Hintergrund

Ein gefédhrliches Signal auf schwacher Rechtsgrundlage

BuBgeldbescheide wegen angeblicher
+Wuchermieten” nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz

Das Wohnungsamt Friedrichshain-Kreuzberg hat einen ersten rechtskriftigen Bufigeld-
bescheid in Friedrichshain-Kreuzberg wegen Verstofles gegen § 5-Wirtschaftsstrafgesetz
(Mietpreisiiberh6hung) erwirkt. Im konkreten Fall lag die Miete fiir die 38,25 m* grofie
Wohnung um rund 190 % iiber dem Mietspiegel. Als Bufgeld hatte das Wohnungsamt
26.253,50 € festgesetzt sowie einen Mehrerlos von 22.264,08 € (iiberzahlte Miete) ein-
gefordert. Die betroffene Vermieterin hatte ihren Einspruch gegen das Buf3geld zuriick-
genommen, so dass kein Urteil erging. Doch der Bufigeldbescheid steht auf tonernen
Fiifien, was auch der Berliner Senat weifd (vgl. Seite 988). Es gilt, wie der folgende Beitrag
von RA Jorg Griitzmacher zeigt, zundchst einmal Ruhe zu bewahren.

1. Ein Berliner Bezirksamt

macht Schlagzeilen

Ein Berliner Bezirksamt hat gegen einen
Vermieterein BuBgeldin Hohevon 26.000€
verhangt, weil dieserangeblich in wucher-
dhnlicher oder ausbeuterischer Weise
iberhohte Mieten verlangt habe. Gestitzt
wurde derVorwurf auf § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz (WiStG). Das Verfahren fand ein
breites Echoin der Presse — verbunden mit
der Botschaft, der Staat gehe nun ,endlich
gegen Miethaie” vor.

Bemerkenswert ist indes nicht der Vor-
wurf, sondern der Ablauf: Der betroffene
Vermieter hatte Einspruch gegen den
Buf3geldbescheid eingelegt, zog diesen je-
doch einenTag vor der Hauptverhandlung
zurlick. Damit blieb der Bu3geldbescheid
bestandskréftig — ein Vorgang, der unter
Vermietern erhebliche Verunsicherung
ausgeldst hat.

Denn der Eindruck entsteht, als kénne
ein BuBRgeld dieser Gré3enordnung ohne
Weiteres Bestand haben, wenn nur die ver-
langte Miete liber den Werten des Berliner
Mietspiegels liegt. Eine solche Sichtweise
verkennt jedoch die rechtlichen Grund-
lagen des § 5 WiStG vollstandig.

2. Die Tatbestandsvoraussetzungen
des § 5 WiStG - und die Fragwiirdigkeit
des Mietspiegels als Beweisgrundlage
Nach § 5Abs. 1WiStGhandeltordnungswid-
rig, weralsVermietereinen unangemessen
hohen,Mietpreis fordert und hierbei aus-
nutzt, dass der Mieter aufgrund des gerin-
gen Angebots an vergleichbarem Wohn-
raum auf den Vertragsschluss angewiesen
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ist. Bereits die objektive Tatbestandsseite
verlangt also den Nachweis, dass die ver-
einbarte Miete um mehrals 20 % tiber den
blichen Entgelten am Ort liegt.

Genau hier liegt das Problem: Die Ermitt-
lung dieser ,lblichen Entgelte” anhand
einer Mietspiegeltabellegenligt nach unse-
rer Auffassung fiir diesen Nachweis nicht.
Warum ?

Der Mietspiegel ist — wie das Kammer-
gericht bereits 1991 entschieden hat (KG,
Urteil vom 28. Oktober 1991 — 2 Ss 59/91
[ZMR 1991, 341; WM 1991, 425]) — kein
verbindliches Beweismittel, sondern ledig-
lich ein formelles Begriindungsmittel im
zivilrechtlichen Mieterhthungsverfahren
nach § 2 Miethéhegesetz (MHG) a.F. (jetzt:
§ 558 ff. BGB).

Das Kammergericht fiihrte seinerzeit in
einem wegen Verstol3es gegen § 5 WiStG
geflihrten Ordnungswidrigkeitenverfahren
instruktiv aus:

»Das angefochtene Urteil kann jedoch
keinen Bestand haben, weil seine Beweis-
wiirdigung rechtlichen Bedenken begegnet.
Das AG hat bei beiden dem Betroffenen zur
Last gelegten Zuwiderhandlungen die orts-
libliche Vergleichsmiete allein anhand der
Berliner Mietspiegel fiir Altbauwohnungen
der Jahre 1988 und 1990 ermittelt. Damit
hat es die rechtliche Bedeutung von Miet-
spiegeln verkannt. Mietspiegel stellen keine
allseits verbindlichen Miettabellen dar, aus
denen im gerichtlichen Verfahren die jeweils
ortstibliche Vergleichsmiete exakt errechnet
werden kénnte. Gemdl3 § 2 Abs. 2 MHG kann
aufeinenMietspiegel, derden Anforderungen
dieser Bestimmung entspricht, zur Begrtin-
dung eines Mieterhéhungsverlangens nach
§ 2 Abs. 1 MHG Bezug genommen werden.
Eine andere Funktion als die eines formellen
Begriindungsmittels hatderMietspiegelnicht
(vgl. KGZMR 1991,341,342=WM 1991,425).
Dass er nicht dazu dienen kann und soll, die
jeweils ortsiibliche Vergleichsmiete fir die
Beteiligten festzulegen, folgt bereits aus der
Regelung des § 2 Abs. 2 Satz 3 MHG. Denn
hiernach darf der Vermieter, auch wenn fiir
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die Gemeinde ein anerkannter Mietspiegel
vorhanden ist, in anderer Weise als durch
Bezugnahme auf ihn sein Mieterh6hungs-
verlangen begriinden, wenn er meint, dass
die ortsiibliche Miete fiir den Wohnraum
tatsdchlich liber derjenigen liegt, dieanhand
des Mietspiegels festgestellt werden wiirde.”
Diese Ausflihrungen sind auf heutige Ver-
fahren nach § 5 WiStG ohne Weiteres tiber-
tragbar: Ein BuBgeld wegen eines angeb-
lichenVerstoBes gegen § 5WiStGkannnicht
allein darauf gesttitzt werden, dass eine
Miete den im Mietspiegel ausgewiesenen
Spannenoberwert um einen bestimmten
Prozentsatzlbersteigt. Dennder Mietspie-
gel bildet statistische Durchschnittswerte,
keinerechtsverbindlichen Grenzwerte.Erist
kein normatives Regelwerk, sondern eine
kommunalstatistische Orientierungshilfe
mit beschrankter Aussagekraft.

Die BuRgeldbehdrde misste — ebenso wie
ein Gericht—im konkreten Fall durch Sach-
verstandigenbeweis feststellen, welche
Miete im maBgeblichen Marktsegment
tatsachlich,tblich”ist.Ein Riickgriffaufden
Berliner Mietspiegel ersetzt diese Priifung
nicht, weil er keine Aussage zur tatsach-
lichen Marktpreisbildung trifft, sondern
modellhaft gewichtete Durchschnittsmie-
ten abbildet.

Mit anderen Worten: Wer den objektiven
Tatbestand des § 5 WiStG allein aus einer .
nicht normativ bindenden Mietspiegel-
tabelle herleiten will, verwandelt ein
statistisches Hilfsmittel in ein Sanktions-
instrument-undverlasstdamitden Boden
des geltenden Rechts.

3. Die subjektive Komponente:
»Ausnutzen des geringen Angebots”
Selbstwennman die 20-%-Schwelle objek-
tiv feststellen konnte, verlangt § 5 WiStG
zusatzlich den Nachweis einer bewussten
Ausnutzung der Marktknappheit. Dies ist
ein Vorsatzelement, das konkrete Anhalts-
punkteerfordert-etwa,dass derVermieter
die Mangellage kannte und sie gezielt zur
Preissteigerung nutzte. Solche subjekti-
ven Umstdnde lassen sich naturgemaf
nicht aus Tabellenwerten ableiten. Auch
insoweit zeigt sich: Der Mietspiegel hat
im Rahmen des § 5 WiStG keine tragende
Beweisfunktion.

4. Abgrenzung zu

§ 291 StGB (Mietwucher)

Wihrend § 5 WiStG bereits bei einer Uber-
schreitung der (iblichen Entgelte um mehr
als 20 % ansetzt, verlangt § 291 StGB ein
auffilliges Missverhiltnis von regelméBig
{iber 50 % sowie das Ausnutzen einerindi-
viduellen Zwangslage, der Unerfahrenheit,
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einesMangelsan Urteilsvermdgen oderder
erheblichen Willensschwache des Mieters.
Auch hier gilt: Der Mietspiegel kann allen-
falls ein Indiz fir das Preisniveau liefern,
ersetzt aber nichtden konkreten Nachweis
einer Zwangslage, der Unerfahrenheit,
eines Mangelsan Urteilsvermdgen oderder
erheblichen Willensschwache des Mieters.

5. Politische Dimension

und Signalwirkung

Das Vorgehen des Berliner Bezirksamts
erinnert weniger an Rechtsdurchsetzung
als an Symbolpolitik. Die Riicknahme
des Einspruchs durch den betroffenen
Vermieter — aus welchen Griinden auch
immer — wird von der Verwaltung und
den Medien als Bestatigung der eigenen
Linie gewertet. Tatsachlich aber steht die
Rechtsgrundlage solcher BuBgelder auf
ténernen Fufen. Die Gefahr liegt darin,
dass das Ordnungswidrigkeitenrecht fur
politische Zwecke scheinbar instrumenta-
lisiert werden soll, um einseitig Druck auf
Vermieter auszuiiben.

6. Warum Vermieter sich wehren sollten
BuRgeldbescheide dieser Art sollten nicht
einfach hingenommen werden. Vermieter
sollten stattdessen Einspruch gegen einen
etwaig ergangenen BuBgeldbescheid
einlegen.

" ImgerichtlichenVerfahrenkann— undsollte

— Uiberpriift werden, ob die jeweilige Miet-
spiegeltabelle tberhaupt eine taugliche
Grundlage fiir die Feststellung der ortstib-
lichen Miete im Sinne des § 5 WiStG bietet.
Die aufgezeigte Rechtsprechung des KG
zeigt: Spéatestens auf Rechtsmittelstufe
diirften solche BuRgeldbescheide keinen
Bestand haben, weil sie auf einer unzurei-
chenden Tatsachenermittlung beruhen.

7. Fazit

Die Verhangung von BuBgeldern wegen
Wuchermieten” auf Grundlage bloBBer
Mietspiegelauswertungen ist rechtlich
nicht haltbar. Der Mietspiegel ist ein Hilfs-
mittel der zivilrechtlichen Begriindung,
jedoch kein Beweismittel, welches den
Anforderungen des prozessualen Streng-
beweises desOrdnungswidrigkeitenrechts
entspricht.

Ohne sachverstindige Feststellungen zur
tatsichlichen Marktmiete fehlt es an der
objektiven Grundlage; ohne Nachweis
der Ausnutzung auch an der subjektiven.
Vermieter sollten sich daher von medialen
Schlagzeilen nicht einschiichtern lassen.
Ein BuBgeldbescheid nach § 5 WIStG, der
sich allein auf den Mietspiegel stiitzt, ist
angreifbar — und regelmafig aufzuheben.
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Ordnungswidrige Mietpreisiiberhohung und Wuchermieten

Der Staat muss simtliche objektiven und subjektiven
Tatbestandsmerkmale der Normen nachweisen

Einer der wichtigsten Grundsitze des Straf-

und Ordnungswidrigkeitenrechts ist das

Bestimmtheitsgebot, das sich aus dem Rechtsstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 3 GGQG) ableitet.

Es besagt, dass eine Rechtsnorm hinreichen

d bestimmt sein muss. Fiir den Adressaten

muss erlennbar sein, was von ihm verlangtist. Je weitreichender eine Norm in Rechte des
Betroffenen eingreift, destohdher sind die Anforderungen an Klarheitund Prézision. Um
ein alltigliches Beispiel zu benennen: Ein Rotlichtverstof liegt vor, wenn man eine rote
Ampel iiberfihrt, Die Farben rot, gelb und griin kennt jeder. Und selbst Farbenblinde
wissen: Wenn das oberste Licht an der Ampel leuchtet, steht die Ampel auf Rot, und mar
muss anhalten. So einfach ist das bei Mietpreisiiberhdhungen schon deshalb nicht, wei
die ortsiibliche Miete oft eine ,,heillos unbekannte Grofe“ ist, wie das der Mietrechtlel
Prof. Volker Emmerich einmal formuliert hat.

§ 5 WjStG ahndet das Fordern, Annehmen
oder Sichversprechenlassen unangemes-
sen hoher Entgelteals Ordnungswidrigkeit,
legtalsrechnerische Grenzeein Uberschrei-
ten der ortsiiblichen Miete um mehr als
20 % fest, fordert aber zugleich, dass die
rechnerisch tiberhdhte Miete ,infolge der
Ausnutzung eines geringen Angebots an
vergleichbaren Rdumen zustande gekom-
men sein muss” und gibt fast ganzliche
Absolution fiir alle Miethdhen, die zur
Deckung der laufenden Aufwendungen
des Vermieters erforderlich sind.

§ 291 StGB (Wucher) stellt unter Strafe,
Wer die Zwangslage, die Unerfahrenheit,
den Mangel an Urteilsvermdgen oder die
erheblicheWillensschwéche einesanderen
dadurchausbeutet, dassersich odereinem
Dritten fiir die Vermietung von Raumen
zum Wohnen oder damit verbundene
Nebenleistungen Vermdgensvorteile ver-
sprechenodergewahrenldsst,dieineinem
auffilligen Missverhltnis zu der Leistung
stehen” Auf die Festlegung einer rechne-
rischen Grenze fiir die Uberschreitung der
ortstiblichen Miete verzichtet § 291 StGB.
Die Rechtsprechung hat diese Liicke mit
einer Uberschreitung von 50 % gefiilit.

In der Beweislast — des Staats gegentiber
dem/der Beschuldigten — bestehen keine
Unterschiede zwischen den Tatbestdanden
des (Miet-) Wuchers (§ 291 StGB) und der
Mietpreistiberhdhung (§ 5 WIStG).

DieBerliner Senatsverwaltung fiirJustizund
Verbraucherschutz schreibt dazu (AH-Drs.
19/23638):

Im Rahmen eines Straf- oder Ordnungs-
widrigkeitenverfahrens miissen dem Be-
schuldigten bzw. Betroffenen samtliche
objektiven und subjektiven Tatbestands-
merkmale der jeweiligen Norm durch den
Staat nachgewiesen werden. Die wesent-
lichen Unterschiede in den Tatbestands-
merkmalen liegen zum einen darin, dass
der Straftatbestand des (Miet-) Wuchers
an eine Ausnutzung der individuellen Si-

tuation des Mieters anknlpft (Ausbeutunt
der Zwangslage, Unerfahrenheit, de:
Mangels an Urteilsvermogen oder eint
erheblicheWillensschwiche), wéhrend de
Tatbestand der Mietpreisiiberhéhung dit
wirtschaftliche Ausnutzung eines geringel
Wohnungsangebots zum Nachteil nich
individualisierbarer Einzelgeschadigte
sanktioniert (Ausnutzung eines geringe
Angebots an vergleichbaren Raumen
Nach der Rechtsprechung des BGH mus
jedoch auch fiir das Tatbestandsmerkmi
der,Ausnutzung eines geringen Angebot
ein Kausalzusammenhang zwischen dk
Mangellage und der konkreten Vereir
barung der Gberhohten Miete festgestel
werden.”

Eineallgemeingiiltige Aussage dahin, da:
bei einer angenommenen Uberschre
tung der ortstiblichen Miete um mehr a
20 %/50 % stets ein Anfangsverdacht fi
eine Mietpreistiberhéhung/Wuchermie
gegeben ist, lasst sich nicht treffen, ste
die Senatsverwaltung fiir Justiz und Ve
braucherschutz fest.

Neben den =nennen wir eseinmal so -0
jektivenTatbestandsmerkmalen (rechne
sche Uberschreitungderortsiiblichen Mie
und geringes Angebot an vergleichban
Riumen) missen auch die subjektiv
Tatbestandsmerkmale (Ausbeutung d
Zwangslage, der Unerfahrenheit, des Me
gels an Urteilsvermogen oder der erhe
lichen Willensschwiche [§ 291 StGB] bz
AusnutzungderWohnungsmangellagel
WiStG]) bewiesen und bewertet werdet
DasWohnungsamtder Stadt Frankfurtu
mit ihm die dortigen Amtsgerichte sov
das fiir die Rechtsbeschwerde zustandi
OLG Frankfurt sind mit dieser differenzi
ten Gemengelage in letzter Zeit ein wel
- sagen wir— hemdséarmelig umgeganc
und haben in zahlreichen Verfahren Bl
gelder verhangt. Wie die Berliner Gericl
damit umgehen, wird sich erst noch i
gen. L
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