LG Munchen [, Beschluss v. 23.12.2021 — 14 S 10254/21

Titel:
Riickforderungsprozess des Mieters bei Mietpreisbremse: Darlegungs- und Beweislast fir
ortstibliche Miete bei qualifiziertem Mietspiegel

Normenketten:
BGB § § 556d Abs. 1, § 556g Abs. 2, § 558d Abs. 3
ZPO § 287

Leitsatz:

Im Riickforderungsprozess nach § 556g Abs. 2 BGB kommt dem Mieter die Vermutungswirkung eines
qualifizierten Mietspiegels aus § 558d Abs. 3 BGB auch fiir die H6he der ortsiiblichen Vergleichsmiete in §
556d Abs. 1 BGB zugute. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Mietpreisbremse, Ruckforderungsprozess, Rickzahlung Uberzahlter Mieten, ortsibliche Vergleichsmiete,
qualifizierter Mietspiegel, Vermutungswirkung, Darlegungslast, Beweislast, Feststellungsantrag, Schatzung

Vorinstanz:
AG Minchen, Endurteil vom 07.07.2021 — 453 C 22593/20

Tenor

1. Die Berufung der beklagten Partei gegen das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 23.06.2021,
Aktenzeichen ..., wird zurlickgewiesen.

2. Die Beklagten haben als Gesamtschuldner die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.

3. Das in Ziffer 1 genannte Urteil des Amtsgerichts Miinchen ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar.

4. Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird auf ... festgesetzt.
Griinde

1

Die Parteien streiten Uiber das Bestehen von Riickzahlungsansprtichen hinsichtlich tberzahlter Mieten
sowie Uber den klagerseits geltend gemachten Feststellungsantrag betreffend die ab Oktober 2020 zu
zahlende Miete.

2

Mit schriftlichem Vertrag vom 20.09.2019 mieteten die Klager von den Beklagten die im 1. OG des
Anwesens ... gelegene Wohnung zu einer monatlichen Grundmiete in Hoéhe von 1.171,00 € nebst
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten fur Heizung und Warmwasser sowie auf die Ubrigen
Betriebskosten gem. § 2 Betriebskostenverordnung in Héhe von 50,00 € bzw. 80,00 € an. Die vereinbarte
Miete belief sich daher auf insgesamt 1.251,00 €. Das aus der Sphare der Beklagten stammende und den
Klagern vor Abschluss des Mietvertrags zur Verfligung gestellte Wohnungsexposé hatte die
Wohnungsgrée mit 69,00 m? beziffert.

3
Mit Schreiben des Mietervereins vom 25.03.2020 rugten die Klager gem. § 556g Abs. 2 S. 1 BGB einen
Verstold gegen § 556 d BGB.

4
Mit weiterem Schreiben vom 24.09.2020 forderte der Mieterverein fur die Klager - erfolglos - die
Rickzahlung tberzahlter Mieten in Hohe von 3.296,44 € bis zum 16.10.2020.



5

Die Klager vertraten bereits erstinstanzlich die Auffassung, dass die ortstibliche Miete nach dem Mietspiegel
der Landhauptstadt Miinchen des Jahres 2019 lediglich 819,89 € betrage. Die Obergrenze der nach § 556 d
BGB zulassigen Miete liege somit bei 896,38 €.

6

Die Beklagten bestritten insbesondere, dass der Minchner Mietspiegel die ortstibliche Miete angebe und
dass die Wohnung 69,00 m? grol3 sei. Es bestehe daher weder ein Riickzahlungsanspruch noch ein
Anspruch auf die klagerseits begehrte Feststellung.

7
Erganzend wird auf den Tatbestand des angefochtenen Urteils Bezug genommen.

8
Mit Endurteil vom 07.07.2021 hat das Erstgericht der Klage sowohl hinsichtlich des Zahlungsanspruchs in
Hohe von 3.295,44 € als auch in Bezug auf den Feststellungsantrag vollumfanglich stattgegeben.

9
Das Urteil ist beiden Parteivertretern am 08.07.2021 (Klagerseite) bzw. 07.07.2021 (Beklagtenseite)
zugestellt worden.

10

Mit Schriftsatz vom 29.07.2021, beim Berufungsgericht am selben Tage eingegangen, hat die beklagte
Partei gegen das vorstehende Urteil Berufung eingelegt. Die diesbeztigliche Begriindung ist mit Schriftsatz
vom 07.10.2021 erfolgt, der innerhalb der - bis dahin verlangerten - Berufungsbegrindungsfrist
eingegangen ist.

11
Die Klagepartei hat mit Schriftsatz vom 03.11.2021 beantragt, die Berufung zurlickzuweisen.

12
Die beklagte Partei fuhrt in der Rechtsmittelinstanz im Wesentlichen aus, dass das Amtsgericht der Klage
zu Unrecht stattgegeben habe.

13

Das Erstgericht habe bei der Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete zu Unrecht den Minchener
Mietspiegel 2019 herangezogen. Denn bei diesem handele es sich nicht um einen qualifizieren Mietspiegel.
Soweit das Erstgericht von einer fehlenden Substantiiertheit der Angriffe auf die Qualifizierung des
Mietspiegels ausgegangen sei, hatte es einen Hinweis erteilen missen. Da dies unterblieben sei, habe das
Amtsgericht gegen des Gebot rechtlichen Gehdrs gem. Art. 103 Abs. 1 GG verstolRen.

14

Jedenfalls schaffe § 558 d Abs. 3 BGB lediglich eine Vermutungswirkung fir den Zustimmungsprozess. Zu
Unrecht und - ebenfalls - unter Verstol? gegen das Gebot rechtlichen Gehors habe das Erstgericht zudem
angenommen, dass die WohnungsgroRe lediglich bei 69,00 m? liege.

15
Erganzend wurde ausgeflhrt, dass die Vorvertragsmiete gem. Mietvertrag vom 01.10.20216 bereits
1.105,00 € betragen habe.

16
Hinsichtlich der Darstellung des Sach- und Streitstandes wird ergdnzend auf den Tatbestand im
angefochtenen Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom 23.06.2021 Bezug genommen.

17
Im Berufungsverfahren wird beklagtenseits beantragt,

unter Aufthebung des am 07.07.2021 verkiindeten Urteils des Amtsgerichts Minchen, dieses aufzuheben
und die Klage abzuweisen.

18
Die Klager beantragen,



die Berufung zurickzuweisen.

19

Mit Beschluss vom 03.11.2021 hat die Kammer darauf hingewiesen, dass sie beabsichtige, die Berufung
gegen das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 23.06.2021, Az. 453 C 22593/20, gemal} § 522 Abs. 2
ZPO zuruckzuweisen, weil sie einstimmig der Auffassung sei, dass die Berufung offensichtlich keine
Aussicht auf Erfolg habe, der Rechtssache auch keine grundsatzliche Bedeutung zukomme, weder die
Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des
Berufungsgerichts erfordere und die Durchflihrung einer miindlichen Verhandlung Uber die Berufung nicht
geboten sei.

20
Mit Schriftsatz vom 21.12.2021 ist eine Gegenerklarung erfolgt, die im Wesentlichen den Standpunkt zum
Ausdruck bringt, dass die Kammer vorliegend die Darlegungs- und Beweislast verkenne.

21

Die Berufung gegen das Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom 23.06.2021, Aktenzeichen 453 C 22593/20,
ist gemaf § 522 Abs. 2 ZPO zuriickzuweisen, weil nach einstimmiger Auffassung der Kammer das
Rechtsmittel offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg hat, der Rechtssache auch keine grundsatzliche
Bedeutung zukommt, weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Berufungsgerichts erfordert und die Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung Uber die Berufung nicht geboten ist.

22
Zur Begruindung wird zunachst auf den vorausgegangenen Hinweis der Kammer Bezug genommen.

23
Auch die Ausfiihrungen in der Gegenerklarung geben zu einer Anderung keinen Anlass.

Hierzu im Einzelnen:

24
1. Soweit die Berufung meint, dass die Kammer im vorliegenden Riickforderungsprozess die Darlegungs-
und Beweislast verkenne, vermag dies nicht zu Gberzeugen.

25
Soweit die Berufung in der Gegenerklarung Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 15. Aufl. 2021, BGB § 558 d Rn.
125 zitiert, ist auf die Unvollstandigkeit des Zitats hinzuweisen.

26
Denn dort ist zwar zunachst in der Tat ausgefihrt:

,§ 558 d Abs. 3 BGB gilt zunachst nur im Zustimmungsverfahren nach §§ 558 ff. BGB. Dies ergibt sich
bereits aus der Stellung der Vorschrift. Sie hatte nur dann allgemeine Gultigkeit, wenn sie in die ZPO
aufgenommen worden ware.*

27

Der Kommentar fahrt anschliefend jedoch wie folgt fort: ,Die Vermutungswirkung gilt ferner fir die
Ermittlung der maximalen Wiedervermietungsmiete gem. § 556 d Abs. 1 BGB. Auch dort ist die ortstbliche
Vergleichsmiete zu ermitteln.”

28
Gerade auf diese Vorschrift stutzt sich aber die Klagepartei im Rahmen des von ihr angestrengten
Ruckforderungsprozesses.

29
Somit kann von einer Verkennung der Darlegungs- und Beweislast durch die Kammer nicht ausgegangen
werden.

30



Selbst wenn - wie nach wie vor nicht - der Auffassung der Berufung in diesem Punkt zu folgen ware, hatte
das Erstgericht gleichwohl auf den Mietspiegel der Landeshauptstadt Minchen 2019 zurtickgreifen kénnen,
§ 287 ZPO.

31
2. Von der Verletzung einer Hinweispflicht des Erstgerichts wird weiterhin nicht ausgegangen.

32
3. Da die Ubrigen Ausfiihrungen im Beschluss vom 03.11.2021 offenbar nicht angegriffen werden, bedarf es
keiner weiteren Stellungnahme der Kammer.

33
Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

34
Die Feststellung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit des angefochtenen Urteils erfolgte gemaf § 708 Nr. 10
ZPO.

35
Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wurde in Anwendung der §§ 47, 48 GKG bestimmt.



