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-Schneider, Justizbeschaftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschaftsstelle

Amtsgericht Kéin

IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

Diisseldorf,
Klagers,
Prozessbevolimachtigte:
gegen

1.
2.
3.
4.

Beklagten,
Prozessbevollmachtigte Zu2: Rechtsanwalte Schifer und Rosenthal,

' WilhelmstraRe 32, 53111 Bonn,

ha't das Amtsgericht Kéln

auf die miindliche Verhandlung vom 18.12.2013
durch den Richter am Amtsgericht Tabor

fur Recht erkannt:

Die Beklagten werden verurteilt einer Erhc‘i.hung der Nettomiete fur die
Wohnung im 1. OG des Hauses von
1.130,00 € monatlich zuzuglich Nebenkostenvorauszahlung auf 1.365,00
€ monatlich zuziglich Nebenkostenvorauszahlung mit Wirkung ab dem
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01.07.2012 zuzustimmen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Beklagten als Gesamtschuldner .
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar:

Den Beklagten wird gestattet, die Vollstreckung gegen Sicherheitsieistung
von 120% des jeweils zu vollstreckenden Betrages abzuwenden, wenn
nicht der Klager vor der Volistreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

TATBESTAND

Die Beklagten mieteten von dem am 22.11.2013 verstorbenen Klager mit Vertrag
vom 14.03.2002 die im Tenor nédher bezeichnete, 236 m? grosse Wohnung, flr die
derzeit eine monatliche Nettomiete von 1.130,00 € gezahlt wird.

§ 22 Ziffer 2 des Formularmietvertrages lautet:

.Erklarungen, deren Wirkung die Mieter berlihren, miissen von oder
gegeniiber allen Mietern abgegeben werden. Die Mieter bevollméchtigen
sich sich jedoch gegenseitig zur Entgegennahme oder Abgabe solcher
Erki&rungen_” '

§ 27 beinhaltet folgende handéchriftliche Regelung:

,Beim vorliegenden Mietvertrag handelt es sich um einen Folgevertrag der
an das derzeit giltige Mietrecht angepasst wurde. Der urspriingliche
Mietvertrag wurde am 15.06.1988 zwischen dem

als Vertreter des Vermieters, und den Mieter/innen Frau

und Herrn abgeschlossen .”

Von den im Mietvertrag genannten Mietern bewohnt nur noch die Beklagte zu 2.) die
Wohnung. Die Ubrigen Mieter haben die Wohnung verlassen, neue Bewohner sind
an ihrer Stelle eingezogen. Die Wechsel wurden dem Klager, vertreten durch seinen
Sohn, angezeigt.

Mit Schreiben vom 19.04.2012
begehrte der Klager von den Beklagten vergeblich die Zustimmung zur Erhéhung der
Miete auf 1.365,00 | €
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In dem Mieterh6hungsverlangen ist die Wohnung wie folgt in den Kélner Mietspiegel
eingeordnet:

— Gruppe 3 Bezugsfertigkeit 1976 - 1989
— Ausstattungsklasse 2 mit Heizung, Bad/WC

- E GroRe um 120 m?

— sehr gute Wohniage '

Die Beklagten verweigerten die Zustimmung.
Der Klager halt die begehrte Miete fiir ortsiblich

Er beéntragt,
wie erkannt.

Die Beklagten beantragen
die Klage abzuweisen.

Sie halten die Klage fiir unzuféséig, weil die Beklagten mit Ausnahme der Beklagt'en |
zu 2.) mittlerweile aus dem Mietverhaltnis ausgeschieden und durch neue, andere
Mieter ersetzt worden seien. Jedenfalls sei das Mieterh&hungsverlangen nur der
Beklagten zu 2) zugegangen, so dafs hinsichtlich der ubrigen Beklagten die
Zustimmungsfrist nicht in Gang gesetzt worden sei.

Wegen des weiteren Parteivorbringens wird auf die vorbereitenden Schriftsitze nebst
Anlagen verwiesen.

Das Gericht hat Beweis erhoben gemaR BeschluR vom 12.03.2013 (Bl. 109 d.A).
Wegen des Ergebmsses der Beweisaufnahme wird auf das Gutachten des
Sachverstandigen Sturm vom 23.07.2013 (Bl. 175 d.A.) verwiesen.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE

Die Klage ist zuldssig. Die Beklagten sind passivlegitimiert, denn sie sind — entgegen
ihrer Ansicht - Mieter der Wohnung und damit zur Abgabe der
Zustimmungserklarung verpflichtet. Die Auffassung der Beklagten, die Beklagten zu
1.), 3.) und 4) seien aus dem Mietverhaltnis ausgeschieden, ist unzutreffend. Ein
Mieterwechsel kann nur. durch Vereinbarung der Vertragsparteien herbeigefiihrt
- werden, denn es handelt sich hierbei um eine Schuldiibernahrme i.S.d. §§ 414, 415
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BGB. Eine Schuld kann von einem Dritten durch Vertrag mit dem Glaubiger in der

Weise Ubernommen werden, dass der Dritte an die Stelle des bisherigen Schuldners
tritt, § 414 BGB. Wird die Schuldiibernahme von dem Dritten mit dem Schuldner
vereinbart, so hangt ihre Wirksamkeif nach § 415 BGB von der Genehmigung des
Glaubigers ab. Wird die Genehmigung verweigert, so gilt die Schuldiibernahme als
nicht erfolgt. Fordert der Schuldner oder der Dritte den Gléubiger unter Bestimmung
einer Frist zur Erklarung lber die Genehmigung auf, so kann die Genehmigung nur
bis zum Ablauf der Frist erklart werden; wird sie nicht erklart, so qilt sie als

verweigert.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall nicht erfillt. Da3 zwischen den
neuen Bewohnern und dem Klager eigenstindige Mietvertrage unter Entlassung der
bisherigen' Mieter zustandegekommen sind, wird von den Beklagten nicht behauptet.
Es mag sei, dal® die neuen Bewohner mit den Beklagten zu 1.), 3.) und 4.) eine
Ubernahme der Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag vereinbart haben. Da der
Kiager seine Genehmigung hierzu erteilt hat, tragen die Beklagten jedoch ebenfalls
nicht vor. Sie beschranken sich auf das Vorbingen, die Wechsel seien dem Vermieter
mitgeteilt worden. Rechtlich ist dies jedoch unerheblich.

Etwas anderes kdénnte nur gelten, wenn die R&ume zur Fuhrung einer
Wohngemeinschaft vermietet worden und es dem Vermieter gleichglltig ware, wer
nun gerade in der Wohnung lebt, solange Miete gezahlt wird. Aber auch hierzu
tragen die Beklagten nicht hinreichend vor. Aus dem Mietvertrag vom 14.03.2002
ergibt sich nicht, daf} ein dir Beklagten eine Wohngemeinschaft begriinden woliten.
Es handelt sich also um eine einfache Mehrheit von Mietern. § 27 des Mietvertrages
begriindet sogar vielmehr die Annahme, da@ eine Wohngemeinschaﬂ mit flieRendem
Bewohnerwechsel nicht vereinbart w.orden ist. Denn dort sind ausdriicklich die
Vormieter genannt, an deren Stelle die Beklagten getreten sind. Dal} und aus
welchem Grund die Vertragsparteien von dieser Regelung abweichen wollten und
dies auch ubereinstimmend getan haben, erschiieit sich aus der Klageerwiderung
nicht.

Die Beklagten habe auch keine sonstigen Griinde dargelegt, aus denen sich ergibt,
dal} der Klager zu den beabsichtigten Mieterwechseln seine Zustimmung hatte
erteilen miissen.

Die Beklagten zu 1.), 3.) und 4.) haben sich zum Zeitpunkt des Zugangs die
Mieterhdhungsverlangens nicht mehr in der Wohnung aufgehalten. Gleichwohl sind
sie so zu stellen, als wére das Mieterhéhungsverlaqgen auch ihnen zugegangen.
Denn die in § 22 der Vertragsurkunde vereinbarte Empfangsvollmacht wirkt wegen
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des nach wie vor bestehenden Mietvertrages fiir und gegen die Beklagten zu 1.), 3))

und 4.).

Die Klage ist auch begriindet. Der Klager kann von den Beklagten gem. § 558 BGB
die Zustimmung zur Erhc'hung der monatlichen Miete auf 1:365,00 € verlangen.

Das ‘Mietefhc‘ihungsveriangen vom 19.04.2012 ist wirksam. Die formellen
Voraussetzungen fiir ein wirksames Mieterhéhungsverfangen sind erfillt:

Das Mieterh6hungsverlangen ist in Textform erkl4rt und hinreichend begriindet
worden, denn  zur Begriindung auf den Kélner Mietspiegel Bezug genommen, § 558
a BGB Auch die weiteren Voraussetzungen des § 558 Abs. BGB sind erfiillt:

- die _Miete ist in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit 15
Monaten unverandert;

- seit der letzten Mieterh6hung ist mehr als ein Jahr vergangen;
- die Kappungsgrenze ist nicht tiberschritten, § 558 Abs. 3 BGB:

" Das Mieterh6hungsverlangen ist auch begrindet. Der fir die Wohnung der
Beklagten verlangte Mietzins von 1.365,00 € monatlich Ubersteigt nicht das tibliche
Entgelt, das in der Stadt Kéln fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, Grolle, Ausstattung, Béschaffenheit und Lage zum Zeitpunkt des
Erhéhu ngsve'rlangens geza'hlt wurde.

Dies folgt aus den (berzeugenden Ausfiihrungen des Sachverstandigen Sturm in
seinem Gutachten vom 23.07.2013, auf das in vollem Umfange Bezug génommen
wird. Nach den Feststellungen des Sachverstandigen betragt der ortsiibliche Mietzins
fur die Wohnung 6,30 € pro Quadratmeter und Monat und somit monatlich insgesamt
1.486,80 €..

Das Gericht schlieRt sich dem Gutachten nach Uberpriifung an. Das Gutachten geht
weder von falschen Ankniipfungstatsachen aus noch beinhaltet es willkiirliche oder
nicht nachvollziehbare Ausfiihren. ‘Die Parteien sind dem Gutachten auch nicht
entgegengetreten. '

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91, 708 Nr. 11, 711 ZPO.
Der Streitwert wird auf 2.715,00 EUR festgesetzt.
Rechtshehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmitte! der Berufung fur jeden zuléssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist, S
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a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR (ibersteigt oder

b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Kéln, Luxemburger Str. 101, 50939
Kéln, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils,
gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelegt werde, enthalten. ‘

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Mcenaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniiber dem Landgericht K&In
zu begriinden. ;

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht KéIn durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere miissen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Tabor

Ausgefertigt

sthebeschaftigte
als Urkundsbegitin der Geschaftsstelle
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