Landgericht Berlin
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 307 Abs. 1 S.1, 556g Abs. 2, 556g Abs. 3 BGB

Landgericht Berlin, Urteil vom 30.03.2021; Az.: 65 S 241/20

Tenor:

Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil des Amtsgerichts Neukélln
vom 29. Juli 2020 unter Zurtiickweisung des weitergehenden Rechtsmittels
abgeadndert und wie folgt neu gefasst: Die Beklagte wird verurteilt, an die
Klagerin 205,38 € nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem
jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit dem 10. Dezember 2019 zu zahlen.

Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 802,71 € nebst Zinsen in Héhe
von S Prozentpunkten tiber dem jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit dem
10. Dezember 2019 zu zahlen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits erster und zweiter Instanz hat die Beklagte zu
tragen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Die Revision wird nicht zugelassen.
Griinde:

Wegen des Vorbringens der Parteien in erster Instanz und ihrer dort gestellten Antrdge wird
auf die tatsichlichen Feststellungen der angefochtenen Entscheidung Bezug genommen.

Der hier gegenstdndliche Formularmietvertrag wurde ausweislich des Rubrums und der
Unterschriften zwischen der in London anséssigen, als limited organisierten Beklagten
vertreten durch die (...) GmbH, diese vertreten durch deren Geschéaftsfithrer und dem Mieter
geschlossen. Er wurde auf Vermieterseite durch den Geschiftsfiihrer der (...) und eine
weitere namentlich benannte Person mit der Angabe ,,(...) GmbH, Vermietung*
unterschrieben (i. A.).

Als Hausverwaltung tritt fiir die Beklagte die ,,(...) Verwaltungsgesellschaft mbH* auf.

§ 22 Abs. 8 des Mietvertrages sieht folgende Regelung vor:



,Die Abtretung von Anspriichen aus diesem Mietvertrag an Dritte, nicht an
dem Vertragsverhdltnis beteiligten Personen, ist ausgeschlossen, sofern die
jeweils andere Partei dieser Abtretung nicht ausdriicklich zustimmt.

Fiir den Fall der Verduf3erung der Mietsache erteilt der Mieter bereits hiermit
seine Zustimmung dazu, dass der Vermieter seine Anspriiche gegen den Mieter
fiir die Zeit zwischen dem Nutzen- und Lastenwechsel und dem
grundbuchlichen Vollzug des Eigentumsiibergangs an den Erwerber abtritt.*

Wegen der weiteren Einzelheiten des Inhaltes wird auf den Mietvertrag vom 25. April 2018
Bezug genommen (BI. 44 d. A.).

Das Amtsgericht hat die Klage mit Urteil vom 29. Juli 2020, auf dessen tatséchliche
Feststellungen gemal § 540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ZPO Bezug genommen wird, abgewiesen.
Zur Begriindung hat es ausgefiihrt, dass die Kldgerin nicht aktivlegitimiert sei. Die Abtretung
des Mieters Behnke sei unwirksam. Sie verstofle gegen die wirksame Vereinbarung in § 22
des Mietvertrages, die die Abtretung von Anspriichen aus dem Mietvertrag an Dritte
ausschlief3t, sofern die andere Partei nicht ausdriicklich zustimmt. Der Mieter habe die
Beklagte zu keinem Zeitpunkt aufgefordert, der Abtretung zuzustimmen. Das formularmifBige
Abtretungsverbot verstofe nicht gegen § 138 BGB oder § 307 BGB. Eine unangemessene
Benachteiligung des Mieters liege nicht vor. Berechtigte Interessen des Mieters aus dem
Mietvertrag wiirden nicht eingeschrénkt.

Wegen der weiteren Einzelheiten der Begriindung wird auf die Entscheidungsgriinde des
angefochtenen Urteils verwiesen.

Die Klédgerin hat gegen das ihr am 5. August 2020 zugestellte Urteil am 4. September 2020
Berufung eingelegt und diese am 1. Oktober 2020 begriindet.

Die Kldgerin meint, es seien keine schiitzenswerten Belange der Beklagten als Vermieterin
ersichtlich, die ein Abtretungsverbot rechtfertigen. Die Beklagte, eine Immobiliengesellschaft
mit Sitz in London, lasse sich zur Regelung ihrer Mietangelegenheiten durch eine
Hausverwaltung vertreten. Ziel des Abtretungsverbotes sei allein die Behinderung der
effektiven Rechtsdurchsetzung der Mieter. Sie meint, die Rechtsprechung zu
Fluggastrechteportalen sei entsprechend anwendbar.

Andere Anwendungsfille fiir eine Abtretung von Anspriichen, als die zum Zwecke der
Durchsetzung von Rechten aus dem Mietverhéltnis durch die Mieter seien nicht erkennbar.
Die Interessen der Mieter wiirden die schutzwiirdigen Interessen der Vermieter iiberwiegen;
der Mieter sei dem Vermieter mangels Sachkunde in der Regel unterlegen. Fiir den Vermieter
konne es sich lohnen, es auf ein Gerichtsverfahren ankommen zu lassen, insbesondere dann,
wenn eine langfristige Mietsenkung begehrt werde. Fiir den Mieter stehe das Kostenrisiko
stets im Vordergrund.

Nachdem die Parteien den Rechtsstreit in der Hauptsache hinsichtlich der
Auskunftsanspriiche im Termin vor der Kammer {ibereinstimmend fiir erledigt erkldrt haben,
beantragt die Kligerin zuletzt,

die Beklagte unter Abdnderung des Urteils des Amtsgerichts Neukdlln vom 29.
Juli 2020 — 9 C 447/19 — zu verurteilen,



an sie 220,36 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit dem 10. Dezember 2019 zu zahlen;

an sie vorgerichtliche Rechtsverfolgungskosten in Hohe von 802,71 € nebst
Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten {iber dem jeweiligen Basiszinssatz
hieraus seit dem 10. Dezember 2019 zu zahlen.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zuriickzuweisen.

Die Beklagte verteidigt die erstinstanzliche Entscheidung. Sie hélt Abtretungsverbote mit
Zustimmungsvorbehalt nach der Rechtsprechung des BGH generell fiir wirksam. Eine
Interessenabwégung finde erst statt, wenn der Mieter die Zustimmung zur Abtretung
tatsdchlich fordere.

Sie habe zudem ein berechtigtes Interesse daran, die Auseinandersetzung iiber die zuldssige
Miethdhe direkt mit dem Mieter zu fithren, um eine dauerhafte und fiir beide Seiten tragféhige
Losung herbeizufiihren. Mietverhéltnisse seien auf Dauer angelegte Schuldverhiltnisse mit
besonderen Treue- und Riicksichtnahmepflichten, in denen neben der Mieth6he regelméBig
auch andere Sachverhalte eine Rolle spielen (Méngel, Untervermietung, storende Nachbarn,
bauliche Verdnderungswiinsche). Wenn in dem Vertragsverhiltnis mehr als ein Sachverhalt
eine Rolle spiele, sei es sinnvoll und im beiderseitigen Interesse, alle aufgeworfenen Fragen
einer einheitlichen Losung zuzufiihren und nicht isoliert iiber einzelne Fragen mit
verschiedenen Beteiligten zu streiten. Das hypothetische Interesse der Beklagten, sich
bezogen auf das Mietverhéltnis nicht mit einer Vielzahl unbeteiligter Inkassobiiros
auseinandersetzen zu miissen, sondern einem einzigen, dem ausgesuchten Ansprechpartner,
sei von groem praktischem Gewicht. Die Tétigkeit der Kldgerin sei im Hinblick auf die
Miethdhe in einem Rechtsstreit wegen der beschriankten Rechtskraft eines Urteils auch ein
unverbindliches Nullum. Der Mieter konne wegen desselben Sachverhaltes gegen den
Vermieter nach Belieben weitere Rechtsstreitigkeiten anstrengen und zwar vollig unabhéngig
von dem Ausgang des vorliegenden Verfahrens. Dem Vermieter drohe eine Vielzahl von
Auseinandersetzungen mit unbeteiligten Inkassobiiros und dem Mieter iiber ein und dieselbe
Frage, was einen erheblich hoheren Verwaltungsaufwand bedeute und Fehlerquellen in der
Verwaltung vervielfache. Wegen der Staffelmietvereinbarung drohe jedes Jahr ein Streit. Die
Kldgerin kdnne hier mangels Anspruchsinhaberschaft keine Regelung fiir die Zukunft
herbeifiihren. Die Beklagte mochte sich zudem vor unnétigen aullergerichtlichen Kosten
schiitzen.

Der Mieter werde nicht benachteiligt, insbesondere nicht in der Durchsetzung seiner Rechte
beschrinkt. Beauftrage er beispielsweise einen Rechtsanwalt, so spare er sich sogar die
abzufiihrende Provision an den Inkassodienst. Auflerdem schiitze das Abtretungsverbot den
Mieter gleichermallen vor Auseinandersetzungen mit unbeteiligten Dritten. Da die
Zustimmung zur Abtretung nicht grundlos verweigert werden diirfe, sei die Regelung im
Mietvertrag ausgewogen.

Die Beklagte verweist darauf, dass die Auskiinfte durch die Hausverwaltung vorgerichtlich
erteilt worden bzw. fiir den Mieter offensichtlich gewesen seien; Belege seien nicht
vorzulegen gewesen. Auf Modernisierungsmaflinahmen habe die Beklagte sich nicht berufen.



Die Beklagte behauptet, die Wohnung verfiige {iber eine Abstellkammer, es seien
Fahrradstdnder mit AnschlieBmoglichkeit in ausreichender Dimensionierung im Hof
vorhanden, ein Kellerabteil habe der Mieter nicht anmieten wollen. Sie meint, das
Wohnumfeld sei wegen der bevorzugten Citylage und des riesigen Innenhofes mit Spiel- und
Grillpldtzen sowie Griinflaichen zum Sonnenbaden oder Verweilen positiv zu bewerten. Die
Nettokaltmiete betrage daher 339,42 €, die hochst zulédssige Miete 373,37 €.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Vorbringens der Parteien wird auf den Inhalt der
Schriftsdtze und der ihnen beigefiigten Anlagen Bezug genommen.

IL.

Die Berufung ist zuldssig, insbesondere form- und fristgerecht eingelegt worden. Sie ist
iiberwiegend begriindet. Die der Entscheidung zugrunde zu legenden Tatsachen rechtfertigen
eine andere Entscheidung, §§ 513, 529, 546 ZPO.

1. Die Klégerin hat einen Anspruch auf Riickzahlung tiberzahlter Miete fiir den Monat Juni
2019 in der aus dem Tenor ersichtlichen Hohe gegen die Beklagte, §§ 556g Abs. 1, 2, 556d
Abs. 1, 557a Abs. 4, 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1, 398 BGB in Verbindung Art. 229 § 49 EGBGB
und der MietBegrV Berlin v. 28. April 2015. In eben dieser Hohe iiberschreitet die zwischen
den Zedenten und der Beklagten vereinbarte Miete die nach § 556d Abs. 1 BGB hochst
zulédssige Miete. Ein weitergehender Anspruch besteht nicht.

a) Die Klégerin ist aktivlegitimiert. Der Mieter hat die hier gegenstdndlichen Anspriiche
wirksam an die Kldgerin abgetreten. Das Abtretungsverbot mit Zustimmungsvorbehalt in § 22
(8) des Formularmietvertrages steht der Abtretung nicht entgegen.

aa) Zweifelhaft ist, ob der Abtretungsausschluss in § 22 (8) des Mietvertrages iiberhaupt die
hier gegenstandlichen Anspriiche erfasst.

Er betrifft Anspriiche ,,aus diesem Mietvertrag.*

Gegenstand des hiesigen Rechtsstreits sind keine unmittelbar aus dem (abgeschlossenen)
Mietvertrag abzuleitenden Anspriiche.

Geltend gemacht werden ein bereicherungsrechtlicher Riickzahlungs- und ein
Schadenersatzanspruch, wobei beide Anspriiche darauf beruhen, dass die Beklagte im Vorfeld
des Mietvertragsschlusses durch die von ihr verfolgte Preisabrede gegen geltendes Recht
verstoBen hat, genauer gesagt gegen das (gesetzliche) Verbot der Uberschreitung der hochst
zulédssigen Miete nach §§ 556d ff BGB, hier iVm der MietBegrV Berlin v. 28. April 2015.
Dies hat zur Folge, dass die Preisabrede im Umfang des Uberschreitungsbetrages kraft
Gesetzes unwirksam ist, §§ 556d Abs. 1 556g Abs. 1 Satz 1 BGB; nur die Riickforderung
bereits liberzahlter Mietanteile wird an eine weitere Voraussetzung gebunden.

Riickforderung und Schadenersatz kniipfen demnach an ein Verhalten der Beklagten vor
Vertragsschluss bzw. in den Vertragsverhandlungen an. Die Hauptleistungspflicht des Mieters
zur Zahlung der im Mietvertrag ausgewiesenen Miete - § 535 Abs. 2 BGB - konnte die
Beklagte nicht wirksam begriinden, §§ 556d Abs. 1, 556g Abs. 1 Satz 1 BGB. Es handelt sich
daher nicht um Anspriiche aus dem (wirksamen) Mietvertrag.



§ 311 Abs. 2 BGB wiirde der Beklagten nicht helfen, denn die Vorschrift stellt (lediglich)
klar, dass die durch einen Vertrag begriindeten Rechte und Pflichten bereits durch die
Aufnahme von Vertragsverhandlungen bzw. durch die Vertragsanbahnung entstehen, §§ 311
Abs. 1, 2,241 Abs. 2 BGB. Die Regelung in § 311 Abs. 2 BGB, durch die das
gewohnbheitsrechtliche Rechtsinstitut der cic im Zuge der Schuldrechtsmodernisierung
erstmals auf eine normative Grundlage gestellt wurde, wére tiberfliissig, wenn der
abgeschlossene Vertrag dem durch die Aufnahme von Vertragsverhandlungen entstehenden
Schuldverhiltnis gleichzusetzen wiére.

Insoweit bestehende Unklarheiten der Klausel, die durch ihre Auslegung beseitigt werden
miissten, gehen zu Lasten der Beklagten als Verwenderin, § 305¢ Abs. 2 BGB.

bb) Ob die Klausel die hier verfolgten Anspriiche erfasst, kann letztlich offenbleiben.

Das Abtretungsverbot in den von der Beklagten vorformulierten allgemeinen
Vertragsbedingungen ist unwirksam, weil es den Wohnraummieter (Zedenten) entgegen den
Geboten von Treu und Glauben unangemessen benachteiligt, § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB.

Grundsétzlich kdnnen die Parteien eines Schuldverhéltnisses einen Abtretungsausschluss oder
Abtretungsbeschriankungen vertraglich vereinbaren, § 399 Alt. 2 BGB.

(1) Nach der Rechtsprechung des BGH ist eine solche Vereinbarung auch in Allgemeinen
Geschiftsbedingungen gegeniiber einem Verbraucher wirksam mdglich; ein
Abtretungsausschluss fiihrt nicht notwendig zu einer unangemessenen Benachteiligung des
Glaubigers, kann andererseits berechtigte Interessen des Schuldners schiitzen, insbesondere
sein Interesse, mit einem Verbot oder zumindest einer Beschriankung der
Abtretungsmoglichkeit die Vertragsabwicklung tibersichtlicher zu gestalten und zu
verhindern, dass ihm eine im Voraus nicht {ibersehbare Vielzahl von Glaubigern entgegentritt.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist daher ein Ausschluss der Abtretung durch
Allgemeine Geschiftsbedingungen wiederholt anerkannt worden, insbesondere dann, wenn er
die Hauptleistungspflichten des Verwenders betrifft (BGH, Urt. v. 9. Februar 1990 — V ZR
200/88, nach juris Rn. 12; Urt. v. 17. April 2012 — X ZR 76/11, nach juris Rn. 9, mwN).

Eine vergleichbare rechtliche Wertung liegt im Anwendungsbereich des § 399 Alt. 1 BGB der
Annahme eines besonderen schutzwiirdigen Interesses des Schuldners an der Beibehaltung
des urspriinglichen Glaubigers zugrunde. Ein solches wird insbesondere fiir den Anspruch des
Mieters aus § 535 Abs. 1 Satz 1 BGB auf Uberlassung des Gebrauchs der Mietsache bejaht,
weil es flir den Vermieter von besonderer Bedeutung ist, wem er den Gebrauch {iberlassen
muss (vgl. BGH, Urt. v. 8. April 2020 — VIII ZR 130/19, nach juris Rn. 76f. unter Hinweis
auf BGH, Urt. v. 2. Juli 2003 — XII ZR 34/02, nach juris Rn. 16; Urt. v. 30. Oktober 2009 — V
ZR 42/09, nach juris Rn. 27).

(2) Nach stiandiger Rechtsprechung des BGH ist ein Abtretungsausschluss durch Allgemeine
Geschéftsbedingung nach § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB jedoch unwirksam, wenn ein
schiitzenswertes Interesse des Verwenders an dem Abtretungsverbot nicht besteht oder die
berechtigten Belange des Vertragspartners an der freien Abtretbarkeit vertraglicher
Anspriiche das entgegenstehende Interesse des Verwenders tiberwiegen (st Rspr., vgl. BGH,
Urt. v. 17. April 2012 - X ZR 76/11, nach juris Rn. 9, m.w.N.; Urt. v. 7. November 1994 —
VIII ZR 153/93, nach juris Rn. 16, mwN; OLG Karlsruhe, Urteil vom 15. Mérz 2017 -7 U
115/16, nach juris Rn. 6, mwN; vgl. auch Hinweis in: BT-Drs. 19/26915, S. 27; fiir eine



Vermutung der Unzuldssigkeit eines formularmiBigen Abtretungsausschlusses, die der
Verwender entkréiften muss: MiiKoBGB/Roth/Kieninger, 8. Aufl. 2019, BGB § 399 Rn. 40).

Diese Rechtsprechung des BGH beabsichtigt der Gesetzgeber — ausdriicklich unter
Bezugnahme auf die stindige BGH-Rechtsprechung, zuletzt im Urteil v. 17. April 2012 — X
ZR 76/11 — auf eine normative Grundlage zu stellen.

Kiinftig soll § 308 Nr. 9 BGB ein Klauselverbot fiir Abtretungsausschliisse fiir
Geldforderungen in AGB vorsehen. Das Klauselverbot soll nicht nur Vereinbarungen
erfassen, durch die die Abtretung eines Anspruchs génzlich ausgeschlossen wird, sondern
auch Vereinbarungen, durch die die Abtretbarkeit beschriankt wird, sowie Klauseln, mit denen
eine Abtretung des Anspruchs nur an bestimmte Personen zugelassen, beschrinkt, an
bestimmte Voraussetzungen gebunden oder — wie hier - von einer Zustimmung des
Schuldners abhéngig gemacht wird (vgl. BT-Drs. 19/26915, S. 27).

Der Entwurf der Bundesregierung fiir ein Gesetz fiir faire Verbrauchervertrige vom 24.
Februar 2021 (BT-Drs. 19/26915), der (unter anderem) die Aufnahme dieser Regelung in das
BGB vorsieht, kniipft ausweislich der Problembeschreibung zur Begriindung des
Gesetzesvorhabens daran an, dass zu beobachten sei, dass Unternehmen zunehmend
Vertragsklauseln in ihren AGB verwenden, die die Abtretung ihrer Anspriiche zwecks
Geltendmachung durch Dritte unverhéltnisméBig erschweren (BT-Drs. 19/26915, S. 1).
Gerade Verbraucher wiirden sich oft scheuen, ihre Forderungen gegen Unternehmen
gerichtlich geltend zu durchzusetzen, auch wenn die Erfolgsaussichten hoch seien (BT-Drs.
19/26915, S. 9).

Insbesondere fiir Geldforderungen, deren Bestehen nach Grund und Hoéhe einfach
festzustellen und nachzuweisen sei, wiirden immer hdufiger Dritte anbieten, diese
Geldforderungen durchzusetzen. Sie kaufen die Anspriiche der betroffenen Verbraucher oder
lassen sie sich zur gemeinsamen Einziehung abtreten. Zugleich sei erkennbar, dass
Unternehmen versuchen, solche Abtretungen durch Verbraucher an Dritte durch die
Vereinbarung von Abtretungsausschliissen zu verhindern (BT-Drs. 19/26915, S. 9).

Dieser Tendenz mdochte der Gesetzgeber durch die Kodifizierung der oben dargestellten
BGH-Rechtsprechung entgegenwirken.

cc) Die oben dargestellten Maf3stibe des BGH gelten entgegen der Auffassung der Beklagten
uneingeschriankt auch im hier gegebenen Fall eines Abtretungsausschlusses mit
Zustimmungsvorbehalt. Anders als die Beklagte es darstellt, ldsst sich der Rechtsprechung
des BGH nicht entnehmen, dass eine Interessenabwégung erst vorzunehmen ist, wenn der
Mieter die Zustimmung zur Abtretung auch tatsdchlich fordert. In rechtlicher Hinsicht
iibersieht die Beklagte, dass die Wirksamkeit einer Formularklausel ersichtlich nicht davon
abhéngen kann, ob der Vertragspartner die in der zu iiberpriifenden Klausel abverlangte
Handlung vornimmt. Entweder verstoBt die Klausel gegen § 307 BGB oder eben nicht.

Den von der Beklagten zitierten Entscheidungen des BGH lésst sich folgerichtig der von ihr
behauptete Ansatz nicht einmal andeutungsweise entnehmen. Der Entscheidung des BGH
vom 7. Dezember 1994 (VIII ZR 153/93, juris) lag eine laufende Geschiftsbeziehung
zwischen Unternehmern zugrunde, der Vertragspartner des Verwenders der allgemeinen
Geschéftsbedingungen war mithin nicht etwa — wie im Fall der Wohnraummiete — Mieter und
damit Verbraucher im Sinne des § 13 BGB, sondern ein Unternehmer im Sinne des § 14
BGB. Unabhingig davon wird in der Entscheidung mitnichten die von der Beklagten



unterstellte Aussage getroffen; es wird vielmehr — wie oben dargestellt — unter
Auseinandersetzung mit kritischen Stimmen in der Literatur bestdtigt, dass jedenfalls bei
Klauseln mit Zustimmungsvorbehalt Einigkeit bestehe, dass sie den Belangen des Kunden
geniigen konnen, sofern ein schiitzenswertes Interesse des Verwenders an einem
Abtretungsverbot besteht oder die berechtigten Belange des Vertragspartners an der
Abtretbarkeit vertraglicher Forderungen das entgegenstehende Interesse des Verwenders nicht
iiberwiegen. In dem der Entscheidung zugrunde liegenden Fall hatte die Vertragspartnerin
sich nicht nur nicht darauf berufen; ein iiberwiegendes Interesse an der freien Verfligbarkeit
der Forderung war auch nicht ersichtlich (vgl. BGH, Urt. v. 7. Dezember 1994 - VIII ZR
153/93, nach juris Rn. 16).

Die daneben zitierte Entscheidung des BGH vom 20. Juni 1996 (I ZR 94/94, juris) betraf
ebenfalls ein Vertragsverhéltnis zwischen Unternehmern; die Entscheidung ldsst die Frage der
Wirksamkeit des formularvertraglichen Abtretungsverbotes nach § 9 AGBG (§ 307 BGB)
offen, weil der BGH die Berufung der Verwenderin der AGB auf das Abtretungsverbot als
rechtsmissbrauchlich bewertete.

dd) Dies zugrunde gelegt ist der Abtretungsausschluss in § 22 (8) des Formularmietvertrages
nach § 307 Abs. 1 BGB unwirksam.

Die Beklagte hat kein schiitzenswertes Interesse daran, die Abtretung von
Zahlungsanspriichen gegen sie auszuschlieBen; die berechtigten Belange des Mieters
(Zedenten) an der Abtretbarkeit der (Geld-)Forderungen aus Bereicherungs- und
Schadenersatzrecht iiberwiegen zudem das entgegenstehende Interesse der Beklagten als
Verwenderin der Formularklausel.

Die Beklagte begriindet die Wirksamkeit der Klausel (unter anderem) mit einem ihrerseits
bestehenden berechtigten Interesse an direkten Verhandlungen mit dem Mieter {iber die
zuldssige Miethohe damit, dass dauerhafte und fiir beide Seiten tragfihige Losungen
herbeigefiihrt werden miissten, weil es sich gerade bei Mietverhdltnissen um auf Dauer
angelegte Schuldverhéltnisse mit besonderen Treue- und Riicksichtnahmepflichten handele,
in welche neben der Miethdhe regelmdBig auch andere Sachverhalte eine Rolle spielen
wiirden, wie bspw. Mingel, Untervermietung, storende Nachbarn oder bauliche
Verdnderungswiinsche. Wenn wie so hdufig mehr als nur ein einziger Sachverhalt eine Rolle
spiele, dann sei es sinnvoll und im beiderseitigen Interesse, alle aufgetretenen Fragen einer
einheitlichen Losung zuzufiihren und nicht isoliert {iber einzelne Fragen mit verschiedenen
Beteiligten zu streiten. Das Interesse der Beklagten, sich bezogen auf ein Mietverhiltnis nicht
mit einer Vielzahl unbeteiligter Inkassobiiros auseinandersetzen zu miissen, ,,sondern einen
einzigen (und zwar den ausgesuchten!) Ansprechpartner zu haben®, sei von grolem
praktischem Gewicht.

Die Begriindung iiberzeugt weder, noch trigt sie.

(1) Die Beklagte — eine Kapitalgesellschaft mit Sitz in London — ist im Verhiltnis zu dem —
nach ihrer Behauptung - von ihr ausgesuchten Vertragspartner, dem Mieter/Zedenten nie
selbst aufgetreten, sondern hat sich durch unterschiedliche Kapitalgesellschaften vertreten
lassen; bei Mietvertragsschluss trat die (...) Consultants GmbH fiir die Beklagte auf, wihrend
die Regelung des laufenden Mietverhéltnisses nunmehr offenbar bei der (...)
Verwaltungsgesellschaft mbH - einer anderen Kapitalgesellschaft - liegt, die im Mietvertrag
nicht einmal Erwéhnung findet.



Die aus der Beauftragung verschiedener Kapitalgesellschaften ersichtliche Handhabung des
Vertragsverhéltnisses durch die Beklagte demonstriert zugleich, dass das Abtretungsverbot
ungeeignet ist, die von ihr geltend gemachte Wirkung einer zwingenden direkten
Auseinandersetzung der Vertragsparteien herbeizufiihren.

Das Abtretungsverbot hindert keine der Parteien, mehrere, auch weitergehend gestufte
Untervollmachten zu erteilen, dies fiir jeden mdglichen Konfliktpunkt gesondert.

Dass dies — wie das Streitverhéltnis zeigt — tiblicherweise auf der Seite des Verwenders von
allgemeinen Geschiftsbedingungen eines Wohnraummietvertrages geschieht, dndert nichts
daran, dass dem Mieter/Verbraucher die rechtliche Moglichkeit gleichermallen offensteht und
durch ein formularvertragliches (Abtretungs-)Verbot nicht wirksam ausgeschlossen werden
kann.

Ein nennenswerter ,,Mehraufwand®, wenn der Mieter/Verbraucher die Abtretung anstelle der
Bevollméchtigung wihlt, ergibt sich nicht.

(2) Der auBBergerichtliche Schriftverkehr der von der Beklagten beauftragten Hausverwaltung
mit dem Mieter und der Kldgerin widerlegt zudem, dass die Beklagte das von ihr zur
Begriindung ihres Interesses angefiihrte Ziel verfolgt, im beiderseitigen Interesse alle Fragen
einer (einheitlichen) Losung zuzufiihren; er belegt zudem die auch vom Gesetzgeber erkannte
strukturelle Unterlegenheit des Verbrauchers, hier des Mieters in der Auseinandersetzung mit
einem Unternehmer, hier einer von diesem beauftragten professionellen Hausverwaltung.

Auf das hofliche Schreiben des Mieters/Zedenten vom 25. Mérz 2019 reagierte die
Hausverwaltung fiir die Beklagte mit einem dreizeiligen Antwortschreiben, das auf die vom
Mieter auf der Grundlage des geltenden Rechts formulierten Anliegen mit keinem Wort
einging. Anders — wenngleich ebenfalls nicht zureichend - verhielt es sich bei dem Schreiben
in Reaktion auf die Riige der Kldgerin. In dem Schreiben vom 7. Mai 2019 wird zur
Berechnung der hochst zuldssigen Miete immerhin Stellung genommen und es werden
zumindest tiberhaupt Angaben zum Vormietverhéltnis gemacht.

Es erschlief3t sich nicht, wie ein Schreiben, das sich ohne jede Begriindung darauf beschrénkt,
den Mieter aufzufordern, die im Vertrag ausgewiesene Miete zu zahlen, geeignet sein soll,
den von der Beklagten formulierten Anspruch auszufiillen. Der Ansatz fiir eine Losung im
beiderseitigen Interesse ergibt sich aus dem an den Mieter gerichteten Schreiben nicht. Das
wiegt — soweit im Rahmen der Uberpriifung des Abtretungsausschlusses eine
Interessenabwédgung vorzunehmen ist — zu Lasten der Beklagten deshalb besonders schwer,
weil — anders als sie es darstellt — die Beschrankung auf die hochst zuldssige Miete kraft
Gesetzes eintritt. Auch der Eintritt der bereicherungsrechtlichen Rechtsfolge des § 556g

Abs. 2 BGB ist nicht etwa ,,zu verhandeln®, sondern wird — nach Riige - durch das Gesetz
bestimmt (BGH, 27. Mai 2020 — VIII ZR 45/19, nach juris Rn. 97 Urt. v. 27. Mai 2020 — VIII
ZR 31/19, nach juris Rn. 40). Einer Mietanpassung ist mitnichten seitens des Vermieters
zuzustimmen.

Der Abtretungsausschluss fordert vor diesem Hintergrund nicht etwa Losungen, sondern
erschwert einzig und allein die Durchsetzung der dem Mieter zustehenden
Zahlungsanspriiche.

(3) Das Abtretungsverbot fiir den Mieter wird auch nicht etwa dadurch kompensiert, dass es
— mit Einschrdnkungen — auch fiir die Beklagte als Vermieterin und Verwenderin gilt. Es



wirkt schon nicht gleichermaflen zu ihren Lasten, weil sie als Unternehmen am Markt agiert
und eine professionelle, gewerbliche Hausverwaltung eingeschaltet hat, was in
Wohnraummietverhiltnissen der Regel entspricht. Vor diesem Hintergrund hat sie — wie in
der Instanzrechtsprechung anerkannt ist (vgl. nur AG Dortmund, Urteil vom 6. Januar 2015 —
425 C 6720/14, juris; AG GieBlen, Urteil vom 20. Januar 2014 — 48 C 197/13, juris; AG
Hamm, Urteil vom 16. Mai 2014 — 17 C 443/13, juris) — schon keinen Anspruch auf Ersatz
vorgerichtlicher Inkassokosten, weshalb ihre Mdglichkeiten und daraus abgeleitet ihre
Motivation, Inkassounternehmen einzuschalten, schon anders zu beurteilen ist.

Eine unangemessene Benachteiligung liegt nach stidndiger Rechtsprechung des BGH jedoch
auch dann vor, wenn der Verwender — wie hier - durch einseitige Vertragsgestaltung
missbrauchlich eigene Interessen auf Kosten seines Vertragspartners durchzusetzen versucht,
ohne von vornherein auch dessen Belange hinreichend zu beriicksichtigen und ihm einen
angemessenen Ausgleich zuzugestehen (st. Rspr. vgl. nur BGH, Urt. v. 8. November 2017 -
VIII ZR 13/17, nach juris Rn. 21; Urt. v. 18. Januar 2017 - VIII ZR 263/15, NJW 2017, 1301
Rn. 24; Urt. v. 20. Januar 2016 - VIII ZR 26/15, NJW 2016, 1230 Rn. 33; Urt. v. 13.
November 2013 - 1 ZR 77/12, NJW 2014, 2180 Rn. 13; Urt. v. 8. Mirz 1984 - IX ZR 144/83,
BGHZ 90, 280, 284; Urt. v. 4. Juni 1970 — VII ZR 187/68, nach juris Rn. 16; jeweils mwN).

(4) Ebenso vorgeschoben wirkt das Argument, dass ohne den Abtretungsausschluss eine
,einheitliche Losung* der von der Beklagten beispielhaft aufgefiihrten moglichen
Konfliktfelder in einem Mietverhéltnis behindert wiirde.

Das Argument trégt schon deshalb nicht, weil — wie ausgefiihrt — eine Bevollméchtigung
Dritter dieselbe von der Beklagten als fiir sie nachteilig unterstellte Wirkung hétte. Im
Ubrigen ist es fernliegend, dass die von der Beklagten genannten, im Laufe eines
Mietverhiltnisses moglichen Konflikte alle, zudem zeitgleich auftreten, was die
Grundvoraussetzung dafiir wiére, dass sie einer ,,einheitlichen Losung* iiberhaupt zugénglich
sind bzw. einer solchen bediirfen.

Die Beklagte lasst zudem unberiicksichtigt, dass sowohl das Gesetz als auch der BGH
insoweit differenzieren. Der — hier nicht betroffenen - Abtretung von Hauptleistungspflichten
setzt schon § 399 Alt. 1 BGB Grenzen. Zugunsten der Beklagten kann unterstellt werden,
dass ein entsprechender Abtretungsausschluss (auch) formularvertraglich wirksam vereinbart
werden konnte (BGH, Urt. v. 2. Juli 2003 — XII ZR 34/02, nach juris Rn. 16; Urt. v. 8. April
2020 — VIII ZR 130/19, nach juris Rn. 75).

Deutlich hohere Anforderungen an die Wirksamkeit eines Abtretungsausschlusses oder einer
Abtretungsbeschrankung bestehen bei Zahlungsanspriichen; das Interesse des Verwenders der
AGB an einem Ausschluss der Abtretung vertraglicher Forderungen wird regelmiBig als
gering bewertet, weil die Person des Gldubigers typischerweise nur als Adressat der zu
filhrenden Korrespondenz und gegebenenfalls im Hinblick auf die Kontoverbindung von
Bedeutung ist (vgl. BGH, Urt. v. 17. April 2012 — X ZR 76/11, nach juris Rn. 12f.).

In der — hier gegebenen - Fallgestaltung der bereicherungsrechtlichen Riickforderung
rechtsgrundlos geleisteter Entgelte fehlt nach den BGH-Malstiben ein schutzwiirdiges
Interesse, etwaige Uberzahlungen ausschlieBlich gegeniiber dem Vertragspartner ausgleichen
zu miissen (vgl. BGH, Urt. v. 31. Juli 2013 — VIII ZR, 162/09, nach juris Rn. 23; Urt. v. 8.
April 2020 — VIII ZR 130/19, nach juris Rn. 77).



(5) Ein schiitzenswertes Interesse der Beklagten ergibt sich auch nicht daraus, dass sie sich
vor unndétigen aulergerichtlichen Rechtsverfolgungskosten schiitzen mdochte.

Die Beklagte tlibersieht im Rahmen ihrer diesbeziiglichen Argumentation die Kausalitét. Die
potentielle Belastung mit Rechtsverfolgungskosten wére nicht darauf zuriickzufiihren, dass
der Mieter die Kldgerin (oder ein anderes Inkassounternehmen) zur Durchsetzung seiner
Zahlungsanspriiche auf der Grundlage des geltenden Rechts einschaltet, sondern kiime —
ausschlieBlich — dann in Betracht, wenn die Beklagte gegen eben dieses Recht hartnéckig
verstof3en wiirde.

Hinzu kommt erneut, dass der Mieter in jeder der von der Beklagten genannten
Konstellationen jeweils einen (anderen) Rechtsanwalt beauftragen oder sonst einen Dritten
bevollméachtigen, die Beklagte das weder durch das Abtretungsverbot noch sonst verhindern
konnte. Macht der Mieter seine Anspriiche — wie hier durch die Klégerin - berechtigt geltend,
fallen der Beklagten auergerichtliche Rechtsverfolgungskosten dann ebenso zur Last. Der
Unterschied beim Geschéftsmodell der Kldgerin liegt einzig darin, dass sie — im
Innenverhéltnis zum Zedenten — das Erfolgsrisiko der Rechtsverfolgung trigt. Im
AuBenverhiltnis zur Beklagten oder sonst einem Vermieter von Wohnraum ist das
Kostenrisiko identisch.

Soweit Verbraucher wegen der Kostenrisiken zogern bzw. davon absehen, ihre Rechte unter
Inanspruchnahme von Rechtsdienstleistungen zu verfolgen, das Geschéftsmodell der Kldgerin
- wie auch das anderer registrierter Inkassodienstleister — werden diese Risiken mit der Folge
minimiert, dass Verbraucherrechte erfolgreich verfolgt werden (vgl. BT-Drs. 19/26915, S. 9),
ergibt sich kein rechtlicher Ankniipfungspunkt, die Beklagte davor schiitzen (zu miissen).

(6) Soweit die Beklagte geltend macht, Entscheidungen zugunsten der Klégerin in Verfahren
wie dem hiesigen seien ein ,,unverbindliches Nullum®, mag das mit Bezug auf § 322 Abs. 1
ZPO richtig sein; es handelt sich jedoch um kein Argument, das zugunsten der Beklagten,
sondern im Gegenteil zugunsten des Mieters wirkt. Folgerichtig wére die Argumentation nur,
wenn die Beklagte beabsichtigte, eine gerichtliche Entscheidung als ,,unverbindliches
Nullum* zu behandeln und ungeachtet einer gerichtlichen Entscheidung, in Kenntnis ihres
VerstoBles gegen geltendes Recht (§§ 556d Abs. 1 Satz 1, 556g Abs. 1 Satzl BGB) weiterhin
eine Miete verlangen wiirde, die unzuldssig ist und auf einer kraft Gesetzes unwirksamen
Vereinbarung beruht.

Ein berechtigtes, schutzwiirdiges Interesse der Beklagten kann ersichtlich nicht mit Erfolg
darauf gestiitzt werden, dem Verwender von AGB Rechtsverstdf3e zu erleichtern und dem
Verbraucher die Durchsetzung des geltenden Rechts zu erschweren (vgl. auch die
Argumentation der Bundesregierung in BT-Drs. 19/26915, S. 1, 9).

ee) Die Berufung der Beklagten auf das Abtretungsverbot ist auch rechtsmissbrauchlich. Nach
der Rechtsprechung des BGH kann sich die Rechtsmissbrauchlichkeit auf die Berufung auf
ein Abtretungsverbot daraus ergeben, dass die Berechtigung des geltend gemachten
Anspruchs feststeht, die Berufung auf das Abtretungsverbot lediglich die Durchsetzung des
geltend gemachten Anspruchs erschwert, obwohl dem Verwender insoweit ein eigenes
schutzwiirdiges Interesse an der Durchsetzung des Verbots nicht erkennbar zur Seite steht.
Insbesondere ist kein Anhalt dafiir ersichtlich, dass die erfolgte Abtretung die
Rechtsverteidigung der Beklagten in irgendeiner Weise, etwa wegen eintretender
Uniibersichtlichkeit ihres Rechts- und Pflichtenkreises, erschweren konnte.



b) Der Anspruch auf Riickzahlung fiir den Monat Juni 2019 besteht in Hohe von 205,38 €.

aa) Die nach §§ 556g Abs. 1 Satz 1, 2, 556d Abs. 1, 557a Abs. 4 in Verbindung Art. 229
§§ 35 Abs. 1, 49 EGBGB und der MietBegrV Berlin v. 28. April 2015 hdchst zuldssige Miete
betrdgt 224,20 €.

Dem liegen folgende Feststellungen zugrunde:

Die Wohnung ist in das Mietspiegelfeld A 1 des Berliner Mietspiegels 2019 (Stichtag fiir die
Datenerhebung: 01.09.2018) einzuordnen, das eine Mietzinsspanne von 5,50 €/m? bis 12,97
€/m? und einen Mittelwert von 7,90 €/m? ausweist. Nach der Orientierungshilfe zum Berliner
Mietspiegel 2019 ist der Mittelwert zugrunde zu legen.

Die Ausstattung der Wohnung nach den in den Merkmalgruppen 1 (Bad) und 2 (Kiiche)
zusammengefassten Kriterien wirkt unstreitig wohnwerterhdhend bzw. weder
wohnwerterh6hend noch -mindernd.

Ebenfalls weder wohnwerterhohend, noch —mindernd sind die Merkmalgruppen 3 (Wohnung)
und 5 (Wohnumfeld) zu beriicksichtigen.

Das Vorhandensein einer — gegebenenfalls wohnwerterh6hend zu beriicksichtigenden, daher
von der Beklagten vorzutragenden - Abstellkammer ergibt sich nicht aus dem Mietvertrag.
Auch sonst trigt die Beklagte nicht konkret vor, wo sich in der Wohnung von 28,38 m? eine
Abstellkammer befinden und welche Gréfle bzw. Beschaffenheit sie aufweisen soll. Die
Beklagte hilt es selbst fiir moglich, dass das Bad mit einer Abstellkammer verwechselt
wurde. Laminat ist ausweislich der Beschreibung der Kriterien fiir die Annahme des
wohnwerterhohenden Merkmals in der Orientierungshilfe zum Berliner Mietspiegel 2019
kein hochwertiger Bodenbelag. Er ist insbesondere nicht hochwertigem Parkett, also einem
Naturholzboden gleichzusetzen. Dahinstehen kann, ob die bestrittene Behauptung des
Vorhandenseins vertéfelter Tiiren zutrifft. Es handelt sich jedenfalls nicht um eine
hochwertige Wandverkleidung. Das Vorhandensein von Stuck wird von der Beklagten
behauptet, von der Kldgerin bestritten. Ndherer Vortrag fehlt dazu ebenso wie eine Angabe
dazu, ob er sich in einem guten Zustand befindet, was Voraussetzung fiir eine
wohnwerterhhende Beriicksichtigung wiére.

Tatsachen zur Begriindung des wohnwertmindernden Merkmals der stark vernachlidssigten
Umgebung trigt die Kldgerin nicht vor; das gilt umgekehrt auch fiir die geltend gemachte
bevorzugte Citylage. Ein aufwéndig gestaltetes Wohnumfeld liegt ausweislich der von der
Beklagten eingereichten Fotos offenkundig nicht vor. Der Hof mag verhdltnisméaBig grof3
sein, ist jedoch gar nicht gestaltet und 14dt sicher nicht zum Verweilen und Sonnenbaden ein.
Er ist unansehnlich, Sitzbidnke oder/und Spiel- und Grillplédtze sind — anders als die Beklagte
unbelegt behauptet - nicht vorhanden.

Die Merkmalgruppe 4 (Gebdude) wirkt wohnwertmindernd. Ein Keller ist nicht vermietet,
daher nicht vorhanden. Dass und bei welcher Gelegenheit die Beklagte dem Zedenten zu
welchem Preis die Anmietung eines Kellers angeboten haben will, wird nicht vorgetragen.
Fahrradabstellpldtze mit AnschlieBmaoglichkeit aulerhalb des Gebdudes auf dem Grundstiick
sind jedenfalls nicht in ausreichender Dimensionierung vorhanden. Die von der Beklagten
eingereichten Fotos belegen, dass die Fahrrdder teilweise ohne AnschlieBmdglichkeit
abgestellt werden miissen; die AnschlieBmaoglichkeit besteht in einfachen
Vorderradeinschiiben, die nach der Rechtsprechung der Kammern des Landgerichts Berlin



nicht den Anforderungen des wohnwerterhohenden Merkmals gentigen (vgl. etwa LG Berlin,
Beschl. v. 5. Juli 2018 — 66 S 35/18, nach juris Rn. 7; Urt. v. 8. Juli 2020 — 64 S 194/19,
WuM 2021, 175, [177]).

Danach ergibt sich, dass die Merkmalgruppe 1 zugunsten der Beklagten, die Merkmalgruppe
4 zugunsten der Kldgerin wirkt, die iibrigen Merkmalgruppen wirken sich weder erhhend
noch -mindernd aus. Das fiihrt zum Mittelwert.

bb) Auf die Vormiete kann die Beklagte sich nicht mit Erfolg berufen, denn bereits die
Vormiete verstie3 gegen die Regelungen in den §§ 556g Abs. 1, 2, 556d Abs. 1, 556e Abs. 1,
557a Abs. 4,812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1, 398 BGB in Verbindung Art. 229 §§ 35 Abs. 1, 49
EGBGB und der MietBegrV Berlin v. 28. April 2015.

Die Hohe der von der Beklagten vorgetragenen zuletzt geschuldeten Vormiete kann zu ihren
Gunsten unterstellt werden; Nach dem Vortrag der Beklagten war mit der Vormieterin mit
Mietvertragsbeginn zum 16. Dezember 2016 eine Nettokaltmiete in Hohe von 439 €
vereinbart worden; die zuletzt geschuldete Staffel betrug zum 1. Januar 2018 461,00 €.

Damit ist auf Vormietverhéltnis (insgesamt) der Berliner Mietspiegel 2017 anzuwenden;
(Stichtag Datenerhebung fiir den Mietspiegel 2017 war der 01.09.2016; Stichtag fiir den
Mietspiegel 2019 der 01.09.2018).

Das Mietspiegelfeld A 1 wies eine Spanne von 5,44 €/m?bis 10,00 €/m? und einen Mittelwert
von 7,45 €/m? aus. Zu (abweichenden) wohnwerterhdhenden/-mindernden Merkmalen trigt
keine Partei vor; dies diirfte sich auch der Kenntnis des Zedenten (und der Kligerin)
entziehen.

Wird wiederum der Mittelwert zugrunde gelegt, ergibt sich hochst zuldssige Miete von 232,57
€ (211,43 €x 28,38 m?+ 10 %).

Dieser Betrag liegt unter der nach dem Berliner Mietspiegel 2019 hochst zuldssigen Miete, so
dass die Voraussetzungen des § 556e BGB nicht vorliegen.

2. Die Klégerin hat einen Anspruch auf Ersatz auflergerichtlicher Rechtsverfolgungskosten in
der geltend gemachten Hohe von 802,71 €.

a) Die Voraussetzungen der §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 Nr. 1, 249ff., 398 BGB
liegen vor. Maf3geblich fiir den hier geltend gemachten Anspruch ist, dass die Beklagte mit
dem Verlangen und der Vereinbarung einer Miete, soweit diese die nach § 556d Abs. 1 in
Verbindung mit § 556d Abs. 2 und der Mietenbegrenzungsverordnung Berlin hochst zuldssige
Miete iibersteigt, vorvertragliche Pflichten verletzt hat (vgl. nur BGH, Urt. v. 27. Mai 2020 —
VIII ZR 45/19, BGHZ 225, 352, nach juris Rn. 113ff; Kammer, vgl. nur Urt. v. 20. Juni 2018
— 65 S 70/18, NJW 2018, 2898, nach juris Rn. 43; BeckOGK/Fleindl, 1.4.2021, BGB § 556¢g
Rn. 130; Schmidt-Futterer/ Borstinghaus, Mietrecht, 14. Aufl. 2019, § 556g Rn. 52). Sie hat
aullerdem gegen ihre Pflicht aus § 556g Abs. 1a und 3 BGB verstof3en.

Da die Pflichtverletzung feststeht, entfiele die Haftung der Beklagten nur, wenn sie die
Pflichtverletzung nicht zu vertreten hétte, § 280 Abs. 1 Satz 2 BGB (vgl. BeckOGK/Fleindl,
1.4.2021, BGB § 556g Rn. 131). Die als Schuldnerin darlegungs- und beweisbelastete
Beklagte hat zu ihrer Entlastung nichts vorgetragen (vgl. BGH, Urt. v. 13.04.2016 - VIII ZR
39/15, WuM 2016, 365, juris Rn. 17).



Nach § 249 Satz 2 BGB ist die Beklagte zum Ersatz der auBergerichtlichen
Rechtsverfolgungskosten verpflichtet, soweit diese aus Sicht des Zedenten zur Wahrnehmung
seiner Rechte erforderlich und zweckméBig war (vgl. BGH, Urt. v. 10.01.2006 — VI ZR
43/05, NJW 2006, 1065, juris Rz. 5; MiiKoBGB/Oetker, 7. Aufl., 2016, BGB 249 Rn. 180,
mwN).

Hochstrichterlich geklért ist, dass ein Schédiger nicht schlechthin alle durch ein
Schadensereignis addquat verursachten Rechtsverfolgungskosten zu ersetzen hat, sondern nur
solche Kosten, die aus der ex ante-Sicht einer verniinftigen, wirtschaftlich denkenden Person
in der Situation des Geschédigten nach den Umsténden des Falles zur Wahrung und
Durchsetzung seiner Rechte erforderlich und zweckméBig waren. MaB3geblich sind dabei die
Umsténde des Einzelfalls (vgl. BGH, Beschl. v. 31.01.2012 - VIII ZR 277/11, WuM 2012,
262, nach juris Rn. 4, mzwN zur BGH-Rspr). In einfach gelagerten Féllen, bei denen mit
rechtlichen oder tatsidchlichen Schwierigkeiten nicht zu rechnen ist, kann der Geschadigte
gehalten sein, eine erstmalige Geltendmachung seiner Rechte selbst vorzunehmen, es sei
denn, es kommen weitere, in der Person des Geschéddigten liegende Umsténde hinzu, wie etwa
ein Mangel an geschiftlicher Gewandtheit (BGH, Beschl. v. 31.01.2012, aaO).

Ebenso verhilt es sich, wenn — wie hier die Kldgerin — ein Inkassodienstleister einbezogen
wird. Mal3geblich ist allein die Erforderlichkeit nach den Malstdben des BGH.
Inkassodienstleistungen, die von Inkassodienstleistern erbracht werden, unterscheiden sich
nicht von Inkassodienstleistungen, die Rechtsanwilte erbringen (vgl. BGH, Urt. v. 27. Mai
2020 — VIII ZR 45/19, BGHZ 225, 352, nach juris Rn. 116f; Kammer, vgl. nur Urt. v. 20.
Juni 2018 — 65 S 70/18, NJW 2018, 2898, nach juris Rn. 43; BT-Ds. 18/9521, S. 217,
Hartung, BB 2017, 2825, [2829], juris).

Nach den nach der Rechtsprechung des BGH mal3geblichen Umstinden des Einzelfalls durfte
der Zedent hier von der Erforderlichkeit und ZweckmaiBigkeit der Beauftragung eines
Inkassodienstleisters (oder Rechtsanwaltes) zur Durchsetzung seiner Forderungen ausgehen,
die sich aus dem Verstof3 der Beklagten gegen zwingendes Wohnraummietrecht ergaben,

§ 556g Abs. 1 Satz 1 BGB. Angesichts des Umstandes, dass die Regelungen der §§ 556d ff
BGB seit ihrer Einfithrung medienwirksam diskutiert werden, musste der Zedent von einem
bewussten Versto3 der Beklagten gegen diese ausgehen und damit rechnen, dass er ohne
sachkundige Unterstiitzung nicht an sein Ziel gelangen werde. Er musste sich vor dem
Hintergrund des pflichtwidrigen Verhaltens der Beklagten, das die Grundlage seiner
Forderungen bildete, die er der Kldgerin zur Einziehung iibertragen bzw. an sie abgetreten
hat, auch nicht darauf verweisen lassen, zunichst weiter selbst — zeitintensiv und aufwéndig,
da nicht problemerfahren und routiniert - mit geringen Erfolgsaussichten titig zu werden (vgl.
auch LG Lichtenberg, Urt. v. 04.01.2018 — 16 C 135/17, aaO; vgl. auch Kilian, NJW 2017,
3043 [3050]).

Die Beauftragung der Klégerin zur auflergerichtlichen Wahrnehmung der Interessen des
Zedenten stellt sich auch nicht etwa deshalb als nicht zweckentsprechend dar, weil der Zedent
selbst bereits erfolglos gegeniiber der Beklagten titig geworden ist. Die von der Beklagten
beauftragte Hausverwaltung hatte auf die konkrete Darstellung der Anliegen durch den
Zedenten im Schreiben vom 25. Mérz 2019 am 26. Mérz 2019 mit einem ,,Drei-Zeiler* zu
einem Zeitpunkt reagiert, als der Bundesgesetzgeber zum 1. Januar 2019 gerade beziiglich der
Auskunftspflichten des Vermieters und der Riickzahlungsanspriiche des Mieters die
Regelungen in § 556g BGB zu Lasten der Vermieter nachgebessert hat.



Der Zedent durfte auch der inzwischen bekannten erfolgreichen gerichtlichen wie auch
aullergerichtlichen Durchsetzung von Anspriichen der Mieter aus den §§ 556d ff BGB davon
ausgehen, dass schon die auBergerichtliche Tatigkeit der Kldgerin zum Erfolg fiihren konnte.

Dass diese Hoffnung nicht vollkommen unberechtigt war, zeigt die durchaus ausfiihrlicher
gehaltene, wenngleich noch immer ungentigende Reaktion der Beklagten auf das Schreiben
der Kldgerin mit Schreiben vom 7. Mai 2019.

b) Der Anspruch der Klédgerin besteht in der geltend gemachten Hohe. Er berechnet sich zwar
gemill §§ 4 Abs. 5 RDGEG, 2 Abs. 1 RVG, Nr. 2300 VV RVG nicht nach einem
Gegenstandswert von bis zu 13.000 €, sondern nur bis zu 10.000 €. Bei dem Anspruch eines
Geschiddigten auf Erstattung vorgerichtlichen Rechtsverfolgungskosten im Verhéltnis zum
Schadiger ist grundsitzlich der Gegenstandswert zugrunde zu legen, der der berechtigten
Schadenersatzforderung entspricht (st Rspr der Kammer, Urt. v. 19. Dezember 2018 — 65 S
190/18, nachgehend: BGH, Urt. v. 6. Mai 2020 — VIII ZR 45/19, nach juris Rn. 116, mwN)).
Insoweit ist im Rahmen des Gegenstandswertes abweichend zur Berechnung der Kligerin zu
beriicksichtigen, dass die Uberschreitung der — wie oben ausgefiihrt - hdchst zul4ssigen Miete
(nur) 205,38 € betrdgt. Der abweichende Gegenstandswert wirkt sich jedoch nicht aus, weil
die anfallende Geschiftsgebiihr — wie ebenfalls ausgefiihrt - nicht unter dem Gesichtspunkt
der fehlenden Erforderlichkeit oder der Schadenminderungspflicht um die Hilfte der im
Gerichtsverfahren angefallenen Verfahrensgebiihr zu verringern ist und die Klégerin nur
802,71 € verlangt (BGH, Urt. v. 6. Mai 2020 — VIII ZR 45/19, nach juris Rn. 117).

Dieser Betrag wird auch unter Zugrundelegung des niedrigeren Gegenstandswertes (mit
Gebiihrensprung) nicht tiberschritten.

Nach § 2 Abs. 1 RVG (hier iVm § 4 Abs. 5 RDGEG) richtet sich die Hohe der Vergiitung fiir
die auBergerichtliche Téatigkeit der Kldgerin nach dem Wert des Gegenstandes der
(entsprechenden) anwaltlichen Tétigkeit (Kammer, Urt. v. 19. Dezember 2018 — 65 S 190/18,
nachgehend: BGH, Urt. v. 6. Mai 2020 — VIII ZR 45/19, nach juris Rn. 116f.).

§ 23 Abs. 1 Satz 3 RVG (hier iVm § 4 Abs. 5 RDGEG) bestimmt, dass sich der
Gegenstandswert auch fiir die Tétigkeit aulerhalb eines gerichtlichen Verfahrens nach dem
Gegenstandswert richtet, nach dem die Gerichtsgebiihren berechnet werden, wenn der
Gegenstand der Tétigkeit — wie hier — auch Gegenstand eines gerichtlichen Verfahrens sein
konnte. Dabei muss die auflergerichtliche Tatigkeit, fiir die die Vergiitung begehrt wird, nicht
mit den gerichtlich verfolgten Anspriichen identisch sein

Gegenstand der der Berechnung zugrunde gelegten Tétigkeit der Kldgerin war hier die
Durchsetzung zur Einziehung tibertragener und abgetretener Forderungen der Zedenten, die
aus einem Verstol3 gegen die Vorschriften der §§ 556d ff BGB resultierten.

Aus dieser maB3geblichen Perspektive war der Gegenstandswert nach §§ 2 Abs. 1, 23 Abs. 1
Satz 3 RVG, 48 Abs. 1 GKG, 9, 3 ZPO zu bestimmen. Gegenstand der Tétigkeit der Kldgerin
war nicht nur die Einziehung der ihr abgetretenen Forderungen (im Ergebnis
Mietdifferenz/anteilige Mietsicherheit), sondern mit Blick auf die Durchsetzung der weiteren
Forderungen der Zedenten aufgrund des VerstoBes der Beklagten gegen §§ 556d ff BGB
zunichst die in die (zeitlich unbestimmte) Zukunft gerichtete ,,Feststellung® (im Sinne einer
Ermittlung, nicht Feststellung nach § 256 Abs. 1 ZPO) der hochst zuldssigen Miete als der
vertraglich geschuldeten. Dies ist der Anwendungsbereich der §§ 48 Abs. 1 GKG, 9 Satz 1
ZPO (vgl. BGH, Beschl. v. 14.06.2016 - VIII ZR 43/15, WuM 2016, 514, juris; vgl. auch



Kammer, Urt. v. 19. Dezember 2018 — 65 S 190/18, nachgehend: BGH, Urt. v. 6. Mai 2020 —
VIII ZR 45/19, nach juris Rn. 116).

Danach ist — wie von der Kldgerin in der in Bezug genommenen Berechnung des
Gegenstandswertes - der 42-fache Betrag der monatlichen Mietdifferenz zugrunde zu legen,
denen die abgetretenen Zahlungsanspriiche fiir 5 Monate hinzuzurechnen sind (anteilige
Riickzahlung der Mietsicherheit, Riickzahlung iiberzahlter Miete fiir 2 Monate).

Danach berechnen sich die Kosten ihrer aulergerichtlichen Tatigkeit wie folgt:

42 x 205,38 € + 5 x 205,38 € = 9.652,86 €; danach ergibt sich eine Gebiihr in Héhe von
558,00 €, die mit einem Gebiihrensatz von 1,3 zu multiplizieren ist.

Gegen den Ansatz einer 1,3er Gebiihr bestehen keine Bedenken; es handelt sich jedenfalls
nicht um eine sehr einfache und fiir den Zedenten weniger bedeutsame Angelegenheit.

Hinzuzurechnen sind 20,00 EUR Auslagenpauschale gemd3 VV zum RVG Nr. 7002 und 19
% MWSt. Danach ergdbe sich ein Anspruch in Hohe von 887,03 €, den die Kldgerin nicht
verlangt.

3. Der Zinsanspruch folgt fiir den Anspruch auf Riickzahlung iiberzahlter Miete und die
Erstattung vorgerichtlicher Rechtsverfolgungskosten aus §§ 291, 288 Abs. 1 Satz 2 BGB.

I1I.

1. Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO, soweit die Parteien den
Rechtsstreit in der Hauptsache teilweise iibereinstimmend fiir erledigt erklért haben, auf § 91a
Abs. 1 ZPO. Hinsichtlich des iibereinstimmend fiir erledigten Teils der Hauptsache waren die
Kosten unter Beriicksichtigung des bisherigen Sach- und Streitstandes nach billigem
Ermessen der Beklagten aufzuerlegen. Entscheidungsgrundlage fiir die Kostentragung ist
dabei die vor Eintritt des erledigenden Ereignisses geltende Rechtslage, daneben
gegebenenfalls auch die Umstdnde und Motive, die zur Abgabe der Erledigungserkldrung
gefiihrt haben (vgl. OLG Brandenburg Beschluss v. 30.01.1995 - 8 W 4/95 — Rn. 10, NJW
1995, 1844, zit. nach juris) sowie die Rechtsgedanken der Kostentragungsregeln der ZPO
(Vollkommer in: Zoller, ZPO, 33. Aufl. 2020,, Rn. 24f., mwN).

Danach waren die Kosten der Beklagten aufzuerlegen. Die Kldgerin hatte einen Anspruch auf
Erteilung der mit der Klage verfolgten Auskunftsanspriiche des Zedenten aus §§ 556g Abs. 3,
556d Abs. 1, 556e, 556f, 398 BGB. Die Kldgerin war auch insoweit aktivlegitimiert. Auf die
Feststellungen unter I1.1. wird Bezug genommen. Das Auskunftsverlangen war berechtigt.
Die Kammer hat bereits entschieden, die (nicht eingelegte) Revision zugelassen, dass die
Vormiete auf Verlangen des Mieters durch Vorlage des (geschwérzten) Vormietvertrages
oder sonst geeignete Unterlagen bereits auf der Auskunftsebene zu belegen ist, wenn dies dem
Vermieter — wie hier — unschwer moglich ist, der Vorlage auch sonst keine berechtigten
Belange (ausnahmsweise) entgegenstehen (vgl. Kammer, Urt. v. 26. Juni 2019 — 65 S 65/19,
juris) oder der Vermieter — etwa im Rahmen aufergerichtlicher Vergleichsverhandlungen -
nicht erkennen konnte, dass der Mieter die Hohe der Vormiete bezweifelt bzw. einen Beleg
wiinscht, er die Vorlage im Prozess unverziiglich nachholt.

Die iibrigen Auskiinfte hat die Beklagte auBergerichtlich ausweislich des Schreibens vom 7.
Mai 2019 nicht erteilt. Im erstinstanzlichen Verfahren wird insoweit nur geltend gemacht,



dass die Beklagte sich nicht auf Modernisierungsmafinahmen berufen habe, im Ubrigen
solche fiir den Zedenten aus eigener Anschauung erkennbar nicht ausgefiihrt wurden. Die von
der Beklagten vorgelegten Fotos legen dies fiir das Bad allerdings ebenso wenig nahe wie ihre
(wenngleich hier nicht durchgreifende) Behauptung eines hochwertigen Bodenbelages. Hinzu
kommt, dass die Auskunft sich inhaltlich nicht auf die Frage bezieht, ob der Vermieter sich
auf Ausnahmetatbestdnde beruft, sondern auf die Mitteilung der Tatsachen als solche. Nur auf
der Grundlage dieser Angaben kann der Mieter auch fiir die Zukunft die Hohe der hochst
zulédssigen Miete sicher beurteilen.

Da die Beklagte auflergerichtlich bereits mitgeteilt habe, dass auch im Vormietvertrag eine
Staffelmiete vereinbart war, ergebe sich unschwer, dass es sonst keine Mieterh6hungen
gegeben habe.

Die Auskiinfte wurden erstmals in der Berufungserwiderung vollstdndig und den gesetzlichen
Vorgaben entsprechend erteilt.

Die Entscheidung tiber die vorldufige Vollstreckbarkeit folgt aus §§ 708 Nr. 10, 713 ZPO.

2. Die Revision ist gemaf3 § 543 Abs. 1, 2 ZPO nicht zuzulassen, weil die Rechtssache keine
grundsétzliche Bedeutung hat und die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer
einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts nicht erfordern. Es
handelt sich um eine Einzelfallentscheidung auf der Grundlage des Gesetzes, seiner
Materialien und hochstrichterlich bereits entwickelter MalB3stibe.



