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Geheimniskrimerei der ABG beenden — Stellungnahme von Freshfields zum Mietpreis-

stopp veréffentlichen
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Sehr geehrter Herr Blirgermeister Cunitz,

in Erledigung lhres o. g. Schreibens und in Ausfuhrung des Beschlusses der Stadtverordneten-
versammiung vom 28.01.2016 ibersenden wir lhnen anliegend das Gutachten des Anwaltsbiiros
Freshfields Bruckhaus Deringer vom 08.08.2015 zur Frage des Mietspiegels der Stadt Frankfurt
am Main im Zusammenhang mit symbolischen Mieterhthungen.

Wir haben diesem Gutachten beigefiigt den entscheidungserheblichen Aufsatz des Richters am
Amtsgericht UIf P. Bérstinghaus ,Der qualifizierte Mietspiegel — Die Geschichte einer Ver-
schlimmbesserung® in der juristischen Fachzeitschrift NZM 2000, Seite 1087 ff.

Wir haben keineriei Bedenken, wenn Sie sowohl das Rechtsgutachten als auch den beigefiigten
Aufsatz in der juristischen Fachliteratur der Stadtverordnetenversammiung in geeigneter Form zur
Kenntnis geben.

Mit freundlichen GruRen
ABG FRANKFURT HOLDING ’

Wohnpngsbau- und Beteiligungs-
geselischaft mbH

—
! Anfagen
Gutachten, Aufsatz

Junker Hubner
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Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main

Sehr geehrter Herr Junker,

Sie baten um eine rechtliche Stellungnahme zu der Frage, ob der Oberbiirgermeister der
Stadt Frankfurt am Main Sie als Geschiftsfithrer der ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH (,,ABG FRANKFURT HOLDING*) in
seiner Eigenschaft als Vertreter des Mehrheitsgesellschafters der ABG FRANKFURT
HOLDING bzw. als deren Aufsichtsratsvorsitzender anweisen kann, Mieterhdhungen in
einem symbolischen Umfang von wenigen Euro pro Wohnung durchzufiihren, um hieriiber
Einfluss auf die Hohe der im Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main abzubildenden
Mietsteigerungen im frei finanzierten Wohnungsbau zu nehmen. Wir haben uns in unserer
nachfolgenden Stellungnahme der Einfachheit halber auf die ABG FRANKFURT
HOLDING beschrinkt. Soweit Tochtergesellschaften der ABG FRANKFURT HOLDING
gleichfalls Wohnungen vermieten und deren Geschifte von Ihnen als Geschiftsfiihrer
gleicherweise gefiihrt werden und gef., wie im Einzelfall auch iiber Beherrschungsvertrige
ein direkter Durchgriff gesichert ist, haben die nachstehend getroffenen rechtlichen
Feststellungen in gleicher Weise Bedeutung,

Freshfields Bruckhaus Deringer LLP ist eine Limited Liability Pa.rfnership mit Sitz in 65 Fleet Street, London EC4Y 1HS, registriert in England und Wales
unter der Registernummer OC334789. Freshfields Bruckhaus Deringer LLP ist yon der Solicitors Regulation Authority zugelassen und wird von dieser
reguliert. Weitere regulatorische [nformationen finden Sie im Internet unter www freshfields.com/support/legalnotice.

Eine Liste aller Gesellschafier der Freshfields Bruckhaus Deringer LLP (und der Personen, die nicht Gesellschafter der LLP sind, aber ebenfalls als ~Pariner®
bezeichnet werden) ist am Sitz der LLP erhilttich. Die Bezeichnung ,Partner™ bezieht sich auf einen Gesellschafter der Freshfields Bruckhaus Deringer LLP
bzw, der mit ihr verbundenen Kanzleien und Gesellschaften oder auf einen ihrer Consultants oder Mitarbeiter mit vergleichbarer Position und Qualifikatian.
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Zusammenfassung des Priifungsergebnisses

Symbolische Mieterhhungen wiren bei der Erstellung des (qualifizierten) Mietspiegels
der Stadt Frankfurt am Main nicht zu beriicksichtigen.

Die Geschiftsfiihrung der ABG FRANKFURT HOLDING unterliegt dem
Weisungsrecht der Gesellschafterversammlung der ABG FRANKFURT HOLDING.
Eine auf der Grundlage eines Gesellschafterbeschlusses der ABG FRANKFURT
HOLDING getroffene Weisung an die Geschaftsfilhrung, symbolische Mieterhhungen
zum Zwecke der Einflussnahme auf den Mietspiegel vorzunehmen, wire von dieser

deshalb auszufiihren.

BloBe Empfechlungen oder Anregungen des Oberbiirgermeisters der Stadt Frankfurt am
Main ohne zugrundeliegenden Gesellschafterbeschluss der ABG FRANKFURT
HOLDING sind fiir die Geschiftsfithrung aber nicht verbindlich.

Kein Weisungsrecht gegeniiber der Geschéftsfithrung haben auch - der
Aufsichtsratsvorsitzende und der Aufsichtsrat der ABG FRANKFURT HOLDING. Der
Aufsichtsrat konnte lediglich die Durchfilhrung von Mieterhéhungen an seine
Zustimmung binden.

Rechtliche Wiirdigung

Ein Mietspiegel ist nach der Legaldefinition in § 558 ¢ BGB eine Ubersicht iiber die
ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist. Wird der Mietspiegel "nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen"
erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenveriretern der Vermieter und der
Mieter anerkannt, handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558 d BGB), der
nicht nur — wie der einfache Mietspiegel - im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung anzupassen, sondern nach vier Jahren auch neu zu erstellen ist.

Ein Mietspiegel dient zur Begriindung eines Mieterhthungsverlangens des Vermieters
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete und hat deshalb naturgemidl die Mieten der
Wohnungen, die im Geltungsbereich des Mietspiegels zu seiner Erstellung herangezogen
werden, zutreffend abzubilden. Gemdf § 558 Abs. 2 BGB diirfen zur Erhebung des
Mietspiegels nur Wohnungen beriicksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten
vier Jahren neu vereinbart oder gesdndert wurde.

Von Rechts wegen hat der Mietspiegel zwar keinen verbindlichen Chagrakte:r.l Es handelt
sich lediglich um eine amtliche Auskunft’ iiber die Miethohe der von ihm erfassten
Wohnungen innerhalb eines bestimmten rdumlichen Geltungsbereiches, tiber die sich ein
Gericht bei der Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auch hinwegsetzen kann,
wenngleich bei einem qualifizierten Mietspiegel (widerlegbar) auch im
Gerichtsverfahren vermutet wird, dass die darin aufgefiihrten Mietpreisspannen

' Vel. BVerwG, NJW 1996, S. 2046; Borstinghaus, Der qualifizierte Mietspiegel — Die Geschichte einer

» Verschlimmbesserung®, NZM 2000, S. 1090.

% So auch im Vorwort des Mietspiegels 2014 der Stadt Frankfurt am Main (Amt fiir Wohnungswesen), S. 4.
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zutreffend sind’. In der Vielzahl der Falle werden sich Vermieter bei ihrer Entscheidung,
ob sie Mieterhhungen durchfithren, aber von den Vorgaben des Mietspiegels leiten
lassen und sich auf diese berufen - und Mieter auf ortsiibliche Vergleichsmieten des
Mietspiegels gestiitzte MieterhShungsverlangen des Vermieters (leichter) akzeptxcren
Die Bindungskraft des Mietspiegels fiir diese Entscheidungen der Mietvertragsparteien
sollte deshalb nicht unterschitzt werden. Auch ein Gericht kann und wird seiner
Entscheidung im Mieterhdhungsverfahren die Werte eines Mietspiegels zugrunde legen,
sofern es keine Zweifel an der Richtigkeit der in ihm niedergelegten Vergleichsmieten
hegt. Sollte in Frankfurt am Main wie in anderen Stidten mit angespanntem
Wohnungsmarkt die Mietpreisbremse Geltung erlangen, wird der Mietspiegel zur
Emittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die grundsétzlich bei der
Wiedervermietung von Bestandswohnungen hochstens um 10 Prozent {iberschritten
werden darf, gleichfalls herangezogen werden. Im Ubrigen kann der Mietspiegel -
unabhiingig von der Geltung der Mietpreisbremse - auch sonst beim Neuabschluss von
Mietvertrdgen und bei einvernchmlichen, d.h. vertraglich vereinbarten Anderungen der
Miethéhe als Orientierungshilfe dienen und im Rabmen der Priifung von
MietpreisiiberhShungen gemé § 5 WiStG und Mietwucher gemiB § 291 StGB sowie bei
der Berechnung der Hohe der Fehlbelegungsabgabe Bedeutung erlangen’.

2. Der von dem Magistrat der Stadt Frankfurt am Main (Amt fiir Wohnungswesen)
herausgegebene Mietspiegel fiir das Jahr 2014 ist ein sogenannter qualifizierter
Mietspiegel. Er wurde "nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen" erstellt. Wie
in dem vorangestellten GruBwort des Biirgermeisters - Dezernent fiir Planen und Bauen,
Herrn Olaf Cunitz, ausgefiihrt, soll er "mithilfe der gesammelten Daten das
Mietpreisniveau so wie es in Frankfurt ist abbilden. Er ist kein Instrument um Mieten
politisch festzulegen und seine Erstellung erfolgt nach bundesgesetzlichen Vorgaben.“ Er
soll die Grundlage fur die Ermittlung der ortsiiblichen Miete "fiir fast alle frei
finanzierten Wohnungen in Frankfurt am Main" bilden und damit Informationen liefern,
"ob eine Mieterh6hung zuldssig oder unzulissig ist".

Die vorstehend unter 1. dargestellten Funktionen des Mietspiegels schlielen es aus,
solchen Wohnraum bei der Erstellung eines Mietspiegels zu beriicksichtigen, dessen
Mieten nur zu dem Zweck um einen symbolischen Betrag erh6ht wurden, um Eingang in
den Mietspiegel zu finden. Solche symbolischen Mieterhhungen spiegeln nicht die
realen Marktbedingungen wider, sondern verfolgen ausschlieBlich die Zielsetzung, die
im Mietspiegel ausgewiesenen Mieterh$hungen fiir bestimmte Mietwohnungen zu
verwissern, d. h. zu reduzieren, um damit den Umfang zuldssiger Mieterth6hungen im
frei finanzierten Wohnungsbereich fiir vergleichbare Mietwohnungen méglichst gering
zu halten. Zur Verfolgung dieser politischen Zielsetzung darf das Instrument des

3 Vel. Blank/Borstinghaus (-Borstinghaus), Miete, 4. Auflage 2014, § 558d BGB, Rn. 18 ff.

* Vgl. Borstinghaus, Der qualifizierte Mietspiegel — Die Geschichte einer ,,Verschlimmbesserung®, NZM 2000,
S. 1089. '

* So ausdriicklich in den Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln des Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2. Auflage 2014, S. 8, 10; zu diesen und
weiteren Funktionen des Mietspiegels siche auch Schmidt-Futterer, Mietrecht, 12. Auflage 2015, §§ 558
¢, 558 d Rn. 10 ff. sowie BVerwG, NJW 1996, S. 2046, 2047
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Mietspiegels nicht eingesetzt werden.’ Dies gilt umso mehr, wenn der Mietspiegel — wie
der der Stadt Frankfurt am Main ~ als qualifizierter Mietspiegel "nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsttzen® erstellt wird und insbesondere auf repréisentativen

Daten beruhen muB.’

3. Die Geschiftsfiilhrung der ABG FRANKFURT HOLDING unterliegt nach dem
Gesellschafisvertrag der ABG FRANKFURT HOLDING vom 06.02.2007 den
Weisungen der Gesellschafterversammlung (§ 5 Abs. 3). Ein Gesellschafterbeschluss
dariiber, die Gcschéiftsﬁihrung der ABG FRANKFURT HOLDING anzuweisen,
(lediglich) symbolische Mieterhhungen durchzufiihren, liegt unseres Wissens derzeit
nicht vor. Es stellt sich aber die Frage, ob die Geschiftsfithrung an einen solchen
Beschluss gebunden wire, wenn er denn gefasst wiirde.

Weisungen der Gesellschafterversammlung entfalten grundsétzlich Bindungskraft fiir die
Geschiftsfiihrung®, sofern sie nicht die Vomahme strafbaren Handelns zum Gegenstand
haben oder aus sonstigen Griinden nichtig sind ° . Nichtig wire ein solcher
Gesellschafterbeschluss indessen nur, wenn er "durch seinem Inhalt Vorschriften
verletzt, die ... im &ffentlichen Interesse gegeben sind” (§ 241 Nr. 3 AktG entspr.) oder
"durch seinen Inhalt gegen die guten Sitten verstsBt" (§ 241 Nr. 4 AktG entspr.).

Eine Weisung, (lediglich) symbolische Mieterhthungen durchzufiihren, entspriiche
diesen strengen Anforderungen an die Nichtigkeit indessen noch nicht. Denn der Verstof
gegen im Offentlichen Interesse erlassene Vorschriften ergibt sich aus der bloBen
Weisung, symbolische Mieterh6hungen vorzunehmen - aus deren Inhalt an sich - noch
nicht. Erst der damit verfolgte Zweck (die unzuldssige Einflussnahme auf den
Mietspiegel) ist zu beanstanden. Die Nichtigkeit eines Gesellschafterbeschlusses muss
sich aber aus dessen Inhalt selbst ergeben, nicht aus dem damit verfolgten Zweck.°

Auch ein Verstol gegen die guten Sitten, der den Gesellschafterbeschluss nichtig
machen wiirde, wire nicht festzustellen. Nach allgemeiner Auffassung kann hiervon -
wie bei einem VerstoB gegen im 6ffentliche Interesse liegende Vorschriften - nur

®vgl, Borstinghaus, Der qualifizierte Mietspiegel — Die Geschichte einer »Verschlimmbesserung“, NZM 2000,
S. 1089; nach den Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln des Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2. Auflage 2014 (S. 14) soll Wohnraum,
der zwar nicht vom Anwendungsbereich des Mieterhthungsverfahrens nach §§ 558 ff. BGB
ausgenommen ist, bei dem die Vertragsgestaltung jedoch vom Ublichen abweicht und deshalb keinen
geeigneten VergleichsmafBstab fiir einen Mietsiegel darstellt, fiir die Erstellung eines Mietspriegels nicht
herangezogen werden.

” Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln des Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2. Auflage 2014, S. 23 ("Dieses Erfordernis schlieBt zudem
das Aushandeln von Mietspiegelwerten fiir qualifizierte Mietspiegel aus. Die wissenschaftlich
anerkannten Grundsétze stehen auch bei einer Beteiligung eines Arbeitskreises Mietspiegel nicht zur
Disposition,")

8 Baumbach/Hueck (-Zsllner/Noack), GmbHG, 20. Auflage 2013, § 37 Rn. 20.

® Baumbach/Hueck (-Z&llner/Noack), GmbHG, 20. Auflage 2013, § 37 Rn. 22, § 43 Rn. 34 f;
Lutter/Hommelhoff, GmbHG, 18. Auflage 2012, § 37 Rn. 22; BGH GmbH-Rdsch. 1974 S. 13 1,132,

' Baumbach/Hueck (-ZolIner), GmbHG, 20. Auflage 2013, Anh. § 47, Rn. 51.

-
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ausgegangen werden, wenn der Inhalt des Gesellschafterbeschlusses "fiir sich allein
genommen", nicht aber - wie hier - sein Zweck gegen die guten Sitten verstoft,'!

Die Heranziehung des Zwecks einer solchen Weisung, den Mietspiegel zu verzerren, um
die drtliche Vergleichsmiete niedrig zu halten, kdnnte einen solchen Beschluss gemiB
§ 243 Abs. 1 ‘AktG entspr. aber anfechtbar machen. Denn ausgehend von den oben
beschriebenen Funktionen eines Mietspiegels und deren erheblichen Folgen fiir den
weiten Kreis der Personen, die damit in Berithrung kommen, ist es nicht sachlich zu
begriinden, das politische Interesse an der Mietpreisbegrenzung mittels Verzerrung der
im Mietspiegel aufgezeigten Vergleichsmieten durchzusetzen. Das wire mit den
Bestimmungen der §§ 558 Abs. 2, 558 ¢ und 558 d BGB nicht vereinbar. Die Befolgung
einer auf die Durchfithrung symbolischer Mieterhéhungen im vorstehend beschriebenen
Sinne gerichteten Weisung an die Geschéftsfithrung z6ge wirtschaftliche Nachteile nicht
nur fiir die ABG FRANKFURT HOLDING selbst und ihre Gesellschafter - in dem
MafBe, in dem die MieterhShung hinter dem gesetzlich und mietvertraglich Zuldssigem
zurlick bliebe - nach sich. Auch wenn solchermaBen durchgefiihrte MieterhShungen bei
der Erarbeitung des Mietspiegels nicht beriicksichtigt werden diirften, bestiinde
gleichwohl die Gefahr, dass sie versehentlich - unter objektivem VerstoB gegen die
gemél § 558 b BGB zu beachtenden "wissenschaftlichen Grundsitze" - Eingang in den
(qualifizierten) Mietspiegel finden - was durch die Weisung ja auch- beabsichtigt wire.
Der durch die damit bewirkte Verwésserung des im Mietspiegel abgebildeten
Mietniveaus drohende Kollateralschaden insbesondere fiir die Vermieter, ‘die ihre
Entscheidung zur Stellung eines Mieterhdhungsverlangens von den Feststellungen des
Mietspiegels abhtingig machen, ginge damit weit iiber den bloBen Schaden bei der ABG
FRANKFURT HOLDING hinaus.

Erginge danach ein Beschluss der Gesellschafterversammlung, mit dem die
Geschéftsfiihrung der ABG FRANKFURT HOLDING angewiesen wiirde, nur
symbolische Mieterhdhungen durchzufiihren, hiitte die Geschiftsfiihrung nach ihrem
pflichtgeméBen Ermessen die Erfolgswahrscheinlichkeit der Anfechtung zu priifen’? und
danach zu entscheiden, ob sie die anfechtbare Weisung vor deren Unanfechtbarkeit
umsetzt. Da indessen weder die Geschiftsfithrung noch der Aufsichtsrat selbst
anfechtungsberechtigt sind", hinge diese Entscheidung davon ab, ob mit der Anfechtung
des Beschlusses durch den Minderheitsgesellschafter zu rechnen wére, was bei einem
einstimmig gefassten Gesellschafterbeschluss naturgemiB schon ausschiede. Wire eine
Anfechtung mithin nicht zu erwarten, hitte die Geschéftsfiihrung ihn auch umzusetzen.'*

"' Baumbach/Hueck (-Zoliner), GmbHG, 20. Auflage 2013, Anh. § 47, Ra. 55; Lutter/Hommelhoff, GmbHG,
18. Auflage 2012, Anh. zu § 47 Rn. 20.

2 Baumbach/Hueck (-Zoliner/Noack), GmbHG, 20. Auflage 2013, 37 Rn. 23; Lutter/Hommelhoff, GmbHG,
18. Auflage 2012, § 37 Rn. 22. :

13 Anfechtungsberechtigt wiren nur die Geschéftsfithrer als Einzelpersonen und die Aufsichtsratsmitglieder,
wenn sie durch die Umsetzung eines Gesellschafterbeschlusses sich schadensersatzpflichtig oder strafbar
machen wirden. Dies ist hier nicht der Fall. Vgl. Priester/Mayer (-Marsch-Bamner/Diekmann), Miinchener
Handbuch des Gesellschaftsrechts, Band 3, Gesellschaft mit beschréinkter Haftung, 4. Auflage 2012, § 40
Rn. 66; Lutter/Hommelhoff, GmbHG, 18. Auflage 2012, Anh. zu § 47 Rn. 73 f.; Baumbach/Hueck -
Zoliner), GmbHG, 20. Auflage 2013, Anh. § 47 Rn. 140 ff,

14 Vgl. Priester/Mayer (-Marsch-Bamer/Diekmann), Milnchener Handbuch des Gesellschafisrechts, Band 3,
Gesellschaft mit beschréinkter Haftung, 4. Auflage 2012, § 44 Rn. 73.
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Das Weisungsrecht der Gesellschafterversammlung findet, wie gesagt, nur bei nichtigen
Weisungen seine Schranke. Blofle rechtswidrige oder rechtsgefiihrdende Weisungen der
Gesellschafterversammlung befreien die Geschiftsfiihrung von ihrer Befolgungspflicht
nicht, wohl aber von ihrer eventuellen haftungsrechtlichen Verantwortlichkeit.
Weisungen eines Mehrheitsgesellschafters ohne zugrunde liegenden
Gesellschafterbeschluss stellen hiervon aber nicht frei. Sie sind fiir die Geschéfisfiihrung
nicht bindend.

Mit freundlicheyd Griifien

Dr. Friedrich Heilmann

DACI19142075
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Minderung vorliegen. Hiervon ist auszugehen, wenn die
Mingelanzeige (§ 545 1 BGB) unstreitig ist oder vom
Mieter mit den Mitteln des Urkundenprozesses nachge-
wiesen werden kann.

3. Gegen die hier vertretene Einschrinkung verfahrens-
rechtlicher Regelungen aus Griinden des marteriellen
Rechts wird eingewandt, der Mieterschutz habe vor allem
die Funktion, »dem Mieter die Wohnung als Lebensmit-
telpunkr zu erhalten®; diese Funktion werde durch den
Urkundenprozess nicht tangiert?2, Demgegeniiber ist da-
rauf hinzuweisen, dass der Gesetzgeber den Wohnungs-
mieter in den verschiedensten Bereichen®3, darunter auch
im Bereich des Gewihrleistungsrechts, fiir schurzbediirftig
erachtet; gerade deshalb sind wichtige Bereiche dieses
Rechrsgebiet bei der Wohnungsmiete unabdingbar®¢. Die
Frage, .ob die Vorschrift des § 537 BGB zum ,sozialen
Mietrecht gehort oder nicht®s, bedarf dabei keiner Dis-
kussion. Der Begriff des ,sozialen Mietrechts® ist kein
Geserzesbegriff, sondern diente in der Vergangenheit zur
Beschreibung eines Bestandschutzes, dessen Kernstiick die
so genannte ,,Sozialklausel® (§§ 556a BGB) war. Irgend-
welche Folgerungen kénnen aus diesem Begriff nicht ab-
geleitet werden.

Die Diskussion um die Zuliissigkeit des Urkundenpro-
zesses zur Beitreibung von Mietriicksrinden wird bereits
seit einiger Zeit gefiihre, ohne dass der Gesetzgeber in der
Sache tatig geworden ist. Hieraus wird gefolgerr, dass die
uneingeschrinkte - Zulissigkeir des Urkundenprozesses
den Intentionen des Gesetzgebers entspreche?®. Dieses Ar-
gument iiberzeugt nicht, Die Untitigkeit des Geserzgebers

Richter am AG ULf P. Bérstinghaus, Dortmund
Der qualifizierte Mietspiegel
Die Geschichte einer ,, Verschlimmbesserung®

I. Vorbemerkung

Sternel hat sich-schon sehr frish! mir der Aufstellung
und Anwendung von gemcindlichen Mictspiegeln be-
schaftigt und dabei ebenso wie in seiner Spruchrichrerti-
tigkeit> Mietspiegel als effektives und vor allem streit-
schlichtendes Instrument im Rahmen der Ermirtlung der
orwsiiblichen Vergleichsmicte verstanden. Er hat niche nur
in seiner Heimatstadt Hamburg, sondern auch an seiner
neuen wissenschaftlichen Wirkungsstitte Leipzig enga-
giert an der Erstellung von Mietspiegeln im Arbeirskreis
Mietspiegel mitgearbeitet. Die Bundesregierung beabsich-
tigt nun, im Mietrechtsreformgesetz erstmals seit Jahr-
zehnten fiir die Praxis nicht unerhebliche Anderungen bei
den Regelungen iiber Mietspiegel einzufithren. Der fol-
gende Beitrag stellt die Neuregelung dar und geht auf die
praktischen Konsequenzen dieser Regelung ein?.

. Geschichte und Funktion des Mietspiegels

Das Vergleichsmietenverfahren ist heute ohne Miet-
spiegel zumindest in gréferen Gemeinden kaum vorstell-
bar, obwoh! dies nicht zwingend ist. Das Verfahren war
zunichst als Ubergangsrechr durch das 1. Wohnraum-
kiindigungsschutzgesetz* eingefithrt worden, In dieser
frilhen Phase hatte der Gesetzgeber Mietspiegel noch
nicht vorgeschen. Entsprechende Antrige des Landes
Schleswig-Holstein scheiterten im Rechtsausschuss des
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kann die verschiedensten Griinde haben, Es ist denkbar,
dass der Meinungsstreit vom Gesetzgeber bislang niche
beachter wurde. Ebenso ist es moglich, dass der Gesetz-
geber das Problem zwar gesehen, aber wegen der bisher
geringen praktischen Bedeutung nicht fiir regelungsbe-
diirfrig erachtet hat oder dass er die Frage der Zulissigkeit
des Urkundenprozesses zur Beitreibung riickstdndiger
Mietzinsen der Rechtsprechung iiberlassen wollte.

11, Ergebnis

Der Vermieter kann riickstindigen Mietzins im Urkun-
denprozess geltend machen, Diese nach dem Verfahrens-
recht generell gegebene Méglichkeit besteht jedoch nicht,
wenn hierdurch die durch das materielle Rechr geschiitz-
ten Interessen der beklagten Partei beeintrichtigt werden.
Hiervon ist auszugehen, wenn der vom Vermieter einge-
klagte Mietriickstand auf einer Mietzinskiirzung beruht,
die der Mieter nach vorangegangener Mingelanzeige vor-

‘genommen hat. Gleiches gilt fiir eine Klage des Mieters

auf Riickzahlung der Kaution nach Beendigung des Miet-
verhiltnisses.

22) So Michalski, ZMR 1996, 637 (638); Birstimyshars, NZM
1998, 89 (90).

23) Vpl. nur §§ 547a 111, 549 11 3, §50a, 5522 BGB.

24) 5, §§ 53 111, 543 S. 2 BGB.

25) So Mulez, MDR 1957, 899 (900); Bérstingshas, NZM 1998,
89 (91).

26) kischer, in: BubfTraer (0. FuBn. 6), VIIL Rdnr. 41; Michalshs,
ZMR 1996, 637 {638); Bérstinghaus, NZM 1998, 89 (91); Heim,
ZMR 1999, 372 {374).

Deutschen Bundestages. Erst durch das 2. Wohnraum-
kitndigungsschurzgeserz® wurde auf Grund der zweijahri-
gen Erfahrung mit dem 1. WKSchG der Mietspiegel als
Begriindungsmitre] eingefithre. Die gesetzlichen Vorgaben
hierfiir sind und waren aber immer sehr unbestimmt und
auslegungsbediirftig. Der Versuch ein Mietspiegelgesetz®
zu schaffen scheiterre wegen der vorzeitigen Auflésung
des Deutschen Bundestages 198 1. Eine Rechtsverordnung
zur Mietspiegelerstellung gem. § 2 V 4 MHRG ist eben-
falls nie erlassen worden, Dic Folge dieser offenen
Rechrslage ist, dass es im Bereich der Mietspiegel eine
grofe Artenvielfalt gibt. Jeder Mietspiegel misst gering-
fiigig erwas anderes. Micten sind bundesweit iiber dic
jeweiligen Mietspiegel nicht ohne weiteres exakt mitein
ander zu vergleichen’,

* Der Autor ist Richrer am AG Dortmund. Er hat zusammen mit
dem Soziologen Dr. Michael Clar die Monografie ,Borstinghares/Clas,
Miesspiegel — Erstellung und Anwendung®, 1997, verfasst.

1) Sternel, Hamburger Mietenspiegel, Texr, Erlauterungen, Arbeits-
weise, 1977,

2} Z.B. LG Hamburg, WaM 1995, 543,

3} 5. hierzu auch die krit. Stellungnahme des Verf, in NZM 2000,
583 (5911.).

4) BGBL I 1571, 1839,

5) BGBI I 1974, 3603.

6) BT-Dr 9/745. .

7) Den Versuch, eine Vergleichsarbeit herzostellen und eme Rangliste
der Gemeinden nach Miethshe aufzustellen, untermmmt F+B, Micten
in Deutschland 2000 - Der F + B Mietspiegelindex.
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Trotzdem sind Mietspiegel heute wichtiger den je. Uber
Bedeutung und Sinn richtiger Mietspiegel kann man heute
verniinftigerweise nicht streiten®, Beide Mietvertragspar-
teien haben an ihnen ein Interesse, Insofern hat Leuter®
in seinem Aufsatz ,,Wem niitzen Mietspiegel* nachgewie-
sen, dass beide Mictvertragsparteien von Mietspiegeln
profitieren:

- Mietspiegel verbessern die Transparenz auf den Wohnungs-
mirkten, Sie haben den Vorteil der Objekrivitit!® in einem
Markt, der stark von Vorarteilen auf Grund fehlender Trans-
parenz gekennzeichnet ist.

~ Sic dienen Mietern als Orientierung, um die orsiibliche Miete
cinschirzen zu kénnen. Sie haben Einfluss auf die Neuver-
tragsmieten und helfen unangemessene Mieterhshungen ab-
zuwehren.

— Aber auch Vermieter haben Vorteile durch Mietspicgel. Miet-
spiegel versachlichen dic Diskussion iiber die Micthéhe und
sind in Massenverfahren, wie sie die jéhrlichen Mieterhs-
hungswellen ja darstellen, heute kaum wegzndenken. In Grof-
stédten werden ca. 2/3 der Miererhhungsveriangen heute mit
Mierspiegelwerten begriindet™!. Sie ersparen Vermieter vor al-
lem auch Koseen'?, die ansonsten u, U, gei der Beschaffung der
Daten itber die orwsisbliche Vergleichsmiete anfallen wiirden.

Uber die originire Aufgabe als Begriindungsmittel im
Mieterhthungsverfahren hinaus haben Mietspiegel inzwi-
schen aber auch weitere Funktionen, und zwar sowohl
rechtlicher wie auch wohnungswirtschaftlicher Art?3:
= Beweismittel im Mieterhshungsprozess
~ Beweismittel in Riickforderungsprozessen wegen Mietpreis-

tberhShung
~ Bewrismirtel in Bufigeld- und Strafverfahren wegen Miee-

preisiiberhéhung <
-~ Anwendung im 6ffentlichen Recht

— Wohngeldrecht

— Fehlbelegungsabgabe

~ im Rahmen der Soziathilfe

~ sowie fiir die Berechnung von Ausgleichszahlungen bei

Zweckentfremdung
~ im Stenerrecht zur Berechnung von Nutzungswerten
~ im Familienrecht zur Unterhaﬁsbcrechnung.

Mietspiege] erfiillen hier seit Jahren Funktionen, fiir die
sie eigentlich zunichst gar nicht erfunden worden waren.
Dabei ist hiufig selbst der schlechteste Mietspiegel besser
als gar keiner. Die Qualitdt des Mietspiegels hingt dabej
nicht unbedingt davon ab, ob er mit hohem oder geringem
finanziellen Aufwand exstellt wurde, wie die Diskussionen
iiber den Miinchener™ oder Frankfurter'S Mietspiegel in
der Vergangenheit deutlich bewiesen haben, Seine Quali-
tit hingt vor allem von seiner Akzeptanz ab. Gerade
vermeintlich wissenschaftlich erstellte Mietspiegel haben
in der Vergangenheit Akzeptanzprobleme'¢ gehabt. Trotz-
dem sicht das Mietrechtsreformgesetz jetzt vor, diese
Form von Mietspiegeln zu privilegieren??. Die nachfolgen-
den Untersuchungen zeigen aber, dass dies ans Sicht der
Praxis nicht notwendig und eher kontraproduktiv ist,

L. Die Entwicklung des Gesetzesvorschlages

Die Geschichte der qualifizierten Mietspiegel beginnt
mit dem Vereinfachungsentwurf der Bund-Linder-Arbeits-
gruppe Mietrechisvereinfachung?s,

§ 560 ¢ VI BGB-VercinfE. Ist ein Mietspiegel nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt oder von der Gemeinde
und den Interessenvestrerern der Vermieter und der Mieter ge-
meinsam erstellt oder anerkannt worden und ist die Vorschrift
des Abs. 3 eingehalten (qualifizierter Mietspiegel), so wird ver-
mutet, dass die darin bezeichneten Entgelte die oresiibliche Ver-
gleichsmiete wiedergeben. (Hervorhebung d. Verf.)

- Es waren also verschiedene Méglichkeiten vorgesehen
den Mietspicgel zu qualifizieren, nimlich entweder die
Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grund-

Bérstinghaus, Der qualifizierte Mictspiegel

sitzen oder eine Erstellung, die nicht wissenschaftlich
war, wenn der Mietspiegel von der Gemeinde und den
Interessenverbinden erstellt oder anerkannt worden war,
Nicht unter den Begriff des qualifizierren Mietspiegels
fielen also regelmiBig nur die ohne Mitwirkung der Ge-
meinden von Verbiinden erstellten Mietspiegel, da die aus-
schlieflich von der Gemeinde erstellten Mietspiegel fast
ausschlieflich solche sind, die auf einer Priméirdateneche-
bung beruhen, Aber gerade die Verbindemietspicgel ha-
ben in der Wirklichkeit eine besonders groBe Akzeptanz!
Im Referentenentwurf zum Mietrechtsreformgesetz!®
heift es dann zum qualifizierten Mietspiegel

§558d RefE. (1) Ein qualifizierter Mietspicgel ist ein Miet-
spiegel, der nach ancrkannten wissenschaftlichen Grundsitzen
erstellt und von der Gemeinde anerkannt worden ist. (Hervor-
hebung d, Verf.)

Die Verbiinde hitten also an einem solchen Mietspiegel
nicht beteiligt werden miissen. Da Verbiinde regelmﬁgig
wegen der damit verbundenen erheblichen Kosten keine
nach den so genannten wissenschaftlichen Grundsitzen
erstellte Mietspiegel herausgeben, wiren nur bestimmte
gemeindliche Mietspiegel privilegiert gewesen. Gerade
dicsen Mietspiegeln fehlte aber in der Vergangenheit we-
gen der fehlenden Beteiligung der spiteren Mietspiegelan-
wender die erforderliche Akzepranz. Gerade diese Miet-
spiegel waren hiufig Instrumente der Gemeinde zur Mie-
tenregulierung und stieRen deshalb auf massiven Wider-
stand. Der vorliegende Kabinettsentwurf vom 19, 7,
200020 enthilt deshalb jetzt die drirte Definition davon,
wann ein Mierspiegel qualifiziert sein soll.

§ 559d RegE. (1) Ein qualifizierter Mictspiegel ist ein Mietspie-
gel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen er-
stellt and von der Gemeinde umd von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist. {Hervorhebung
durch Verf.)

Also nicht mehr alternative Voraussetzungen, sondern
jetzt nur noch kumulative Verkniipfungen. Der Mietspie-
gel muss wissenschaftlich erstellt und von den Gemeinden
und den Interessenverbénden anerkannt worden sein. Ein
solcher Mietspiegel hat dann sowoh! die Richtigkeits- als
auch die Akzeptanzvermutung anf seiner Seite. Lediglich

fiir die Ubergangszeit hat es alleine die Gemeinde in der

Hand, den Mietspiegel ,,zu qualifizieren®.

Art. 229 § 3 EGBGB RegE. (4) War der Mietspiege! vor diesem

Zeitpankt (Datwm des In-Kraft-Tretens des MietRefG) bereits

verffentlicht worden, so ist es ausreichend, wenn die Gemeinde

;’hn spdter Sfferilich als qualifizierten Mietspiegel bezeichner
at.

B) Bérstinghans/Clar, Mietspiegel, 1997, Rdnr. 64.

9) WuM 1952, 658.

10} OberhoferiSchmide, WuM 1993, 10,

11) Leutner, WuM 1992, 658,

12) QberhoferiSchmidt, WuM 1953, 10.

13) 5. die ausf. Darstellung m, Nachw. bej Bérstinghaus/Clar (o.
Fufin. 8), Rdnen. 67ff.

14) LG Miinchen I, NTWE-MietR 1997, 123 = WuM 1996, 709 m.
abl. Anm. Blank, WouM 1997, 178; BVerwGE 100, 262 = NJW 1996,
2046 = NJWE-MictR 1996, 173 L; VGH Miinchen, ZMR 1994, §1.

15} LG Frankfurt a. M., NJW-RR 1991, 1417; AG Frankfurt a. M.,
NJW-RR 1989, 12; DWW 1991, 54,

16) Z.B. auch der Dortmunder Mietspiege); dazu OLG Hamm,
NJW-RR 1991, 59; LG Dortinund, DWW 1990, -307; AG Dortmund,
DWW 1989, 26; 1989, 332. _

17) Dazu auch Schinidt/Enmert, WuM 2000, 285

18) Bund-Lénder-Arbeitsgruppe nMiemechtsvereinfachung®, Beriche
2ur Neugliederung . Vereinfachung des Mietrechts, Dezember 1996.

19) Abgedr. in NZM 2000, 415 (kurz: RefE); dazu Léwe, NZM
2000, 577; Birstinghaus, NZM 2000, 583; Emmerich, DWW 2000,
143; Ritter, NZM 2000, 737; Achenbach, NZM 2000, 741; Roth,
NZM 2000, 743; Derleder, ZRP 2000, 243.

20) NZM 2000, 802 (Text im Vergleich zum RefE).




Bérstingbaus, Der qualifizierte Mietspiegel

IV. Die Tatbestandsvoraussetzungen

Fiir dje originire Erstellung eines qualifizierten Miet-
spiegels sind deshalb drei Tatbestandsvoranssetzungen
einzuhalten: )

(1) Ecstellung
Grundsitzen,

(2) Anerkennung durch dic Gemeinde und

(3) Anerkennung durch Interessenverband der Vermie-
ter und der Mieter.

Allein die Bezeichnung als ,qualifizierter Mietspiegel*
auf dem gedruckten Text reicht mit Sicherheit nichr.

nach wissenschaftlich  anerkannten

1. Die aneckanuten wisscnschaftlichen Grundsatze

Erste Voraussetzung fiir die Qualifizierung des Miet-
spiegels ist die Einhaltung der wissenschaftlichen Grund-
sitze der Mietspiegelerstellung. Was sind nun diese
Grundsirze? Wo sind sie niedergelegt? Um es gleich vor-
wegzunehmen; es gibt weder eine DIN-Norm noch eine
TA-Mictspiegel oder gar eine gesetzliche Regelung. Die
Geserzesbegriindung im Mietrechtsreformgesetz hilt sich

ebenfalls zurick, auch wenn sic zumindest klarstellt, dass

die Methode gewidhrleisten muss, dass der qualifizierte
1erspiegel ein realistisches Abbild des Wohnungsmarkts

hetert, Es heifit dann weiter:

e

Dies kann nur durch Ziehung einer reprisentativen Zufalls-
stichprobe - méglichst dusch eine Primirerhebung - aus der
Grundgesamtheit erfolgen. Das Gesetz verzichtet auf eine Ent-
scheidung zu Gunsten einer bestimmeen Ecstellungsmerhade, da
es mehrere von der Wissenschaft anerkannte Methoden gibt (Ta-
bellen- oder Regressionsmethode). Wegen dec an den qualifizies-
ten Mietspicgel gekniipften Rechtsfolgen muss die Anwendung
anerkannrer wissenschaftlicher Methoden dokumentiert und da-
mit nachvollziehbar und tiberpriifbar sein.

Das Erfordernis der wisscoschafilichen Erstellung
schlieft damit alle Formen des Aushandelns von Miet-
spiegeln aus. Unter den Begriff der ausgehandelten Miet-
spiegel ldsst sich ein breites Spektrum von Mietspiegeln
subsumieren®!. Zum Teil wurde hierfiic der Begriff der
~manipulierten* oder auch ,verhandelten Mietspie-
gel“*3 gebraucht. Die Hinweise zur Erstellung von Miet-
spiegeln des Bundesbauministerinums®* haben hierfiir neu-
crdings den Begriff der .einvernebmlich festgestellten
Micispiegel” geschaffen. Die Datengrundlage dieser ein-
vernchmlich festgestellten Mietspiegel ist duflerst unter-

schiedlich:

~ Teilweise werden die Mietspiegel auf Grund vorhandener

Sekeundardaten erstellt.

Teilweise beruhen sie auf ciner nicht den Grundsitzen der

Reprisentativitit geriigenden Datencrhebung, 2. B, anch Mit-

gliederbefragungen.

In Extremfillen wurden solche Mictspiegel auch ohne Daten-

material auf Grund der Kenntnisse der Verbandsvertreter

dhnlich einem Tarifvertrag ausgehandelr. In jusistischen Kate-

gorien gedacht handele es um einen ,Mietspiegelvertrag2®,

aber nicht um eine Ubersicht itber rarsichlich gezahlee Ent-

clte.

- gchlieﬂlich sind in manchen Kommiunen dic Mietspiegel auch
zurn Gegenstand palitischer Verhandlungen geworden. Es soll
regelrecht ,,Mierspiegelpolitik® gemacht werden?,

Dieser Mangel eines Mietspiegels kann sich durchaus
auch nur auf einzelne Mietspiegelfelder beziehen. Damit
ist aber zundchst nur eine Negativauswah! getroffen. Als
positives Kriterium bleibt eine empirische Datenerhebung.
Dazu miissen die Regeln der Giiltigkeit, Zuverlissigkeit
und Reprisentativitit eingehalten sein. Es wiirde den Um-
fang dieses Beitrags sprengen, diese Voraussetzungen hier
simtlichst darzustellen?”. Eine besondere Bedeutung ha-
ben die Merkmale der Zuverldssigkeir und der Reprisen-
tativitdt. Unter Zuverlissigkeit ist zu versteher, dass bei
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einer Wiederholung der Erhebung dasselbe Ergebnis her-
auskommen muss®®. Hier spiclt z.B. eine Rolle, ob die
Datenerhebung per Telefoninterview, durch schiriftlichen
Fragebogen oder per persénlicher Befragung erfolgte. Von
ganz entscheidender Bedeutung ist aber die Reprisentati-
vitdt der Daten. Dies ist bei einer Vollerhebung der Fall.
Da diese aber nicht zu finanzieren ist, begniigen sich alle
Erhebungen mit Stichproben. Es kommt also auf die Re-
prasentativitir der Stichprobe an. Diese ist dann gegeben,
wenn alle Teilmirkte darin genau in dem Verhdltnis ent-
halten sind wie in der Grundgesamtheit.

Und genauhier beginne in der Praxis die Schwierigkei.
Je umfangreicher die Stichprobe gewdhlr ist, je groRer ist
die Wahrscheinlichkeit, dzss sic der Grundgesamtheit ent-
spricht. Dies gilt zumindest fiir Zufallsstichproben. Aber
die GroBe dieser so genannten Bruttostichprobe ist allein
nicht entscheidend, maBgeblich ist die so genannte Ergeb-
nisstichprobe der mietspiegelrelevanten Fille. Damit sind
die Daten gemeint, die rarsichlich erhoben werden konn-
ten und auch relevant sind.

So gibr es Ausfille aus den unterschiedlichsten Griinden, z. B.
wreil die Adresse falsch war, aber auch weil der Mieter/Vermieter
die Mitwirkung verweigert hat. Schlieflich sind Daten falsch
erfasst worden oder die Mieten sind nicht in den letzren vier
Jahren vereinbart worden.

Um den Anspriichen der Reprisentativitit zn geniigen, missen
sich die Abweichungen zwischen Brutto- und Nettostichprobe in
bestimmren Grenzen halten. ~ Gerade die.Frage der Reprisen-
tacivititdl wird in Zukunfi ein wahrscheinlich hiufiger Angriffs-
punkr gegen qualifizierte Mictspiegel scin. Schon in der Vergan-
genheit gab es hier Probleme??,

Damit sind aber nur die Probleme einer wissenschaftli-
chen Anspriichen geniigenden Datenerhebung angeschnit-
ten. Auch auf der juristischen Ebene gibt es unzihlige
ungeklirte Streitfragen. Die Ermittlang der ortsiiblichen
Vergleichsmiete setzt nimlich zahlreiche normative, d. h.
werrende Entscheidungen voraus®®. Der Begriff der orts-
iiblichen Vergleichsmiete ist ¢in’ unbestimmter Rechtsbe-
griffl. So muss z.B. entschieden werden, welche Woh-
nungen iberhaupt zur Ermirtlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete herangezogen werden diirfen. o

Strittig ist dies beispiethaft?? bei den ehemaligen preisgebunde-
nen Wohnungen, bei Zeitmietvertriigen, Staffelmietvereinbarun-
gen, Werkmietwohnungen oder Wohnungen in Gebieten mir Sa-

21) Sydow. Einige grundsiezliche Bemerkungen zu den ,ausgehandel-
ten Mictspiegeln®, Wohnungswirtschaftliche Informationen {wi) 1996,
263.

22) Barthelmess, WKSchG/MHRG, 5. Aufl,, § 2 MHRG Rdnr. 82
{zu g).

23) So die Terminologie von GEWOS z.B. in BBU, Leitfaden zum
Vergleichsmietensystem, §. 20; Arbeitshilfe zur Ersteltung von Mietspie-
geln in Sachsen, 3.1. ’

23} Abgeds, bei Bérstingbans/Clar (0. FuBn. 8), Rdnr. 913.

25} Kofner, Zeitschr. £ Wohnungspolitikk 1996, 397 (401 Fulln. 7)
spricht von einer ,,Art Tazifabkommen®.

26} Dies wird bereits von Eekboff, Zeitschrift fiir die gesamee Staats-
wissenschaft, Bd. 137, 62 (70) beklagr. Ein Bsp. ist die Reaktion des
Neuksliner Bezirksamts auf den Berliner Mietspiegel 1996, Im Rezirks-
amt war man mit der Eingruppierung des Stadtteils als mirtlere Wohn-
lage nicht einverstanden und forderte vom Berliner Scrat ,,sozalpoli-
risch gegenzustevern. Der Berliner Mierspiegel durfe nicht nur rein rech-
nerisch aufgestellt werden, sondern musse auch soziale Aspekte* be-
riicksichtigen®. (zit. nach GE 1996, 688).

27) Dazu umf. Barstinghaus/Clar (0. Fun. 8), Rdnen. 607 ff.

28) Bérstinghaus/Clur (a. FuBln. 8), Rdnr. 616.

29} So im Verfahren AG Tiergarten 8 C 402/93 (unveroff.); Schlitt-
gen/Ublig, WuM 1997, 308 (die Verfasser haben in dem vorgenannren
Verfahren ein Gutachten erstellt und dieses als Grundlage fiir den Auf-
satz genommen),

30) Hinkehnam, Die ortsiibliche Miete, 1999.

31) Borstinghaus, in: Schmid-Futterer, MietR, 7. Aufl. {1999}, § 2
MHRG Rdnr. 40.

32) Eine Aufzihlung des problemanschen Wohnungsbestands findet
sich bei Bérstinghaus/Clar {o. Fufin. B), Rdnr. 234.
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nierungssatzung oder bei Mietverhaltmissen mit Bekannten oder
Verwandten. Heftig umstrirten ist schlie€lich die Frage der Ge-
wichtung von Neuvertrags- und Bestandsmieten. Dabei gehen
die Vorschlige von 50:50 bis 67:33%23. Richtigerweise diirfre
eine Verteilung nach dem tatsiichlichen Verhiltnis des Vorkom-
mens am Markt zu wihlen sein.

Und dann kommt das weite Feld der Datenauswertung.
Tabelle oder Regression heiffen hier die Schlagworte.
Auch wenn die kommerziellen Mietspiegelersteller sich
schon freuen?®, dass die Regressionsmethode gleichbe-
rechtigt neben der iiblichen Tabellenmethode in der Be-
griindung genannt wird, sind damit die Probleme dieser
heute immer noch eher seltenen Methode nicht vom
Tisch. Die Regressionsmethode selbst ist nicht das Pro-
blem. Es handelt sich um eine anerkannte wissenschaftli-
che Methode.

lhre Umsetzuag im Einzelfall ist das Problem, da sie auf eincm
komplexen statistischen Modell beruht, fir das einige bedeut-
same Annahmen gemachr werden miissenS. Gerade deshalb
sind_ einige der nach der Regressionsmethode erstellten Mict-
zpiegcl in der Vergangenheir von Gerichten nichr akzeptiert wor-
en. In Zukunft werden hier wegen der weirr:ichenrfen Folgen
cines qualiﬁzieneq Mietspicgels sicher noch mehr Entscheidun-
£EN zu erwarten sein.

2. Die Anerkennung des Mictspicgels

Die Erstellung eines Mietspiegels ist ein faktischer Vor-
gang. Ein Mietspiegel ist weder ein Verwaltungsakt’®
noch eine Allgemeinverfiigung. Er ist auch keine norm-
konkretisierende Verwaltungsvorschrift®”. Der Mietspie-
gel stellt lediglich eine statistisch aufbereitete Sammlung
von Vergleichsmicten dar. Deshalb ist es bisher nicht er-
forderlich, dass ein von der Gemeinde erstellter Miet-
spiegel vom Kommunalparlament verabschiedet wird®.
Ein solcher Beschluss ist nicht Wirksamkeitsvorausset-
zung. Dies betrifft aber nur die Variante ,,Erstellung® des
Mietspiegels. Der qualifizierte Mietspiegel muss dariiber
hinaus aber noch von der Gemeinde anerkannt werden,
Die Anerkennung ist eine Willenserklirung, die vom zu-
stindigen Organ der Gemeinde abgegeben wird. Ob dazu
ein Ratsbeschluss erforderlich ist, ist eine Frage des Kom-
munalrechts. Abgrenzungskriterium diirfte sein, ob es sich
um ein Geschift der lanfenden Verwaltung handelt. Dies
diirfre zu verneinen sein. Der politischen Einflussnahme
ist damit wieder Tiir und Tor ge6ffnet®.

Anerkann ist der Mietspiegel durch einen Interessenverband,
wenn dieser seine Zustimmung crteilt har, Auch dies ist eine
Willenserkldrung, die von einem vertretungsberechrigten Organ
abgegeben werden muss. Eine Form ist dafiir nicht vorgeschrie-

n.

3. Zwischenergebnis

Die Frage, ob ein qualifizierter Mictspiegel vorliegt
oder nicht, setzt umfangreiche Feststellungen und vor al-
lem die Entscheidung schwierigster juristischer und empi-
rischer Streitfragen voraus. Bisher mussten diese Fragen
nur selten beantwortet werden. Die Gerichte haben die
Mietspiegel im Rahmen der freien Beweiswiirdigung he-
rangezogen. In Zukunft miissen die Vorausserzungen -
zumindest inzidenter — in jedem Verfahren gepriift wer-
den, wenn in der Gemeinde ein qualifizierter Mietspicge!
existiert, da dic Rechisfolgen eben andere sind; u.U.
hingr davon nimlich die Zulissigkeit der Klage ab. Zuvor
missen die Mietvertragsparteien entscheiden, ob sie , ih-
ren Mietspiegel® als qualifiziert betrachten oder nicht,
weil von der Beantwortung dieser Frage der Umfang des
Erh&hungsverlangens und damit u. U. dessen Wirksamkeit
abhingt.
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V. Konsequenzen fiir die Metspicgelerstellung

Welche Konsequenzen hat die Gesetzesinderung fiir die
Praxis der Mietspiegelerestellung? Zunichst muss jede
Gemeinde entscheiden, ob sie einen qualifizierten oder
einen einfachen Mietspiegel erstellen will. Das ist zu-
nichst eine Kostenfrage, da die Erhebung von Primirda-
ten sehr kostspielig ist. Es ist zu erwarten, dass die Ge-
meinden, die Mietspiegel erstellen wollen, eher einen qua-
lifizierten Mietspiegel aufstellen wollen und nicht einen
~zweitklassigen® Mietspiegel gem. § 558c RegE. Da die
Aufstellung eines qualifizierten Mietspiegels mit erhebli-
chen Kosten verbunden ist, kénnte dies einzelne Gemein-
den veranlassen, vor der Entscheidung zu stehen, einen
qualifizierten Mierspiegel aufzustellen oder gar keinen
Mietspiegel. Dics wiire fiir alle Beteiligten, also sowohl
fiir Vermieter wie Mieter, aber auch fiir die Gerichte miss-
lich. Selbst der schlechteste Mietspiegel ist besser als gar
kein Mietspiegel.

Damit der Mietspiegel spiter auch als qualifizierter
Mietspiegel anerkannt wird, muss seine Erstellung do-
kumentiert werden. Diese sinnvolle Titigkeit verursacht
zusitzlichen (auch finanziellen) Aufwand. Auch dies
kénnte Gemeinden abhalten, solche Mierspicgel aufzu-
stellen. Schlieflich darf nicht iibersehen werden, dass
bisher verwaltungsgerichtliche Klagen gegen Mietspiegel
im Wesentlichen mit der Begriindung abgewiesen wur-
den, dass es Aufgabe der Zivilgerichte sei, die Richtig-
keit der Mietspiegel zu iberpriifen®®. Es heift hierzu
wortlich in der einschligigen Entscheidung des
BVerwG: '

»Da der Mietspiegel kein Beweismittel i. §. der ZPO ist und das
Gesetz auch keine Vermutung i. 5. des § 292 ZPO aufstellt, dass
ein Mietspiege! die ottsiiblic%e Vergleichsmiete tatsichlich wie-
dergibe, befindet allein der Tatrichter dariiber, ob und in welcher
Weise. er das in einem verbffentlichten Mietspiegel enthaltene
Zahlenmaterial heranziehr®.

Wenn qualifizierte Mietspiegel aber eine Vermutungs-
wirkung haben, die von einer Partei erst widerlegt werden
muss, dann ist diese Argumentationskette des BVerwG
mit Sicherheit nicht zu halten und die Verwaltungsge-

richte werden Klagen gegen Mietspiegel, insbesondere

qualifizierte Mietspiegel, fiir zuldssig erachten*!, was mit
Sicherheit wiederum zur Folge haben wird, dass die Ge-
meinden solche qualifizierten Mietspiegel nur einge-
schrinkt aufstellen. Es ist auch den Mietvertragsparteien
nichr damit gedient, erst nach fiinf oder mehr Jahren von
den Verwaltungsgerichten zu erfahren, ob der Mietspiegel
nun giiltig ist oder nicht.

Wenn der qualifizierte Mietspiegel eine Vermutungswir-
kung hat, dann kann wohl auch einem noch so querulato-
rischen Interessenverband nicht mehr die Teilnahme am
Arbeitskreis Mietspiegel verwehrt werden, was bisher von
den Verwaltungsgerichten wegen der fehlenden Bindungs-

33) Einc tabellarische Darstellung der verschiedenen Auffassungen
bei Bérstinghaus/Clar (0. Fulln. 8), Rdnr. 265,

34) Schmidt/Emmert, WuM 2000, 285 (286).

35) Borstinghaus/Clar (0. Fufin. 8), Rdnen, 703 .

36) BVerwGE 100, 262 = NJW 1996, 2046 = NJWE-MictR 1996,
173 L m. Anm. Storr, ZMR 1996, 453, u. Schénlau, DVP 1996, 172.

37) BVernwGE 100, 262 = NJW 1996, 2046 = NJWE-MietR 1996,
173 L; VGH Miinchen, ZMR 1994, B1 (84); Stermel, MictR aktuell,
3. Aufl, {1996), Rdnr. 6D8; a. A. Huber, ZMR 1992, 469.

38) LG Essen, NJW-RR 1996, 1416 = NJWE-MietR 1997, 5L =
WuM 1996, 558.

39) Emmerich, DWW 2000, 143 (145) spricht von der ,Schreckens-
vision kommunaler Mietpreiskommissare®.

40) BVenvGE 100, 262 = NJW 1996, 2046 = NJWE-MietR 1956,
173 L.

41).So anch Lawe, NZM 2000, 577 (583).
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wirkung von Mietspiegeln im Zivilprozess bejaht
wurde*2. Auch dic Einsichtnahme in die Fragebégen etc.
kann dann wohl nicht mehr verwehrt werden®3. Man mag
dies begriiffen, man darf aber nicht verkennen, dass die
Mietspiegelerstellung den Gemeinden Arbeit macht und
sic Geld kostet, ohne dass sic unmittelbar wirtschaftlich
etwas davon haben. HauptnutznieRer sind die Vermieter,
insbesondere die Grofvermieter. Zusitzlichen Arger und
Aunfwand kann die Gemeinden veranlassen, sich eher ,aus
dem Geschift der Mietspiegelerstellung® zuriickzuziehen.
Dies wird insbesondere cintreten, wenn die Verwaltungs-
gerichte wie heute schon bei Abgabensatzungen extrem
hohe formelle und materielle Anforderungen an die
Mietspiegel stellen sollten. Warum sollen Gemeinden sich
dashnoch antun wollen. Weniger wire hier m. E. wirklich
mehr.

Zuletzt kann die Gemeinde, die mit viel Aufwand einen wis-
senschaftlichen Grundsitzen entsprechenden Mietspiegel erstellt
hati(?ar niche sicher sein, dass beige Interessenverbinde am Ende
wirklich zustimmen, was nach dem derzeirigen Vearschlag aber
erforderlich ist. Diese Fille sind gar nicht so selten, So sind z. B.
in Berlin und in Dortmund Femcindliche Mietspiegel verdffent-
licht worden, denen jeweils die Zustimmung eines Interes.
senverbandes fehlre.

Solange diese zugsitzlichen Schwierigkeiten nur dazu
filhren, dass die Gemeinden statt eines qualifizierten
Mierspiegels einen einfachen Mietspiegel aufstellen, idn-
dert sich an der Rechtslage insofern nichts. Nur jeder
Mietspiegel, der wegen dieser Probleme erst gar nicht
aufgestellt wird, ist eine Verschlechterung im Vergleich
zur heutigen Situarion,

VI. Konsequenzen fiir das Mieterhhungsverfahren

Die Einfilhrung von qualifizierten Mietspiegeln hat
auch fiir das MieterhShungsverfahren Konsequenzen.
Auch diese haben sich im Laufe der Entwiirfe immer
wieder gedindert.

§ 560a BGB-VereinfE. Enthalr eine qualifizierter Mietspicgel
Angaben fiir die Wohnungen, so kann nur aof diesen Mietspiegel
Bezug genommen werden®.

Das hire zwingend eine Mietpreisbegrenzung zur
Folge gehabt, da kein Gerichr dic Richrigkeit des Miet-
spiegels hatte itberpriifen kénnen. Ein Mieterhdhungsver-
langen, das fiber den Werten des Mietspiegels gelegen
héirte, wiire unzulissig gewesen, so dass es auf die mate-
rielle Berechtigung gar nicht angekommen wire. Deshalb
wire diese Regelung mit Sicherheit verfassungswidrig ge-
wesen*®, Um dem Verdikt des BVerfG zu entgehen wurde
dann in § 558 2 RefE folgende Formulierung gewzhlr:

§ 558 a RefE, (3) Enthilt ein qualifizierter Mietspicgel (§ 558d
Abs, 1), bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2 eingehalten
ist, Angaben fixr die Wohnung, so ist jedenfalls hierauf Bezug zu
nehmer. (Hervorhebung d. Verf.)

Der Mietspiegel als Prozessprovokateur? Oder wie
sonst soll ein Micter cin Erhéhungsverlangen verstehen
diirfen, in dem der Vermieter z.B. einen Betrag von
10 DM/m? verlangt, aber zugleich darauf hinweisen
muss, dass nach dem qualifizierten Mietspiegel nur
9 DM/m? zu zahlen sind. Hier hitte man den Vermieter
auch gleich ermichtigen kénnen, ohne Mieterhéhungsver-
langen direkt zu klagen. Wihrend nach empirischen Un-
tersuchungen des Instituts fiir Stadtforschung und Struk-
turpolitik GmbH*S nur ca 2 - 3% aller Mieterhéhungs-
verlangen zu einem Prozess fithren, wire hier die Quote
wahrscheinlich 20 bis 30mal hoher. Ein wahrer Beitrag
zur Prozessvermeidung!
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Aber das ist natiirlich nicht gewollt. Politisch gewollt
ist, den Vermieter von Mieterhdhungsverlangen, die itber
die Werte eines qualifizierten Mietspiegels hinausgehen
abzuhalten, auf der anderen Seite aber im (sicher stattfin-
denden) Verfassungsbeschwerdeverfahren argumentieren
zu konnen, er hine ja - bei Widerlegung der Vermutungs-
wirkung — mehr verlangen kénnen, M. E. ist diese Argu-
mentation zu durchsichtig, um auch dieser Regelung den
Verdacht der Verfassungswidrigkeit zu nehmen. Auch die
jetztin § 558 a RegE gewihlte Formulierung andert daran
m. E. nichts.

§ 558a RegE. (3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558 d
Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2 eingehalten
ist, Angaben fiir die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem
MieterhGhungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen,
wenn er die Mietechdhung auf ein anderes Begriindungsmittel
nach Absatz 2 stiitzt,

Das ist verglichen mit der Formulierung im RefE nur
eine sprachliche und keine inhaltliche Anderung. Darauf
aufmerksam zu machen ist, dass der Vermieter selbst
dann auf den qualifizierten Mietspiege! hinweisen muss,
wenn et dessen Werte gar nicht iiberschreitet.

VII. Konsequenzen fiir das gerichtliche Verfahren

Im gerichtlichen Verfahren sollen qualifizierte Mietspie-
gel cine widerlegliche Vermutungswirkung fiir ihre Rich-
tigkeit haben. Mir ist nicht klar, ob die Entwurfsverfasser
sich der Konsequenzen dieser Formulierung bewusst
sind*e.

Die Vemutungswirkung gilt nur fiir das Mieterhéhungs-
verfahren. Mietspiegel spielen heute jedenfalls in der ge-
richtlichen Praxis eine mindestens genauso grofic —~ wenn
nicht gar viel gréfere — Rolle bei den zivilrechtlichen
Riickforderungsprozessen wegen vermeintich iiberzahlter
Miete gem. § 5 WiStrG. Hier gilt die Vermutungswirkung
nicht*?, so dass die Gerichre hier Mierspiegel im Rahmen
freier Beweiswiirdigung cinsetzen werden. Warum der
Mietspiege! hier unterschiedlich bewertet wird, ist anch
fiir die Prozessparteien nicht nachvollziehbar. Das Gleiche
gilr fitr die Anwendung des Mietspiegels z. B. im fehibele-
gungsrechtlichen Begrenzungsverfahren.

Aber auch im Mieterhhungsverfahren bedeuter eine
Vermutungswirkung nicht ohne weiteres eine Erleichte-
rung. Wer sich auf eine geserzliche Vermutung beruft,
muss die Vermutungsvoraussetzungen darlegen. Derje-
nige, zu dessen Gunsten die Vermutung streitet, muss also
darlegen, dass der Mietspiegel nach wissenschafilichen
Grundsitzen erstellt worden ist. Das kann er kaum, aufler
die Gerichte lassen die pauschale Behauptung, dass dem
so ist, ausreichen. Dann aber hat sich im Vergleich zu
heute eigentlich nichts geindert, Hat der Vermieter in
seinem mit drei Vergleichswohnungen begriindeten Erho-
hungsverlangen auf die Werte des Mietspiegels nicht hin-

42) VG Gelsenkirchen, NZM 15999, 381.

43) VG Gelsenkirchen, NZM 1999, 381,

44} So auch Hinkelmann (0. Fuln. 30), S. 156; Beuermann, GE
2000, 935 (936) hdle diese Regelung fiir konscquenter, ohne auf die ver-
fassungsrechtliche Problemarik einzugehen.

45) IfS, Auswirkungen mietvechtlicher Regelungen auf die Mietenent-
wicklung u. die Wohnungsversorgung, Dezember 1996. Diese Untersu-
chung lag der Bund-Lindergruppe Mietrechtsvereinfachung nicht vor,
so dass der Vorschlag, qualifizierte Mietspiegel einzufithren, ohne die-
sen empirischen Hintergrund gemacht wurde. Ein Vorschlag, der cinmal
gemacht wurde, 1st anscheinend schwer wieder zuriickzunchmen.

46) Beuermann, GE 2000, 935 {936) vertritst die Auffassung, dass
sich in Berlin an der Prozessfithrung nichts andert.

47) Das kritisiert auch Beuermann, GE 2000, 935 (936), der auf die
unterschiedliche Rechtsprechung der verschiedenen Kammern des LG
Berlin hierzu hinweist.
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gewiesen, wird der Mieter 4. U, behaupten, das Erhé-
hungsverlangen sei unwirksam, weil der Vermieter nicht
zusizlich auf die Mietspiegelwerte hingewiesen habe, da
dieser doch qualifiziert sei. Neben der Frage, wer jetzt
eigentlich die Beweislast hat {muss der Vermieter die ne-
gative Tatsache es gibz keinen qualifizierten Mietspiegel in
der Gemeinde beweisen, da dies Zulissigkeitsvorausset-
zung fiir die Klage ist?), muss sich das Gericht mit formel-
len Problemen herumschlagen, start durch Anwendung
seiner Erfahrung, des Mietspiegels, einer Ortsbesichtigung
oder in Ausnahmefillen eines Sachverstindigengutachtens
den wirklichen Streit der Parteien, nimlich wie hoch die
zukiinftige Miete ist, entscheiden zu kénnen. Solche Ver-
fahren dauern mit Sicherheit erheblich linger als bisher,
da die Frage, ob die wissenschaftlichen Grundsiize der
Mietspicgelerstellung eingehalren wurden, in der Bundes-
republik ohne Hilfe eines Sachverstindigen wahrschein-
lich nur von einer Hand voll Richter beurteilt werden
kann, so dass langwierige Beweisaufnahmen erforderlich
sind. Ein diesbeziigliches Verfahren vor dem AG Tiergar-
ten hat nach meiner Kenntnis mehr als fiinf Jahee gedau-
ert. .

Zu einer weiteren Frage duBlert sich die Begriindung zum Miet-
rechtsreformgeserz auch nicht: Wenn das Gesetz fiir den qualifi-
zierren Mietspiegel eine Vermutungswirkung kodifiziert, bedeu-
tet dies nicht im Umkehrschluss, dass die unzdhligen Mietspiepel,
die den Anforderungen des § 558d GE nichr genii en, in Zu-
kunt von den Gerichten nicht mehr zur Ermirtlung der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete herangezogen werden diicfern? Dann wiire
die Neuregelung erst Recht kontraprodukeiv.

VI, Praxistaugliche Alternative

MieterhShungsverfahren sind in der Masse nicht beson-
ders streittrichtig, Dies gilt 2umindest fir das Gerichts-
verfahren. Mehr als 97% aller Echohungsverlangen wer-
den auRergerichtlich erledigt. In den 2 - 3% verblejbender
Fille haben die Gerichte schon heute Mietspiegel als Qua-
sibeweismittel beriicksichtigr*®, Strittig ist dabei die dog-
matische Einordnung des Mictspiegels als Beweismitrel*S.,

Um dies Problem zu lésen und auch die Gerichte, die
sich bisher mit der Anwendung von Mierspiegeln schwer
getan haben, zu veranlassen sich eines Mietspiegels zu
bedienen, wire m.E, eine Ergénzung der ZPO sinnvoll.
Dadurch wiirde die Bedeurung von Mietspiegeln auf alle
Zivilprozesse gleichmafig ausgedehnt. Auf der anderen
Seite bliebe es dem Gericht itberlassen, wie es die Qualitit
eines Mietspiegels bewerter und welche Angaben es hierzu
fiir erforderlich hilr. So kénnte in den Vorschriften iiber
die Beweisaufnahme bestimmt werden, dass das Geriche

Rechtsanwalt Professor Dy, Wolf-Riidiger Bub, Miinchen

Das vertragliche Vorkaufsrecht des Mieters*

L. Das gesetzliche Vorkaufsreche des Wohnraummieters.

Seit Einfigung von § 570b BGB durch das 4. Miet-
RAndG im Jahr 1993 steht dem Mieter bei Umwandlung
der von ihm angemieteten Wohnung in eine Eigentums-
wohnung: ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, Die Einfis-
gung dieser Norm in das Mietrecht nach dem Vorbild von
§ 2b WoBindG war - neben der Ausdehnung der Kiindi-
gungsfrist wegen Eigenbedarfs bzw, berechtigter Interes-
sen i.5. von § 564b I BGB bei umgewandelten Eigen-
tumswohnungen von fiinf auf zehn Jahre in Ballungsge-
bieten (Are, 14 InvWoBauLG) — Reaktion des Gesetzge-

Bub, Das vertragliche Vorkaufsrecht des Mieters

auch einen értlichen Mietspiege! zur Ermirtlung der orts-
iiblichen Vergleichsmiete heranziehen kann, wenn seine
Erstellung in einer dem Gericht vorliegenden Dokumenta-
tion nachvollzogen werden kann 0,

Auferdem wiirde es den Mietspiegelerstellern und den Gerich-
ten helfen, wenn dje Bundesregierung von ihrer Eemichtigungs-
grundlage Gebrauch machten und eine Rechtsverordnung zur
Mierspiegelerstellung erliefe, Dann wiirde ein Standard exis-
tieren, an dem die Gerichte die Mietspicgel messen kénnten,

IX. Schlussbemerkung

Alle Bemiihungen, die Aufstellung von Mietspiegeln zu
erleichtern und zuy forcieren, sind zu unterstiitzen. Miet-
spiegel sind enorm wichtig. Die deutsche Unart alles zu
itberperfektionieren steht dem aber héufig entgegen. Es

gibt kaum Urteile, die sich negativ zu Mietspiegeln du-’

Bern. Und wenn das wirklich der Fall ist, dann geht es
gerade um die vermeintlich wissenschaftlichen Mietspie-
gel, bei denen ohne auf die Akzeptanz der Nutzer zu
achten aus politischen Griinden hiufig realivirsferne Mie-
ten ausgewiesen werden oder irgendwer ,,mit dem Kopf
durch die Wand“ wollte. Diese wenigen Fille aus den
vergangenen zehn Jahren zum Anlass zu nehmen, fiir alle
das Verfahren zu verkomplizieren bedeutet mit Kanonen
auf Spatzen schiefen, zumal diejenigen Gerichte, die
Mietspiegel wegen vermeintlicher Fehler nicht angewandt
haben, dies auch nach der Neuregelung nicht tun wiirden.
Es steht 2u befiirchten, dass die Einfiihrung von qualifi-
zierten Mietspiegeln eher gegenteilige Folgen hat. Der
Versuch etwas zu Verbessern mit der Folge, es doch eher
zu verschlechtern, wird im Juristendeutsch als Ver
schlimnibesserung bezeichnet. Der qualifizierte Mietspie-
gel ist m, E. ohne jede Not eine solche Verschlimmbesse-
rung. Die Verfahren werden in der Masse nicht einfacher
oder schneller zu erledigen sein, In Einzelfillen wird eher
das Gegenteil der Fall sein.. Guter Wille und politische
Vorgabe geniigen allein nicht, das Mietrecht wirklich zu
vereinfachen. Es bleibt der fade Nachgeschmack, dass
hier tiber ein formales Instrument mir Hilfe der Gerichte
eine Tabellenmiete eingefiihrt werden solls'.

48) Zulerzt 2, B. AG Dresden, NZM 2000, 460; eine tabellarische
Darseellung hierau findet sich bej Bérstinghaus, in: Schmudt-Eutterer {o.
Fufn. 31), § 2 MHRG Rdnr. 578; so im Ubrigen auch Benormann, GE
2000, 935 (936).

49) Dazu Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fufin. 31), §2
MHRG Rdnr. 570.

50) Borstinghans, WuM 1997, 415,

51) So auch Emmerich, DWW 2000, 143 (145).

bers auf den Beschluss des Gemeinsamen Senats der ober-
sten Bundesgerichte vom 30. 6. 19921, der nach unter-
schiedlicher Rechtsprechung und kontroverser Erbrterung
in der Literatur? die Praxis der Bauordnungsbehérden,
zur Verhinderung der Umwandlung von Miet- in Eigen-

* Der Antor ist namensgebender Partner der Partnerschafisgesell-
schaft Bub, Gasweiler & Partner, Minchen, und Honorarprofessor an
der Universitit Potsdam.

1) INJW 1992, 3290.

2] S.u.a. Bub, in: Festschr.f, Barmann v, Weitnauer, 1990, S, 69;
Deckert, WE 1990, 75; Schmidi, DNorZ 1950, 251; Panse, NJW 1992,
671,
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