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Das heute verkiindete Urteil
des AG Miinchen in einem von
Haus + Grund Miinchen gefiihr-
ten Musterprozess hat der Miet-
preisbremse in Bayern ein vor-
zeitiges Ende bereitet. Mit der
Mieterschutz-Verordnung vom
10.11.2015 wollte die Bayerische
Staatsregierung die Mieten von
neu abgeschlossenen Mietver-
tragen auf maximal 10% tiber der
sog. ortsiiblichen Vergleichsmie-
te begrenzen. Diese Verordnung
sollte zunéchst fiir 5 Jahre in 138
Stddten und Gemeinden in Bay-
ern gelten.

Haus + Grund Miinchen hatte die-
se Verordnung von Anfang an fiir
nichtig gehalten, weil sie man-
gels ausreichender Begriindung
gegen die strengen Vorgaben
verstoBt, die der Bundesgesetz-
geber den Landern bei Erlass ei-
ner solchen Verordnung auferlegt
hat (§ 556d BGB). Dariiber hat
die Bayerische Hausbesitzerzei-
tung bereits im Dezember 2015
ausfiihrlich berichtet. Dieser Auf-
fassung hat sich in dem von Haus
+ Grund Miinchen gefiihrten Po-
pularklageverfahren der Bayeri-
sche Verfassungsgerichtshof mit
Urteil vom 04.04.2017 (siehe
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Haus und Grund informiert:

Amtsgericht Miinchen kippt Mietpreishremse

BHZ Mai 2017) und jetzt auch
das AG Miinchen angeschlossen.

Der Sachverhalt

Ausgangspunkt des Rechtsstreits
war die Klage des Mieters einer
Wohnung in der Maxvorstadt mit
dem Ziel, die Riickzahlung von
nach seiner Meinung zu viel ge-
zahlter Miete zu erreichen, weil
diese um mehr als 10% iiber der
ortsiiblichen Miete lage.

Die Parteien vereinbarten fiir die
luxurigse 100gm - Wohnung ei-
ne (fiir solche Objekte iibliche)
Nettokaltmiete von € 2.000,-
d.h.€20/qm. Weil der Miinchner
Mietspiegel fiir diese Wohnung
aber lediglich eine Miete von
€ 13,78/qm ausweist, war der
Mieter der Auffassung, die Miete
hatte lediglich € 1.516,- d.h. €
15,16/qm (€ 13,78/qm + 10%)
betragen dirfen. Mit der Klage
wollte der Mieter die Riickzah-
lung der nach seiner Meinung
bisher zu viel gezahlten Miete
i.H.v. monatlich € 484,- und ei-
ne kiinftige Reduzierung der Mie-
te auf € 1.516,- erreichen.

Das AG Miinchen hat die Klage
abgewiesen, weil die bayerische

vom 24.06.2017

Mietpreisbremse-Verordnung
nicht wirksam zustande gekom-
men und somit nicht anwendbar
ist. Daher musste sich der Ver-
mieter bei der Neuvermietung
der Wohnung nicht an die Be-
stimmungen der Mietpreisbrem-
se halten (AG Miinchen, Urteil v.
21.06.2017, 414 C 26570/16).

Mietpreisbremse ist

mangelhaft begriindet

Der Bundesgesetzgeber hat den
Léndern aus verfassungsrechtli-
chen Griinden eine strenge und
detaillierte Begriindungspflicht
auferlegt, da die Begrenzung der
Neuvertragsmieten einen weit
stirkeren Eingriff in das Eigen-
tumsrecht (Art. 14 GG) darstellt,
als die reduzierte Kappungsgren-
zevon 20% auf15% bei der Erho-
hung von Bestandsmieten.
Diese Begriindungspflicht ist
nicht nur zwingend; sie muss
auch detailliert fiir jede einzelne
Gemeinde erfolgen, d.h. aus der
Begriindung muss sich ergeben,
aufgrund welcher Tatsachen in
jeder einzelnen in die Verord-
nung aufgenommenen Gemein-
de ein angespannter Wohnungs-
markt im Einzelfall vorliegt. Auf

diese Weise soll die Entschei-
dung der Landesregierung fiir
den Birger nachvollziehbar
gemacht werden (so die Geset-
zesbegriindung: BT-Drs.18/3121
S.30). Nach diesen Vorgaben
des Bundesgesetzgebers miiss-
te der Begriindung der Mieter-
schutz-Verordnung zu entneh-
men sein, aufgrund welcher kon-
kreter Kriterien eine bestimmte
Gemeinde in die Gebietskulisse
aufgenommen worden ist. Als
Kriterien kommen zundchst die
§ 556d Abs.2 S.3 BGB ausdriick-
lich genannten Sachverhalte in
Frage:

» Die Mieten steigen in der Stadt/
Gemeinde deutlich stérker als
im bundesweiten Durchschnitt

» Die durchschnittliche Mietbe-
lastung der Haushalte iiber-
steigt deutlich den  Bundes-
durchschnitt

* Die Wohnbevolkerung wachst,
ohne dass durch Neubautatig-
keit der erforderliche Wohn-
raum geschaffen wird

+ Es besteht geringer Leerstand
bei groBer Nachfrage

Diese Aufzdhlung ist nicht ab-

schlieBend. Eine Mietpreis-

bremse kann daher auch auf
andere vergleichbare Kriteri-
en (z.B. Wohnungsversorgungs-
quote, Wohnungsiiber-hang/-
Defizit) gestiitzt werden.

Die Begriindung der bayerischen
Verordnung enthélt dazu insge-
samt 11 Kriterien, wobei jeder in
die Gebietskulisse aufgenomme-
nen Gemeinde die fiir sie mag-
geblichen Kriterien hatten zuge-
ordnet werden miissen.

Dies ergibt sich zwingend aus
der Formulierung der Erméchti-
gungsgrundlage (§ 556d Abs.2
BGB), wonach sich aus der Be-
griindung ergeben muss, auf-
grund welcher Tatsachen ein
Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Einzelfall
vorliegt. Diese Fokussierung auf
den Einzelfall zeigt, dass fiir je-
de Gemeinde gesondert zu prii-
fen und zu begriinden ist, aus
welchen konkreten Griinden ein
angespannter Wohnungsmarkt
vorliegt (so Blank, WuM 2014
5.646).
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