Anderung der Miete (Mieterh6hung)

Mit Stichtag 01.09.2001 ist das Mietrechtsreformgesetz in Kraft getreten. Dabei wurden die bisher im
Miethohegesetz enthaltenen Vorschriften in das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) eingegliedert. Die
Vertragsparteien kdnnen die Hohe der Miete bis zu der durch § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (Verbot der
Mietpreisliberhdhung) gezogenen Grenze frei vereinbaren. Zuldssig ist die Vereinbarung einer Staffel-
oder Indexmiete. Weiter bleibt die Moglichkeit der Mietanhebung auf die ortstbliche Vergleichsmiete, aber
auch die Modernisierungs-Mieterhdhung.

Staffelmiete

Mieter und Vermieter kénnen eine Staffelmiete vereinbaren. Hierbei wird die Hdhe der Miete fir
bestimmte, in der Zukunft liegende Zeitabschnitte bereits im Voraus festgelegt. Eine Begrenzung der
Vereinbarung in zeitlicher Hinsicht gibt es seit Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes nicht mehr; die
bisherige Beschrankung auf

10 Jahre ist ersatzlos entfallen. Die Mieterh6hungen missen im Mietvertrag ausdriicklich beziffert sein,
ausreichend ist insoweit die Angabe der jeweils geanderten Miete oder des konkreten
Erhéhungsbetrages, wohingegen die Angabe nur einer prozentualen Steigerung unwirksam ist. Im
Ubrigen hat zwischen jeder Staffel mindestens ein Zeitraum von einem Jahr zu liegen.

Wichtig:

Haben die Mietvertragsparteien neben der Staffelmietvereinbarung auch eine feste Laufzeit des
Mietvertrages vereinbart oder beispielsweise das Kindigungsrecht fir eine bestimmte Zeit
ausgeschlossen, so steht dem Mieter ein Sonderkiindigungsrecht zu. Danach kann der Mieter zum Ablauf
des vierten Jahres nach Abschluss der Staffelmietvereinbarung kiindigen.

Indexmiete

Durch Vereinbarung der Vertragsparteien kann die Entwicklung der Miete auch an dem vom Statistischen
Bundesamt  ermittelten  Preisindex  fur die  Lebenshaltung aller privaten  Haushalte
(Gesamtlebenshaltungskostenindex) gekoppelt werden.

Auch die Indexanpassung ist nur im jahrlichen Rhythmus zuldssig. Anders als bisher ist die Vereinbarung
der Indexmiete nicht mehr von einer Mindestmietzeit (10 Jahre) abhangig, eine bestimmte Laufzeit ist
nicht vorgeschrieben.

In der Erhéhungserklarung muss der Vermieter sowohl die seit Abschluss des Vertrages oder der letzten
Erhéhungserklarung eingetretene Anderung des Preisindexes (Gegeniiberstellung alter und neuer
Indexwert) als auch die jeweilige neue Miete oder die Erhéhung in einem Geldbetrag angeben. Die neue
(geanderte) Miete ist dann mit Beginn des Ubernachsten Monats nach Zugang der Erklarung zu
entrichten.

Beispiel:
Die Anderungserklarung geht dem Mieter am 23. Marz zu. Die erhohte Miete wird ab 01. Mai geschuldet.

Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete:

Von grofler praktischer Bedeutung ist weiterhin auch die Mieterhdhung auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete, die bis zum 01.09.2001 in § 2 Miethéhengesetz (MHG) geregelt war und nunmehr in den
§§ 558 ff. BGB zu finden ist. Danach kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zur Erhéhung der
Nettokaltmiete, d.h. also desjenigen Mietbetrages, bei dem die Betriebs- und Heizkosten vollstandig
ausgegliedert sind, erbeten, wenn die Miete seit mindestens einem Jahr unverandert ist und diese im
Ubrigen innerhalb von drei Jahren um nicht mehr als 20 % erhéht wurde (so genannte Kappungsgrenze).
Abzustellen ist hierbei auf diejenige Miete, die drei Jahre vor dem Wirksamwerden der neuen
Mieterhdhung gezahlt wurde.

Beispiel:

Der Mieter erhalt im Dezember 2001 ein Mieterhéhungsbegehren zum 01.03.2002, in dem der Vermieter
die Zustimmung von € 300,00 auf

€ 360,00 begehrt. Am 01.03.1999 lag die Miete bei € 280,00. Unter Berlicksichtigung der 20%igen
Kappungsgrenze ist der Mieter daher nur verpflichtet, einer Erh6hung auf € 336,00 (€ 280,00 + 20 % )
zuzustimmen, selbst wenn die ortslibliche Vergleichsmiete tatsachlich bei € 360,00 liegt.

Das Erhéhungsbegehren ist durch den Vermieter zu begriinden. Méglich ist dabei:



e die Bezugnahme auf einen (einfachen/qualifizierten) Mietspiegel,

o der Verweis auf ein mit Grinden versehenes Gutachten eines o6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,

e der Hinweis auf drei Vergleichswohnungen, die auch aus dem Bestand des Vermieters stammen
konnen,

o die Bezugnahme auf eine Mietdatenbank.

Begriindet der Vermieter sein Erh6hungsverlangen mit dem Mietspiegel, sollte der Vermieter die fiir die
Einordnung in das Rasterfeld mafigeblichen Umstande wie Baualter, Ausstattung, Lage, Wohnflache etc.
angeben und das entsprechende Rasterfeld genau bezeichnen.

Gibt es in der Gemeinde - beispielsweise fir Hamburg - einen so genannten qualifizierten Mietspiegel, so
hat dieser weitreichende Bedeutung: Zundchst enthdlt er die widerlegbare Vermutung, dass er die
ortstibliche Vergleichsmiete wiedergibt. Im Ubrigen sind in einem Mieterhdhungsverlangen die Werte des
qualifizierten Mietspiegels selbst dann anzugeben, wenn sich der Vermieter auf eine andere
Begriindungsalternative bezieht, z. B. auf ein Gutachten oder Vergleichswohnungen.

Wahlt der Vermieter hingegen die zweite Mdglichkeit, also den Verweis auf ein mit Griinden versehenes
Gutachten, kann er sich einen offentlich bestellten und vereidigten Sachverstdndigen von der
Handelskammer Hamburg benennen lassen. Das Gutachten, welches in vollem Wortlaut der
Erh6hungserklarung beigefligt werden muss, darf grundsatzlich nicht alter als zwei Jahre sein.

Bezieht der Vermieter sich hingegen auf mindestens drei Vergleichsobjekte, so missen diese dem
Wohnraum des Mieters nach Art, Grolle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Wesentlichen
entsprechen. Weiter mussen mindestens drei der vom Vermieter benannten Vergleichswohnungen die
verlangte Miete belegen.

Als weiteres Begriindungsmittel ist die Mietdatenbank zu nennen, die gegenliber dem Mietspiegel wegen
der fortlaufenden Datenerfassung eine gréRere Aktualitat aufweisen durfte. Gegenwartig gibt es aber nur
eine Mietdatenbank in Hannover.

Der Mieter ist nach wie vor um Zustimmung zur Anhebung der Miete zu bitten. Dabei raumt das Gesetz
dem Mieter eine Uberlegungsfrist von zwei Monaten ein, die mit Ablauf des Monats beginnt, in dem dem
Mieter das Erhéhungsverlangen zugeht.

Beispiel:

Geht dem Mieter das Erhéhungsbegehren im Januar zu, endet die Uberlegungsfrist am 31. Marz. Stimmt
der Mieter zu, hat er die erhéhte Miete von dem Beginn des dritten Kalendermonats ab, der auf den
Zugang der Erhéhungserklarung folgt, im obigen Beispiel also ab 01. April, zu zahlen.

Stimmt der Mieter der erbetenen Erhéhung nicht zu, kann/muss der Vermieter innerhalb von weiteren drei
Monaten bei dem zustandigen Amtsgericht auf Erteilung der Zustimmung klagen, also spatestens bis zum
30. Juni. Versaumt der Vermieter diese Klagefrist, verliert das Erhéhungsverlangen riickwirkend seine
Wirksamkeit.

Mieterhéhung nach Modernisierung:

Unter bestimmten Voraussetzungen hat der Vermieter auch die Mdglichkeit, die Miete durch einseitige
Erklarung nach Vornahme einer Modernisierung, wie beispielsweise den Einbau isolierverglaster Fenster,
Warmedammung oder den Anschluss an das Breitbandkabelnetz, zu erhdhen. Anders als in der
Vergangenheit erstreckt sich die Duldungspflicht des Mieters nicht nur auf MalRnahmen zur Einsparung
von Heizenergie, erfasst wird nunmehr auch jede nachhaltige Einsparung von Energie oder Wasser,
gleich welcher Art.

Bevor die Miete erhdht wird, ist die Modernisierung zundchst ordnungsgemal durch den Vermieter
anzukundigen, die Frist hierfur betragt drei Monate.

Danach ist der Vermieter grundsatzlich berechtigt, die jahrliche Miete um 11 % der fir die Wohnung
aufgewendeten Kosten zu erhéhen, wenn



e der Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig erhoht wird oder
o die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden oder

e nachhaltig Energie oder Wasser eingespart wird.

Die auf die Wohnung entfallenden Kosten der baulichen MalRnahmen sind konkret zu ermitteln sind.
Aufwendungen, die der Instandsetzung des Wohnraums oder des Gebaudes dienen, sind nicht
umlagefahig.

Fallen daher beispielsweise Instandsetzung und Modernisierung zusammen (z. B. bei Ersatz verrotteter
einfach verglaster Fenster durch Isolierverglasung), missen die Kosten fiir die fallige Instandsetzung von
den Gesamtkosten abgezogen werden. Zudem ist der Vermieter gehalten, bei der Durchflihrung baulicher
MaRnahmen das Gebot der Wirtschaftlichkeit zu bericksichtigen. Eine Mieterhohung ist daher nur
insoweit moglich, als die Mallnahme auch wirtschaftlich ist, mithin beispielsweise die einzusparenden
Heizkosten und die Mieterhdhung in einem angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.

Die Mieterhéhungserklarung kann der Vermieter im Ubrigen erst nach Beendigung der Arbeiten abgeben.
Sie ist auch nur dann wirksam, wenn in ihr die Erhéhung aufgrund der nachzuweisenden tatsachlichen
Kosten berechnet und entsprechend erldutert ist. Der Mieter muss ausreichend Gelegenheit haben, die
geforderte Mieterh6hung auf ihre Berechtigung zu prifen. Fehlt eine ausreichende Berechnung und eine
Erlduterung, so ist die Erklarung unwirksam, geringfugige Fehler oder Mangel der Berechnung kénnen
allerdings nachtraglich berichtigt werden.

Die erhdhte Miete wird mit Beginn des dritten Monats nach Zugang der Erklarung bei dem Mieter
geschuldet.

Beispiel:
Geht die Erhdhungserklarung dem Mieter am 12. Marz zu, ist die erhdhte Miete ab Anfang Mai zu zahlen.

Hat der Vermieter dem Mieter hingegen nicht drei Monate vor Beginn der baulichen MalRnahmen die zu
erwartende Hohe der Miete schriftlich mitgeteilt oder tberschreitet der tatsachliche Erhéhungsbetrag den
angegebenen um mehr als 10 %, verlangert sich die Frist um sechs Monate; im oben genannten Beispiel
ware die Miete also erst ab November zu zahlen.



