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I. Einfihrung

Wir kennen das alle: Bei anderen Waren gibt es einen Grundpreis und dann gibt es lange Listen mit teurem
Sonderzubehér, fur das dann happige Zuschldge zu zahlen sind. Bei Autos kann man schnell noch einmal 50%
des Grundpreises fir Sonderzubehér ausgeben. Ich bin mir manchmal nicht sicher, ob man ein Auto ohne
Zubehor Oberhaupt zum StraBenverkehr zugelassen bekame. Aber das wére ein Thema fiir den jéhrlich
stattfindenden Autorechtstag auf dem Petersberg.

An dieser Stelle soll es um ein dhnliches Phanomen im Mietrecht gehen, ndmlich die Behandlung besonderer
Mietpreisgestaltungen bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Ich mdchte das Thema etwas weiter
anlegen und nicht nur auf die ortsiibliche Vergleichsmiete beschréanken, sondern bereits bei der Mietpreisbildung
und -vereinbarung bei Abschluss des Mietvertrags beginnen. Auch hier zeigen die Mietvertragsparteien haufig
viel Phantasie. AuRerdem ist die Vertragsfreiheit hier auch noch etwas groRer.

* Der Verfasser ist Weiterer Aufsicht fuhrender Richter am Amtsgericht Dortmund und dort Dezernent einer Zivil- und WEG-Abteilung. Er
ist ferner Honorarprofessor an der Universitat Bielefeld. Bei dem Beitrag handelt es sich um die stark erweiterte Fassung des Vortrags, den
der Verfasser am 22.9.2017 in Weimar wéhrend der Weimarer Immobilienrechtstage 2017 gehalten hat.



I1. Die Mietzinsvereinbarung im Mietvertrag

Gemal § 535 Abs. 2 BGB hat der Mieter dem Vermieter ,die vereinbarte Miete“ zu zahlen. Dies ist eine
Hauptleistungspflicht des Mieters." Bekanntlich gibt es in der Bundesrepublik verschiedene Mietpreissysteme,
sowohl als Bundes- wie auch als Landesrecht.? An dieser Stelle soll es nur um den preisfreien Wohnungsbau
gehen. Hier bestehen die grofiten Freiheiten, was die Hohe, die Zahlungsintervalle und die Félligkeit der Miete
angeht. Beschréankungen der Hohe nach gibt es im Grunde nur zwei, ndmlich prinzipiell bundesweit § 5 WiStG
und regional in einzelnen Gemeinden gem. 88 556d ff. BGB die Beschrankung der Wiedervermietungsmiete
(sog. Mietpreisbremse). Beide Schranken nehmen mehr oder weniger deutlich Bezug auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete gem. § 558 Abs. 2 BGB, so dass ich hierauf dort eingehen werde.

1. Die Mietstruktur

Die fir die Praxis wohl wichtigste Gestaltung des Mietpreises im freifinanzierten Wohnungsbau ist bekanntlich
die Mietstruktur, also die Frage, ob, wie und in welcher Héhe der Mieter Zahlungen fir die Betriebskosten zu
erbringen hat.

a) Die Bruttomiete

Das Gesetz geht in § 535 Abs. 2 BGB vom Modell der Bruttomiete aus. Der Mieter zahlt einen Betrag und der
Vermieter hat alle Kosten im Zusammenhang mit der Errichtung, Finanzierung und Bewirtschaftung des Hauses
zu tragen. Daher ist die Mietminderung nach der Rechtsprechung beider BGH-Senate® nach der Bruttomiete zu
berechnen. Der VIII. Senat nennt dies die ,,Gesamtmiete®.* Dazu zahlt nach Ansicht des Senats zumindest bei
der Minderung auch die Betriebskostennachzahlung.® Wie die einzelnen Zahlungen zu verrechnen sind, ist nach
Ansicht des VIII. Senats ein ,,Scheinproblem*, weil alle Berechnungen zu dem gleichen Ergebnis fiihren wiirden.
Ganz konsequent ist der Senat in seiner Rechtsprechung jedoch nicht. Wahrend er in der Entscheidung zur
Verjahrung von Betriebskostennachzahlungen® davon spricht, dass die Nachzahlung eine wiederkehrende
Leistung sei, weil zu der periodisch zu leistenden Miete nicht nur die Grundmiete, sondern auch die
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten und sogar die Betriebskostennachzahlung gehérten, bestreitet er dies
vehement, wenn es um die Ermittlung der fiir seine Zustandigkeit erforderlichen Beschwer geht.” An dieser
Stelle sollen plétzlich die vereinbarten Vorauszahlungen auf Nebenkosten nicht fur die Gebrauchsuberlassung
gezahlt werden. Etwas befremdlich formuliert der Senat, dass die Betriebskostenvorauszahlungen , fiir auflerhalb
des geschuldeten Entgelts anfallende zusatzliche, ganz Uberwiegend vom jeweiligen Verbrauch abhéngige
Leistungen, die im Verkehr nicht als Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlassung angesehen werden® gezahlt wirden.
Das widerspricht nicht nur dem Gesetz, sondern auch der sonstigen Argumentation des Senats zum materiellen
Mietrecht. Sie dhnelt etwas der von Vermieterseite standig wiederholten Argumentation, dass es sich bei den
Betriebskosten um ,,durchlaufende Kosten* handele. Das ist bekanntlich falsch.

! Eisenschmid in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. (2017), § 535 BGB Rn. 633.

2 Bdrstinghaus in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. (2017), Vor § 557 BGB Rn. 35 ff.

% BGH (X1l ZR 225/03), BGHZ 163, 1 = WuM 2005, 384 = NZM 2005, 455 = NJW 2005, 1713 = MietPrax-AK § 556 BGB Nr. 8 m. Anm.
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b) Die Nettomiete

Das Gesetz erlaubt den Mietvertragsparteien namlich in § 556 Abs. 1 BGB eine Vereinbarung,® wonach der
Mieter die Betriebskosten zu tragen hat. Das bedeutet, dass fur einen Teil der als Gegenleistung fir die
Gebrauchsiiberlassung vom Mieter zu zahlenden Miete der genaue Zahlbetrag nicht vorher feststeht, sondern
dass sich dieser Teil der Miete nach dem tatsachlichen Aufwand berechnet. Das dndert aber an der Tatsache,
dass es sich um Miete handelt, rein gar nichts. So haben es ja auch beide Senate bei ihren
Minderungsentscheidungen gesehen.® Auch aus Mietersicht diirfte es vollig egal sein, ob eine Zahlung an den
Vermieter als Grundmiete oder Betriebskostenvorauszahlung oder -nachzahlung tituliert wird. Es handelt sich
immer um die mafgeblichen Wohnkosten.

c) Die Teilinklusivmiete

Das Gesetz verlangt nicht, dass die Parteien hinsichtlich aller in § 2 BetrKV aufgezahlten Kostenarten diesen
Weg gehen. Es gibt unzahlige, vor allem altere Vertrage, in denen nicht alle Betriebskostenpositionen umgelegt
werden. Man spricht dann bekanntlich von einer Teilinklusivmiete.

2. Die Betriebskostenvereinbarung

Fur die hier zu behandelnde Fragestellung bedeutet dies, dass die vereinbarte Mietstruktur im weiteren Verlauf
des Mietverhdltnisses wesentlichen Einfluss auf die Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete hat. Die bei
Abschluss gewahlte und vereinbarte Struktur kann einseitig nur ausnahmsweise geandert werden.’* Jede
Anderung der Mietstruktur bedarf der Zustimmung aller Vertragsparteien.' Eine solche Anderungsvereinbarung
kann grundsatzlich auch stillschweigend zustande kommen. Erforderlich ist dafiir aber ein Verhalten der einen
Vertragspartei, das aus der Sicht der anderen Partei einen entsprechenden Vertragsdnderungswillen erkennen
lasst.” In der bloRen Ubersendung einer Abrechnung ist ohne Hinzutreten weiterer Umstinde aber kein
Vertragsangebot zu sehen. Das bedeutet, dass die vertraglich vereinbarte Mietstruktur auch bei spéteren
Mieterhdhungen zu beriuicksichtigen und die jeweilige ortsubliche Vergleichsmiete fur diese Mietstruktur
festzustellen ist.

3. Vereinbarungen beziiglich der Grundmiete
Es fragt sich, welche weiteren Vereinbarungen hinsichtlich der Miete bei Vertragsabschluss moglich sind.
a) Die Vereinbarung von Wohnwertmerkmalen

Da es insbesondere fir zuklnftige Mieterh6hungen, aber auch fir die Ermittlung der zuldssigen
Wiedervermietungsmiete bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf die Feststellung der
Wohnwertmerkmale gem. § 558 Abs. 2 BGB ankommt, stellt sich die Frage, ob die Parteien Vereinbarungen
uber Wohnwertmerkmale treffen kénnen.

Dies wurde in der Vergangenheit durchaus so vertreten.™® Ausgangspunkt dieser Argumentation war die friihere
Rechtsprechung des BGH zu Flachenabweichungen im Mieterhéhungsverfahren.!* Damals hatte der Senat
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Eisenschmid, WuM 2005, 491; Steinke/Maroldt, ZfIR 2005, 393; Schmid, MDR 2005, 971; Lltzenkirchen, BGHReport 2005, 897;
Schumann, GuT 2005, 201; Schach, GE 2005, 1462; Kinne, GE 2005, 1160; Becker, GE 2005, 1335; Bongard, GE 2005, 1338; BGH (VIII
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bekanntlich noch die Auffassung vertreten, dass bei Mieterhdhungen die vereinbarte Fldche maligeblich ist,
wenn diese bis zu 10% groRer als die tatsachliche Flache ist.™® Aus dieser Entscheidung wollte Dickershach die
Auffassung des BGH ableiten, dass es den Mietvertragsparteien freistehe, individualvertragliche Vereinbarungen
Uber einzelne Wohnwertmerkmale zu treffen. Es sei deshalb zulassig, bei einer Wohnung mit Kohleheizung zu
vereinbaren, dass die Wohnung als mit einer Zentralheizung zu beurteilen sei. Auch die Vereinbarung einer
falschen“ Baualtersklasse hielt er fir mdéglich. Die Mietvertragsparteien sollten durch diese Gestaltung die
Méglichkeit erhalten, Einfluss auf die kiinftige Mietentwicklung zu nehmen.*®

Diese Auffassung war bereits frilher nicht richtig,”’ sie ist aber seit der neuen BGH-Entscheidung zur

Flachenabweichung bei Mieterhdhungen®® erst recht nicht mehr vertretbar. Der BGH hat jetzt deutlich darauf
hingewiesen, dass nur objektive Kriterien fur den Vergleich der Wohnwertmerkmale herangezogen werden
diirfen. Der Gesetzgeber wollte dem Vermieter als Ausgleich fiir das Verbot der Anderungskiindigung einen
Anspruch auf eine Mieterhdhung einrdumen. Diese sollte sich nicht auf die Marktmiete beziehen, da in diesem
Fall das Instrument der Anderungskiindigung gar nicht hitte abgeschafft werden missen. Ziel war es, eine
kiinstliche, nur in der Theorie und nicht am Markt vorkommende Grenze zu schaffen. Der Vermieter sollte aber
eine am tatsachlichen Marktgeschehen orientierte Gegenleistung bekommen.

Das bedeutet, dass die Vereinbarung unrichtiger tatsdchlicher Verhéltnisse betreffend die Beschaffenheit oder
Ausstattung, aber auch die GroBe unwirksam ist."® Selbst die Festschreibung bei Abschluss des Vertrags objektiv
vorliegender Merkmale in einem Mietvertrag ist unwirksam,? da sich die Kriterien fiir die Einordnung mit der
Zeit durchaus &ndern kénnen. So kann sich die Lageklasse generell innerhalb einer Gemeinde verschieben, z. B.
durch Errichtung neuer Stadtteile, Wohnumfeldverbesserungen, aber auch durch Errichtung von Flughafen oder
Industrieunternehmen.?> Wenn im Mietvertrag nun vereinbart wurde, dass die Wohnung immer in die gute
Lageklasse einzuordnen ist, dann wére dies u.U. zum Zeitpunkt der Durchfihrung eines
Mieterhéhungsverfahrens falsch und ist deshalb unwirksam.?? Das Gleiche gilt fur die Vereinbarung
verbindlicher Ausstattungs- oder Beschaffenheitsklassen. Auch solche Vereinbarungen koénnen aufgrund
zukunftiger Entwicklungen falsch werden. Was heute vielleicht noch eine Héherstufung rechtfertigt, kann in ein
paar Jahren zur Normalausstattung gehéren und allenfalls das Fehlen dieser Ausstattung einen Abschlagsfaktor
darstellen.

b) Die Vereinbarung zusatzlicher Mietbestandteile

Wie beim Autokauf kann aber fiir ,,Sonderausstattungen® ein zusétzlicher Preis vereinbart werden. Dabei kann
man unterscheiden zwischen Betrdgen fiir zusatzliche tatsachliche Leistungen oder Uber den (blichen
vertragsgeméalen Gebrauch hinausgehende rechtliche Leistungen/Gestattungen.

Zusétzlich honorierbare tatsachliche Leistungen stellen z. B. die Gebrauchsiiberlassung von

— Garagen

— (Tiefgaragen-)Stellplatzen
— Carports

—  Gartennutzung

— Mansardenzimmern oder
— Moblierungen

dar.

1201; ders., LMK 9/2009 Anm. 1; ders., Flachenabweichungen in der Wohnraummiete; Bub, PiG Bd. 88 (2010), 45; Derleder, WuM 2010,
202; Heix, WuM 2009, 706; 709.

'3 Hierzu ausfiihrlich Borstinghaus, Flachenabweichungen in der Wohnraummiete, 2012.

18 Dickersbach, AnwzZert_MietR 4/2011 Anm. 1.

1 Bérstinghaus, Flachenabweichungen in der Wohnraummiete, 2012, Rn. 674 m. w. N.

¥ BGH (VI ZR 266/14), WuM 2016, 34 = NZM 2016, 42 = NJW 2016, 239 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 36 m. Anm. Bérstinghaus;
ders., jurisPR-BGHZivilR 2/2016 Anm. 1; Beyer, jurisPR-MietR 1/2016 Anm. 1; Beuermann, GE 2016, 30; Borstinghaus, LMK 2016,
375498; Kunze, MietRB 2016, 29; Drasdo, NJW-Spezial 2016, 129; Heix, WuM 2016, 263.

19 Borstinghaus in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. (2017), 8 558 BGB Rn. 251.
06 Essen, WuM 1984, 110; Weitemeyer in: Staudinger, § 557 BGB Rn. 73.

2 Borstinghaus in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. (2017), 8 558 BGB Rn. 251.
216 Braunschweig, WuM 1998, 252; Sternel, Mietrecht aktuell, 4. Aufl., Rn. IV 165.



Eine Uber den Ublichen vertragsgemélen Gebrauch hinausgehende und deshalb ggf. auch gesondert zu
bezahlende Leistung ist die Gestattung der

—  Untervermietung oder
— teilgewerblichen Nutzung.

Bei Abschluss des Mietvertrags gibt es hinsichtlich beider Gruppen grundsatzlich genauso wenig eine
Beschrénkung der Entgelthohe wie bei der Grundmiete auch. Nur in Gemeinden mit einer Beschrankung der
Wiedervermietungsmiete gelten die gleichen Grundséatze wie bei der Erhdhung im Bestand (dazu unten).

Dartiber hinaus gibt es im Mietvertrag zum Teil noch Leistungen des Mieters, die einen Geldwert haben, aber
nicht unmittelbar eine wiederkehrende Zahllast des Mieters bedeuten. Hierzu zahlen vor allem

—  die Ubernahme der Schonheitsreparaturen und
—  Kleinreparaturen.

Auch dies sind im weitesten Sinne Gegenleistungen des Mieters fir die Gebrauchsuberlassung, auch wenn
besondere Abnutzungen, die der Mieter verursacht hat, hierdurch abgegolten werden. Nach § 538 BGB hat der
Mieter namlich solche Veranderungen oder Verschlechterungen der Mietsache, die durch den vertragsgemaliien
Gebrauch verursacht wurden, nicht zu vertreten. Der BGH?® hat frilher den Entgeltcharakter dieser Abwalzung
immer betont und formuliert, dass die Ubernahme der Schénheitsreparaturen durch den Mieter rechtlich und
wirtschaftlich einen Teil seiner Gegenleistung fiir die Uberlassung des Mietobjekts darstelle. Das ist in der
Literatur bekanntlich kritisiert worden.?* Der Senat selbst hat spater®® die Bedeutung des Entgeltcharakters
dahingehend relativiert, dass er allenfalls bei der Inhaltskontrolle von Abwélzungsklauseln gem. § 307 BGB
Bedeutung habe, aber einen gesonderten Mietzuschlag nicht rechtfertige. Fur die Abwélzung der
Kleinreparaturen hat der Senat selbst an ihrem Entgeltcharakter gezweifelt.®

Davon zu unterscheiden ist die Frage, ob im Mietvertrag fur die Schonheitsreparaturen gesonderte Betrdge
ausgewiesen werden diirfen. Diese Frage ist uneingeschrankt zu bejahen.?” Bei einem solchen im Mietvertrag
neben der ,,Grundmiete* ausgewiesenen ,Zuschlag flir Schonheitsreparaturen” handelt es sich um eine
Preisvereinbarung, die nach § 307 Abs. 3 Satz 1 BGB gerade nicht der Kontrolle auf ihre inhaltliche
Angemessenheit unterliegt. Der Betrag stellt neben der Grundmiete und evtl. weiteren Zuschlagen die Miete
i.S.d. 8§ 535 Abs. 2 BGB, also das Entgelt fiir die Hauptleistungspflicht, dar. Durch den gesonderten Ausweis
des Betrags hat der Vermieter nur seine Kalkulation offengelegt. Rechtlich hat die Nennung des Betrags
keinerlei Bedeutung. Der Fall unterscheidet sich insofern nicht von dem, bei dem im Mietvertrag sogleich eine
entsprechend hdhere Grundmiete ausgewiesen wird. In beiden Fallen muss der Mieter den Gesamtbetrag
entrichten.?

Genau das Gleiche gilt auch, wenn im Mietvertrag ein ,,Zuschlag fiir Modernisierungen“?® aufgefihrt ist. Auch

dies ist ein Bestandteil der Miete. Das gilt auch, wenn der Vermieter in der Vergangenheit eine Mieterhthung
nach einer ModernisierungsmaRnahme durchgefiihrt hat.*® Die Modernisierungsmieterhdhung nach § 559 BGB
wird namlich ab ihrer Falligkeit Teil der Miete.*! Es handelt sich bei der Modernisierungsmieterhéhung demnach

23 BGHZ 101, 253, 262 = WuM 1987, 306; BGHZ 105, 71, 79 = WuM 1988, 294.
24 Schmidt in: 10 Jahre Mietrechtsreformgesetz. Eine Bilanz, S. 236.
% BGH (VIII ZR 181/07), BGHZ 177, 186 = WuM 2008, 560 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 19 m. Anm. Bdrstinghaus; Lehmann-Richter,

MietRB 2008, 225; ders., BGHReport 2008, 1001; Blummel, GE 2008, 1086; Drasdo, NJW-Spezial 2008, 578; Niebling, ZMR 2008, 881,
Haublein, ZMR 2009, 1; Wistefeld, jurisPR-MietR 21/2008 Anm. 3.

% BGH (VI ZR 91/88), BGHZ 108, 1 = WuM 1989, 324; a. A. Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., I Rn. 350, 351; Il Rn. 360; Wiek, WuM 1980,
238; Schmid, ZMR 1987, 12; Wolter, NJW 1988, 2001.

2 BGH (VI ZR 31/17), WuM 2017, 456 = MietPrax-AK § 307 BGB Nr. 7 m. Anm. Eisenschmid; Bérstinghaus, NZM 2017, 594; OLG
Frankfurt, RE v. 21.3.2001, WuM 2001, 231 = NZM 2001, 418; AG Stuttgart, WuM 2016, 626; AG Schoneberg, GE 2009, 981.

2 BGH (VI ZR 31/17), WuM 2017, 456 = MietPrax-AK § 307 BGB Nr. 7 m. Anm. Eisenschmid; Borstinghaus, NZM 2017, 594.

29| G Berlin, NZM 2002, 947.

%0 Barstinghaus in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. (2017), § 559 BGB Rn. 84.

¥ BGH (VIII ZR 331/06), WuM 2007, 707 = NJW 2008, 848; LG Minchen, WuM 1996, 43; LG Frankfurt, PE 1996, 154; LG Essen, WuM
1994, 217; LG Hamburg, WuM 1989, 82; WuM 1985, 229; AG Lichtenberg, GE 2004, 629; MM 2001, 106; AG Muhlheim, WuM 1990,
221; Mersson, DWW 2009, 122, 129; Langenberg, PiG 40, 59, 63; Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., 11l 764; ders., Mietrecht aktuell, 4. Aufl.,

Rn. IV 405; Lammel, Wohnraummietrecht, 3. Aufl., § 559b BGB Rn. 25; Both in Herrlein/Kandelhard, Vorbem. vor §8 559 bis 559b BGB
Rn. 8.



nicht um einen Mietzuschlag, der neben der Miete zu bezahlen wére.* Daran &ndert auch die Bestimmung des
§ 556e Abs. 2 BGB nichts, wonach bei der Ermittlung der zuldssigen Wiedervermietungsmiete mogliche
Mieterh6hungen wegen Modernisierungsmanahmen der letzten drei Jahre zur ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir
unmodernisierte Wohnungen hinzugerechnet werden dirfen. Auch das Ergebnis dieses Rechenschritts ist eine
einheitliche zuldssige Wiedervermietungsmiete.

Nichts anderes gilt, wenn im Mietvertrag ein Betrag fiir die Verwaltungskosten gesondert ausgewiesen wird.*
I11. Die Erhohung der Miete bei bestehenden Vertragen
1. Die richtige Ausgangsmiete

Dem Vermieter steht nur dann ein Anspruch auf Zustimmung zu einer Mieterhéhung zu, wenn die ortsiibliche
Vergleichsmiete hoher als die Ausgangsmiete ist. Ausgangsmiete ist die Miete, die der Mieter bisher insgesamt
fur die Gebrauchstiberlassung der Wohnung inklusive aller Neben- und Zusatzleistungen, wie oben dargestellt,
zahlt. Hierzu zéhlen die sog. Grundmiete, aber auch alle im Mietvertrag ausgewiesenen Einzelbetrage fur
zusatzliche Leistungen. Hat der Vermieter im Mietvertrag seine Kalkulation offengelegt und Mietbestandteile
z. B. flir Schonheitsreparaturen oder Verwaltungskosten gesondert angegeben, so gehdéren die Mietbestandteile
alle zur Ausgangsmiete.

2. Der Begriff der ortsublichen Vergleichsmiete

Nachfolgend geht es um die Frage, wie die ortsuibliche Vergleichsmiete bei besonderen Mietpreisgestaltungen zu
ermitteln ist. Damit ist nicht gemeint, ob bei der Begriindung eines Mieterhéhungsverlangens gem. 8§ 558a BGB
in besonderen Fallgestaltungen Abziige zu machen sind, z. B. weil ein Mietspiegel einer Nachbargemeinde
benutzt wird,® oder ob wegen der Verwendung eines &lteren Mietspiegels bei Mietsteigerungen ein
Stichtagszuschlag zu den Mietspiegelwerten hinzugerechnet werden darf.*® In diesen Fallen geht es zwar auch
um Zu- oder Abschldge. Dies beruht aber nicht auf besonderen Mietpreisgestaltungen, sondern auf Problemen
bei der Ermittlung der vermeintlich richtigen ortstiblichen Vergleichsmiete.

a) Allgemeines

Der Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist durchaus schillernd.®” Er wird haufig auch politisch
missbraucht. Wahrend die einen versuchen, mittels des Begriffs eine Mietpreisregulierung durchzusetzen,®
beklagen sich andere, dass er mit der Marktwirklichkeit nichts zu tun habe. Beides ist falsch. Die allein
maligebliche Legaldefinition befindet sich in § 558 Abs. 2 BGB. Es handelt sich dabei um einen unbestimmten
Rechtsbegriff.* Ermittelt wird die ortsiibliche Vergleichsmiete aus den tiblichen Entgelten, die in der Gemeinde
fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder gedandert worden sind,
soweit es sich nicht um Wohnraum handelt, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit
einer Forderzusage festgelegt worden ist. Gebildet wird die ortstibliche Vergleichsmiete aus dem Durchschnitt

%2 AG Lichtenberg, GE 2004, 629; falsch deshalb AG Mitte, GE 2003, 461.
33| G Mannheim, NZM 2000, 490; LG Berlin, GE 1999, 1648.

% BGH (VI ZR 31/17), WuM 2017, 456 = MietPrax-AK § 307 BGB Nr. 7 m. Anm. Eisenschmid; Bérstinghaus, NZM 2017, 594; OLG
Frankfurt, RE v. 21.3.2001, WuM 2001, 231 = NZM 2001, 418; AG Stuttgart, WuM 2016, 626; AG Schoneberg, GE 2009, 981.

®AG Ludwigshafen, WuM 2017, 327; LG Nirnberg-Furth, WuM 2015, 675; LG Stuttgart, WuM 1993, 361 = NJW-RR 1993, 279; AG
Ratingen, WuM 1993, 455.

3 BGH (VIII ZR 295/15), WuM 2017, 208 = NZM 2017, 321 = MietPrax-AK § 558b BGB Nr. 4 m. Anm. Borstinghaus; ders., jurisPR-
BGHZivilR 8/2017 Anm. 2; Fleindl, NZM 2017, 325; Schach, MietRB 2017, 155; Drasdo, NJW-Spezial 2017, 385; Beyer, jurisPR-MietR
14/2017 Anm. 5.

3 Stelter, GE 2009, 921 spricht von einem ,,Kunstprodukt*; Blank, ZMR 2013, 170.

38 Aktuell wieder besonders auffallig die VVorgaben der Berliner Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen hinsichtlich der Spanne im
neuen Berliner Mietspiegel und die dortige Entscheidung, dass selbst bei Vorliegen von Sondermerkmalen der Spannenendwert nicht mehr
Uberschritten werden darf, obwohl noch 2015 die wissenschaftlichen Untersuchungen ergeben hatten, dass bei Vorliegen bestimmter
Sondermerkmale eine eigene Wohnungsqualitit gegeben sei, und die Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete von der fir sonst vergleichbare
Wohnungen abweicht. Das soll nach dem Mietspiegel 2017 pl6tzlich nicht mehr der Fall sein und durfte den empirischen Feststellungen eher
nicht entsprechen. Ob solche politischen Entscheidungen dem Mietspiegel die Qualifikation nehmen, werden demnéchst die Gerichte zu
entscheiden haben. Es handelt sich um einen klassischen Fall von ,,Mietspiegelpolitik*.

% Emmerich in Staudinger, BGB, § 558 BGB Rn. 16.



aller Mieten® fiir vergleichbaren Wohnraum, die zum Zeitpunkt des Zugangs** des Erhéhungsverlangens gezahlt
werden.”? Es handelt sich um eine empirisch-normative GroBe.* Zu unterscheiden ist die ortsiibliche
Vergleichsmiete von der Marktmiete. Dem Vermieter sollte gerade kein Anspruch auf die Miete eingerdumt
werden, die er fir den Fall der Neuvermietung erzielen kénnte. Dann hatte der Gesetzgeber das System der
Anderungskiindigung bestehen lassen kénnen und nicht das komplizierte Erhéhungsverfahren nach §§ 558 ff.
BGB einfiihren miissen.*

b) Die Vergleichbarkeit

Es kommt also darauf an, wirklich die Mieten fiir vergleichbare Wohnungen festzustellen und daraus dann die
ortstibliche Vergleichsmiete zu ermitteln.

(1) Die Wohnwertmerkmale

Der Gesetzgeber war der Auffassung, dass man die Miethdhe dber finf Wohnwertmerkmale ausreichend
erklaren kann. Dabei ist anerkannt, dass in der Praxis diese Merkmale teilweise gar keinen Einfluss auf die
Mietpreisbildung haben oder dass andere Faktoren eine viel gréRere Bedeutung haben.*”® Signifikant ist das
immer wieder bei der Lage oder der Ausstattung. Hier werden fur schlechte Einordnungen teilweise héhere
Mieten als fur bessere Qualitaten gezahlt. Letztendlich fliel3t hier ein Merkmal ein, das eigentlich unerheblich
sein soll, in der Praxis aber sehr stark mietpreisbestimmend ist, namlich die Wohndauer.® In schlechten
Wohnungsbestdnden ist die Wohndauer kirzer. Hierdurch kann inshesondere in angespannten
Wohnungsmarkten bei der Neuvermietung leichter eine Erhdhung durchgesetzt werden, wéhrend bei lang
bestehenden Mietverhéltnissen die Miete eher niedriger bleibt.

Grundsétzlich kann man eine Wohnung mit unendlich vielen Merkmalen beschreiben, der Gesetzgeber hat aber
angeordnet, dass nur die finf naher bezeichneten Wohnwertmerkmale herangezogen werden diirfen.*” Aber auch
die Frage, wie stark man bei jedem Wohnwertmerkmal differenziert, spielt eine erhebliche Rolle bei der Ho6he
der Miete. Je weniger differenziert wird, umso mehr wird ihre Hohe nivelliert. Die Ré&nder der Spanne
beeinflussen die Hohe der konkreten Einzelvergleichsmiete weniger, als wenn diese R&nder in einem anderen
Mietspiegelfeld den Mittelwert darstellen. Deshalb spielt es fur die Beantwortung der Frage, ob man mit Zu- und
Abschlagen arbeitet und ob Sondermerkmale zu einem Uberschreiten der Spannenoberwerte fiihren kénnen,*
eine besondere Rolle, inwieweit der Mietspiegel selbst schon zwischen besonderen Gestaltungen differenziert
oder nicht. Regressionsmietspiegel sind da h&ufig genauer als reine Tabellenmietspiegel, da sie fir mehr
Differenzierungen Werte ausweisen.

(2) Die Mietstruktur

Zur Herstellung der Vergleichbarkeit und damit zur Mietpreisgestaltung gehért es zunachst, die jeweilige
Mietstruktur zu ermitteln. Nur gleiche Mietstrukturen kénnen miteinander verglichen werden.

Die ortsubliche Vergleichsmiete wird in Mietspiegeln inzwischen bundesweit als Nettomiete ausgewiesen. Wenn
in der konkreten Vertragsmiete Betriebskosten ganz oder teilweise enthalten sind, muss eine Umrechnung
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erfolgen. Soll auf der Grundlage eines Netto-Mietspiegels ein solches Entgelt bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete erhéht werden, so kann die ortsiibliche Vergleichsmiete i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB in der Weise
festgestellt werden, dass zu den Werten des Mietspiegels ein Zuschlag in Hohe der tatséchlich auf die Wohnung
entfallenden Betriebskosten, soweit sie den Rahmen des Ublichen nicht iiberschreiten, hinzugerechnet wird.*
Durch diese Berechnung wird erst die Vergleichbarkeit hergestellt, so dass es sich nicht um einen unzuldssigen
Zuschlag handelt.

Die Bestimmung der ortsublichen Brutto- oder Teilinklusivmiete hat in der Weise zu erfolgen, dass die
konkreten, auf die Wohnung entfallenden Betriebskosten ermittelt werden, soweit sie nicht Betriebskostenarten
betreffen, fir die der Mieter gesonderte Vorauszahlungen oder eine Pauschale zahlt. Bei der Ermittlung des
Zuschlags werden die anteiligen Betriebskosten pro Jahr auf den m2/Monat umgerechnet und dieser Wert dann
zu den m?-Mieten des Mietspiegels hinzugerechnet.

MaRgeblich sind die Betriebskosten, die zum Zeitpunkt der Abgabe des Mieterhéhungsverlangens festgestellt
werden kénnen,® nicht die, welche zum Zeitpunkt der letzten Mieterhéhung oder zum Wirkungszeitpunkt der
Mieterhéhung oder gar zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags vom Vermieter tatsachlich gezahlt
wurden.®* Auch die ortsiiblichen®® oder durchschnittlichen® Kosten sind nicht maRgeblich. Der auf die Wohnung
entfallende  Betriebskostenanteil ergibt sich aus der Betriebskostenaufstellung flir den dem
Mieterhéhungsverlangen vorangegangenen Abrechnungszeitraum, soweit diese bereits vorliegt.> Ob im
Mietspiegel, in der Orientierungshilfe, der Mietspiegeldokumentation oder einem ortlichen Heiz- oder
Betriebskostenspiegel pauschale Betriebskosten ausgewiesen sind, ist unerheblich.*®

Da die Betriebskosten zu einem bestimmten Stichtag, ndmlich dem zum Zeitpunkt des Zugangs des
Mieterh6hungsverlangens, von Bedeutung sind, kommt es auch nicht darauf an, ob die Betriebskosten gestiegen
sind. Es findet kein Vergleich zwischen zwei Stichtagen statt. Der Vermieter hat einen Anspruch auf
Zustimmung zu einer Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Brutto- oder Teilinklusiv-Vergleichsmiete zum
Zeitpunkt des Zugangs des Mieterhohungsverlangens. Dieser Wert wird bestimmt durch die
Nettovergleichsmiete und die (anteiligen) Betriebskostenanteile. Das Ergebnis ist der Wert, der zurzeit in der
Gemeinde fur vergleichbaren Wohnraum inklusive der Betriebskosten gezahlt wird. Dass auf diese Weise selbst
dann eine Mieterhdhung gem. 8 558 BGB tatséchlich mdglich ist, wenn die Nettovergleichsmiete gar nicht
gestiegen ist,>” nur weil die Betriebskosten gestiegen sind, ist systemimmanent und hat den
Mietrechtsreformgesetzgeber 2001 veranlasst, § 4 MHG a. F. abzuschaffen.
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c) Zuschlage versus eigener Wohnungsteilmarkt

Zuldssig sind Zuschldge zur ortstblichen Vergleichsmiete z.B. aus einem Mietspiegel, die erst eine
Vergleichbarkeit der Werte herstellen sollen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen nutzerbezogenen Zuschlégen,
da dem konkreten Mieter eine tber das Ubliche hinausgehende Nutzung gestattet wurde (Untervermietung,
teilgewerbliche Nutzung), den leistungsbezogenen Zuschlégen fir Zusatzleistungen des Vermieters (Moblierung,
Garage, Stellplatz, Garten) und kostenbezogenen Zuschldgen (Schonheitsreparaturen, Kleinreparaturen).

Im Einzelnen bedeutet das folgendes:
(1) Nutzerbezogene Zuschléage
(aa) Untervermietung

Nach § 540 Abs. 1 BGB ist der Mieter grundsétzlich ohne ausdriickliche Erlaubnis des Vermieters nicht
berechtigt, den Gebrauch der gemieteten Sache einem Dritten zu Uberlassen. § 553 Abs. 1 BGB gibt jedoch dem
Mieter von Wohnraum gegenuber seinem Vermieter unter bestimmten Voraussetzungen einen Anspruch auf
Erteilung einer Untermieterlaubnis. Gem. 8 553 Abs. 2 BGB kann der Vermieter seine Zustimmung zur
Untervermietung ggf. von einer angemessenen Erhdhung der Miete abhdngig machen. Ein solches
Erhohungsverlangen ist aber nur dann berechtigt, wenn dem Vermieter ohne die Erhdhung die Erteilung der
Erlaubnis nicht zuzumuten ist.®® Nur in diesen Fallen kann der Vermieter seine Zustimmung von einer
Mietanhebung abhangig machen. Ebenso wenig wie der Mieter in diesen Féllen einen Anspruch auf die
Untermieterlaubnis hat, genauso wenig hat der Vermieter einen Anspruch auf die Zustimmung zur
Mieterhohung. Wenn ein solcher ,,Zuschlag® vereinbart wird, dann wird er Bestandteil der Gesamtmiete. Im
Erhohungsverfahren ist ein Zuschlag zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nur dann hinzuzurechnen, wenn in der
Gemeinde Ublicherweise flr Wohnungen mit einer Untermieterlaubnis mehr als fir Wohnungen ohne eine
solche Erlaubnis gezahlt wird.*®

(bb) Teilgewerbliche Nutzung

Ahnlich ist es bei Mischmietverhaltnissen, wenn auf sie Wohnraummietrecht Anwendung findet. Eine
Aufspaltung des Vertrags in einen wohnungsmietrechtlichen und einen gewerberaumrechtlichen Teil ist nicht
mdoglich. Das Mietverhéltnis muss einheitlich beurteilt werden. Es kommt dabei vor allem auf die vertraglichen
Abreden an. Im Zweifel gilt Wohnraummietrecht.”® Ohne ausdriickliche Genehmigung ist dem Wohnraummieter
die gewerbliche Tatigkeit in der Wohnung untersagt. Sie stellt eine vertragswidrige Nutzung dar.®*

Gestattet der Vermieter dem Mieter, in den Wohnrdumen einer gewerblichen oder selbststandigen Tétigkeit
nachzugehen, so ist dies, wenn sich die Tatigkeit nicht im Rahmen des vertragsgeméalen Gebrauchs halt (z. B.
Arbeitszimmer), eine Leistung des Vermieters, die je nach Vereinbarung gesondert zu verguten sein kann.
Sofern der Mietspiegel von der reinen Wohnraumuberlassung ausgeht, ist es deshalb zuldssig, fiir die Gestattung
der teilgewerblichen Nutzung einen Zuschlag zu den Mietspiegelwerten hinzuzurechnen.®® Dabei kommt es nur
auf das ,,Diirfen an und nicht darauf, ob eine teilgewerbliche Nutzung tatsachlich auch stattfindet.®® Fir die
Hohe des Zuschlags kann § 26 Abs. 2 NMV allenfalls einen ersten Anhaltspunkt geben. Danach darf in den
Fallen, in denen durch die teilgewerbliche Nutzung eine erhohte Abnutzung méglich ist, ein Zuschlag i. H. v. bis
zu 50% der auf die teilgewerbliche genutzte Flache entfallenden Miete hinzugerechnet werden. Die genaue Hohe
diirfte sich nach dem Grad der Abnutzung richten.®* Es kann aber nicht ohne Weiteres davon ausgegangen
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werden, dass der Zuschlag gem. § 26 NMV dem Wert der gewerblichen Nutzungsmdglichkeit auf dem freien
Wohnungsmarkt entspricht.”® Denn die im Rahmen des § 26 NMV getroffene Bemessung soll dem Umstand
Rechnung tragen, dass die Raume der Preishindung unterliegen. Dagegen entwickeln sich die
Teilgewerbezuschlage fur preisfreien Wohnraum allein nach den Regeln von Angebot und Nachfrage. Fir die
Nutzung eines Zimmers als ,,Permanent Make-up Studio® wurde ein Zuschlag von 10% zum Mittelwert des
Mietspiegels zugesprochen.®

Wie alle anderen Zuschldge auch kann der Vermieter den Zuschlag fur eine teilgewerbliche Nutzung nicht
isoliert erhéhen. Miethdherechtlich handelt es sich um eine einheitliche Miete, die der Mieter schuldet.®” Ein
Teilgewerbezuschlag kann nur unter den Voraussetzungen des § 558 BGB erhéht werden.®® Daraus folgt, dass
im Erhéhungsverfahren nach § 558 BGB im Rahmen der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete zu den
Werten des Mietspiegels ein Teilgewerbezuschlag hinzugerechnet werden muss, weil andernfalls eine dem
Vermieter aus dem Eigentumsrecht zustehende Erhéhungsmdglichkeit nicht ausgelibt werden kdnnte.

(2) Leistungsbezogene Zuschlage
(aa) Garage/Stellplatz

Hat der Vermieter dem Mieter neben der Wohnung auch noch eine Garage oder einen Stellplatz vermietet, so ist
zundchst entscheidend, ob dies in einem einheitlichen Mietvertrag oder in getrennten Vertragen geschehen ist.
Ob ein einheitlicher Mietvertrag tber eine Garage und die Wohnung vorliegt, richtet sich nach dem Willen der
Parteien.®® Wollten die Parteien ein einheitliches Mietverhaltnis begriinden oder sollten getrennte Vertrage
geschlossen werden? Ein Indiz ist hierfur die Tatsache, ob eine oder mehrere Vertragsurkunden vorliegen.
Gerade bei der Garagenmiete kommt es hdaufiger vor, dass fur Wohnung und Garage zwei getrennte
Vertragsformulare unterzeichnet werden. Ist eine Urkunde errichtet worden, spricht der Anscheinsbeweis der
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Urkunde dafur, dass der Wille der Parteien darauf gerichtet war, einen
einheitlichen Vertrag abzuschlielen. Diese Vermutung kann jedoch widerlegt werden. Ist die Vermietung in
zwei getrennten Urkunden oder einer Urkunde und einer miindlichen Vereinbarung dokumentiert, spricht
ebenfalls zundchst ein Anscheinsbeweis daflr, dass die Parteien kein einheitliches Mischmietverhéltnis
vereinbaren wollten, sondern dass zwei getrennte Vertrdge geschlossen werden sollten, deren Schicksal auch
véllig unterschiedlich sein kann.” Es bedarf dann der Widerlegung der Vermutung durch besondere Umstande,
welche die Annahme rechtfertigen, dass die Mietverhéltnisse Uber die Wohnung und die Garage nach dem
Willen der Beteiligten eine rechtliche Einheit bilden sollen.

Nur wenn ein einheitlicher Mietvertrag abgeschlossen wurde, muss im Mieterh6hungsverfahren auch eine
einheitliche Miete fiir die Wohnung mit Garage ermittelt werden. Ob man die Garage als besondere
HAusstattung® i. S. d. 8 558 Abs. 2 BGB versteht oder einen solchen Mietvertrag als einen solchen Uber eine
andere ,,Art“ von Wohnraum, ist aus der Sicht der Praxis unerheblich. Problematisch ist die Feststellung der
ortstiblichen Vergleichsmiete fiir solche Mietgegenstande. Kein Mietspiegel in Deutschland weist fur diese
Fallkonstellation eine Miete aus. Nach einer Entscheidung des LG Karlsruhe™ soll der Vermieter zumindest in
den Féllen, in denen im Mietvertrag die Miete flir Wohnung und Garage/Stellplatz getrennt ausgewiesen wird,
isoliert die Wohnungsmiete erhéhen kdnnen. In allen anderen Féllen muss aber eine einheitliche Miete ermittelt
werden.”? Diese setzt sich zusammen aus der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir die Wohnung und einer
ortstiblichen Miete fiir Garagen. Letztere zu ermitteln ist schwierig. Es gibt keine isolierten Erhebungen uber die
Mieten flir Garagen/Stell-, Tiefgaragen- oder Carportplatze, soweit diese in den letzten vier Jahren neu
vereinbart oder erhoht wurden. Der aktuelle Berliner Mietspiegel 2017 weist nur noch abschliefbare”
Fahrradstellplatze als ein wohnwerterhohendes Merkmal aus. Bis 2015 war dies noch anders, bis dahin gehérte

8% |G Berlin, GE 1998, 1213, 1214.

86 AG Hamburg-Wandsbek, ZMR 2009, 377.

%7 Blank, WuM 2014, 641, 648; a. A. BayObLG, WuM 1986, 205.

%8 | G Berlin, GE 1995, 1133, GE 1995, 1201.

% OLG Diisseldorf, WuM 2007, 65.

0 BGH, WuM 2013, 536 = NZM 2013, 726; WuM 2013, 421.

™ Urt. v. 13.9.2013 - 9 S 572/11 (zit. nach juris).

72 AG KoIn, WuM 2005, 254 mit Anm. Kunze, MietRB 2004, 1.

73 \Was nur dann der Fall sein soll, wenn er von auRen und nicht nur von innen abgeschlossen werden kann: LG Berlin, GE 2013, 812.
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auch ein ,,zur Wohnung gehérige(r) Garage/Stellplatz noch dazu.”* Ziemlich unkritisch wird regelméRig die
jeweilige Marktmiete fiir solche Platze zur Wohnungsmiete hinzugerechnet.” Dogmatisch ist das falsch, auch
wenn solche Mieten vielleicht langer stagnieren als Wohnungsmieten. Zwingend ist das aber nicht. Im
Mieterhhungsverlangen mag es noch zuldssig sein, einen solchen pauschalen Zuschlag hinzuzurechnen,
spatestens im Prozess miisste zumindest bei strittigem Sachvortrag dariiber Beweis erhoben werden.

(bb) Mablierter Wohnraum

Gerade im Zusammenhang mit der Beschrankung der Wiedervermietungsmiete wird in der Tagespresse und im
Internet’® immer die Auffassung vertreten, dass durch die Méblierung einer Wohnung die Beschrankungen der
sog. Mietpreisbremse umgangen werden kénnten. Dass dies nicht richtig sein kann und auch nicht richtig ist,
dirfte auf der Hand liegen. Trotzdem macht die Mdblierung groRere Probleme, als man meinen mag.

Ausgangspunkt ist die Uberlegung, dass man Gleiches miteinander vergleichen muss, d.h. moblierte
Wohnungen mit méblierten Wohnungen und unméblierte Wohnungen mit unmdblierten Wohnungen. Die Frage
ist nur, ist eine moblierte Wohnung letztendlich ganz etwas anderes, also ein aliud, oder ist sie eine unmdblierte
Wohnung mit Mobeln. Die Antwort auf diese Frage entscheidet dann Uber den Weg, wie die ortsibliche
Vergleichsmiete fir moblierte Wohnungen zu ermitteln ist.

Geht man davon aus, dass mdblierte Wohnungen letztendlich unmdblierte Wohnungen sind, bei denen zusétzlich
Mdbel zum Gebrauch uberlassen werden, so muss man eine ortsubliche Miete fiir die Mdbel ermitteln und diese
zu der ortsublichen Vergleichsmiete fir die unmdéblierte Wohnung hinzurechnen. Wie dieser Zuschlag zu
berechnen ist, ist dann wiederum strittig. Da der Moblierungszuschlag den Wert der Gebrauchsmdéglichkeit fiir
den Mieter abgelten soll, ist nach ganz Uberwiegender Meinung vom Zeitwert der (berlassenen Mdobel
auszugehen. Zeitwert ist dabei der Nutzungswert fiir den Mieter,”” der dem Wiederbeschaffungswert entspricht.”
Dieser Wert muss dann fiir den Vermieter verzinst werden. Auerdem ist dem Umstand Rechnung zu tragen,
dass die Gegenstande durch die Benutzung regelmdRig an Wert verlieren. Es muss also eine angemessene
Abschreibung bertcksichtigt werden. Es fallt auf, dass die verdffentlichte Rechtsprechung zu diesem Thema fast
durchweg alter als 20 Jahre ist.”” Dabei handelt es sich immer um Einzelfallentscheidungen, die nicht nur von
der Art der Moblierung, dem Wert und dem Alter der Gegenstdnde abhéngen, sondern auch vom Zinssatz, der
zum Zeitpunkt der Vermietung gerade ublich war. Falsch ist die Anwendung des Modernisierungszuschlags von
119% oder eines prozentualen Anteils der Miete.®

Es fragt sich, ob diese alte Rechtsprechung heute noch uneingeschrénkt gilt. Damit meine ich gar nicht die
konkreten Zins- und Abschreibungssatze, sondern den dogmatischen Ansatz. Es stellt sich ndmlich die Frage, ob
man moblierte Wohnungen nicht als eine ganz andere ,,Art” von Wohnraum verstehen muss oder zumindest als
Wohnungen mit einer ganz anderen Ausstattung. In diesem Fall ist die ortsiibliche Vergleichsmiete fir
unmdblierte Wohnungen ebenso unerheblich wie ein irgendwie berechneter Mdblierungszuschlag. Es handelt
sich dann namlich um einen ganz anderen Wohnungsteilmarkt.®> Man kann den Preis eines VW Passats ja auch
nicht aus dem Preis eines VW Golfs und einem Zuschlag ermitteln. Es misste in diesem Fall ermittelt werden,
welche Mieten flr mdblierte Wohnungen gezahlt werden.

Meines Erachtens wird man differenzieren miissen:

™ Hierzu zahlte nach Ansicht des LG Berlin, MM 2010, 73 ein allen Mietern zur Verfligung stehender Parkplatz, der nach Ansicht des
Vermieters ausreichend groB ist, dass der Mieter dort auch einen Parkplatz finde, nicht.

™ Der BGH (VI ZR 295/15), WuM 2017, 208 = NZM 2017, 321 = MietPrax-AK § 558b BGB Nr. 4 m. Anm. Borstinghaus hat den diese
Frage betreffenden Teil der Revisionsbegriindung als unstatthaft zurlickgewiesen, weil sich die Revisionszulassung des LG nicht darauf
bezog.

® 7 B. auch www.mietrecht-reform.de/mietrechtsreform-2016/mietpreisbremse-umgehen-moeblierte-wohnungen:  Mietpreisbremse
umgehen: Mdblierte Wohnungen machen es méglich.

7| G Berlin, GE 2003, 954, GE 1987, 577; AG Koln, WuM 1998, 692.

"8 OLG Diisseldorf, NJW-RR 1992, 426; a. A. LG KéIn, WuM 1980, 180: i. d. R. 30% des Neuwerts.

& LG KaélIn, ZMR 1975, 367; LG Mannheim, WuM 1977, 147; KG, GE 1980, 863; LG Mannheim, WuM 1987, 362; LG Stuttgart, WuM
1991, 600; LG Berlin, WuM 1993, 185; LG Berlin, GE 1996, 929; AG Kéln, WuM 1999, 237; LG Berlin, GE 2003, 954.

8 OLG Frankfurt, ZMR 1978, 286: 25%.

81 50 schon LG Berlin, GE 2003, 954.
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Es gibt in einigen Stadten sicher einen eigenen Wohnungsteilmarkt fir méblierte Wohnungen. Man denke an
Stadte mit vielen Expats®® wie z. B. Frankfurt, aber vielleicht auch Berlin oder Miinchen. Solche Personen
suchen in der Regel gar nicht auf dem Markt fir unméblierte Wohnungen. Diese Wohnungen werden auch
speziell fir diese Zielgruppe errichtet. Die Miete richtet sich teilweise nach ganz anderen Kriterien, z. B. wie
viele Schlafzimmer vorhanden sind 0. A. Deshalb gibt es hier in beiden Richtungen keine Abhéngigkeit: Weder
orientiert sich die Miete fur diese Wohnungen an der Miete fir unméblierte Wohnungen zzgl. eines Zuschlags,
der sich nach dem Alter der M&bel und dem Zinsniveau richtet, noch darf diese Miete abzgl. eines Abschlags fiir
die Mdblierung bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir unméblierte Wohnungen herangezogen
werden.

Auf der anderen Seite gibt es auch Wohnungen, in denen eine Einbaukiiche oder eine -einfache
(Teil-)Mdblierung vom Vermieter eingebracht wurde, die aber ebenso auch unmdbliert vermietet werden
kénnten. Hier ist es m. E. weiterhin gerechtfertigt, nach dem Zuschlagsverfahren zu arbeiten.®

(3) Kostenbezogene Zuschlage
(aa) Schonheitsreparaturen

Nachdem der BGH in groBem Umfang formularvertragliche Schénheitsreparaturklauseln fir unwirksam erklart
hatte,® stellte sich die Frage, ob die fehlende Abwalzung der Schénheitsreparaturen zu einem Zuschlag zur
ortsublichen Vergleichsmiete berechtigt. Dabei ist die Rechtslage im freifinanzierten Wohnungsbau anders als
im offentlich geforderten Wohnungsbau. Sind die Schonheitsreparaturen nicht wirksam auf den Mieter
abgewélzt worden, so kann der Vermieter im offentlich geférderten Wohnungsbau gem. § 28 Abs. 4 11. BV einen
Zuschlag von zurzeit 10,52 €/m? pro Jahr®® bei der Berechnung der Kostenmiete in Ansatz bringen. Das gilt
selbst dann, wenn im Mietvertrag urspringlich die Abwélzung vorgenommen wurde, die entsprechende Klausel
aber unwirksam ist.%

Anders ist es aber im freifinanzierten Wohnungsbau. Ich hatte bekanntlich an dieser Stelle®” die Auffassung
vertreten, dass auch hier ein entsprechender Zuschlag zur ortsublichen Vergleichsmiete hinzuzurechnen ist.
Diese Auffassung hat sich nicht durchgesetzt. Auch der BGH® hat einen solchen Zuschlag abgelehnt. Sowohl
der Wortlaut des 8 558 BGB wie auch Sinn und Zweck der Regelung séhen einen solchen Zuschlag nicht vor.
Nach dem Regelungskonzept des Gesetzgebers wirden die Marktverhéltnisse den MaRstab fiir die Berechtigung
einer Mieterhéhung bilden. Ein Zuschlag zur ortsiiblichen Vergleichsmiete wegen der vom Vermieter
vorzunehmenden Schoénheitsreparaturen orientiere sich dagegen an den Kosten fiir die Vornahme der
Schonheitsreparaturen.

Auch wenn der BGH dies nicht so gerne hért, ist m. E. die Frage durch die Grundsatzentscheidung vom
18.3.2015% zur Abwalzung von Schonheitsreparaturen bei unrenoviert tibergebenen Wohnungen auf andere Art

82 5o werden Fachkrafte in der Wirtschaft genannt, die von international tatigen Unternehmen voriibergehend an eine auslandische
Niederlassung entsandt werden.

8 So werden im Berliner Mietspiegel 2017 in der Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung z. B. ,hochwertige Badmébel®, eine
,,Einbaukiiche” und ein ,,Kiihlschrank aufgefiihrt.

8 »Summierungseffekt“: BGH, WuM 2003, 436 = NJW 2003, 2234 = NZM 2003, 394; WuM 2003, 561 = NZM 2003, 755 = NJW 2003,
3192; WuM 2006, 306 = NJW 2006, 2116 = NZM 2006, 623; ,starre” Fristenpldne: BGH, WuM 2004, 463 = NJW 2004, 2586 = NZM
2004, 653; WuM 2004, 660 = NJW 2004, 3775 = NZM 2004, 901; ,,Ausfithrungsart: WuM 2007, 259 = NJW 2007, 1743 = NZM 2007,
398; Farbwahlklausel: WuM 2008, 472 = NJW 2008, 2499 = NZM 2008, 605; WuM 2009, 655 = NJW 2009, 3716 = NZM 2009, 903; WuM
2010, 142 = NZM 2010, 236; WuM 2011, 96 = NJW 2011, 514 = NZM 2011, 150; Erweiterung des Begriffs der Schonheitsreparaturen:
WuM 2009, 286 = NJW 2009, 1408 = NZM 2009, 353; WuM 2010, 85 = NJW 2010, 674 = NZM 2010, 157; unrenoviert bergebene
Wohnung: BGHZ 204, 302 = WuM 2015, 338 = NJW 2015, 1594 = NZM 2015, 374.

& Gem. § 26 Abs. 4 II. BV ist der Wert von 8,50 €/m? indexiert. Er wurde zum 1.1.2005 um 4,51%, zum 1.1.2008 um 6%, zum 1.1.2011 um
3,7%, zum 1.1.2014 um 5,688% und zum 1.1.2017 um 1,89% erhoht.

8 BGH (VIII ZR 177/09), WuM 2010, 296 = NJW 2010, 1590 = MietPrax-AK § 28 II. BV Nr. 1 m. Anm. Bérstinghaus, ders., jurisPR-
MietR 10/2010 Anm. 1; Kunze, MietRB 2010, 157; Blank, LMK 6/2010 Anm. 1; Drasdo, NJW-Spezial 2010, 386; Kappus, NZM 2011, 674;
BGH (VIII ZR 281/09), WuM 2010, 635 = MietPrax-AK § 28 Il. BV Nr. 2 m. Anm. Borstinghaus; BGH (VIII ZR 181/12), WuM 2013, 174
= MietPrax-AK § 28 II. BV Nr. 5 m. Anm. Borstinghaus.

87 Barstinghaus, WuM 2005, 675.

8 BGH (VIII ZR 181/07), BGHZ 177, 186 = WuM 2008, 560 = NJW 2008, 2840 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 19 m. Anm. Borstinghaus;
Lehmann-Richter, BGHReport 2008, 1001; Blummel, GE 2008, 1086; Niebling, ZMR 2008, 881; Haublein, ZMR 2009, 1; Wistefeld,
jurisPR-MietR 21/2008 Anm. 3; BGH (VIII ZR 83/07), WuM 2008, 487 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 20 m. Anm. Bdrstinghaus; BGH
(VI ZR 118/07), WuM 2009, 240 = NJW 2009, 1410 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 21 m. Anm. Bérstinghaus.

¥ BGH (VI ZR 185/14), BGHZ 204, 302 = WuM 2015, 338 = NJW 2015, 1594 = NZM 2015, 374 = MietPrax-AK § 538 BGB Nr. 65
m. Anm. Eisenschmid; Schach, GE 2015, 343; Lehmann-Richter, NJW 2015, 1598; Harsch, MietRB 2015, 161; Schach, GE 2015, 624;

12



und Weise wiederum aufgetaucht. In der Entscheidung ging es u. a. um die Frage, ob eine Abwalzungsklausel
bereits vom Wortlaut her zwischen renoviert und unrenoviert iibergebenen Wohnungen unterscheiden muss.”
Der BGH hat dies mit der Begriindung abgelehnt, dass es sich bei renovierten und unrenovierten Wohnungen um
einen anderen Vertragsgegenstand handele, weshalb eine Differenzierung in der Klausel nicht erforderlich sei.
Ich bin nach wie vor der Auffassung, dass die Mietvertragsparteien danach (anders als beim Autokauf zwischen
Neu- und Gebrauchtwagen) nicht differenzieren.” Wenn man aber die Argumentation des BGH ernst nimmt,
dann handelt es sich bei renoviert ibergebenen und unrenoviert Gbergebenen Wohnungen um unterschiedliche
Wohnungsteilmérkte. Dann sind hierfiir auch unterschiedliche ortsiibliche Vergleichsmieten zu ermitteln.®
Richtigerweise wird das wohl entweder Uber das Merkmal der ,.Beschaffenheit” oder das Merkmal ,,Art* zu
erfolgen haben. Der BGH hat zu diesem Thema aber in anderem Zusammenhang in der Entscheidung aus dem
Jahre 2008 bereits darauf hingewiesen, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir Wohnungen mit und ohne
Abwalzung der Schonheitsreparaturen tatsachlich unterschiedlich sein kann, wenn sich am Markt hierfiir
unterschiedliche Preise entwickelt haben. Das ist aber kaum zu erwarten, weil dann der Vermieter mit einer
wirksamen Abwélzung der Schénheitsreparaturen eine niedrigere Miete verlangen misste.

(bb) Kleinreparaturen

Der Vermieter darf auch keinen Zuschlag zur ortsublichen Vergleichsmiete hinzurechnen, wenn er im
Mietvertrag die Kostentragung fir Kleinreparaturen nicht wirksam auf den Mieter abgewalzt hat. Ebenso ist
auch kein Abschlag vorzunehmen, wenn die Abwalzung erfolgt ist.* Ahnlich wie bei den unwirksamen
Schoénheitsreparaturklauseln hat der BGH® einen solchen Zuschlag abgelehnt, weil das Gesetz ihn nicht vorsehe
und einem solchen Zuschlag auch Sinn und Zweck der §8 558 ff. BGB entgegenstiinden. Das ist im Ergebnis
richtig. Ein solcher Zuschlag fihrt im Ubrigen zu einer unzulassigen Vermischung der unterschiedlichen
Mietpreissysteme.*

IV. Besonderheiten in Gemeinden mit Beschrankung der Wiedervermietungsmiete

Der Gesetzgeber hat durch das ,,Gesetz zur Ddmpfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmérkten
und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung — Mietrechtsnovellierungsgesetz*®’ vom
21.4.2015 erstmals in der Nachkriegsgeschichte der Bundesrepublik eine Beschrankung der
Neuvermietungsmiete eingefiihrt. Prof. Derleder®™ hat darauf hingewiesen, dass damit in der Bundesrepublik
Deutschland eine neue Phase der Mietbegrenzung erdffnet worden ist, die teilweise an die
Wohnraumbewirtschaftungsvorschriften erinnert.

Bekanntlich darf die Neuvertragsmiete im Anwendungsbereich einer entsprechenden Verordnung
grundsatzlich®® die ortsubliche Vergleichsmiete bei Beginn des Mietverhaltnisses nicht um mehr als 10%
Ubersteigen. Damit verknUpft der Gesetzgeber die Hoéhe der zuldssigen Wiedervermietungsmiete mit dem
Regelungsregime fiir Mieterhdhungen im Bestand.'® Insofern gilt hier der gleiche Begriff der ortsiiblichen
Vergleichsmiete wie bei der Mieterhdhung im Bestand, auch wenn die exakte Ermittlung des Begriffs hier viel
schwieriger, aber auch bedeutsamer ist. Wahrend namlich bei der Mieterhéhung im Bestand die Parteien am
Ende eine verbindliche Vertragsdnderung vereinbaren, die auch dann wirksam ist, wenn eine oder beide Parteien

Borstinghaus, LMK 2015, 369251; Bdrstinghaus, jurisPR-BGHZivilR 10/2015, 1; Hartmann, WuM 2015, 406; Langenberg, NZM 2015,
681; Sommer, MietRB 2015, 312; Steinig, DWW 2015, 282; Artz, NZM 2015, 801; Drettmann, NJW 2015, 3694; Graf v. Westphalen, NZM
2016, 10; Schneider, jM 2015, 325; Schmidt, NJW 2016, 1201; Emmerich, JuS 2015, 840; Blum, NJ 2015, 375.

% Dafiir AG Dortmund, WuM 2015, 27 = NZM 2014, 826, 828; Schach, ZMR 2014, 944; a. A. Lehmann-Richter, NZM 2014, 818;
Schmidt, NJW 2016, 1201, 1202; LG Berlin, WuM 2015, 541.

o AG Dortmund, NZM 2014, 826, 828; Borstinghaus, NZM 2016, 417, 431; a. A. Lehmann-Richter, NZM 2014, 818.
%2 Dazu Artz, NZM 2015, 801.

% BGH (VIII ZR 181/07), BGHZ 177, 186 = WuM 2008, 560 = NJW 2008, 2840 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 19 m. Anm. Bérstinghaus;
Lehmann-Richter, BGHReport 2008, 1001; Blimmel, GE 2008, 1086; Niebling, ZMR 2008, 881; Haublein, ZMR 2009, 1; BGH (VIII ZR
83/07), WuM 2008, 487; BGH (VI11 ZR 118/07), WuM 2009, 240 = NJW 2009, 1410.

% LG Berlin, GE 2009, 654.

% BGH (VI ZR 83/07), WuM 2008, 487 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 20 m. Anm. Borstinghaus.

% BGH (VI ZR 83/07), WuM 2008, 487 = MietPrax-AK § 558 BGB Nr. 20 m. Anm. Borstinghaus; AG Dortmund, WuM 2004, 718.
 BeBI. | 2015, 610; dazu jetzt ausfiihrlich: Schuldt, Mietpreisbremse — Eine juristische und 6konomische Untersuchung der
Preisregulierung fiir preisfreien Wohnraum, 2017.

% Derleder, KJ 2015, 5; ders., PiG 99 (2015) 27, 40.

9 Es sei denn, es liegt eine der vier Ausnahmen der 88 556e, 556f BGB vor.

100 Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung fir das Recht (2016), S. 289.
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von einer falschen ortsublichen Vergleichsmiete ausgingen, kann der Mieter bei einem Versto gegen die
maximal zuldssige Wiedervermietungsmiete sich noch nach vielen Jahren auf die Teilunwirksamkeit berufen
und Zahlungen zuriickverlangen. Die Feststellung der zulassigen Wiedervermietungsmiete ist deshalb fiir beide
Mietvertragsparteien viel bedeutsamer, da nicht disponibel.™™ Deshalb war und ist es so unverantwortlich, dass
entgegen dem erklarten Willen der Bundesregierung'® Gemeinden in entsprechende Landesverordnungen
aufgenommen wurden, in denen kein qualifizierter Mietspiegel existiert. Dann kann die Mietpreisbremse auch
deshalb nicht funktionieren. Das gilt auch dann, wenn zwar ein vermeintlich qualifizierter Mietspiegel existiert,
dieser aber politisch so beeinflusst ist, dass entweder seine Qualifikation ganz in Zweifel gezogen werden muss
oder bei dem die Spannen so eng gezogen werden, dass grof’e Teile des Wohnungsbestands nicht mehr erfasst
werden. %

An dieser Stelle soll es aber nicht um die grundsétzlich schon schwierige Ermittlung der vermeintlich richtigen
maximalen Wiedervermietungsmiete gehen, sondern nur um die besonderen Mietpreisgestaltungen. Das sind
auch an dieser Stelle vor allem die vertraglich vereinbarte Mietstruktur sowie eventuelle tatséchliche oder
rechtliche Sonderleistungen.

Die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete gilt auch fur Inklusiv- oder Teilinklusivmieten. Auch hier muss
zur ortsublichen Netto-Vergleichsmiete ein Zuschlag hinzugerechnet werden, der anhand der pro Quadratmeter
gezahlten Kosten fir die nicht umgelegte Betriebskostenposition zu errechnen ist. MaRgeblich sind die
Betriebskosten, die zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags festgestellt werden konnen,'™ nicht die
zum Zeitpunkt der letzten Betriebskostenabrechnung.'® Ebenso wenig ist die Bezugnahme auf ortsiibliche
Betriebskosten in der Gemeinde oder sogar groRerer Einheiten, z.B. durch Verwendung von
Betriebskostenspiegeln, zuléssig,'® da andernfalls der Vermieter, der das Haus besonders giinstig bewirtschaftet,
eine hohere Miete verlangen kdnnte. Etwas schwieriger ist es, wenn die Parteien eine Betriebskostenpauschale
vereinbart haben. Nach dem eindeutigen Wortlaut des § 556 Abs. 2 Satz 2 BGB gilt die Begrenzung auf die
Angemessenheit fiir Betriebskostenpauschalen gerade nicht.'” Die Betriebskostenpauschale kann sich aus einem
Teil zusammensetzen, der die tatsdchlichen Betriebskosten betrifft, und einem Sicherheitszuschlag. Letzterer ist
ein sich mit der Zeit verringernder Anteil der Grundmiete.!® Ausgangspunkt fiir die Berechnung der
hochstzulassigen Wiedervermietungsmiete ist nur der reine Betriebskostenanteil der Pauschale.'®

Wenn im Mietvertrag fir zusitzliche Leistungen ,,Zuschlage® vereinbart wurden, dann ist es falsch, die
Zuschlage zur ortsublichen Vergleichsmiete hinzuzurechnen. Vielmehr muss ermittelt werden, wie hoch die
ortsubliche Vergleichsmiete fiir Mietverhéltnisse mit dieser zusétzlichen Leistung ist. Bei der Mitvermietung von
Garagen/Stellplatzen usw. ist das noch mit tberschaubarem Aufwand mdglich, spéatestens im Prozess kommt
eine Schétzung gem. 8 287 ZPO in Betracht. Schwieriger ist es schon beim Untervermietungszuschlag. Dieser
Wert ist allein schon deshalb, weil er in der Praxis nur sehr selten vorkommt, schwer zu ermitteln. Ahnliches gilt
fiir die teilgewerbliche Nutzung.

101 Borstinghaus in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl., 8§ 556d BGB Rn. 49.

102 So die Gesetzesbegriindung BT-Drs. 18/3121 S. 29 ,.Es sollte eine tatséchliche statistische Erhebung stattfinden®; Blank, WuM 2014,
641, 647; nach Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung fiir das Recht (2016), S. 292 soll die Aufnahme einer Gemeinde ohne
qualifizierten Mietspiegel in eine VO kaum méglich sein; ahnlich Artz in MinchKommBGB, § 556d Rn. 15; Emmerich in Staudinger,
§ 556d Rn. 30; grolRziigiger Derleder, NZM 2015, 413, 415.

103 7, den politischen Vorgaben bei der Festlegung der neuen 75%-Spanne im Berliner Mietspiegel 2017 s. Schuberth in: Handbuch zum
Berliner Mietspiegel 2017, S. 14.

%4 BGH (VIII ZR 141/09), WuM 2010, 161 = NZM 2010, 436; (VIIl ZR 331/06), WuM 2007, 707 = NJW 2008, 848; (VIII ZR 41/05),
WuM 2006, 39 = NZM 2006, 101; (VIII ZR 215/05), WuM 2006, 569; KG, GE 2005, 180; BayObL G, RE v. 27.10.1992, WuM 1992, 677;
LG Berlin, GE 2010, 61; GE 2004, 626; LG Rottweil, NZM 1998, 432; AG Hamburg, ZMR 2005, 54; AG Charlottenburg, GE 2005, 743;
AG Schoneberg, GE 2007, 153, GE 2005, 1129; AG Tiergarten, GE 2005, 1135; Hannemann, NZM 1998, 612, 613, KG, GE 2005, 180 mit
zust. Anm. Both, WuM 2005, 379; a. A. LG Berlin, GE 2005, 1251; Beuermann, NZM 1998, 598.

105 AG Schéneberg, GE 2005, 1129.

106 Blank, WuM 2014, 641, 647.

197 Ejatow, WuM 2015, 191; Blank, WuM 2014, 641, 647.
108 | angenberg, ZMR 1982, 65; Blank, WuM 2014, 641, 647.
109 Blank, WuM 2014, 641, 647.
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Bei mobliertem Wohnraum*! tauchen an dieser Stelle die oben skizierten Probleme auf. Kann man wirklich von

der Miete fur unméblierte Wohnungen ausgehen und zu diesem Wert einen Méblierungszuschlag hinzurechnen
oder handelt es sich um einen eigenen Wohnungsmarkt? Meines Erachtens kommt es hier sowohl auf die
ortlichen Gegebenheiten wie auch die konkrete Mdblierung der Wohnung an. Nur wenn es sich bei mobliertem
Wohnraum wirklich nicht um einen eigenen Wohnungsteilmarkt handelt, wird man mit einem Zuschlag arbeiten
koénnen, der sich aus einer Verzinsung und der Abschreibung des Zeitwerts zusammensetzt. Dabei ist heute ein
niedriger einstelliger Zinssatz sicher angemessen. Die Abschreibung ist linear aus der blichen Nutzungszeit fur
die Mdbel (m. E. ca. 8-10 Jahre) zu errechnen. Zu ganz anderen Ergebnissen wird man aber kommen, wenn man
die ortsubliche Vergleichsmiete fiir mdblierte Wohnungen nur aus den Mieten fiir solche Wohnungen ermittelt,
weil es sich um einen eigenen Wohnungsteilmarkt handelt. Letztendlich ist das zunéchst eine Rechtsfrage, die
das Gericht ggf. nach sachverstandiger Beratung entscheiden muss. Wenn es zu dem Ergebnis kommt, dass hier
wirklich ein eigener Wohnungsmarkt vorliegt, dann wird es versuchen miissen, die ortsiibliche Vergleichsmiete
hierfir mittels Sachverstandigengutachtens zu ermitteln, da es meines Wissens keine Mietspiegel fir diese Art
von Wohnraum gibt.**

V. Zusammenfassung

1. Die Mietvertragsparteien kdénnen im preisfreien Wohnungsbau vor allem Uber die Vereinbarung der
Mietstruktur Einfluss auf die Mietpreisgestaltung nehmen. Die einmal vereinbarte Mietstruktur ist bei allen
zukunftigen Mieterhéhungen mafRgeblich und durch Anpassung der ortsiiblichen Nettovergleichsmiete zu
realisieren. MaRgeblich sind dabei die aktuellen Betriebskosten zum Zeitpunkt der Mieterhéhung.

2. Auch bei der Ermittlung der zuldssigen Wiedervermietungsmiete kommt es vor allem auf die vereinbarte
Mietstruktur an.

3. Der Vermieter kann im Ubrigen seine Mietpreiskalkulation insofern offenlegen, als dass er fiir bestimmte
kalkulatorische Positionen gesonderte Betrédge im Mietvertrag angibt. Es handelt sich aber letztendlich um eine
einheitliche Grundmiete, die bei spateren Mieterhdhungen als Ausgangsmiete zu berlicksichtigen ist.

4. Bei Abschluss des Mietvertrags sind Zuschlage fir sachliche Erweiterungen der Nutzungen im Vergleich zur
reinen Wohnraumiiberlassung (Garage, Mdblierung, Garten o. A.) ebenso méglich wie Zuschlage fir rechtliche
Erweiterungen des vertragsgemélRen Gebrauchs (Untermieterlaubnis, teilgewerbliche Nutzung).

5. Bei der Mieterhéhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete sind nutzerbezogene Zuschlage fur eine
Untermieterlaubnis oder teilgewerbliche Nutzung dann in Ansatz zu bringen, wenn auf dem ortlichen
Wohnungsmarkt flr diese Gestattungen tatsachlich eine Vergutung gezahlt wird.

6. Bei sachlichen Leistungserweiterungen (Garage, Garten pp.) ist die ortsiibliche Vergleichsmiete fir die
einheitliche Vermieterleistung zu ermitteln. Im Mieterhthungsverfahren kann die ortsiibliche Vergleichsmiete
mittels Zuschlags fir die Garage o. A. zur ortsiiblichen Vergleichsmiete fir Wohnraum ohne die Zusatzleistung
begriindet werden.

7. Problematisch ist die Einordnung mdblierter Wohnungen. Soweit aufgrund der ortlichen Verhéltnisse fur
solche Wohnungen ein eigener Wohnungsteilmarkt besteht, muss die Miete fiir diese Wohnungen ermittelt
werden. Ein Zuschlag nach Wert, Abschreibung und Verzinsung der Mdbel auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
flr unmablierten Wohnraum scheidet dann aus. Dies geht nur, wenn aufgrund der 6rtlichen Verhéltnisse oder der
Art der (Teil-)Moblierung von keiner anderen Art des Wohnraums i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB auszugehen ist.

8. Kostenbezogene Zuschldge z. B. fur Schdnheitsreparaturen oder die Nichtabwélzung der Kleinreparaturlast
sind mangels Differenzierung am Markt zurzeit nicht méglich.

9. Diese Grundsétze gelten auch bei der Ermittlung der zul&ssigen Wiedervermietungsmiete.

110 7y den vermeintlichen Vorteilen der Vermietung einer moblierten Wohnung im Zusammenhang mit der Begrenzung der

Wiedervermietungsmiete: Leutner, GE 2016, 1131; Beuermann, GE 2016, 133; auf die Prozessrisiken fir den Mieter in diesem
Zusammenhang weist Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung fiir das Recht (2016), S. 300 hin.

! Auch nach LG Berlin, GE 2003, 954 ist der Berliner Mietspiegel bei umfangreicher Mdblierung nicht anwendbar.
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