Sie wollen die Miete erhohen

MIETERHOHUNG LASST MIETER KALT

BEISPIEL]

Drei Jahre lang ist die Miete stabil geblieben. Dann will Wolfgang Sonner die
Miete fiir seine Dreizimmerwohnung um 60 Euro anheben. Er kiindigt die Miet-
erhéhung seinem Mieter, Herrn Jirgs, fristgerecht an, doch der ist nicht bereit,
mehr zu bezahlen. Herr Sonner lasst durchblicken, dass er ihm kiindigen werde,
aber davon l3sst sich der Mieter nicht beeindrucken. Herr Sonner droht an, die
Mieterh6hung notfalls gerichtlich durchzusetzen, doch Herr Jiirgs reagiert auch
darauf nicht. Herr Sonner wendet sich an seinen Rechtsanwalt und erfahrt, dass
er mit seiner Mieterh6hung noch einmal ganz von vorne anfangen kann.

Die Miete steigt nicht von allein

Bekanntlich wird alles teurer. Also liegt es nahe, von Zeit zu Zeit auch die
Miete dem gestiegenen Preisniveau anzupassen. Doch so einfach, wie
manche Vermieter meinen, ist das gar nicht. Darauf werden sie oftmals
erst dann aufmerksam, wenn ihr Mieter eine Mieterhdhung nicht hin-
nimmt. Dann geraten sie in Erkldrungsnot und beginnen sich erst jetzt mit
der Rechtslage zu befassen. Nicht selten werden solche Erh6hungsvorha-
ben dann abgeblasen. Keine giinstigen Voraussetzungen fiir die nichste
Mieterh6hung.

Wichtig: Die folgenden Regelungen gelten fiir das normale Mietverhéltnis,
das auf Dauer angelegt ist. Wenn Sie moblierte Zimmer oder Apparte-
ments in einem Wohnheim vermieten, haben die Bestimmungen fiir Sie
keine Bedeutung.
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Sie wollen die Miete erhohen

Die vier Wege zur Mieterhohung

Rechtlich stehen Thnen damals wie heute vier Mdoglichkeiten offen, die
Miete zu erhéhen. Und zwar durch

®  eine einvernehmliche Vereinbarung,
m  ein formliches Mieterh6hungsverlangen
m  die Festsetzung einer Staffelmiete oder

m  die Festsetzung einer Indexmiete (Wertsicherungsklausel)

Welchen Weg Sie beschreiten wollen, miissen Sie bereits im Mietvertrag
festlegen. Und Sie kdnnen nicht ohne weiteres von der einen zur anderen
Methode wechseln. Hierzu miissten Sie Ihren Mietvertrag dndern oder er-
ganzen.

Die einvernehmliche Vereinbarung

Manchmal ist die Mieterh6hung ganz einfach: Wenn ndmlich der Mieter
damit einverstanden ist. Sie brauchen keinen Mietspiegel, keine Ver-
gleichswohnungen, keinen Lebenshaltungskosten-Index und keine aus-
fiihrlichen Berechnungen und Begriindungen. Das Einzige, was Sie beno-
tigen, ist ein vertrauensvolles Verhiltnis zu Ihrem Mieter und seine Unter-
schrift unter einer Einverstdndniserklarung.

Den Mieter nicht liberrumpeln

Sie sind jedoch gut beraten, Ihren Mieter mit so einer Erklarung nicht zu
iiberfallen und ihm die Unterschrift abzunétigen. Abgesehen von dem we-
nig seriosen Vorgehen konnte sich Thr Mieter veranlasst sehen, sein Ein-
verstandnis zu widerrufen - was nach dem ,Gesetz {iber den Widerruf von
Haustiirgeschiften* zumindest denkbar wire. Das Oberlandesgericht Ko-
blenz hat jedenfalls in einem dhnlich gelagerten Fall eine Staffelmietver-
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einbarung unter Berufung auf das erwihnte Gesetz gekippt (WM 1994,
S. 257).

Wenn Sie sichergehen wollen, miissen Sie Threm Mieter eine Woche Frist
einrdumen, sein Einverstindnis schriftlich zu widerrufen. Uber dieses
Recht zum Widerruf miissen Sie Ihren Mieter schriftlich belehren. Unter-
lassen Sie das, kénnte er theoretisch seine Zustimmung jederzeit wieder
riickgdngig machen.

Allerdings ist eine solche Absicherung nur dann am Platz, wenn Sie ,ge-
schaftsméBig” handeln. Der Vermieter einer einzigen Wohnung, der in er-
ster Linie als ,Privatperson titig ist, diirfte kaum unter das ,Gesetz {iber
den Widerruf von Haustiirgeschiften“ fallen.

Warum sollte lhr Mieter zustimmen?

Fiir den Vermieter ist die einvernehmliche Vereinbarung ohne Zweifel am
attraktivsten. Es gibt nur einen Haken: Sie ist davon abhingig, dass der
Mieter zustimmt. Doch weshalb sollte der Mieter iiberhaupt seine Zustim-
mung erteilen und freiwillig eine hohere Miete zahlen?

m  Der Mieter kennt seine rechtlichen Mdéglichkeiten nicht.

m  Der Mieter muss damit rechnen, dass er bei einer ,férmlichen Miet-
erhohung” ungiinstiger abschneidet.

Auf die Ahnungslosigkeit Thres Mieters sollten Sie sich nicht allzu sehr ver-
lassen. Gerade wenn die Mieterh6hung etwas ,happig“ ausfillt, sollten Sie
damit rechnen, dass Ihr Mieter mit Ihrem Schreiben mal unverbindlich bei
der Mieterberatung vorbeischaut - und es dann in den Papierkorb wirft.

Der zweite Grund hat schon mehr Gewicht. Er setzt voraus, dass Sie ein
halbwegs vertrauensvolles Verhdltnis zu lThrem Mieter haben und Ihre
Moglichkeiten tatsichlich nicht ,voll ausreizen®, sondern nur moderat er-
héhen. Denken Sie dabei an den Aufwand, der Ihnen erspart bleibt.
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VEREINBAREN SIE EINE MIETBINDUNGSFRIST

Sie sollten also Ihrem Mieter ein wenig entgegenkommen. Das kénnen Sie dibri-
gens auch, indem Sie eine Mietbindungsfrist vereinbaren, also einen Zeitraum,
in dem die Miete garantiert fix bleibt. Fiir Sie ergeben sich vermutlich keine
groBeren Nachteile, auf Ihren Mieter kdnnte eine solche Vereinbarung aber sehr
beruhigend wirken.

Formliches Mieterhohungsverlangen

Gelingt es Thnen nicht, zu einer ,einvernehmlichen Lésung®* zu kommen,
dann miissen Sie den steinigen Weg eines ,formlichen Mieterh6hungsver-
langens“ gehen. Das heiBt, Sie miissen alles genau darlegen und schriftlich
begriinden. Als Griinde kommen in Betracht:

m  Modernisierung (§ 559 BGB)
m  Erhohung der Betriebskosten (§ 560 BGB)

m  Erhohung der Miete bis zur ,ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558
BGB)

Auch hier muss der Mieter zustimmen, damit die Mieterhdhung wirksam
werden kann. Anders aber als bei der ,einvernehmlichen* Losung haben
Sie hier einen Anspruch auf die Mieterh6hung, den Sie notfalls auch ge-
richtlich einklagen kdnnen, wenn der Mieter seine Zustimmung verwei-
gert. Bei allen drei Féllen sind zahlreiche Dinge zu beachten. Daher sollen
sie spiter einzeln beleuchtet werden.

Die Staffelmiete

Einige Vermieter legen die Mieterh6hungen schon im Voraus vertraglich
fest. Durch einen Staffelmietvertrag, fiir den es nunmehr keine zeitliche
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Hoéchstgrenze gibt. Vor der Mietrechtsreform galten zehn Jahre als maxi-
mal zulissig. Diese Frist hat keinerlei Einfluss auf die Dauer des Vertrages.
Ein Staffelmietvertrag ist nicht notwendigerweise ein Zeitmietvertrag,
sondern nicht selten ein Vertrag auf unbestimmte Zeit. Mieter und Ver-
mieter kénnen ihn also unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
und Fristen jederzeit kiindigen.

Zeitmietvertrag auf vier Jahre befristen

Die Staffelmiete kann auch mit einem Zeitmietvertrag verbunden werden.
Dabei bleibt der Mieter jedoch hochstens fiir die Dauer von vier Jahren
gebunden, darf in dieser Zeit also nicht ,ordentlich“ kiindigen (sondern al-
lenfalls von einem ,Sonderkiindigungsrecht® Gebrauch machen
(— S. 163). Fiir den Vermieter gilt diese Vierjahres-Hochstgrenze nicht.

Vorziige der Staffelmiete

Die Staffelmiete ist eine bequeme Sache. Keinen Arger mehr mit Mieter-
héhungen, kein Gefeilsche und kein Gerechne. Die Miete steigt miBig, a-
ber vor allem regelmiBig. Mieter und Vermieter wissen auf lange Sicht
ganz genau, was sie finanziell zu erwarten haben. Mit diesem Argument
l4sst sich die Staffelmiete auch manchen Mietern schmackhaft machen.

Der zweite Vorteil diirfte bei [hrem Mieter allerdings auf weniger Sympa-
thie stoBen: Die Miete ist nun nicht mehr an die Entwicklung der ,,ortsiib-
lichen Vergleichsmiete (— S. 149) gebunden. Unter Umsténden steigt sie
also stirker als andere Wohnungsmieten und erreicht ein Niveau, das be-
trachtlich iiber dem ,ortsiiblichen® liegt. Solange sie nicht die etwas anrii-
chigen Hohen einer ,preisiiberhhten Miete (gemiB §5 Wirtschaftsstraf-
gesetz) oder gar einer ,Wuchermiete* (gemiB § 302 Strafgesetzbuch) er-
reicht, ist das gesetzlich in Ordnung.

m  FEine preisiiberh6hte Miete liegt vor, wenn die ortsiibliche Vergleichs-
miete um 20 % {berschritten wird. Das ist eine Ordnungswidrigkeit.

m  Fine ,Wuchermiete® iibersteigt die ortsiibliche Vergleichsmiete um
mehr als 50 %. Sie gilt als Straftat.
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Unabhingig von weiteren (strafrechtlichen) Konsequenzen wiirde die Mie-
te auf das ortsiibliche Niveau gesenkt und nicht auf einen gerade noch zu-
lassigen Betrag.

Keine Garantie

In Zeiten anziehender Inflation und steigender Mieten kann sich dieser
vermeintliche Vorteil fiir den Vermieter allerdings schnell umkehren. Sie
sollten sich also gut iiberlegen, fiir wie viel Jahre Sie die Miete im Voraus
festlegen wollen. Sicherer sind auf jeden Fall iiberschaubare Fristen. Und
denken Sie daran: Ihr Mieter kommt im Ernstfall leichter aus einem nach-
teiligen Vertrag heraus als Sie.

So vereinbaren Sie die Staffelmiete

Eine Staffelmietvereinbarung ist Teil des Mietvertrages. In dieser Verein-
barung miissen Sie nach dem Datum entweder den steigenden Mietbetrag
in voller Héhe ausweisen oder aber den jeweiligen Erhéhungsbetrag ange-
ben. Formulierungen wie ,erhéht sich die Miete um 8 %" sind nicht zulas-
sig. Eine solche Staffelmietvereinbarung wire unwirksam.

AuBerdem ist es gesetzlich vorgeschrieben, dass die Miete mindestens ein
Jahr unverindert bleiben muss. Es bleibt Ihnen natiirlich unbenommen,
die Miete erst nach zwei oder drei Jahren zu erhdhen. Die einzelnen ,Staf-
feln“ miissen auch nicht den gleichen Abstand haben.

FUR GESCHAFTSRAUME GELTEN WENIGER STRENGE REGELUNGEN

[ACHTUNG|

Alle angesprochenen Einschrankungen gelten nur fiir die Wohnraummiete.
Vermieten Sie Geschaftsrdume, konnen Sie in kiirzeren Abstinden die Miete er-
hohen, dem Mieter steht kein Kiindigungsrecht nach vier Jahren zu und es steht
Ilhnen frei, Inre Mieterhohungen in Prozenten auszudriicken.
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Keine Mieterhohungen wegen Modernisierung maglich

Auch das gilt es zu bedenken: Haben Sie eine Staffelmietvereinbarung ge-
troffen, so konnen Sie nicht noch nach § 559 BGB wegen einer Moderni-
sierung die Miete erhdhen. Eine Erh6hung wegen gestiegener Betriebsko-
sten (§ 560 BGB) ist hingegen moglich.

Was gilt, wenn die Staffelmietvereinbarung auslauft?

Ist die Frist abgelaufen, fiir die eine Staffelmiete vereinbart wurde, so ha-
ben die Vertragsparteien zwei Moglichkeiten:

m  Sie verstindigen sich auf eine neue Staffelmietvereinbarung.

m  Mieterh6hungen sind nur noch durch einvernehmliche Vereinbarung,
Erh6hung auf die ,ortstibliche Vergleichsmiete“ oder Modernisierung
moglich.

Weder Mieter noch Vermieter haben Anspruch darauf, dass eine neue
Staffelmiete vereinbart wird.

Die Indexmiete

Bislang erfreut sie sich nur méBiger Beliebtheit. Doch das kénnte sich dn-
dern, denn die etwas sperrigen und verwirrenden Bestimmungen des alten
MHG sind mit dem neuen Mietrecht weggefallen.

Die Grundidee ist sehr einfach: Die Mieth6he wird an die Entwicklung der
Lebenshaltungskosten angekoppelt. Ihrem Anspruch nach ist die Index-
miete eine besonders faire Losung fiir Mieter und Vermieter. Denn im Un-
terschied zur Staffelmiete, bei der jede Partei das Risiko eingeht, sich auf
lange Sicht iibervorteilen zu lassen, beriicksichtigt die Indexmiete unvor-
hergesehene Preisentwicklungen. Die Gefahr, dass sich bei steigender In-
flation die Kostenschere immer weiter 6ffnet und Sie auf einer Niedrig-
preismiete kleben bleiben, ist geringer.
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Eine mieterfreundliche Losung?

Auch fiir Thren Mieter kann der Gedanke beruhigend sein, dass ihm die
Miete nicht davon galoppieren kann, sondern an das allgemeine Preisni-
veau gebunden bleibt. Dariiber hinaus kann es auch psychologisch von
Vorteil sein, wenn die Mieth6he an einen vergleichsweise objektiven MafB3-
stab gebunden wird und nicht von einer vermeintlichen ,Vermieterwill-
kiir* abhéngt.

Vom Mietmarkt abgekoppelt

Das wichtigste Argument gegen eine Indexmiete: Nicht selten steigt das
Mietniveau stirker als die allgemeinen Lebenshaltungskosten, die zudem
eine recht abstrakte GroBe sind. Auf dem Mietmarkt spielen hingegen lo-
kale Einflussfaktoren eine entscheidende Rolle, die von dem deutschland-
weiten Preisindex natiirlich nicht erfasst werden. Das kann sich im Einzel-
fall natiirlich auch mal positiv fiir den Vermieter auswirken. Wenn nim-
lich die lokalen Mietpreise stagnieren und die Lebenshaltungskosten (z. B.
wegen gestiegener Energiepreise) nach oben schieBen.

Was miissen Sie bei der Indexmiete beachten?

Wie die Staffelmiete miissen Sie die Indexmiete schriftlich vereinbaren. In
aller Regel geschieht dies im Mietvertrag. Bislang musste der Vermieter fiir
mindestens zehn Jahre (!) auf das Recht zur ordentlichen Kiindigung ver-
zichten. Diese Regelung besteht nicht mehr. Eine Mindestlaufzeit fiir die
Indexmiete gibt es nicht.

In einem weiteren Punkt schafft das neue Mietrecht Vereinheitlichung.
Bislang konnten nimlich alle méglichen Indices herangezogen werden; sie
mussten nur vorher genau definiert worden sein. Nunmehr gilt nur noch
der Preisindex fiir die ,Lebenshaltungskosten aller privaten Haushalte in
Deutschland“ als maBgebend. Den erfahren Sie beim Statistischen Bundes-
amt (Homepage: www.destatis.de, unter ,Verbraucherpreisindizes“; dort
gibt es auch nédhere Hinweise zur ,Wertsicherungsklausel“ und Erklarun-
gen, wie man iltere Indizes in den aktuellen umrechnet).

Weiterhin gilt zu beachten: Sie kénnen frithestens nach zwdélf Monaten
die Miete erh6hen. Mieterhdhungen wegen Modernisierung sind nur dann
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moglich, wenn die MaBnahmen nicht auf den Vermieter zuriickgehen,
sondern beispielsweise behordlichen Auflagen folgen. Wegen gestiegener
Betriebskosten (§ 560 BGB) darf ohne Einschrinkungen erh6ht werden.

So erhohen Sie die Miete

Zu Beginn der Vereinbarung legen Sie die Miete fest. Zugleich erfragen
Sie die Indexzahl der Lebenshaltungskosten. Nach friihestens einem Jahr
kdnnen Sie die Hohe der Indexzahl erneut erfragen. Ist sie um einen nen-
nenswerten Betrag gestiegen, kénnen Sie die Miete erhdhen. Selbstver-
stindlich sind Sie nicht dazu verpflichtet. Das Ausmal3 der Mieterh6hung
entspricht exakt dem Anstieg der Lebenshaltungskosten. Sind sie um 7 %
gestiegen, diirfen Sie die Miete um 7 % erhéhen.

Uber die Mieterhéhung miissen Sie Thren Mieter schriftlich informieren. In
IThrem Schreiben miissen alle relevanten Daten enthalten sein, so dass Ihr
Mieter Ihre Rechnung auch nachvollziehen und notfalls iiberpriifen kann:
Hohe der bisherigen Miete, Hohe der neuen Miete, alter Indexstand, neuer
Indexstand. Eine Zustimmung Ihres Mieters ist nicht erforderlich. Die neue
Miete muss Ihr Mieter mit Beginn des {iberndchsten Monats nach dem Zu-
gang Ihres Schreibens zahlen. Erreicht ihn also Thr Schreiben am 10. Juni
wird die neue Miete ab August fallig.

Die Erh6hung auf die ,ortsiibliche
Vergleichsmiete"

Auch nach Einfiihrung des neuen Mietrechts diirfte dies der Normalfall
bleiben: Der Vermieter setzt die Miete herauf mit der Begriindung, sie der
sortsiiblichen Vergleichsmiete“ anzupassen. Damit ist die Miete gemeint,
die ,in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum
vergleichbarer Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten vier Jahren vereinbart worden® ist. Seit Mai 2013 muss auch die
senergetische Ausstattung und Beschaffenheit® der Wohnung berticksich-
tigt werden. Soll heiBen: Wie sieht ihre Energiebilanz aus? Die kénnen Sie
dem so genannten ,Energiepass“ entnehmen.
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Die Frage ist nur, wie bekommt man diesen Betrag heraus? Im Prinzip gibt
es drei Methoden:

m  Sie stiitzen sich auf einen Mietspiegel oder eine Mietdatenbank.

m  Sie beauftragen einen o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
stindigen, ein Wertgutachten zu erstellen.

m  Sie geben drei vergleichbare Wohnungen an, bei denen eine entspre-
chende (oder héhere) Miete gezahlt wird.

Miete bleibt mindestens 15 Monate unverandert

Sie miissen darauf achten, dass die Miete, die Sie erhéhen wollen, seit ei-
nem Jahr unverindert geblieben ist - und zwar gerechnet von dem Zeit-
punkt, an dem Ihr Schreiben den Mieter erreicht, also die Mieterh6hung
noch gar nicht wirksam geworden ist. In der Praxis heifit das: Ihre Miete
muss mindestens 15 Monate auf demselben Stand bleiben. Wenn Sie etwa
am 1. Marz 2015 letztmalig die Miete erh6ht haben, so darf ein neues Er-
héhungsverlangen nicht vor dem 1. Mérz 2016 bei Ihrem Mieter eingehen.
Wirksam wiirde die Mieterhohung frithestens im Juni! Geht das Schreiben
vorzeitig bei IThrem Mieter ein, ist die Eth6hung unwirksam.

Mietspiegel oder Mietdatenbank

Das neue Mietrecht weist dem Mietspiegel oder einer Mietdatenbank eine
besondere Bedeutung zu. Die Mieterh6hung soll fiir alle Beteiligten trans-
parenter und gerechter werden. Und vor allem auch bequemer. Im Prinzip
also eine gute Sache, sind die beiden anderen Verfahren doch fiir Sie als
Vermieter mit betrachtlichem Aufwand verbunden. Der Haken bei der Sa-
che: In sehr vielen Stidten und Gemeinden existieren (noch?) gar keine
Mietspiegel. AuBerdem sind Mietspiegel sehr uneinheitlich gestaltet und
vielfach gar nicht so transparent, wie es der Gesetzgeber gerne hitte. Ob
ein Mietspiegel existiert, erfahren Sie bei Ihrer Gemeinde.



