Dr. Dietrich Beyer, Richter am BGH a.D.:

Grundsatzentscheidung zum qualifizierten Mietspiegel: Wo hilft, wo

versagt der qualifizierte Mietspiegel?
BGH, Urteil vom 21. November 2012 - VIII ZR 46/12

Eigentlich kénnte man annehmen, dass die mit der Anwendung eines Mietspiegels als Be-
grindungsmittel fir eine Mieterhéhung (8 558 BGB) zusammenhangenden Fragen hinrei-
chend geklart sind. Dass dies nicht der Fall ist, zeigt ein Urteil des BGH vom 21. November
2012, das weitreichende und grundsatzliche Aussagen zur Bedeutung insbesondere eines

qualifizierten Mietspiegels enthalt.
Der Fall:

Die Vermieterin wollte die Miete flr eine in Berlin-Mitte gelegene Wohnung (von 4,19 €) auf
eine Quadratmetermiete von 5,02 € erh6hen; zur Begrindung hatte sie vier Vergleichswoh-
nungen benannt. Der Mieter stimmte nicht zu. Bei den Vorinstanzen hatte die Klage des
Vermieters mit einer Anhebung um 7,15 € (= 0,10 €/m?) auf 298,58 € (= 4,29 €/m2) nur zu
einem geringen Teil Erfolg. Dabei hatten AG und LG sich auf den offiziell als qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Berliner Mietspiegel von 2009 gestitzt; auf die Einholung eines
Gutachtens hatten sie verzichtet. Auf die Revision der Vermieterin hat der BGH das Beru-

fungsurteil aufgehoben und die Sache an das Landgericht zuriickverwiesen.

Die Entscheidung:

(1) In einem ersten Schritt stellt der BGH kurz und biindig fest, dass das Mieterhéhungsver-
langen mit der Benennung von vier Vergleichswohnungen formell ordnungsgemaf begriin-
det ist (§ 558a Abs. 2 Nr. 4 BGB).

(2) Beanstandet hat der BGH indessen die Ausfihrungen des Landgerichts zur materiellen
Seite des Erhdhungsverlangens. Diese - nicht ganz neue - Klarstellung ist deshalb von Be-
deutung, weil der Wortlaut des § 558a Abs.1 und 2 BGB durchaus auch den Schluss zulasst,
ein den dort genannten Voraussetzungen gentigendes Erhéhungsverlangen (Bezugnahme
auf einen Mietspiegel, Auskunft aus einer Mietdatenbank, Gutachten oder Benennung von
drei Vergleichswohnungen) sei auch materiell begrindet. Der BGH betont jedoch, dass es
stets auf den reprasentativen Querschnitt der Ublichen Mieten ankommt und der Richter
deshalb bei seiner Entscheidung nicht auf das vom Vermieter benannte Begriindungsmittel
beschrankt ist. Das gilt schon fir den einfachen Mietspiegel; fir den qualifizierten Mietspie-
gel schreibt Gberdies 8§ 558a Abs. 3 BGB dem Vermieter die Mitteilung der fir die Wohnung

einschlagigen Angaben im Mieterh6hungsverlangen zwingend vor. Im Prozess fallt naturge-



maf die einem qualifizierten Mietspiegel zukommende Vermutungswirkung fiir die Ortsib-

lichkeit der dort genannten Entgelte ins Gewicht.

(3) Das alles ist nicht neu. Neu ist in dieser Klarheit jedoch die weitere Aussage des BGH,
dass es wegen der besonderen rechtlichen Bedeutung eines qualifizierten Mietspiegels fur
die Parteien moglich sein muss zu Uberprifen, ob ein so bezeichneter Mietspiegel tatsach-

lich den erhdhten Anforderungen des 8§ 558 d BGB entspricht, also

e nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt,
e von den Beteiligten (Gemeinde, Interessenvertreter Vermieter und Mieter) anerkannt
und

e alle zwei Jahre aktualisiert worden ist.

Dies wird das Gericht bei Bedarf - falls es nicht tber die eigene Sachkunde verfiigt - durch
Einholung einer amtlichen Auskunft oder sogar durch ein Sachverstandigengutachten zu
klaren haben. Dabei verkennt der BGH nicht, dass die Notwendigkeit einer Beweiserhebung
Uber das Vorliegen eines qualifizierten Mietspiegels die Gefahr in sich birgt, dass die in § 558
d Abs. 3 BGB vorgesehene Vermutungswirkung ihre verfahrensvereinfachende und kosten-
sparende Wirkung weitgehend verliert; diese Folgen seien jedoch als unvermeidbar hinzu-

nehmen.

(4) In der Praxis verliert das Problem allerdings dadurch an Schéarfe, dass die Prozess-
Partei, die das Vorliegen eines qualifizierten Mietspiegels in Abrede stellt, konkrete (sub-
stantiierte) Angriffe gegen die Qualitat des Mietspiegels vorbringen muss, und das Gericht
auf die Einholung eines zeit- und kostenaufwendigen Gutachtens verzichten kann, wenn sich

die Beweisfrage durch

e ausfuhrliche Erlauterungen im Mietspiegels selbst,
e durch ergdnzende amtliche Auskiinfte,
e die Anhorung sachverstandiger Zeugen oder

e kraft eigener Sachkunde des Gerichts

beantworten lasst. In Betracht kommt Uberdies der Ruckgriff auf bereits vorhandene ein-
schlagige Gutachten nach den 88 411a oder 415 ff ZPO. Mit umgekehrten Vorzeichen gilt
dies ebenso fur eine Partei, die sich zur Entkraftung eines Gutachtens auf die Vermutungs-
wirkung eines qualifizierten Mietspiegels beruft; dann muss sie darlegen und ggf. beweisen,

dass der Mietspiegel die besonderen Voraussetzungen des 8 558 d Abs. 1 BGB erfilllt.

(5) Alle diese Fragen werden sich im weiteren Verlauf des Verfahrens stellen. Die Vermiete-
rin hatte namlich eingehend bestritten, dass der Berliner Mietspiegel 2009 auf Gberprifbaren
anerkannten wissenschaftlichen Erkenntnissen und Erhebungen beruhte; vielmehr beruhe er

auf einer willktirlichen und realitatsfremden, nicht am tatsachlichen Mietniveau orientierten



Einteilung einzelner StralBen und Gebiete, enthalte nur die drei Wohnlagen einfach, mittel
und gut, nicht aber - wie etwa der Minchner Mietspiegel - eine "beste" Wohnlage usw. Auf
diese Einwande war das Berufungsgericht nicht hinreichend eingegangen. Deshalb, so
schlie3t der BGH diesen Punkt, hatte das Berufungsgericht "den Berliner Mietspiegel nicht
ohne Klarung der strittigen Punkte als qualifizierten Mietspiegel i.S.d. § 558d BGB bewerten

dirfen.”

(6) Dass die Vermieterin fur ihre vom Mieter bestrittene Behauptung, eine Quadratmetermie-
te von 5,02 € sei ortsublich, keinen (ausreichenden) Beweis angeboten, sondern sich ledig-
lich auf die vier Vergleichswohnungen bezogen hatte, hat der BGH nicht Gbersehen. Aus-
dricklich stellt er hierzu noch einmal klar, dass vier Vergleichswohnung im Regelfall keine
ausreichende Datenmenge darstellen, um die ortsiibliche Vergleichsmiete zu beweisen. Da
das Berufungsgericht die Vermieterin jedoch nicht auf diesen Umstand hingewiesen hat, wo-
zu es verpflichtet gewesen wére (8 139 ZPO), bleibt dieses Unterlassen der Vermieterin im
Ergebnis unschédlich; in der neuen Berufungsverhandlung ist ihr Gelegenheit zu geben, ei-

nen entsprechenden Beweisantrag nachzuholen.
Der Leitsatz zu dem Urteil vom 21. November 2012 lautet:

a) Auf die Prufung, ob ein Mietspiegel die Anforderungen des § 558d Abs.1 BGB er-
fullt, kann im Bestreitensfall nicht schon deswegen verzichtet werden, weil der Miet-
spiegel von seinem Ersteller als qualifizierter Mietspiegel bezeichnet oder von der
Gemeinde und/oder von den Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter als

solcher anerkannt und verdéffentlicht worden ist.

b) Die Darlegungs- und Beweislast fur das Vorliegen eines qualifizierten Mietspiegels
tragt diejenige Partei, die sich die Vermutung des § 558d Abs.3 BGB zu Nutze ma-

chen will.

Auswirkungen fur die Praxis:

Auch nach dem Urteil vom 21. November 2012 hat der qualifizierte Mietspiegel seine beson-
dere Bedeutung fur die Praxis keineswegs verloren. Es bleibt dabei, dass die Partei, die sich
auf die Werte des qualifizierte Mietspiegels beruft - sei es als Vermieter fir eine Mieterho-
hung, sei es als Mieter, um einem Mieterhbhungsverlangen entgegenzutreten - sich die
Vermutungswirkung dieses Mietspiegels zunutze machen kann und damit zunachst einmal
eine starke Position hat. Sache der anderen Partei ist es sodann, die Vermutungswirkung zu
entkraften, indem sie konkrete Einwande gegen die wissenschaftliche Qualitdt des Miet-

spiegels vortragt. Das dirfte in der Praxis nicht einfach sein.



