Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) - eine aktuelle
Entscheidung mit wichtigen Details: Mietspiegel, SV-Gutachten und Stichtag
far die Ermittlung der Vergleichsmiete

BGH, Urteil vom 28. April 2021 — VIII ZR 22/20"

Die Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete ist fur die Praxis ein fast alltagliches
Thema. Das Urteil vom 28. April 2021 ist fur diese Praxis besonders interessant und wichtig,
weil es wieder ein Detail in Erinnerung ruft, das der VIII. Senat vor etlichen Jahren grund-
satzlich geklart hatte, und zwar die Frage, auf welchen Zeitpunkt bei der Feststellung der
Vergleichsmiete abzustellen ist. Zum anderen befasst sich die Entscheidung unter mehreren
Gesichtspunkten mit der Ermittlung der Vergleichsmiete durch einen Sachverstandigen, ob-
wohl bzw. wenn ein Mietspiegel existiert; insoweit kbnnen Zweifel bestehen, ob ein Gericht
,ohne weiteres* von der Anwendung des Mietspiegels absehen und stattdessen ein (u.U.

kostspieliges) Gutachten einholen darf.

Der Fall:

Mit Schreiben vom 20. Juli 2017 hatte die Vermieterin die Mieter aufgefordert, einer Erho-
hung der Nettokaltmiete fiir die in Berlin gelegene Wohnung von bisher 587,78 € auf 654,64
€ (= 8,10 €/m?) ab dem 1. Oktober 2017 zuzustimmen. Nach dem Berliner Mietspiegel 2017
ist die Wohnung nach Alter, Wohnlage, Ausstattung und Wohnflache in das Feld | 2 der Ta-
belle mit einer Spanne von 5,52 €/m? bis 9,20 €/m? einzuordnen. Die Mieter stimmten der
Erhéhung nicht zu. Die Klage der Vermieterin hatte das Amtsgericht unter Bezugnahme auf
den Mietspiegel abgewiesen. Das Landgericht hat nach Einholung eines Sachverstandigen-
gutachtens der Klage in vollem Umfang stattgegeben. Es hat angenommen, der Berliner
Mietspiegel sei im Hinblick auf die substantiierten Einwendungen der Vermieterin als Schat-
zungsgrundlage nicht geeignet, deshalb sei ein Gutachten einzuholen. Der Sachverstandige
hat 14 Vergleichswohnungen ausgewertet und eine Vergleichsmiete von 8,28 €/m? ermittelt;
das Landgericht hat deshalb die von der Vermieterin geforderte Miete von 8,10 €/m? als an-
gemessen angesehen. Die von den Mietern erhobenen Bedenken gegen das Gutachten

seien unbegriundet.

Die Entscheidung:

Der VIII. Senat hat das Berufungsurteil wegen eines Rechtsfehlers aufgehoben, der gerade-
zu geringfiigig erscheint, wenn man das Urteil in seiner Gesamtheit betrachtet und dabei
feststellt, dass die vom LG zugrundegelegten Kriterien fir die ortstibliche Vergleichsmiete

der revisionsrechtlichen Uberpriufung in vollem Umfang standhalten.

! Grundeigentum 2021, 817 (Stand 21. Juli 2021)



1) Einholung eines Sachverstandigengutachtens trotz Existenz eines Mietspiegels nach

pflichtgemalRen Ermessen des Gerichts

In einem Urteil vom 18. November 20207, auf das er jetzt Bezug nimmt®, hat der Senat klar-
gestellt, dass

die Gerichte grundséatzlich auch dann berechtigt sind, zur Bestimmung der ortstbli-
chen Vergleichsmiete ein von der beweisbelasteten Partei angebotenes Sachver-
standigengutachten einzuholen, wenn ein Mietspiegel vorliegt, der tabellarisch Miets-
pannen ausweist und zusatzlich eine Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung

enthalt.

Dies gilt auch dann, wenn

die ortsiibliche Vergleichsmiete unstreitig innerhalb der fiir das einschlagige Miet-
spiegelfeld ausgewiesenen Spanne liegt und deshalb lediglich die Einordnung der

konkreten Einzelvergleichsmiete in diese Spanne einer Klarung bedarf.

Nur um diese zuletzt genannte Frage ging es im vorliegenden Fall. Dann liegt es im pflicht-
geméalRen Ermessen des Gerichts, ob es die beantragte Beweisaufnahme durchfiihrt oder
sich mit einer Schatzung gem. 8§ 287 Abs. 1 und 3 ZPO (im Rahmen der Mietspiegel-

Spanne) begniigt.* Gegen diese Grundsétze hat das LG nicht verstoRRen.

2) Aufhebung des Berufungsurteils wegen eines unzutreffenden Stichtages fur die Ermittlung
der ortsublichen Vergleichsmiete

Ein Rechtsfehler, der zur Aufhebung des Berufungsurteils fuhrt, liegt jedoch in dem unzutref-

fenden Stichtag fiir die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete.

a) Der maRgebliche Vierjahreszeitraum und der Stichtag (§ 558 Abs. 2 BGB a..F.)°

MaRgebend fur die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete ist der Zeitpunkt, zu dem das
Erhéhungsverlangen dem Mieter zugeht und nicht der - vom Berufungsgericht zugrunde ge-
legte - Zeitpunkt, ab dem der Mieter die erhdhte Miete gegebenenfalls schuldet. In diesem
entscheidenden Punkt nimmt der Senat Bezug auf sein Urteil vom 29. Februar 2012° auf
eine weitergehende Begriindung verzichtet er allerdings auch hier. Die nach § 558 Abs. 2
BGB a.F. malRgebliche Vierjahresfrist erstreckt sich demnach vom Zugang des Erh6hungs-
verlangens an vier Jahre zuriick, im vorliegenden Fall also - bei dem unstreitigen Zugang

des Erhohungsverlangens im Juli 2017 - auf den Zeitraum von Juli 2013 bis Juli 2017.

2 VIl ZR 123/20, WuM 2021, 38; Grundeigentum 2021, 49; NJW-RR 2021, 76; NZM 2021, 88; hier
bereits besprochen
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Der Sachverstandige hat jedoch insoweit - entsprechend der Vorgabe des LG - auf den Zeit-
raum 1. Oktober 2013 bis 1. Oktober 2017 abgestellt.” Dass er dabei die genauen Daten aus
dem Jahr 2013 fur drei der insgesamt 14 Vergleichswohnungen nicht genannt hat, ist un-
schadlich. Fir zwei der Vergleichswohnungen sind allerdings die Mieten im Jahr 2017 neu
vereinbart bzw. gedndert worden, ohne dass die genauen Daten festgestellt sind und des-
halb nicht auszuschlieRen ist, dass dies aul3erhalb des maRgeblichen Betrachtungszeitrah-

mens geschehen ist.?

b) Die konkreten Folgen: Unterschiedliche Mittelwerte bei Ausklammerung der Mieten 2017

Auf der Annahme des unzutreffenden Stichtages beruht das Urteil. Wenn man die beiden
vom Sachverstandigen und dem LG eingerechneten Vergleichsmieten des Jahres 2017 von
10,22 €/m? und 8,39 €/m? ausklammert, ergibt sich eine Bandbreite von 6,19 €/m? bis 9,73
€/m? (anstelle von 6,19 €/m? bis 10,22 €/m?) und damit ein Mittelwert von 8,06 €/m? (anstelle
8,28 €/m?), der unter der geforderten Miete von 8,10 €/m? Iiegt.9

Da das Revisionsgericht die erforderlichen Feststellungen (zu den exakten Daten der beiden
Vergleichsmieten aus 2017) nicht selbst treffen kann, war das Berufungsurteil aufzuheben

und die Sache an das LG zurlickzuverweisen.

3) Keine sonstigen Rechtsfehler bei der Ermittlung der Vergleichsmiete

In umfangreichen Ausfiihrungen prift - und verneint - der Senat sodann die von der Revision

gerugten Punkte.

a) Angemessenes Verhaltnis von Neuvermietungen und Bestandsmietenanderungen

An eine bestimmte Quote von Neuvermietungen und Bestandsmietenéanderungen ist das
Gericht bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht gebunden. Der Senat hat in
der Vergangenheit ein angemessenes Verhdltnis (erst dann) verneint, wenn der Tatrichter
eine der beiden Gruppen gar nicht oder nur in einem vernachlassigbar geringen Umfang in
seine Betrachtung einbezogen hat.'® Im vorliegenden Fall war dieses Verhéltnis bei einem

(behaupteten) Neuvertragsanteil von 44% nicht zu beanstanden.

b) Ausreichende Stichprobe vergleichbarer Wohnungen durch den Sachverstandigen

Das LG konnte auch von einer ausgewogenen und repréasentativen Auswahl der Vergleichs-
wohnungen durch den Sachverstandigen, der diesen Punkt in seinem Gutachten ausfihrlich

erlautert hatte, ausgehen; Einwénde hiergegen sind von keiner Seite erhoben worden.™
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% Rn. 39 unter Bezugnahme auf die Urteile vom 24. April 2019 - VIII ZR 62/18, WuM 2019, 324;
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c) Arithmetischer Mittelwert als Grundlage der konkreten Vergleichsmiete

Die Revision hatte beanstandet, der Sachverstandige habe es versaumt, in einem ersten
Schritt sog. ,Ausreillermieten“ auszusondern. Daflr bestand jedoch mangels entsprechender
Anhaltspunkte kein Anlass. Die Methode des SV, aus der Bandbreite der Vergleichswohnun-
gen einen arithmetischen Mittelwert zu errechnen und sodann - in einem zweiten Schritt -
mittels einer "Nutzwertanalyse auf Basis der wissenschaftlichen Zielbaummethode" eine
wertméanRige Einstufung vorzunehmen - mit dem Ergebnis, dass sich die Einzelvergleichsmie-

te auf 8,28 €/m? belauft - ist nicht zu beanstanden.*?

d) Rechtsfehlerfreie Bewertung sonstiger Faktoren

Die von der Revision auRerdem erhobenen Rugen beziglich der Ausstattungen der Ver-
gleichswohnungen und der verfahrensgegenstandlichen Wohnung sowie der Nutzwertanaly-
se einzelner Faktoren (Lage, Immissionen, Grundriss/Zuschnitt, Erscheinungsbild des Ge-
baudes), auf die der Sachverstandige eingegangen ist, beruhen zum Teil auf ,bloken Mut-

maRungen“ und bleiben ausnahmslos erfolglos.*®

4) Ergebnis: Aufhebung des Berufungsurteils wegen fehlerhafter Bestimmung des Ver-
gleichsmieten-Stichtages; Unbegriindetheit der Einwande gegen das SV-Gutachten

AusschlielZlich wegen des unzutreffenden Stichtages (1. Oktober 2017 statt Ende Juli 2017)
und der hierauf beruhenden - mdglicherweise - (geringfligig) Uberhdhten Vergleichsmiete
musste das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache an das LG zurtickverweisen werden.
Die zahlreichen Einwande gegen das - offensichtlich sehr grindliche und gut nachvollzieh-
bare - Gutachten des Sachverstandigen bleiben ohne Erfolg.

Anmerkungen

1) Einholung eines Gutachtens zur ortstiblichen Vergleichsmiete nach pflichtgemaRem Er-

messen des Gerichts.

Die Ausfilhrungen des Senats zur grundsatzlich unbedenklichen Einholung eines von einer
Partei beantragten Gutachtens zur ortstiblichen Vergleichsmiete trotz Existenz eines Miet-
spiegels sind in erster Linie relevant fur die anwaltliche und gerichtliche Praxis. Ganz selbst-
verstandlich sind sie m.E. nicht, insbesondere im Hinblick auf das fir die andere Partei damit
verbundene Kostenrisiko. Dennoch wird man diesem Grundsatz zustimmen mussen; die
Einholung eines Gutachtens ist nicht nach Belieben, sondern - was der Senat betont - nach
pflichtgemafllen Ermessen des Gerichts zuldssig, insbesondere also dann, wenn - wie hier -
von einer Seite nicht offensichtlich unbegriindete Einwande gegen die Qualitat eines Miet-

spiegels erhoben werden.

2 Rn. 45, 46
13 Rn. 47 ff, 51 ff



2) Der maRgebende Stichtag fur die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete :

Bei der Lektire des Urteils mag man sich etwas dariber wundern, dass der Senat bei dem
fur das Verfahren ausschlaggebenden Punkt - der Bestimmung des Stichtages fir die Ermitt-
lung der Vergleichsmiete - auf jegliche dogmatische Begriindung verzichtet und sich auf den
Hinweis auf sein Urteil vom 29. Februar 2012 beschrénkt.* Der dort® in Bezug genommene
Beschluss des Bayerischen Obersten Landesgerichts vom 27. Oktober 1992 hat diese
Feststellung jedoch eingehend, u.a. mit dem naheliegenden Argument begrindet, die in
(dem damaligen) § 2 Abs. 2 MHG angegebenen Begriindungsmittel seien ,auf das gegen-

waértige Mietenniveau ausgerichtet, nicht auf ein kiinftiges.“*’

Dem liel3e sich hinzufligen, dass die Beteiligten nur das aktuelle Mietniveau zuverlassig fest-
stellen und Uberpriifen kénnen, eine Prognose Uber einen Zeitraum von mehr als zwei Mona-

ten aber mit gewissen Unsicherheiten verbunden ware.

3) Die Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete

Geradezu schulméRig hat die Revision offensichtlich die in § 558 Abs. 2 BGB genannten
Kriterien fir die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete ,abgearbeitet” - allerdings ohne
Erfolg, wie der Senat Punkt fiir Pinkt bei der Erérterung der Riigen der Revision und der be-
treffenden Ausfilhrungen des Sachverstandigen darlegt:

e ausgewogene und reprasentative Auswahl der Vergleichswohnungen,®

e die Ermittlung der konkreten ortstiblichen Vergleichsmiete - in einem ersten Schritt nach
dem arithmetischen Mittelwert der Bandbreite der ortsliblichen Vergleichsmieten (hier:
6,19 €/m? bis 10,22 €/m?) und sodann - in einem zweiten Schritt ausgehend von dem
Mittelwert (8,09 €/m?) mittels einer ,Nutzwertanalyse“ die Feststellung der Einzelver-
gleichsmiete von 8,28 €/mz;"

e die detaillierte Beriicksichtigung des Ausstattungsfaktors®, und schlieRlich

e die Beriicksichtigung von Lage und Grundriss/Zuschnitt der Wohnung.*

Fur die Praxis stellen diese Ausfilhrungen ein zuverlassiges Prifungsschema fir die Ermitt-

lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete im konkreten Fall dar.

1 Leits. 2 und Rn. 29; ahnlich (allerdings etwas widerspriichlich) Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, 14.
Aufl., 8 558 Rn. 107; Blank/Borstinghaus, Miete, 6. Aufl., Rn. 18,
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4) Ein Hinweis

Einige Wochen nach diesem Urteil, am 26. Mai 2021, hat der VIII. Senat eine Entscheidung
in einem Parallelverfahren® verkiindet. In jenem Fall hat er das Berufungsurteil wegen eines
durchgreifenden Verfahrensfehlers aufgehoben und die Sache an das Berufungsgericht zu-
rickverwiesen. Hinsichtlich der materiell-rechtlichen Fragen hat er sich auf Hinweise fir das
weitere Verfahren beschrankt, die inhaltlich identisch sind mit den Grinden des Urteils vom
28. April 2021.%

Auswirkungen fir die Praxis: .

Das Urteil vom 28. April 2021 ist in erster Linie relevant fir die anwaltliche und gerichtliche
Praxis - zum einen, weil es den fur die Ermittlung der Vergleichsmiete mafligebenden Stich-
tag nach langer Zeit wieder klarstellt, woflir das Berufungsurteil den Anlass gegeben hatte,
und weil es die méglichen Folgen eines falschen Stichtages sehr konkret aufzeigt.* Zum
anderen gibt es der Praxis wichtige Grundsatze fur die Ermittlung der Vergleichsmiete gera-
de in den Fallen an die Hand, in denen der Ruckgriff auf einen Mietspiegel nicht weiterhilft
und sich deshalb die Frage stellt, ob das Gericht auf einen entsprechenden Antrag einer Par-

tei ein Sachverstandigengutachten einholen kann oder einholen muss.?

2 VIl ZR 93/20, bislang nur in juris veréffentlicht (Stand 15. Juli 2021)
23
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