 100). Alle fiinf Jahre setzt das Statistische
Bundesamt ein neues Basisjahr. und verdéffentlicht Umrechnungsformeln von alten auf aktuelle
Basisjahre, damit es fur (kiinftige) Mietdanderungen keiner Vertragsanderung bedarf.

4.1 Prozentklauseln
Eine gdngige Prozentklausel ist:

1. Verandert sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
fir Deutschland gegeniiber dem Stand im Monat des Beginns des Mietverhaltnisses
um mindestens 10%, dndert sich die Miete ab dem auf die erstmalige Erreichung der
Punktzahl folgenden Monat an prozentual entsprechend, ohne dass es einer
Mietdanderungserklarung durch den Vermieter bedarf.

2. Nach einer erfolgten Anpassung dndert sich die Miete jeweils erneut, wenn der Index
sich um mindestens 10% gedndert hat.

Ahnlich:

Die vereinbarte Nettomiete wird entsprechend dem Verbraucherpreisindex flir Deutschland
wie folgt wertgesichert: Sollte der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, festgestellt vom
statistischen Bundesamt, im 13ten Monat des Mietverhéltnisses (= Beginn des zweiten
Mietjahres) gegenlber dem Stand im Monat des Mietbeginns oder gegeniiber dem Stand der
letzten Anpassung gestiegen oder gesunken sein, so verdndert sich die Nettomiete mit
Wirkung auf den Beginn dieses Monats im selben Verhiltnis. Sodann verandert er sich fir
jedes folgende Mietjahr jeweils entsprechend der Indexverdnderung zwischen dem der
letzten Anpassung zugrundegelegten Indexstand und dem Indexstand im ersten Monat des
neuen Mietjahres mit Wirkung auf den Beginn des ersten Monats des neuen Mietjahres.



4.2 Indexpunkteklauseln
1. Verandert sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex
flr Deutschland (Basis 2005 = 100) gegeniiber dem Stand im Monat des Beginns des
Mietverhaltnisses um mindestens 10 Indexpunkte, dndert sich die Miete ab dem auf
die erstmalige Erreichung der Punktzahl folgenden Monat an prozentual
entsprechend, ohne dass es einer Mietdnderungserklarung durch den Vermieter
bedarf.

2. Nach einer erfolgten Anpassung andert sich die Miete jeweils erneut, wenn der Index
sich um mindestens 10% gedndert hat.

Die Verwendung von Indexpunkteklauseln hat den praktischen Nachteil, dass sie rechnerisch nicht so
leicht ,zu bedienen” sind, wie Prozentklauseln. Andert das Statistische Bundesamt niamlich das
Basisjahr fiir einen Index, entsprechen Punktednderungen des einen nicht den Punktednderungen
des anderen Index (siehe dazu sogleich das Beispiel unter 4.3.2.).

4.3 Umbasierung und Umrechnung von Indices

Da das Statistische Bundesamt den Verbraucherpreisindex alle fiinf Jahre auf der Basis ,,neues Jahr =
100 Indexpunkte” neue festsetzt. Ist bei Vertragen Uber ldngere Zeitrdume zu beachten, mit dem
richtigen Basisjahr zu arbeiten.

Beispiel: Der Mietvertrag wurde mit Laufzeit ab 1. Januar 1996 und einer
Wertsicherungsklausel auf der Basis 1995=100 abgeschlossen. Es stellt sich 2010 die Frage,
ob eine (bislang nicht vorgenommene) Erhéhung wegen einer Veranderung von mehr als
10%-Prozente/Indexpunkte moglich ist. Ein Blick in den aktuellen Verbraucherpreisindex mit
Basisjahr 2005=100 ergibt fiir 2010 einen Indexstand von 108,2. Bei fliichtiger Betrachtung
ware demnach keine Erhéhung moglich. Ein genauer Blick zeigt jedoch, dass das Basisjahr
1995=100 im aktuellen Index mit Basisjahr 2005=100 umgerechnet 1995=87,1 entspricht.

Demnach ist von (umgerechnet) 1995=87,1 zu 2010=108,2 gleich nach welcher Vereinbarung
eine Anderung von mehr als 10% eingetreten, eine Mieterhéhung ist moglich/eingetreten.

4.3.1 Umrechnung von Indexpunktverdanderungen in Prozent

Die mathematische Formel fir die Umrechnung von Indexpunktverdanderungen in prozentuale
Anderungen ist:

[(neuer Indexstand : alter Indexstand) x 100] — 100 = Prozentsatz der Anderung

4.3.2 Umrechnung von Indexpunktveranderungen bei verandertem Basisjahr



Diffiziler ist die Umrechnung von Indexveranderungen bei verdandertem Indexbasisjahr, da dann eine
absolute Punkteverdanderung an die Verschiebung der Basis=100 angepasst werden muss.

Hierzu folgendes Beispiel:’

Die Parteien haben bei Vertragsbeginn im Dezemberr 1999 festgelegt, dass die Miete sich
andern soll, wenn der (damals aktuelle) Verbraucherpreisindex Basis 1995 = 100 sich um 15
Punkte oder mehr gedndert hat. 2003 stellt sich die Frage nach einer maoglichen
Mieterhéhung.

Der Verbraucherpreisindex Basis 1995 stand im Dezember 1999 auf 105,5. Umbasiert auf das
Basisjahr 2000 stand der Verbraucherpreisindex im Dezember 1999 auf 99,1.

Die Umrechnung erfolgt nach der Formel:

[(Punkte laut Vertrag x Index aktuelles Basisjahr) : Index altes Basisjahr] = Punktezahl aktuelle
Basisjahr.

Demnach ergibt sich [(15x 99,1) : 105,5] = 14,09.

Auf Basis des Verbraucherpreisindex 2000 kann also bereits nach 14,09 Punkte die Miete verandert
werden.

4.3.3. Hilfsservice des Statistischen Bundesamts

Sofern sich Indices &andern, werden vom Statistischen Bundesamt Umrechnungsformeln
veroffentlicht. Als Service bietet das Statistische Bundesamt auf seiner Homepage™ ein kostenloses
Online-Rechenprogramm und alternativ gegen Bezahlung Beantwortung von schriftlichen Anfragen
an. Einfacher zu bedienen ist allerdings der Indexrechner auf der Homepage des Grundeigentiimer
Verbands Hamburg."!

4.4 Erh6hungszeitpunkt, Félligkeit
Der Zeitpunkt der Mieterhohung (also die Falligkeit der Zahlung der ersten erhéhten Miete) hangt
von den Vereinbarungen der Parteien ab.

Haufig wird vereinbart, dass die Miete sich automatisch mit Uberschreiten einer bestimmten
Indexveranderung andert. Moglich ist aber auch, dass die Mieterh6hung erst ab dem Monat erfolgen
soll, in welchem der Vermieter sich darauf beruft.

In beiden Fillen bedarf es einer laufenden Uberpriifung der Indexverinderung durch den Vermieter,
dem sonst einerseits der Einwand der Verjahrung und andererseits (soweit die sonstigen dafir
erforderlichen Voraussetzungen gegeben sind) die Berufung auf Verwirkung droht.

Nach Neuhaus, Handbuch der Geschaftsraummiete, 4. Aufl., 2011, Rdnr. 1188 ff.
Unter www.destatis.de.
Unter http://www.grundeigentuemerverband.de/index.php?plugin=indexrechner.



5. Voraussetzungen wirksamer Wertsicherungsklauseln

Wertsicherungsklauseln miissen vertraglich vereinbart werden. Dies ist auch im Formularvertrag
zuldssig. Ein Verstold gegen § 305¢c BGB mit der Folge der Unwirksamkeit als iberraschende AGB liegt
regelmaRig nicht vor, weil Wertsicherungsklauseln im Gewerberaummietrecht weit verbreitet sind™.
Eine unangemessene Benachteiligung (§ 307 Abs. 1 BGB) scheidet wegen der Ausnahme durch § 307
Abs. 3 BGB aus.

5.1 10-Jahres-Regelung

Wertsicherungsklauseln mit automatischer Verdnderung der Miete im selben Verhéltnis wie die
Veranderung eines Lebenshaltungskostenindex sind im Mietvertrag gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 1 PreisKIG
nur zuldssig, wenn der Mietvertrag langfristig lauft.

Dies kann erfolgen durch:

e durch Vertragsschluss auf Lebenszeit einer der Parteien (§ 3 Abs. 1 Nr. 1a PreisKIG)

e der Mietvertrag mindestens 10 Jahre Laufzeit ohne die Mdglichkeit ordentlicher Kiindigung
hat (§ 3 Abs. 1 Nr. 1d PreisKIG)

e der Vermieter bei unbefristetem Vertrag flir mindestens 10 Jahre auf sein Recht zur
ordentlichen Kiindigung verzichtet (§ 3 Abs. 1 Nr. 1e PreisKIG)

e der Mieter den Vertrag einseitig (bspw. durch Ausibung einer Option) auf mindestens 10
Jahre verlangern kann (§ 3 Abs. 1 Nr. 1e PreisKIG)

Hinsichtlich der 10-Jahres-Bindung sind dabei insbesondere folgende Fille gefahrlich:

e Eine besondere Gefahr besteht in der Verletzung des gesetzlichen Schriftformerfordernisses
(§ 550 BGB). Da Mietvertrage, welche diese Schriftform verletzen gemall § 550 BGB mit der
gesetzlichen Frist kiindbar sind, wird durch diese Kiindigungsmaoglichkeit die vorgeschriebene
langfristige Bindung zerstort.

e Die Parteien verldngern einen bspw. 5-Jahres-Vertrag ohne Wertsicherungsklausel um weiter
7 Jahre, jetzt aber mit Wertsicherung. In diesem Fall liegt kein Vertrag von mindestens 10
Jahren nach § 3 PreisKIG vor, weil die langfristige Bindung bei Mietbeginn bestehen muss.

5.2 Bestimmtheitsgebot
Nach & 2 Abs. 2 i. V. m. & 3 Abs 1 und Abs. 3 PreiskIG muss die Mieterhéhung an einen konkreten
Wertmesser geknlpft sein.

Dies kann

e ein vom Statistischen Bundesamt oder vom Statistischen Amt der EG ermittelter
Lebenshaltungskostenindex sein (§ 3 Abs. 1 PreisKIG)

12 So bereits Bub/Treier, Handbuch der Geschéafts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., 1999, Ill. Rdnr. 219. Im

— hier nicht behandelten — Wohnraummietrecht ist die Moglichkeit der Wertsicherung in § 557b BGB
erwahnt und somit von vorneherein nicht tGberraschend.



e bei Miete oder Pacht eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs die Wertentwicklung bei
Land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken (§ 3 Abs. 3 PreisKIG)

e ein Index der kiinftigen Einzel- oder Durchschnittsentwicklung von Preisen oder Werten fir
Guter oder Leistungen, die der Mieter (nicht: der Vermieter!)) in seinem Betrieb erzeugt,
veraulert oder erbringt (§ 3 Abs. 3 PreiskIG)

Dabei spielt in der Praxis nur der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte - und damit fir alle
Vertragsparteien stets leicht greifbare - Verbraucherpreisindex eine Rolle.

5.3 Verbot unangemessener Benachteiligung

Die Vereinbarung einer Wertsicherungsklausel ist dann unwirksam, wenn sie eine der
Vertragsparteien unangemessen benachteiligt. Dies ist nach § 2 Abs. 3 PreisKIG ,,insbesondere” dann
der Fall, wenn nach dem Wortlaut der Klausel ein Indexanstieg zu einer Mieterhohung fihrt, aber
eine Indexverminderung nicht zu einer Mietreduzierung.

Da das Gesetz in diesem Zusammenhang von ,insbesondere” spricht, sind auch andere
Moglichkeiten der unangemessenen Benachteiligung méglich. Ein Teil der Literatur™ halt bspw. die
Formulierung  ,Verandert sich der vom  Statistischen Bundesamt veroffentlichte
Lebenshaltungskostenindex [..] um mindestens 10 Punkte, so verandert sich die Miete
entsprechend” fiir unwirksam, weil der unerfahrene Mieter hier moglicherweise den Eindruck
gewinne, mit den Punkten seien Prozente gemeint, was flr ihn (den Mieter) glinstiger sei.

In jedem Fall als unangemessen unwirksam sind Klausel, die u einer Disproportionalitat fiihren sollen,
wie  bspw. ,, Verdndert sich der vom  Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte
Lebenshaltungskostenindex [...] um mindestens 10 Punkte, so verdndert sich die Miete um 25%*.**

6. Folgen von GesetzesverstoRen
Aus dem Zusammenspiel von § 1 und § 3 PreisKIG ergibt sich, dass es sich bei der Regelung von
Wertsicherungsklauseln durch das PreisklG um ein Verbot mit Erlaubnisvorbehalt handelt.

6.1 Unwirksamkeit ab gerichtlicher Feststellung

Verstollt eine Wertsicherungsklausel gegen das PreisKIG, ist sie unwirksam. Wahrend im sonstigen
Recht die Unwirksamkeit von gesetzlichen Vorschriften sofort zum Wegfall der betreffenden
Regelung fihrt, ist dies im Preisklauselrecht jedoch anders. Nach § 8 Abs. 1 PreisKIG ist die

Neuhaus, MDR 2010, 848, 849.
So Neuhaus, Handbuch der Geschaftsraummiete, 4. Aufl. (2011), Rdnr. 1165 mit Hinweis auf LG Kdln,
IMR 2010, 379.



betroffene Klausel schwebend unwirksam und gilt so lange, bis die Unwirksamkeit durch gerichtliche
Entscheidung rechtskraftig festgestellt worden ist. Anders als nach dem friiher geltend Recht ist
damit Kontrollinstanz flir Wertsicherungsklauseln nicht mehr eine Behorde, sondern die
Gerichtsbarkeit."”

Nach Ansicht der Rechtsliteratur'® bedeutet dabei das Wort ,festgestellt” in § 8 Abs. 1 PreisKIG, dass
die Unwirksamkeit (nur) durch eine Feststellungklage und nicht durch eine Leistungsklage festgestellt
werden kann. Wenn also der Vermieter auf Zahlung einer Mieterhohung klagt und der Mieter sich
damit verteidigt, dass die entsprechende Erhdhungsklausel wegen VerstoRes gegen das PreisKIG
unwirksam, er also nicht zahlungsverpflichtet sei, dann wiirde ein die Zahlung abweisenden Urteil
nicht zur Feststellung der Klauselunwirksamkeit fihren. Um Rechtssicherheit fiir die Zukunft zu
haben, misste der Mieter vielmehr im Rahmen der zahlungsklage des Vermieters Widerklage auf
Feststellung der Unwirksamkeit der Wertsicherungsklausel erheben.

6.2 Riickwirkungsverbot

Aus Mietersicht ist ein besonderes Problem in § 8 Abs. 2 PreiskKIG verborgen. Die gerichtliche
Feststellung der Unwirksamkeit bewirkt namlich eine Unwirksamkeit erst ab Rechtskraft, also nur mit
Wirkung fir die Zukunft. Fir die Zeit vor Rechtskraft der gerichtlichen Entscheidung bleiben die
Rechtswirkungen der (schwebend unwirksamen) Wertsicherungsklausel unberihrt.

Als Folge davon ist der Mieter auch bei einem VerstoB des Mietvertrags gegen das PreisKIG zur
Zahlung der Mieterhohung verpflichtet, bis die Unwirksamkeit festgestellt ist.
Ruckforderungsanspriiche firr die Vergangenheit hat der Mieter demnach erst recht nicht."

Der Vermieter wird sich deshalb von einem Mieter, welcher sich auf eine unwirksame
Wertsicherungsklausel beruft, regelmaBig und — aus seiner Sicht verniinftig — den Rechtsstreit
moglichst lange hinauszuzogern versuchen, denn jeder Monat Verfahrensdauer bringt ihm die
Zahlung einer ihm an sich nicht zustehenden Mieterhéhungszahlung.

Rechtsfolge ist auBerdem, dass der Vermieter den Mieter, der wahrend des Rechtsstreits (iber die
Wirksamkeit der Wertsicherungsklausel die Erh6hungsbetrdage nicht bezahlt dann mit der fristlosen
Kindigung des Mietverhdltnisses konfrontieren kann, wenn der Kindigungsgrund des
Zahlungsverzugs eingetreten ist. Im Ergebnis erhdlt der Mieter dann im kombinierten Feststellungs-
und Raumungsrechtsstreit ein Urteil, welches ihm einerseits sagt, dass der Mietvertrag von Anfang
an rechtsfehlerhaft war, andererseits er aber rdumen muss, weil die Unwirksamkeit erst ab
Rechtskraft eintritt. Dagegen kann der Mieter sich nur mit Zahlung der Erh6hungsbetrage wahrend
des gesamten Rechtsstreits wappnen; eine Zahlung unter Vorbehalt und gleichzeitige Riickforderung

Vgl. OLG Brandenburg, NZM 2009, 860.
Neuhaus, MDR 2010, 848, 851.
Neuhaus, MDR 2010, 848, 851; Hellner/Rousseau, NZM 2009, 301, 306.



hilft dem Mieter nicht, weil die Unwirksamkeit ja erst mit Rechtskraft eintritt — die Erh6hungsbetrage
sind damit fiir den Mieter unrettbar verloren.

6.3 Wirkung auf den Vertrag im Ubrigen
Bei unwirksamen Vertragsklauseln stellt sich stets die Frage, ob die Unwirksamkeit nur die jeweils
betreffende Klausel erfasst oder auch andere Teile des Vertrags , infiziert”.

§ 139 BGB sagt dazu:

»Ist ein Teil eines Rechtsgeschéafts nichtig, so ist das gesamte Rechtsgeschéaft nichtig, wenn
nicht anzunehmen ist, dass es auch ohne den nichtigen Teil vorgenommen sein wiirde.”

Die Rechtsprechung' wendet § 139 BGB auch auf Falle schwebender Unwirksamkeit an. Wiirde also
der Vermieter sagen, er hitte den Mietvertrag nicht ohne die (unwirksame) Wertsicherungsklausel
abschlieRen wollen, ware der gesamte Mietvertrag unwirksam. Dieser Losungsmoglichkeit vom
Vertrag, die erheblichen Druck auf den Mieter, auch in Kenntnis einer unwirksamen
Erhohungsklausel stillzuhalten ausiiben wiirde, ist die Rechtsprechung nicht gefolgt. Diese legt den
Mietvertrag vielmehr ergdnzend aus und kommt regelmafig zu dem Ergebnis, dass die Parteien
dann, wenn sie bei Vertragsschluss um das Klauselproblem gewusst hatten, zur Vereinbarung einer
inhaltlich méglichst nahekommenden Klausel gelangt waren.*

Faktisch bedeutet das, dass unwirksame Wertsicherungsklauseln auch nach gerichtlicher,
rechtskraftiger Feststellung ihrer Unwirksamkeit nur im Rechtssinne, aber nicht im wirtschaftlichen
Ergebnis unwirksam sind.

1 BGHZ 53, 179;BGH, NJW 1974, 2234.

9 BGH, NJW 1979, 2250 (noch zum alten Recht); vgl. auch Hellner/Rousseau, NZM 2009, 301, 307.



