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Sicherheit durcl, Kompetenz

Sie sind Vermieter und mochten eine Mieterhé6hung durchfiihren?
Darauf sollten Sie achten:

Was ist die ortsiibliche Vergleichsmiete?

Die ortsuibliche Vergleichsmiete dient als Richtlinie flir Mieterh6hungen in
laufenden Mietvertragen bei nicht preisgebundenen Wohnungen. GemaB § 558
des Burgerlichen Gesetzbuches darf die Grundmiete bei einem bestehenden
Mietverhaltnis bis zur ortsitblichen Vergleichsmiete ansteigen. Wenn ein
Mietvertrag eine Vergleichsmiete vorsieht, mussen Mieter der Mieterh6hung
zustimmen, sofern sie korrekt berechnet, formuliert und begriindet ist und
bestimmte Fristen eingehalten werden. Flr Mietvertrage mit Staffel- oder
Indexmiete gelten andere Regeln und Grenzen.

Die ortsubliche Vergleichsmiete wird anhand des oOrtlichen Mietspiegels
ermittelt, der die Mieten und Mietéanderungen sowie Neuvermietungen
rickblickend flr mehrere Jahre (§558, Abs. 2) erfasst. Die erhobenen Mieten
werden nach Art, Lage, GroBe, Baujahr und Ausstattung der Wohnungen
vergleichbar gemacht. Mieten fur geférderte Wohnungen mit Mietpreisbindung
sowie Mieten von nach 2017 fertiggestellten Neubauwohnungen und
Wohnungen in Ein- und Zwei-Familienhdusern flieBen nicht in den Mietspiegel
ein.

Mieterhohungsverlangen

Um eine Mieterhéhung gemaB § 558a Abs. 1 BGB anzuklindigen, mlssen
Vermieter diese schriftlich und korrekt begriindet ankliindigen. Im Brief an die
Mieter muss deutlich angegeben werden, dass die bisherige Grundmiete
unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete liegt und dass die kinftige Miete
diese nicht Uberschreitet. Der Mietspiegel dient als ausreichende Begriindung
gemaB Gesetz, aber im Schreiben an die Mieter muss das genaue Rasterfeld
des Mietspiegels genannt werden. Ist die Begriindung unvollstandig oder fehlt,
ist die gesamte Mieterhéhung unwirksam.

Kein Mietspiegel?

Fehlt in der Gemeinde ein Mietspiegel, kbnnen Vermieter das vollstandige
Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder
drei Vergleichswohnungen als Begrindung flr eine Mieterhéhung anflihren.
Wenn ein Mietspiegel in der Gemeinde vorhanden ist, muss zusatzlich auf
diesen verwiesen werden.



Wichtige Fristen!

Fristen flr Mieterh6hungen sind wie folgt festgelegt: Vermieter kénnen die
Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten
soll, seit 15 Monaten unverandert ist und die letzte Mieterh6hung mindestens
ein Jahr zuruckliegt. Bei Mietvertragen mit Vergleichsmiete gilt die sogenannte
Kappungsgrenze. Das bedeutet, dass sich die Miete innerhalb von drei Jahren
um nicht mehr als 20 Prozent (bzw.

Wie hoch darf die Mieterhohung sein?

Als Vermieter kann man eine Mieterhéhung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete seit 15 Monaten unverandert ist
und die letzte Mieterh6hung mindestens ein Jahr her ist. Dabei ist zu
beachten, dass die sogenannte Kappungsgrenze gilt. Das bedeutet, dass sich
die Miete innerhalb von drei Jahren um nicht mehr als 20 Prozent erhéhen
darf, bzw. um 15 Prozent in Gebieten mit erhéhtem Wohnbedarf.

Zustimmung der Mieter

Fur eine Mieterh6hung bedarf es der Zustimmung des Mieters. Die
Zustimmung muss innerhalb von drei Monaten erfolgen, sofern die
Mieterhdhung formal korrekt formuliert und fristgerecht gefordert wurde. Ist
die Vergleichsmiete im Vertrag vereinbart und der Mieter erteilt keine
Zustimmung, kann der Vermieter diese bei Gericht einklagen. Das Gericht
pruft dann die RechtmaBigkeit und entscheidet zugunsten des Vermieters,
sofern die Mieterh6hung rechtmaBig ist.

Eine Mieterh6hung nach Modernisierungen ist gemaB §559 BGB madglich. Auch
hier gilt die Kappungsgrenze bei Vergleichsmiete. Eine Erhéhung der Miete ist
auch bei einem befristeten Mietvertrag mit Vergleichsmiete maéglich.

Zusammenfassung

Zusammenfassend sind flir eine Mieterh6hung die Zustimmung des Mieters,
eine fristgerechte und formal korrekte Forderung sowie die Beachtung der
Kappungsgrenze und des Mietspiegels erforderlich. Eine Modernisierung kann
eine weitere Mieterh6hung rechtfertigen.



