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Pressemitteilung

Qualifizierter Mietspiegel fiir die
Stadt Troisdorf teilweise nicht anwendbar

Die Klage der Vermieter einer Maisonette-Wohnung mit drei Zimmern
(Wohnflache 78 gm) in Troisdorf-Mitte auf Erhéhung der Miete war
uberwiegend erfolgreich.

Die Vermieter verlangten mit ihrer Klage die Erhdhung der
bislang 560,00
(=7,18 Euro/ gm) auf die ortstbliche Vergleichsmiete, die sie mit
644,00 Euro (= 8,25 Euro / gm) ansetzen wollten. Die Mieter lehnten
die begehrte Erhéhung unter Verweis auf den Mietspiegel fur die Stadt
Troisdorf aus dem Jahr 2021 mit einer Vergleichsmiete von 7,36

Euro / gm ab.

monatlichen Nettokaltmiete von Euro

Das Amtsgericht entschied, dass die ortsubliche Vergleichsmiete fur
die streitgegenstandliche Wohnung 622,50 Euro
(= 7,98 Euro / gm) betragt. Grundlage des Urteils ist das Gutachten
eines Sachverstandigen, der die ortslbliche Vergleichsmiete aus dem
Mittel Nettokaltmieten
Vergleichswohnungen einerseits und den Werten des Mietspiegels
andererseits berechnete. Die ortsubliche Vergleichsmiete kann nach
der Entscheidung des Gerichts nicht allein dem Mietspiegel

netto / Monat

arithmetischen der mehrerer

entnommen werden, weil eine durch den Mietspiegel begrindete
Vermutung fur dessen Richtigkeit (§ 558 d Abs. 3 BGB) jedenfalls fur
die streitgegenstandliche Wohnung widerlegt sei. Unter anderem sei
zu bemangeln, dass die Vergleichsmiete des Mietspiegels unter den
Werten des Mietspiegels aus dem Jahr 2014 liege, obwohl gerade im
stadtischen Bereich eigentlich mit einer Preissteigerung von
mindestens 10 % rechnen sei. Dieser Umstand spreche
moglicherweise dafir, dass die Datenerhebung fir den Troisdorfer
Mietspiegel 2021 nicht korrekt sein konnte.
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Im Ergebnis bedeutet dies, dass bei Streitigkeiten Uber
Mieterhdhungsverlangen - jedenfalls flr den Bereich Troisdorf-Mitte -
nicht mehr ohne weiteres auf den qualifizierten Mietspiegel 2021
zuruckgegriffen werden kann.

Das Urteil (Az. 123 C 60/21) ist noch nicht rechtskraftig. Es ist im
anonymisierten Volltext unter www.nrwe.de abrufbar.

Christoph Turnwald
Pressedezernent

Die im Urteil zitierten Rechtsnormen lauten:

§ 558 Biuirgerliches Gesetzbuch

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur
ortstiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem
die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten unveréndert ist. [...].

(2) Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den (blichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, Gréle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind. [...]

§ 558 c Biirgerliches Gesetzbuch
(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit
die Ubersicht von der nach Landesrecht zusténdigen Behérde oder von

Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder
anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kénnen flir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden
oder fiir Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst
werden.

(4) Die nach Landesrecht zustédndigen Behérden sollen Mietspiegel erstellen, wenn
hierfiir ein Bedlirfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand méglich ist.
Fiir Gemeinden mit mehr als 50 000 Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu veréffentlichen.

(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung
des Bundesrates Vorschriften zu erlassen Uiber den ndheren Inhalt von Mietspiegeln
und das Verfahren zu deren Erstellung und Anpassung einschlie3lich
Dokumentation und Veréffentlichung.
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§ 558 d Biirgerliches Gesetzbuch:
(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der nach Landesrecht zusténdigen

Behoérde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist. Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach § 558 ¢
Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, wird
vermutet, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt wurde.
Haben die nach Landesrecht zusténdige Behérde und Interessenvertreter der
Vermieter und der Mieter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt,
so wird vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétzen entspricht.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der
qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen. Mal3geblicher Zeitpunkt fiir die Anpassung
nach Satz 1 und fiir die Neuerstellung nach Satz 3 ist der Stichtag, zu dem die Daten
fir den Mietspiegel erhoben wurden. Satz 4 gilt entsprechend fiir die
Veroéffentlichung des Mietspiegels.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im

qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergeben.
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