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l. Uberblick und gesetzliche Grundlagen

Die Ausgangsnorm (was es so alles gibt....) :

§ 557 Mieterhohungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1) Wahrend des Mietverhaltnisses konnen die Parteien eine Erhhung der Miete
vereinbaren.

(2) Kiinftige Anderungen der Miethdhe kénnen die Vertragsparteien als Staffelmiete
nach § 557a oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterh6hungen nur nach MaRgabe der §§ 558 bis
560 verlangen, soweit nicht eine Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist
oder sich der Ausschluss aus den Umstanden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.



Il. 1. § 557 Abs. 1 BGB
Vereinbarung

neues Mietvertragsformular
Briefwechsel

Bierdeckel, Serviette, whatsapp ...

Auch: mundlich. N Problem:
Beweisbarkeit



1. 2.
§ 557a BGB: Staffelmiete

§ 557a Staffelmiete

(1) Die Miete kann flr bestimmte Zeitraume in unterschiedlicher Hohe
schriftlich vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die jeweilige
Miete oder die jeweilige Erhohung in einem Geldbetrag auszuweisen
(Staffelmiete).

(2) Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unverandert bleiben.
Wahrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhohung nach den §§
558 bis 559b ausgeschlossen.

(3) Das Kiindigungsrecht des Mieters kann fiir hochstens vier Jahre seit
Abschluss der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden. Die
Kindigung ist frihestens zum Ablauf dieses Zeitraums zulassig.



1. 2.
§ 557a BGB: Staffelmiete

Zwischen den einzelnen Mieterhohungen muss mindestens 1 Jahr
liegen.

Die jeweilige neue Monatsmiete oder der jeweilige
Erhohungsbetrag muss in der Vereinbarung betragsgemafd
ausgewiesen werden.

Unwirksam: Angabe von Prozentsatzen
Unwirksam: Kombination von absoluten Betragen und
prozentualen Mietsteigerungen

Wahrend der Laufzeit der Staffelmiete sind zusatzliche
Mieterhohungen, zB. nach Mietspiegel, nicht zulassig

Ausnahme: Erhéhung der Betriebskosten
Wahrend der Laufzeit unzuldssig und damit unwirksam:
Modernisierungsmieterhohungen.



1. 2.
§ 557a BGB: Staffelmiete

Achten Sie auf die Lange des Kiindigungsausschlusses!

Fall:

Vermieter Bamblhuber vereinbart mit seinem neuen Mieter
Ganzbaff eine Staffelmietvereinbarung . Weiter steht in dem
Vertrag: , Beide Vertragsparteien verzichten auf die Erklarung
der ordentlichen Kiindigung fir funf Jahre.”

Nach einem halben Jahr Mietzeit Uberlegt es sich der Ganzbaff
anders und kundigt.

Kann er das?



1. 2.
§ 557a BGB: Staffelmiete

BGH:

Ubersteigt die Dauer des in einem Staffelmietvertrag
formularmalig vereinbarten Kiuindigungsverzichtes den in § 557 a
Abs. 3 BGB genannten Zeitraum von vier Jahren, so ist die
Klausel wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters
insgesamt unwirksam (§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB). Der Mieter muss
nur bis zum Ablauf der gesetzlichen Kindigungsfrist von drei
Monaten zahlen.



1. 2.
§ 557a BGB: Staffelmiete

Achtung: Unterscheidung zwischen Beginn des Mietverhaltnisses
und Datum des Vertragsabschlusses

Fall:

Bamblhuber, der diesmal richtig machen will, vereinbart:
Beginn des Mietverhaltnisses: 01.02.2014
Kindigungsverzicht fur 4 Jahre

Mietzeitende 31.01.2018
Unterschriften unter den Mietvertrag: 15.01.2014

Kann der Mieter kiindigen?



1. 2.
§ 557a BGB: Staffelmiete

Schon wieder hat der Bamblhuber Pech gehabit.

Mallgeblich ist namlich das Datum des Vertragsabschlusses, also
der 15.01.2014, nicht der vereinbarte Beginn des
Mietverhaltnisses zum 01.02.2014.

Der Kindigungsverzicht tberschreitet die 4-Jahresgrenze um 14
Tage; er ist somit insgesamt unwirksam. Der Mieter kann

jederzeit mit dreimonatiger Frist kiindigen (BGH Urteil vom 25.01.2006 -
VIIl ZR 3/05)



Il. 1.
§ 557a BGB Staffelmiete

Staffelmiete und Mietpreisbremse

(4) Die §§ 556d bis 556g (Mietpreisbremse) sind auf jede Mietstaffel
anzuwenden. Mal3geblich fur die Berechnung der nach § 556d Absatz 1
zulassigen Hohe der zweiten und aller weiteren Mietstaffeln ist statt
des Beginns des Mietverhaltnisses der Zeitpunkt, zu dem die erste
Miete der jeweiligen Mietstaffel fallig wird. Die in einer
vorangegangenen Mietstaffel wirksam begriindete Miethohe bleibt
erhalten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.



Bestandsschutz - § 556e BGB

Aber:

Wurde die Staffelmiete vor Inkrafttreten der Landesverordnung
vereinbart, so gilt die Mietpreisbremse fiur die ganze Laufzeit des
Mietvertrages nicht.

Ist die Staffelmiete nach Inkrafttreten der Landesverordnung (Baden-
Wirttemberg 01.11.2015) mietvertraglich vereinbart worden, ist die
Mietpreisbremse auf jede Staffel anzuwenden.

Nach Auslaufen der Staffelmiete ist eine Mieterh6hung weiterhin
nach den Vorgaben der §§ 558, 559 BGB moglich.



Il. 2.
§ 557b BGB Indexmiete

(1) Die Vertragsparteien kdnnen schriftlich vereinbaren, dass die
Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland bestimmt wird (Indexmiete).

(2) Wahrend der Geltung einer Indexmiete muss die Miete, von
Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, jeweils
mindestens ein Jahr unverandert bleiben. Eine Erhohung nach §
559 (also Modernisierungsmieterhéhung) kann nur verlangt
werden, soweit der Vermieter bauliche Malihahmen auf Grund
von Umstanden durchgefihrt hat, die er nicht zu vertreten hat.
Eine Erhéhung nach § 558 (also z.B. nach Mietspiegel) ist
ausgeschlossen.



Il. 3.
§ 557b Indexmiete (Fortsetzung)

(3) Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch
Erklarung in Textform (also E-Mail, SMS, Whatsapp
zuldssig) geltend gemacht werden. Dabei sind die
eingetretene Anderung des Preisindexes sowie die jeweilige
Miete oder die Erhohung in einem Geldbetrag anzugeben.
Die geanderte Miete ist mit Beginn des libernachsten
Monats nach dem Zugang der Erklarung zu entrichten.

N Der Mieter muss nicht mitwirken, insbesondere keine
Zustimmungserkldrung abgeben.

N Berechnungsprogramm: u.a. www.destatis.de



Il. 3.
§ 557b Indexmiete (Fortsetzung)

Indexmiete und Mietpreisbremse

(4) Die §§ 556d bis 556g (gemeint ist die Mietpreisbremse) sind nur auf die
Ausgangsmiete einer Indexmietvereinbarung anzuwenden.

Das heildt, im weiteren Verlauf des Mietverhaltnisses spielt sie keine Rolle
mehr.

Die Regelung des Gesetzgebers ist verstandlich: Die Indexmiete ist keine
,echte” Mieterhdéhung. Sie sichert den Vermieter (nur) gegen einen
Geldwertschwund ab.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam



1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

Der haufigste Fall der Mieterh6hung, aber
auch die Konstellation mit den haufigsten
Fehlerquellen. VerstoRe gegen gesetzliche
Vorgaben machen das
Mieterhohungsverlangen unrettbar formell
unwirksam. Hierauf gestutzte Klagen sind
unzulassig. Was alles zu beachten ist, wird in
den §§ 558 — 558 e BGB definiert.



IR
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

Zunachst einmal sind funf gesetzlich definierte Fristen
Zu beachten:

- 15 Monate
- 1 Jahr

- 3 Jahre

- 2 Monate
- 3 Monate

Alles klar?



ll.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

~Jehr geehrter gftert Ganzbaff,

Seit 01.70.2075 zahlen §ie nun die gleiche gfliete. Deshalb
ethohe ich die gfliete zum 07.09.2076 von 500 € um 750 €

auf 650 €.
dftochachtungsvoll, Bamblhuber”

Was schreibt die Kollegin vom Mieterverein zurtck?

,Sehr geehrter Herr Bamblhuber, das ist meine Lieblingsmieterhéhung.”

Warum?



1. 3.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer
Erhéhung der Miete bis zur ortstblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in
dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten
soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das
Mieterhohungsverlangen kann frihestens ein
Jahr nach der letzten Mieterhohung geltend
gemacht werden. Erhdhungen nach den §§ 559
bis 560 werden nicht bertcksichtigt.



.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

~Jehr geehrter cftert Ganzbaff,
Weil §ie seit 07.70.2075 immer noch die gleiche gfliete

zahlen, bitte ich um Uhze éabttmman zur 'c/zo/zun.
dex cfliete zum 07.01.2077 von 500 € um 150€ auf 650
€.

dftochachtungsvoll, Bamblhuber”
Die Kollegin vom Mieterverein bekommt einen Lachanfall.

Was war jetzt wieder falsch?



li.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

(3) Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Miete
innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach den §§
559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom
Hundert erhohen (Kappungsgrenze). Der Prozentsatz
nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders
gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt
sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt, diese
Gebiete durch Rechtsverordnung fir die Dauer von
jeweils hochstens funf Jahren zu bestimmen.



lH1.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

Die Kappungsgrenze von 20 % ist Uberschritten.

FUr Sindelfingen gilt zwar die Mietpreisbremse,
(fur Boblingen und Herrenberg nicht) aber nicht
die Kappungsgrenzenverordnung des Landes
Baden-Wirttemberg. Somit betragt die
Kappungsgrenze fur Mieterhdohungen im Raum
Sindelfingen, Boblingen und Herrenberg im
laufenden Mietverhaltnis 20 %, nicht 15 %.




ll.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

~Jehr geehrter cftert Ganzbaff,

Weil §ie seit 07.70.2075 immer noch die gleiche cfliete
zahlen, bitte ich um Vhre Sustimmung zux _frhéhung
der cfliete fiir die Wohnung zum 071.01.2077 von 500 €
um 100€ auf 600€ und fiix die §arage von 30 € auf 50
€. Jie neue gfliete betrigt daher insgesamt 650 €.

dftochachtungsvoll, Bamblhuber”

Was war jetzt wieder falsch?



lH1.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

Ist eine Garage oder ein Stellplatz mit zur
Wohnung vermietet, wird , die Miete“
einheitlich berechnet. Um die Kappungsgrenze
kann man sich nicht ,,herummogeln”, indem
Wohnung und Garage separat betrachtet

werden.



ll.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

~Jehr geehrter cftete Sanzbaff,

Weil §ie seit 07.70.2075 immer noch die gleic/z.e
fliete zahlen, bitte ich um Qhze éubtimmung 2u’
JLrhohung dex gfliete zum 071.071.2077 von 500 €
um 100 € auf 600 €.

dftochachtungsvoll, Bamblhuber”

Rat die Kollegin vom Mieterverein dem Ganzbaff, die
Zustimmung zu erklaren?



l11.1. Mieterhohung bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete
§ 558a BGB

Zwar ist die Kappungsgrenze eingehalten, aber:

Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in
Textform zu erklaren und zu begriinden.



ll.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

~Jehr geehrter gftert Ganzbaff,

Weil alles immer teurer witd, und §ie seit 01.70.2075
immex noch die gleiche cfliete zahlen, bitte ich um Uhze
ustimmung zut _frhshung dex gfliete zum 071.071.2077 von

500 € um 100 € auf 600€. Die cfliete liegt nimlich
innerhalb dex ortsiiblichen e'cgleic/umiete fii'c

Sindelfingen.
dftochachtungsvoll, Bamblhuber”

Der Ganzbaff kann nicht nachvollziehen, ob die Behauptung
stimmt. Der Bamblhuber hat keine Begrindung geliefert.



l11.1. Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete
Begriindung, § 558a BGB

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen
werden auf

1. einen Mietspiegel (§§ 558c, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen,

4. entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare
Wohnungen; hierbei genligt die Benennung von drei
Wohnungen.



l1.1.
§ 558a BGB — am Beispiel des Mietspiegels 2016 flir
Sindelfingen, Boblingen und Herrenberg

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen
enthalt, reicht es aus, wenn die verlangte Miete innerhalb der
Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine
Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558c
Abs. 3 oder § 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann auch ein
anderer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein
Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
unwirksam.



ll.1.
§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

~Jehrt geehrter dfterr Sanzbaff,

Weil alles immer teuer wird, und Kie seit 071.70.20715 immer
noch die gleiche cfliete zahlen, bitte ich um Uhre Justimmun
zur _frhohung der gfliete zum 07.01.2077 von 500 € um 100
ccz:/pb%O €. Jie cfliete liegt nimlich innerhalb dex oxtsiiblichen

exgleichsmiete fiitx §indelfingen. §ie ist im Jahze 1972
bezugsfertig erstellt worden und 72 gm groBS. ‘Ueh oxdne sie in
den cflietspiegel 2076 in Spalte C 8 ein.

dftochachtungsvoll, Bamblhuber”

Schon viel besser. Aber: Langt das schon?



li.1.
§ 558a BGB — am Beispiel des Mietspiegels 2016 flir
Sindelfingen, Boblingen und Herrenberg

Dem Mieterhéhungsverlangen muss zu entnehmen sein,
wie der Vermieter seine Wohnung in den Mietspiegel
einordnet. Notwendig sind daher Angaben

Zum Baujahr
Zur Wohnflache
Zur Lage

Zur Ausstattung

Wie sich der alte und der neue Mietzins
Zzusammensetzt

Auch wenn der Mieter vieles besser weil3, weil er in der
Wohnung wohnt ....



li.1.
§ 558a BGB — am Beispiel des Mietspiegels 2016 flir
Sindelfingen, Boblingen und Herrenberg

Der neue Mietspiegel ist an einen
geanderten Markt angepasst worden. War
die , gute Lage” friher eher am Stadtrand zu
suchen, liegt sie nun zentrumsnah. Es wird
Wert darauf gelegt, wie die Infrastruktur
und die Nahversorgung sind (Supermarkte,
Backer, Drogerie, Bushaltestelle, Schule
fuRlaufig erreichbar).



li.1.
§ 558a BGB — am Beispiel des Mietspiegels 2016 flir
Sindelfingen, Boblingen und Herrenberg

Heute sind Zentralheizungen Standard, auch
Leitungen ,unter Putz” Die ,,gute Ausstattung” hebt
auch auf den Wohnungszuschnitt ab (WC separat;
gehobene Boden..).

Zur Ausstattung gehort nicht, was der Mieter selber
eingebracht hat (z.B. selbst bezahlter und
eingebauter Laminatboden)

Kichen kdnnen separat bewertet werden. Hier
kommt es auf das Alter und die Marke an, auch
darauf, welche Elektrogerate vorhanden sind (nur
Herd und Backofen oder auch Mikrowelle,
Dampfgarer usw).




li.1.
§ 558b BGB, Zustimmung zur Mieterhéohung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhohung zustimmt, schuldet er
die erhohte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats nach
dem Zugang des Erhohungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhohung nicht bis zum Ablauf
des zweiten Kalendermonats nach dem Zugang des Verlangens
zustimmt, kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung
klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten
erhoben werden.



l11.1. § 558b BGB
Zustimmung zur Mieterhéhung

Der Ganzbaff hat nicht nur nicht zugestimmt. Als Bamblhuber ihn
anruft, meint sein Mieter, er habe gar kein Schreiben
bekommen. Und aullerdem sei die Bude heruntergewirtschaftet.
Seit Jahren habe der Bamblhuber nichts reingesteckt. Dann legt
Ganzbaff einfach auf.

Bamblhuber langt’s.
Er will klagen. Begriindet hat er alles.
Hat er eine Chance?



lHI.1.
§ 558b BGB, Zustimmung zur Mieterhdhung

Kommt drauf an....

600 €: 72 gm =8,33 €
Baujahr 72, Spalte C 8 = gute Lage, gute Ausstattung

Spanne: 6,75 € bis 8,60 €
Wohnung liegt innerhalb der Mietspiegelspanne

Kdénnte klappen, wenn .....



lHI.1.
§ 558b BGB, Zustimmung zur Mieterhdhung

- Der Bamblhuber den Zugang des Mieterhohungsverlangens
nachweisen kann

Und

- Der neue Mietpreis der ortstiblichen Vergleichsmiete
entspricht.

Was ist die ortstibliche Vergleichsmiete?



ll.1.

§ 558 Mieterhohung bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete

(2) Die ortslibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus

den ublic

nen Entgelten, die in der Gemeinde oder

einer vergleichbaren Gemeinde flir Wohnraum

vergleich

parer Art, GroRe, Ausstattung,

Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen
nach § 560 abgesehen, geandert worden sind.
Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethdhe
durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.



l1l.1. Das Problem

Ware ,,§ 3 StVO Geschwindigkeit” genauso verfasst wie § 558 Abs. 2
BGB, waren Geschwindigkeitsbegrenzungen wie folgt geregelt:

(1)
(2)

Wer ein Fahrzeug fuhrt, darf nur so schnell fahren, wie
dies ortsublich ist.

Ortstblich ist die Geschwindigkeit, die andere
Fahrzeugfihrer Ublicherweise an vergleichbaren Stellen
zu vergleichbaren Uhrzeiten bei vergleichbaren
Witterungsverhaltnissen mit vergleichbaren Fahrzeugen
unter Berlcksichtigung des CO?-AusstoRes in den

letzten vier Jahren in der Gemeinde gefahren sind (rRiaG
Prof. Dr. Ulf Borstinghaus, Gelsenkirchen).



lH1.1.
§ 558b BGB Zustimmung zur Mieterhohung

Was die ortstibliche Vergleichsmiete ist, weil3 das Amtsgericht
auch nicht.

Ein Sachverstandigengutachten wird eingeholt, denn der
Mietspiegel 2016 fur Sindelfingen, Boblingen und Herrenberg ist
ein einfacher Mietspiegel. Er hat keine Beweisfunktion.

Bestatigt das Gutachten Bamblhubers Einschatzung, ersetzt das
Amtsgericht die Zustimmung seines Mieters. Ganzbaff muss die
Miete rickwirkend nachzahlen.

Tut er das nicht, muss Bamblhuber erneut klagen, nur diesmal
auf Zahlung.



l11.2. Mieterhohung mittels drei Vergleichswohnungen

Es mussen mindestens drei Vergleichswohnungen angegeben
werden und auch vorhanden sein. Die Vergleichswohnung darf
der Vermieter auch aus demselben Haus und dem eigenen
Wohnungsbestand nehmen.

Die Angabe von weniger als drei Vergleichswohnungen reicht
nicht aus. Ein Mieterhéhungsverlangen ist unwirksam, wenn von
den drei angegebenen Wohnungen eine wegfallt, weil sie zum
Beispiel nicht mehr vermietet, sondern von den Eigentimern
bewohnt wird,. Es reicht schon, dass eine Wohnung nicht
aufgefunden werden kann wegen ungenauer Beschreibung

( fehlende Angabe des Stockwerks, des Mieters, der sie nutzt..)



l11.2. Mieterhohung mittels drei Vergleichswohnungen

Die Vergleichswohnungen mussen in derselben
politischen Gemeinde liegen.

Nur ganz ausnahmsweise darf auf Wohnungen aus
einer Nachbargemeinde zuriickgegriffen werden,
wenn in der eigenen Gemeinde keine
Vergleichswohnungen vorhanden sind. Der Vermieter
muss dann aber genauestens darlegen, dass und
warum er keine Vergleichswohnungen in der
Gemeinde gefunden hat.



l11.2. Mieterhohung mittels drei Vergleichswohnungen

Die Vergleichswohnungen sind so genau zu bezeichnen, dass der
Mieter die Wohnung ohne weitere Nachforschungen aufsuchen
kann. Wenn beispielsweise unter der Lagebezeichnung mehr als
eine Wohnung aufzufinden ist, muss der Vermieter auch den
Namen des Mieters der Vergleichswohnung mit angeben (LG
Miinchen |, Urteil vom 12.6.2002, WM 2002 S. 427).

Angaben zu Lage, Ausstattung, Alter sind erforderlich, wenn die
Wohnung des Mieters Besonderheiten aufweist, die sich
mafgeblich auf den Mietpreis auswirken (z.B. wenn die
Vergleichswohnungen zentral beheizt werden, die betroffene
Wohnung aber Uber einen Kachelofen).



l11.2. Mieterhohung mittels drei Vergleichswohnungen

Die Angabe der Quadratmetermiete muss angegeben
werden, um die Vergleichbarkeit der Wohnungen zu
begrinden.

Der Vermieter kann nur die Miete verlangen, die der
niedrigsten der drei angegebenen Vergleichsmieten
entspricht. Benennt der Vermieter mehr als drei
Vergleichswohnungen, reicht es aus, wenn der
verlangte Mietpreis den Mieten von (mindestens)

drei Vergleichswohnungen entspricht (BGH, Urteil vom
28.3.2012, VIIl ZR 79/11, NZM 2012 S. 415).



§ 559 BGB
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen

Hat der Vermieter Modernisierungsmallnahmen
im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder 6
durchgeflihrt, so kann er die jahrliche Miete um
11 Prozent der fiir die Wohnung
aufgewendeten Kosten erhohen.

Das heildt: Eine Zustimmung des Mieters ist hier
nicht notwendig.

Es missen aber die Ubrigen Voraussetzungen flr
die Erhdhungserklarung erfillt sein.



§§ 559, 559b BGB
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen

ModernisierungsmalBnahmen sind bauliche Veranderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig
eingespart wird (energetische Modernisierung),

2. durch die nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart oder
das Klima nachhaltig geschutzt wird, sofern nicht bereits eine
energetische Modernisierung nach Nummer 1 vorliegt,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,
4. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht wird,

5. durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert
werden,

6. die auf Grund von Umstanden durchgefiihrt werden, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat, und die keine ErhaltungsmaRnahmen nach § 555a
sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.



§ 559 BGB
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen

2.B.

- Einbau einer Heizungsanlage

- Warmedammung der Aullenfassade

- Isolierung von Heizungs- und Warmwasserleitungen.
- Einbau von Isolierglas-, Schallschutzfenstern

Zur Erinnerung: Mieterhohung nicht zulassig bei
Staffelmietvertragen und Indexmietvertragen, da bereits von
vorne herein die Mieterhéhungen vertraglich geregelt sind.

Einzige Ausnahme bei Indexmietvertragen:
Baumalinahmen, die der Vermieter nicht zu vertreten hat.



§ 559 BGB
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen

Der Vermieter kann gemald § 559 BGB um 11 % der fur
die Wohnung aufgewendeten Kosten erhohen, sofern
er Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt hat.

Werden bei der Modernisierung gleichzeitig
Instandsetzungsmaf3inahmen durchgefiihrt, so hat der
Mieter diese Kosten nicht zu tragen (Sowiesokosten).

Diese mussen von den Modernisierungskosten fir den
Mieter rechnerisch nachvollziehbar getrennt werden.



§ 559b BGB
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen

Mieterhohungserklarung

Die Mieterh6hung muss schriftlich erklart werden, so dass der Mieter die
entsprechenden Anderungen fur die einzelne Wohnung nachvollziehen
und Gberprufen kann.

Der Erklarung muss zudem eine Berechnung und Erlauterung liber die
angefallenen Modernisierungskosten beifligt werden, § 559b BGB.

Der Mieter muss aus der Erlauterung erkennen kénnen, ob die
durchgefiihrten MaBnahmen den Gebrauchswert der Mietsache
nachhaltig erh6hen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verbessern oder ob sie eine nachhaltige Einsparung von Energie oder
Wasser bewirken.

Im Schreiben muss ferner angeben werden, ob Fordermittel in Anspruch
genommen worden sind.



§ 559 BGB
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen

(4) Die Mieterhohung ist ausgeschlossen, soweit sie auch unter Berticksichtigung der
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten fiir den Mieter eine Harte bedeuten
wirde, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu
rechtfertigen ist.

Eine Abwagung nach Satz 1 findet nicht statt, wenn

1. die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der allgemein liblich ist,
oder

2. die Modernisierungsmalinahme auf Grund von Umstanden durchgefiihrt wurde, die
der Vermieter nicht zu vertreten hatte.

(5) Umstande, die eine Harte nach Absatz 4 Satz 1 begriinden, sind nur zu
bertcksichtigen, wenn sie nach § 555d Absatz 3 bis 5 rechtzeitig mitgeteilt worden
sind. Die Bestimmungen uber die Ausschlussfrist nach Satz 1 sind nicht anzuwenden,
wenn die tatsachliche Mieterhohung die angekiindigte um mehr als 10 Prozent
ubersteigt.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.



§ 559b
Geltendmachung der Erhohung, Wirkung der
Erhohungserklarung

(1) Die Mieterhohung nach § 559 ist dem Mieter in Textform zu erklaren. Die
Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung auf Grund der
entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den Voraussetzungen der
§§ 559 und 559a erlautert wird (welche Kosten wofiir aufzuwenden sind). §
555c¢ Absatz 3 gilt entsprechend.

(2) Der Mieter schuldet die erhohte Miete mit Beginn des dritten Monats
nach dem Zugang der Erklarung. Die Frist verlangert sich um sechs Monate,
wenn

1. der Vermieter dem Mieter die Modernisierungsmalinahme nicht nach den
Vorschriften des § 555c Absatz 1 und 3 bis 5 angekiindigt hat oder

2. die tatsachliche Mieterhohung die angekiindigte um mehr als 10 Prozent
ubersteigt.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.



§8§ 555¢, 559b
Wirkung der Erhohungserklarung

§ 555c¢ - Ankiindigung von Modernisierungsmaf3nahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine ModernisierungsmalBnahme spatestens drei
Monate vor ihrem Beginn in Textform anzukiindigen (Modernisierungsankiindigung).
Die Modernisierungsankiindigung muss Angaben enthalten tber:

1. die Art und den voraussichtlichen Umfang der Modernisierungsmaf3nahme in
wesentlichen Ziigen,

2. den voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer der
ModernisierungsmafRnahme,

3. den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung, sofern eine Erhohung nach § 559
verlangt werden soll, sowie die voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.

(2) Der Vermieter soll den Mieter in der Modernisierungsankiindigung auf die Form
und die Frist des Harteeinwands nach § 555d Absatz 3 Satz 1 hinweisen.

Wird die § 555¢ BGB nicht vollstandig eingehalten, betragt die ,,Wartezeit“ 6 Monate.



Ausnahmen vom Anwendungsbereich der
Mietpreisbremse bei durchgefiihrten
ModernisierungsmafRnahmen

§ 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1.
Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet wird. Die §§ 556d
und 556e sind nicht anzuwenden auf die erste Vermietung nach
umfassender Modernisierung.

Sind diese Voraussetzungen erfillt, gilt die Mietpreisbremse fir
diese Immobilie

Nie!

Weder bei der ersten Vermietung noch bei irgendeiner
folgenden Vermietung!



Fazit

Eine Modernisierungsmieterhohung bedarf zwar nicht der
Zustimmung des Mieters.

Damit sie jedoch wirksam formuliert werden kann, vor allem in
Bezug auf die Unterscheidung zwischen Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten einerseits und tatsachlichen
Modernisierungskosten  andererseits, ist die Unterstitzung
durch einen Architekten oder Bauingenieur sowie eine
juristische Uberprifung der Erklarung zu empfehlen.



Vielen Dank fiir lhre
Aufmerksamkeit!






