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A. Einleitung

I. Das MietNovG

Am 1. Juni 2015 ist das Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Woh-
nungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung (Miet-
rechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) vom 21. April 2015, Bundesgesetzblatt I, S. 610) in
Kraft getreten. In der Begriindung des Regierungsentwurfs ist eine Evaluierung der Rege-
lungen zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten nach einer
Mindestdauer von drei Jahren vorgesehen.! Zudem kiindigt der Koalitionsvertrag zwischen
CDU, CSU und SPD fur die 19. Legislaturperiode vom 12. Marz 2018 eine frihzeitige Bewer-
tung der Mietpreisbremse auf Geeignetheit und Wirksamkeit bis Ende 2018 an. Dabei sollen
die die praktische Bedeutung und die Erkenntnisse aus der Rechtsprechung berucksichtigt

werden.?

Das MietNovG begrenzt die zulassige Miete in Gebieten mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt bei der Wiedervermietung grundsatzlich auf das Niveau der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete zuzlglich 10 Prozent (§ 556d Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuches — BGB, im
Folgenden: Mietpreisbremse). Im Fall einer hdheren Vormiete darf eine Miete bis zu dieser
verlangt werden (§ 556e BGB). Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt legen die
Lander durch Rechtsverordnung fest (§ 556d Abs. 2 BGB). Ein Gebiet darf flr héchstens funf

Jahre zu einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt werden.

Von den Regelungen der Mietpreisbremse ausgenommen sind Neubauten, die erstmals
nach dem 1. Oktober 2014 genutzt und vermietet werden, sowie die erste Vermietung nach
einer umfassenden Modernisierung (§ 556f BGB). Die Regelungen gelten insbesondere
auch dann nicht, wenn der Wohnraum nur zum voriubergehenden Gebrauch vermietet ist
(§ 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB) oder Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und
der Vermieter diesen Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat (§ 549
Abs. 2 Nr. 2 BGB). Einfache Modernisierungen in den letzten drei Jahren vor Beginn des
Mietverhaltnisses konnen weiterhin beim Mietpreis berlcksichtigt werden. Diese rechtferti-
gen einen Zuschlag entsprechend den Regeln der Mieterhdhung bei Modernisierung in ei-
nem bestehenden Mietverhaltnis (§ 556e Abs. 2 BGB).

Bislang haben 13 Landesregierungen von der Ermachtigung nach § 556d Abs. 2 BGB Ge-

brauch gemacht (Baden-Wdirttemberg, Bayern, Berlin, Brandenburg, Bremen, Hamburg,

' BT-Drucksache 18/3121, S. 27.
2 Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 12. Marz 2018, Zeilen 5230 ff.



Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz,

Schleswig-Holstein und Thuringen).

Il. Ziele des MietNovG

Die mietpreisbegrenzenden Vorschriften des MietNovG sollen den Mietanstieg auf ange-
spannten Wohnungsmarkten dampfen. Damit verfolgt der Bundesgesetzgeber sozialpoli-
tische Zwecke: Die Mietpreisbegrenzung soll dazu beitragen, der direkten oder indirekten
Verdrangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Bevolkerungsgruppen aus stark nachge-
fragten Wohnquartieren entgegenzuwirken.®

Dieses Ziel griffen einige Lander bei der Namensgebung auf, indem sie ihre Verordnungen

w4

als ,Mietpreisbegrenzungsverordnung“* oder gar ,Mieterschutzverordnung*® bezeichne-

ten.

Durch die zeitliche Begrenzung auf héochstens fiinf Jahre und den begrenzten Zeitraum,
innerhalb dessen entsprechende Verordnungen in Kraft treten missen, handelt es sich bei
der Mietpreisbegrenzung durch die §§ 556d ff. BGB (zunachst) um eine voriibergehende
MaRnahme. Ziel ist die Abwehr sozialpolitischer Nachteile, die eintreten kénnen, wahrend
wohnungsmarktférdernde MalRhahmen, die vor allem einen Zuwachs zur Verflgung stehen-

den Wohnraums bewirken sollen, noch keine ausreichende Wirkung entfalten kénnen.®

Die Ausnahmen von der Mietpreisbegrenzung durch § 556f S. 1 (Erstvermietung) und S. 2
BGB (umfassende Modernisierung) sollten sicherstellen, dass der wohnungspolitisch ge-
wiinschte Neubau und die Modernisierung von Wohnungen weiterhin stattfinden.” Die Aus-

nahme der héheren Vormiete (§ 556e Abs. 1 BGB) soll Bestandsschutz gewahrleisten.®

lll. Ziele der Untersuchung

Mehr als drei Jahre nach ihrem Inkrafttreten sollen die §§ 556d ff. BGB auf ihre Auswirkun-
gen in der Praxis untersucht werden. Die vorliegende Darstellung konzentriert sich auf die
Erfahrungen der gerichtlichen Praxis. Durch Analyse der dem Bundesministerium der Justiz
und fur Verbraucherschutz bekannten gerichtlichen Entscheidungen wird ermittelt, inwiefern
die Vorgaben der §§ 556d ff. BGB ein geeignetes Mittel sind, zur Dampfung der Mietpreis-

steigerung in angespannten Wohnungsmarkten beizutragen bzw. Mietern ein Mittel an die

3 Vgl. Gesetzesbegriindung BT-Drucks. 18/3121, S. 15.

* Etwa Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung (Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung — MietbegrenzV) des Landes Brandenburg vom 8. Dezember 2015.

° Etwa Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieterschutzvorschrif-
ten (Niedersachsische Mieterschutzverordnung) vom 8. November 2016.

® BT-Drucksache 18/3121, S. 16.

" BT-Drucksache 18/3121, S. 31.

® BT-Drucksache 18/3121, S. 34.



Hand zu geben, sich gegen Uberhodhte Mieten zur Wehr zu setzen. Von Interesse sind dabei

insbesondere folgende Fragestellungen:

e Wie gestaltete sich die Umsetzung der Erméachtigungsgrundlage durch die Lan-
der, insbesondere der Begrindungspflicht aus § 556d Abs. 2 S. 5 u. 6 BGB?

e Konnte durch die Mietpreisbegrenzung des § 556d Abs. 1 BGB in der Praxis — zu-
mindest im jeweiligen Einzelfall — eine Dampfung des Mietanstiegs erreicht wer-
den? In welchem Umfang konnten Mieterinnen und Mieter eine Absenkung der Mie-
te auf die in § 556d Abs. 1 BGB vorgeschriebene Hdhe erreichen oder zu viel entrich-
tete Miete nach § 556g Abs. 1 BGB erfolgreich zurtickfordern?

¢ Welche Anforderungen wurden seitens der Gerichte an Mieterinnen und Mieter ge-
stellt, die sich gegen nach § 556d Abs. 1 BGB Uberhdhte Mietpreise zur Wehr setzen

wollten?

e Sind die Mietpreisbegrenzung in § 556d Abs. 1 BGB aber auch die Ausnahmen in
§§ 556e, 556f BGB so gestaltet, dass die praktische Anwendung ohne Schwierigkei-
ten und entsprechend den Zielen der Gesetzesbegrindung mdéglich war? Kann inso-

fern von Rechtsklarheit ausgegangen werden?

Die Untersuchung will die Erfahrungen aus der Rechtsanwendungspraxis bis zum Stichtag
des 18. Dezember 2018 auswerten und zueinander in Bezug setzen, um dem Gesetzgeber
bei Entscheidungen Uber weitere mietpreisbegrenzende MalRnahmen als Grundlage zu die-

nen.

IV. Gang und Methodik der Untersuchung

Die Untersuchung befasst sich zunachst mit der Rechtsprechung zur VerfassungsmaBig-
keit bzw. Wirksamkeit der §§ 556d ff. BGB (siehe hierzu Kapitel B). Vereinzelt wurde die
Vereinbarkeit der §§ 556d ff. BGB mit dem Grundgesetz in Frage gestellt. Wahrend die
zeitlich ersten Gerichtsentscheidungen keine Bedenken hinsichtlich der Verfassungsmaig-
keit der §§ 556d ff. BGB sahen, beschloss die 67. Zivilkammer des LG Berlin im Dezember
2017, dem Bundesverfassungsgericht (BVerfG) die Frage vorzulegen, ob die §§ 556d ff.
BGB verfassungswidrig sind. Wahrend einige Gerichte daraufhin bei ihnen anhangige Ver-
fahren im Hinblick auf die mdgliche Erheblichkeit der Entscheidung des BVerfG gem. § 148
der Zivilprozessordnung (ZPO) — in unmittelbarer’ oder analoger Anwendung'® — ausgesetzt
haben, entschieden andere Gerichte bzw. Spruchkoérper ausdricklich entgegen der Rechts-

auffassung der 67. Zivilkammer des LG Berlin. Die diesen Entscheidungen zugrundeliegen-

° So etwa LG Berlin, Beschluss vom 23. Januar 2018 — 63 S 156/17, AG Mitte, Beschluss vom 31. Mai
2018 — 12 C 213/17 und AG Wedding, Beschluss vom 23. April 2018 — 21b C 146/17.
1950 etwa AG Kéln, Beschluss vom 24. Juli 2018 — 205 C 488/17.



den Argumente fUr bzw. gegen eine Verfassungsmafigkeit werden zueinander in Bezug ge-

setzt.

Der folgende Abschnitt stellt dar, wie die Lander die Ermachtigungsgrundlage des § 556d
Abs. 2 S. 2 BGB in ihren jeweiligen Rechtsverordnungen umgesetzt haben (siehe hier-
zu Kapitel C). Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Umsetzung der Begriindungs-
pflicht aus § 556 Abs. 2 S. 5 u. 6 BGB. Im Anschluss wird der Frage nachgegangen, aus
welchen Grinden in sechs Landern (Baden-Wirttemberg, Bayern, Berlin, Brandenburg,
Hamburg, Hessen) Fachgerichte die jeweilige Landesverordnung fiir unwirksam erklart
haben. Wahrend dies in Berlin eine — nicht rechtskraftige — Einzelentscheidung geblieben ist,
hat Hamburg aufgrund eines entsprechenden Urteils bereits mit dem Erlass einer neuen

Verordnung reagiert.

Es folgt eine Darstellung und Analyse der wachsenden Zahl an Entscheidungen, in denen
die Vorgaben der Mietpreisbremse praktisch angewendet wurden (siehe hierzu Kapitel
D). Sie geben einen Einblick, inwiefern die Regelungen in der gerichtlichen und vorgerichtli-
chen Praxis umgesetzt werden konnten, welche Schwierigkeiten, insbesondere auf Mieter-
seite, bestanden und, ob es Mietern zumindest im Einzelfall gelungen ist, den nach § 556d
Abs. 1 BGB begrenzten Mietpreis oder gar eine Rickzahlung nach § 556g Abs. 1 S. 3 BGB

durchzusetzen.

Die Untersuchung beschrankt sich weitestgehend auf eine zusammenfassende Darstellung
von Problemkreisen aus verdffentlichten und somit allgemein zuganglichen sowie auf Anfra-
ge zur Verfigung gestellten Urteilen und Hinweis- sowie Aussetzungsbeschlissen. Die die
Entscheidungen tragenden Argumente und Rechtsauffassungen werden — sofern vorhanden

— mit abweichenden Begrundungen anderer Entscheidungen in Bezug gesetzt.



B. VerfassungsmaRigkeit der §§ 556d ff. BGB

In einer Vielzahl der veréffentlichten Entscheidungen haben sich die Gerichte mit der Frage
auseinandergesetzt, ob die §§ 556d ff. BGB mit dem Grundgesetz vereinbar sind. Soweit
aus den abgedruckten Tatbestanden ersichtlich, waren es nicht immer die Parteien, die die-
se Rechtsfrage aufgeworfen haben."' Die Gerichte befassten sich in vielen Fallen von Amts
wegen mit der Frage der Verfassungsmaligkeit der §§ 556d ff. BGB und stitzten dieses
Vorgehen haufig auf die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) zur Kappungsgren-
zen-Verordnung des Landes Berlin. Mit Urteil vom 4. November 2015 hatte der BGH aus-
druicklich klargestellt, dass die Fachgerichte nicht nur eine Verordnung im Hinblick auf ihre
Wirksamkeit im Zusammenspiel mit der Ermachtigungsgrundlage Uberprifen kénnen, son-
dern auch im Hinblick auf die Vereinbarkeit der Ermachtigungsgrundlage mit hoherrangigem
Recht, namentlich dem Grundgesetz."? Die ganz (iberwiegende Anzahl der bislang zu dieser
Frage verdffentlichten Entscheidungen halt die §§ 556d ff. BGB fir mit dem Grundgesetz
vereinbar. Anders lautende verdffentlichte Entscheidungen existieren auf Ebene der Land-
gerichte ausschlieRlich von der 67. Zivilkammer des LG Berlin. Die verfassungsrechtlichen
Bedenken der 67. Zivilkammer wurden erstmalig Gber einen Hinweisbeschluss aus Septem-
ber 2017 bekannt, dem zwei Vorlagebeschlisse an das BVerfG aus Dezember 2017 und
April 2018 folgten. Im Januar 2018 setzte auch die 63. Zivilkammer des LG Berlin ein Verfah-
ren im Hinblick auf den Vorlagebeschluss der 67. Zivilkammer aus dem Dezember 2017
aus."” Wahrend auch einige Amtsgerichte ihre Verfahren nach dem ersten Vorlagebeschluss
aussetzten, sahen andere Amtsgerichte keine Veranlassung fur eine Aussetzung und ent-
schieden die anhangigen Rechtsstreite.

Vor diesem Hintergrund stellt diese Untersuchung die Rechtsprechung zur Verfassungsma-
Rigkeit der §§ 556d ff. BGB in drei chronologischen Abschnitten dar: Zunachst wird auf die
Urteile vor dem Hinweisbeschluss der 67. Zivilkammer aus September 2017 eingegangen,
sodann erfolgt die Darstellung der Argumentation der 67. Zivilkkammer, zuletzt wird die Ar-
gumentation der neueren Entscheidungen aufgegriffen, die sich mit der Rechtsprechung der

67. Zivilkammer auseinandersetzen.

" Ausdriicklich durch die beklagte Vermieterseite aufgeworfen in AG Neukdlln, Urteil vom 16. August
2017 — 17 C 224/16, juris, Rn. 14.
2 BGH, Urteil vom 4. November 2015 — VIII ZR 217/14.
'® LG Berlin, Beschluss vom 23. Januar 2018 — 63 S 156/17.
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I. Veroffentlichte Entscheidungen bis einschlieBlich September 2017

Ubersicht Entscheidungen bis Ende September 2017

e 08.09.2016 — AG Neukslin™ — 11 C 414/15

e 08.09.2016 — AG Miinchen — 422 C 6013/16

e 28.09.2016 — AG Lichtenberg — 2 C 202/16

e 29.03.2017 — LG Berlin (65. ZK) — 65 S 424/16

e 05.04.2017 — AG Lichtenberg — 8 C 379/16

e 14.06.2017 — AG Tempelhof-Kreuzberg — 8 C 128/17
e 22.06.2017 — AG Hamburg-St. Georg— 913 C 2/17
e 05.07.2017 — AG Wedding — 8a C 74/17

e 16.08.2017 — AG Neukolln — 17 C 224/16

e 28.08.2017 — AG Wedding — 9 C 120/17

e 31.08.2017 — AG Charlottenburg — 210 C 55/17

e 31.08.2017 — AG Charlottenburg — 203 C 232/17

e 08.09.2017 — AG Schoneberg — 17 C 148/16

e 20.09.2017 — AG Frankfurt a. M. — 33 C 3490/16

e 20.09.2017 — AG Schoéneberg —7 C 118/17

e 27.09.2017 — AG Tempelhof-Kreuzberg — 5 C 96/17

1. AG Neukdlln, 8. September 2016 — 11 C 414/15 und LG Berlin, 29. Marz 2017 —65 S
424/16

Richtungsweisend fur die Entwicklung der Rechtsprechung zur Verfassungsmafigkeit der
§§ 556d ff. BGB war das in der Berufungsinstanz durch das Urteil der 65. Zivilkammer des
LG Berlin bestatigte Urteil des AG Neukolin vom 8. September 2016.

Beide Entscheidungen befassen sich ausfihrlich mit verschiedenen Aspekten der Verfas-
sungsmafigkeit der §§ 556d ff. BGB, schwerpunktmalig jedoch mit der Mietpreisbegren-
zung des § 556d Abs. 1 BGB.

a) AG Neukdlln

In den vorbereitenden Schriftsatzen erster Instanz hatte sich zwar keine der Parteien auf die
Verfassungswidrigkeit der §§ 556d ff. BGB berufen, das AG Neukdlin bewertet diese Frage

jedoch als reine Rechtsfrage, die vom Beibringungsgrundsatz der Parteien nicht erfasst sei."

Das AG setzt sich sodann mit folgenden Fragen auseinander:

" Ubereinstimmend mit der Bezeichnung der Gerichte in der Datenbank juris wird bei Berliner Gerich-
ten auf die gesonderte Ausweisung der Zugehérigkeit zum Land Berlin in der Bezeichnung der jeweili-
en Gerichte verzichtet.
> AG Neukolin, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 39.
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e Vereinbarkeit mit Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG

Das AG halt eine verfassungskonforme Auslegung der Ermachtigungsgrundlage des
§ 556d Abs. 2 BGB fir erforderlich. Die Ermachtigung misse so ausgelegt werden,
dass das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes die Lander zum Erlass
einer Verordnung nach § 556d Abs. 2 S.1 BGB verpflichte." Nur dann kénne das
Gesetz als verfassungsmafig angesehen werden. Der Bundesgesetzgeber dirfe

namlich nur das ,\Wie“ aber nicht das ,,Ob“ den Landern tberlassen.
e Vereinbarkeit mit Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG

Ein Eingriff in Art. 14 GG sei gerechtfertigt. Die Schrankenbestimmung sei geeignet,
den Zweck der Mietpreisbremse zu fordern und als kurzfristig wirkendes Mittel auch
verhaltnisméaRig."” Ferner sei es fiir Vermieter und Mieter etwa anhand des allgemein
zuganglichen Berliner Mietspiegels moglich, die gesetzlich zulassige Miete zu ermit-

teln.®
e Vereinbarkeit mit Art. 3 Abs. 1 GG

Der allgemeine Gleichheitsgrundsatz werde nicht verletzt, da die Ungleichbehandlun-
gen von Neubauten, umfassend modernisierten Wohnungen und hdéheren Vormieten
durch den bendtigten Wohnungsneubau und erforderliche Modernisierungen bzw.

den Bestandsschutz gerechtfertigt seien.®

b) LG Berlin

Die 65. Zivilkammer des LG hielt im Rahmen des Berufungsverfahrens am Ergebnis des AG

fest, teilweise jedoch unter Anlegung anderer oder erganzender Prifungsmalstabe.

aa) Vereinbarkeit mit Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG

Die Kammer sieht das Bestimmtheitsgebot des Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG nicht verletzt. Inhalt,
Zweck und Ausmal} der erteilten Ermachtigung seien hinreichend bestimmt. Die Kriterien fir
die Annahme eines angespannten Wohnungsmarktes seien durch die Angabe von Indikato-
ren konkretisiert, ohne sie mit Blick auf die Vielfalt der Wohnungsmarkte flr den Einzelfall
verbindlich festzulegen. Damit habe der Bundesgesetzgeber den Beurteilungsspielraum des
Landesgesetzgebers hinreichend gelenkt. Eine weitergehende Verpflichtung zur Umschrei-
bung der Tatbestandsvoraussetzungen einer Ermdachtigungsnorm lasse sich dem Be-

stimmtheitsgebot des Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG dann nicht entnehmen, wenn sich — wie hier —

°AG Neukdlln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 43 ff.
7 AG Neukdlln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 58 f.
BAG Neukdlln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 65 f.
YAG Neukdlln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 68.
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der Regelungsgehalt durch Auslegungsmethoden unschwer ermitteln lasse. Insofern nimmt

die Kammer auf die Rechtsprechung des BGH zur Kappungsgrenzen-Verordnung Bezug.?

bb) Vereinbarkeit mit Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG

Die Kammer bejaht mit dem AG die Vereinbarkeit der Vorgaben der §§ 556d ff. BGB mit dem
Eigentumsrecht des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG. Hierbei zitiert sie zunachst die — auch in der Ge-
setzesbegriindung des MietNovG?' aufgegriffene — Rechtsprechung des BVerfG, wonach die
Befugnis des Gesetzgebers zum Erlass von Inhalts- und Schrankenbestimmungen umso
weiter reiche, je starker der soziale Bezug und die soziale Funktion des jeweiligen Eigentum-
sobjekts ausgepragt seien.?? Die Wohnung sei fiir jedermann Mittelpunkt seiner privaten
Existenz und fur den Mieter von existenzieller Bedeutung. Daher habe der Gesetzgeber das
Besitzrecht des Mieters im Rahmen des sozialen Wohnraummietrechts in verfassungsrecht-
lich zulassiger Weise als Rechtsposition ausgestaltet, die dem Mieter wie Sacheigentum

zugeordnet sei.?®

Ebenfalls unter Bezugnahme auf die Rechtsprechung des BVerfG stellt die Kammer fest,
dass es nicht zu beanstanden sei, wenn der Gesetzgeber die Ausnutzung von Mangellagen
auf dem Wohnungsmarkt verhindere und Preisspitzen abschneide. Eine solche Nutzung des
Eigentums geniefRe im Hinblick auf die soziale Bedeutung der Wohnung fur die hierauf an-
gewiesenen Menschen keinen verfassungsrechtlichen Schutz.?* Die Méglichkeit, ohne jede
Verzégerung sofort und in voller Hohe die Marktmiete zu erhalten, sei nicht durch Art. 14
Abs. 1 S. 1 GG garantiert. Eine ,zwischenzeitliche EinbuRe an Verwertungsmoglichkeiten®
verletze Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG erst dann, wenn dies die Wirtschaftlichkeit der Vermietung
ernsthaft infrage stellte. Eine marktorientierte Miete sei nicht gleichzusetzen mit dem, ,was

« 25

der Markt irgend hergebe®.

Der sprunghafte Anstieg von Mieten auf angespannten Wohnungsmarkten und die damit
einhergehende Wertsteigerung der Immobilie beruhten nicht auf einem Beitrag des Vermie-
ters zu einer wirtschaftlich glinstigen Entwicklung der Region und der steigenden Attraktivitat
der Stadt. Daher kénne verfassungsrechtlich nicht beanstandet werden, wenn Uber die ver-
fassungsrechtliche Rickbindung des Eigentums an Gemeinwohlbelange dem von den Leis-

tungen der Allgemeinheit in besonderer Weise profitierenden Vermieter — zeitlich und raum-

20| G Berlin, Urteil vom 29. Mérz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 17 ff.
2 BT_Drucksache 18/3121, S. 18.
22 \/gl. BVerfG, Beschluss vom 4. Februar 1975 — 2 BvL 5/74.
% Siehe hierzu BVerfG, Beschluss vom 26. Mai 1993 — 1 BVR 208/93.
2 Siehe hierzu BVerfG, Beschluss vom 23. April 1974 — 1 BVR 6/74.
LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 29; siehe hierzu auch BVerfG, Be-
schluss vom 3. April 1990 — 1 BvR 1186/89.
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lich begrenzt — Kirzungen zugemutet wirden, ohne ihm die wirtschaftliche Verwertung sei-

nes Eigentums zu nehmen.?

Gemessen an diesen Kriterien sei § 556d Abs. 2 BGB eine zulassige Inhalts- und Schran-
kenbestimmung. Legitim seien die gesetzlichen Ziele, der Entwicklung steigender Mieten
vorubergehend und raumlich begrenzt entgegenzuwirken und den Anreiz zu vermindern,
Bestandsmieter bzw. wirtschaftlich weniger leistungsstarke Bevolkerungsgruppen aus stark

nachgefragten Wohnquartieren zu verdréangen.?’

Auch an der Geeignetheit der Mallnahme bestinden keine durchgreifenden Zweifel. Der
Gesetzgeber habe selbst gesehen, dass durch die Dampfung des Mietanstiegs bei der Wie-
dervermietung von Wohnraum kein zusatzlicher Wohnraum geschaffen werde. Die Regelun-
gen seien aber geeignet, die negativen Auswirkungen angespannter Wohnungsmarkte durch

eine Dampfung des Mietanstiegs zu begrenzen.?®

Zwar teile die Kammer die Bedenken, ob das Ziel der Verdrangung finanziell weniger leis-
tungsfahiger Bevolkerungsgruppen aus stark nachgefragten Wohnquartieren entgegenzuwir-
ken, zu erreichen sei. Schliellich konkurrierten weiterhin unterschiedlich leistungsfahige Mie-
ter um eine Wohnung. Die Mietenbegrenzung nutze daher ganz erheblich auch finanziell
leistungsstarken Mietern. Wirde man die Bewertung jedoch auf den Schutz von Mietsu-
chenden in angespannten Wohnungsmarkten verengen, wirde das Ziel des Gesetzgebers
unbertcksichtigt gelassen, den Anreiz zu vermindern, Bestandsmieter zu verdrangen. Ent-
scheidend sei ferner, dass der rasante Anstieg von Mieten aufgrund der Knappheit von
Wohnungen langerfristig das Mietniveau auf dem betroffenen Markten anhebt, ohne dass zu
erwarten sei, dass eine einsetzende Entspannung zu einer vergleichbar schnellen bzw. nen-
nenswerten Senkung der Mieten fuhre. Der schnelle Anstieg der Miete bei der Wiederver-
mietung wirke sich somit auch tUber § 558 Abs. 2 S. 1 BGB auf das Niveau der Bestandsmie-
ten aus. Dem entgegenzuwirken sei die Regelung des § 556d Abs. 2 BGB nicht objektiv un-

geeignet.®

Letztlich sei die Regelung auch verhaltnismaRig. Es werde nicht bereits der Bestand des
Eigentums infrage gestellt, wenn nicht die hochstmdgliche Rendite aus dem Eigentumsobjekt
bzw. die Marktmiete ohne jede Verzégerung und in voller Héhe erzielt werden kénne.® Ins
Gewicht falle hierbei auch, dass sich der Eingriff zeitlich begrenzt auf die Kirzung von Rendi-

ten beschranke, die nicht auf Investitionen oder andere Leistungen des Vermieters zurlckzu-

% | G Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 32; Verweis auf Gsell
https://sc9fb58716270cd79.jimcontent.com/download/version/1490214171/module/6572923162/name
/Gesell%20gerechte%20Miete.pdf (Juli 2018).
"' LG Berlin, Urteil vom 29. Mérz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 35 f.
%% |G Berlin, Urteil vom 29. Mérz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 39.
216 Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 44.
% v/gl. BVerfG, Beschluss vom 3. April 1990 — 1 BVR 268/90, 1 BVR 269/90, 1 BVR 270/90.
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flhren seien und von Vermietern in weniger attraktiven Gebieten nicht erzielt werden kénn-
ten. Es fanden sich auch keine Anhaltspunkte daflir, dass die Wirtschaftlichkeit der Vermie-
tung durch die Regelung ernsthaft infrage gestellt wiirde. Die Angemessenheit der Regelung
stehe auch nicht etwa deshalb infrage, weil sie auf eine einseitige Bevorzugung der Mieter
ausgerichtet ware. Die vom Gesetzgeber diagnostizierte Situation auf angespannten Woh-
nungsmarkten deute auf eine regional begrenzte Stérung der Vertragsparitat zulasten der
dort auf Wohnraum angewiesenen Mieter hin, in die der Gesetzgeber voribergehend und

raumlich begrenzt eingreife, nicht hingegen unbeschrankt.*'

cc) Vereinbarkeit mit Art. 3 Abs. 1 GG

Die Kammer sieht keinen Verstol3 gegen den allgemeinen Gleichheitssatz nach Art. 3 Abs. 1
GG. Vermieter, die auf angespannten Markten agierten, wirden gleichbehandelt. Ungleich-

behandlungen — wie die aufgrund der Ausnahmen nach §§ 556e Abs. 2, 556f BGB bzw. der
Vermieter aulRerhalb der nach § 556d Abs. 2 BGB beschriebenen Gebiete — beruhten auf

einem sachlichen Grund.*?

dd) Vereinbarkeit mit Art. 2 Abs. 1 GG

Auch eine Verletzung der durch Art. 2 Abs. 1 GG geschutzten Vertragsfreiheit liegt nach Auf-
fassung der Kammer nicht vor. Insofern nimmt die Kammer Bezug auf die bereits zitierte
Rechtsprechung des BGH zu § 558 Abs. 2, 3 BGB.* Uberzeugend sei ferner das Argument,
dass der Gesetzgeber angesichts des Sozialbezugs und der sozialen Funktion der Wohnung
in die auf angespannten Wohnungsmarkten haufig gestoérte Vertragsparitat regulatorisch

eingreifen durfe und nicht tatenlos zusehen misse, wenn die Mietpreise rasant stiegen.

2. AG Schéneberg, 20. September 2017 — 7 C 118/17

Das AG macht Ausfuhrungen lediglich zu Art. 14 GG, sieht einen VerstoR} jedoch ebenfalls
nicht als gegeben an. Die Regelung stelle zwar einen Eingriff in das Eigentumsrecht dar,

bestimme aber verfassungsrechtlich zulassig dessen Inhalt und Schranken.**

Die Sozialbindung des Eigentums schlieRe das Gebot der Rucksichtnahme auf die Belange
derjenigen Mitbirger mit ein, die auf die Nutzung des Eigentumsgegenstandes angewiesen
sind. Aufgrund der Abhangigkeit des Mieters vom Wohnraum und der Nutzung als Mittel-

punkt privater Existenz weise vermieteter Wohnraum einen besonderen Sozialbezug auf.*

" LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 46 f.
%2 LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn 48.
% LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn 49; BGH, Urteil vom 4. November
2015 — VIII ZR 217/14, juris, Rn. 58.
% AG Schéneberg, Urteil vom 20. September 2017 — 7 C 118/17, juris, Rn. 17.
% AG Schéneberg, Urteil vom 20. September 2017 — 7 C 118/17, juris, Rn. 18 f.
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Es ergaben sich darlber hinaus auch keine Anhaltspunkte fir eine eingeschrankte wirt-
schaftliche Nutzbarkeit des Eigentums, da die auf dem Markt erzielbare Miete auf glinstigen
Umstanden und nicht auf Eigenleistungen des Vermieters beruhe. Solchen Eigenleistungen
des Vermieters, wie zum Beispiel Modernisierungsmal®nahmen, habe der Gesetzgeber

durch Ausnahmeregelungen wie § 556f S. 2 BGB Rechnung getragen.®

Im Weiteren folgt das AG der Argumentation der 65. Zivilkammer des LG Berlin.

3. Weitere Entscheidungen

Die weiteren Entscheidungen stellen die Verfassungskonformitat fest und schlielen sich der
im Urteil vom 29. Marz 2017 ge&uRerten Auffassung der 65. Zivilkammer des LG Berlin an*’
oder machen Ausfihrungen, die denen der 65. Zivilkammer inhaltlich entsprechen38. Andere
vorliegende und vor Ende September 2017 ergangene Entscheidungen thematisieren die

VerfassungsmaRigkeit der Normen nicht.*

Il. Rechtsprechung der 67. Zivilkammer des LG Berlin

Ubersicht Entscheidungen der 67. Zivilkammer des LG Berlin

e 14.09.2017 — Hinweisbeschluss — 67 S 194/17
e 07.12.2017 — Vorlagebeschluss — 67 S 218/17
e 12.04.2018 — Vorlagebeschluss — 67 S 328/17

Gemal der Geschéaftsverteilung des LG Berlin ist der 67. Zivilkammer eine Spezialzustan-
digkeit fur Wohnraummietsachen zweiter Instanz zugewiesen. Diese teilt sie mit vier weiteren
Zivilkammern, die die Ordnungsnummern 63 bis 66 haben. Die Zustandigkeit zwischen den

Spruchkdrpern bestimmt sich dabei nach dem Ausgangsgericht der angefochtenen Ent-

% AG Schéneberg, Urteil vom 20. September 2017 — 7 C 118/17, juris, Rn. 21.
7 AG Lichtenberg, Urteil vom 5. April 2017 — 8 C 379/16, juris, Rn. 18; AG Hamburg-St. Georg, Urteil
vom 22. Juni 2017 — 913 C 2/17, juris, Rn. 24; AG Neukdln, Urteil vom 16. August 2017 — 17 C
224/16, juris, Rn. 20; AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17, juris, Rn. 21.
%8 \/gl. AG Frankfurt am Main, Urteil vom 20. September 2017 — 33 C 3490/16.
% AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16; AG Lichtenberg, Urteil vom 28. Sep-
tember 2016 — 2 C 202/16; AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 14. Juni 2017 — 8 C 128/17; AG
Wedding, Urteil vom 5. Juli 2017 — 8a C 74/17; AG Wedding, Urteil vom 28. August 2017 —9 C
120/17; AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17; AG Schéneberg, Urteil vom
8. September 2017 — 17 C 14/16; AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 27. September 2017 -5 C
96/17.
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scheidung. Die 67. Zivilkammer ist fur Rechtsmittel gegen Entscheidungen der Berliner

Amtsgerichte Mitte/Tiergarten und Wedding zusténdig.*

Bislang wurden drei Entscheidungen der 67. Zivilkammer zur Frage der Verfassungsmafig-
keit der §§ 556d ff. BGB veroffentlicht. Wahrend es sich beim ersten Beschluss vom 14. Sep-
tember 2017 (67 S 149/17) um einen Hinweisbeschluss handelt, in dem das Gericht seine
vorlaufige Einschatzung zu den Erfolgsaussichten der eingelegten Berufung darlegt, hat die
Kammer durch Beschlisse vom 7. Dezember 2017 (67 S 218/17) und 12. April 2018 (67 S
328/17) die (Berufungs-)Verfahren jeweils nach Art. 100 Abs. 1 GG ausgesetzt und dem
BVerfG zur Entscheidung vorgelegt.*'

Die Bedenken der Kammer bestehen insbesondere bezuglich der Vereinbarkeit der §§ 556d
ff. BGB mit dem Gleichheitsgrundsatz aus Art. 3 GG. Wahrend sie im Hinweisbeschluss vom
14. September 2017 einen Versto3 gegen Art. 80 Abs. 1 S. 1 GG zunéchst hat dahinstehen
lassen, bejahte die Kammer in ihren Vorlagebeschlissen auch einen Verstol3 gegen Art. 80
Abs. 1S.2 GG.

1. Verstol gegen Art. 80 Abs. 1S. 2. V. m. Art. 3 Abs. 1 GG

In ihrem Hinweisbeschluss vom 14. September 2017 hat die 67. Kammer die Frage aufge-
worfen, ob ein VerstoR gegen den Gleichheitsgrundsatz bereits deswegen vorliegt, weil die
Anwendung der §§ 556d ff. BGB nicht nur vom Tatbestandsmerkmal des angespannten
Wohnungsmarktes abhangt, sondern zusatzlich von der Willensbildung der jeweiligen

Landesregierung.*

In den spateren Vorlagebeschlissen bejaht die 67. Zivilkammer einen Versto des § 556d
Abs. 1 und 2 BGB gegen Art. 80 Abs. 1 S. 2 und Art. 3 des Grundgesetzes. Die Kammer
stort sich daran, dass § 556d BGB eine reine Ermachtigungsgrundlage bleibe, den Landern
also nicht vorschreibe, bei Vorliegen der Tatbestandsmerkmale eine entsprechende Rechts-
verordnung zu erlassen. Damit verstoRe der Bundesgesetzgeber nicht nur gegen das Be-
stimmtheitsgebot des Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG und die bundesstaatliche Kompetenzverteilung,
sondern unterlaufe gleichzeitig ,in verfassungswidriger Weise das am Gesamtstaat zu mes-
sende Gleichheitsgebot‘.** Denn auch wenn nach objektiven Kriterien in den Landern Gebie-
te mit angespanntem Wohnungsmarkt gegeben seien, hange es zusatzlich von der politi-

schen Willensbildung der Landesregierungen ab, ob die §§ 556d ff. BGB anwendbar seien.

40 Ziffer 60 des Geschaftsplans des LG Berlin, Fassung 11. Juli 2018,
https://www.berlin.de/gerichte/landgericht/das-gericht/zustaendigkeiten/gp_stand_2018 07_11_-
netzversion.pdf (Juli 2018).
*! Die Vorlagebeschlisse der 67. Kammer des LG Berlin wurden der Bundesregierung durch das
BVerfG bislang noch nicht férmlich zugestellt (Stand: 17. Dezember 2018).
216 Berlin, Beschluss vom 14. September 2017, - 67 S 149/17, juris, Rn. 11.
** LG Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 34.
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So kdnne es passieren, dass ein Vermieter in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt den Beschrankungen der §§ 556d ff. BGB unterworfen sei, wahrend ein anderer keiner
Beschrankung unterliege, weil er in einem anderen Bundesland lebe. § 556d Abs. 1 und 2
BGB lief3en sich aufgrund des entgegenstehenden Wortlautes und des klar gegensatzlichen
gesetzgeberischen Willens auch nicht verfassungskonform dahingehend auslegen, dass die
Lander zum Erlass einer entsprechenden Rechtsverordnung bei Vorliegen angespannter
Wohnungsmarkte verpflichtet seien.** Der Riickgriff auf eine solche Auslegung der §§ 558
Abs. 3 S. 3 und 577a Abs. 2 S. 2 BGB verbiete sich daher bei § 556d Abs. 2 BGB.

2. Verstold gegen Art. 3 Abs. 1 GG

a) Ortsubliche Vergleichsmiete belastet unterschiedlich stark

Einen Verstol3 gegen den Gleichheitsgrundsatz des Art. 3 Abs.1 GG sieht die 67. Zivilkkam-
mer bereits in ihrem ersten Beschluss darin, dass die Mietbegrenzung des § 556d BGB auf
die ortsubliche Vergleichsmiete abstellt und damit Vermieter in verschiedenartigen Miet-
wohnungsmarkten unterschiedlich stark belaste. Das sei weder eine autonome ,taxma-
Rige Festsetzung“ noch orientiere sich die Bezugsgrée an den Kosten fur die Bereitstellung
der Mietsache oder an der fir Neu- und Wiedervermietungen ortsiblichen Marktmiete, die
fur die Bemessung der Nutzungsentschadigung gemal} § 546a Abs. 1 Alt. 2 BGB mal3geb-
lich ware. Dadurch wirden aber Vermieter in Gebieten mit einer niedrigen ortsiblichen Ver-
gleichsmiete harter belastet als Vermieter in Gebieten mit einer hohen Vergleichsmiete.*® Die
Belastung stiinde damit aufl3er Verhaltnis zu den mit der gesetzlichen Typisierung verbunde-

nen Vorteilen.

Aufgrund des seit langem gespaltenen Wohnungsmietmarktes weise die nach § 556d Abs. 1
BGB zulassige Grenze fir Neu- und Wiedervermietungen regional und kommunal erhebliche
Unterschiede auf.*® Die damit einhergehende Ungleichbehandlung von Vermietern in Ge-
genden mit unterschiedlich hohen ortsiblichen Vergleichsmieten sei durch den Gesetzes-
zweck nicht gerechtfertigt. Wenn der Gesetzgeber seine sozialpolitischen Ziele zugunsten
von einkommensschwacheren Haushalten und Durchschnittsverdienern in hochpreisigen
Kommunen — wie bspw. Munchen — erst bei einer durchschnittlichen Quadratmetermiete von
11,28 € (2013) bzw. 12,28 € (2016) verwirklichen wolle, sei es nicht folgerichtig, Vermietern
die Wohnungen in fur Mieter glinstigeren Kommunen — wie Berlin — neu- oder wiedervermie-

ten, bereits bei einer ganz erheblich darunter liegenden Quadratmetermiete von Uber 6,49 €

*“ LG Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 39.
* LG Berlin, Beschluss vom 14. September 2017 — 67 S 149/17, juris, Rn. 15.
*® LG Berlin, Beschluss vom 14. September 2017 — 67 S 149/17, juris, Rn. 17.
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(2013) bzw. 7,14 € (2016) eine hdhere Miete zu versagen.*’ Ein Bezug zur jeweiligen Ein-
kommenssituation der in der Gesetzesbegrindung besonders erwahnten einkommens-
schwacheren Haushalte und Durchschnittsverdiener fehle. Eine solche Ungleichbehandlung
sei im Hinblick auf den Gesetzeszweck vermeidbar gewesen, da mehrere unterschiedliche —
auch taxmafRige — Alternativmodelle zur kosten-, markt- oder einkommensbezogenen

Preisintervention zur Verfiigung gestanden hatten.*®

Diese Ausfiihrungen wiederholte die Kammer in ihren beiden Vorlagebeschliissen.*® Zusétz-
lich befasste sie sich nunmehr auch mit der Rechtsprechung des BGH zur Berliner Kap-
pungsgrenzen-Verordnung. Nach Auffassung der 67. Zivilkammer belaste zwar auch § 558
BGB Vermieter bundesweit unterschiedlich stark. Die Norm verstoRe aber deswegen nicht
gegen Art. 3 Abs. 1 GG, weil bei isolierter Betrachtung der fir die Erhéhung der Bestands-
mieten mafigeblichen gesetzlichen Regelungen Vermieter in Gebieten mit niedriger ortsubli-
cher Vergleichsmiete die Belastung dadurch kompensieren konnten, dass sie eine Aus-
gangsmiete vereinbarten, die die ortlichen Marktmiete — ggf. deutlich — Ubersteige. Diese
Maoglichkeit werde ihnen erstmals durch die Mietpreisbegrenzung des § 556d Abs. 1 BGB
und dessen nochmaliger tatbestandlicher Anknlpfung an die ortstbliche Vergleichsmiete bei

gleichzeitiger Entkoppelung von der Marktmiete genommen.*

b) Unzuldssige Ausnahme der Vormiete

Nach Auffassung der 67. Kammer verstoft es des Weiteren gegen den Gleichheitsgrund-
satz, dass bei hoherer Vormiete eine Miete Uber die Begrenzung des § 556d Abs. 1 S. 1
BGB hinaus bis zur Vormiete verlangt werden darf (§ 556e Abs. 1 S. 1 BGB). Es fehle inso-
fern an einem hinreichenden Zusammenhang zwischen den gesetzlichen Regelungszielen
und der durch § 556e Abs. 1 S.1 BGB vorgenommenen Differenzierung. Denn auch hohe

und gleich bleibende Wiedervermietungsmieten schldssen einkommensschwachere Mieter

*" LG Berlin, Beschluss vom 14. September 2017 — 67 S 149/17, juris, Rn. 20; weitere Beispiele er-
wahnt die Kammer im Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn 44 f.
*® LG Berlin, Beschluss vom 14. September 2017 — 67 S 149/17, juris, Rn. 22 verweist auf BVerfG,
Beschl. v.26. April 1978 — 1 BvL 29/76, juris, Rn. 41 sowie auf Blankenagel/Schroder/Spoerr, NZM
2015, 1, 27. Das BVerfG bemangelt im Beschluss eine fiktive Bemessungsgrundlage, weil eine an
Tatsachlichkeiten ankniipfende Bemessungsgrundlage zur Verfiigung stiinde. Die Autoren Blankena-
gel, Schroder und Spoerr pladieren dafir, ,Regelungen so zu gestalten, dass die einem gesetzlichen
Regelungsgeflige zugrundeliegenden Prinzipien ihren konsequenten Niederschlag in den einzelnen
gesetzlichen Regelungen finden mussen®, wobei die Autoren sich fir eine vergleichende Analyse der
Preisregulierungsprinzipien in ganz unterschiedlichen Marktsparten aussprechen, weil Rechtsmaterie
nicht speziell das Mietrecht sei, sondern vielmehr die ,freie Marktwirtschaft und Preisregulierung®.
~Staatliche Preisregulierung in der Markwirtschaft, das heif’t in ganz unterschiedlichen Sparten dieser
Marktwirtschaft, orientiert sich entweder am Marktpreis, der sich direkt auf Borsenpreise oder tatsach-
liche Kosten stutzt, oder aber er wird durch einen Fixwert gesetzlich festgesetzt, der im Weiteren
durch klar definierte Sonderregeln Zu- und Abschlage zulasst.*
LG Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 34 ff. und LG Berlin, Be-
schluss vom 12. April 2018 — 67 S 328/17, juris, Rn. 26 ff.
%| G Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 48.
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aus und forderten Uber ihren mittelbaren Einfluss auf die Bildung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete die Verdrangung von Bestandsmietern. Es entbehre daher der sachlichen
Rechtfertigung, die Vermieter danach zu differenzieren, ob eine Begrenzung der Wiederver-
mietungsmiete nach § 556d Abs. 1 BGB zu einer Absenkung gegenuber vorher vereinbarten
Mieten flhre oder nicht. Ferner wirden diejenigen Vermieter, die bislang zu einer maRvollen
Miete vermietet und damit dem Gesetzeszweck des MietNovG entsprochen hatten, gegen-
Uber den Vermietern benachteiligt, die Mietvertrage in der Vergangenheit unter — maximaler
— Ausschopfung der am Markt erzielbaren Miete abgeschlossen und damit zu einer Anspan-

nung des betroffenen Wohnungsmarktes beigetragen héatten.®’

Auch halt die Kammer den durch die Regelungen gewahrten Bestandsschutz in Bezug auf
die Vormiete nicht flr geeignet, die durch § 556e Abs. 1 BGB bewirkte Ungleichbehandlung
zu rechtfertigen®’. An einem schiitzenswerten Bestand fehle es bei der Vormiete, da der
Vermieter auf den vertraglich geschaffenen Bestand nach der Beendigung des Mietverhalt-

nisses kein Vertrauen stiitzen dirfe.

c) Ungleichbehandlung von Mietern im hdherpreisigen Segment

Erstmalig im Beschluss vom 7. Dezember 2017 sieht die 67. Zivilkammer einen Verstol} ge-
gen das Gleichheitsgebot durch eine gleichheitswidrige Ungleichbehandlung von Mietern in
hdherpreisigen Mietmarkten mit Mietern in niedrigerpreisigen Mietmarkten. Hierzu greift die
Kammer spiegelbildlich ihre Argumentation zur bundesweiten Ungleichheit der Vermieter

auf.>®

3. Eingriff in Art. 2 und 14 GG

Die 67. Zivilkammer Iasst auch in ihrer jungsten veroffentlichten Entscheidung aus April 2018
offen, ob die §§ 556d ff. BGB einen aus ihrer Sicht nicht zu rechtfertigenden Eingriff in die
Art. 2 und 14 GG darstellen.*

lll. Entscheidungen nach September 2017

Ubersicht ausgewahlter Entscheidungen ab Oktober 2017

e 11.10.2017 — AG Neukdlin — 20 C 19/17
e 14.11.2017 — AG Neukdlin — 8 C 165/17
e 06.12.2017 — LG Miinchen | — 14 S 10058/17

*" LG Berlin, Beschluss vom 14. September 2017 — 67 S 149/17, juris, Rn. 29 f.; LG Berlin, Beschluss
vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 53.
%2 LG Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 55.
%% LG Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 50.
** LG Berlin, Beschluss vom 12. April 2018 — 67 S 328/17, juris, Rn. 22.
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o 29.12.2018 — AG Tempelhof-Kreuzberg — 11 C 179/17
e 04.01.2018 — AG Lichtenberg — 16 C 135/17

e 25.04.2018 - LG Berlin (65. ZK) — 65 S 238/17

e 14.06.2018 — LG Hamburg — 333 S 28/17

e 20.06.2018 — LG Berlin (64. ZK) — 64 S 199/17

e 13.08.2018 — LG Berlin (66. ZK) — 66 S 18/18

1. AG Neukdlln, 11. Oktober 2017 — 20 C 19/17 und LG Berlin (65. Zivilkammer), 25. April
2018 — 65 S 238/17

Nur kurze Zeit nach dem ersten Hinweisbeschluss der 67. Zivilkammer bejahte das AG Neu-
kollin die Verfassungsmaligkeit der §§ 556d ff. BGB und wurde in der Berufung durch die 65.

Zivilkammer des LG Berlin bestatigt.

a) AG Neukdlln

Das AG Neukdlln stellt sich ausdricklich gegen die im Hinweisbeschluss der 67. Zivilkkammer
des LG Berlin aus September 2017 dargelegte Rechtsauffassung und halt die Regelungen
der §§ 556d ff. BGB fiir verfassungsgemaR.>® Insbesondere liege kein VerstoR gegen Art. 3
Abs. 1 GG vor. Die in § 556e Abs. 1 BGB vorgenommene Differenzierung sei aus Griinden
des Bestandsschutzes gerechtfertigt und stelle sich nicht als sachwidrig dar. Auch die Be-
grenzung der zuldssigen Neuvermietungsmiete durch § 556d Abs. 1 BGB in den von § 556d
Abs. 2 BGB erfassten Gebieten fuhre zu keinem Versto? gegen Art. 3 Abs. 1 GG. Denn
§ 556d Abs. 1 BGB stelle in den von § 556d Abs. 2 BGB erfassten Gebieten einheitlich auf
die ortsubliche Vergleichsmiete ab. Die unterschiedlichen Grenzen fur die zulassige Hohe
der Neuvertragsmiete ergaben sich erst aus der Uneinheitlichkeit der lokalen Wohnungs-

markte.*®

b) LG Berlin (65. Zivilkammer)

Die fur die Berufung gegen das Urteil des AG Neukdlln zustandige 65. Zivilkammer des LG
Berlin hielt an ihrer Auffassung fest, dass die in § 556d Abs. 1, 2 BGB getroffene Regelung
verfassungsgemaR sei.”” Daher bestehe weiterhin keine Notwendigkeit, das Verfahren nach
Art. 100 Abs. 1 S. 1 GG dem BVerfG vorzulegen. Dies begrundet sie wie folgt:

** AG Neukolln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15; LG Berlin, Beschluss vom 14. Septem-
ber 2017, - 67 S 194/17 (vgl. Ausfiihrungen unter B.1.).
% AG Neukolln, Urteil vom 11. Oktober 2017 — 20 C 19/17, juris, Rn. 20.
* LG Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 22.
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aa) Vereinbarkeit mit Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG

In Bezug auf das Bestimmtheitsgebot des Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG bestatigte die Kammer ihre
Auffassung, nach der § 556d Abs. 2 BGB zwar seinem Wortlaut nach keine ausdrickliche
Verpflichtung ausspreche, bei Vorliegen der Voraussetzungen eine Rechtsverordnung zu
erlassen. Dennoch sei der Erlass einer entsprechenden Rechtsverordnung nicht in das ,freie
politische Belieben“ der Landesregierungen gestellt.”® Der Kriterienkatalog der Erméchti-
gungsgrundlage gebe dem Verordnungsgeber unter Einbeziehung der Gesetzesbegriindung
sowie in der Zusammenschau mit den Verordnungsermachtigungen in § 558 Abs. 2 S. 2
sowie 577a Abs. 2 BGB hinreichende normative Anhaltspunkte fur die Entscheidung, ob von
der Verordnungsermachtigung des § 556d Abs. 2 BGB Gebrauch zu machen sei oder nicht.
Der Umstand, dass der Gesetzgeber dem Verordnungsgeber die Mdglichkeit eingerdumt
habe, regionalen Besonderheiten Rechnung zu tragen, flhre angesichts der tatsachlichen,
allgemein bekannten Heterogenitat der Mietwohnungsmarkte in Deutschland und der defi-
nierten normativen Vorgaben fir den Verordnungsgeber nicht zu einer verfassungswidrigen
Verlagerung der Regelungsentscheidung (,0b“) vom Gesetzgeber auf den Verordnungsge-

ber, die einer Inkraftsetzungsermachtigung gleichk&ame.*

Die Ermachtigung der Landesregierungen durch ein Bundesgesetz sei mit Blick auf die all-
gemein bekannte, den Regelungen zugrundeliegende Tatsache, dass die Dampfung der
Wiedervermietungsmiete keinen zusatzlichen Wohnraum schaffe, auch konsequent, misse
doch in der Begriindung aufgeflhrt werden, welche MalRnahmen die Landesregierung zur
Abhilfe der angespannten Situation ergreifen werde. Nach Art. 70 GG seien flr den Woh-

nungsbau die Lander zustandig.

Die Kammer lie} — da fir die Entscheidung nicht erheblich — offen, ob im Einzelfall ein An-
spruch des Burgers auf den Erlass oder das Beibehalten einer Rechtsverordnung oder zu-
mindest auf eine ermessensfehlerfreien Entscheidung dartiber bestehe. In jedem Fall kénne
das Fachgericht die Verfassungswidrigkeit der Norm erst dann annehmen und dem BVerfG
vorlegen, wenn eine verfassungskonforme Auslegung ausgeschlossen sei. Dies sei vorlie-

gend nicht der Fall.®

%8 LG Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 27; vgl. Schuldt,
Mietpreisbremse (2017), S. 244.
% LG Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 28.
% |G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 31.
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bb) Vereinbarkeit mit Art. 3 GG

Die 65. Zivilkkammer hielt unter Auseinandersetzung mit den Argumenten der 67. Zivilkam-
mer ebenso daran fest, dass die §§ 556d ff. BGB mit Art. 3 Abs. 1 GG vereinbar seien.

Folge der Regelung sei zwar, dass Vermieter in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten starker eingeschrankt wirden als Vermieter aulRerhalb solcher Gebiete. Die sich
daraus ergebende Ungleichbehandlung beruhe jedoch auf der Ungleichheit der Markte, von
der die Vermieter in angespannten Wohnungsmarkten — ohne eigenes Zutun — Uberdurch-
schnittlich profitierten.’ So liege bereits im Ansatz eine Ungleichheit der Verhaltnisse vor,
die den sachlichen (Hinter-)Grund fur die unterschiedliche Behandlung bietet und damit zu-
gleich auch den — am Gerechtigkeitsgedanken orientierten — sachlichen Grund fir die relati-

ve Begrenzung der hdchstzuldssigen Miete auf 110 Prozent.®?

Auch die Ausnahme des § 556e Abs. 1 BGB, also die differenzierte Herangehensweise bei
erhdhter Vormiete, sei mit Art. 3 Abs. 1 GG vereinbar, da ein genligender sachlicher Diffe-
renzierungsgrund gegeben sei. Insofern verweist die Kammer auf die Ausfihrungen in der
Gesetzesbegrindung, wonach § 556e Abs. 1 BGB dem Bestandsschutz dienen und verhin-
dern soll, dass Vermieter durch ein gesetzlich erzwungenes Absenken der Miete nachtrag-

lich ihrer Kalkulationsgrundlage beraubt wiirden.®®

cc) Keine Notwendigkeit der Aussetzung

Die Kammer macht ferner Ausfliihrungen dazu, warum der Rechtsstreit auch im Hinblick auf
die anhangige Richtervorlage der 67. Zivilkammer nicht auszusetzen sei. Dabei leitet sie aus
Art. 20 Abs. 3 GG die Pflicht ab, ein Gesetz trotz anderweitiger Richtervorlage weiterhin an-
zuwenden, solange keine eigene Uberzeugtheit der Verfassungswidrigkeit besteht. Eine
Aussetzung nach § 148 ZPO sei nicht angemessen, da bei der anhangigen Richtervorlage
schon nicht sicher gesagt werden kénne, ob diese Uberhaupt zulassig sei, also ob eine Ent-

scheidung des BVerfG in der Sache (iberhaupt zu erwarten sei.**

2. AG Neukolln, 14. November 2017 — 8 C 165/17

Das Gericht legt in seinem Urteil dar, dass es von der Verfassungsmafigkeit und nicht von
den durch die 67. Zivilkammer genannten Argumenten Uberzeugt ist. Insbesondere geht das
Gericht auf die Kritik im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit Art. 3 GG ein. Es flhrt aus, dass

eine Ungleichbehandlung dann nicht vorliegt, wenn der Vermieter von seinem Recht, eine

81 LG Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 44 f.
%2 | G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 45.
% LG Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 52; Bezugnahme auf
BT-Drs. 18/3121 S. 18 f. und 29 f.
% LG Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 63.
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Miete frei auszuhandeln vor dem Inkrafttreten der §§ 556d ff. BGB keinen Gebrauch ge-
macht oder die Grenzen nicht vollumfanglich ausgeschdpft hatte. Da das Gesetzgebungs-
vorhaben bereits ,geraume Zeit“ vor dem Inkrafttreten medial diskutiert worden war, hatten
Vermieter hinreichend Zeit gehabt, sich auf die Veranderung der Rechtslage einzustellen

und ggf. auch Mieterhéhungen auszusprechen.

3. LG Minchen |, 6. Dezember 2017 — 14 S 10058/17

Im Urteil vom 6. Dezember 2017 befasst sich das LG mit der Unwirksamkeit der Mieter-
schutzverordnung des Freistaates Bayern. Es nutzt die Gelegenheit jedoch auch dazu, seine
Rechtsauffassung zur VerfassungsmaRigkeit der §§ 556d ff. BGB darzulegen und der im
Hinweisbeschluss vom 14. September 2017 dargelegten Rechtsaufassung der 67. Zivilkkam-
mer des LG Berlin zu widersprechen. Unabhangig davon, dass es sich schon gar nicht um
eine entscheidungserhebliche Fragestellung handele, tUberzeugten die Ausfihrungen der 67.
Zivilkammer des LG Berlin nicht. Eine etwaige Ungleichbehandlung der Vermieter innerhalb
und aulRerhalb der ausgewiesenen Gebiete beruhe auf einem sachlichen Grund, namlich der
angespannten Mietsituation auf dem jeweiligen Gemeindegebiet. Einen Eingriff in Art. 14 GG
sieht das LG Munchen | mit Verweis auf die dargestellte Rechtsprechung des BGH zur Kap-

pungsgrenzen-Verordnung des Landes Berlin nicht.®®

4. AG Tempelhof-Kreuzberg, 29. Dezember 2017 — 11 C 179/17

Das AG Tempelhof-Kreuzberg schlie®t sich mit Urteil vom 29. Dezember 2017 der Auffas-
sung der 65. Zivilkammer des LG Berlin vom 29. Marz 2017 an und fuhrt ergédnzend aus,
dass insbesondere kein Verstol3 gegen den Gleichheitsgrundsatz des Artikel 3 Abs. 1 GG
festzustellen sei. Es sei ,Sache des Gesetzgebers, welche Sachverhalte er als wesentlich
gleich qualifiziert und entsprechend einheitliche Rechtsfolgen an sie ankniipft“®. Aufgrund
der Vielfaltigkeit der Lebenswirklichkeit seien dem Gesetzgeber dabei Typisierungen und
Pauschalisierungen zuzugestehen, die der Gesetzgeber hier durch das Abstellen auf die
ortsuibliche Vergleichsmiete vorgenommen habe. Die dadurch gegebene Andersbehandlung
von Vermietern und Mietern dirfe lediglich nicht willkirlich sein. Die Regelung des § 556d
BGB bezwecke eine Gegenwirkung zur Gentrifizierung und wolle sicherstellen, dass Mieter
bei Wohnungsverlust auch in einem angespannten Wohnungsmarkt bezahlbare Wohnungen
in ihrem bisherigen Wohnviertel finden. Damit bestehe ein sachlicher Grund, der eine Ver-

fassungswidrigkeit aufgrund Artikel 3 Abs. 1 GG ausschliel3e.

Selbst wenn die Ausnahmeregelung des § 556e Abs. 1 BGB als verfassungswidrig einzustu-
fen ware, wurde dies § 556d BGB nicht berthren. § 556e Abs. 1 BGB stelle eine Bestands-

% LG Miinchen I, Urteil vom 6. Dezember 2017 — 14 S 10058/17, juris, Rn. 54 a. E.
% AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 29. Dezember 2017 — 11 C 179/17
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schutzregelung fur Vermieter dar, um den Eingriff abzumildern. Im Zusammenhang mit der
zugunsten des Mieters eingreifenden Mietpreisbremse diene § 556e Abs. 1 BGB daher dem

angemessenen Ausgleich von Mieter- und Vermieterinteressen.

5. AG Lichtenberg, 4. Januar 2018 — 16 C 135/17

Mit Urteil vom 4. Januar 2018 bringt auch das AG Lichtenberg zum Ausdruck, dass es die
Rechtsauffassung der 67. Zivilkammer des LG Berlin nicht teilt.°” Insbesondere ein VerstoR
gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz sei nicht ersichtlich. Zwar fihre die Mietpreisbrem-
se bei lokal unterschiedlichen Ausgangsmieten zu Unterschieden in der absoluten Hohe der
durchsetzbaren Mieten. Dies erscheine aber aufgrund des Ziels des Gesetzgebers, im Inte-
resse der Sozialvertraglichkeit eine Abbremsung des Anstiegs der Mieten in besonders ge-
fahrdeten Gebieten, nicht etwa eine dauerhafte Begrenzung der absoluten Miethéhe zu er-
moglichen, mit der Verfassung vereinbar. Eine willkirliche Ungleichbehandlung sei darin
nicht erkennbar, denn die Abbremsung der Hohe der Mieten bei Neuvermietungen wirke bei
unterschiedlichen Ausgangsmieten zwar in gleicher Weise, jedoch marktbezogen relativ.®®
Daher sah sich das Gericht nicht veranlasst, das eigene Verfahren im Hinblick auf den Vor-

lagebeschluss der 67. Zivilkammer aus Dezember 2017 auszusetzen.

6. LG Hamburg, 14. Juni 2018 — 333 S 28/17

Das LG Hamburg erklarte in dieser Entscheidung die Hamburger Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung vom 23. Juni 2015 fir unglltig (siehe hierzu unter C.111.5), befasste sich aber auch
mit der Vereinbarkeit der Ermachtigungsgrundlage mit dem Grundgesetz. § 556d Abs. 1
BGB sei mit Art. 14 Abs. 1 GG vereinbar.®® Nach Ansicht der Kammer fiihrten die Regelun-
gen in § 556d BGB und in den nachfolgenden Paragrafen unter Beachtung der Rechtspre-
chung des BGH zur Berliner Kappungsbegrenzungsverordnung zu einem angemessenen

Interessenausgleich, der dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit geniige.”

7. LG Berlin (64. Zivilkammer), 20. Juni 2018 — 64 S 199/17

Auch die 64. Zivilkammer des LG hat sich dahingehend positioniert, dass die gesetzlichen
Regelungen Uber die Mietpreisbremse in §§ 556d ff. BGB keinen verfassungsrechtlichen
Bedenken begegnen. Bereits im Jahr 1974 habe das BVerfG angedeutet, dass eine Preis-

grenze flr Neuvermietungen durchaus mit den Vermietergrundrechten aus Art. 14 GG ver-

7 AG Lichtenberg, Urteil vom 4. Januar 2018 — 16 C 135/17, juris, Rn. 39.
®AG Lichtenberg, Urteil vom 4. Januar 2018 — 16 C 135/17, juris, Rn. 39.
% |G Hamburg verweist auf BGH, Urteil vom 4. November 2015 - VIII ZR 217/14.
e Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17, juris, Rn. 43 ff.
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einbar sein kénne.”" Jedenfalls sei die Erméchtigungsgrundlage des § 556d Abs. 2 GG hin-
reichend bestimmt, denn sie sei dahingehend verfassungskonform auszulegen, dass der
Verordnungsgeber die ihm eingerdumte Regelungsmacht auszuiben hat, wenn und soweit
er nach der ihm obliegenden Prifung anhand der gesetzlichen Vorgaben einen angespann-
ten Wohnungsmarkt und eine Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen feststellt. Auch auf die ortslibliche Vergleichsmiete abzustellen, begegne
keinen Bedenken. Es bestehe keine Gefahr, dass das System der ortsiblichen Vergleichs-
miete nach § 558 BGB durch die Einfiihrung der §§ 556d ff. BGB selbstreferentiell und vom
Marktpreis abgekoppelt werde, zumal die Mietpreisbremse nur flr einen befristeten Zeitraum
eingeflhrt werde. Erstvermietungen und umfassend modernisierte Wohnungen hatten als
Wohnungen des nicht regulierten Marktgeschehens weiterhin einen gewichtigen Einfluss auf
die ortsiibliche Miete.”

Die Verhinderung von Gentrifizierung sei ein legitimer Gesetzeszweck. Die Mietpreisbremse

sie keine ,Wohngarantie fiir In-Viertel"®

, sondern habe das Anliegen, den Anstieg der Mieten
in angespannten Wohnungsmarkten vortubergehend zu dampfen und abzubremsen. An die-
sem Ziel seien sowohl Geeignetheit als auch VerhaltnismaRigkeit der Regelungen zu mes-
sen. Der Umstand, dass weiterhin unterschiedlich leistungsfahige Mieter um denselben
Wohnungsbestand konkurrieren wirden, rechtfertige daher nicht den Schluss, die Mietpreis-
bremse sei ungeeignet, eine Teilhabe einkommensschwacherer Mieter am Wohnungsmarkt
zu fordern.”

SchlieBlich tritt die Kammer der Argumentation der Vermieterseite entgegen, die Wohnungs-
bauférderung oder die Gewahrung ausreichenden Wohngeldes seien mildere und geeignete-
re Mittel, die gesetzgeberischen Ziele zu erreichen. Es bleibe dem Gesetzgeber vorbehalten,
zwischen mehreren geeigneten Mallnahmen zu wahlen, eine Verfassungswidrigkeit des Ge-

setzes ergebe sich aus diesem Argument noch nicht.”

8. LG Berlin (66. Zivilkammer), 13. August 2018 — 66 S 18/18

Auch die 66. Zivilkammer hegt ausdrucklich keine Bedenken gegen die Verfassungsmafig-
keit der Regelung des § 556d BGB. In der Mietpreisbremsenregelung sieht sie vielmehr eine
Schrankenbestimmung nach Artikel 14 Abs. 1 S. 2 GG, innerhalb derer eine Anwendung des

Gleichheitsgrundsatzes aus Artikel 3 Abs. 1 GG nur in engen Grenzen méglich sei™.

"' BVerfG, Beschluss vom 23. April 1974 — 1 BVR 6/74, juris, Rn. 29.
"2 LG Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17, BeckRS 2018, 15246, Rn. 18-20
"® So wohl die Rechtsauffassung der Vermieterseite.
" LG Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17, BeckRS 2018, 15246, Rn. 21.
"® LG Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17, BeckRS 2018, 15246, Rn. 22.
"® LG Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 70.
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Allerdings zweifelt die Kammer an der Verfassungsmafigkeit des § 556e Abs. 1 BGB. Durch
die Berucksichtigung der Vormiete und eine damit verbundene, héhenunabhangige Scho-
nung von verlangten Vormieten gewahrleiste der Gesetzgeber gerade keinen Bestands-
schutz, da die Regelungen zur Mietpreisbremse erst im Anschluss an den Bestand eines
Mietverhéltnisses fiir das folgende Wohnungsmietverhaltnis Anwendung finden.”” Auch &u-
Rert die Kammer Bedenken hinsichtlich der Geeignetheit der Norm zur Zweckerreichung, da

gerade die Schonung von Uber lange Zeit iberhdhten Mieten gewéhrleistet wiirde.”

Im Ubrigen schlieft sich die Kammer ausdriicklich der Entscheidung der 65. Zivilkammer des
LG Berlin in ihrem Urteil vom 29. Mérz 2017 (65 S 424/16) an’®.

IV. Aussetzungsentscheidungen

In Anbetracht des durch die 67. Zivilkammer des LG Berlin beim BVerfG eingeleiteten kon-
kreten Normenkontrollverfahrens nach Artikel 100 Abs. 1 GG haben jedoch einige Amtsge-
richte bei ihnen anhangige Verfahren zur Mietpreisbremse in analoger Anwendung des § 148
ZPO ausgesetzt, darunter das AG Mitte®® und das AG Wedding®', deren Berufungskammer

die 67. Zivilkkammer des LG Berlin ist, sowie das AG KoIn®.

V. Ergebnis

Die weit Uberwiegende Zahl der gerichtlichen Entscheidungen sieht die §§ 556d ff. BGB als
mit dem Grundgesetz vereinbar und wirksam an. Lediglich die 67. Zivilkammer des LG Berlin
bejaht einen Verstold gegen Art. 80 Abs. 1 S. 2 und Art. 3 Abs.1 des Grundgesetzes.

Wie die 67. Zivilkammer sind auch die 64., 65. und 66. Zivilkammer des LG Berlin allerdings
der Auffassung, dass die Ausgestaltung einer Rechtsverordnungsermachtigung als reine
Inkraftsetzungsermachtigung dem Bestimmtheitsgebot des Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG nicht ge-
nigen wirde. Vielmehr missten die Lander bei Vorliegen des Tatbestandes, hier ,Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt‘, zum Erlass der Verordnung verpflichtet sein.®®* Wahrend
Vertreter in der Literatur® und drei Kammern des LG Berlin § 556d Abs. 2 S. 1 BGB als ver-
pflichtende Ermachtigungsgrundlage auslegen, halt die 67. Zivilkammer des LG Berlin § 556

Abs. 2 S. 1 BGB flr eine reine Inkraftsetzungsermachtigung.

" LG Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 71.
"® LG Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 71.
7o Vgl. Darstellung auf S. 10 f.
% Exemplarisch AG Mitte, Beschluss vom 31. Mai 2018 — 12 C 213/17.
8 Auf Nachfrage beim AG Wedding wurde angezeigt, dass alle Streitigkeiten in Bezug auf die Miet-
preisbremse im Hinblick auf den Vorlagebeschluss der 67. Zivilkammer des Landgerichts Berlin nach
§ 148 ZPO analog ausgesetzt werden. Vgl. AG Wedding, Beschlisse vom 29. Januar 2018 — 15b C
29/17 sowie vom 23. April 2018 — 21b C 146/17.
®2 Exemplarisch AG KéIn, Beschluss vom 24. Juli 2018 — 205 C 488/17.
8 Vgl. hierzu auch Darstellung bei Schuldt, Mietpreisbremse (2017), S. 241 ff.
8 Statt aller Schuldt, Mietpreisbremse (2017), S. 244 f.
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Tabellarische Gegeniiberstellung der Argumente der Zivilkammern des LG Berlin

Verfassungswidrig
(67. Zivilkammer LG Berlin)

Verfassungskonform
(insb. 64., 65. und 66. Zivilkammer LG Berlin)

Bestimmtheitserfordernis Art. 80 Abs. 1 S. 2 GG

Vereinbarkeit mit Bestimmtheitsgebot nur, wenn Lander bei Vorliegen von Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt verpflichtet sind, Verordnung zu erlassen.
Das ist dem Wortlaut nicht ausdruicklich zu entnehmen.

Keine Auslegung dahingehend mdglich, Erlass der VO
von Willensbildungsprozess der Lander abhangig,
Lander entscheiden nicht nur ,Wie“ sondern auch ,Ob*

Nach systematischer Auslegung zwingend, dass Lan-
der verpflichtet, VO bei Vorliegen des Tatbestands-
merkmals ,,Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt*
zu erlassen (,0b“). Spielraum der Lander auf ,Wie*
begrenzt.

Gleichheitsgebot Art. 3 Abs. 1 GG

Abstellen auf ortstbliche Vergleichsmiete belastet
Vermieter in Kommunen mit niedriger ortsubliche Ver-
gleichsmiete starker als in Kommunen mit vergleichs-
weise hoher ortslibliche Vergleichsmiete

e Ausnutzung von Mangellagen nicht verfas-
sungsrechtlich geschiitzt

e Ungleichbehandlung beruht auf Ungleichheit
der Markte

e Unzulassige Ungleichbehandlung bei Woh-
nungen, in denen Vormiete bereits Uber Miet-
preisbegrenzung des § 556d Abs. 1 BGB lag

e  Kein Zusammenhang zum Regelungsziel

e Auch stabile  Wiedervermietungsmieten
schliefen einkommensschwache Haushalte
aus

Bestandsschutz ist genligender sachlicher Differenzie-
rungsgrund, so dass Ausnahme bei héherer Vormiete
zulassig.

Art. 14 Abs. 1 GG

Zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung
- Ziel des Aufhaltens von Gentrifizierung legitim
- MalRnahme geeignet und verhaltnismaRig
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C. Rechtsverordnungen der Lander zum MietNovG

Der Bundesgesetzgeber hat bewusst darauf verzichtet, selbst zu bestimmen, in welchen
Gebieten die Mietpreisbegrenzung der §§ 556d ff. BGB gelten sollte. Diese Entscheidung

uberlie® er den insofern sachnaheren Landern.

Im Folgenden wird zunéchst ein Uberblick tiber die Vorgaben des Bundesgesetzgebers ge-
geben (siehe hierzu unter I.). Im Anschluss daran wird dargelegt, auf welche Weise die Lan-

der von der Ermachtigungsgrundlage Gebrauch gemacht haben (siehe hierzu unter Il.).

I. Vorgaben des Bundesgesetzgebers an die mietpreisbegrenzenden Verordnungen
nach § 556d Abs. 2 BGB

Der Bundesgesetzgeber knipft die Ermachtigungsgrundlage in § 556d Abs. 2 S. 1 BGB an
das Tatbestandsmerkmal ,Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkten®. Gebiete
mit angespannten Wohnungsmarkten liegen nach § 556d Abs. 2 S. 2 BGB vor, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder ei-
nem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders geféhrdet ist. Diese
Ausgestaltung ahnelt der Ausgestaltung von § 558 Abs. 3 S. 2 (Gebiete mit abgesenkter
Kappungsgrenze) und § 577a Abs. 2 BGB (Gebiete mit verlangerter Kiindigungssperrfrist bei
Wohnungsumwandlung), in denen ebenfalls auf die besondere Gefdhrdung einer ausrei-
chenden Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
rekurriert wird, ohne dass jedoch ausdrucklich auf angespannte Wohnungsmarkte Bezug
genommen wird. Anders als in § 558d Abs. 3 S. 2 und § 577a Abs. 2 BGB benennt das Ge-
setz in § 556d Abs. 2 S. 3 BGB fur die Mietpreisbegrenzung vier Indikatoren, die auf ein
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt hindeuten. Ein angespannter Wohnungsmarkt

kann hiernach insbesondere vorliegen, wenn:
,1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-

schnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautétigkeit insoweit er-

forderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder
4. geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.”
Die Aufzahlung ist nicht abschliel3end, wie die Formulierung (,insbesondere®) verdeutlicht.

Zur Ermittlung und Festlegung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten macht die
Gesetzesbegrundung eine Reihe weiterer Ausfuhrungen. Die Bestimmung und Abgrenzung
der Gebiete nach MaRgabe dieses Unterkapitels erfordere eine sorgsame Uberpriifung der
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Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit der Gebietsbestimmung: Dies sei nétig, um
den verfassungsrechtlichen MalRgaben des Eigentumsschutzes (Artikel 14 GG) Rechnung zu
tragen.®® Ferner sollte eine statistische Erhebung des betreffenden Wohnungsmarktes statt-
finden, es sei denn, zeitnah erhobenes Datenmaterial stehe bereits zur Verfigung. Ein be-
sonderes Augenmerk sei auf die plausible Abgrenzung der ausgewiesenen Gebiete zu rich-
ten. Ob im Einzelfall einer oder mehrere dieser Indikatoren ausreichten oder trotz Vorliegens
solcher Indikatoren eine Anspannung zu verneinen sei, kdnne sich nur aus einer Gesamt-
schau unter Berucksichtigung der individuellen Gegebenheiten ergeben. Aus diesem Grund
werde von starren Vorgaben abgesehen. Bei der Entscheidung, ob eine Gemeinde oder ein
Teil der Gemeinde als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt ausgewiesen wer-
den solle, solle auch berucksichtigt werden, ob die Vertragsparteien nach Inkrafttreten der
Verordnung die zulassige Miete mit zumutbarem Aufwand ermitteln kénnen.® Damit sollten
auch praktische Probleme bei der Ermittlung der Vergleichsmiete, etwa wenn kein Mietspie-
gel vorhanden sei, bei der Abwagung berlcksichtigt werden konnen. Der Bundesgesetzge-
ber war hierbei der Auffassung, dass regelmafig ein Bedurfnis bestehen dirfte, einen Miet-
spiegel zu erstellen, sobald ernsthaft erwogen wird, die entsprechende Gemeinde als Gebiet

mit angespannten Wohnungsmarkt auszuweisen.®’

Nicht ausdrucklich geregelt hat der Bundesgesetzgeber, ob ein Land bei Vorliegen eines
Gebietes mit angespanntem Wohnungsmarkt verpflichtet ist, eine entsprechende Verord-
nung zu erlassen bzw. die betroffene Kommune mit angespanntem Wohnungsmarkt in diese
aufzunehmen. Auch insoweit dhnelt die Vorschrift den Regelungen in § 558 Abs. 3 S. 2 und
3 BGB sowie § 577 Abs. 2 BGB.

Macht die Landesregierung von der Ermachtigung Gebrauch, so muss sie sich an den durch
den Bundesgesetzgeber vorgegebenen zeitlichen Rahmen halten. Die Verordnung darf
hdchstens fur funf Jahre erlassen werden und muss bis spatestens 31. Dezember 2020 in
Kraft getreten sein (§ 556d Abs. 2 S. 2 und 4 BGB).

§ 556d Abs. 2 S. 5 BGB normiert zudem eine Begrindungspflicht flr die jeweilige Landes-
verordnung. Nach § 556d Abs. 2 S. 6 BGB muss sich aus der Begrindung ergeben, auf-
grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall
vorliegt. Nach § 556d Abs. 2 S. 7 BGB muss sich aus der Begriindung ebenfalls ergeben,
welche Malinahmen die Landesregierung in dem jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum

ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen.

In der Gesetzesbegriindung heil3t es hierzu:

8 BT-Drucks. 18/3121, S. 28.
% BT-Drucks. 18/3121, S. 29.
8 BT-Drucks. 18/3121, S. 29.
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JAuf diese Weise sollen die Entscheidungen der Landesregierungen nachvollziehbar ge-
macht werden, insbesondere im Hinblick darauf, aufgrund welcher Tatsachen die Gebiete
bestimmt wurden und welche Begleitmalinahmen geplant sind, um die Anspannung der
Wohnungsmérkte zu beseitigen. Malnahmen, die bereits vor dem Inkrafttreten entsprechen-
der Rechtsverordnungen eingeleitet wurden, aber noch nicht abgeschlossen sind oder erst

spéater Wirkung entfalten, kénnen hierbei berticksichtigt werden® %

ll. Die Regelungen der Lander im Einzelnen

Nach Inkrafttreten des MietNovG machte zunachst Berlin mit seiner ,Verordnung zur zulds-
sigen Miethdhe bei Mietbeginn geman § 556d Abs. 2 BGB* vom 28. April 2015 mit Inkrafttre-
ten zum 1. Juni 2015 von der Ermachtigung Gebrauch; Es folgten Hamburg und Nordrhein-
Westfalen, deren Verordnungen jeweils zum 1. Juli 2015 in Kraft traten. Insgesamt haben
bislang 13 Bundeslander entsprechende Verordnungen erlassen und die Mietpreisbremse

fr insgesamt 315 Kommunen fur anwendbar erklart.

Wahrend sich Aufbau und Regelungstechnik der meisten Landesverordnungen ahneln, las-
sen sich hinsichtlich der Rechtsetzungsverfahren deutliche Unterschiede feststellen. Im Fol-
genden werden die Regelungen der einzelnen Lander und ihr Entstehen in alphabetischer

Reihenfolge beschrieben.

Einen Schwerpunkt bildet dabei die Begriindung der Verordnung, insbesondere deren inhalt-

liche Gestaltung und Verdffentlichung.

1. Baden-Wirttemberg

Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung
der zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn (Mietpreisbegrenzungsverordnung Ba-
den-Wiirttemberg - MietBgvVO BW)

vom 29. September 2015

In Kraft 01.11.2015 - 31.10.2020
Regelungsgebiet 68 Kommunen (jeweils vollstandig)
Begriindung Keine Veroffentlichung

Die Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung der zu-
lassigen Miethdhe bei Mietbeginn (Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wirttemberg -
MietBgVO BW) stammt vom 29. September 2015.2° § 1 bestimmt 68 Kommunen jeweils voll-
sténdig zu Gebieten im Sinne des § 556d Abs. 2 S. 2 BGB. § 2 regelt den zeitlichen Anwen-
dungsbereich bis zum 31.10.2020.

8 BT-Drucks. 18/3121, S. 29.
% Gesetzblatt Baden-Wiirttemberg 2015, S. 852.
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Eine Begrindung wurde nicht verdffentlicht. Interessierten Blrgerinnen und Burgern wurde
sie auf Anfrage seitens der Regierung zuganglich gemacht.*® Zuck hat die ihm ibersandte

Begriindung im Rahmen eines Aufsatzes veréffentlicht.®’

2. Bayern

Mietpreisbremsenverordnung
vom 14. Juli 2015

und
Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieter-

schutzvorschriften (Mieterschutzverordnung — MiSchuV)
vom 10. November 2015

In Kraft 01.08.2015 - (01.01.2016) — 31.07.2020

Regelungsgebiet 137 Kommunen (jeweils vollstandig, zunachst 144)
Veroéffentlichung jeweils im Bayerischen Justizministerialblatt

Begrundung und online o
https://www.verkuendung-bayern.deffiles/jmbl/2017/06/anhang/JMBI-500-J-
369_MiSchuV_PDFA.pdf (Oktober 2018)

Die bayerische Landesregierung erlief3 zunachst die Mietpreisbremsenverordnung vom 14.
Juli 2015% in Form einer Rechtsverordnung zur Anderung der Wohnungsgebieteverordnung
aus dem Jahr 2012%. Letztere regelte den Anwendungsbereich der Gebiete mit abgesenkter
Kappungsgrenze sowie der Gebiete mit verlangerter Kiindigungssperrfrist bei Wohnungs-
umwandlung. Die betroffenen Kommunen sind dabei in einer als Anlage beigefligten Tabelle
aufgefthrt. Hinsichtlich des Geltungsbereichs der Mietpreisbegrenzung wurde eine neue
Anlage 3 eingeflhrt. Die Anderungen sollten zum 1. August 2015 in Kraft treten und am 31.

Juli 2020 ihre Wirkung verlieren.

Die geanderte Wohnungsgebieteverordnung (WoGeV) wurde wenig spater von der Verord-
nung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften
(Mieterschutzverordnung — MiSchuV) vom 10. November 2015 abgeldst. Letztere trat zum
1. Januar 2016 in Kraft.** Diese enthalt nun eine einheitliche tabellarisch gestaltete Anlage,
die die Gemeinden ausweist, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen nach den §§ 556d, 558 Abs. 3 S. 2
und/oder 577a Abs. 2 BGB besonders gefahrdet ist. Es ist nun auf einen Blick mdglich, zu

erfassen, welche der drei Vorschriften fur die welche Kommune gilt bzw. gelten.

% Telefonische Auskunft des Ministeriums fiir Finanzen Baden-Wiirttemberg (Juli 2018)
1 Zuck, Die baden-wirttembergische Mietpreisbremsenverordnung — eingeholt von der Verfassungs-
wirklichkeit, NZM, 2016, 657 ff.
% Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 8/2015, S. S. 250 f.
% Verordnung Uber die Gebiete nach §§ 577a und 558 BGB (Wohnungsgebieteverordnung — WoGeV)
vom 15. Mai 2012 (GVBI S. 189, BayRS 400-6-J), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23. Juli
2013 (GVBI 2013 S. 470).
% Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 14/2015, S. 398 ff.
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Im Rahmen der Uberfiihrung in die neue Verordnung kam es auch zu vereinzelten inhaltli-
chen Abweichungen bezlglich des Anwendungsbereichs der §§ 556d ff. BGB. Wahrend die
Mietpreisbremsenverordnung noch 144 Kommunen als Gebiete, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen im Sinn
von §§ 556d, 558 oder 577a BGB besonders gefahrdet ist, bestimmte, sind es nach der Mie-
terschutzverordnung aus November 2015 lediglich 137. Beispielsweise war die Stadt Bay-
reuth in der Mietpreisbremsenverordnung aus Juli 2015 ausgewiesen, fand jedoch keine
Aufnahme in die Mieterschutzverordnung aus November 2015. Hinzugeflgt wurde hingegen

beispielsweise Bamberg.®

Wahrend die urspriingliche Mietpreisbremsenverordnung und auch die ihr nachfolgende Mie-
terschutzverordnung im Bayerischen Gesetzes- und Verordnungsblatt verkiindet wurden®,

wurde die Begrindung der Mietpreisbremsenverordnung im Juli 2015 im Bayerischen Jus-

tizministerialblatt veroffentlicht.®”

In der Begrundung zur ursprunglichen Mietpreisbremsverordnung aus 2015 nimmt Bayern
hinsichtlich der Frage, ob ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, auf die folgenden elf

Kriterien Bezug:
1. Wohnungsversorgungsquote in Prozent am 31.12.2013
2. Wohnungsuberhang/-defizit am 31.12.2013

3. Bauintensitat (fertig gestellte Wohnungen 2011-2013/Wohnungsbestand 2010)

in Prozent
4. Bauuberhang 2013 in Relation zum Wohnungsbestand 2013 in Prozent

5. Erstvermietungsmiete liegt um ... € hoher als die nach den Wohnraumfoérderungsbe-

stimmungen 2012 zumutbare Miete

6. Erstvermietungsmiete liegt um ... Prozent hdéher als die nach den Wohnraumférde-

rungsbestimmungen 2012 zumutbare Miete
7. Regionale Mietbelastungsquote (aus Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010) in Prozent
8. Mittlere Wartezeit bis zur Vermittlung einer Sozialwohnung in Monaten
9. Versorgte Sozialmietwohnungssuchende in Prozent

10. Nicht versorgte Sozialmietwohnungssuchende in Prozent — normiert an der Zahl der

Haushalte

% Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften
vom 10. November 2015, Anlage zu § 1, Ziff. 4.1.1.
% Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 14/2015, S. 398.
%" Bayerisches Justizministerialblatt 2015, S. 86 ff.
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11. Entwicklungsprognose: prozentuale Veranderung der Bevdlkerung minus prozentuale

Veranderung des Wohnungsbestandes

Unter Anwendung dieser Kriterien wurde eine vorlaufige Gebietskulisse erstellt. Anschlie-
Rend wurden die betroffenen Kommunen um eine erganzende Einschatzung gebeten, was
dazu flhrte, dass einige Kommunen trotz Erflillens der Kriterien nicht unter die Mietpreisbe-
grenzung fielen bzw. Kommunen, die die Kriterien nicht erflllten, auf Wunsch in den Anwen-
dungsbereich des § 556d BGB gelangten.

Es ergaben sich jedoch keine Hinweise auf geografisch abgrenzbare Wohnungsmarkte in-
nerhalb einzelner Stadte und Gemeinden, die eine Differenzierung nach Gemeindeteilen
begriindet hatten, weshalb jeweils die gesamte Kommune ausgewahlt wurde. Da eine Ande-
rung der Wohnungsmarktlage jedenfalls binnen 5 Jahren nicht absehbar sei, wurde die Miet-

preisbremse fur funf Jahre festgelegt.

Aufgrund einer Entscheidung des Bayerischen Verfassungsgerichtshofes®, gemaR derer
anhand der Begriindung nicht zu erkennen sei, welchem Kriterium welches Gewicht bei der
Willensbildung des Landesgesetzgebers zugekommen sei, erganzte die bayerische Staats-
regierung die am 16. Dezember 2015 verdffentlichte Begriindung.*® Die Ergénzung enthalt
eine tabellarische Ubersicht zur Ermittlung und Gewichtung der einzelnen Kriterien, die
Grundlage der Entscheidung geworden sind.'® Die drei am starksten gewichteten Indikato-
ren waren die Wohnversorgungsquote und der Wohnungsuberhang bzw. -defizit (jeweils
zum 31.12.2013) sowie der prozentuale Anteil der nicht versorgten Sozialmietwohnungssu-
chenden normiert an der Zahl der Haushalte (Indikatoren 1, 2 und 11 aus der oben darge-
stellten Ubersicht). Im folgenden Tabellenwert wird fiir jede der 137 als geféahrdet eingestuf-
ten Kommunen die Punktesumme aus den elf Indikatoren aufgelistet, die zur Einstufung ge-
fuhrt haben. Grenzwert war -1. Besonders eindeutig fielen dabei die Ergebnisse fir die
Kommunen Freising (-3,5) Minchen und Neufahrn bei Freising (beide -3,45), sowie Markt
Schwaben (-3,35) aus.

Hat eine Kommune den Grenzwert allein aufgrund der Indikatoren nicht Gberschritten, jedoch
im Rahmen der Befragung stichhaltige Grinde fur eine Einordnung als angespannter Woh-
nungsmarkt geliefert, so wurde diese ebenfalls ausgewiesen. Beispielsweise erreichte die
Gemeinde Dorfen mit 0 Punkten den Grenzwert nicht. Die Bayerische Staatsregierung stiitz-

te die Einstufung auf die Lage im Ballungsraum Minchen mit erheblichem Bevolkerungs-

% BayVerfGH, WuM 2017, 385, 391.
% Bayerisches Justizministerialblatt 2017, S. 90 ff.
100 Bayerisches Justizministerialblatt 2017, S. 95.
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wachstum. Ferner habe die durchschnittliche Nettokaltmiete 2015 bereits 7 €/m? betragen

und der Bodenrichtwert sei von 2012 bis 2014 um 26,7 Prozent gestiegen.'"’

3. Berlin

Verordnung zur zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB
(Mietenbegrenzungsverordnung)
vom 28. April 2015

In Kraft 01.06.2015 - 31.05.2020

Gebiete Gesamtes Stadtgebiet von Berlin

Begrindung Veroffentlichung online
https://www.parlament-berlin.de/ados/17/IlIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-
186.pdf (Juli 2018)

Mit der Verordnung zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn gemal’ § 556d Abs. 2 BGB vom
28. April 2015 war Berlin das erste Bundesland, das von der Ermachtigungsgrundlage des
§ 556d Abs. 2 S. 1 BGB Gebrauch gemacht hat.'? Die dazu gehérende Begriindung hat das

Land zeitgleich auf seinem Internetauftritt veréffentlicht.'®

§ 1 der Berliner Mietenbegrenzungsverordnung bestimmt ganz Berlin als ,eine Gemeinde im
Sinne des § 556d Abs. 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt, in der die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. § 2 regelt das Inkrafttreten der Ver-

ordnung zum 1. Juni 2015 sowie ihr AuRerkrafttreten zum 31. Mai 2020.

In der Begriindung flihrt der Senat aus, dass die Prifung der Voraussetzungen fir die ganze
Gemeinde angezeigt sei, weil sich der Berliner Wohnungsmarkt nicht in geografisch getrenn-
te Teilméarkte zerlegen lasse.”™ Die im Berliner Mietspiegel abgebildete ortsiibliche Ver-
gleichsmiete werde Uber die Wohnlagenzuordnung hinaus nicht weitergehend territorial diffe-
renziert. Ferner sei Berlin auch wegen seiner polyzentrischen Ausrichtung als einheitlicher
Wohnungsmarkt zu fassen. ,Aufgrund der Uberall bestehenden raumlichen Nahe, der Infra-
struktur und insbesondere der verkehrstechnischen Erreichbarkeit” seien vor dem Hinter-
grund der Zielsetzung der neuen Landerermachtigung keine Griinde erkennbar, um von ei-

ner Mehrzahl von territorial abgeschlossenen Wohnungsmarkten in Berlin auszugehen.'®

101 Bayerisches Justizministerialblatt 2017, S. 109.
192 Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin 2015, S. 101, Gliederungsnr. 233-9.
108 https://www.parlament-berlin.de/ados/17/llIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-186.pdf (Juli 2018);
zum Zeitpunkt der Veroffentlichung vgl. Schuldt, NZM 2018, 257 (260).
104 https://www.parlament-berlin.de/ados/17/llIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-186.pdf (Juli 2018),
Ziff. 3.1.
1% https://www.parlament-berlin.de/ados/17/llIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-186.pdf (Juli 2018),
Ziff. 3.1.
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Die Begrindung bejaht sodann das Vorliegen der vier in § 556d Abs. 2 S. 3 BGB aufgeliste-
ten Indikatoren. Als weiteres Kriterium herangezogen wird die unterschiedliche Entwicklung

von Angebotsmieten und ortsiiblichen Vergleichsmieten.'®

Da zudem in den nachsten fiinf Jahren eine grundsétzliche Anderung der Lage auf dem Ber-
liner Wohnungsmarkt nicht zu erwarten sei, werde die Verordnung fiir fiinf Jahre erlassen.’”’

Ferner werden eine Reihe von wohnungspolitischen MaRnahmen aufgezahit.'®

4. Brandenburg

Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung
(Mietpreisbegrenzungsverordnung — MietbegrenzV)
vom 8. Dezember 2015

In Kraft 01.01.2016 — 31.12.2020
Gebiete 31 Kommunen (jeweils vollstandig)
Begriindung Keine Veroffentlichung

Die brandenburgische Landesregierung erlie® am 8. Dezember 2015 die Verordnung zur
Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung (Mietpreisbegrenzungsverordnung — Mietbe-

grenzV).109

§ 1 MietbegrenzV Brandenburg bestimmt 31 Kommunen als Gemeinden im Sinne des
§ 556d Abs. 2 BGB. § 2 regelt die zeitliche Anwendbarkeit der MietbegrenzV vom 1. Januar
2016 bis 31. Dezember 2020.

Eine Begriindung wurde nicht veréffentlicht."™

5. Bremen

Verordnung liber die zulassige Miethohe gemaR § 556d Absatz 2 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs (Mietenbegrenzungs-Verordnung)
vom 17. November 2015

In Kraft 01.12.2015 - 30.11.2020

Gebiete Stadtgebiet von Bremen (nicht Bremerhaven)

Begrindung Verdffentlichung online
https://www.bauumwelt.bremen.de/sixcms/media.php/13/BdV_L_Mietpreisbremse_Endf.pdf
(Juni 2018)

106 https://www.parlament-berlin.de/ados/17/llIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-186.pdf (Juli 2018),

Ziff. 4.
107 https://www.parlament-berlin.de/ados/17/1lIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-186.pdf (Juli 2018),
Ziff. 5.
108 https://www.parlament-berlin.de/ados/17/llIPlen/vorgang/verordnungen/vo17-186.pdf (Juli 2018),
Ziff. 6.
1% Gesetz- und Verordnungsblatt des fiir das Land Brandenburg, 26. Jahrgang, Nr. 65, 15. Dezember
2015.
% Telefonische Auskunft des Brandenburgischen Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung
(Juli 2018) .
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Die Bremer Verordnung Uber die zulassige Mieththe gemaR § 556d Abs. 2 BGB (Mietenbe-

grenzungs-Verordnung) stammt vom 17. November 2015.

§ 1 bestimmt das gesamte Stadtgebiet von Bremen als Gebiet mit angespanntem Woh-
nungsmarkt, nicht jedoch Bremerhaven. § 2 regelt die Gultigkeit vom 1. Dezember 2015 bis
30. November 2020.

Die Begriindung der Verordnung war Bestandteil der Vorlage fir die Sitzung des Senats am
17.11.2015 und ist auf der Internetseite des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr abruf-

! Auf einem Gutachten basierend stellte der Senat fest, dass zwei der in § 556d Abs. 2

bar
S. 3 BGB aufgezahlten Kriterien fur das Stadtgebiet Bremen erflllt seien, namlich ein
Wachstum der Wohnbevolkerung ohne die Moglichkeit, dieses Wachstum durch Neubauten
bzw. Leerstand auszugleichen sowie ein groRe Nachfrage bei geringem Leerstand.'? Bre-
men griff darlber hinaus auf weitere Kriterien zurlck, die zuvor dem Erlass der dortigen

Kappungsgrenzen-Verordnung zugrunde gelegt worden waren:

e Die Bestands- und Neuvermietungsmieten seien seit 2006 und besonders seit 2010
stark angestiegen. Das betreffe besonders das fir die Versorgung von Haushalten

mit geringeren Einkommen wichtige untere bis mittlere Marktsegment.

e Bei Transferleistungsempfangern bestehe weiterhin eine hohe Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum, wahrend die Verfligbarkeit an geférdertem Wohnraum zu-

rickgehe.

e Der Bedarf an Wohnungen, die flr Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen

bezahlbar sind, bestehe fort.

Der Wohnungsmarkt sei auch in der Stadtgemeinde Bremen in keinem der Teilmarkte so
entspannt, dass man von einer ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen ausgehen kénne. Daher sei die Ausdehnung auf das gesamte Stadtgebiet erforder-
lich. Auch ein relevantes Uberangebot an Mietwohnungen liege in keinem der Teilmérkte
vor."™ Die zeitliche Ausdehnung auf fiinf Jahre erfolge, weil trotz der inzwischen ansteigen-

den Neubautatigkeit nicht zu erwarten sei, dass das Angebot an Mietwohnungen vor 2020 so

B https://www.bauumwelt.bremen.de/sixcms/media.php/13/BdV_L_Mietpreisbremse_Endf.pdf (Juni

2018).
2 https://www.bauumwelt.bremen.de/sixcms/media.php/13/BdV_L_Mietpreisbremse_Endf.pdf (Juni
2018), S.9.
"3 https://www.bauumwelt.bremen.de/sixcms/media.php/13/BdV_L_Mietpreisbremse_Endf.pdf (Juni
2018), S. 10.
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nachhaltig ansteige, dass die Gefahrdungslage am Wohnungsmarkt wegfallen wiirde.'

Aufgefiihrt ist auch eine Reihe von beabsichtigten wohnungspolitischen MaRnahmen.'"

6. Hamburg

Verordnung tiber die Einfilhrung einer Mietpreisbegrenzung nach § 556d des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs (Mietpreisbegrenzungsverordnung)
vom 3. Juli 2018

In Kraft (07.07.2015-) 11.07.2018 — 30.06.2020
Gebiete Gesamtes Stadtgebiet
Begrindung Veroffentlichung im Hamburgischen Gesetz- und Verordnungs-

blatt 2018 sowie online
https://www.hamburg.de/contentblob/8914516/806b307854797e9178535b71fc
7aa34b/data/d-mietpreisbegrenzungsverordnung.pdf (Juli 2018)

Die Hamburger Verordnung tber die Einflhrung einer Mietpreisbegrenzung nach § 556d des
Biirgerlichen Gesetzbuchs (Mietpreisbegrenzungsverordnung) stammt vom 3. Juli 2018.""

lhr vorangegangen war eine Verordnung mit gleichem Namen vom 23. Juni 2015."""

Hinsichtlich der Verordnung von 2015 erfolgte zunachst keine Verdffentlichung der Begrin-
dung. Erst nachdem das AG Hamburg-Altona die Verordnung von 2015 fur nichtig erklart
hatte''®, veréffentlichte die Landesregierung die Begriindung der Verordnung auf der Inter-
netprasenz der Freien und Hansestadt Hamburg'"® und zusétzlich am 1. September 2017 im

Hamburger Gesetz- und Verordnungsblatt.'®

Nachdem auch das LG Hamburg mit Urteil vom 14. Juni 2018 die Hamburgische Mietenbe-
grenzungsverordnung aufgrund fehlender Begrindung fur unwirksam hielt und auch in der
nachgeschobenen offentlichen Begrindung keine Heilung des ursprunglichen Mangels

sah,'® erlieR die Landesregierung eine neue Verordnung.

In § 1 S. 1 der neuen Verordnung wird die (gesamte) Freie und Hansestadt Hamburg als
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des § 556d Abs. 1 BGB be-
stimmt. Satz 2 verweist auf die als Anlage der Verordnung im Hamburgischen Gesetz- und
Verordnungsblatt verdffentlichte Begriindung. § 2 Abs. 1 regelt, dass die Verordnung zum

30. Juni 2020 auler Kraft tritt, was bereits flr die Vorgangerverordnung vom 23. Juni 2015

"4 https://www.bauumwelt.oremen.de/sixcms/media.php/13/BdV_L_Mietpreisbremse_Endf.pdf (Juni

2018), S. 11.
e https://www.bauumwelt.bremen.de/sixcms/media.php/13/BdV_L_Mietpreisbremse_Endf.pdf (Juni
2018), S. 3.
e Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt 27/2018, 225 ff.
" Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt 24/2015, 122 ff.
"1® AG Hamburg-Altona, Urteil vom 23. Mai 2017 — 316 C 380/16, juris, Rn. 37.
"9 http://www.hamburg.de/mietenspiegel/4606594/mietpreisbremse/ (10. Juli 2018, noch zur Verord-
nung von 2015).
120 Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 69/2017, S. 1503 ff.
2" LG Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17.
38



geregelt war. Letztere wird in § 2 Abs. 2 der Mietenbegrenzungsverordnung vom 3. Juli
2018 aufgehoben.

In der Begriindung vom 1. September 2017 hat der Senat zunachst die vier in § 556d Abs. 2
S. 3 BGB aufgezahlten Indikatoren gepruft und ihr Vorliegen fir Hamburg bejaht.

Als zusatzlicher Indikator fir die Anspannung des Wohnungsmarktes wurde die Situation
hilfsbedurftiger Haushalte herangezogen. Dabei griff das Land auf Statistiken der Bezirksam-
ter bzw. Wohnungsabteilungen zurtick. Ermittelt wurde die Zahl der anerkannt vordringlich
wohnungsuchenden Haushalte; bei diesen war eine Versorgungsquote mit Wohnraum fir
2014 nur i. H. v. 34 Prozent festzustellen. Der bis 2020 sinkende Sozialwohnungsbestand
genuge nicht, um den Bedarf zu befriedigen, selbst wenn durch neue Bindungen weiterer
gebundener Wohnungsbestand geschaffen wirde. Diese Zahlen verdeutlichten den hohen
Bedarf an preisguinstigen Wohnraum sowie die weitere Verengung der Versorgungsperspek-

tiven von anerkannt vordringlich Wohnungsuchenden.'#

Zudem werden die zeitliche Ausdehnung als auch die Erstreckung auf das gesamte Stadt-
gebiet begrindet: Es kénne dahinstehen, ob die Gefahrdungslage allein bezogen auf be-
stimmte Wohnungsmarktsegmente zu prufen gewesen sei, denn der Wohnungsmarkt sei
nicht nur insgesamt, sondern auch in den relevanten Teilmarkten (Wohnungsgréf3en, Preis-
segmente, Teilgebiete) angespannt. Zwar habe Hamburg keinen einheitlichen Wohnungs-
markt, sondern gliedere sich in unterschiedliche Teilmarkte. Der Mietwohnungsmarkt kénne
aber in keinem relevanten Teilgebiet oder Teilsegment als so entspannt eingestuft werden,
dass dort die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemes-

senen Bedingungen nicht besonders gefahrdet wére.'®

Die zeitliche Ausdehnung der neuen Mietenbegrenzungsverordnung (Juli 2018) wird damit
begrindet, dass der Wohnungsneubau nur allmahlich Wirkung zeigen konne und die Miet-
preisbremse fur den Zeitraum bis zu einer Entspannung des Wohnungsmarktes in Hamburg
infolge der Angebotsausweitung durch Neubau ein geeignetes Instrument des Mieterschut-
zes und der Marktdisziplinierung sei. Bis 2020 sei mit einem weiteren Ansteigen der Zahl der
Haushalte zu rechnen, nicht jedoch damit, dass die Wiedervermietungsmieten sich der orts-
Ublichen Vergleichsmiete soweit anndherten, dass eine Mietpreisbegrenzungsverordnung
keine Wirkung mehr entfalten wiirde.'® Dabei stellt der Senat auf den in der Vorgangerver-
ordnung vorgesehenen Zeitpunkt des Aulerkrafttretens ab. Die Begrundung enthalt ferner

eine Reihe von beabsichtigten wohnungspolitischen MaRnahmen. '

122 Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt 27/2018, 225 (235).
128 Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt 27/2018, 225 (236).
1% Hamburgischen Gesetz- und Verordnungsblatt 27/2018, 225 (236).
"2 https://www.hamburg.de/contentblob/8914516/806b307854797e9178535b7 1fc7aa34b/datald-
mietpreisbegrenzungsverordnung.pdf (Dezember 2018), S. 18 ff.
39



7. Hessen

Hessische Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmadrkten im Sinne des § 556d Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (Hessi-
sche Mietenbegrenzungsverordnung)

vom 17. November 2015

In Kraft 27.11.2015 —30.06.2019

Gebiete 16 Kommunen (zumeist vollstandig, mitunter sind Stadtteile
ausgenommen)

Begriindung Veroffentlichung (mittlerweile) online
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media’hmuelv/begruendung_mieten
begrenzungsverordnung.pdf (Juni 2018)

Die Hessische Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmark-
ten im Sinne des § 556d Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs (Hessische Mietenbegren-

zungsverordnung) stammt vom 17. November 2015."%

In § 1 werden 16 Kommunen zu Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne
des § 556d Abs. 2 BGB bestimmt. Anders als andere Lander nimmt Hessen dabei in funf
Kommunen (Bad Homburg v.d.H., Darmstadt, Frankfurt a. M., Kassel und Wiesbaden) Teil-
gebiete vom Anwendungsbereich der §§ 556d ff. BGB aus. In Frankfurt a. M. beispielsweise
betrifft dies die Stadtteile Berkersheim, Eckenheim, Harheim und Unterliederbach. § 2 regelt
den zeitlichen Anwendungsbereich, wonach die Verordnung zum 30. Juni 2019 aul3er Kraft
tritt. Hessen schopft somit im Gegensatz zu den meisten anderen Landern den durch

§ 556d Abs. 2 BGB gesetzten Rahmen von funf Jahren nicht voll aus.

Die Begriindung der Verordnung wurde zunachst nicht veroéffentlicht; sie ist seit 2017 auf
dem Internetauftritt der Hessischen Landesregierung offentlich zuganglich.'®” Die Landesre-
gierung stutzt sich auf eine Untersuchung des Instituts Wohnen und Umwelt GmbH (IWU),

die folgende Kriterien zur Bestimmung eines angespannten Wohnungsmarktes anwendet:

1. Mittlere rechnerische Preissteigerungsrate der Angebotsbasismiete fiir eine
Standardwohnung im Zeitraum 2009 bis 2014; Schwellenwert 3,0 Prozent

jahrlich und mehr,

2. Mittelwert der rechnerischen Angebotsbasismiete fur eine Standardwohnung
im Zeitraum 2009 bis 2014; Schwellenwert 7,00 Euro pro Quadratmeter und

mehr,

3. Neubauintensitat zwischen 2008 und 2013; Schwellenwert zwischen 0 und ei-

ner Wohneinheit bei positivem Bevdlkerungszuwachs,

'2% Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Hessen — 26/2015 (26. November 2015), S. 397.
"2 S0 die amtliche Auskunft im Rahmen des Verfahrens vor dem LG Frankfurt, Urteil vom 27. Méarz
2018 — 2-11 S 183/17 —, juris, Rn. 36; Begrindung abrufbar unter https://umwelt.hessen.de/sites
/default/files/media’/hmuelv/begruendung_mietenbegrenzungsverordnung.pdf (Juni 2018).
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4. Rechnerische Leerstandsrate 2013; Schwellenwert 3,0 Prozent und niedriger

sowie
5. Relatives Wohndefizit; Schwellenwert minus 3,0 Prozent und hoher.

Die mittels dieser Indikatoren bestimmten 33 Kommunen wurden nur dann dem Geltungsbe-
reich der Verordnung unterstellt, wenn sie dies selbst als erforderlich einschatzten, was bei
17 Kommunen nicht der Fall war."?® Zehn weitere Gemeinden, die eine Mietpreisbegrenzung
als erforderlich einschatzten wurden hingegen nicht bertucksichtigt, weil sie nicht mindestens

vier der benannten funf Kriterien erfullten (z.B. GielRen und Hanau).

Untersucht wurde zudem, ob sich in einzelnen Gemeindeteilen die Wohnungsmarktlage so
stark von der Gesamtgemeinde unterscheidet, dass keine besondere Gefahrdung der aus-
reichenden Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingun-

gen vorliegt. Dabei waren Daten nur fiir die ersten beiden Kriterien vorhanden.'

Dass nicht der volle Zeitraum von funf Jahren ausgeschépft wurde, begriindet das Land da-
mit, dass nicht pauschal fir alle in die Verordnung aufgenommen Gemeinden von einem

angespannten Wohnungsmarkt auch noch in fiinf Jahren ausgegangen werden kénne.'®

8. Mecklenburg-Vorpommern

Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenlandesverordnung (MietBGKaLVO)
vom 13. September 2018

In Kraft 01.10.2018 — 30.09.2023

Gebiete Greifswald und Rostock (jeweils vollstandig)

Begriindung Veroffentlichung im Amtsblatt fur Mecklenburg-Vorpommern
vom 24. September 2018, Seite 506

Mecklenburg-Vorpommern hat mit der Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenlandes-
verordnung (MietBGKaLVO) vom 13. September 2018 in § 1 Abs. 1 die Mietpreisbremse fir
die Gemeinden Hansestadt Greifswald und Hansestadt Rostock festgelegt. Gemaf § 2 der
MietBGKaLVO trat die Verordnung am 1. Oktober 2018 in Kraft und tritt am 30. September
2023 auler Kraft.

In der im Amtsblatt fur Mecklenburg-Vorpommern veréffentlichten Begrindung zieht die Lan-
desregierung zunachst das Verhaltnis von Wohnbevolkerungswachstum zu Neubautatigkeit
und den Leerstand bei gro3er Nachfrage aus dem Katalog des § 556d Abs. 2 S. 3 BGB her-

128 https://lumwelt.hessen.de/sites

/default/files/media’lhmuelv/begruendung_mietenbegrenzungsverordnung.pdf (Juni 2018), S. 3.
129 https://lumwelt.hessen.de/sites
/default/files/media’/hmuelv/begruendung_mietenbegrenzungsverordnung.pdf (Juni 2018), S. 10.
30 https://lumwelt.hessen.de/sites
/default/files/media’/hmuelv/begruendung_mietenbegrenzungsverordnung.pdf (Juni 2018), S. 11.
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an. Diese Kriterien erganzt die Landesregierung um zwei weitere, eigene Indikatoren, wobei
sie zum einen auf die Anzahl an Transferhaushalten mit Unterstitzung bei den Wohnkosten
nach dem SGB Il und zum anderen auf die Anzahl aufgenommener Schutzsuchender ab-

stellt.

Die Landesregierung bejaht die Kriterien des § 556d Abs. 2 S. 3 Nr. 3 und 4 BGB sowohl fur
Greifswald als auch fiir Rostock unter Bezugnahme auf Daten der kommunalen Statistikdm-
ter und Melderegister; unter weiterer Bezugnahme auf Rohdaten und Bevdlkerungsprogno-
sen, die fUr das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der beiden Gemeinden erhoben
bzw. erstellt wurden, stellt sie zudem ein Zurlckbleiben des Wohnungsbaupotentials hinter
dem Wohnungsneubaubedarf sowie eine Leerstandsquote unterhalb der Fluktuationsreserve

der marktpragenden Wohnungsunternehmen fest.

Ebenfalls bejaht die Landesregierung das Bestehen einer groRen Anzahl an Bedarfsgemein-
schaften nach dem SGB Il und von Wohngeldempféangern, die mit Haushalten im niedrigen
Einkommensniveau am Wohnungsmarkt konkurrieren. Sie stellt zudem einen vermehrten
Zuzug von Schutzsuchenden in diese beiden Gemeinden mit Hilfe von Daten aus dem Aus-

landerzentralregister fest.

9. Niedersachsen

Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieter-
schutzvorschriften (Niedersachsische Mieterschutzverordnung)
vom 8. November 2016

In Kraft 01.12.2016 — 30.11.2021

Gebiete 12 Kommunen (jeweils vollstandig)

Begriindung Verdffentlichung online
http://www.umwelt.niedersachsen.de/themen/bauen_wohnen/soziales_wohnun
gswesen/niedersaechsische-mieterschutzverordnung-149769.html (Juli 2018)

Die Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs bundesrechtlicher Mieterschutz-

vorschriften (Niedersachsische Mieterschutzverordnung) stammt vom 8. November 2016."’

Sie besteht aus vier Paragrafen und regelt neben dem ortlichen Anwendungsbereich der
Mietpreisbegrenzung aus § 556d Abs. 1 BGB (§ 1) auch die Anwendungsbereiche der ge-
senkten Kappungsgrenze nach § 558 Abs. 3 S. 1 BGB (§ 2) sowie des Bestandsschutzes fur
Mieter nach Umwandlung vermieteter Wohnraume in Wohnungseigentum nach § 577a Abs.
2S.2BGB (§ 3).

Der ortliche Anwendungsbereich der drei Vorschriften ist fur 12 Kommunen einheitlich be-

stimmt, zu denen nicht nur die groRten Stadte des Landes — beispielsweise Hannover und

3" Niedersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt 2016, S. 252.
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Braunschweig —, sondern auch touristisch gepragte Kommunen gehéren — wie z.B. Wange-

rooge und Juist.

Nach § 4 der Niedersachsischen Mieterschutzverordnung treten §§ 1 und 2 mit Ablauf des
30. November 2021 aulRer Kraft.

Auf der Internetseite des Niedersachsischen Ministeriums flir Umwelt, Energie, Bauen und
Klimaschutz kann die Begriindung der Niedersachsischen Mieterschutzverordnung einge-

sehen werden.

Darin greift die Landesregierung zunachst die vier in § 556d Abs. 2 S. 3 BGB aufgezahlten
Indikatoren auf, zu denen sie durch die landeseigene Investitions- und Férderbank Nieder-
sachsen (NBank) ein Gutachten hat erstellen lassen, das samtliche Kommunen in Nieder-
sachsen untersucht hat. Das Gutachten ist ebenfalls auf der Internetseite des Niedersachsi-
schen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz einzusehen.'® Die Be-
grindung schlisselt die Indikatoren fur die ausgewiesenen Kommunen auf und gibt wieder,
dass auch touristisch gepragte Inselorte aufgrund der dort drohenden Verdrangung ,norma-

ler* Mieter mit aufzunehmen waren.

Zudem wird ausgeflihrt, dass andere Mittel, um eine kurzfristige Dampfung zu erreichen,
nicht erkennbar gewesen seien, da die verstarkte Wohnraumférderung erst in einigen Jahren
wirksam werde. Eine Begrenzung auf einzelne Gemeindeteile sei mangels entsprechender
Daten nicht mdglich. Es findet sich schlieRlich eine Reihe an beabsichtigten wohnungspoliti-

schen MaRnahmen.'

10. Nordrhein-Westfalen

Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung (Mietpreisbe-
grenzungsverordnung — MietbegrenzZVO NRW)
vom 23. Juni 2015

In Kraft 01.07.2015 — 30.06.2020

Gebiete 22 Kommunen (jeweils vollstandig)

Begriindung Verdéffentlichung online
https://www.mhkbg.nrw/wohnen/_pdf_container/Begruendung-MietbegrenzVVO-
PDF-fuer-Internet.pdf (Juni 2018)

Die Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung (Mietpreisbegren-

zungsverordnung — MietbegrenzVO NRW) fur Nordrhein-Westfalen stammt vom 23. Juni

132 Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fiir eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersach-

sen,
http://www.ms.niedersachsen.de/download/102835/Analyse_zur_Mietbegrenzungsverordnung_in_Nie
%tgrsachsen.pdf (Juni 2018).

http://www.umwelt.niedersachsen.de/themen/bauen_wohnen/soziales_ wohnungswesen/niedersaechs
ische-mieterschutzverordnung-149769.html (Juli 2018), S. 3 ff.
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2015." In § 1 werden 22 Kommunen (jeweils vollstandig) als ,Gebiete gemaR § 556d Abs. 2
des Burgerlichen Gesetzbuches, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist‘, bestimmt. § 2

regelt den zeitlichen Anwendungsbereich.

Die Begriindung der Verordnung sowie das zugrunde gelegte Gutachten sind auf dem Inter-
netauftritt des Ministeriums flr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes

Nordrhein-Westfalen einsehbar.'®
Das Land entwickelte folgende Indikatoren:

e Wesentliche Nachfragegruppen fir preisglinstigen Wohnraum (besondere Gefahr-

dung)
e Leerstandsquote im Verhaltnis zum Mietwohnungsanteil (ausreichende Versorgung)
e Vergleichsmieten 2013
e Entwicklung der Angebotsmieten der letzten funf Jahre (Stand 2014)

¢ Anteil auslaufender Bindungen des Sozialwohnungsbestands in Abhangigkeit von der

Mietpreisdifferenz.

Die Begrundung beschreibt, welches Gewicht den einzelnen Indikatoren und der erganzend
durchgefiihrten Befragung der Kommunen zukam. Eine Differenzierung innerhalb der Ge-
meinden sei nicht moglich, sodass jeweils das gesamte kommunale Gebiet als Gebiet mit

angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen wurde.

Es finden sich eine Reihe von beabsichtigten wohnungspolitischen MaRnahmen'®, jedoch

keine Begriindung der zeitlichen Ausdehnung.

Der Koalitionsvertrag der Landesregierung Nordrhein-Westfalen sieht vor, die Mietpreisbe-

grenzungsverordnung aufzuheben.™’

3 Gesetz- und Verordnungsblatt Nordrhein-Westfalen, Ausgabe 2015 Nr. 27 vom 30.6.2015, S. 481-
494,
138 https://www.mhkbg.nrw/wohnen/Wohnungsaufsicht_Mieterschutz/Soziales_Mietrecht/index.php,
Juni 2018).
g% https://www.mhkbg.nrw/wohnen/_pdf container/Begruendung-MietbegrenzVVO-PDF-fuer-
Internet.pdf (Dezember 2018), S. 8 ff.
137 Koalitionsvertrag 2017-2022 des Kabinetts Laschet, S. 77.
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11. Rheinland-Pfalz

Landesverordnung liber die Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung
nach § 556d des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(Mietpreisbegrenzungsverordnung)

vom 28. September 2015

In Kraft 08.10.2015 — 07.10.2020
Gebiete 3 Kommunen (jeweils vollstandig)
Begriindung Keine Veroffentlichung

Die Landesverordnung Uber die Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung nach
§ 556d des Blrgerlichen Gesetzbuchs (Mietpreisbegrenzungsverordnung) fiur Rheinland-
Pfalz stammt vom 28. September 2015.°® In § 1 werden drei Kommunen (Landau, Mainz
und Trier) jeweils vollstandig als Gebiete im Sinne des § 556d Abs. 2 BGB bestimmt. § 2

regelt den zeitlichen Anwendungsbereich.

Eine Begriindung wurde nicht veroffentlicht."

12. Schleswig-Holstein

Landesverordnung liber die zulassige Mieth6he bei Mietbeginn
(Mietpreisverordnung Schleswig-Holstein)
vom 11. November 2015

In Kraft 01.12.2015 - 30.11.2020

Gebiete 12 Kommunen (jeweils vollstandig)

Begrindung Veroffentlichung online
https://www.schleswig-
holstein.de/DE/Fachinhalte/W/wohnen/Downloads/Wohnraum/mietpreis\VO.pdf (Juli 2018)

Die Landesverordnung Uber die zulassige Miethdhe bei Mietbeginn (Mietpreisverordnung

Schleswig-Holstein) stammt vom 11. November 2015."°

In § 1 wird werden 12 Kommunen (jeweils vollstandig) zu Gebieten im Sinne des § 556 d
Abs. 2 S. 1 BGB erklart. Bei den Kommunen handelt es sich zum einen um Gebiete im
»opeckgurtel* um Kiel und Hamburg sowie zum anderen um touristisch gepragte Ortschaf-

ten. § 2 regelt das Aulerkrafttreten zum 30. November 2020.

Die Begrindung wurde laut Internetauftritt des Landes am 2. Dezember 2015 online verof-
fentlicht."*' Die Landesregierung nimmt dabei Bezug auf ein Mietgutachten fiir Schleswig-
Holstein aus Marz 2013 sowie ein Gutachten zur schleswig-holsteinischen Kappungsgren-

zenverordnung.

"% Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Rheinland-Pfalz (2015), S. 264.
'3 Telefonische Auskunft des Ministeriums der Finanzen Rheinland-Pfalz (Juli 2018)
%% Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Schleswig-Holstein 15/2015, S. 402.
1 https://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/W/ woh-
nen/Downloads/Wohnraum/mietpreisVO.pdf?__blob=publicationFile&v=2 (Juni 2018).
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Die Landesregierung fuhrt zunachst aus, warum die vier Indikatoren des § 556d Abs. 2 S. 3
BGB nicht herangezogen wurden bzw. inwiefern diese sich in den elf landeseigenen Indika-

toren wiederfinden. Hierbei handelt es sich um

e Hohe der Angebotsmieten 2014

¢ Anteil der Angebotsmieten 2014 bis max. 6,00 € pro Quadratmeter

e Veranderung der Angebotsmieten 2011- 2014

e Leerstand bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

e Anteil der Ferienwohnungen in Mehrfamilienhausern

e Einkommen pro Steuerpflichtigem

e Anzahl der Bezieher von Leistungen nach dem SGB Il in der Bevolkerung
o Differenzentwicklung Haushalte zu Wohnungen 2009-2013

e Haushaltsprognose bis 2022

Uber ein im Einzelnen dargestelltes Punktesystem wurden hinsichtlich des Wohnungsmark-
tes gefahrdete Kommunen ermittelt. Diese wurden angeh6rt und ihre Antwort positiv bzw.

negativ mit Punkten in die Gesamtwertung einbezogen.

Eine Begrenzung auf bestimmte Ortsteile sei nicht mdglich, da die erforderlichen Daten nicht
in der notwendigen regionalen Tiefe zur Verfigung stiinden. Ohne belastbares Datenmateri-

al kdénne eine rechtssichere Abgrenzung einzelner Gemeindeteile nicht erfolgen.'?

Die Begriindung enthalt eine Reihe von beabsichtigten wohnungspolitischen MalRhahmen;

die zeitliche Ausdehnung auf funf Jahre wird nicht naher begrindet.

13. Thiringen

Thiiringer Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung
nach § 556d BGB (Thiiringer Mietpreisbegrenzungsverordnung -
ThirMietBegrVO)

vom 10. Marz 2016

In Kraft 31.03.2016 — 31.01.2021

Gebiete Erfurt und Jena (jeweils vollstandig)

Begriindung Verdéffentlichung online
https://www.thueringen.de/mam/th9/tmblv/wohnungsbau/begrundung_stand_nach_rfprufu
ng_24 02 _2016__endfassung_nach_korrektur___end-final.pdf (Juli 2018)

Die Thuringer Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit Mietpreisbegrenzung nach
§ 556d BGB (Thuringer Mietpreisbegrenzungsverordnung — ThirMietBegrVO) stammt vom
10. Mérz 2016."%

142 https://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/W/ woh-

nen/Downloads/Wohnraum/mietpreisVO.pdf?__blob=publicationFile&v=2 (Juni 2018), S. 16.
'*? Gesetz- und Verordnungsblatt fir den Freistaat Thiringen (3/2016), S. 166.
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In § 1 bestimmt sie Erfurt und Jena als Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im
Sinne des § 556d Abs. 2 S. 2 BGB. § 2 regelt, dass die Verordnung vom 31. Marz 2016 bis
31. Januar 2021 in Kraft ist.

Die Begriindung, mit der unter anderem die vier Indikatoren des § 556d Abs. 2 S. 2 BGB
erdrtert werden, wurde auf dem Internetauftritt der Landesregierung verdffentlicht.'* Die ers-
ten beiden Indikatoren (starkeres Ansteigen der Mieten und héhere durchschnittliche Mietbe-
lastung der Haushalte im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt) wurden weder in Jena
noch in Erfurt erfullt. FGr Erfurt liel3 sich ein Anwachsen der Wohnbevdlkerung ohne entspre-
chende Neubautatigkeit feststellen, nicht fur Jena. Fir beide Stadte bejahte die Landesregie-

rung den Indikator ,geringer Leerstand bei groRer Nachfrage®.

Ein weiterer Indikator war fir die thiringische Landesregierung, dass bei etwa gleichmagiger
Entwicklung der Zahl an Wohnberechtigungsscheinen und stetig sinkender Verfugbarkeit von
belegungsgebundenem Wohnraum damit zu rechnen sei, dass die Nachfrage nach bele-
gungsgebundenem Wohnraum das Angebot auch in den kommenden Jahren Ubersteigen
werde."® Zudem diirfe die aktuelle Entwicklung der Aufnahme von Asylbewerbern und
Flichtlingen nicht aus dem Blick verloren werden. Unabhangig davon, dass nicht abzusehen
sei, wie hoch die Zahl der in Thuringen verbleibenden Flichtlinge und anerkannten Asylbe-
werber sein werde, kdnne davon ausgegangen werden, dass zumindest ein Teil dieses Per-
sonenkreises in Tharingen verbleiben werde. Dies trage zu einer nicht unerheblichen Erho-
hung der Wohnungsnachfrage bei und kénne so die Wohnungssituation, insbesondere in
Stadten mit geringem Wohnungsleerstand, verscharfen. Zusammenfassend fuhrt die Lan-

desregierung aus:

»In der Gesamtschau der aufgeflihrten Indikatoren und des ergédnzend angesprochenen As-
pekts der Entwicklung der Zahl von Asylbewerbern und Fluchtlingen Iasst sich somit sowohl
fur die Stadt Erfurt als auch fir die Stadt Jena ein angespannter Wohnungsmarkt im Sinne
des § 556d Abs. 2 S. 2 BGB bejahen.*'*

144

https://www.thueringen.de/mam/th9/tmblv/wohnungsbau/begrundung_stand_nach_rfprufung 24 02 2
94156_endfassung_nach_korrektur_end-final.pdf

https://www.thueringen.de/mam/th9/tmblv/wohnungsbau/begrundung_stand_nach_rfprufung 24 02_2
%G_endfassung_nach_korrektur_end-final.pdf, S.7.

https://www.thueringen.de/mam/th9/tmblv/wohnungsbau/begrundung_stand_nach_rfprufung 24 02_2
016__endfassung_nach_korrektur____end-final.pdf, S. 8.
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Die Begrindung enthalt ferner eine Reihe von beabsichtigten wohnungspolitischen Malf3-
nahmen.'” Keine Ausfilhrungen erfolgen hingegen zur Ausdehnung der Mietpreisbremse

jeweils auf das gesamte Stadtgebiet oder auf die Dauer von funf Jahren.

lll. Rechtsprechung zur Wirksamkeit der Rechtsverordnungen der Landesregierun-

gen

Die im vorliegenden Kapitel dargestellten Unterschiede bei der Umsetzung der Mietpreisbe-
grenzung des § 556d Abs. 1 BGB blieben nicht ohne Folgen. Aus sechs Bundeslandern lie-
gen veroffentlichte Entscheidungen vor, die die jeweilige Landesverordnung als unwirksam
ansehen, da die Begrindungspflicht des § 556d Abs. 2 S. 5 und 6 BGB nicht ausreichend
erfullt sei. Fir Hamburg und Hessen stellten die Gerichte fest, dass die Begrindung gar nicht
oder aber verspatet verdffentlicht wurde, was der Zielsetzung der Begrindungspflicht aus
§ 556d Abs. 2 S. 6 BGB zuwiderlaufe. In Bayern rugte das LG Munchen | die mangelnde
Nachvollziehbarkeit der Begrundung. In Berlin hingegen ging die Uberwiegende Zahl der
Gerichte von einer Wirksamkeit der Verordnung und ausreichender Erfullung der Begrin-

dungspflicht aus.

1.  Baden-Wirttemberg

Baden-Wiirttemberg

e 30.10.2018 — AG Stuttgart — 35 C 2110/18
(Verordnung unwirksam)

Die bislang einzige Entscheidung zur Mietpreisbegrenzungsverordnung des Landes Baden-
Wirttemberg stammt vom AG Stuttgart. Eine auf Rickzahlung zu viel gezahlter Miete gerich-
tete Klage wies das Gericht als unbegriindet ab, da die Rechtsverordnung der Landesregie-

rung unwirksam sei. Das Gericht stltzte diese Annahme der Unwirksamkeit auf zwei Saulen.

Zum einen genuge die Rechtsverordnung inhaltlich nicht den Anforderungen der Erméachti-
gungsgrundlage in § 556d Abs. 2 BGB. In der dem Gericht durch die Landesregierung Uber-
sandten Begrindung kénne nicht fir jede einzelne, in die Verordnung aufgenommene Ge-
meinde nachvollzogen werden, warum diese in den Schutzbereich des § 556d BGB aufge-
nommen wurde. Die Angabe lediglich des Gesamtergebnisses in einer Gesamtschau reiche
nicht aus. Der Adressat der Verordnung — der Vermieter — misse nach Lektlre der Begrin-

dung wissen, warum gerade eine bestimmte Gemeinde in die Verordnung aufgenommen
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https://www.thueringen.de/mam/th9/tmblv/wohnungsbau/begrundung_stand_nach_rfprufung_24 02_2
016__endfassung_nach_korrektur___end-final.pdf , S. 8.
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wurde. Dabei beziehe sich die Begrindungspflicht auf jede einzelne Gemeinde bzw. auf je-
den einzelnen Gemeindeteil. Entsprechend der Vorgabe des Gesetzes (,im Einzelfall*)
mussten in der Begriindung fir jedes einzelne Gemeindegebiet konkrete und belastbare,
den Schluss auf einen angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des Gesetzes plausibel ma-
chende empirische Daten dargelegt werden. Diese Voraussetzungen erflille die amtliche
Begrindung der Landesregierung Baden-Wurttemberg nicht, da sie nur allgemeine Erwa-
gungen zum Hintergrund sowie zu Sinn und Zweck der sog. Mietpreisbremse enthalte und
ferner lediglich das angewandte Verfahren zur Bestimmung der Gebiete mit angespanntem

Wohnungsmarkt beschreibe.

Zum anderen bemangelte das AG die fehlende férmliche Veroffentlichung. Das zustandige
Wirtschaftsministerium Baden-Wdurttemberg hatte im Prozess mitgeteilt, dass die amtliche
Begrindung auf Anfrage in Einzelfallen offengelegt worden sei. Dies genlige, so das AG,
dem gesetzlichen Begrindungserfordernis nicht. Ebenso wenig genige, dass im zeitlichen
Zusammenhang mit dem Verordnungserlass durch die Antwort des Ministeriums fir Finan-
zen und Wirtschaft vom 21.07.2015 auf die Kleine Anfrage eines Abgeordneten vom
29.06.2015 die Kriterien zur Festlegung der Gebietskulisse fir Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten sowie die Quellen des zugrunde liegenden Datenmaterials in der Land-
tags-Drucksache 15/7071 erlautert wurden. Diese Antwort stamme lediglich von einem Mi-
nisterium, nicht aber von der flr die Begrindung zustandigen Landesregierung, enthalte
ebenfalls keine Begrindung flr die Gebiete ,im Einzelfall und sei fir den Adressaten der
Verordnung im Ubrigen auch nicht in der gebotenen Art und Weise 6ffentlich zuganglich. Mit
Loffentlich zuganglich® sei gemeint, dass es dem Burger mit Gberschaubarem Aufwand mdg-

lich sein muss, die Begrindung der Verordnung aufzufinden.

2. Bayern

Bayern

e 04.04.2017 — Bayer. Verfassungsgerichtshof —
Vf. 3-VII-16

e 21.06.2017 — AG Miinchen —414 C 26570/16
(Verordnung unwirksam)

e 06.12.2017 — LG Munchen | — 14 S 10058/17
(Verordnung unwirksam)

e Bayerischer Verfassungsgerichtshof, 4. April 2017 — Vf. 3-VII-16

Die erste veroffentlichte Entscheidung zur Mieterschutzverordnung Bayern stammt

vom Bayerischen Verfassungsgerichtshof. Das Gericht hatte zu prufen, ob ein Ver-
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stol} gegen die Begriindungspflicht des § 556d Abs. 2 S. 5 und 6 BGB zu einer Ver-
letzung des Rechtsstaatsprinzips aus Art. 3 Abs. 1 der Bayerischen Verfassung oder
der durch sie garantierten Grundrechte fihrt. Der Verfassungsgerichtshof bemangel-
te, dass der Begrindung der Bayerischen Landesregierung zwar zu entnehmen sei,
welche elf Indikatoren Grundlage der Entscheidung fir die Verordnung gewesen sei-
en, sie jedoch keine Anhaltspunkte dafir enthalte, welches Gewicht diesen Kriterien
in der Einschatzung jeweils zukam.'*® Auf die Frage der Vereinbarkeit mit der Bayeri-
schen Verfassung habe dies allerdings keine Auswirkungen. Die Prifung, ob ein sol-
cher Verstold gegen die Vorgaben der Ermachtigungsgrundlage zur Unwirksamkeit

der Verordnung filhre, miisse den Fachgerichten vorbehalten bleiben.'*
¢ Amtsgericht Miinchen, 21. Juni 2017 — 414 C 26570/16

Zu dieser Frage nahm wenig spater das AG Munchen mit Urteil vom 21. Juli 2017
Stellung. Es entschied, dass die Mieterschutzverordnung des Freistaats Bayern vom

10. November 2015 nichtig sei, soweit sie Miinchen betreffe.'*

Der Formulierung in § 556 d Abs. 2 S. 6 BGB, wonach sich aus der Begrindung er-
geben miusse, aufgrund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliege, komme verfassungsrechtlich besondere Be-
deutung zu. Die Entscheidung des Gesetzgebers im jeweiligen Bundesland solle flr
die Blrger nachvollziehbar sein und zwar im Einzelfall. Der Bundesgesetzgeber habe
deutlich gemacht, dass fir die von der Rechtsverordnung der jeweiligen Landesregie-
rung betroffenen Personen nachvollziehbar gemacht werden musse, aufgrund wel-
cher Tatsachen der Landesgesetzgeber von dem vorgenannten Beurteilungs- und
Gestaltungsspielraum zur Bestimmung der Gebiete Gebrauch gemacht habe. Die
Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit der Gebietsbestimmungen miussten
daher wenigstens ansatzweise Uberprifbar sein. Damit solle von vorneherein dem
Verdacht begegnet werden, der Verordnungsgeber lege willkirlich den Geltungsbe-

reich der Verordnung fest."’

Gerade fur Minchen aber fehle eine solch transparente Begrundung, da nicht er-
kennbar sei, welche Tatsachen fur Munchen als der grof3ten Kommune Bayerns in
die Bewertung der Landesregierung eingeflossen seien. Daher lege die Begriindung

der Staatsregierung ungeachtet der ausfihrlichen Darstellung des Abwagungspro-

'*® Bayerischer Verfassungsgerichtshof, Entscheidung vom 4. April 2017 — V. 3-VII-16, juris, Rn. 29.

'*9 Bayerischer Verfassungsgerichtshof, Entscheidung vom 4. April 2017 — V. 3-VII-16, juris, Rn. 30.
%0 AG Miinchen, Urteil vom 21. Juni 2017 — 414 C 26570/16.
T AG Miinchen, Urteil vom 21. Juni 2017 — 414 C 26570/16, juris, Rn. 38.
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zesses lediglich abstrakt die Kriterien dar, nach denen das Vorliegen eines ange-

spannten Wohnungsmarkts ermittelt wurde.'*?
Landgericht Miinchen |, 6. Dezember 2017 — 14 S 10058/17

Das LG Minchen | bestatigte mit Urteil vom 6. Dezember 2017 das Ergebnis des AG
Minchen, erganzt dessen Ausfihrungen und erklarte die Bayerische Mieterschutz-

verordnung vom 10. November 2015 fiir unwirksam."*®

Es sei zwar unschadlich, dass die Begriundung nicht dem Verordnungstext beigeflgt
sei, und dass Verordnung und Begrindung nicht in einem einheitlichen Erlass enthal-
ten seien. Die seitens der Bayerischen Regierung gewahlte Veroffentlichung im Jus-
tizministerialblatt sei ausreichend. Der Adressat der Verordnung werde durch den
Umstand einer getrennten Veroffentlichung nicht Uber Gebuhr benachteiligt, denn es
sei ihm zuzumuten, sich Kenntnis durch gesondertes Studium des Justizministerial-

blattes zu verschaffen, zumal dieses in Bayern allgemein zuganglich sei.

Unschadlich sei auch, dass die Begriindung auf statistisches Material Bezug nehme,
welches formal nicht Teil der Begriindung geworden sei. Insofern genlige es, wenn
dargelegt werde auf welches statistisches Material der Entscheidung zugrunde liege,

wenn dieses Material ebenfalls dem jeweiligen Adressaten frei zuganglich sei.'

Allerdings kénne anhand der Begrundung aus 2015 nicht fur die einzelne Gemeinde
nachvollzogen werden, warum diese in den Anwendungsbereich der Rechtsverord-
nung aufgenommen wurde. Das Begrundungserfordernis existiere, weil durch die
Aufnahme einer Gemeinde in eine Verordnung im Sinne des § 556d Abs. 1 BGB der
jeweilige Vermieter in seinem Eigentumsrecht beschrankt werde. Zwar sei ein solcher

Eingriff verfassungsrechtlich moglich'®

, er musse jedoch gerechtfertigt sein. Daher
misse die Begriindung nachprifbare Tatsachen liefern, warum die jeweilige Ge-
meinde oder auch ein Gemeindeteil in die Verordnung aufgenommen wurde. Die An-

gabe lediglich des Ergebnisses einer Gesamtschau reiche nicht aus.

Fir einen VerstoR gegen die Begriindungspflicht seien zwei Uberlegungen tragend.
Zum einen seien die Indikatoren fir die Aufnahme der einzelnen Kommune nur abs-
trakt festgelegt. Wie die darauffolgende malfigebliche Einzelbetrachtung des Zusam-
menspiels der elf Indikatoren erfolgt sei, sei nicht nachvollziehbar. Insbesondere sei
nicht zu erkennen, mit welchem Gewicht die verschiedenen Indikatoren bewertet

wurden. Fur die Kammer sei wenig verstandlich, weshalb die Bayerische Staatsregie-

%2 AG Miinchen, Urteil vom 21. Juni 2017 — 414 C 26570/16, juris, Rn. 42.

%% |G Miinchen I, Urteil vom 6. Dezember 2017 — 14 S 10058/17, juris, Rn. 18.

" LG Miinchen I, Urteil vom 6. Dezember 2017 — 14 S 10058/17, juris, Rn. 43.

Die diesbezlglichen Ausflihrungen des LG sind bereits oben unter A.11.2 dargestellt worden.
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rung vor Erlass der malRgeblichen Verordnung einen berzeugenden Kriterienkatalog
entwickelt habe, ohne jedoch auf diese offensichtlich vorliegenden Einzelbegrindun-

gen im Rahmen der Verordnungsbegriindung abgestellt zu haben.'®

Zum anderen sei nicht nachvollziehbar, welchen Einfluss die erganzenden Stellung-
nahmen der Gemeinden hatten. Im Rahmen der Anhérung konnten die Gemeinden
zusatzliche Tatsachen zur ortlichen Wohnmarktsituation darlegen, die dazu fihren
konnten, dass der Verordnungsgeber im Rahmen einer Gesamtbeurteilung abwei-
chend von der nach Bewertung der erhobenen Daten getroffenen vorlaufigen Einord-
nung die Kommunen als Gebiete nach § 556d Abs. 1 BGB einstufte oder nicht ein-
stufte. Allerdings seien in der Begriindung weder die von Seiten der Gemeinden be-
nannten Tatsachen noch deren Einfluss auf die Herein- bzw. Herausnahme von Ge-

meinden aus dem Anwendungsbereich der Verordnung erkennbar.'’

3. Berlin

Berlin

e 20.10.2017 — AG Pankow-Weillensee — 102 C 182/17
(Verordnung unwirksam)

Statt vieler:
e 29.03.2017 — LG Berlin (65. ZK) — 65 S 424/16
e 25.04.2018 — LG Berlin (65. ZK) — 65 S 238/17

In Berlin gingen nahezu alle Entscheidungen von einer Wirksamkeit der Verordnung aus."®

Lediglich das AG Pankow-Weifensee erklarte in seiner Entscheidung aus Oktober 2017 die
Berliner Mietpreisbegrenzungsverordnung fiir unwirksam." Insbesondere die 65. Zivilkam-
mer des LG Berlin hat dem jedoch im Rahmen einer Berufungsentscheidung in einem ande-
ren Verfahren widersprochen. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit konzentriert sich daher die
Darstellung im Folgenden auf die Argumentation der 65. Zivilkammer, die sich auch inhaltlich

mit dem entgegenstehenden Urteil des AG Pankow-Weillensee auseinandersetzt.

%8 | G Miinchen 1, Urteil vom 6. Dezember 2017 — 14 S 10058/17, juris, Rn. 47.
*7 LG Miinchen 1, Urteil vom 06. Dezember 2017 — 14 S 10058/17, juris, Rn. 48.
%8 Fiir die 67. Zivilkammer hangt die Wirksamkeit der Verordnung von der von ihr zur Prifung dem
Verfassungsgericht vorgelegten Verfassungsmafigkeit der Ermachtigungsgrundlage ab, sie hat je-
doch betont, dass sie gegen die Wirksamkeit der Verordnung im Ubrigen keine Bedenken habe,
exemplarisch: LG Berlin, Beschluss vom 7. Dezember 2017 — 67 S 218/17, juris, Rn. 28.
%9 AG Pankow-WeiRensee, Urteil vom 20. Oktober 2017 — 102 C 182/17.
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Amtsgericht Pankow-WeiRensee, 20. Oktober 2017 — 102 C 182/17

Nach Auffassung des AG Pankow-Weillensee, hat der Gesetzgeber in unzulassiger
Weise ganz Berlin als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft und nicht
hinreichend zwischen den einzelnen Bezirken differenziert. Ohne die eigenen Er-
kenntnisquellen zu nennen, stltzt sich das Gericht darauf, dass es in den unter-
schiedlichen Bezirken Berlins territorial abgeschlossene Wohnungsmarkte mit unter-
schiedlicher Infrastruktur und unterschiedlichem Erscheinungsbild gebe. Jedermann
kenne die Unterschiede zwischen verschiedenen Stadtteilen Berlins und jedermann
wolle lieber im Stadtzentrum wohnen, als etwa in Spandau. Die unterschiedlichen
Bezirke wiesen ein unterschiedliches Mietniveau auf, was in der Begrindung der
Verordnung nicht habe Ubergangen werden durfen. Jedenfalls bleibe in der Verord-
nungsbegrundung unerklart, wieso alle zwolf Bezirke Berlins als Gebiete mit ange-
spannten Wohnungsmarkt anzusehen sein sollen, zumal der Verordnungsgeber gar

nicht die Situation in den einzelnen Bezirken differenziert gepriift habe.®

Ferner lasse die Begrindung hinreichend konkrete Mal3nahmen fur die Zukunft ver-
missen. Es handele sich nur um ,schwammige Absichtserklarungen® die keine aus-
reichende Begrundung darstellten, welche konkreten ,Mallnahmen die Landesregie-

rung” in den einzelnen Bezirken Berlins ergreifen wolle.'®’
Die Entscheidung ist nicht rechtskraftig geworden."®
Landgericht Berlin (65. Zivilkammer)

Bereits mit Urteil vom 29. Marz 2017 hatte die 65. Zivilkammer des LG Berlin die
Wirksamkeit der Berliner Mietenbegrenzungsverordnung ausfihrlich gepruft und be-
jaht. Dabei brachte sie die Grundsatze aus der Rechtsprechung des BGH zur Kap-

pungsgrenzenverordnung Berlin zur Anwendung.'®

Die Ausweisung der gesamten Stadt Berlin als Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt Uberschreite die Grenzen der Zweckbindung der Erméachtigung in § 556d
Abs. 2 S. 2 BGB nicht. Schon dem Wortlaut des Gesetzes lasse sich enthehmen,
dass der Bundesgesetzgeber die Bestimmung des raumlichen Geltungsbereiches der
Verordnung der Beurteilung des (sachndheren) Landesgesetzgebers Uberlassen
wollte. Die Prifung der Berliner Landesregierung, ob nur Teile der Stadt oder aber
etwa aufgrund der polyzentrischen Ausrichtung die gesamte Stadt zu erfassen sei,

sei nicht zu beanstanden. Fur das Ergebnis liefere auch die Gesetzesbegriindung

1% AG Pankow-WeiRensee, Urteil vom 20. Oktober 2017 — 102 C 182/17, juris, Rn. 7.
1T AG Pankow-WeiRensee, Urteil vom 20. Oktober 2017 — 102 C 182/17, juris, Rn. 8.
1%2 | G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, juris, Rn. 74.

163 BGH, Urteil vom 4. November 2015 — VIII ZR 217/14.
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zum MietNovG Anhaltspunkte, da sie ausflihre, dass in allen Stadtbezirken Berlins —
auch in Marzahn-Hellersdorf und Spandau — ein deutlicher Preisanstieg zu verzeich-

nen sei.'®

Die Prifungskompetenz der Fachgerichte sei darauf beschrankt, festzustellen, ob
das vom Verordnungsgeber angewandte methodische Konzept und Datenmaterial
ungeeignet sei. Es sei den Gerichten verwehrt, eigene Berechnungsmodelle heran-
zuziehen, die mdglicherweise besser geeignet seien, die Lebenswirklichkeit abzubil-
den. Es gehe also nicht darum, selbst die Voraussetzungen des § 556d Abs. 2 S. 2
und 3 BGB festzustellen, sondern nur darum, zu prifen, ob der Verordnungsgeber
den ihm eingerdumten Spielraum (iberschritten habe.'® Dies sei nicht der Fall. Ins-
besondere habe der Verordnungsgeber entsprechend der Verpflichtung aus § 556d
Abs. 2 S. 4 BGB dargestellt, aufgrund welcher Tatsachen ein Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt vorliege."® Sowohl die Feststellung zu den einzelnen von der
Landesregierung zugrunde gelegten Indikatoren als auch die dargestellte Gesamt-
einschatzung deckten sich ferner mit der Einschatzung des Bundesgesetzgebers, in

die in besonderem MaRe Daten aus Berlin einbezogen worden seien.®’

Fur die Kammer ausreichend waren auch die gemal § 556d Abs. 2 S. 7 BGB anzu-
gebenden MalRnahmen, die die Landesregierung ergreifen werde, um Abhilfe gegen

die Anspannung des Wohnungsmarktes zu schaffen.'®®

Auf dieser Grundlage hat die Kammer die Berliner Mietenbegrenzungsverordnung
selbst einer Prifung bezlglich ihrer Verfassungsmafigkeit unterzogen und diese be-

jaht.'®®

In ihrem weiteren Urteil vom 25. April 2018 verwies die Kammer weitestgehend auf
die Entscheidung aus Marz 2017. Sie trat den Ausfuhrungen des AG Pankow-
Weillensee entschieden entgegen. Das AG habe auf eine Auseinandersetzung mit
den Malstaben des BGH zur Kappungsgrenzenverordnung verzichtet. Es ergebe
sich ferner kein Anhaltspunkt daflir, dass das AG die Erwagungen des Berliner Ver-
ordnungsgebers zur Kenntnis genommen habe, vielmehr setze es in unzulassiger
Weise eigene Wertungen an die Stelle des Verordnungsgebers, dies auf der Grund-

lage sachlich und tatsachlich nicht ndher begriindeter Behauptungen bzw. unter Ver-

1% BT-Drucks. 18/3121, S. 14.
165 |G Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 68.
1% |m Einzelnen: LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 76 ff.
%7 LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 98 mit Bezugnahme auf BT-Drucks.
18/3121, S. 12 ff.
'%8 | G Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 100.
1%9 LG Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 107 ff.
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zicht auf die Darstellung der eigenen, denen des Verordnungsgebers tberlegenen

Erkenntnisquellen und Sachkunde.'”

4. Brandenburg

Brandenburg

e 27.09.2018 — AG Potsdam — 23 C 93/17
(Verordnung unwirksam)

Die einzige veroffentlichte Entscheidung aus Brandenburg stammt vom AG Potsdam. Das
Gericht entschied gegen einen Mieter, der eine niedrigere als die vereinbarte Miete als
hdchstens zuldssig festgestellt wissen wollte und einen Rickzahlungsanspruch fir seit der
Rlge zu viel gezahlter Miete geltend machte. Das Gericht fuhrt dabei aus, dass die Rechts-
verordnung in Ermangelung einer verdffentlichten Begrindung unwirksam sei. Der Gesetz-
geber habe mit § 556d Abs. 2 S. 4 BGB festgelegt, dass die Rechtsverordnung zwingend
eine veroffentlichte Begrindung enthalten muss. Eine unveréffentlichte Begrindung sei da-
gegen unzureichend. Das Gericht argumentiert, dies ,ergibt sich aus dem Gesetzeszweck
der Regelung zu § 556d Abs. 2 S. 4 BGB“ und schloss sich im Weiteren ausdrticklich den

Begriindungen der Landgerichte Hamburg'”" und Frankfurt am Main'’? an.

5. Hamburg

Hamburg

e 23.05.2017 — AG Hamburg-Altona - 316 C 380/16
(Verordnung unwirksam)

e 22.06.2017 — AG Hamburg-St. Georg — 913 C 2/17
(Verordnung wirksam)

e 09.10.2017 — AG Hamburg-Altona - 316 C 206/17
(Verordnung unwirksam)

e 27.04.2018 — AG Hamburg-Altona — 318b C 171/17
(Verordnung unwirksam)

e 14.06.2018 — LG Hamburg - 333 S 28/17
(Verordnung unwirksam)

Fur Hamburg entwickelte sich zunachst eine gespaltene Rechtsprechung: Wahrend das AG

Hamburg-Altona mit Urteil vom 23. Mai 2017 die Hamburger Mietpreisbegrenzungsverord-

70 |G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, BeckRS 2018, 11478, Rn. 74.
""" LG Hamburg, Urteil vom 14. Juli 2018 — 333 S 28/17.
2| G Frankfurt am Main, Urteil vom 27. Marz 2018 — 2-11 S 183/17.
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nung fur unwirksam erklarte, hielt das AG Hamburg-St. Georg sie mit Urteil vom 22. Juni

2017 fur wirksam. Erst das Urteil in zweiter Instanz des LG Hamburg vom 14. Juni 2018

brachte dahingehend Klarheit, dass die Hamburger Mietpreisbegrenzungsverordnung in ihrer

damaligen Fassung als unwirksam anzusehen sei.

Amtsgericht Hamburg-Altona, 23. Mai 2017 — 316 C 380/16

In erster Instanz erklarte das AG Hamburg-Altona mit Urteil vom 23. Mai 2017 die
Hamburger Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 23. Juni 2015 fir nichtig. Der Lan-
desgesetzgeber sei der Pflicht des Bundesgesetzgebers zur Begrindung der
Rechtsverordnung nicht nachgekommen. Weder enthalte die Rechtsverordnung
selbst eine solche Begriindung, noch habe der Senat im Zusammenhang mit dem Er-

lass der Verordnung eine solche veroffentlicht.

Die Mitteilung des Senats an die Burgerschaft vom 23. Juni 2015 enthalte jedenfalls
keine solche Begrindung. Zur Bestimmung der Anforderungen an eine Begrindung
greift das AG auf § 39 Abs. 1 S. 2 des Verwaltungsverfahrensgesetzes (VwWVfG) zu-
ruck. In der Begriindung seien die wesentlichen tatsachlichen und rechtlichen Grinde
mitzuteilen, die die Behdrde zu ihrer Entscheidung bewogen haben. Die Begrindung
von Ermessensentscheidungen solle auch die Gesichtspunkte erkennen lassen, von
denen die Behodrde bei der Austbung ihres Ermessens ausgegangen ist. Die Mittei-
lung des Senats vom 23. Juni 2015 werde diesen Anforderungen nicht gerecht, da
sie lediglich auf ,Feststellungen des Senats“ Bezug nehme ohne diese naher zu be-

zeichnen.'”

Die fehlende Begrindung habe die Nichtigkeit der Hamburger Mietpreisbegren-
zungsverordnung zur Folge. Das Gericht beruft sich insofern auf die Rechtsprechung
des BVerfG, wonach ein wesentlicher Mangel im Normsetzungsverfahren Folgen fir

* Im konkreten Fall sei zu beriicksichtigen,

die Rechtsgliltigkeit der Norm habe."”
dass die Begriindungspflicht des § 556d Abs. 2 S. 5 und 6 BGB dem Grundrechts-
schutz diene, weil sie die Entscheidung der Landesregierung nachvollziehbar ma-
chen solle und so in engem Zusammenhang mit der Ausgestaltung des Inhalts des
vermietereigenen Eigentumsrechts stehe. Insofern bezieht sich das Gericht auch auf

die Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshofs.'”

'™ AG Hamburg-Altona, Urteil vom 23. Mai 2017 — 316 C 380/16, juris, Rn. 44.
' BVerfGE 12- Oktober 2010 — 2 BvF 1/07.
' Siehe Kapitel C.1I1.1.
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Jedenfalls stelle das vollstandige Fehlen einer Begriindung einen besonders eviden-
ten Verstol3 im Rechtssetzungsverfahren dar, der zur Unwirksamkeit der Norm fiihren

misse.'"®
e Amtsgericht Hamburg-St. Georg, 22. Juni 2017 — 913 C 2/17

Mit Urteil vom 22. Juni 2017 stellte sich das AG Hamburg-St. Georg der Entschei-
dung des AG Hamburg-Altona entgegen. Die Hamburger Rechtsverordnung entspre-
che den Vorgaben der Ermachtigungsgrundlage und sei insbesondere hinreichend
begriindet. Zwar habe das AG Hamburg-Altona zurecht darauf hingewiesen, dass ei-
ne solche Begriindung sich nicht bereits aus der Drucksache 21/860 der Blirgerschaft
der Freien und Hansestadt Hamburg ergebe, eine solche finde sich jedoch auf der In-
ternetseite des offiziellen Stadtportals fur Hamburg und sei als PDF-Dokument herun-
terzuladen. Diese Begrindung sei ausreichend und setze sich mit den Kriterien zur
Bestimmung eines Gebietes mit angespanntem Wohnungsmarkt sowie dem zeitli-

chen und értlichen Geltungsbereich der Verordnung auseinander.”’
e Amtsgericht Hamburg Altona, 9. Oktober 2017 — 316 C 206/17

Mit Entscheidung vom 9. Oktober 2017 ging das AG Hamburg-Altona auf die Argu-
mentation des AG Hamburg-St. Georg ein, die Begrindung sei im Internet abrufbar.
Es stellte fest, dass die Begriindung erst nach dem 6. Juni 2017 und damit deutlich
nach Erlass der Verordnung in den Internetauftritt der Freien und Hansestadt Ham-
burg eingestellt wurde. Eine solcherart ,nachgelieferte Begriindung flihre nicht zur
Heilung der Nichtigkeitsfolgen. Eine Begrindung, die erst Jahre nach Erlass der Ver-
ordnung in einem als Public Private Partnership organisierten Portal, das von den
Gesellschaftern Axel Springer SE, Freie und Hansestadt Hamburg, Hamburger Spar-
kasse und Sparkasse Harburg-Buxtehude getragen werde, unter dem Oberbegriff
.Mietenspiegel“ veréffentlicht worden sei, entspreche diesen Anforderungen nicht. Ei-
ne nachtragliche Heilung eines Begriindungsmangels sei nicht mdglich. Das ergebe
sich schon daraus, dass eine solche Heilung zur Folge hatte, dass zunachst wirksa-
me Mietpreisabreden nachtréglich teilunwirksam wirden. Als obiter dictum fuhrte das
Gericht aus, dass die Verordnung auch nicht mit Veroffentlichung der Begrindung
vom Verdffentlichungszeitpunkt an wirksam geworden sei.'”® Das streitgegenstandli-
che Mietverhaltnis war im Juni 2015 — und damit kurz nach Erlass der Hamburger
Mietpreisbegrenzungsverordnung und Jahre vor Veroffentlichung der Begrindung im

Internet zustande gekommen.

'"® AG Hamburg-Altona, Urteil vom 23. Mai 2017 — 316 C 380/16, juris, Rn. 52.
""" AG Hamburg- St. Georg, Urteil vom 22. Juni 2017 — 913 C 2/17, juris, Rn. 25 ff.
'"® AG Hamburg-Altona, Urteil vom 9. Oktober 2017 — 316 C 206/17, juris, Rn. 22 ff., 35.
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e Amtsgericht Hamburg-Altona, 27. April 2018 — 318b C 171/17

Mit Entscheidung vom 27. April 2018 unterstrich das AG Hamburg-Altona seine Ar-
gumentation, wonach eine nachtragliche Veroffentlichung der Begriindung im Internet
den Mangel im Rechtsetzungsverfahren der Rechtsverordnung nicht heile, sofern das
streitgegenstandliche Mietverhaltnis vor der (nachgeholten) Veréffentlichung ge-
schlossen worden sei. Es erganzte nun, dass die Mietpreisbegrenzungsverordnung
auch auf nach der Veroffentlichung geschlossene Mietverhaltnisse nicht anwendbar
sei, da auch eine nachtragliche Heilung mit ex-nunc-Wirkung aus Grinden der

Rechtssicherheit und des Vertrauensschutzes abzulehnen sei.'”
¢ Landgericht Hamburg, 14. Juni 2018 — 333 S 28/17

Das Urteil des LG Hamburg vom 14. Juni 2018 erklarte die Hamburger Mietpreisbe-
grenzungsverordnung vom 23. Juni 2015 fir unwirksam. Die Kammer ist weitgehend
der Argumentation der bereits dargestellten — und nunmehr in der Berufung zu Gber-
prifenden — Entscheidung des AG Hamburg-Altona vom 23. Mai 2017 gefolgt, hat je-
doch weitere Schwerpunkte gesetzt. Zumindest am 1. September 2015, dem Zeit-
punkt des streitgegenstandlichen Mietvertrags, sei die Verordnung unwirksam gewe-
sen, da ihre Begriindung nicht verdffentlicht worden sei. Die Bedeutung der Verof-
fentlichung leite sich unmittelbar aus dem Gesetzeszweck ab, auch wenn die Verof-
fentlichungspflicht im Gesetzestext nicht explizit benannt werde.'®® Allein der Um-
stand, dass der Bundesgesetzgeber von dem allgemeinen Grundsatz, dass Rechts-
verordnungen nicht zu begrinden sind, abgewichen sei, zeige, dass dem Begrin-
dungserfordernis ein besonderes Gewicht zukomme. Der Wille des Gesetzgebers,
dass die Entscheidungen der Landesregierungen nachvollziehbar sein sollen, lasse
sich nur verwirklichen, wenn zum Zeitpunkt des Erlasses der Verordnung die hierfir
malfdgebliche Begriindung vorliege, von der Landesregierung beschlossen und zu-
gleich mit der Verordnung verdffentlicht werde.’®" Zwar gehe die Kammer fiir Ham-
burg davon aus, dass die 96-seitige Begriindung der Mietpreisbegrenzungsverord-
nung dem Hamburger Senat vorgelegen habe, allerdings sei diese Begriindung damit
noch nicht fur die Allgemeinheit nachvollziehbar. Aus dem Hamburgischen Recht er-
gebe sich namlich, dass Senatsdrucksachen grundsatzlich vertraulich seien und so-
lange nicht der Offentlichkeit herausgegeben werden diirfen, bis ihr Inhalt in eine an-

dere Form Uberflihrt worden sei. Daher habe es noch einer Art Freigabe der Begrun-

' AG Hamburg-Altona, Urteil vom 27. April 2018 — 318b C 171/17, ZMR 2018, 601, 602 f.
'8 | G Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17, juris, Rn. 57.
¥ LG Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17, juris, Rn. 61 f.
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6.

dung durch den Senat und einer Verdffentlichung bedurft."® Eine solche habe es je-

doch bis zum 1. September 2015 nicht gegeben.

Die Kammer beschéftigte sich weiter mit der Frage, ob die vom Bundesgesetzgeber
gewollte Veroffentlichungspflicht gegen die Gesetzgebungskompetenz der Lander
verstolde. Dies sei jedoch nicht der Fall, insbesondere werde hierdurch nicht in die
Regelungshoheit der Freien und Hansestadt Hamburg eingegriffen. Es stehe dem
Bundesgesetzgeber frei, die Ermachtigung nicht nur an materielle Vorgaben zu knlp-
fen, sondern auch formale Anforderungen fur den Erlass der Rechtsverordnung zu
stellen.”® AbschlieRend stellte die Kammer klar, dass die Begriindung auch nicht
nachgeschoben werden koénne. Die spatere Veroffentlichung flhre nicht zu einer
rickwirkenden Heilung des Mangels. Insofern schlie3t sich die Kammer dem weiter
unten darzustellenden Urteil des LG Frankfurt a. M. vom 27 Méarz 2018 an.'® Die
Entscheidung der Kammer durfte sich jedoch nur auf Sachverhalte beziehen, in de-
nen ein Mietverhaltnis zeitlich zwischen Erlass der Verordnung und dem Nachschie-

ben der Begriindung zustande kam.

Hessen

Hessen

e 20.09.2017 — AG Frankfurt a. M. — 33 C 3490/16
(Verordnung wirksam)

e 27.03.2018 - LG Frankfurta. M. — 2-11 S 183/17
(Verordnung unwirksam)

Wahrend das AG Frankfurt a. M. in seinem Urteil vom 20. September 2017 die hessische

Mietenbegrenzungsverordnung fir wirksam angesehen hatte, hob das LG Frankfurt a. M.

diese Entscheidung auf und urteilte am 27 Marz 2018, dass die hessische Mietpreisbegren-

zungsverordnung unwirksam ist.

Amtsgericht Frankfurt a. M., 20. September 2017 — 33 C 3490/16

Das AG Frankfurt am Main kam zu dem Ergebnis, dass die hessische Mietpreisbe-
grenzung Verordnung eine Begriindung nach § 556d Abs. 2 S. 5 BGB und die Infor-
mation nach § 556d Abs. 2 S. 7 BGB enthalte, welche MalRnahmen die hessische
Landesregierung eingreifen werde, um der angespannten Wohnungsmarktlage abzu-

helfen. Der hessische Gesetzgeber halte sich innerhalb der Grenzen des ihm in

'82 | G Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17, juris, Rn. 72.
'8 | G Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17, juris, Rn. 74.
'® LG Hamburg, Urteil vom 14. Juni 2018 — 333 S 28/17, juris, Rn. 76.
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mehrfacher Hinsicht er6ffneten Beurteilungsspielraums. Insgesamt habe der Landes-
gesetzgeber seiner Begrindungsfrist genlige getan, geeignete Daten verwendet und
konkret, schlissig und nachvollziehbar dargelegt, welches Gewicht den einzelnen
Kriterien im Vergleich zu den anderen Indikatoren beigemessen worden sei und wel-
ches Zusammenspiel der genannten Kriterien die Annahme eines angespannten

Wohnungsmarktes begriinde."®

Der Entscheidung ist nicht zu entnehmen, auf welche Begriindung Bezug genommen
wurde und wann diese veroffentlicht wurde. Daher wurde die Entscheidung in der Li-
teratur kritisiert. Es sei eine Verordnungsbegriindung gepruft worden, die ,schlicht

und ergreifend geheim“ und wohl auch erst nachtréglich erstellt worden sei.'®
e Landgericht Frankfurt a. M., 27. Marz 2018 — 2-11 S 183/17

In der Berufung traf das LG Frankfurt a. M. zunachst Feststellungen dazu, dass die
Begriindung der Verordnung frihestens 2017 als PDF-Download auf der Homepage
des zustandigen Ministeriums zuganglich gemacht worden sei. Es sei fraglich, ob das
offentliche Zuganglichmachen ausreiche oder ob nicht vielmehr eine formliche Verof-
fentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Hessens erforderlich gewe-
sen sei. Jedenfalls sei die Begrindung verspatet erfolgt und heile den Mangel der
Verordnung nicht. Die Begriundung sei Wirksamkeitsvoraussetzung und kénne daher
nicht nachgeschoben werden. Es musse fur Vermieter und Mieter bei Abschluss des
Mietvertrages Uberprifbar sein, ob die Wiedervermietungsmiete begrenzt sei oder
nicht. Die hessische Mietenbegrenzungsverordnung leidet daher an einem Begrin-
dungsmangel, der dazu fuhre, dass sie von Anfang an rechtswidrig und damit unwirk-

sam sei."®

IV. Rechtsprechung zur Staatshaftung bei unwirksamen Rechtsverordnungen

Staatshaftungsfille

e 21.11.2018 — LG Minchen | — 15 O 19893/17

Hinsichtlich einer Rechtsverordnung, die durch das Amts- oder Landgericht flr unwirksam
erklart wurde, kann sich die Folgefrage der Haftung des Bundeslandes stellen. Der BGH hat
die fur legislatives Unrecht entwickelten Grundsatze auch auf Akte des Verordnungsgebers

Ubertragen, da Rechtsverordnungen gleich Gesetzen regelmalig abstrakt-generelle Rege-

'8 AG Frankfurt a.M. , Urteil vom 20. September 2017 — 33 C 3490/16, juris, Rn. 28 ff.
'8 Bgrstinghaus, jurisPR-MietR 23/2017 Anm. 1.
'®7 LG Frankfurt a. M., Urteil vom 27. Marz 2018 — 2-11 S 183/17, juris, Rn. 34 ff.
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lungen darstellten, die keinen hinreichenden Individualbezug hatten, um im Falle eines un-
wirksamen Erlasses die Manifestation einer drittgerichteten Amtspflichtverletzung darstellen

zu kénnen'®, nimmt jedoch gewisse Einschrankungen vor.

In Bezug auf die Ermachtigungsgrundlage des § 556d Abs. 2 BGB erging in diesem Zusam-
menhang bislang eine Entscheidung. Ein Inkassodienstleister klagte aufgrund der in Bayern
durch das LG Muinchen | fur unwirksam erklarten Mieterschutzverordnung auf Grundlage des
§ 839 BGB i. V. m. Artikel 34 S. 1 GG auf Schadensersatz gegen den Freistaat Bayern.'®
Der Klager fuhrte an, die Miete fur die streitgegenstandliche Wohnung liege um ca. 42 Pro-
zent Uber der ortsUblichen Vergleichsmiete. Weil die Mietpreisbremse nicht greife, kdnnten
die Mieter die Uberhdhte Miete vom Vermieter nicht zuriickverlangen. Das liege allein an der
nichtigen Verordnung. Der Freistaat Bayern hafte den Mietern deshalb fir den entstandenen
Schaden.

Das LG wies die Klage ab. Nach der Rechtsprechung des BGH koénne der Staat fur den Er-
lass eines unwirksamen Gesetzes grundsatzlich nicht auf Schadensersatz in Anspruch ge-
nommen werden, denn die Mitglieder der Gesetzgebungsorgane erfillten regelmafig Aufga-
ben gegenuber der Allgemeinheit und nicht gegenlber einzelnen Betroffenen. Etwas ande-
res gelte lediglich dann, wenn nur wenige Biirger von einem Gesetz betroffen seien'; eine
Schwelle, die bei der Mieterschutzverordnung mit bis zu 4 Millionen Betroffenen im Freistaat

Uberschritten sei.

Es besteht damit nach Auffassung des LG Minchen | kein Schadensersatzanspruch aus

dem Staatshaftungsrecht gegeniber der betreffenden Landesregierung.

V. Ergebnis

Die Untersuchung zeigt, dass die Lander von der Ermachtigungsgrundlage des § 556d Abs.
2 S.1 BGB in unterschiedlicher Weise Gebrauch gemacht haben, die Gerichte aber gleich-
wohl weitgehend einheitliche Anforderungen an die Wirksamkeit der Verordnungen Lander

angelegt haben.

Die Uberwiegende Zahl der Entscheidungen begrindet die zwingende Pflicht zur Veroéffentli-
chung mit dem Zusammenspiel des Eingriffs in das Eigentumsrecht mit den inhaltlichen An-
forderungen des § 556d Abs. 2 S. 6 BGB, namlich der Pflicht zur Darlegung von Tatsachen,
auf Grund derer ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt.
Fir die Gerichte stand somit die Transparenz der Willensbildung des Landesgesetzgebers

im Vordergrund, damit der in seinem Eigentumsgrundrecht durch die Mietpreisbindung ein-

'8 BGH, Beschluss vom 11. Marz 1993 — Ill ZR 110/92.
'8 | G Miinchen |, Urteil vom 21. November 2018 — 15 O 19893/17.
%% \/om LG Miinchen | in Bezug genommen: BGH, Urteil vom 29. Marz 1971 — Ill ZR 110/68.
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geschrankte Eigentimer bzw. Vermieter die Entscheidung konkret nachvollziehen kann. Die
Gerichte lieBen hierbei grundsatzlich auch informelle Veréffentlichungen ausreichen und
sahen in der Ausgestaltung der Ermachtigungsgrundlage keinen Eingriff in die Gesetzge-
bungskompetenz der Lander. Allerdings haben sich mehrere Gerichte auch dahingehend
positioniert, dass ein Nachschieben der Begrindung nicht den Mangel im Rechtssetzungs-

verfahren ex tunc zu heilen vermag.

Sieben Bundesliander'' haben in ihrer jeweiligen Verordnungsbegriindung exklusiv oder
zumindest auch auf die nicht abschlieRend aufgeflihrten Kriterien des § 556d Abs. 2 S. 3
BGB abgestellt, wahrend acht Bundeslander'®® im Einklang mit § 556d Abs. 2 S. 3 und 6
BGB abweichende, eigene Indikatoren einbezogen haben. Darunter findet sich vermehrt das
Abstellen auf die Bauintensitat, ein etwaiges Wohnungsdefizit, einen Zuzug von Schutzsu-
chenden und den prozentualen Anteil an versorgten Sozialmietwohnungssuchenden. Inhalt-
lich stellen die Gerichte zur Uberpriifung der Begriindung vor dem Hintergrund des Art. 14
Abs. 1 S. 1 GG auf die inhaltliche Nachvollziehbarkeit fir die Betroffenen ab. So muss aus
der Begriindung klar hervorgehen, auf welche Kriterien abgestellt worden war und mit wel-
cher Gewichtung diese Kriterien im Einzelfall in die Entscheidung Uber den geografischen

Anwendungsbereich der Mietpreisbremse einbezogen worden waren.

Entscheidungen der Gerichte aus den ubrigen Landern, die von der Ermachtigung des
§ 556d Abs. 2 S. 1 BGB Gebrauch gemacht haben, liegen bislang nicht vor. Es steht jedoch
zu befiirchten, dass weitere Landesverordnungen einer gerichtlichen Uberpriifung nicht
standhalten werden, sofern die dargestellten MalRstdbe der Gerichte angelegt werden. Dies
betrifft insbesondere die Lander, die keine oder eine verspatete Begrindung veroffentlicht

haben.

91 Baden-Wiirttemberg, Berlin, Bremen, Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen und

Thiringen.
192 Bayern, Bremen, Hamburg, Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-Westfalen, Schleswig-
Holstein und Thuringen.
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D. Rechtsprechung mit praktischer Anwendung der §§ 556d ff. BGB

I. Einleitung

Im Mittelpunkt dieses Kapitels stehen Urteile, die sich mit dem zivilrechtlichen Kernbereich
der §§ 556d ff. BGB, also den mietpreisbegrenzenden Regelungen im engeren Sinne, be-
schaftigen. Dies betrifft sowohl die Grundregel der Mietpreisbremse in § 556d Abs. 1 S. 1
BGB als auch die Ausnahmen von dieser Grundregel (§§ 556e und 556f BGB) sowie die
Rechtsfolgen und den flankierenden Auskunftsanspruch (§ 556g BGB). Eine Befassung mit
diesen nachgelagerten Fragen setzt voraus, dass das zur Entscheidung berufene Gericht
zumindest gedanklich sowohl die Regelungen der §§ 556d ff. BGB fur verfassungsmaRig als

auch die jeweilige Landesverordnung fur wirksam befunden hat.

Bislang liegen entsprechende Entscheidungen aus sechs Bundeslandern (Bayern, Berlin,
Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein) vor. Den gréten Anteil

bilden Entscheidungen aus Berlin.

Die dem Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz vorliegenden Entschei-
dungen bilden ein weites Spektrum an Fragestellungen ab. Gegenstand der Entscheidungen
waren neben der Frage der zulassigen Miethdhe (§ 556d Abs. 1 BGB) auch die Anwendung
der geregelten Ausnahmen der héheren Vormiete (§ 556e Abs. 1 BGB), der Erhdhung der
Ausgangsmiete wegen Modernisierungen (§ 556e Abs. 2 BGB) und der umfassenden Mo-
dernisierung (§ 556f S. 2 BGB).

Die Regelungen der §§ 556d ff. BGB haben jedoch auch in anderen Normkreisen Auswir-
kungen entfaltet. Entscheidungen der Amts- und Landgerichte befassten sich unter anderem
mit den an eine qualifizierte Rlige nach § 556g Abs. 2 BGB zu stellenden Anforderungen, mit
vertraglichen Klauseln zur Bestimmung der ortsublichen Vergleichsmiete in Mietvertragen
sowie mit der Ersatzfahigkeit von Rechtsverfolgungskosten im Zusammenhang mit der

Durchsetzung von Anspriichen aus der Mietpreisbremse.

Die Urteile bilden eine wichtige Erkenntnisquelle dafur, ob und inwieweit die Normen geeig-
net sind, die Ziele des Gesetzgebers zu erreichen. Dies gilt nicht nur fur Aufbau, Formulie-
rung und Verstandlichkeit der Norm, sondern insbesondere fir die Frage, ob die Mietpreis-
bremse im jeweiligen Einzelfall tatsachliche und spirbare Auswirkungen flr diejenigen hat,
die sich auf sie berufen. Dabei ist insbesondere von Interesse, ob tatsachlich, wie in der Ge-
setzesbegrindung ausgefihrt, die Mdglichkeit fir Vermieter begrenzt wurde, allein aufgrund
der zeitweise angespannten Marktlage ein Entgelt zu verlangen, das weit Uber den in den

letzten vier Jahren vereinbarten Entgelten bei Neuvermietungen und Mieterh6hungen im
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vermieteten Wohnungsbestand liegt bzw. ob mit der Norm eine ausreichende Grundlage

geschaffen wurde, (iberhdhte Mietzinsforderungen abzuwehren.'®

Die Untersuchung befasst sich vor diesem Hintergrund mit folgenden Fragestellungen:

Bilden die Regelungen der §§ 556d ff. BGB flir die Gerichte eine hinreichend klare
Grundlage fur ihre Anwendung in der Praxis? Bestanden Schwierigkeiten, Wider-

spriche oder Regelungslicken und, wenn ja, wie wurden diese aufgeldst?

Gab es Schwierigkeiten bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete i. S. d.
§ 556d Abs. 1 BGB?

Welche Anforderungen wurden hinsichtlich der Rugepflicht des § 556g Abs. 2 BGB

an den Mieter gestellt?

Konnten Mieter bei Uberhdhter Miete ihren Riickzahlungsanspruch bzw. eine Sen-

kung der kinftigen Miete durchsetzen?

Welche Wirkungen entfalteten die §§ 556d ff. BGB in anderen Regelungsbereichen?

Die Darstellung der Urteile unterteilt sich nachfolgend in die einzelnen juristischen Problem-

kreise, die unmittelbar streitentscheidend waren oder mitbehandelt wurden. Dem Unterkapi-

tel der Riickforderungs- und Feststellungsbegehren ist eine tabellarische Ubersicht der er-

gangenen Entscheidungen und deren Ergebnis vorangestellt, in denen die Verfahren aufge-

fuhrt sind, in denen die maximal zulassige Mieth6he unmittelbar streitgegenstandlich war.

Nicht alle behandelten erstinstanzlichen Entscheidungen sind rechtskraftig geworden. Dies

hat jedoch fir die Fragestellungen der Untersuchung nur untergeordnete Bedeutung, da sich

der Umgang mit den Regelungen in der gerichtlichen Praxis gerade in auch in solchen Ent-

scheidungen darstellt.

198 Vgl. Gesetzesbegrindung BT-Drucksache 18/3121, S. 16
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Il. Ubersicht iiber Riickforderungs- und Feststellungsanspriiche

Die Mieter haben vorrangig Rickforderungsanspriiche bzgl. der ab dem Zeitpunkt der Ruge
zu viel entrichteten Miete geltend gemacht, regelmafig entweder im Anschluss an ein um-
fangreiches Auskunftsbegehren oder aber kombiniert mit einem Begehren gerichtet auf die
gerichtliche Feststellung der kiinftig zu entrichtenden Miete. Aus der folgenden Ubersicht

ergibt sich ein Uberblick Uber die im Einzelfall durchgesetzte Mietspreissenkung und den

Verfahrensgang.
Gericht, Datum Vereinbarter Zulassiger . . .o
Aktenzeichen Mietpreis Mietpreis AFEETES (1) )
AG Neukolin, 8. September 2016
11 C 414/15
725,00 € 503,91 € 221,09 € (23,3 %)
LG Berlin, 29. Marz 2017
65 S 424/16
AG Minchen, 8. September 2016 A @
422 C 6013/16 1.150,00 € 1.000,00 € 150,00 € (13,0 %)
AG Lichtenberg, 28. September 2016 9
2 C 202/16 562,02 € 529,55 € 32,47 € (6,0 %)
AG Lichtenberg, 5. April 2017 o
8 C 379/16 814,04 € 235,96 € (22,5 %)
1.050,00 €
LG Berlin, 23. Januar 2018 ausqgesetztt
63 S 156/17 9
AG Tempelhof-Kreuzberg, 14. Juni 2017 o
8 C 128/17 1.385,00 € 734,65 € 650,35 € (46,9 %)
AG Hamburg-St. Georg, 22. Juni 2017 A 0
913 C 2/17 1.200,00 € 960,00 € 240,00 € (20,0 %)
AG Wedding, 29. Juni 2017 o
13 C 372/16 435,78 € 38,54 € (8,1 %)
474,32 €
LG Berlin, 7. Dezember 2017 ausgesetztt
67 S 218/17 9
AG Wedding, 5. Juli 2017
8a C 74/17 428,17 € 338,09 € 90,08 € (21,0 %)
AG Neukadlin, 16. August 2017 o
17 C 224/16 704,00 € 497,40 € 206,60 € (29,0 %)
AG Wedding, 28. August 2017
9C 120/17
303,33 € 303,33 €°
LG Berlin, 12. Dezember 2017
67 S 282/17
AG Charlottenburg, 31. August 2017 0
210 C 55/17 574,22 € 285,78 € (33,0 %)
860,00 €
LG Berlin, 20. Juni 2018 B ®
64 S 199/17 735,78 € 124,22 € (14,4 %)
AG Charlottenburg, 31. August 2017 A
203 C 232/17 1.782,00 € 1.782,00 €
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AG Schoéneberg, 8. September 2017
17 C 148/16

1.199,00 € 1.199,00 €°
LG Berlin, 23. Oktober 2018
63 S 293/17
AG Frankfurt a. M., 20. September 2017
33 C 3490/16 746,02 € 63,98 € (8,0 %)
810,00 €
LG Frankfurt a. M., 27. Marz 2018 D
2-11 S 183/17 810,00€
AG Schoneberg, 20. September 2017 o
7C 118/17 731,50 € 633,92 € 97,58 € (13,3 %)
AG Tempelhof-Kreuzberg, 27. September 2017 429,00 € 279,51 € 149,49 € (34,8 %)
5 C 96/17
AG Pankow-WeilRensee, 2. Oktober 2017
3C 22717 555,00 € 529,44 € 25,56 € (4,6 %)
AG Neukdlin, 11. Oktober 2017
20 C 1917
813,12 € 508,00 € 305,12 € (37,5 %)
LG Berlin, 25. April 2018
65 S 238/17
AG Pankow-WeilRensee, 20. Oktober 2017 0.00 €°
102 C 182/17 ’
1.090,00 €
LG Berlin, 16. Mai 2018
65 S 246/17 979,80 € 110,20 € (10,1 %)
AG Mitte, 6. November 2017 o
20 C 4/17 912,73 € 236,27 € (20,6 %)
1.149,00 €
LG Berlin, 12. April 2018 ausgesetztt
67 S 328/17 9
AG Neukdlln, 14. November 2017 A
8 C 165/17 880,00 € 800,00 € 80,00 € (9,0 %)
AG Neukdlln, 23. November 2017
13 C 193/17
479,00 € 407,64 € 71,36 € (14,9 %)
LG Berlin, 4. April 2018
65 S 9/18
AG Lichtenberg, 12. Dezember 2017
6 C 194/17 346,81 € 24,76 € (6,7 %)
371,57 €
LG Berlin, 28. August 2018 F
63 S 1/18 371,57 €
AG Neukolln, 19. Dezember 2017 A ®
20 C 22/18 (8 C 181/17) 537,00 € 453,10 € 83,90 € (15,6 %)
AG Tempelhof-Kreuzberg, 29. Dezember 2017 Q
11.C 179/17 870,00 € 676,25 € 193,75 € (22,3 %)
AG Lichtenberg, 4. Januar 2018 o
16 C 135/17 629,19 € 535,01 € 93,58 € (14,9 %)
AG Neukdlln, 10. Januar 2018
9 C 219/17
808,35 € 544,50 € 263,85 € (32,6 %)
LG Berlin, 20. Juni 2018
65 S 55/18
AG Neukdlln, 11. Januar 2018
7 C167/17
392,00 € 319,28 € 72,72 € (18,6 %)

LG Berlin, 1. August 2018
65 S 44/18




AG Tempelhof-Kreuzberg, 16. Januar 2018 F
24 C 153/17 732,00 €
732,00 €
LG Berlin, 13. August 2018 o
66 S 18/18 542,09 € 189,91 € (25,9 %)
AG Tempelhof-Kreuzberg, 17. Januar 2018
5C 234/17 321,40 € 321,40 €
AG Neukolin, 1. Februar 2018 o
6 C 307/17 729,00 € 383,28 € 345,72 € (47,4 %)
AG Neukolln, 16. Februar 2018
2 C 210117
510,00 € 283,49 € 226,51 € (44,4 %)
LG Berlin, 20. Juni 2018
65 S 70/18
AG Neukolln, 14. Marz 2018 3
17 C 130117 660,00 € 467,54 € 192,46 € (29,2 %)
AG Neukdlln, 21. Marz 2018 @
9C 324/17 1.059,00 € 643,94 € 415,06 € (39,2 %)
AG Neukolln, 21. Marz 2018
14 C 74/17
465,51 € 426,10 €2 39,41 € (8,5 %)
LG Berlin, 10. Oktober 2018
65 S 27/18
AG Lichtenberg, 27. Marz 2018
3C 134/17 448,20 € 418,34 € 29,86 € (6,7 %)
AG Mitte, 11. Mai 2018 0
6C 81/17 695,49 € 254,51 € (26,8 %)
950,00 €
LG Berlin, 18. Oktober 2018 A
67 S 174/18 950,00 €
AG Tempelhof-Kreuzberg, 14. Mai 2018
7 C 301/17 555,00 € 474,78 € 80,22 € (14,4 %)
AG Neukdlin, 23. Mai 2018
13C 1/18
599,00 € 438,17 € 160,83 € (26,8 %)
LG Berlin, 10. Oktober 2018
65 S 137/18
AG Lichtenberg, 6. Juni 2018 A
11C 35/18 597,00 € 530,00 € 67,00 € (11,2 %)

A Ausnahme nach § 556e Abs. 1 BGB °® Ausnahme nach § 556e Abs. 2 BGB © Ausnahme nach § 556f S. 2 BGB
P Rechtsverordnung der Landesregierung fur unwirksam erklart

E Verfahren aufgrund der Vorlage zum BVerfG nach § 148 ZPO ausgesetzt

F Aktivlegitimation des Klagers aus abgetretenem Recht verneint

67




lll. Rechtsprechung zum zivilrechtlichen Kerngehalt der Regelungen im Einzelnen

1. Vorvertragliche Aufklarungspflichten des Mieters

Das AG Miinchen hatte dariiber zu entscheiden'®, ob der Mieter eine vorvertragliche Aufkla-
rungspflicht dahingehend trifft, den Vermieter darauf hinzuweisen, dass er die verlangte Mie-
te nach § 556d Abs. 1 BGB i. V. m. der Bayerischen Mietpreisbremsenverordnung fur tGber-
hoht halt und spater gegen diese vorgehen wird. Der Vermieter argumentierte, der Mieter
hatte die Hohe der Vormiete gekannt und daher seine Zahlungsbereitschaft bezlglich des
vollen verlangten Mietzinses nur vorgespiegelt. Er erklarte daraufhin die Anfechtung des

Mietvertrages, da der Mieter ihn bei Abschluss des Mietvertrages arglistig getduscht habe.

Das AG verneinte sowohl eine vorvertragliche Pflichtverletzung als auch eine arglistige Tau-
schung. Eine solche Verpflichtung wirde die Mietpreisbremse vollumfanglich leerlaufen las-
sen. Mieter, die bereits vor Vertragsschluss auf eine Uberhéhte Miete hinwiesen und damit
anzeigten, den hohen Mietpreis nicht hinnehmen zu wollen, wirden mit hoher Wahrschein-
lichkeit bereits vorausscheiden.'® Dies sei mit dem Sinn und Zweck der Mietpreisbremse
nicht zu vereinbaren. Ein etwaiger Wissensvorsprung sei auch im Hinblick auf § 556g Abs. 3
BGB unbeachtlich, da der Auskunftsanspruch nur eine von vielen Mdglichkeiten der Informa-
tionsbeschaffung darstelle. Ein Mieter, der die Information schon vorher gehabt und sich
nicht erst nach Abschluss des Mietvertrages ,erkampft* habe, dirfte nicht schlechter ste-
hen.'®® Daher sei die in Annahme einer wirksamen Anfechtung erhobene Raumungsklage

des Vermieters abzuweisen.

2. Zeitlicher Anwendungsbereich

Die Anwendung der Mietpreisbremse setzt neben dem Inkrafttreten der auf § 556d Abs. 2
BGB fuRenden Rechtsverordnung auch voraus, dass der Mietvertrag zeitlich dem Anwen-

dungsbereich unterfallt.

Liegen Mietvertragsabschluss und Beginn des Mietverhaltnisses nach Inkrafttreten der
Rechtsverordnung, fanden jedoch die Vertragsverhandlungen noch vor dem Inkrafttreten
statt, ist zunachst zu priifen, ob der Vertrag den §§ 556d ff. BGB unterfallt."” Dies gilt auch,
wenn ein Mietvertrag nach dem Erlass der Rechtsverordnung, aber vor dem Inkrafttreten

sowohl der bundesgesetzlichen Regelung als auch der Rechtsverordnung geschlossen wur-

% AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16.
% AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16, juris, Rn. 45.
% AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16, juris, Rn. 64.
97 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17.
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de."® In beiden Verfahren entschied das AG Charlottenburg, dass fiir die generelle Anwend-
barkeit der §§ 556d ff. BGB auf den Zeitpunkt des tatsachlichen Vertragsschlusses abzustel-
len sei.”® Unerheblich sei daher, ob der Mieter die Anwendbarkeit der Regelungen zur Miet-
preisbremse durch ein verspatetes Zuricksenden der Vertragsunterlagen bewusst herbeige-
fihrt hat.?® Dies ergebe sich eindeutig aus dem Wortlaut des § 556d Abs. 1 BGB, der vom

Abschluss des Mietvertrages tiber Wohnraum spricht.?"

Eine ruckwirkende Anwendung der §§ 556d ff. BGB auf Vertrage, die vor Inkrafttreten der
Regelungen zur Mietpreisbremse zum 1. Juni 2015, aber nach dem Erlass der Rechtsver-
ordnung nach § 556d Abs. 2 BGB?*® geschlossen worden sind, lasse sich dagegen der
Ubergangsvorschrift in Artikel 229 § 35 Abs. 1 EGBGB nicht entnehmen®®. Diese gehe da-
von aus, dass nur solche Mietvertrage erfasst werden, die nach dem 1. Juni 2015 abge-
schlossen wurden, wenn zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses bereits eine Rechtsverord-
nung nach § 556d Abs. 2 BGB in Kraft getreten ist. Hatte der Gesetzgeber die zeitliche An-
wendbarkeit an den Erlass der Landesverordnung allein koppeln wollen, so hatte er dazu im
Rahmen des Artikels 4 des MietNovG Gelegenheit gehabt.?* Nichts Gegenteiliges gehe aus
der Gesetzesbegrindung hervor. Diese enthalte zwar auch eine Passage, in der auf den
Beginn des Mietverhaltnisses abgestellt werde, der regelmafig nach Vertragsschluss lie-
ge”®; dieser Passus beziehe sich jedoch exklusiv auf den fiir die Ermittlung der ortsiiblichen

Vergleichsmiete maRgeblichen Zeitpunkt.?*®

3. Sachlicher Anwendungsbereich, Umgehungsverbote

Nach ihrer Konzeption sollen die Regelungen zur Mietpreisbremse bei neu abgeschlossenen
Mietvertragen Uber Bestandswohnungen ab dem Zeitpunkt der gebietsbezogenen Geltung
der §§ 556d ff. BGB Anwendung finden.?”” Nicht in den Anwendungsbereich fallen damit

fortlaufende, bereits zuvor abgeschlossene Vertrage.

Das AG Neukdlin hatte dariiber zu entscheiden®®®, ob die Regelungen der §§ 556d ff. BGB
auf eine Vereinbarung Anwendung finden, nach deren Wortlaut der aktuelle Mieter und zu-

gleich frihere Untermieter in das bestehende Mietverhaltnis der Vormieter (friihere Haupt-

% AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17.
% AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17, juris, Rn. 22; AG Charlottenburg,
Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 27.
20 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17, juris, Rn. 22.
201 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 27.
29215 Berlin: 28. April 2015 (siehe Kapitel C.I1.3).
203 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 28.
%% AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 28.
2% BT_Drucksache 18/3121, S. 28.
2% AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 28.
%7 BT-Drucksache 18/3121, S. 28.
2% AG Neukslin, Urteil vom 11. Oktober 2017 — 20 C 19/17.
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mieter) eintrat und zugleich die Miete einvernehmlich erhéht wurde (Anderungsvertrag).
Nach der Intention des Vermieters sollte der alte Mietvertrag bestehen bleiben und mit Modi-
fikationen fortgelten. Im spateren Verlauf des Mietverhaltnisses rigte der Mieter die seiner
Ansicht nach Uberhdhte Miete und klagte auf Feststellung der zuldssigen Miethéhe und

Rickzahlung der zu viel entrichteten Miete.

Das AG wertete den zwischen Vermieter, Vormieter und aktuellem Mieter abgeschlossenen
Anderungsvertrag als Wiedervermietung und damit als vom Anwendungsbereich der Miet-
preisbremse erfasst. Die vorliegende Vertragskonstruktion sei nur gewahlt worden, weil die
Beklagte als Vermieterin offensichtlich die Begrenzung der Mietpreisbremse habe umgehen
wollen.?®® Insofern liege eine planwidrige Regelungsliicke vor, auf die die §§ 556d ff. BGB
analog anzuwenden seien. Es sei davon auszugehen, dass der Gesetzgeber auch den voll-
standigen Mieteraustausch in einem bestehenden Mietverhaltnis unter gleichzeitiger Erho-
hung der Miete mit den §§ 556d ff. BGB habe erfassen wollen, wenn fur eine solche Ver-
tragskonstruktion gegenlber einem ebenfalls mdglichen Neuabschluss eines Mietvertrags
kein sachlicher Grund besteht und sich die gewahlte Vertragskonstruktion im Ergebnis wie

eine Neuvermietung darstelle.?'

Das LG Berlin bestatigte das amtsgerichtliche Urteil.”'" Etwaige Mietvertragsverlangerungen
und -erneuerungen bzw. schlichte Parteiwechsel unterlagen zwar grundsatzlich nicht dem
Anwendungsbereich der §§ 556d ff. BGB. Insbesondere bei einem Austausch des Mieters
hange es jedoch von der konkreten vertraglichen Gestaltung ab, ob der Vertrag als Eintritt
des neuen Mieters in den alten Mietvertrag oder als Neuabschluss anzusehen sei.?'? Die
getroffene Regelung, den Vertragsschluss nachtraglich als Vertragsanderung auszugestal-
ten, dient nach Auffassung des LG dem Zweck, die Anwendbarkeit der §§ 556d ff. BGB aus-
zuschlieRen.?™ Ohne Umgehungsschutz durch eine entsprechende Anwendung der §§ 556d
ff. BGB wirde der aus der Gesetzesbegrindung ersichtliche Zweck der Dampfung der Mie-

ten auf angespannten Wohnungsmarkten®'* vereitelt werden.?'

Eine vergleichbare Situation lag einem Urteil des AG Miinchen®'® zugrunde. Eine friihere
Untermieterin des Hauptmieters wurde spater durch Neuvertragsabschluss Hauptmieterin
der Wohnung. Die klagende Vermieterin machte geltend, es handele sich bei der friheren
Untermieterin nicht um eine neue Mieterin, mit der Folge der Unanwendbarkeit der Miet-

preisbremse. Das Gericht teilte diese Auffassung nicht. Es fanden sich keine Ausnahmen in

209 AG NeukélIn, Urteil vom 11. Oktober 2017 — 20 C 19/17, juris, Rn. 24.
210 AG Neuklin, Urteil vom 11. Oktober 2017 — 20 C 19/17, juris, Rn. 25.
21| G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17.
2121 G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, juris, Rn. 13.
13| G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, juris, Rn. 8.
2% BT-Drucksache 18/3121, S. 5 f.
2151 G Berlin, Urteil vom 25. April 2018 — 65 S 238/17, juris, Rn. 11.
#1% AG Miinchen, Urteil vom 08. September 2016 — 422 C 6013/16.
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den betreffenden Vorschriften, dass diese nicht gelten sollen, wenn die Mieterin bereits als

Untermieterin in der Wohnung wohnte?®"’.

4. Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Nach § 556d Abs. 1 BGB darf die vereinbarte Miete die ortstibliche Vergleichsmiete fir die
jeweilige Wohnung hochstens um 10 Prozent Ubersteigen. Bezugspunkt fir die ortstbliche
Vergleichsmiete ist dabei das konkrete Mietobjekt (vgl. § 558 Abs. 2 BGB).?"

a) Privatautonom bestimmte Berechnungsgrundlage

Das AG Mitte musste entscheiden, ob eine mietvertragliche Regelung, die eine bestimmte
Ermittlungsgrundlage aus dem Katalog des § 558a Abs. 2 BGB vorschreibt, Wirksamkeit
entfaltet.?'? Der streitgegenstandliche Mietvertrag vom 8. Oktober 2016 sah vor, dass sich
die Parteien ,zur Ermittlung der ortstiblichen Miete [...] einvernehmlich auf § 558a Abs. 2 Ziff.
4 BGB" beziehen. Nach Beginn des Mietverhaltnisses zum 1. November 2016, rugten die
Mieter mit Schreiben vom 2. November einen Verstol} gegen die Mietpreisbremse unter Be-

zugnahme auf den Berliner Mietspiegel 2015.

Das AG gab der Klage teilweise statt. Es ermittelte anhand des Berliner Mietspiegels 2017
die hochstens zulassige Miete, die héher ausfiel als von den Klagern errechnet. Der Ermitt-
lung der ortslblichen Vergleichsmiete anhand des Mietspiegels stehe auch die die Berech-
nungsgrundlage beschrankende mietvertragliche Klausel nicht entgegen. Die Klausel stelle
eine nachteilige Abweichung von den gesetzlichen Normen zulasten des Mieters dar, sodass

sie nach §§ 556g Abs. 1 S. 1, 558 Abs. 6, 558a Abs. 5 BGB unwirksam sei.

Uber die eingelegte Berufung zum LG Berlin®®

wurde bislang nicht abschlieRend entschie-
den, da die 67. Zivilkammer die Entscheidung dem BVerfG zur Uberpriifung der Verfas-
sungsmaRigkeit vorlegte.””' Das LG bestétigte jedoch die amtsgerichtliche Feststellung der
Unwirksamkeit fir den Fall, dass die Regelungen zur Mietpreisbremse ihrerseits verfas-
sungsgemal seien.””” Die Klausel sei dariiber hinaus nicht hinreichend klar formuliert, da
sich nicht eindeutig ergebe, ob sie lediglich auf die Ermittlung der Vergleichsmiete fur Miet-
erhéhungen nach §§ 558 ff. BGB oder auch auf die Ermittlung nach §§ 556d ff. BGB Anwen-

dung finden solle.

217 AG Miinchen, Urteil vom 08. September 2016 — 422 C 6013/16, juris, Rn. 65.
218 BT_Drucksache 18/3121, S. 28.
219 AG Mitte, Urteil vom 6. November 2017 — 20 C 4/17.
2201 G Berlin, Beschluss vom 12. April 2018 — 67 S 328/17.
21 Siehe hierzu Kapitel B.I1.
22| G Berlin, Beschluss vom 12. April 2018 — 67 S 328/17, juris, Rn. 18.
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b) Relevanter Mietspiegel

Ferner behandelten mehrere Entscheidungen die Frage, auf welchen Mietspiegel bei der
Bestimmung der ortsiblichen Vergleichsmiete in Relation zum Vertragsabschluss bzw. Miet-

zeitbeginn abzustellen ist.

Einem vor dem AG Charlottenburg gefiihrten Verfahren®® lag ein im Juni 2015 geschlosse-
ner Mietvertrag zugrunde. Der Mieter rigte im Folgejahr die vereinbarte Miete unter Beifu-
gung einer auf den Berliner Mietspiegel 2015 gestutzten eigenen Berechnung als zu hoch.
Wahrend das AG ebenfalls den Mietspiegel des Jahres 2015 heranzog und dem klagenden
Mieter Recht gab, da auf den Zeitpunkt des Beginns des Vertragsverhaltnisses abzustellen
sei?®*, stiitzte das Berufungsgericht seine Berechnungen auf eine linearen Interpolation zwi-
schen den sich aus dem Mietspiegel 2015 zum Stichtag 1. September 2014 und aus dem

Mietspiegel 2017 zum Stichtag 1. September 2016 ergebenden ortsiiblichen Mieten.?

Anders als das LG Berlin urteilten das AG Tempelhof-Kreuzberg im Januar 2018%° und das
AG Lichtenberg im Marz 2018%?'. In beiden Verfahren war der Mietvertrag vor dem Veréffent-
lichungsdatum, aber nach dem Erhebungsstichtag des jeweiligen Berliner Mietspiegels ge-
schlossen worden. Wahrend die Mieter fur ihre Berechnungen den zum Vertragsschlusszeit-
punkt verdffentlichten Mietspiegel heranzogen, stitzte sich das AG jeweils auf den Mietspie-
gel, dessen Erhebungsstichtag vor dem Mietvertragsschluss lag, auch wenn der Mietspiegel

erst nach dem Mietvertragsschluss verdffentlicht wurde.

Fur die Bestimmung der ortstblichen Vergleichsmiete nach § 556d Abs. 1 BGB ist auf
Grundlage der amtsgerichtlichen Entscheidungen der Mietspiegel heranzuziehen, dessen
Erhebungsstichtag vor dem Zeitpunkt des Beginns des Mietverhaltnisses liegt, unabhangig
vom Veroffentlichungszeitpunkt des Mietspiegels. Unter Umstanden kann auch zwischen
den Werten von zwei Mietspiegeln interpoliert werden. Insoweit geht die 64. Zivilkkammer

einen durch den BGH bestatigten Weg.?*®

5. Qualifizierte Ruge (§ 556g Abs. 2 BGB)

Voraussetzung fur etwaige Rickforderungsanspriiche des Mieters nach § 556g Abs. 1 S. 3
i. V. m. §§ 812 ff. BGB ist eine gegenuber dem Vermieter auszusprechende qualifizierte Ru-
ge nach § 5569 Abs. 2 BGB.?*

223 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17.
224 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17, juris, Rn. 34.
25| G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17, juris, Rn. 10, 23.
25 AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 17. Januar 2018 — 5 C 234/17.
2T AG Lichtenberg, Urteil vom 27. Marz 2018 — 3 C 134/17.
28 BGH, Urteil vom 15. Marz 2017 — VIIl ZR 295/15.
29 BT-Drucksache 18/3121, S. 33.
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a) Inhaltliche Anforderungen

Diese qualifizierte RiUge muss nach dem Gesetzeswortlaut die Tatsachen enthalten, auf de-
nen die Beanstandung der vereinbarten Miete beruht (§ 556g Abs. 2 S. 2 BGB). Wann das
mieterseitige Schreiben diesen Anforderungen genugt, war mittelbar Gegenstand mehrerer

gerichtlicher Verfahren.

Nahmen Mieter eine Einordnung der Wohnung in den Mietspiegel vor und gaben eine ihrer
Auffassung nach hochstens zulassige Nettokaltmiete im Rugeschreiben an, erachteten die
Amtsgerichte Lichtenberg®’, Neukdlin?®*' und Hamburg-St. Georg®? sowie das LG Berlin®®
dies fur eine ordnungsgemafe Ruge als ausreichend. Hierbei sei auch unerheblich, wenn
dem Mieter bei der Einordnung ein Rechenfehler unterlaufe?*, der zu einem zu hohen Riick-
zahlungsantrag fuhre. Auch bei einem Rechenfehler seien die Anforderungen an die not-
wendige Rige nach § 556g Abs. 2 S. 2 BGB erfillt. Zweck des Begriindungserfordernisses
sei es lediglich, rein pauschale Beanstandungen auszuschliefen und den Mieter dazu zu
bringen, die Zulassigkeit der vereinbarten Miete tatséchlich zu priifen.?®® Es miisse daher
genugen, wenn der Mieter sich bei seiner Beanstandung auf die ihm bekannten Umstande
sowie die allgemein zuganglichen Quellen wie insbesondere den Mietspiegel stitze. Mehr
als eine Einordnung der Wohnung in die Felder des Mietspegels kénne in der Regel nicht
von ihm verlangt werden.?*®

37 an. In dem Verfahren

Dieser Linie schloss sich auch die 67. Zivilkammer des LG Berlin
beriefen sich die Mieter in einem an den Vermieter gerichteten Schreiben auf einen Verstol3

gegen die ,gesetzlichen Vorschriften zur Mietpreisbegrenzung®, bezifferten jedoch weder die

230 AG Lichtenberg, Urteile vom 5. April 2017 — 8 C 379/16 — und vom 28. September 2016 — 2 C
202/16.
231 AG Neukslin, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15.
22 AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 22. Juni 2017 — 913 C 2/17.
233 G Berlin, Urteil vom 29. Marz 2017 — 65 S 424/16, juris, Rn. 156 ff.; Das Landgericht macht in Rn.
156 ff. Ausflihrungen zu der Frage, ob es der Anwendbarkeit der Mietpreisbremse entgegenstehe,
dass der Klager und Berufungsbeklagte in der streitgegenstandlichen Wohnung Zimmer zu mdglich-
erweise Uberhdhtem Mietzins untervermiete. Im Ergebnis verneint das Landgericht die Relevanz die-
ses Umstands fur die Anwendung der Vorgaben der Mietpreisbremse im streitgegenstandlichen
Rechtsverhaltnis Vermieter — Mieter/Untervermieter, fuhrt jedoch aus, dass sich der Eindruck eines
zweiten Wohnungsmietmarktes bei Untermieten verfestige, bei dem das soziale Wohnraummietrecht
infolge der abgestuften Miet- und bestehenden Abhangigkeitsverhaltnissen sowie den abgeleiteten
Besitzrechten nur eingeschrankte Wirkung entfalten kénne.
234 AG Neuksln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15: der Mieter errechnete eine Uberschrei-
tung der hochstens zuldssigen Miete um 221,42 €, das Amtsgericht jedoch errechnete lediglich 221,09
€; AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 22. Juni 2017 — 913 C 2/17: die vom Mieter errechneten Uber-
schreitung in Hohe von 968,00 € wurde vom AG um 8,00 € nach unten korrigiert (AG Hamburg-St.
Georg, Urteil vom 22. Juni 2017 — 913 C 2/17, juris, Rn. 3, 50).
235 AG Neukséln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 104.
236 AG Neukéln, Urteil vom 8. September 2016 — 11 C 414/15, juris, Rn. 105, mit Bezugnahme auf
Staudinger/Volker Emmerich (2018), § 556g Rn. 13 ff.
%7 | G Berlin, Hinweisbeschluss vom 14. September 2017 — 67 S 149/17 — auf Berufungsantrag gegen
AG Wedding, Urteil vom 26. April 2017 — 3 C 110/16. Der Berufungsklager verfolgte den Antrag wei-
ter. Das Urteil des Amtsgerichts wurde durch LG Berlin, Urteil vom 19. September 2017 — 67 S 149/17
—, welches die Berufung als unbegriindet abwies, rechtskraftig.
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nach ihrer Auffassung zulassige Miete noch gaben Sie an, wie die betreffende Wohnung in
den Berliner Mietspiegel einzuordnen sei. Die in § 556g Abs. 2 S. 2 BGB begriindete Pflicht
zur Darlegung konkreter Umstande verlange, dass der Mieter die Zulassigkeit der vereinbar-
ten Miete vor einer Auseinandersetzung mit dem Vermieter tatsachlich pruft und sich mit den
preisbildenden Faktoren in seiner Rige auseinandersetzt. Diesen Anforderungen sei der
Mieter nicht gerecht geworden.

Eine Differenz zwischen der tatsachlichen hdchstens zuldssigen Miethdhe und dem in der

Riige angegebenen Betrag beschéftigte das LG Berlin®*®

auch in einem Berufungsverfahren
gegen eine Entscheidung des AG Mitte®®. Die klagende Mieterin hatte mit der Riige die
hoéchstens zuldssige Miete mit 727,76 € beziffert und eine Rickforderung in Héhe von mo-
natlich 222,24 € verlangt, klagte jedoch vor dem AG auf Ruckzahlung eines Betrages von
254,54 € monatlich. Wahrend das AG dem Antrag stattgab®®, urteilte das LG, dass die Mie-
terin nicht ordnungsgemafn gerigt habe. Die Mieterin kdnne lediglich Ruckzahlung des Be-
trages verlangen, den sie gegenuber dem Vermieter gertgt habe. Im Umfang des nicht ge-

riigten Differenzbetrages sei dem Zahlungsantrag der Erfolg versagt.?"’

Aus diesen Verfahren zeigt sich, dass durch die Rechtsprechung eine auf das konkrete Miet-
verhaltnis bezogene Ruge durch die Mietpartei ergehen muss. Die Mieter mussen sich dem-
nach lediglich mit der Miethdhe in ihrem konkreten Fall auseinandersetzen, jedoch ist nicht
erforderlich, dass die Auffassung, die in der Rlige angefihrt wird, rechenfehler- oder rechts-
fehlerfrei ist.?** Eine AuRerung bloR allgemeiner Bedenken gegen die Miethdhe reicht dage-

gen nicht aus.?*®

b) Austbungsfrist

In einem vor dem AG Miinchen verhandelten Fall*** stellte sich dagegen die Frage nach ei-
ner zeitlichen Ausubungsgrenze. Der Mieter hatte sich erst sieben Monate nach Beginn des
Mietverhaltnisses an den Vermieter gewandt und einen Verstol3 gegen die Mietpreisbremse
geltend gemacht. Das Gericht** filhrte aus, dass es nicht darauf ankomme, wie lang der
Mietvertragsschluss zurlck liege, und verneinte eine Ausschlussfrist, innerhalb der sich ein

Mieter auf die Mietpreisbremse berufen misse.

238 | G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18.
29 AG Mitte, Urteil vom 11. Mai 2018 —6 C 81/17.
240 y/gl. LG Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 13, 27 ff.
2411 G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 29.
%2 | G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 51.
%3 \/gl. auch LG Berlin, Urteile vom 28. August 2018 — 63 S 1/18.
244 AG Muinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16.
%5 AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16, juris, Rn. 62.
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6. Auskunftsanspriiche (§ 556g Abs. 3 BGB)

Der dem Mieter zustehende Auskunftsanspruch stellt einen Hilfsanspruch des Mieters dar,
auf deren Geltendmachung hin der Vermieter substantiiert Auskunft Gber alle Umstande er-
bringen muss, die der Mieter zur Feststellung der ortsublichen Vergleichsmiete oder des
Eingreifens eines Sondertatbestands (§§ 556e, 556f BGB) bendtigt.?*®

a) Geltendmachung des Anspruchs

Im Rahmen eines vor dem AG Wedding®"’ verhandelten Falles machte der Mieter einen um-
fangreichen Auskunftsanspruch, bezogen auf alle Ausnahmetatbestande, geltend. Die Ver-
mieterin informierte den Mieter auf ein aufRergerichtliches Auskunftsbegehr hin Uber Moder-

nisierungsmaflnahmen, die den Ausnahmetatbestand des § 556e Abs. 2 BGB erfullten.

Durch die Angaben, bezogen auf einen Umstand, der fir sich allein die verlangte, den Wert
nach § 556d Abs. 1 BGB Ubersteigende Miethéhe begriindet, werde dem Klagerinteresse
bereits vollumfanglich Rechnung getragen, sodass in Bezug auf die Ubrigen Auskunftsbe-

gehren kein Rechtsschutzbedirfnis mehr bestehe.

b) Erfullung des Anspruchs

Welchen Anforderungen ein Vermieter bei der Auskunftserteilung in Bezug auf Modernisie-
rungsmaflhahmen gerecht werden muss, entschied die 65. Zivilkammer des LG Berlin in
einem Berufungsverfahren®?®. Eine Bezeichnung der ModernisierungsmafRnahme als ,maf-
gebliche” oder ,vollstdndige“ Modernisierung sei nach §§ 556g Abs. 3 S. 2, 559b Abs. 1 S. 2
und 3 und 559, 559a BGB unzureichend. Es misse vielmehr eine Mitteilung der diese Be-
hauptung tragenden Tatsachen erfolgen, die eine Uberpriifung zulassen, ob es sich (iber-
haupt um eine MaRnahme nach § 555b BGB handele und damit eine Mieterh6hung auf Ba-
sis der §§ 559 ff. BGB zulassig ware oder ob Abztige nach § 559 Abs. 2 BGB vorzunehmen
seien. Ebenso sei eine Berechnung der Kosten der MalRnahme entsprechend den Anforde-
rungen des § 559b Abs. 1 BGB erforderlich.

In einem Verfahren vor dem AG Charlottenburg®® hatte der Vermieter auf einen auf die
Vormiete beschrankten Auskunftsanspruch dem Mieter eine geschwarzte Fassung des Vor-
mietvertrages zugeleitet, der eine die zulassige Miete nach § 556d Abs. 1 BGB uberschrei-

tende Vormiete (§ 556e Abs. 1 BGB) auswies. Hierdurch sei das Auskunftsersuchen er-

% BT-Drucksache 18/3121, S. 33; vgl. auch AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris,
Rn. 51.
247 AG Wedding, Urteil vom 28. August 2017 — 9 C 120/17.
48| G Berlin, Urteil vom 10. Oktober 2018 — 65 S 27/18.
249 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17.
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flllt**°. Einzig erforderlich sei ein Nachweis iiber die Hohe der Vormiete und das Datum des
Vertragsschlusses des Vormietvertrages®'. Dieses sei fiir die Bewertung der Wirksamkeit
der Vorvertragsmiete anhand der Regelungen der §§ 556d ff. BGB erforderlich, aber auch
ausreichend. Ein weitergehender Auskunftsanspruch bestehe nicht, da der Mieter selbst den

Umfang der Auskunftspflicht eingegrenzt habe.?*?

Die in dem o. g. Verfahren vor dem AG Wedding®® beklagte Vermieterin informierte den Mie-
ter nach einem umfangreichen Auskunftsverlangen allein Uber durchgefiihrte Modernisie-
rungsmafnahmen. Indem sich die Beklagte zur Begriindung der Uberschreitung der ortsibli-
chen Vergleichsmiete ausdrtcklich nicht auf die Vormiete (§ 556e Abs. 1 BGB) und ausweis-
lich der Kostenhéhe und der Raume und MalRnahmen, auf die diese Kosten entfielen, nicht
auf eine umfassende Modernisierung (§ 556f S. 2 BGB) berufen habe, ,stellen [diese Erkla-
rungen] einen wirksamen Verzicht der Klagerin auf diese Begriindungen einer Uberschrei-

tung dar®*.

7. Ausnahmetatbestande

a) Berlcksichtigung der hoheren Vormiete (§ 556e Abs. 1 BGB)

In sieben Verfahren war die Ausnahme der Vormiete streitgegenstandlich. Wahrend in den

257

vor den Amtsgerichten Hamburg-St. Georg®®, Lichtenberg®® und Neukdélin®’ verhandelten

Fallen die Ermittlung der Vormiete keinerlei Probleme bereitete, warf in einem vor den Amts-

8

gerichten Miinchen?® und Charlottenburg®® verhandelten Fallen sowie in einem dem LG

260

Berlin®" zur Berufungsentscheidung vorgelegten Fall die Wirksamkeit der Vormiete rechtli-

che Fragestellungen auf.

Bei der Anwendung dieser Ausnahme zeigten sich mitunter grof3e Differenzen zwischen der
nach § 556d Abs. 1 BGB zulassigen und der unter Berlcksichtigung der Vormiete héchstens
zulassigen Miete. Mit Urteil vom 14. November 2018 sprach das AG Neukélln einem Mieter
einen Rulckzahlungsanspruch in Hohe der Differenz zwischen Vormiete und vereinbarter
Miete von monatlich 80,00 Euro zu (Senkung der Miete um 9,0 Prozent). Wirde § 556e Abs.

20 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 21.
%1 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 23.
22 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17, juris, Rn. 22.
253 AG Wedding, Urteil vom 28. August 2017 — 9 C 120/17.
254 AG Wedding, Urteil vom 28. August 2017 — 9 C 120/17.
2% AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 22. Juni 2017 — 913 C 2/17.
2% AG Lichtenberg, Urteil vom 6. Juni 2018 — 11 C 35/18.
%7 AG Neuksln, Urteile vom 14. November 2017 — 8 C 165/17 — und vom 19. Dezember 2017 — 8 C
181/17 (mittlerweile gefuhrt unter 20 C 22/18).
2% AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16.
29 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17.
0| G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18.
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1 BGB nicht eingreifen, stinde dem Mieter nach Ausfiihrungen des Gerichts ein Rickforde-

rungsanspruch in Héhe von monatlich 443,70 Euro zu (Senkung der Miete um 50,9 Prozent).

aa) Mietertrag mit friiherer Untermieterin

Im Fall des AG Miinchen?®®' war eine Einordnung zu treffen, ob ein Mietverhaltnis als Vor-
mietverhaltnis einzustufen und die dort verlangte Miete im Sinne des § 556e Abs. 1 BGB
heranzuziehen war. In diesem Kontext erorterte das Gericht den sachlichen Anwendungsbe-
reich der §§ 556d ff. BGB, wie oben unter D.II.3 dargestellt, und entschied, dass der mit der
friheren Untermieterin neu abgeschlossene Vertrag nicht bloR ein Einricken in ein beste-

hendes, sondern ein vollumfanglich eigenstandiges Neumietverhaltnis darstellt.

bb) Wirksamkeit der Vormiete

Gegenstand des vor dem AG Charlottenburg®®? auf Initiative des Mieters gefilhrten Verfah-
rens war die Frage nach der Wirksamkeit der vereinbarten Vormiete auf Grundlage der
§§ 556d ff. BGB. Der Vormietvertrag wurde am 20. Mai 2015 geschlossen, die bundesge-
setzlichen Regelungen zur Mietpreisbremse traten erst zum 1. Juni 2015 in Kraft, die Berliner
Rechtsverordnung wurde jedoch bereits im April 2015 erlassen. Das AG entschied, dass fur
die Anwendbarkeit der §§ 556d ff. BGB allein auf den Zeitpunkt des Vertragsschlusses ab-
zustellen sei und eine Anwendung der §§ 556d ff. BGB auf Mietvertrage, die im Zeitraum
zwischen dem Erlass und dem Inkrafttreten der Rechtsverordnung geschlossen wurden,
nicht in Betracht komme.?®® Folglich sei die Vormiete wirksam vereinbart worden, sodass die

Klage abzuweisen war.

cc) Anderweitige Immobilienzwischennutzung

Den Entscheidungen des AG Mitte® und in der Berufungsinstanz des LG Berlin®® lag fol-
gender Sachverhalt zugrunde. Die Vermieterin schloss 2011 einen Wohnraummietvertrag
Uber die streitgegenstandliche Wohnung. Ab Ende 2012 wurden die Raume als Buro zu ei-
ner niedrigeren Nettokaltmiete als Gewerberdume vermietet. 2016 schloss die Klagerin mit
der Vermieterin einen Wohnraummietvertrag Uber die identischen Raumlichkeiten zum sel-
ben Nettokaltmietpreis, der auch im Mietverhaltnis aus 2011 vereinbart worden war. Die Mie-
terin rugte die Miete als Uberhdht und forderte die Vermieterin zur Rickzahlung auf. Das AG

gab der darauf gerichteten Klage in vollem Umfang statt.

%1 AG Miinchen, Urteil vom 8. September 2016 — 422 C 6013/16.
%2 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 203 C 232/17.
263 Erganzend gegen die Anwendbarkeit fir den Zeitraum ab Rechtsverordnungserlass, siehe D.I1.2.
%4 AG Mitte, Urteil vom 11. Mai 2018 — 6 C 81/17.
% | G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18.
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Die durch den Vermieter eingelegte Berufung hatte Erfolg. Das LG entschied, dass die von
der Klagerin verlangte Miete nicht gegen die Mietpreisbremse verstof3t, weil zugunsten der
Vermieterin die Ausnahme des § 556e Abs. 1 BGB eingreift. FUr die mal3gebliche Vormiete
sei auf das letzte Wohnraummietverhéaltnis abzustellen, welches der Vermieter vor Involl-
zugsetzung der §§ 556d ff. BGB begriindet hat.?*® Dabei sei unschadlich, dass das mit der
Mieterin begrindete Mietverhaltnis nicht unmittelbar bis zur Begrindung des streitgegen-
standlichen Mietverhaltnisses wahrte”’, denn § 556e Abs. 1 BGB verlange fiir die Beriick-
sichtigung keinen nahtlosen Anschluss des streitgegenstandlichen Mietverhaltnisses an das
Vormietverhaltnis. § 556e Abs. 1 BGB sei deshalb selbst dann anwendbar, wenn die Mietsa-
che vor der Anschlussvermietung zeitweilig leer stand®®® oder zwischenzeitlich als Gewerbe-
raum vermietet wurde®®. Der Gesetzgeber habe den Fall der Vermietung einer zuvor zu
Wohnzwecken verwendeten Mietsache zu gewerblichen Zwecken unmittelbar vor Abschluss
des nach den §§ 556d ff. BGB zu beurteilenden Mietverhaltnisses nicht bedacht. Er sei von
einheitlichen Vertragszwecken ausgegangen, hatte aber gleichsam Investitionssicherheit in
Hohe der zuletzt geschuldeten Wohnraummiete schaffen wollen, unabhangig davon, ob die
Anschlussvermietung nahtlos erfolgt, die Wohnung leer stand oder zu anderen als Wohn-
zwecken vermietet wurde.?”° Das Vertrauen des Vermieters griinde sich ausschlieRlich auf
ein vorheriges Wohnraummietverhaltnis, ohne dass dieses Vertrauen in dem einmal ge-
schaffenen Bestand beseitigt wirde. Nach Auffassung der Kammer stand flr den Gesetzge-
ber der Schutz der vom Vermieter getatigten Investitionen und von dessen Vertrauen in die
auf Grundlage der vereinbarten Wohnraummiete geschaffenen Refinanzierungs- und Wirt-
schaftlichkeitskalkulation im Vordergrund. Auch lasse sich aus den Gesetzesmaterialien
nicht ablesen, dass diese geschutzte Position dem Vermieter wieder entzogen werden solle,

wenn eine nicht auf die Wohnnutzung gerichtete Zwischenvermietung erfolgt.?”’

661 G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 19.
%71 G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 20.
%8| G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 21.
%9 G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 22.
191 G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 23 f.
"1 |G Berlin, Urteil vom 18. Oktober 2018 — 67 S 174/18, juris, Rn. 25.
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b) Bericksichtigung von Kosten fur einfache Modernisierungen (§ 556e Abs. 2 BGB)

Die Ausnahme einer einfachen Modernisierung war in vier Entscheidungen streitgegenstand-
lich.

aa) Eingreifen des § 556e Abs. 2 BGB

In vor dem AG Lichtenberg?? und vor dem AG Neukdlin®"

gefuhrten Verfahren bestand je-
weils Streit darliber, ob eine Modernisierungsmafnahme im Sinne des § 556e Abs. 2 BGB
i. V. m. § 555b BGB vorliegt. Insoweit ergab sich eine nicht originar in den Regelungen der
Mietpreisbremse begrindete Abgrenzungsschwierigkeit zwischen Modernisierungsmafinah-
men nach § 555b BGB und ErhaltungsmalRnahmen nach § 555a BGB. Beide Gerichte ver-
mochten es jedoch, anhand des MaRstabs der konkreten Gebrauchswerterhdhung®* und
der nachhaltigen Einsparung von Endenergie?”, die einzelnen dargelegten MaRnahmen zu-

zuordnen und die zuldssige Maximalmiethdhe sicher zu bestimmen.

In einer Entscheidung des AG Charlottenburg?® berief sich der Vermieter unter Angabe der
Gesamtkosten und Benennung von Einzelmalinahmen bei gleichzeitiger Vorlage der Rech-
nungen fur die auf das gesamte Haus entfallenden MaRnahmen auf zu berlcksichtigende
Modernisierungsmalnahmen. Das Gericht bemangelte jedoch den Beklagtenvortrag als zu
unsubstantiiert, um die Ausnahme des § 556e Abs. 2 BGB zu tragen, da weder zum energe-
tischen Erhaltungszustand des Gebaudes vor der behaupteten Modernisierung noch zu den
abgezogenen Kosten hinreichend vorgetragen worden sei.”’” Es sei weder nachvollziehbar,
inwiefern die Mallhahmen den Tatbestand des § 555b Nr. 1, 2, 4 BGB erflllten, noch wie
sich die Gesamtkosten der Ma3nahmen zusammensetzten. Es sei zudem nicht erkennbar,
ob und in welcher Héhe fallige Instandsetzungsarbeiten erfolgten und ob deren Kosten ge-
man § 559 Abs. 2 BGB in Abzug gebracht wurden. Dies sei gemaf §§ 559 ff. BGB erforder-
lich. Denn der Mieter dirfe im Verfahren Uber die zulassige Miethdhe bei Mietbeginn beziig-
lich der Nachvollziehbarkeit und Nachprifbarkeit der umgelegten Kosten nicht schlechter
gestellt werden als es der Mieter sei, bei dem die Modernisierung wahren des bestehenden
Mietverhaltnisses erfolgt. Daher seien an den Vortrag der Vermieterseite ebenso hohe An-
forderungen zu stellen.?’® Die héchstens zuldssige Miete wurde daher nach dem Grundtat-
bestand der Mietpreisbremse anhand des Berliner Mietspiegels zuztiglich 10 Prozent ermit-
telt.

212 AG Lichtenberg, Urteil vom 4. Januar 2018 — 16 C 135/17.
213 AG NeuklIn, Urteil vom 21. Marz 2018 — 14 C 74/17.
2" AG Lichtenberg, Urteil vom 4. Januar 2018 — 16 C 135/17, Rn. 10, 48.
215 AG Neuksln, Urteil vom 21. Marz 2018 — 14 C 74/17.
2% AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17.
T NG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17, juris, Rn. 31.
"8 AG Charlottenburg, Urteil vom 31. August 2017 — 210 C 55/17, juris, Rn. 32.
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Die gegen das amtsgerichtliche, die hochstens zulassige Miete dann anhand des Berliner
Mietspiegels berechnende Urteil eingelegte Berufung zum LG Berlin?® hatte teilweise Erfolg.
Die durch das LG eigenstandig errechnete ortsibliche Vergleichsmiete sei auf Grundlage
des § 556e Abs. 2 BGB um einen anhand von §§ 559, 559b BGB ermittelten fiktiven Moder-
nisierungszuschlag zu erhdhen®®, da in Anbetracht der durch den Beklagten vorgelegten
Rechnungen und Energieausweise keine verninftigen Zweifel bestiinden, dass das nach
dem damaligen Stand der Technik 1959 errichtete Gebaude durch die Aufbringung einer

Warmedammung im Sinne des § 555b Nr. 1 BGB energetisch modernisiert wurde.?’

bb) Bestreiten des Eingreifens des § 556e Abs. 2 BGB

In einer Entscheidung des AG Wedding®®? hatte der Vermieter nach einer Riige des Mieters
dargelegt, dass er innerhalb von drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses Modernisie-
rungskosten auf die Wohnung aufgewendet hatte und hierzu eine Einsichtnahme in die ent-
sprechenden Belege eingerdumt. Ein einfaches Bestreiten dieser Angaben durch den Mieter
hielt das Gericht fur unerheblich. ,Es ware nur dann erheblich, wenn die Klagerin konkrete
Einwendungen dagegen nach Einsicht in die in dem Schreiben aufgefiihrten Rechnungen
erhoben hatte.“?®® Dariiber hinaus sei nicht aktenkundig, dass der Mieter tiberhaupt von der
angebotenen Einsicht Gebrauch gemacht oder diese gar verlangt habe. Insoweit erachtete

das Gericht die vom Vermieter dargelegten Modernisierungskosten fur mafgeblich.
c) Ausnahme flr erste Vermietung nach umfassender Modernisierung (§ 556f S. 2 BGB)

aa) Begriffsbestimmung der ,umfassenden Modernisierung®

Das AG Schéneberg®* wies eine Klage auf Riickzahlung einer als zu hoch geriigten Miete in
vollem Umfang ab. Die Begrenzung des § 556d Abs. 1 BGB sei im vorliegenden Fall nicht
anwendbar, weil der Tatbestand der umfassenden Modernisierung des § 556f S. 2 BGB er-
fullt sei. Zu deren Definition griff das Gericht auf die Gesetzesbegrindung zum MietNovG
zurtick, wonach eine Modernisierung dann umfassend ist, wenn sie einen solchen Umfang
aufweist, das eine Gleichstellung mit Neubauten gerechtfertigt erscheint.?®®* Wie die Geset-
zesbegrindung, stellte auch das AG hierbei auf mindestens ein Drittel des flr eine Neubau-
wohnung erforderlichen Aufwandes ab. Den Wert der durchschnittlichen Baukosten entnahm

es den Angaben des Statistischen Bundesamtes fur das Jahr 2016 fur Mietwohnungen in

219 G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17.
2801 G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17, juris, Rn. 28.
1| G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 64 S 199/17, juris, Rn. 10, 23.
22 AG Wedding, Urteil vom 28. August 2017 — 9 C 120/17.
283 AG Wedding, Urteil vom 28. August 2017 — 9 C 120/17.
24 AG Schoneberg, Urteil vom 8. September 2017 — 17 C 148/16.
285 BT-Drucksache 18/3121, S. 32.
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den neuen Bundeslandern und Berlin. Diese Schwelle sei im vorliegenden Fall selbst bei
Herausrechnung der mdglicherweise als Instandsetzungsarbeiten anzusehenden Malf3nah-

men Uberschritten.

Die Entscheidung wurde der 63. Zivilkammer des LG Berlin vorgelegt, welches die Berufung
jedoch zuriickwies.?®® Das AG habe sich im Rahmen einer Schitzung nach § 287 ZPO der

Daten des statistischen Bundesamtes als Schatzgrundlage bedienen dirfen.

bb) Bertcksichtigung von auf Instandhaltungsmalnahmen entfallenden Kosten

Des Weiteren beschéftigte sich das LG Berlin®’

ausfuhrlich mit der Frage, ob Kosten, die auf
Instandhaltungsmaflinahmen entfallen, mit in die Berechnung der fur § 556f S. 2 BGB mal}-
geblichen Modernisierungskosten einzustellen oder abzuziehen seien. In entsprechender
Anwendung des § 16 Abs. 3 S. 2 des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) sieht das Ge-
richt im Ergebnis Kosten fir InstandsetzungsmalRnahmen nicht als abzugsfahig an bzw. sieht

keine Notwendigkeit, diese Kosten abzuziehen.

Dies entspreche auch dem Gesetzeszweck des § 556f S. 2 BGB. Denn kommen die Kosten
der umfangreichen Instandhaltungsarbeiten den fir einen Neubau aufzuwendenden Kosten
gleich und wird durch die vor einem etwaigen Bezug durch Mieter vorgenommene Instand-
haltungsmaflnahme faktisch neuer Wohnraum geschaffen, entspreche die Ma3nahme den
mit § 556f S. 2 BGB verfolgten Zielen des Gesetzgebers. AuRerdem zieht die Kammer eine
Parallele zur Vornahme von Erneuerungen an nicht mangelhaften, sondern lediglich veralte-
ten Teilen einer Mietsache, wo die Kosten dieser MalRnahmen als Modernisierungskosten
Uber die Mieterhéhung nach § 559 BGB umlagefahig seien. Der Gedanke des Abzugspos-
tens nach § 559 Abs. 2 BGB fur eine regulare Modernisierungsmieterh6hung sei hier nicht
heranzuziehen, weil die Instandhaltungsmaflinahmen in derartigen Fallen zwingend vor dem
Beginn des Mietverhéltnisses durchgefuhrt werden. Nach enger Auslegung der §§ 556d ff.
BGB und da eine Ausweitung des § 556f S. 2 BGB Uber den Modernisierungsbegriff des §
559 BGB hinaus nicht veranlasst sei, seien die Kosten der gleichzeitig mit der Modernisie-

rung durchgefliihrten Instandsetzungsmaflnahmen nicht in Abzug zu bringen.

286 | G Berlin, Urteil vom 23. Oktober 2018 — 63 S 293/17.
27 |G Berlin, Urteil vom 23. Oktober 2018 — 63 S 293/17.
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8. Verstol gegen Anbietpflicht nach Eigenbedarfskiindigung (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

In einem Berufungsverfahren vor dem LG Berlin?®® beantragte der im erstinstanzlichen Ver-
fahren® auf Rdumung verklagte Mieter, die Eigenbedarfskiindigung wegen eines VerstoRes
gegen die sogenannte Anbietpflicht*® fiir unwirksam zu erkldren. Der Mieter fiihrte hierzu
aus, dass der Vermieter der Anbietpflicht nicht ordnungsgemal nachgekommen sei, weil er
eine Alternativwohnung angeboten habe, deren Mietpreis gegen § 556d Abs. 1 BGB versto-
Ren habe. Das LG warf zunachst die Frage auf, ob der Vermieter die im Moment der Kindi-
gung und des Anbietens der Alternativwohnung noch nicht in Kraft getretenen §§ 556d ff.
BGB zu berucksichtigen hatte oder zumindest nach Inkrafttreten zur Abgabe eines den
Preisvorgaben des § 556d Abs. 1 BGB entsprechenden neuerlichen Angebots verpflichtet
gewesen ware. Das Gericht musste Uber diese Fragen letztendlich nicht entscheiden, da die
verlangte Miete fur die Alternativwohnung jedenfalls aufgrund einer vom Vermieter dargeleg-
ten umfassenden Modernisierung dem Ausnahmetatbestand des § 556f S. 2 BGB unterlag

und der verlangte Mietpreis somit jedenfalls nicht unzulassig war.

9. Berucksichtigung der Mietpreisbremse bei Kiindigungswiderspruch (§ 574 Abs. 2 BGB)

In einem Berufungsverfahren vor der 67. Zivilkammer des LG Berlin®®’

gegen ein Urteil des
AG Mitte® hatte der Vermieter dem Mieter wegen Eigenbedarfs gekiindigt. Der Mieter wi-
dersprach der Kiundigung (§ 574 Abs. 1 BGB). Nach Auffassung des LG kdnnen dem Mieter
Beweiserleichterungen hinsichtlich der nachzuweisenden Harte zu Gute kommen, da die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen in Berlin ausweislich der Mietenbegrenzungsverordnung des Berliner Senats beson-
ders gefahrdet sei (vgl. § 574 Abs. 2 BGB).** Das LG verwies das Verfahren — unter ande-

rem zur erneuten Beweiserhebung — zurtick an das AG Mitte.
10. Mieterh6hungen bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 1 BGB)

a) Geltendmachung der §§ 556d ff. BGB nach erfolgter Mieterhéhung

In einem vor dem AG Neukdlin verhandelten Fall?®*

Mieters nach §§ 558 Abs. 1, 558a BGB erhoht. Die durch die Mieter beauftragte Rechts-

dienstleistungsgesellschaft rligte die ab der Mieterhdhung gezahlte Miete als nach den

wurde die Miete nach Zustimmung des

288 G Berlin, Urteil vom 1. Dezember 2016 — 67 S 323/16.
289 AG Mitte, Urteil vom 11. August 2016 — 27 C 12/16.
2% BGH, Urteil vom 14. Dezember 2016 — VIII ZR 232/15.
291 G Berlin, Urteil vom 25. Januar 2018 — 67 S 272/17.
292 AG Mitte, Urteil vom 9. August 2017 — 15 C 21/15.
9 | G Berlin, Urteil vom 25. Januar 2018 — 67 S 272/17, juris, Rn. 9.
294 AG Neukoln, Urteil vom 18. September 2018 — 14 C 69/18.
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§§ 556d ff. BGB liberhdht und klagte aus abgetretenem Recht?® auf Riickzahlung der zu viel

gezahlten Miete.

Das AG wies die Klage als unbegriindet ab. § 556d Abs. 1 BGB finde nur fur den Zeitpunkt
der Wiedervermietung Anwendung, betreffe demnach ausschlieRlich die Preisabrede bei
Abschluss des Mietvertrages. Der Schutzzweck, den durch die Marktlage ermoglichten
Raum von Mietsteigerungen bei Wiedervermietung zu begrenzen, sei bei einer nachtragli-
chen Mieterhéhung nach §§ 558 ff. BGB nicht einschlagig, da der Vermieter ohnehin nur
eine Zustimmung zur Mieterhdhung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen konne.
Stimme der Mieter der Mieterhdhung zu, gebe er zu erkennen, dass er die Miete auch fur
ortsublich halte bzw. mit ihr einverstanden sei. Da auch der Mieter aul3erhalb des Geltungs-
bereichs der §§ 556d ff. BGB, der einem Uberhdhten Mieterh6hungsverlangen zustimmt,
keinen weitergehenden Schutz genieldt, rechtfertige es auch der Schutzzweck der §§ 556d ff.
BGB nicht, demjenigen Mieter einen weitergehenden Schutz zu gewahren, der bereits vorher

eine Uberhohte Miete gezahlt und einer Mieterhohung zugestimmt hat.

b) Begrindung von Mieterh6hungsverlangen durch Mietspiegel einer vergleichbaren Ge-
meinde (§§ 558 Abs. 1, 558a Abs. 2 Nr. 1, Abs. 4 S. 2 BGB)

Existiert in einer Gemeinde kein Mietspiegel, kann sich ein Vermieter gemaR § 558a Abs. 4
S. 2 BGB zur Begrindung des Mieterhdhungsverlangens auf den Mietspiegel einer ver-

gleichbaren Gemeinde stltzen.

Der Vermieter einer Flensburger Wohnung stitzte sich im Rahmen seines Mieterhéhungs-
begehrens auf den Kieler Mietspiegel. Das durch den Mieter angerufene AG Flensburg®®
sah die Gemeinden Flensburg und Kiel nicht als vergleichbar an. Infolge dessen kdnne der
Mietspiegel der Stadt Kiel nicht auf Grundlage des § 558a Abs. 4 S. 2 BGB herangezogen

werden.

Die dagegen eingelegte Berufung wies das LG Flensburg®®” zuriick. Gegen die Vergleich-
barkeit kbnne bereits die Anwendbarkeit der Mietpreisbremse in den jeweiligen Gemeinden
angefiihrt werden.?®® So gelte fiir die Stadt Kiel die Mietpreisbremse aufgrund der entspre-

chenden Landesverordnung, fiir die Stadt Flensburg hingegen nicht.?*®

29 7u den diesbeziiglichen Fragestellungen, siehe Kapitel D.11.14.

2% AG Flensburg, Urteil vom 29. November 2017 — 68 C 84/17.
*7 |G Flensburg, Urteil vom 12. Juli 2018 — 1 S 1/18.
% | G Flensburg, Urteil vom 12. Juli 2018 — 1 S 1/18, juris, Rn. 4.
29 Weitere Ausfuhrungen zur Wirksamkeit der Landesverordnung machte das Landgericht nicht.
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11. Nutzungsersatzanspriiche (§ 546a Abs. 1 BGB)

Das LG Berlin®® entschied, dass fiir die Bemessung des Nutzungsentschadigungsanspruchs
in der Alternative der ortsiiblichen Miete die Regelungen der §§ 556d ff. BGB heranzuziehen
seien. Die ortsubliche Miete sei nicht anhand des fur Mieterh6hungen nach §§ 558 ff. BGB
geltenden Maldstabs zu bestimmen, sondern anhand der erzielbaren Marktmiete und daher
in Anbetracht der Belegenheit der Wohnung im Anwendungsbereich der §§ 556d ff. BGB
anhand der fur einen etwaigen Neuvertragsabschluss mafigeblichen Regelungen zur Miet-
preisbremse. Damit sei ein Aufschlag von 10 Prozent angemessen.*' Das LG &nderte damit
die erstinstanzliche Entscheidung des AG Charlottenburg®® ab, welches die zu zahlende
ortsubliche Miete allein anhand des Mietspiegels berechnete und einen Zuschlag von

10 Prozent nicht vornahm.

Mit dieser Entscheidung filhrte die Kammer die Rechtsprechung des BGH*® fort, nach der
die ortsubliche Miete nach § 546a Abs. 1 Alt. 2 BGB bei beendeten Wohnraummietvertragen
nicht nach Malgabe der auf laufende Mietverhaltnisse zugeschnittenen Regelung tuber Miet-
erhéhungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB), sondern anhand der
bei Neuabschluss eines Mietvertrages uUber die Wohnung ortstblichen Miete (Marktmiete) zu
bestimmen sei. Diese kann dem LG Berlin zufolge auch anhand der §§ 556d ff. BGB, dem-

nach mit dem hdchstens zuldassigen Mal}, angesetzt werden.

12. Mietkaution (§ 551 Abs. 1 BGB)

In einem durch das AG Neukdlin entschiedenen Fall** wurde die Barkaution auf Grundlage
einer durch den Mieter als zu hoch gertgten vereinbarten Miete berechnet und gezahlt. Das
AG stellte einen Verstol3 gegen die §§ 556d ff. BGB hinsichtlich der vereinbarten Miete fest
und gab daneben auch der Forderung auf anteilige Rlickzahlung der zu viel geleisteten Miet-
kaution statt. Die Vereinbarung Uber die Kaution verstol’e, soweit sie auf einem gem.
§§ 556d ff. BGB unwirksamen Teil der Mietpreisvereinbarung fulRe, gegen § 551 Abs. 1
BGB und sei daher unwirksam, sodass dieser Uberschieldende Betrag rechtsgrundlos erlangt
worden sei.*® Gegen das Urteil ist Berufung zur 65. Zivilkammer des LG Berlin eingelegt

worden®®, die Berufungsentscheidung steht noch aus.

%00 G Berlin, Urteil vom 17. Januar 2018 — 18 S 381/16.
1| G Berlin, Urteil vom 17. Januar 2018 — 18 S 381/16, juris, Rn. 9 f.
%92 AG Charlottenburg, Urteil vom 8. November 2016 — 225 C 6/16.
%93 BGH, Urteil vom 18. Januar 2017 — VIII ZR 17/16.
%% AG Neukolin, Urteil vom 16. August 2017 — 17 C 224/16.
%95 AG Neukolin, Urteil vom 16. August 2017 — 17 C 224/16, juris, Rn. 29.
%% | G Berlin — 65 S 217/17.
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13. Ersatz aulRergerichtlicher Rechtsverfolgungskosten

Unabhangig davon, ob es zu einem Gerichtsverfahren wegen des Ruckforderungsanspruchs
kommt oder ob bereits auRergerichtlich eine Einigung und Herabsetzung der Miete erzielt
wird, kénnen fur den Mieter Rechtsverfolgungskosten entstehen, die dieser oder derjenige,
an den der Anspruch ggf. wirksam abgetreten wurde, gegentiber dem Vermieter geltend ma-

chen kann.

a) Entstehung des Anspruchs

Einen solchen Anspruch auf Schadensersatz hat eine Rechtsdienstleistungsgesellschaft vor
dem AG Mitte®® eingeklagt. Das AG sah in dem Verlangen einer unzuldssig hohen Miete
einen Pflichtversto} des Vermieters. Es stellte dabei nicht auf die zwischen den Parteien
geschlossene aulergerichtliche Einigung und einvernehmliche Herabsetzung der Miete ab,
sondern fuhrte eine eigene Berechnung durch, die einen Versto3 gegen die §§ 556d ff. BGB
ergab.

Das AG Neukdlin®*® vertrat hingegen in einem Versaumnisurteil eine andere Auffassung. Ein
durch den Mieter beauftragtes Rechtsdienstleistungsunternehmen rigte in zwei Schreiben
im Abstand von einem halben Monat die Uberhdhte Miete und forderte den Vermieter zur
Auskunftserteilung auf. Im zweiten Schreiben wurden zudem aul3ergerichtliche Rechtsverfol-
gungskosten in Hohe von 729,33 € zzgl. Verzugszinsen aus abgetretenem Recht geltend
gemacht. Das AG gab diesem Anspruch nicht statt. Kosten fir die Erstmahnung kdnnten
ohnehin nicht verlangt werden. Aber auch die Kosten fur die weitere Tatigkeit des Unterneh-
mens seien nicht erstattungsfahig. Eine Pflichtwidrigkeit aufgrund des Verlangens einer
uberhohten Miete liege nicht vor, weil ein etwaiger Ruckerstattungsanspruch zunachst von
einer ordnungsgemafen Rige abhange. Mithin sei die ,auf eine zumindest teilweise unwirk-
same Mietzinsvereinbarung geleistete Miete grundsétzlich nicht erstattungsfahig®. Hinzu-
kommen musse, dass der Vermieter den Mieter Uber die zulassige Miethéhe und deren Vo-

raussetzungen vorsatzlich getauscht und ihn dadurch schuldhaft in die Irre gefihrt hat.

b) Schaden

Das AG Neukdlin beschied in drei Urteilen®* den geltend gemachten Anspruch auf Ersatz
aullergerichtlicher Rechtsverfolgungskosten eines Rechtsdienstleistungsunternehmens aus
abgetretenem Recht negativ. Die Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Rechtsdienstleis-

tungsunternehmens sahen vor, dass das Tatigwerden des Unternehmens grundsatzlich kos-

307 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17.
%% AG Neukdlin, Urteil vom 23. Mai 2018 — 13 C 1/18.
399 AG Neukdlin, Urteile vom 14. November 2017 — 8 C 165/17 — und 19. Dezember 2017 — 20 C
22/18 (8 C 181/17) — und 14. Marz 2018 — 17 C 130/17.
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tenfrei fur den Mieter sei. Indem aufgrund der Parteivereinbarung kein Anspruch auf Ersatz
der Rechtsanwaltskosten gegen den eigenen Auftraggeber entstehe, fehle es bereits an ei-
nem Schadensposten des Mieters, den er ersetzt verlangen kdnne, sodass auch kein Scha-

densersatzanspruch bestehe, der abgetreten werden konne.

Die entgegengesetzte Argumentation vertrat die 65. Zivilkammer des LG Berlin in einem Be-
rufungsverfahren gegen ein anderes Urteil des AG Neukdlin.*'° Es sei fiir den Schadenser-
satzanspruch nicht maR3geblich, dass die Klagerin dem Mieter die Forderung im Innenver-
haltnis erlassen und sich an Erflllungs statt habe abtreten lassen. Im maligeblichen Zeit-
punkt der Abtretung bestand der Freistellungsanspruch gegen den Vermieter. Dieser sei
infolge der Abtretung zwar im Innen-, nicht aber im Auflenverhaltnis erloschen. Der Haf-
tungsmalistab im AuRenverhaltnis dndere sich nicht dadurch, dass die Klagerin auf den Re-
gress gegeniber der Zedentin verzichtet, denn es ergebe sich kein Anhaltspunkt daflr, dass
damit die von der Zedentin im Zeitpunkt der Abtretung bestehende rechtliche Position bzw.

Forderung gegenuber der Beklagten im Au3enverhaltnis aufgegeben werden sollte.

c) Erforderlichkeit der Rechtsverfolgungskosten

Das AG Mitte®"! hielt die Kosten der Verfolgung von Anspriichen aus der Mietpreisbremse
durch einen Rechtsbeistand nicht fur erforderlich und zweckmafig und sah sie daher nicht
als ersatzfahig an.*'? Die Abwicklung der Anspriiche stelle sich als einfach dar. Die Ermitt-
lung der ortsublichen Vergleichsmiete fur die Wohnung sei aus dem Uber das Internet 6ffent-
lich zuganglichen Berliner Mietspiegel muhelos auch einem durchschnittlich bewanderten
Mieter méglich gewesen.®"® Gerade deshalb habe der Gesetzgeber auch den Auskunftsan-
spruch gem. § 556g Abs. 3 S. 1 BGB dort eingeschrankt, wo eine Selbstbeschaffung der
Informationsgrundlage nicht aus allgemein zugénglichen Quellen méglich ist.*™ Soweit es
um die Ausnahmetatbestande gehe, stelle der Gesetzgeber mit dem Auskunftsanspruch ein
Instrument zur Verfiigung, welches Ermittlungen des Mieters nicht erfordere.*’® Der Gesetz-
geber habe dem Wohnungsmieter auch im vergleichbaren Fall der Zustimmung zu einem
Mieterh6hungs-Zustimmungsverlangen nach § 558a BGB ebenfalls keinen Rechtsbeistand
per Gesetz zugeordnet.*'® Der Gesetzgeber habe sich schlieRlich auch dafiir entschieden,

die deutlich kompliziertere Einkommenssteuererklarung durch den durchschnittlichen Ein-

%1% |G Berlin, Urteil vom 22. August 2018 — 65 S 83/18 als Berufungsentscheidung gegen AG Neu-
kolln, Urteil vom 14. Marz 2018 — 17 C 130/17.
31T AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17.
%12 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 42 ff.
13 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 20.
1% AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 45.
15 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 51.
%18 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 46.
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kommensbezieher selbst anfertigen zu lassen.*'” Nichts anderes kénne fiir den Riickforde-
rungsanspruch selbst gelten. Hierfir misse der Wohnungsmieter allein den Differenzbetrag
zwischen der vereinbarten und der auf Grundlage der ermittelten &rtlichen Vergleichsmiete
zzgl. 10 Prozent hochstens gesetzlich zuldssigen Miete berechnen und mit den gem. § 556g
Abs. 2 S. 1 BGB maRgeblichen Zeitabschnitten multiplizieren.>'®

Schliellich kénne der Mieter auch gem. § 556g Abs. 2 BGB selbst rligen, da hierfir auch ein
unjuristisch-laienhaftes Schreiben ausreiche. Die Darlegung von Tatsachen im Sinne des
§ 5569 Abs. 2 S. 2 BGB sei einem durchschnittlichen Mieter zuzumuten.®'

Insbesondere unter dem Gesichtspunkt der Schadensminderungspflicht (§ 254 Abs. 2 S. 1
BGB) sei es fur einen ,verobjektivierten und vernunftigen Vermieter® tGberraschend, sogleich
mit Rechtsverfolgungskosten in nicht unerheblicher Hohe konfrontiert zu werden.*?°

Diese Auffassung des AG wurde durch die 67. Zivilkammer des LG Berlin als Berufungs-

instanz bestatigt.**'

Eine der Auffassung des AG Mitte diametral entgegenstehende Argumentation verfolgte das
AG Lichtenberg®?. Es urteilte, dass die Schwierigkeiten, die sich bei der Umsetzung der
Mietpreisbremse ergaben, dem Mieter nicht allein und ohne rechtlichen Beistand auferlegt
werden kénnen. Insbesondere bei der Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete stellten
sich die Anspriche nicht als einfache Fallkonstellation dar, die der Mieter allein durchzuset-
zen vermoge.** Die Durchsetzung von Riickforderungsanspriichen sei aufgrund der regel-
maRig zunachst geltend zu machenden Auskunftsanspriche und aufgrund des erforderli-

chen Riigeschreibens ,rechtlich anspruchsvoll.*?*

Ahnlich entschied auch die 65. Zivilkammer des LG Berlin im Juni**® sowie Oktober 2018%%.
~Angesichts des Umstandes, dass die Regelungen der §§ 556d ff. BGB seit ihrer Einflhrung
medienwirksam diskutiert werden®, misse der Mieter damit rechnen, ohne sachkundige Un-
terstiitzung nicht an sein Ziel zu gelangen.**’ Der durchschnittliche Mieter sei nicht problem-

erfahren und routiniert, sein Vorgehen habe demnach geringere Erfolgsaussichten, sodass

7 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 47.
%8 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 48 f.
%1% AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 52.
320 AG Mitte, Urteil vom 25. April 2018 — 9 C 295/17, juris, Rn. 54.
321 |G Berlin, Beschluss vom 26. Juli 2018 — 67 S 157/18, juris, Rn. 22 f.
322 AG Lichtenberg, Urteile vom 4. Januar 2018 — 16 C 135/17 und vom 6. Juni 2018 — 11 C 35/18.
323 AG Lichtenberg, Urteil vom 4. Januar 2018 — 16 C 135/17, juris, Rn. 58.
%24 AG Lichtenberg, Urteil vom 6. Juni 2018 — 11 C 35/18.
%25 | G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 47.
36| G Berlin, Urteil vom 10. Oktober 2018 — 65 S 137/18.
%27 LG Berlin, Urteile vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 47, und vom 10. Oktober 2018 — 65 S
137/18.
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das zeitintensive und aufwendige Vorgehen nicht vorrangig durch den Mieter selbst geleistet

werden miisse.’?®

14. Abtretbarkeit

Bedienten sich Verbraucher Rechtsdienstleistungsgesellschaften, insbesondere sog. Legal-
Tech-Unternehmen, um ihr eigenes finanzielles Risiko zu reduzieren, stellten sich Fragen zur
Wirksamkeit der Abtretung von Anspriichen aus der Mietpreisbremse. Die Mehrheit der vor-
liegenden Entscheidungen sahen die Abtretungen als rechtswirksam an. Allerdings wurde
durch einige Gerichte eine Abtretbarkeit der Anspriche aus der Mietpreisbremse mit unter-

schiedlichen Begrindungen verneint.

a) Bestimmtheit

Das AG KéIn*® lehnte die Abtretung eines Riickzahlungsanspruchs aufgrund zu viel gezahl-
ter Miete als nicht bestimmt genug ab. Nach der Abtretungserklarung sollten Ruckzahlungs-
anspriche entfallend auf ,vier Mieten“ abgetreten werden. Nach Ansicht des Gerichts ist
offen, um welche Mieten es sich dabei handelte. Die Bestimmbarkeit der abgetretenen For-
derungen miusse sich aus Griinden des Schuldnerschutzes unmittelbar aus der Abtretungs-
erklarung ergeben, andernfalls bestiinde ein erhebliches Missbrauchsrisiko. Im konkreten

330

Verfahrensgang wurde Berufung zum LG KoIn™" eingelegt, uber die noch nicht entschieden

wurde.

Anderer Auffassung war das LG Berlin in einer Berufungsentscheidung®®' gegen ein Urteil
des AG Tempelhof-Kreuzberg®®?. Auch hier ging es um die Abtretung von Riickzahlungsan-
spruchen bzgl. zu viel gezahlter Miete beschrankt auf ,vier Monatsmieten®. Die Auslegung
der von Abtretendem und Abtretungsempféanger abgegebenen Erklarungen ergebe, dass
sich die Abtretung auf die vier zuerst entstehenden Riickzahlungsanspriiche beziehen soll-
te.?* Insoweit bestehe die iibereinstimmende Interessenlage, den Zeitraum der Weiterzah-
lung einer vermeintlich iberhéhten Miete kurz zu halten. Dabei komme es auch nicht auf den

Horizont des Schuldners an, sondern allein auf Zedenten und Zessionar.>**

Dass die Rickforderungsanspriche mit der Rige erst entstlinden, steht der Abtretung auch

nach Ansicht der 65. Zivilkammer des LG Berlin nicht entgegen, denn fir die antizipierte Ab-

%28 |G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 47.
%29 AG Kéln, Urteil vom 20. Oktober 2017 — 211 C 198/17.
%0 | G Kéln, 1S 289/17.
% |G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18.
%2 AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 16. Januar 2018 — 24 C 153/17.
%33 | G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 58 f.
%% LG Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 62.
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tretung sei lediglich die hinreichende Bestimmbarkeit der Anspriiche erforderlich.** Dies sei
bei Ansprtichen in Zusammenhang mit der Mietpreisbremse der Fall, da die Anspriche sach-
lich begrenzt seien und sich die Abtretung inhaltlich ausschlieRlich auf die einem Mieter we-
gen einer betragsmaRig bestimmbaren Uberschreitung der nach dem Gesetz hdchstzuléssi-
gen Miete zustehenden Anspriiche beziehen kénne.** Auch seien die Riigemdglichkeit und
das Auskunftsverlangen Ubertragbar, da es sich hierbei um zur effektiven Geltendmachung
von Riuckforderungsansprichen erforderliche Nebenanspriiche handele, vergleichbar der
Falligkeitskindigung, Fristsetzungs- und Genehmigungsbefugnissen, Ricktritt, Widerruf oder

auch sonstigen Anspriichen auf Auskunft.**’

b) Abtretungsverbot nach § 399 Alt. 1 BGB — inhaltliche Veranderung des Anspruchs

In der Berufungsbegriindung gegen das Urteil des AG Tempelhof-Kreuzberg®*® argumentier-
te der beklagte Vermieter, die Abtretung verstof3e aufgrund einer damit verbundenen Inhalts-
anderung gegen § 399 Alt. 1 BGB. Zum einen verandere sich der Inhalt des Auskunftsan-
spruchs, wenn die Vermieterseite zur Auskunft sowohl gegentiber dem Dritten als auch un-
mittelbar gegenliber dem Mieter verpflichtet sei. Zum anderen wandle sich der der Mietpartei
zustehende Freistellungsanspruch bezuglich der fur den Dritten anfallenden Kosten gegen-

Uber dem Vermieter infolge der Abtretung in einen Zahlungsanspruch.

Die 66. Zivilkammer des LG Berlin®* folgte dieser Argumentation nicht. Der Dritte sei mit der
vollumfanglichen Durchsetzung der Anspriche beauftragt worden, sodass die Auskunft allein
an ihn erteilt werden musse. Der Dritte sei wiederum gegenuber dem Mieter im Rahmen ei-
nes Rechtsanspruchs (§ 666 BGB) verpflichtet, die Informationen weiterzuleiten.**° Der Ein-

wand der doppelten Auskunftspflicht greife damit nicht.

Auch im Hinblick auf § 399 Alt. 1 BGB bestehen nach Ansicht der 65. und 66. Kammer des
LG*" der Abtretung keine Bedenken, wenn der Freistellungsanspruch gerade an den Glau-
biger der zu tilgenden Schuld abgetreten wird. Der Vermieter zahlt somit unverandert an den

klagenden Dritten, nur dass dieser nicht mehr Dritter sei, sondern neuer Gléiubiger.342

%% | G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 35.
%% | G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 35.
%37 |G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 37 ff.
%% |G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18 als Berufungsverfahren gegen AG Tempelhof-
Kreuzberg, Urteil vom 16. Januar 2018 — 24 C 153/17.
%39 | G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18.
%9 |G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 65.
%1 LG Berlin, Urteile vom 13. August 2018 — 66 S 18/18 und vom 22. August 2018 — 65 S 83/18.
%2 |G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 66.
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c) Unwirksamkeit der Abtretung nach § 134 BGB

Die Amtsgerichte Tempelhof-Kreuzberg®*® und Spandau®*** sowie die 63. und 67. Zivilkam-
mer des LG Berlin**® haben die Abtretung von Anspriichen aus der Mietpreisbremse an eine
Rechtsdienstleistungsgesellschaft wegen eines VerstolRes gegen §§ 2 Abs. 2, 5 Abs. 1, 10
Abs. 1 S. 1 Nr. 1 des Rechtsdienstleistungsgesetzes (RDG) i. V. m. § 134 BGB fur unwirk-

sam gehalten.

Die erlaubte Tatigkeit eines Rechtsdienstleisters erstrecke sich lediglich auf die ,Forde-
rungseinziehung®. Diese setze die Existenz eines Anspruchs voraus. Der Ruckforderungsan-
spruch des Mieters entstehe jedoch erst nach Tatigwerden der Gesellschaft mit Abgabe der
Ruge. Daher werde nicht ein bereits existenter Anspruch durchgesetzt, sondern dieser
durchzusetzende Anspruch erst geschaffen.**® Es handele sich auch nicht um ein Tatigwer-
den in Bezug auf einen kinftig entstehenden Anspruch, da erst durch die vom Vermieter zu
erteilenden Auskiinfte ein Rlckschluss darauf gezogen werden koénne, ob Uberhaupt ein
Riickforderungsanspruch bestehe.*” Diese Anspruchsbegriindung sei schlieRlich auch nicht

mit einer bloRen Falligstellung vergleichbar.>*®

Auch sei die erforderliche Sachkunde unzureichend®®, da die Besonderheiten auf dem
~opezialgebiet des Mietpreisrechts® die Anspruchsdurchsetzung als ,Uberdurchschnittlich
komplex“ darstellten, diese Besonderheiten im Rahmen des Sachkundeerwerbs flr die In-

kassolizenz aber gerade nicht vermittelt wiirden.**
Anders urteilten die 65. und die 66. Zivilkammer des LG Berlin®".

Der ,Einzug von Forderungen® im Sinne des § 2 Abs. 2 RDG sei nicht auf das Entgegen-

nehmen des zur Erfilllung filhrenden Geldbetrages beschrankt.**? Er erfasse vielmehr auch

3 AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteile vom 16. Januar 2018 — 24 C 153/17, vom 22. Februar 2018 — 18
C 148/17 und vom 4. April 2018 — 19 C 277/17.
¥4 AG Spandau, Urteile vom 30. Oktober 2018 — 11 C 99/17 und vom 29. November 2018 — 3 C
224/18. Gegen das Urteil vom 30. Oktober 2018 wurde Berufung zum LG Berlin (63. ZK) mit Akten-
zeichen 63 S 384/18 eingelegt.
%5 |G Berlin, Urteil vom 28. August 2018 — 63 S 1/18 und Beschluss vom 26. Juli 2018 — 67 S 157/18.
%8 |G Berlin, Urteil vom 28. August 2018 — 63 S 1/18; LG Berlin, Beschluss vom 26. Juli 2018 — 67 S
157/18, juris, Rn. 9; AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 16. Januar 2018 — 24 C 153/17, juris, Rn.
35; AG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 4. April 2018 — 19 C 277/17, juris, Rn. 31.
#TAG Tempelhof-Kreuzberg, Urteil vom 16. Januar 2018 — 24 C 153/17, juris, Rn. 36.
%8 |G Berlin, Urteil vom 28. August 2018 — 63 S 1/18.
%9 |G Berlin, Beschluss vom 26. Juli 2018 — 67 S 157/18, juris, Rn. 10-13.
%0 | G Berlin, Beschluss vom 26. Juli 2018 — 67 S 157/18, juris, Rn. 12.
%7 LG Berlin, Urteile vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, vom 13. August 2018 — 66 S 18/18 und vom 22.
August 2018 — 65 S 83/18.
%2 |G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 34; LG Berlin, Urteil vom 13. August
2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 29, 55.
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die rechtliche Prifung und Bewertung der Forderungen und der fur ihren Bestand rechtser-

heblichen Umstande.*®

Eine daruber hinausgehende rechtliche Beurteilung werde noch nicht durch die Einordnung
in den Mietspiegel vorgenommen, da es sich hierbei um einen schlichten Abgleich zwischen
den Datensatzen einer Datenbank mit den vom Nutzer der Internetseite des Rechtsdienst-

leisters bereitgestellten Informationen handele®*.

Die Wirkungen der Ruge stellten keine Rechtswahrnehmungen dar, deren Ergebnis mit den
Gefahren eines rechtskréftigen Urteils vergleichbar seien®®, sodass dies einer Durchfiihrung
durch eine Rechtsdienstleistungsgesellschaft entgegenstiinde. Darlber hinaus sei die Sach-

kunde der Inkassodienstleister zur Wahrnehmung der Tatigkeit geniigend.>*®

Gegen das Urteil der 66. Zivilkammer des LG Berlin vom 13. August 2018 ist Revision zum
BGH*’ eingelegt worden. In Anbetracht dessen bleibt die weitere Entwicklung in der Recht-

sprechung abzuwarten.

15. Raumungsfristen (§ 721 | ZPO)

Die durch die beklagten Mieter gegen ein Urteil des AG Wedding®® zum LG Berlin eingeleg-
te sofortige Beschwerde beschaftigte sich mit der Angemessenheit der Raumungsfrist. Der
Vermieter klagte vor dem AG Wedding erfolgreich auf Raumung der Wohnung. Die beklag-
ten Mieter hatten angeflihrt, dass sie als Bezieher staatlicher Transferleistungen auf dem
angespannten Berliner Mietwohnungsmarkt keine realistische Chance auf eine Anmietung
von Ersatzwohnraum hatten. Der Antrag der Mieter auf Verlangerung der Raumungsfrist
wurde durch das AG jedoch abgelehnt, weil sich die Mieter nicht rechtzeitig und hinreichend

intensiv um Ersatzwohnraum gekimmert hatten.

Dieses amtsgerichtliche Urteil wurde auf die sofortige Beschwerde zum LG Berlin®**® hin auf-
gehoben und die Sache an das AG zur anderweitigen Behandlung zurlickverwiesen. Denn
das AG habe nicht allein die besondere personliche und wirtschaftliche Situation der Beklag-
ten zu berucksichtigen, sondern auch, in wieweit den Beklagten Beweiserleichterungen zu
Gute kommen, weil die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen ausweislich der Mietenbegrenzungsverordnung des Landes

Berlin besonders gefahrdet ist.

%53 | G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 18, 28.
%% |G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 26.
%% | G Berlin, Urteil vom 13. August 2018 — 66 S 18/18, juris, Rn. 52.
%% | G Berlin, Urteil vom 20. Juni 2018 — 65 S 70/18, juris, Rn. 32.
%7 Dort Aktenzeichen VIII ZR 275/18.
%% AG Wedding, Urteil vom 5. Mérz 2018 — 21b C 74/17.
%9 LG Berlin, Beschluss vom 5. April 2018 — 67 T 40/18.
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IV. Ergebnis

Die dargestellten Entscheidungen zeigen, dass die Regelungen zur Mietpreisbremse fur die
betroffenen Mieterinnen und Mieter tatsachliche und spurbare Auswirkungen auf die Mieth6-
he haben und fur die gerichtliche Anwendung bislang keine unlésbaren Schwierigkeiten er-

zeugten.

In Bezug auf die Miethdhe konnte sich die Uberwiegende Zahl der Mieter erfolgreich zur
Wehr setzen und einen niedrigeren Mietpreis durchsetzen. Die zu zahlende Miete wurde
dabei zwischen circa 25,00 € und circa 650,00 € monatlich nach unten korrigiert. Das ent-
sprach einer Senkung des jeweiligen monatlichen Mietzinses von 4,6 Prozent bis 47,4 Pro-
zent. Entsprechend der Gesetzesbegriindung kénnen Vermieter also auch in Gegenden, in
denen eine angespannte Marktlage herrscht, nicht unbegrenzt von dieser profitieren. Den
Mietern steht mit den §§ 556d ff. BGB eine rechtliche Grundlage zur Verfiigung, um die Sen-
kung der Miete zu bewirken. Mitunter fanden Ausnahmetatbestdnde Anwendung, die eine
Senkung entweder verhinderten oder auf ein geringeres als das beantragte Mafl} begrenzten.
Die Uberwiegende Mehrheit der Entscheidungen flhrte jedoch zu einer splirbaren Mietpreis-

senkung fur die Mietparteien.

Nach den die §§ 556d ff. BGB praktisch anwendenden Entscheidungsbegrindungen erwei-
sen sich die durch das MietNovG eingefligten Vorschriften zur Miethéhe als hinreichend klar
und verstandlich. Die Gerichte wenden in ihrer Begrindung nachvollziehbar und ohne die
Notwendigkeit umfassender Auslegung die Vorgaben der §§ 556d ff. BGB an. Lediglich im
etwas komplexeren Fall der moglichen Umgehung der Mietpreisbremse durch Eintritt in ein
bestehendes Mietverhaltnis war eine analoge Anwendung erforderlich. War eine Auslegung
der einschlagigen Normen notwendig, so erfolgte diese tUberwiegend unter Zuhilfenahme der
Gesetzesbegriundung. So etwa bei der Definition der umfassenden Modernisierung in § 556f
S. 2 BGB oder bei der Feststellung der relevanten Zeitpunkte, auf die fir die Anwendbarkeit
der §§ 556d ff. BGB oder die Bemessung der ortsiblichen Vergleichsmiete abzustellen war.

Daruber hinaus lieBen sich Auslegungs- oder Interpretationsschwierigkeiten nicht feststellen.

Im Rahmen der Geltendmachung von Ansprichen unmittelbar aus den Regelungen zur
Mietpreisbremse stellten sich Fragen der Anwendbarkeit und der vorvertraglichen Pflichten
der Vertragsparteien. Sofern die Klager Anspriche aus den §§ 556d ff. BGB herleiteten, war
fur die Frage der generellen Anwendbarkeit der Zeitpunkt des Vertragsschlusses mal3geb-
lich, fur die Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete nach § 556d Abs. 1 BGB war jedoch
auf den Zeitpunkt des Beginns des Mietverhaltnisses abzustellen. Die Rechtsprechung kam
ebenfalls zu dem Ergebnis, dass ein Mieter, der die Uberhdhte Miete zu Beginn des Ver-
tragsschlusses bereits kennt, keine vorvertraglichen Aufklarungspflichten verletzt und damit
das Berufen auf die §§ 556d ff. BGB nicht treuwidrig erfolgt.
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Sofern die Urteile Feststellungen zur vorgerichtlichen Handhabung der Normen durch die
Parteien bzw. deren Anwalte treffen, sind nur geringe Anwendungsschwierigkeiten festzu-
stellen. Diese betreffen vorwiegend die korrekte Einordnung in den Mietspiegel, wo es mitun-
ter zu geringen Abweichungen von der spater durch die Gerichte ermittelten Miethéhe kam.
An die qualifizierte Rige stellten die Gerichte nur geringe Anforderungen. Eine Einordnung
der Wohnung anhand 6&ffentlich zuganglicher Quellen, etwa dem Mietspiegel, wurde als aus-
reichend angesehen. Rechen- oder Eingruppierungsfehler waren fur die Wirksamkeit der
Ruge nach Auffassung der Gerichte unbeachtlich. Im Hinblick auf das Auskunftsverlangen
stellten die Gerichte lediglich fest, dass der Vermieter nur so weit verpflichtet ist, Auskunft zu
erteilen, wie eine Aufforderung durch die Mieterseite erfolgte. Grenzt der Mieter seinen Aus-
kunftsanspruch gegentber dem Vermieter bereits auf bestimmte Umstande ein, muss der
Vermieter auch nur diesbezlglich Auskunft erteilen. Wird eine Klage allein auf die Erteilung
der Auskunft gerichtet, dann ist der fur die Berufungsvoraussetzungen maf3gebliche Streit-

wert nach dem wirtschaftlichen Interesse an der Auskunftserteilung zu bemessen.

Auch in anderen Regelungsbereichen spielten die Regelungen zur Mietpreisbremse eine
Rolle. Eingeleitet Gber die §§ 556d ff. BGB stellten sich mitunter Auslegungsfragen beziglich
verwandter bzw. in Bezug genommener Regelungen, die durch die Gerichte jedoch mehr-
heitlich souveran durch Heranziehung von Wortlaut und Normtelos beantwortet werden
konnten. Es ging darum, ob eine Malinahme als Modernisierung im Sinne des § 555b BGB
oder als Erhaltungsmalinahme im Sinne des § 555a Abs. 1 BGB anzusehen ist, also darum,
ob ein Ausnahmetatbestand von den Regelungen der Mietpreisbremse greift. Ubertragen
wurde § 556d Abs. 1 BGB ebenfalls auf eine Nutzungsentschadigung des Vermieters nach §
546a Abs. 1 Alt. 2 BGB. Macht der Vermieter einen Nutzungsentschadigungsanspruch in
Hohe der ortsublichen Miete geltend, kann zur Ermittlung dieses Wertes die Regelung des §
556d Abs. 1 BGB herangezogen werden. Auch in Bezug auf Mietsicherheiten zeigten sich
Auswirkungen der Einfuhrung der §§ 556d ff. BGB. Eine auf Grundlage einer nach §§ 556d
ff. BGB unzulassig hohen Miete berechnete und durch den Mieter gezahlte Mietsicherheit
(Kaution) sei demnach bei einer Absenkung der Miete nach § 556g Abs. 1 BGB i. V. m. §
812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 BGB ebenfalls anteilig zu erstatten, da ein Verstol gegen § 551 BGB

in Hohe der Differenz zwischen zulassigem und vereinbartem Mietpreis vorliege.

Ob auBergerichtliche Rechtsverfolgungskosten in Bezug auf die Anspriche aus der Miet-
preisbremse Uber das Schadensersatzrecht ersatzfahig sind, wurde unterschiedlich beurteilt.
Die vorliegenden Entscheidungen deuten jedoch mehrheitlich in die Richtung der Ersatzfa-
higkeit.

Als uneinheitlich hat sich die Rechtsprechung im Hinblick auf die Frage der Wirksamkeit ei-

ner Abtretung von Ansprichen aus der Mietpreisbremse an Rechtsdienstleistungsgesell-
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schaften aufgrund von § 134 BGB erwiesen. Es bleibt, insbesondere vor dem Hintergrund
der eingelegten Revision®*®°, auch hier die weitere Entwicklung in der Rechtsprechung abzu-

warten.

%0 Revision gegen die Entscheidung des LG Berlin vom 13. August 2018 — 66 S 18/18 zum BGH, dort
Aktenzeichen VIII ZR 275/18.
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E. Ergebnisse

I. Zusammenfassung

Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Die Mehrheit der vorliegenden Gerichtentscheidungen halt die mietpreisbegrenzen-
den Vorschriften der §§ 556d ff. BGB fur verfassungsgemal oder wirft diese Frage
nicht auf. Lediglich die 67. Zivilkammer des LG Berlin hat dem BVerfG zwei Verfah-
ren nach Art. 100 Abs. 1 GG zur Prifung vorgelegt. Der in den Vorlagebeschlissen
geaulerten Rechtsauffassung sind andere Spruchkoérper bzw. Gerichte entgegenge-
treten. Die Mehrheit der amtsgerichtlichen Entscheidungen geht weiterhin davon aus,
dass die §§ 556d ff. verfassungskonform sind und sieht keine Notwendigkeit, im Hin-
blick auf das Verfahren vor dem Bundesverfassungsgericht die eigenen Verfahren
auszusetzen. MaRgeblich diejenigen Amtsgerichte, deren Berufungskammer die
Zweifel erhebende 67. Zivilkammer des LG Berlin ist, haben ihre Verfahren ausge-

setzt.

In der Mehrheit der vorliegenden Sachentscheidungen konnten sich Mieter erfolg-
reich gegen unzulassig hohe Mieten zur Wehr setzen. Die Hohe der Miete wurde sei-
tens der Gerichte um ca. 25,00 bis ca. 650,00 € pro Monat herabgesetzt. Das ent-
spricht einer Senkung der Miete zwischen 4,6 Prozent und 47,4 Prozent der im Miet-

vertrag angegebenen Miete.

Zu viel entrichtete Miete konnte entsprechend § 556g Abs. 1 S. 2 BGB i. V. m.
§ 812 BGB zuruckverlangt werden. Hierbei wurden seitens der Gerichte nur mafR3-
volle Anforderungen an die Rigepflicht des § 556 Abs. 2 S.1 BGB gestellt. Rechen-
fehler oder die Ermittlung einer fehlerhaften ortsiiblichen Vergleichsmiete waren fir
die Wirksamkeit der Rlige unbeachtlich. Die Gerichte setzten lediglich voraus, dass

sich aus der Ruge die Ernstlichkeit des Vorbringens ergibt.

Besondere Auslegungs- oder Interpretationsschwierigkeiten lassen sich den Ent-
scheidungsgrinden der veroffentlichten Urteile und Beschlisse nicht entnehmen.
Sofern die Entscheidungen Feststellungen zum vorgerichtlichen Geschehen treffen,
lassen sich auch seitens der Parteien und ihrer Vertreter keine bzw. nur geringe An-
wendungsschwierigkeiten feststellen. Lediglich die Ermittlung des richtigen zeitlichen
Bezugspunktes fur die Anwendbarkeit der §§ 556d ff. BGB und die Ermittlung der
richtigen ortstblichen Vergleichsmiete bereiteten vereinzelt Probleme. So kam es
mitunter zu Falscheinschatzungen bzgl. der Anwendbarkeit der §§ 556d ff. BGB so-

wie zu Falscheinordnungen in den richtigen Mietspiegel oder gar in den falschen
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Mietspiegel. Diese Fehler spiegelten sich zwar mitunter auch in der Ruge wider, wur-
den jedoch durch die Gerichte nicht als erheblich genug eingestuft, um die Rige als

nicht mehr qualifiziert anzusehen.

Il. Was die Untersuchung nicht leisten kann

Die Aussagekraft der Untersuchung bleibt naturgemaf auf die veréffentlichten bzw. die dem
BMJV bekannten Gerichtsentscheidungen und die ihnen zugrunde liegenden Sachverhalte

begrenzt.

Es lassen sich auf dieser Grundlage keine Aussagen darlber treffen, wie sich die miet-
preisdampfenden Vorschriften der §§ 556d ff. BGB in der Flache ausgewirkt haben oder ob

es zu Schwierigkeiten in der praktischen auf3ergerichtlichen Anwendung kam.

Insbesondere konnten Unklarheiten in der Rechtsanwendung oder Probleme bei der Ermitt-
lung der zulassigen Miethéhe, einschliellich der ortstblichen Vergleichsmiete, die Mieterin-
nen und Mieter von einer Auseinandersetzung mit dem Vermieter oder gar einer Klage ab-

gehalten haben.

Aufgrund der Anonymisierung der veroffentlichten und der weiteren, hier besprochenen, Ent-
scheidungen lasst sich auch Uber die agierenden Personen keine Aussage treffen. Es bleibt
offen, ob auf Vermieterseite ein privater Vermieter bzw. eine private Vermieterin steht, oder
ob es sich um eine gréliere Immobilienverwaltungsgesellschaft handelt. Auch darlber, ob es
sich bei den in lhrem Rechtsstreit erfolgreichen Mieterinnen bzw. Mietern um Familien, ge-
ring- oder gut verdienende, altere oder jingere Menschen handelt, lassen sich allenfalls ein-

zelfallbezogene Aussagen treffen.

Die Gesamtzahl der gerichtlich entschiedenen und anhangigen Verfahren als auch deren
Ausgang bleibt offen. Da es den Prozessbeteiligten und Spruchkorpern freisteht, ob eine
Entscheidung zur Verdffentlichung gegeben wird oder nicht, kénnen auch keine Ruckschlis-
se daraus gezogen werden, dass etwa aus Bremen, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz,
Schleswig-Holstein und Thiringen bislang keine diesbezuglichen Entscheidungen veroffent-
licht sind, obwohl auch dort eine Landesverordnung zur Bestimmung von Gebieten mit ange-

spannten Wohnungsmarkt existiert.

Ebenso besteht keine Kenntnis darlber, in wie vielen Fallen ein gerichtlicher Vergleich zwi-
schen Mieterinnen bzw. Mietern und Vermieterinnen bzw. Vermietern geschlossen werden

konnte.
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Bewertung

1.

Die Mietpreisbremse ist ein geeignetes Mittel, das Ansteigen der Mietpreise -
zumindest im Einzelfall - aufzuhalten. Voraussetzung hierfiir ist, dass Mieterin-

nen und Mieter von diesem Instrument Gebrauch machen.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass in den Fallen, in denen die Mietpreisbremse zur
Anwendung kam, der Mietzins gesenkt werden konnte. Die Gerichte korrigierten die
zu zahlenden Mieten um einen Betrag zwischen ca. 20,00 € bis ca. 650,00 € pro Mo-
nat nach unten. Die §§ 556d ff. BGB stellen somit sicher, dass Vermieter auch in Ge-
bieten mit angespannten Wohnungsmarkt nicht unbegrenzt hohe Mieten erhalten und
behalten kdnnen. Mieterinnen und Mieter, die sich aktiv mit der zulassigen Miethdhe
auseinandersetzen und ggf. gewillt sind, dies gerichtlich durchzusetzen, finden in den
§§ 556d ff. BGB eine ausreichende Grundlage, um sich erfolgreich gegen Gberhdhte

Anfangsmieten zur Wehr zu setzen.

Eine gesetzliche Hochstgrenze fiir Wiedervermietungsmieten wird von den Ge-

richten ganz liberwiegend als mit dem Grundgesetz vereinbar angesehen.

Die Uberwiegende Anzahl der verdffentlichten Entscheidungen halt die §§ 556d ff.
BGB fur mit dem Grundgesetz vereinbar oder wirft diese Frage gar nicht erst auf. Le-
diglich die 67. Zivilkammer des LG Berlin sieht einen Verstol3 gegen das Grundge-
setz als gegeben an und hat zwei Verfahren dem BVerfG nach Art. 100 Abs. 1 GG
vorgelegt. Im Vordergrund stand dabei eine Vereinbarkeit mit dem Bestimmtheitsge-
bot des Art. 80 Abs. 1 GG und mit dem Gleichheitsgrundsatz des Art. 3 Abs. 1 GG.
Dass die Mietpreisbegrenzung der §§ 556d ff. BGB einen unzulassigen Eingriff in Art.
14 Abs. 1 S. 1 GG darstellen wirde, ist bislang in keiner der Entscheidungen festge-

stellt worden. Der Ausgang des Verfahrens vor dem BVerfG bleibt abzuwarten.

In Anbetracht der Vorlagen haben mehrere Gerichte die Verfahren ausgesetzt. Eine
Haufung der Entscheidungen zur Aussetzung flhrt zu einer temporaren Undurch-
setzbarkeit der Mietpreisbremse in den jeweiligen Amtsgerichtsbezirken, sodass die
tatsachlichen Wirkungen maoglicherweise erst verzogert eintreten oder Klager ihre

Anspriche gar nicht erst geltend machen.
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3. Weicht der Bundesgesetzgeber bei der Einfiihrung einer Ermachtigungsgrund-
lage zum Erlass einer Rechtsverordnung von der ublichen Praxis ab und stellt
zusatzliche Kriterien auf, kann dies zu Schwierigkeiten bei der Umsetzung

durch die Lander fiihren.

Von den nunmehr dreizehn Landesverordnungen sind flnf durch Gerichtsurteil im zu
entscheidenden Einzelfall fir ungdltig erklart worden. Der Grund hierflir lag in einer
unzureichenden oder nicht bzw. zu spat veroffentlichten Gesetzesbegrindung. Wen-
det man die von der Rechtsprechung aus § 556d Abs. 2 BGB aufgestellten Kriterien
an, so steht zu erwarten, dass weitere Landesverordnungen einer gerichtlichen
Uberpriifung nicht standhalten werden. Dies zeigt, dass die Umsetzung der Vorgaben
der Ermachtigungsgrundlage in § 556d Abs. 2 BGB den Landern mitunter Schwierig-
keiten bereitete. Das kdnnte auch durch den Umstand beglnstigt worden sein, dass
einige Bundeslander aufgrund der drangenden Probleme die Mietpreisbremse mog-
lichst zeitnah einfiihren wollten. So erlieRen neun Bundeslander noch im Jahr 2015

eine entsprechende Verordnung.

Die Gerichte haben dabei in ihren Entscheidungen herausgearbeitet, dass der Bun-
desgesetzgeber mit seiner Formulierung des § 556d Abs. 2 BGB in dreifacher Hin-
sicht besondere Anforderungen an die zu erlassenden Rechtsverordnungen gestellt
hat. Obwohl es weder aus Gesetz noch verfassungsrechtlicher Praxis eine generelle
Pflicht dazu gibt, ist die Verordnung nach § 556d Abs. 2 S. 5 BGB zu begriinden.
Diese Anforderung unterscheidet die Vorschrift von den vergleichbaren Regelungen
in § 558 Abs. 3 S. 3 BGB und § 577a Abs. 2 S. 5 BGB. Der Bundesgesetzgeber hat
zudem zuséatzliche inhaltliche Anforderungen an die Begrindung formuliert: Aus der
Rechtsverordnung muss sich ergeben, aufgrund welcher Tatsachen ein Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt und welche MalRnahmen
die Landesregierung unternehmen wird, um Abhilfe bezuglich des angespannten
Wohnungsmarktes zu schaffen (§ 556d Abs. 2 S. 6 und 7 BGB). Hieraus und aus der
Formulierung in der Gesetzesbegriindung ,nachvollziehbar**' leiteten die Gerichte
den Willen des Bundesgesetzgebers her, die Begrindung sei zu veroéffentlichen, die

Verodffentlichung Wirksamkeitserfordernis der Verordnung.

%1 BT-Drucksache 18/3121, S. 29.
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4. Die Befristung einer Regelung auf fiinf Jahre birgt die Gefahr, dass auf Erfah-

rungen aus der gerichtlichen Praxis nicht ausreichend reagiert werden kann.

Wahrend die meisten Verordnungen noch im Jahr 2015 in Kraft traten, ergingen die
ersten veroffentlichten Gerichtsentscheidungen zur Mietpreisbremse erst Ende 2016
bis Anfang 2017. Innerhalb des Jahres 2017 und insbesondere innerhalb des Jahres
2018 wurde eine Vielzahl von Entscheidungen veroffentlicht, die aufeinander Bezug
nahmen und auf die jeweilige Argumentation anderer Spruchkorper eingingen oder
darauf aufbauten. Dieser Prozess ist noch nicht abgeschlossen, sind doch erst in
2018 mehrere Urteile verodffentlicht worden, die der Rechtsauffassung in den Vorla-
gebeschlissen der 67. Zivikammer des LG Berlin widersprechen. Die Entscheidun-
gen zweiter Instanz zur Unwirksamkeit der jeweiligen Landesverordnungen, denen
wie etwa in Hamburg mitunter gegensatzliche Entscheidungen der Amtsgerichte vo-
rangegangen waren, ergingen erst Ende 2017 (LG Munchen I) bzw. im Frihjahr 2018
(Marz 2018, LG Frankfurt a. M.; Juni 2018, LG Hamburg).
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