Rechtsprechung

Qualifizierter Mietspiegel gilt auch fiir
Zwei-Familien-Haus mit drei Wohnungen!

Besteht fiir die Gemeinde ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB, dann ist
dieser auch bei einem Zwei-Familien-Haus anzuwenden, wenn das Dachgeschoss als Woh-
nung ausgebaut ist; mithin das Haus liber insgesamt drei eigenstéandige Wohnungen ver-

flgt.
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BGB § 558d
Problem/Sachverhalt

Der Klager als Vermieter begehrte die Zustimmung
zur Erhéhung der Nettomiete fiir sein Zwei-Familien-
Haus. Zur Begriindung des Mieterh6hungsverlan-
gens nutzte der Vermieter Mietpreisangaben von
Vergleichswohnungen. Die Mieter stimmten der
Erhdhung nicht zu. Im Haus befindet sich neben
zwei Wohnungen noch eine im Dachgeschoss ausge-
baute Wohnung mit Kiichenecke und Bad. Die
Dachgeschosswohnung ist zum Treppenhaus hin
durch eine Tiir abgeschlossen, so dass durch den
Aus- und Umbau des Vermieters das Zwei-Familien-
Haus tatsachlich tiber drei Wohnungen verfiigt. Der
Vermieter ist der Ansicht, dass der qualifizierte Miet-
spiegel auf die Wohnung der Mieter nicht anwend-
bar sei, da es sich nach den Bauunterlagen weiter
um ein Zwei-Familien-Haus handeln wiirde.

Entscheidung

Das Amtsgericht gibt dem Antrag des Vermieters
auf Zustimmung zur Mieterh6hungsforderung nicht
statt, da diese formal unwirksam ist. Nach § 558a
Abs. 3 BGB muss das Mieterhéhungsverlangen des
Vermieters, sofern ein qualifizierter Mietspiegel im
Sinne des § 558d BGB vorhanden ist und dieser
Angaben iiber die betreffende Wohnung enthalt,
diese Angaben enthalten. Dabei ist der Vermieter
auch zur Mitteilung der Angaben verpflichtet,
wenn er die Mieterhéhung auf ein anderes Begriin-
dungsmittel als den Mietspiegel stiitzt (BGB
§ 558a Abs. 3). Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam (BGB
§ 558a Abs. 5). Da der Vermieter die Dach-
geschosswohnung ausgebaut und mit einer
Kiichenecke und einem Bad versehen hat, und
diese auch zum Treppenhaus hin durch eine Tiir
abgeschlossen ist, féllt das Haus bereits nach dem
Wortsinn nicht mehr unter den Begriff eines Zwei-
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Familien-Hauses. Insoweit unterfallt die von den
Mietern gemietete Wohnung dem Geltungsbereich
des Mietspiegels. Der Vermieter ist danach verpflich-
tet, auch die im Mietspiegel enthaltenen Daten
mitzuteilen. Selbiges ist nicht geschehen. Damit
entspricht das Mieterhéhungsverlangen nicht den
gesetzlichen Vorgaben, so dass die Klage abzuwei-
sen ist.

Praxishinweis

Der Entscheidung ist zuzustimmen. Das Miet-
erhohungsverlangen orientiert sich nicht an den
(veralteten) Bauunterlagen, sondern den tatsach-
lichen Gegebenheiten. Durch den Ausbau der
Dachgeschosswohnung (vgl zum Wohnungsbegriff:
BGH, IMR 2015, 178) ist aus dem Zwei-Familien-

"Haus ein Drei-Familien-Haus geworden. Insoweit ist

der Mietspiegel zu berticksichtigen. Der Vermieter
hat dies unterlassen, so dass das Mieterhohungsver-
langen formal unwirksam und die darauf gestiitzte
Klage als unbegriindet abzuweisen ist.
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