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Aktuelle Information

Der Auskunfts- und Beleganspruch des Nachmieters
Uber die Mieth6he des Vormieters

Das Landgericht Berlin hat mit Urteil vom 26.06.2019, Aktenz. 65 S 55/19, entschieden, dass der
Nachmieter im Rahmen der 88 556 d ff. BGB a.F. (zuldssige Mieththe bei Mietbeginn in Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt) gegeniiber dem Vermieter einen Auskunfts- und Beleganspruch
uber die Hohe der vom VVormieter zuletzt gezahlten Miete hat.

Sachverhalt

Der Entscheidung lag ein Berufungsverfahren durch den klagenden Nachmieter gegen seinen Ver-
mieter vor dem Landgericht Berlin zugrunde, nach dem das Amtsgericht Neukdlln seine Klage mit
der Begrundung abgewiesen hatte, der verklagte Vermieter hatte seiner Auskunftspflicht bereits vor-
gerichtlich durch die pauschale Benennung der VVormiete geniige getan, da ein Anspruch des Nach-
mieters auf Belegvorlage nicht bestehe. Der zwischen dem Klager und dem Beklagten bestehende
Mietvertrag vom 15.12.2017 tber eine Wohnung in Berlin sah eine monatliche Nettokaltmiete von
1.300 € vor, welche die nach § 556 d Abs. 1 BGB 1.V.m. der MietenbegrenzungsVO Berlin hochst
zul&ssige Miete von 806,00 € um 494,00 € iiberschritt, sodass sich der Vermieter auf den Ausnahme-
tatbestand des § 556 e BGB berief und ohne Vorlage von Nachweisen behauptete, dass bereits der
Vormieter eine Nettokaltmiete in dieser H6he gezahlt hétte.

Die Entscheidung

Das Landgericht Berlin stellte zunéchst klar, dass 8§ 556 g BGB auf den vorliegenden Mietvertrag aus
dem Jahr 2017 gemé&R Art. 229 § 49 Abs. 2 EGBGB in der bis zum 31.12.2018 geltenden Fassung
anzuwenden sei. Weil die Hohe der Vormiete dem Nachmieter in der Regel nicht bekannt ist, be-
stimmt § 556 g Abs. 3 S. 1 BGB, dass der Vermieter auf Verlangen des Mieters verpflichtet ist,
Auskunft Uber diejenigen Tatsachen zu erteilen, die fur die Zuldssigkeit der vereinbarten Miete nach
den Vorschriften der 88 556 d ff. BGB mafgeblich sind, soweit diese Tatsachen nicht allgemein
zuganglich sind und der Vermieter hiertiber unschwer Auskunft geben kann. Der Ausnahmetatbe-
stand des § 556 e Abs. 1 S. 1 BGB besagt, dass entgegen 8 556 d Abs. 1 BGB eine Miete bis zur
Hohe der Vormiete vereinbart werden darf, sofern die Miete, die der vorherige Mieter ein Jahr vor
Vertragsbeendigung schuldete, héher als die nach 8 556 d Abs. 1 zuldssige Miete war.

Ob die bloRe Behauptung des Vermieters, die Vormiete sei bereits beim vorherigen Mietvertrag so
hoch gewesen, den Auskunftsanspruch des Mieters erfullt, ist stark umstritten. Nach Ansicht des
Landgerichts Berlin sei in der reinen Benennung der VVormiete durch den Vermieter ohne die VVorlage
von Nachweisen keine Erfullung des Auskunftsanspruchs zu sehen, da dies den Zweck des Aus-
kunftsanspruchs, Riickforderungsprozesse zu vermeiden, nicht erfullen kénne.

So sprechen bereits die Gesetzesmaterialien nach Ansicht des Landgerichts Berlin flr einen weiter-
gehenden Anspruch des Nachmittags auf Belegvorlage, da andernfalls § 556 g Abs. 3 BGB nach
Einflihrung des § 556 g Abs. 1a S. 1 Nr. 1 BGB, der dem Vermieter eine unaufgeforderte Auskunfts-
pflicht vor Abgabe der Vertragserklarung tber die ein Jahr vor Beendigung gezahlte Vormieter auf-
erlegt, - jedenfalls beziiglich des Ausnahmetatbestandes des 8 556 e Abs. 1 BGB - tberflissig ware.

Der Beleganspruch des Mieters ergebe sich zudem nach Ansicht des Landgerichts Berlin aus der vom
Gesetzgeber ausdriicklich in Bezug genommenen BGH-Rechtsprechung zum Auskunftsanspruch ge-
méak § 242 BGB, nach der eine Belegvorlage im Einzelfall (ausnahmsweise) verlangt werden kann,
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wenn der Glaubiger zur Uberpriifung der Auskunft auf die Vorlage von Belegen angewiesen ist und
dem Schuldner dies zugemutet werden kann (BGH v. 17.05.2001 - | ZR 291/98).

Dieser Ausnahmefall sei nach dem Landgericht Berlin mit der vorliegenden Sachlage zu vergleichen.
So sei dem Mieter die Uberpriifung der Behauptung des Vermieters tber die Hohe der Vormieter
aufergerichtlich nicht mdglich, sodass er ohne Belegvorlage gezwungen sei, ins Blaue hinein eine
Rickforderungs- oder Feststellungsklage zu erheben, insbesondere, wenn wir hier aufgrund der er-
heblichen Abweichung der vereinbarten Miete von der ortstblichen Vergleichsmiete begrindete
Zweifel an der Wirksamkeit der vereinbarten Miethéhe bestehen. Sofern man den Anspruch des Mie-
ters auf Belegvorlage verneint, so wirde ihm nach Ansicht des Landgerichts Berlin folglich ein zu-
satzliches Prozessrisiko auferlegt werden, was weder mit dem Sinn und Zweck der §8 556 d ff. BGB
vereinbar, noch zum Schutz des Vermieters erforderlich sei. Fir den Vermieter, der von einer Aus-
nahmeregel der 8§ 556 d ff. BGB profitiert und dem der Nachweis seiner Behauptung unschwer
maoglich ist, sei die Belegvorlage zumutbar. Eine Benachteiligung des VVermieters sei darin nicht zu
erkennen.

Praxishinweise

Nach der vorgenannten Entscheidung des Landgerichts Berlin sollten sich Vermieter kiinftig nicht
mehr auf die reine Angabe der Vormieter bzw. die Behauptung, die Vormiete sei bereits so hoch
gewesen, wie die nunmehr vertraglich vereinbarte Miete, beschranken, sondern nach Aufforderung
dem Nachmieter geeignete Belege zum Nachweis vorlegen.

Zur Vermeidung datenschutzrechtlicher VerstoRe sollte jedoch in Ubereinstimmung mit den
Ausfuhrungen des Landgerichts Berlin auf vorab geschwérzte Belege zuriickgegriffen werden.
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