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Richter Dr. Ralf Dietrich™

Die Begriindung der Mieterhéhungserklarung unter Bezug
auf einen Mietspiegel in der Praxis

Ein zentrales Konfliktfeld zwischen den Mietparteien ist die
Mieterhéhung. Dies gilt auch fur die hier betrachtete Miet-
erhohungserklarung unter Bezug auf einen Mietspiegel
(§ 558a Il Nr. 1 BGB). Denn neben der hier nicht betrachteten
Frage, inwieweit die Erh6hung inhaltlich gerechtfertigt ist,
bergen schon die formellen Voraussetzungen etliche Fallstri-
cke. Der Aufsatz will bezliglich der formellen Anforderungen
Orientierung schaffen. Ein Urteil des VIIL. Zivilsenats des BGH,
das in der Praxis zu Fehlinterpretationen gefihrt hat, nimmt
der Aufsatz zunédchst zum Anlass fiir grundsétzliche Betrach-
tungen, um aus diesen schlieBlich sechs konkrete Erkennt-
nisse und Handlungsempfehlungen abzuleiten. Diese sollen
der Vermieter-, aber auch der Mieterseite Verlasslichkeit be-
zliglich der formellen Mieterhéhungsanforderungen geben.

l. Einleitung

Sehr verbreitet ist die Mieterhohungserkldrung unter Verweis
auf ortsiiblich vergleichbare Mieten gem. § 558 BGB (etwa
im Gegensatz zur Index- oder Staffelmiete). Diese Mieterho-
hungen sind gem. § 558a BGB zu begriinden, Der Aufsatz
widmet sich vor allem den formellen Erfordernissen an diese
hiufige Begriindungsvariante unter Bezug auf einen Mietspie-
gel gem. § 558a II Nr. 1 bzw. § 558a Il BGB. War die
Rechtslage nach der Mietrechtsreform 2001 im Begriff,
schirfere Konturen zu gewinnen, scheinen vor allem die Aus-
fihrungen des VIII. Zivilsenats des BGH! im Urteil vom
12. 12, 2007 eine Uberpriifung zu veranlassen. Jedenfalls
wird dieses Urteil von Vermieterseite zunehmend dahin-
gehend interpretiert, dass es stets ausreiche, wenn der Ver-
mieter das mafgebliche Mietspiegelfeld angebe. Dieser Ge-
neralisierung ist kritisch gegeniiberzutreten.

Zur Einordnung der Thematik sei zunidchst die praktische
und vor allem materiell- wie prozessrechtliche Bedeutung der
Mieterhohungserklirung vor Augen gefithrt, Danach kann
sich der hier zentralen Frage zugewandt werden, wie hoch die
Anforderungen an die formelle Begriindung der Mieterho-
hungserklirung konkret sind. Diese Anforderungen sollen
allgemein hergeleitet werden, um sie dann im Spiegel der
2007er Entscheidung des BGH zu priifen. Daraus kénnen
am Ende konkrete, praktische Erkenntnisse abgeleitet wer-
den: Zunichst etwa, ob die Angabe des Mietspiegelfeldes
reicht. Weiter, ob auch das optische Hervorheben (etwa
durch Unterstreichungen) von Merkmalen im Mietspiegel
geniigt. Zudem, ob ausnahmsweise die Begriindung entbehi-
lich ist, was etwa bei durchschnittlichen Merkmalen (z. B.
wdurchschnittliche Lage®“) oder Mieten unterhalb der Erfas-
sungsgrenze des Mietspiegels zu diskutieren ist. Aus diesen
Erkenntnissen wiederum ergeben sich praktische Handlungs-
empfehfungen.

Il. Materielle und prozessuale Einordnung des
Begriindungserfordernisses

1. Hinleitung

Das Begriindungserfordernis ist neben der Textform formelle
Voraussetzung fiir die Mieterhéhung, § 558a I BGB. Ob die

Begriindung inhaltlich richtig ist, wird von § 558 a BGB nicht
erfasst, sondern von § 558 II BGB2. Ein formeller Fehler in
der Begriindung macht das Mieterhdhungsverlangen umwirk-
sam, die Klage wire abzuweisen — und zwar als unzulissig,
da die Zustimmungsfrist des § 558 b I 1 BGB schon nicht in
Gang gesetzt wurde®, Das Verfahren kommt also gar nicht in
das Stadium, in dem inhaltlich iiberpriift werden konnte,
welche Miethéhe angemessen ist.

2. Gefahren zweifelhafter Mieterhohungserkldrung

Nicht ratsam ist es, eine unsichere Erhdhungserklirung ab-
zugeben, um dann je nach gerichtlichen Hinweisen gegebe-
nenfalls nachzubessern. Zwar ist die Nachholung der Begriin-
dung im Zivilprozess grundsitzlich méglich, § 558b 1II 1
BGB*. Dies soll nach Bérstinghaus® selbst nach dem Schluss
der miindlichen Verhandlung und bis zum Eintritt der
Rechtskraft, also auch noch im Berufungsverfahren méglich
sein. Zwar ist die Ansicht zu streng, dass ein blofles Nach-
schieben der Griinde generell nicht ausreiche, sondern die
Erklarung in Form einer vollstindigen, in sich autarken Miet-
erhohung zu erfolgen habe®. Nachdem die Zustimmungsfrist
(»Uberlegungsfrist“) des § 558 b I 1 BGB wegen der bislang
nicht formell ordnungsgemiflen Begriindung noch nicht an-
gelaufen war, setzt nach § 558 b III 2 BGB eine Nachholun,
aber nur ex nunc diese Zustimmungsfrist erstmals in Gang’.
Denn jedenfalls liegt erst im Moment der Nachbesserung eine
vollstindige Mieterhohungserkldrung vor, die auch erst ab
dann wirken kann®, Liuft die nun in Gang gesetzte Zustim-
mungsfrist zum Schluss der miindlichen Verhandlung noch,
ist die Klage also nach wie vor als unzulissig abzuweisen®.

*  Der Autor ist am AG Stuttgart als Richter titig.

1 NJW 2008, 573 = NZM 2008, 164 Rdnr, 15.

2 LG Berlin, GE 2009, 843 = BeckRS 2009, 22673, Vgl. weiter Gramlich,
MietR, 11. Aufl. (2010), S. 115; Artz, in: MiinchKomm-BGB, 5. Aufl.
(2008), § 558a Rdnrn. 14f, Flintrop, in: Hannemann/Wiegner, Miin-
chener Anwalts-Hdb, MietR, 3. Aufl. (2010), § 23 Rdarn. 65 ff., behan-
delt zwar das Begriindungserfordernis unter ,Materielle Voraussetzun-
gen®, dort jedoch richtigerweise als formelle Voraussetzung.

3 Borstingbaus, in: Schmidi-Futterer, MietR, 10, Aufl. (2011), § 558a
Rdnr. 2; Emmerich, in: Enumerich/Sonnenschein, MietR, 9. Aufl,
(2007), § 558b Rdnr, 12; Sternel, MietR aktuell, 4. Aufl. (2009),
Rdnr, IV 192; Soergel/Heintzmann, BGB, 13, Aufl. (2007), § 558a
Rdunr. 9; Palandt/Weidenkaff, BGB, 71. Aufl. (2012), § 558 a Rdnr. 14.

4 Ausf. z. Nachholung/Nachbesserung Emmierich, in: Emmerich/Sonnen-

schein (0. Fuf8n, 3), § $58a Rdnrn. 15 ff. Diff, Soergel/Heintzmann (o.

Fufin. 3), § 558a Rdnrn. 7, 91, 11; vgl. auch Palandt/Weidenkaff {o.

Fufin. 3), § 558a Rdnr. 14,

Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fufin. 3), § 558 b Rdnor. 165.

So aber Emimerich, in: Enumerich/Sonnenschein (o. Fufdn, 3), § 558b

Rdnr. 15, Nach Kossmann, Wohnraummiete, 6. Aufl. (2003), § 149

Rdnr. 15, soll es dagegen moglich sein, in zwei zeitlich eng beieinander

liegenden Schreiben die Mieterhdhung zu erkliren. Diff. Soergel/Heintz-

mann (0, Fuf$n. 3), § 558 a Rdar. 6.

7  Artz, in: MiinchKomm-BGB (0. Fufn. 2), § 558b Rdnr. 11 m.w.
Nachw.; Soergel/Heintzmann (0. FuRn. 3), § $58a Rdnrn. 91, 11; Pa-
landt/Weidenkaff (0. Fufn. 3), § 558a Rdnr. 14; vgl. auch Kossmann
(0. Fufin. 6), § 149 Rdnr. 25.

8  Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fun. 3), § 558b Rdar. 167.

9 So die diberwiegende Ansicht; s, Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (o,
Fufin. 3), § 558b Rdnrn. 80ff; Eblert, in; Bambe;ger{Roth, BGB;
2. Aufl. (2007), § 558 b Rdnr. 5a. Zum Streit, ob das Gericht bzgl. der
Terminierung auf die Heilungsméglichkeit Riicksicht nehmen muss, vgl
aust. . krit. Emmerich, in; Emmerich/Sonnenschein (0. Fufin. 3}
§ 558 a Rdnr. 18 m. Nachw.
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3. Risiken des Nachschiebens einer Mieterh6hungs-
erklarung

Das Nachschieben ist daher riskant und kaum prozessoko-
nomisch, Hoffen kann der Vermieter zwar, dass ihm der
Mieter hilft -~ wenn auch méglicherweise ungewollt —, indem
er bei einer nachgeschobenen Begriindung erklirt, der Erho-
hungserklarung keinesfalls zuzustimmen und ihr auch inhalt-
lich zu widersprechen, Denn dann diirfte bei einer mittlerwei-
le nachgebesserten Beglundung jedenfalls das Abwarten der
Zustimmungsfrist als unnétig entbehrhch sein'®, Dann wire
nur die Wirksamkeit der Erhohung hinausgeschoben,
§ 558 b I BGB. Alles andere wire eine Frage der inhaltlichen
Begriindung, auf die im Prozess eingegangen werden miisste,
und eine Abweisung wegen Unzulissigkeit wire ausgeschlos-
sen.

Eine formell nicht sauber begriindete Erkldrung birgt also
das Risiko, dass die Klage vor einer inhaltlichen Prifung als
unzulissig abgewiesen wird, wenn der Mieter dem Vermie-
ter nicht (ungewollt) zu Hilfe eilt. Jedenfalls aber verliert der
Vermieter Zeit, bis die neue Erhohungserklirung wegen
§ 558b I BGB wirksam wird. Solange die erst durch die
nachgebesserte Begriindung in Gang gesetzte Zustimmungs-
frist noch lduft, riskiert der Vermieter, die Prozesskostenlast
zu tragen, selbst wenn er die Mieterhthung durchsetzt. Dies
gilt zunichst in der Variante, dass sich der Mieter nicht
wehrt und der Mieterhéhung im Prozess zustimmt, in der
Hauptsache also ohne Gegenwehr unterliegt. Dann hat der
Vermieter wegen mangelnden Prozessanlasses die Verfah-
renskosten zu tragen, und zwar einschliefflich der Kosten
des Mieters'!. Und selbst in der Variante, dass sich der
Mieter erfolglos wehrt, trigt der Vermieter die Prozesskos-
ten regelmiflig zumindest teilweise, da die Wirksamkeit der
Mieterhshung jedenfalls hinausgeschoben wurde (§ 558b 1
BGB).

Beispiel: Wenn der Vermieter auf Erhéhung zum 1. 1. 2012
klagt, die Begriindung im Prozess aber erst mit Wirkung zum
1. 4. 2012 nachholt, so hat er zu /3 verloren, ergo /5 der
Kosten zu tragen. Denn Gebiihrenstreitwert und Verhiltnis
von Obsiegen und Unterliegen bemessen sich nach der Miet-
erhohung fiir zwolf Monate. Der Vermieter erhilt die Miet-
erhohung aber erst vier Monate spiter.

4. Der Begriindungsvorteil der Streitvermeidung

Der rechtlich richtige Umgang mit der Begriindungsanforde-
rung ist daher wesentlich, Neben den rechtlichen Aspekten
wird aber auch die Moglichkeit der Uberprufung und Nach-
vollziehbarkeit durch den Mieter unnotige Prozesse vermei-
den'?. Das Thema ist daher in seiner praktischen Bedeutung
grofer, als es dessen Rezeption vor allem in der Rechtspre-
chung widerspiegeln kann. In der Tat zeigt sich gerade in der
amtsrichterlichen Praxis, dass viele Prozesse ohne Beweisauf-
nahme unstreitig gelést werden konnen, wenn den Parteien
die Hintergriinde der Mleterhohung und ihre rechtliche Be-
deutung erklirt werden?

lil. Begriindungsanforderungen

1. Grundsatzliche Herleitung

Rechtsprechung und Literatur haben das Begriindungserfor-
dernis zwar zunehmend prizisiert, aber die Grenzlinie zwi-
schen der Wahrung der Mieterinteressen an belast- und iber-
priifbarer konkreter Information einerseits und der Vermie-
terinteressen an moglichst auch fiir den rechtlichen Laien

v

handhabbarer Mieterhéhung andererseits bleibt dennoch
schmal und schwer erkennbar,

a) Neue ,,Grundsitze® aus der Mietrechtsreform 2001. Altere
Quellen helfen nur begrenzt, da erst das Mietrechtsreformge-
setz 2001 den Erhohungsmodus mit Hilfe quahﬁzxerter Mlet-
splegel unter Nennung von Erhohungsgriinden brachte*. An
jene Novelle anschliefiend, definiert der BGH mit anderen die
Linie niher: Damit der Mieter priifen konne, sei es notwen-
dig, dass die Begriindung dem Mieter ,konkrete Hinweise“
auf die sachliche Berechtigung des Erhéhungsverlangens ge-
bel®, wobei tiberhéhte Anforderungen zu vermeiden seien’
Danach muss das Erhohungsverlangen in formeller Hinsicht
Angaben iiber die Tatsachen enthalten, aus denen der Ver-
mieter die geforderte Mieterhdhung herleitet, und zwar in
dem Umfang, wie der Mieter solche Angaben bendtigt, um
dem Erhohungsverlangen nachgehen und es zumindest an-
satzweise iiberpriifen zu kénnen'”, Diese Vorgaben kénnen
allenfalls eine grobe Struktur zeigen, die aber noch feiner
gezeichnet werden muss, soll sie den Parteien sinnvolle Orien-
tierung geben.

b) Existenz eines (qualifizierten) Mietspiegels. Fiir den Fall,
dass ein einschligiger Mietspiegel existiert, gibt es {iber eben
genannte Grundsitze hinaus konkretere Anforderungen. So
legt § 558a III BGB fest, dass der Vermieter die bei der
Wohnung vorliegenden Kriterien des Mietspiegels anzugeben
hat. Dies gilt selbst dann, wenn er zur Begrundun seines
Erhdhungsverlangens nicht auf einen quahﬁ21e1ten Miet-
spiegel Bezug (§§ 558a Il Nr. 1, 558 d BGB) nimmt"’, Keine
Aussage trifft die Norm darubel ob er die Kriterien direkt
angeben muss oder ob er auch ein Wertungsergebnis, etwa
ein Mietspiegelfeld, angeben kann, aus dem sich die Kriterien
ableiten lassen. Auch wenn die Vorschrift in erster Linie eine
besondere Anforderung an die Begriindung des Erhéhungs-
verlangens in den Fillen des § 558a I Nrn. 2 bis 4 BGB
stellt, so erfasst sie doch auch den Fall des § 558a 1T Nr., 1
BGB, in dem der Vermieter zur Begrindung seines Erho-
hungsverlangens unmittelbar auf einen qualifizierten Miet-
spiegel Bezug nimmt. Die Pflicht, genaue Angaben nach den
Kriterien des Mietspiegels zu machen, ergibt sich also nicht
erst aus dem Zweck des Begriindungserfordernisses, sondern
bereits unmittelbar aus der Bestimmung des § 558 a IIl BGB.
Fiir diese’ Konkretisierung des Begriindungserfordernisses
nach § 558a I BGB durch § 558a Il BGB reicht das Vor-

10 Staudinger/Emmerich, BGB, Neubearb. 2011, § 558 b Rdnr. 14; Bors-
tinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. FuSn, 3), § 558 b Rdnr. 81; Elzer, in:
Priitting/Wegen/Weinreich, BGB, 6, Aufl, (2011), § 558 b Rdnr. 7 m.w.
Nachw.

11 Zutr. Gramlich (0. Fufin. 2), S, 122.

12 BGH, NJW-RR 2006, 1599 = NZM 2006, 864 Rdnr. 13; NJW-RR
2006, 227 = NZM 2006, 101 Rdnr. 10 m,w. Nachw.; vgl. auch die
Rspr.-Nachw. z. B. bei Borstinghaus, in: Schmid-Futterer (o, Fulln, 3},
§ S58a Rdnr. 8; Schiiller, in: Bamberger/Roth, BeckOK-BGB (Mirz
2011), § 558a Rdnr. 11; Palandt/Weidenkaff (0. Fufin. 3), § 558a
Rdnrn. 1,7.

13 Vgl. auch Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fufin. 3), § 558a
Rdnr, 2 a. E. m.w. Nachw,

14 Zur dlteren Rspr. s. die Nachw. bei Sternel (0. Fuffn. 3), Rdor. IV 203.
Zur Reform s, Grundmann, NJW 2001, 2497.

15 BGH, NJW 2004, 1379 = NZM 2004, 219 Rdnr, 13 (zu §2 I 1
MHRG).

16 BGH, NJW 2004, 1379 = NZM 2004, 219; aus der Lit, statt vieler
Palandt/Weidenkaff (0. Fun. 3), § 558 a Rdur. 7.

17 Z. B. Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fulln, 3), § 558 a Rdar, 9;
Artz, in: MiinchKomm-BGB (0. Fuf8n. 2), § 558a Rdnrn. 14f,; vgl.
auch Teichmann, in: Jauernig, BGB, 13, Aufl, (2009), § 5582 Rdnr. 2.

18 Vgl die gesetzllche Definition des Mletspxegels in § 558 ¢ BGB und die
des qualifizierten Mietspiegels in § 558 d BGB.

19 Zur Gesetzesgeschlchte s. Bérstinghaus, NZM 2000, 1087 (1091) —
Bestimmung ist verfassungswidrig; Derleder, NZM 2001 170 (1721£.);
Kinne, ZMR 2001, 775 (780); Weitermeyer, NZM 2001, 563 (5681)
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liegen eines qualifizierten Mietspiegels (§ 558d BGB). Da-
durch soll das Mieterhshungsverlangen transparenter wer-
den. Daher ist zwingend vorgeschrieben, dass der Vermieter
jene Angaben ,stets“ mitzuteilen hat*°. Dies wird auch dann
gelten, wenn der Vermieter ein Hauptkriterium im Sinne
einer Koordinate, die zu einem Mietspiegelfeld fiihrt, als
»durchschnittlich® bewertet?!.

Eine Frage, ob die Angabe eines Mietspiegelfeldes reichen
kann oder aber eine ausfithrliche textliche Begriindung notig
ist, ware folglich unscharf gestellt. Denn die genannten Va-
rianten schliefSen sich nicht gegenseitig im Sinne von Alterna-
tiven aus. Abgesehen vom Textformerfordernis des § 558a 1
BGB, kommt es nicht darauf an, in welcher Form dem
Mieter die Kriterien fiir die Mieterhohung dargelegt werden;
ob er sie also aus einer Angabe eines Mietspiegelfeldes ablei-
ten kann oder sie ihm expressis verbis genannt werden.
Vielmehr kommt es darauf an, ob der Mieter Angaben
erhilt, die er nachvollziehen kann und die einer Uberpriifung
zugidnglich sind. Dies leitet sich nicht nur aus den genannten
allgemeinen Grundsitzen ab. Wie zu zeigen sein wird, liegt
dies auf der BGH-Linie, selbst wenn dies teils in Abrede
gestellt wird.

2. Einordnung des BGH-Urteils 2007 (,,Berliner
Verhéltnisse")

Die soeben dargelegte Meinung widerspricht der Rechtspre-
chung des BGH nicht, wenngleich der BGH in anwaltlichen
Schriftsdtzen der Vermieterseite regelmifig mit einem ande-
ren Verstindnis zitiert wird, Richtig ist zwar, dass der
BGH? vor allem in seinem Urteil vom 12. 12, 2007 aus-
gefiithrt hat, dass im dort zu entscheidenden Fall die Angabe
eines konkreten Mietspiegelfeldes zur Begriindung der Erho-
hungserklirung ausreichte?®. Doch ist diese Aussage nicht
verallgemeinerungsfihig?®, Denn die Entscheidung ist zwin-
gend im Zusammenhang mit dem Berliner Mietspiegel zu
lesen. Der BGH bezieht sich an wenigen, aber entscheiden-
den Stellen des Urteils konkret auf den der Entscheidung zu
Grunde liegenden Berliner Mietspiegel, etwa in Rdnr. 15,
was vielfach {ibersehen wird und zu Fehlinterpretationen
bzw. zu verkiirzten Zitaten fithrt, Denn, wie der folgende
Vergleich des Berliner Mietspiegels®® mit einem Stellvertreter
typischer anderer qualifizierter Mietspiegel zeigt, ist Ersterer
von ganz besonderer Natur: Er ist in seinem Qualifizierungs-
grad, seiner ,, Tiefenschirfe®, aulerordentlich weit gediehen.
Seinen Mietspiegelfeldern lassen sich so viele konkrete Infor-
mationen entnehmen, die zudem kaum subjektiver Bewer-
tung zugidnglich sind, dass auch nach den oben genannten
allgemeinen Grundsitzen und der hier vertretenen Meinung
die Angabe eines Mietspiegelfeldes ausnabmsweise (1) aus-
reicht. Anderes gilt aber fiir Mietspiegel, die, wie etwa der
Stuttgarter Mietspiegel®®, nicht vergleichbar ausgestaltet
sind.

a) Konkretisierungsgrad des ,,Berliner Mietspiegels“. So er-
geben sich nach dem ,,Berliner Mietspiegel“ beispielhaft fol-
gende Informationen aus einem Feld zur Ausstattung: ,, Woh-
nungen mit Sammelheizung, mit Bad und WC in der Woh-
nung (mit SH, Bad und TWC)“, Allenfalls im Rahmen der
jeweiligen Spanne sind weitere Unterkriterien zu bertcksich-
tigen: ,, Weitergehende besondere Merkmale wie auch die
Qualitdt der Ausstattungsmerkmale miissen unter Beriick-
sichtigung der Preisspannen gewiirdigt werden.* Der Mieter
weif} also genau, unter Zugrundelegung welcher Unterkrite-
rien der Vermieter das Feld gewihlt hat* (ndmlich Art der
Heizung und Ort von Bad und WC innerhalb bzw. auf$erhalb
der Wohnung). Weitere Punkte sind fiir die Wahl der Spanne

irrelevant. Keine Unklarheiten bleiben auch bei der Wertung
der Wohnlage nach dem Berliner Mietspiegel. Er definiert sie
fest anhand einer hausnummergenauen Karte?’, So heifdt es:

»Die Wohnlagezuordnung ist fester Bestandteil dieses qualifi-
zierten Mietspiegels. Die Wohnlagenkarte fiir Berlin gibt
einen Uberblick tiber die Verteilung der Wohnlagen im ge-
samten Stadtgebiet.”

Selbst die Einordnung innerhalb einer Spanne bietet wenig
Raum fir Unklarheiten. Diesbeziiglich kénnen mittels einer
Liste ,zum Ankreuzen“ etwa allein fiir Bad/WC beispiels-
weise 14 Merkmale beriicksichtigt werden, deren Finord-
nung selbst wiederum nur unwesentlichen Bewertungsspiel-
raum bietet. Weiter werden selbst so genannte Sondermerk-
male wie ,modernes Bad“ konkret definiert und fix mit
einem Zuschlag von 0,11 Euro pro m?Monat bewertet:

»Ein Bad, dessen Winde mindestens bis zu einer Hohe von
1,80 m gefliest sind, das mit Bodenfliesen und einer Finbau-
wanne oder Einbaudusche ausgestattet ist; es sei denn, diese
Ausstattungsmerkmale und die Sanitirausstattung sind nicht
(mehr) als zeitgemifS anzusehen. “

So verbleibt kein nennenswerter Bewertungsspielraum fiir
das Vorliegen von Merkmalen einer- und ihre Auswirkung
auf die Miethohe andererseits. Zusammenfassend bedeutet
dies, dass der Angabe eines Mietspiegelfeldes konkrete, nach-
vollziehbare und tiberpriifbare Tatsachenbehauptungen ent-
nommen werden kdnnen.,

b) Der ,Stuttgarter Mietspiegel” im Vergleich. Dagegen lie-
fert die Wahl des Feldes und damit die Kenntnis der Koor-
dinaten nach dem als Vergleich herangezogenen Stuttgarter
Mietspiegel wie etwa ,Lage mit Vorteilen®, ,,Ausstattung
gehoben® keine eindeutige Erkenntnis, auf welche Weise der
Vermieter zu jener Wertung kommt, Wenn zum Beispiel in
Stuttgart die Wohnlage ,mit Vorteilen® angegeben wird,
bleibt ~ mangels einer einfachen Uberpriifbarkeit anhand
einer eindeutigen Mietspiegelkarte — fiir den Mieter offen, ob
die Einordnung des Vermieters richtig ist. Ein Merkmal oder
auch mehrere Unterkriterien konnten zu dieser Koordinate
gefiihrt haben, abwertende Merkmale kénnten berticksichtigt
sein ~ doch der Mieter weifs nicht, welches Argument er
priifen und gegebenenfalls angreifen kann, Unterkriterien fiir
die Koordinate ,,Lage“ ergeben sich aus einer Abwigung von
Vor- und Nachteilen der Lage. Diese sind ihrerseits erhebli-
cher subjektiver Wertung zuginglich sowie nicht trennscharf
abgegrenzt. Lagenachteile sind etwa ,,(sehr) dicht bebautes
Gebiet“, ,,Niedriger Erholungswert des Gebiets (z. B. keine
fuSliufige Nihe zu grofleren Griinanlagen, Wald)“. Vorteile
sind z. B. ,,Innerstidtische Lage® und ,,Offene (durchgriinte)
Bebauung des Gebiets®,

Dies bedeutet fiir die hiesige Frage, um beim Beispiel des
Stuttgarter Mietspiegels zu bleiben: Nicht nur ist unklar, auf
Grund welcher Unterkriterien der Vermieter zum Hauptkrite-

20 So ausdr. GE der BReg., BT-Dr 14/4553, S. §5 = NZM 2000, 415 (440
1. Sp. zu § 558 a BGB-E unter 3. am Anfang).

21 S.unten V2.

22 BGH,NJW 2008, 573 = NZM 2008, 164,

23 Vgl auch BGH, NJW 2004, 1379 = NZM 2004, 219,

24 So aber wohl Sternel (o, Fufn. 3), Rdnr. IV 202; Palandt/Weidenkaff
(0. Fufn.'3), § 558 a Rdnr. 8.

25 Kostenlos unter - http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/miet-
spiegel/de/downloads.shtml abrufbar (letzter Abruf 23, 11. 2011).

26" Online nicht: kostenlos cinsehbar, aber online unter http://www.stutt-
gart.de/item/show/305805/1/publ/16537 gegen Gebiihr erhiltlich (letz-
ter Abruf 1,12, 2011),

27 Uber - http:/fwww.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/de/
download/Strassenverzeichnis2011.pdf ansteuerbar.
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rium (etwa ,Lage mit Vorteilen®) gekommen ist, sondern
auch die Unterkriterien selbst bieten erheblichen Interpretati-
onsspielraum, was sich im Gerichtssaal regelmifig trefflich
zeigt. Was unter dem negativen Merkmal ,,(sehr) dicht* be-
baut zu verstehen, vor allem wenn die ,,Innerstidtische Lage®
wiederum positives Merkmal sein soll, wirft Klirungsbedarf
auf. ,Fuflldufige Entfernung® ist ein weiterer unscharfer Be-
griff, zumal das Merkmal ,Grofere Griinanlagen, Wald“
ebenfalls divers verstanden wird. Mit anderen Unterkriterien
verhilt es sich dhnlich, so veranlassen Merkmale wie ,,Helle
Wohnung*“ gegen ,,Dunkle Wohnung®, ,,Komfortable Sani-
tdrausstattung regelmaBig Diskussionen.

¢c) Folgen fiir die Begriindungspflicht des Vermieters. Die
Unterschiede der Mietspiegel sind eklatant, die Mietspiegel-
felder in sich sind im einen Fall sehr, im anderen Fall kaum
aussagekriftig, was iiberpriifbare Tatsachenbehauptungen
angeht. Dies muss sich auf die Frage auswirken, ob die An-
gabe eines Mietspiegelfeldes zur Begriindung ausreicht. Sub-
sumiert man dies unter die oben genannten grundsitzlichen
Anforderungen unter Beriicksichtigung der genannten BGH-
Rechtsprechung, so kann die Angabe eines Feldes des Berliner
Mietspiegels ausreichen, eine solche des Stuttgarter Mietspie-
gels hingegen nicht. Die Mietspiegel exemplarisch betrach-
tend, muss der Vermieter die geringere Detailtiefe eines Miet-
spiegels kompensieren, indem er diejenigen Unterkriterien
benennt, die ihn zu seiner Bewertung veranlassen und damit
zum Mietspiegelfeld fithren. Er bringt dadurch die Begrin-
dung auf ein Niveau, das eine Angabe eines Mietspiegelfeldes
des Berliner Mietspiegels eo ipso hat, wenn nicht gar {iber-
trifft.

Diese Forderung ist nicht unbillig, sondern entspringt gerade
der gesetzlichen Vorstellung, Denn der Vermieter sollte sich
ja bei der zwangsliufigen Auswahl des entsprechenden Feldes
iiberlegt haben, anhand welcher Punkte er zu seiner Auswahl
kommt; folglich kann er diese Punkte auch problemlos kom-
munizieren, Er macht sie damit fiir den Mieter tiberpriifbar -
gerade so, wie es der Gesetzgeber will.

IV. Schlussfolgerungen

Damit ergeben sich sechs praktische Konsequenzen fiir die
Begriindung einer Mieterhohung. Infolge der Unterschiede
der jeweiligen 6rtlichen Mietspiegel sind zwar absolute Aus-
sagen bestenfalls zuriickhaltend méglich, fir das Gros der
Mietspiegel lassen sich aber Grundsitze ableiten.

1. Mietspiegelfeldangabe allein geniigt oft nicht
(..Stuttgarter Praxis”)

Die Angabe eines Mietspiegelfeldes reicht dann, aber nur
dann aus, wenn die Kriterien, die der MietsfPiegel als wesent-
lich zu Grunde legt, darin ablesbar sind®®, Mehr ist nicht
gefordert, weniger nicht ausreichend. Mit anderen Worten:
Wenn die Angabe des Mietspiegelfeldes einer stichwortarti-
gen, tatsachenbasierten Begriindung gleichkommt und Letz-
tere blofle Wiederholung obne zusitzlichen Erkenntnis-
gewinn ist, dann ist die zusitzliche textliche Nennung blofse
Formelei, die dem Mieter nicht dient, dem Vermieter aber
Ballast aufgibt — und damit als unnotig abzulehnen. Die
Angabe von bloSen Wertungen oder von nicht iiberpriifbaren
Kriterien reicht nach dieser Konzeption dagegen nicht aus®”:

Beispiele: Die Ausstattung als ,gut® und die Lage als ,mit
Vorteilen® zu bezeichnen, ist einer Uberpriifung durch den
Mieter nicht zuginglich, sondern blofes Ergebnis einer in-
transparent bleibenden Wertung des Vermieters, Daher sind
die nachvollziehbaren Merkmale, die zu jener Wertung ge-

fiihrt haben, anzugeben. Ebenso wenig reicht es aus, die
Koordinaten (etwa ,einfache Ausstattung®, ,Lage mit Vor-
teilen®) zu nennen, ohne auf die dafiir zu Grunde liegenden
Unterkriterieh einzugehen.

In Rdnr. 15 der zentralen BGH-Entscheidung aus 2007 wird
deren ,Berlin“-Bezug iiberdeutlich, was deren Ubertragung
auf andere Mietspiegel — wie den Stuttgarter — stark be-
schrinkt. Deshalb haben siamtliche acht Richter/innen®® der
Mietrechtsabteilung des AG Stuttgart zur hier vertretenen
Linie gefunden und lassen eine schlichte Mietspiegelfeldanga-
be nicht geniigen. Die Prozesse wurden auf richterlichen Hin-
weis regelmifig unstreitig erledigt®, wobei die Kosten trotz
Zustimmung zur Mieterhdhung der Vermieterseite auferlegt
wurden®?. Auch die ,vorgerichtliche Wirkung® der hiesigen
Praxis blieb nicht aus: Die Interessenverbidnde beraten ihre
Klientel entsprechend. Grofle Vermieter haben Mieterho-
hungsstandards umgestellt und begriinden nun ausfiihrlicher,
etliche Rechtsanwilte erkliren eine nochmalige, ausfiihr-
licher begriindete Erhéhung rechtzeitig vor der Klage. Dies
konnte de facto bereits Klagen verhindern, da Mieter der
Erhohung dann zustimmten,

2. Merkmal mit durchschnittlicher Bewertung

Generell gilt, dies folgt schon aus § 558 a III BGB, dass der
Vermieter die im Mietspiegel aufgefiihrten Unterkriterien
auch dann benennen muss, wenn er bei einem Merkmal zu
einer durchschnittlichen Bewertung gelangt. Auch hier be-
steht teilweise Unsicherheit, jedenfalls wird dieses Erfordernis
von Vermieterseite oft tibergangen. Ein durchschnittliches
Ergebnis ldsst aber nicht das Begriindungserfordernis entfal-
len. Ansonsten wiisste der Mieter nicht, ob der Vermieter zu
diesem FErgebnis kommt, weil er auf- und abwertende Merk-
male in gleichem MafSe als vorliegend annimmt, oder ob er
von der schlichten Abwesenheit jeglicher besonderer Merk-
male ausgeht. Die Nachpriifbarkeit fiir den Mieter wire ein-
geschrinkt, der Gesetzeszweck, Streit zu vermeiden, gefihr-

det.

Beispiel: Es ist ein Unterschied, ob der Mieter bei durch-
schnittlicher Einordnung des Vermieters eine Benachteiligung
Hwittert*, weil er meint, sein Vermieter habe verkannt, dass
die Wohnung in einem Gebiet niedrigen Erholungswerts liegt,
der Vermieter dies in der Tat jedoch bedacht hat, aber wie-
derum als durch die innerstidtische Lage kompensiert an-
sicht. Waire der vermieterseitige Gedankengang offen gelegt,
wiirde der Mieter sich dem Kriterium ,,innerstidtischen La-
ge“ gedanklich zuwenden (konnen) und gegebenenfalls eher
geneigt sein, der Erhohung zuzustimmen.

3. Falle von Niedrigstmiete jenseits des untersten
Spannenwerts kraft Wohungsmerkmals

Bewertet der Vermieter dagegen ein Merkmal (z. B. ,,Ausstat-
tung®) als in seiner niedrigst denkbaren Ausprigung (z. B.
»Ausstattung: einfachst®) und macht er eine Miete geltend,

28 So wohl auch LG Wiesbaden, WuM 2009, 119 = BeckRS 2009, 06894
(juris Rdnrn. 9£; der Ls. adressiert eine etwas andere Fragestellung).
Zur Problematik der Angabe eines falschen Feldes vgl. Borstinghaus,
WuM 2011, 338 (346).

29 Wissend, dass dabei Abgrenzungsschwierigkeiten bestehen kénnen. So
auch Borstinghaus, in: Blank/Borstinghans, MietR, 3. Aufl. (2008),
§ 558a Rdnr. 9.

30 Denen der Autor fiir die wertvolle Diskussion gerade zum hiesigen
Thema dankt.

31 Das Urteil des AG Stuttgart v. 19. 10. 2011 (34 C 3142/11) ging in die
Berufung (LG Stustgart, Az. 5 S 253/11).

32 Bspw. AG Stuttgart, Beschl, v. 30. 11. 2011 - 32 C §131/11, BeckRS
2012, 03078; Beschl. v. 20. 12. 2011 ~ 32 C 5130/11, BeckRS 2012,
03077; Beschl. v. 20, 12. 2011 - 32 C 5132/11 BeckRS 2012, 03079.
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die sich aus dem Bereich bis zum untersten Spannenwert, der
sich aus dieser Merkmalausprigung ergibt, so braucht er
jenes Merkmal (,Ausstattung®) und dessen Auspragung
(,einfachst®) nicht zu begriinden. Denn der Mietspiegel ist
dann regelmifig so zu verstehen, dass in jedem Fall eine
Miete bis zum untersten Bereich jener Kategorie angemessen
ist. Dass der Vermieter die Wohnung als vom Mietspiegel
erfasst ansieht, zeigt er aber bereits dadurch, dass er unter
Berufung auf den Mietspiegel die Mieterhohung erkldrt. Eine
Begriindung des Merkmals-brichte dem Mieter also keinen
(notigen) Erkenntnisgewinn, Er hat nur noch die Moglichkeit
darzulegen, dass die Mietsache wegen ganz besonderer Um-
stinde auflerhalb des Mietspiegels einzugruppieren ist, etwa
weil es sich um ein Einfamilienhaus, eine atypische Wohnung

mit Aufen-Bad, eine Kellerwohnung ohne Tageslicht o. A.
handelt®®,

4. Niedrigstmiete kraft Kappungsgrenze

Aus dem soeben Gesagtem ergibt sich, dass der Vermieter
auch dann die Eingruppierung nicht begriinden muss, wenn
er zwar die Wohnung in eine héhere Kategorie eingruppiert,
aber die daraus ableitbare Miete nicht geltend macht, son-
dern — wie zuvor — eine Miete, die unter dem niedrigsten
Spannenwert®* der einfachsten Kategorie liegt. Dies ist vor
allem wegen der Kappungsgrenze nach § 558 IIl BGB rele-
vant. Da der Mieter nur der Erhohung der Miete auf einen
bestimmten Zahlbetrag und nicht etwa auch der vorgelager-
ten Eingruppierung der Wohnung zustimmt, verschlechtert
sich seine Rechtsposition auch nicht im Vergleich zum zuvor
unter IV 3 genannten Fall. Beide Konstellationen sind, soweit
ersichtlich, bislang nicht breiter diskutiert worden.

5. Hervorhebungen im Mietspiegelfeld

Weiter ergibt sich, abhingig vom Mietspiegel, dass es aus-
reicht, wenn beispielsweise in einer Kopie des Mietspiegels
die einschligigen Merkmale eindeutig kenntlich gemacht
sind®*. Dies gilt auch unter Beriicksichtigung der Textform,
an die keine allzu groffen Anforderungen zu stellen sind*®.

6. Empfehlung ausfiihrlicher Begriindung

Trotz des bis hierher Gesagten gilt: Knappe Begriindungen
mogen zwar ausreichen, sinnvoll aber sind generell ausfithr-
liche Begriindungen. Grundsitzlich bediirfte dies keiner be-
sonderen Erwihnung, wenn nicht die Phinomenologie der
Mieterhohungserklirungen etwas anderes nahe legte. Denn
wie stets gilt, namentlich aus anwaltlicher, aber auch aus
Vermietersicht, dass der ,sicherste Weg* gewdhlt werden
sollte. Denn das Verstdndnis von § 558 a BGB bleibt rechtlich
uneinheitlich, und seine Konturen erscheinen trotz aller Kon-
kretisierungsversuche unscharf. Im Zweifel sollte lieber {iber-
obligatorisch erfiillt werden, Dies gilt schon fiir die hier nicht
behandelte Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen
sicherzustellen ist, dass der Mieter Zugang zum Mietspiegel
hat®” oder ob die Erhéhungserklirung eigenhindig zu unter-
schreiben ist*®. Wie gezeigt wurde, gilt dies unbedingt auch
fiir die hiesige Frage der Begriindung: Da inhaltliche Fehler in
der Begriindung weniger schwer wiegen als die Unterschrei-
tung der (im richterlichen Verstindnis richtigen) Anforderun-
gen an die Begriindungsform, ist eine nihere Begriindung
angeraten.

Neben den rechtlichen Aspekten ist der Streit vermeidende,
der faktische Effekt nicht zu vernachlissigen, dass eine gute
Begriindung den Mieter schon frith iiberzeugt. Selbst wenn
dies nicht der Fall ist, wissen beide Seiten ansonsten zumin-
dest, an welchem konkreten Punkt ihr Verstindnis divergiert.

Dann reicht punktuelle Aufklirung aus und es droht nicht
ein Prozess mit unsicherem Ausgang nebst kostenintensivem/
zeitraubendem Sachverstindigengutachten. Selbst wenn dies
vermieden werden kann, weil am Ende der Richter die Mie-
terseite teils mit wenigen Worten von der richtigen Einord-
nung der Lage iiberzeugt, mag dies zwar Anwilte und Rich-
ter auch aus eigenem Interesse freuen. Die Uberzeugungskraft
diirfte aber oft nicht nur daran liegen, dass die Rechtsprofis
agiert haben und der Richter als Unabhingiger und Vertreter
der Justiz mehr formale Uberzeugungskraft hat. Oft hatte der
Vermicter bei einer etwas ausfiihrlicheren Begriindung selbst
itberzeugen und einen in jedem Fall zumindest zeitlich, meist
auch finanziell aufwindigen Streit vermeiden kénnen. Und er
hitte nicht das Mietverhiltnis unndtig belastet.

V. Zusammenfassung

1. Dem Mieter miissen bei einer Mieterhchungserklirung,
die sich auf die értlich vergleichbaren Mieten und einen Miet-
spiegel stiitzt, die Tatsachen benannt werden, die ihn befahi-
gen, das Mieterhhungsbegehren anhand des Mietspiegels
nachvollziehen und tiberpriifen zu kénnen. Unter dieser Pra-
misse ist es unwesentlich, ob die Erklirung in Form der
Angabe des Mietspiegelfeldes oder textlich ausformulierten
Sitzen erfolgt. Die alleinige Benennung eines (mafigeblichen)
Mietspiegelfeldes reicht nur dann aus, wenn die zu ihm fiih-
renden und tberpriifbaren Kriterien, die der Mietspiegel als
wesentlich zu Grunde legt, darin klar ablesbar sind (Beispiel:
Berlin). Denn wenn die Angabe des Mietspiegelfeldes einer
stichwortartigen Begriindung gleichkommt, stellt mehr zu
verlangen unnétige Formelei dar. Anderenfalls ist eine wei-
tergehende Begriindung notwendig, die auch die auf die spe-
ziellen Verhiltnisse in Berlin abstellende BGH-Entscheidung
von Ende 2007 nicht entbehrlich macht.

2. Eindeutige Hervorhebungen im Mietspiegelfeld (Ankreu-
zen 0. A.) konnen zur Begriindung ausreichen.

3. Eine Begriindung ist selbst dann zu geben, wenn der Ver-
mieter ein Merkmal als ,,durchschnittlich® bewertet.

4, Eine Begriindung ist entbehrlich, wenn der Vermieter eine
Miete geltend macht, die sich bis zum untersten Spannenwert
der niedrigsten Mietspiegelkategorie ableiten ldsst.

5. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter zwar das Vor-
liegen hoherer Merkmale behauptet, aber die entsprechende
Miete, etwa wegen der Kappungsgrenze, nicht, sondern nur
jene Miete bis zum niedrigsten im Mietspiegel abgebildeten
Betrag geltend macht.

6. Der vorsichtige Vermieter und sein auf den sichersten Weg
bedachter Rechtsanwalt sind gut beraten, sich nicht auf das
Minimum an Begriindung zu beschrinken; vielmehr wird,
von eindeutigen Fillen wie in Berlin abgesehen, das Erho-
hungsverlangen ohne Weiteres ausfiihrlich begriindet und der
Mietspiegel in Kopie beifigt. B

33 Vgl. Bérstinghaus, in: Schmidt-Futterer (0. Fufn. 3), §558a
Rdnrn. 35ff,

34 Zum Umgang mit Spannenwerten s. sehr ausf. Bithler, NZM 2011,
729.

35 So bspw. LG Ménchengladbach, 26, 7. 1991 - 2§ 481/90, vorgesehen
fiir BeckRS 2012, 02780 (Hervorhebungen im Mietspiegel mit gelbem
Textmarker); Soergel/Heintzmann (0. Fulin. 3), § 5582 Rdnr. 15a,E.

36 Emmerich, ini Emmerich/Sonnenschein (o, Fulsn. 3), § 558 a Rdnr. 11
m;w. Nachw.

37 Aus:der Rspr, zuletzt BGH, NZM 2011, 120 L = BeckRS 2011, 24963
(Zugang fiir Alte/Kranke); aus der Lit. nur Palandt/Weidenkaff (o.
Fuffn. 3), § 558a Rdnr. 8.

38 ‘Dazu BGH, NJW 2010, 2945 = NZM 2010, 734; Borstinghaus, WuM

2011, 338 (343 £



