Damit Sie als Vermieter & Mietverwalter auf der sicheren Seite sind

Mietenwahnsinn,
echt?

Liebe Leserin, lieber Leser,

nach Angaben des Statis-
tischen Bundesamts sind die Mieten
in Deutschland von 2020 bis 2024
um durchschnittlich 7,5% gestiegen.
Ist das dramatisch? Fir einkommens-
schwache Mieter ja, und fiur die Me-
dien sowieso, denn sie reden reflexhaft
ohnehin gleich immer nur vom ,Mie-
tenwahnsinn”. Ich finde das arg Uber-
trieben, und wie immer gibt es 2 Seiten
einer Medaille.

Ja, alles wird teurer, auch das Wohnen,
vor allem in Innenstadtlagen begehr-
ter GroBstadte. Fur uns Vermieter wird
aber auch alles teurer. Vor allem fur
notwendige Reparaturen, die Mieter
ja bestandig fordern, mussen wir jedes
Jahr tiefer in die Tasche greifen. Des-
halb bleiben wir mittlerweile nun auch
auf den Kosten fur ,Kleinreparaturen”
sitzen. Denn sie sind so hoch, dass sie
trotz entsprechender Klausel im Miet-
vertrag kaum noch an die Mieter wei-
tergegeben werden kénnen.

Dazu liest man naturlich gar nichts. Ich
finde jedenfalls, dass Sie und ich keine
Scheu vor einer Mieterhéhung haben
sollten. Denn sie ist Ihr gutes Recht.
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lhre Mieterhohung 2025 - so steigern
Sie einfach und sicher lhre Rendite

Die Preise, vor allem die Energie-
preise, sind weiterhin hoch, Vergleichs-
mieten und Modernisierungskosten
ebenso. Da ist es gut, dass Sie aus
allen diesen Griinden lhre Miete erho-
hen diirfen. Und das sollten Sie auch
tun, denn Mieterhohungen sind lhr
gutes Recht und kein Hexenwerk -
und sie zahlen sich fiir Sie aus.

Erfreulich ist zundchst, dass die Am-
pelregierung die von ihr geplante Ab-
senkung der Kappungsgrenze von 15%
auf 8% in Ballungszentren nicht mehr
umgesetzt hat — und dies auch nicht
mehr zu erwarten steht. Und auch das
Vorhaben, fiir Indexmieten kiinftig
ebenfalls eine Kappungsgrenze einzu-
fithren, ist erfreulicherweise ebenfalls
vom Tisch. Ihre Mieterh6hungen blei-
ben somit auch insofern ungeschmalert.

Erfreulich ist auch, dass die Zahl
der Mietspiegel in Deutschland stetig
weiter zunimmt. Somit werden immer
weniger Vermieter und Verwalter ihre
Mieterh6hung mit den Mieten von
Vergleichswohnungen begriinden
miissen, was aufwendiger und recht-
lich unsicherer ist als die Begriindung
mit einem Mietspiegel.

Eine immer groflere Bedeutung
haben Modernisierungszuschlige fiir
Vermieter. Denn Modernisierungen
lohnen sich fiir Vermieter mehr denn
je. Sie erhohen den Wert und die At-

traktivitdt ihrer Immobilie, wobei der
Mieter dafiir zahlt (und der Staat mit
seinen Forderprogrammen). Und das
umso mehr, je geringer die mit der
Modernisierung ersparten Reparatu-
ren sind. Deshalb: Modernisieren Sie,
bevor Sie reparieren (siehe Seite 7).

Was viele nicht wissen: Im laufenden
Mietverhiltnis konnen Sie Thre Mieter-
hohung frei verhandeln und individu-
ell mit Threm Mieter vereinbaren. Dafiir
brauchen Sie keine gesetzliche Vorga-
ben zu beachten (§ 557 Abs. 1 BGB).
Insbesondere gilt keine Kappungs-
grenze, lhre vereinbarte Mieterhohung
ist also in rechtlich unbeschrankter
Hohe moglich. Das gilt auch fiir eine
nachtraglich vereinbarte Staffelmiete.

Apropos: Haben Sie eine Staffel-
miete vereinbart, notieren Sie sich
besser die Erhohungstermine, denn
nicht selten werden diese schlichtweg
,verschlafen”. Zwar konnen Sie eine
versiumte Staffelmieterh6hung spi-
ter noch nachfordern, doch kann dies
beim Mieter durchaus mal Zahlungs-
schwierigkeiten verursachen.

Bitte beachten Sie: Anderes gilt bei
einer vereinbarten Indexmiete. Hier
konnen Sie nur fiir die Zukunft eine
Mieterhohung wegen gestiegener Le-
benshaltungskosten verlangen - und
nicht riickwirkend. Wie Sie hierbei
richtig vorgehen, lesen Sie auf Seite 8.
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Mieterh6hung mit Mietspiegel

Einfach und sicher: So erhohen Sie lhre Miete jetzt
gerichtsfest mit einem Mietspiegel

Sofern Sie keine Index- oder Staf-
felmiete vereinbart haben, diirfen
Sie von lhrem Mieter verlangen, dass
er einer Mieterhohung auf die orts-
iibliche Vergleichsmiete zustimmt.
Wie hoch diese ist, dariiber geben
Mietspiegel Auskunft. Mietspiegel
sind in Deutschland nicht einheitlich
gestaltet. Priifen Sie deshalb lhren
Mietspiegel genau und hier insbe-
sondere die Wohnwert erh6henden
Merkmale, denn vor allem diese brin-
gen lhnen mehr Miete.

Im Ausgangspunkt sind Mietspiegel
aber noch gleich: Sie bilden die ortsiib-
liche Miete fiir Wohnungen ab hinsicht-
lich der Kriterien: Art, Grofe, Baualter,
Lage sowie Ausstattung und Beschaffen-
heit der Wohnung einschliefllich ihrer
energetischen Qualitit.

B Art der Wohnung

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht
sich sowohl auf die Geb&dudeart als
auch auf den Wohnungstyp. Beispiels-
weise ist eine Maisonette-Wohnung von
anderer Art als eine Souterrain-Woh-
nung. Mitunter sind bestimmte Ge-
bdudearten von vornherein aus dem
Anwendungsbereich eines Mietspiegels
herausgenommen, etwa Grofiwohnun-
gen mit mehr als 140 m2 Wohnfliache
oder Ein- und Zweifamilienhduser.

Thr Vorteil: Thre Mieterhohung fiir
ein Einfamilien- oder Reihenhaus dtir-
fen Sie nach dem BGH selbst dann
mit einem Mietspiegel fiir Mehrfami-
lienhduser begriinden, wenn dessen
Anwendung auf Ein- und Zweifami-
lienhduser nach dem Begleittext des
Mietspiegels ausgeschlossen ist (Be-
schluss v. 07.06.16, Az. VIII ZR 54/15).

In manchen Mietspiegeln finden
Sie erlduternde Texte, wie Sie etwa die
Vergleichsmiete von Klein- oder Grof3-
wohnungen durch eine zusitzliche
Rechenoperation aus den Werten der
Mietspiegeltabelle ableiten konnen.
Wieder andere Mietspiegel haben die
unterschiedlichen Wohnungstypen in
die Liste der Zu- und Abschlége inte-
griert, sodass bestimmten Wohnungs-
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typen Plus- oder Minuspunkte oder
Zu- und Abschlédge zugeordnet sind.

B GroBe der Wohnung

Das 2. Differenzierungskriterium
ist in allen Mietspiegeln die Grofie
der Wohnung. Dabei kommt es auf
die Wohnfliache an. Sie ist seit 2004
nach der Wohnflachenverordnung zu
berechnen, wenn Sie im Mietvertrag
nichts anderes vereinbart haben. In
manchen Mietspiegeln ist dariiber hi-
naus die Zimmerzahl von Bedeutung.

Wichtig: Threm Mieterh6hungsver-
langen haben Sie immer die tatsdch-
liche Wohnungsgrofie zugrunde zu
legen. Dies gilt auch dann, wenn Sie
eine abweichende Fliche im Miet-
vertrag vereinbart haben, und zwar
unabhingig davon, wie grof} die Ab-
weichung ist (BGH, Urteil v. 18.11.15,
Az. VIII ZR 266/14).

Ihr Vorteil: Meint Thr Mieter, dass
die im Mietvertrag angegebene Fliche
nicht der Wirklichkeit entspricht, muss
er dies beweisen, also selbst ausmes-
sen (lassen). Seine blofie Behauptung
ist ohne Bedeutung (BGH, Urteil v.
31.05.17, Az. VIII ZR 181/16).

B Baualter der Wohnung

Weiteres Kriterium fiir die Ein-
ordnung einer konkreten Wohnung
im Mietspiegel ist ihr Alter. Das Bau-
alter charakterisiert einerseits eine
bestimmte Wohnungsart, etwa Altbau-
oder Neubauwohnung. Gleichzeitig ist
es Ausdruck einer bestimmten Beschaf-
fenheit, denn mit einem bestimmten
Baualter ist meist eine konkrete Bau-
weise, ein energetischer Standard, ein
typischer Wohnungszuschnitt und
baulicher Zustand verbunden.

Das Baualter gibt an, in welchem
Jahr Thre Wohnung erstmals bezugs-
fertig wurde. Das gilt prinzipiell auch,
wenn spater Modernisierungen durch-
gefithrt wurden. Die damit geschaffe-
nen Ausstattungsmerkmale werden in
Mietspiegeln hiufig durch Zu- oder
Abschldge erfasst. Nur fiir sehr um-
fangreiche Modernisierungen, durch

die weitgehend der bauliche Standard
einer Neubauwohnung erreicht wurde,
sehen manche Mietspiegel die Einord-
nung in eine jiingere Baualtersklasse
vor. Beachten Sie die konkreten Vorga-
ben Thres Mietspiegels.

Thr Vorteil: Haben Sie in einem
alten Gebdude spiter den Dachboden
zu einer Wohnung ausgebaut, richtet
sich das Baualter dieser neuen Dach-
wohnung nach dem Jahr ihrer Fertig-
stellung. Die Dachwohnung ist also in
eine jiingere Baualtersklasse einzuord-
nen als die tibrigen Wohnungen des
Hauses (LG Berlin, Urteil v. 04.05.21,
Az. 65 8 195/20).

B Lage der Wohnung

Auch bei der Differenzierung nach
der Wohnlage gehen Mietspiegel un-
terschiedliche Wege. Manche enthalten
Wohnlagekarten. Hier sind in einer Karte
des Gemeindegebietes die unterschied-
lich guten beziehungsweise schlechten
Wohnlagen grafisch dargestellt.

In anderen Mietspiegeln finden Sie
eine Beschreibung, was unter guter
oder einfacher Lage zu verstehen ist.
Je nachdem, welche der beschriebenen
Merkmale dann fiir Thre Wohnung zu-
treffen, haben Sie die Wohnung in die
entsprechende Rubrik der Mietspiegel-
tabelle einzuordnen. Schliefllich sehen
auch bei der Wohnlage etliche Miet-
spiegel Plus- und Minuspunkte oder
Zu- und Abschlige fiir unterschiedli-
che Lagequalititen vor.

Hinweis: Liegt die Wohnung an
einer stark befahrenen Strafle, kann
die davon ausgehende Larm-, Abgas-
und Staubbelastung eine Herabstu-
fung der im Mietvertrag ausgewiesenen
Wohnlage begriinden (BGH, Urteil v.
13.02.19, Az. VIII ZR 245/17).

B Beschaffenheit und
Ausstattung der Wohnung

Dieses Vergleichsmerkmal trigt den
individuellen Besonderheiten einer
jeden Wohnung Rechnung. Dabei wird
unterschieden zwischen Wohnwert er-
hohenden Merkmalen, die einen Zu-
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schlag zur Miete rechtfertigen, und
solchen, die den Wohnwert mindern,
weshalb ein Abschlag von der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete vorzunehmen ist.

Die klassische Untergliederung zahl-
reicher Mietspiegel orientiert sich zu-
ndchst daran, ob die Wohnung mit
einer Zentralheizung, mit Bad und/oder
Dusche und mit einem in der Wohnung
liegenden WC ausgestattet ist oder nicht.

Daneben werden zahlreiche andere
Ausstattungsmerkmale innerhalb und
auferhalb der Wohnung berticksichtigt.
So beispielsweise: Art der Heizung, War-
meddmmung, Art der Fenster, Hoch-
wertigkeit der Fufboden, vorhandene
Einbaukiiche, modernes Bad, reprasen-
tativer Eingangsbereich, grofier Balkon,
Fahrstuhl, Abstellmoglichkeit fiir Autos
und Fahrrader, Kinderspielplatz, Miill-
tonnenumhausungen etc. Nicht selten
missen die Gerichte festlegen, was den
Wohnwert erhoht und was ihn mindert.

So hat etwa der BGH entschieden,
dass Schallschutzfenster generell als
Wohnwert erhthende Ausstattung
gewertet werden koénnen (Urteil wv.
13.02.19, Az. VIII ZR 245/17). Und das
Landgericht Heidelberg meint, dass
Heizleitungen iiber Putz ein Wohn-
wert minderndes Merkmal sind (Urteil
V. 07.10.21, Az. 5 S 22/21).

Wichtig ist, dass Sie lhrer Ver-
gleichsmietenberechnung immer nur
die Ausstattung zugrunde legen kon-
nen, die Sie dem Mieter ohne weiteres
Aufgeld zur Verfiigung gestellt haben.
Somit kann etwa ein Parkplatz nicht
als Wohnwert erh6hend beriicksich-
tigt werden, den der Mieter gesondert
angemietet hat (LG Berlin, Urteil v.
13.03.19, Az. 66 S 153/18).

Ebenso braucht der Mieter keinen
Aufpreis fiir die Ausstattungsmerkmale
zu zahlen, fiir die er schon einen Moder-
nisierungszuschlag entrichtet.

Auch fiir Einbauten, die der Mie-
ter auf eigene Kosten selbst in die
Wohnung eingebracht hat, diirfen Sie
somit keinen Mietzuschlag ansetzen,
da der Mieter hierfiir sonst 2-mal zah-
len wiirde (BGH, Urteil v. 24.10.18,
Az. VIII ZR 52/18).

Beispiele: Hat Thr Mieter zum Bei-
spiel Thren PVC-Fufiboden auf eigene
Kosten gegen Holzparkett ausge-
tauscht, diurfen Sie diesen hochwerti-
gen Parkettboden nicht ansetzen. Fiir
eine vom Mieter eingebrachte Einbau-
kiiche zahlt er keinen Mietzuschlag.

Einordnung in Preisspanne
begriinden - keine Pflicht, aber
empfehlenswert

Haben Sie Thre Wohnung nach
den Vorgaben des anzuwendenden
Mietspiegels eingeordnet, konnen Sie
bei manchen Mietspiegeln nun einen
konkreten Betrag in Euro und Cent als
die ortsiibliche Vergleichsmiete direkt
ablesen.

Bei den meisten Mietspiegeln finden
Sie aber einen unteren und einen oberen
Wert, zwischen denen sich die ortsiibli-
che Vergleichsmiete bewegt. Man spricht
hier von einer ,Spanne” oder auch
»Mietpreisspanne”.

Hier duirften Sie ohne néhere Be-
griindung von Threm Mieter eine Zu-
stimmung zur Mieterhohung auf den
oberen Spannenwert verlangen. Ihr
Mieterh6hungsverlangen wire damit je-
denfalls formell wirksam (BGH, Utteil v.
03.07.13, Az. VIII ZR 263/12).

Ihr Vorteil: Threr Mieterhohung
steht nicht entgegen, dass sich die
gegenwdrtige Miete, also die so-
genannte Ausgangsmiete, schon
innerhalb der Bandbreite eines
Mietspiegels befindet. Denn auch
innerhalb der Bandbreite eines Miet-
spiegels diirfen Vermieter die Miete
erhbhen (BGH, Urteil v. 06.07.05,
Az. VIII ZR 22/04).

Allerdings: Stimmt Thr Mieter der
Mieterhéhung nicht zu, haben Sie
nun im Prozess zu begriinden, warum
Sie die Wohnung oberhalb des Mit-
telwerts der Spanne einordnen. Denn
ohne nihere Anhaltspunkte halten
sich die Gerichte bei der Festlegung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
schlicht an den Spannenmittelwert.

Thr Vorteil: Den Mietspiegel, mit
dem Sie Ihre Mieterh6hung begriinden,
brauchen Sie Threr Mieterh6hungser-
kldarung nicht beizufiigen, wenn der be-
treffende Mietspiegel im Internet oder
sonst gegen geringe Gebiihr zuginglich
ist (BGH, Urteil v. 07.07.21, Az. VIII ZR
167/20). Ausreichend ist dann, wenn
Sie dem Mieter das fir Thre Mieter-
hohung einschligige Rasterfeld des
Mietspiegels mitteilen (BGH, Urteil v.
12.12.07, Az. VIII ZR 11/07).

Aufschldge erlautern

Erldautern Sie in Threm Mieterho-
hungsverlangen, welche Zu- bzw.
Abschlége Sie fiir Wohnwert erho-
hende und mindernde Merkmale
beriicksichtigt haben. Das macht
Ihr Mieterh6hungsverlangen nach-
vollziehbar und beugt einer gericht-
lichen Auseinandersetzung vor.
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Mieterh6hung wirksam erkléren

lhre Mieterh6hungserklarung: So ist sie unangreifbar

Damit der Mieter lhnen mehr
Miete zu zahlen hat, muss lhre Miet-
erhohung nicht nur nach dem aktuell
giiltigen Mietspiegel begriindet, son-
dern auch formgerecht sein. Fehler
an dieser Stelle sind haufig — und die
damit verbundenen Mietausfalle be-
sonders argerlich.

Bl Die Jahresfrist

Frithestens ein Jahr nach dem
Wirksamwerden Threr letzten Miet-
erhohung diirfen Sie erneut eine
Mieterhéhung an den Mieter rich-
ten. Dies gilt auch, wenn Ihre letzte
Mieterh6hung auf eine (Staffelmiet-)
Vereinbarung mit dem Mieter zuriick-
geht. Erst wenn der Mieter 12-mal die
zuletzt geschuldete Miete gezahlt hat,
diirfen Sie also Thre Mieterh6hung an
ihn richten.

Thr Vorteil: Unbertiicksichtigt bei
dieser Jahresfrist bleiben dabei Miet-
erhohungen nach erfolgter Moder-
nisierung und wegen angepasster
Zahlungen auf die Betriebskosten.

B Wer die Mieterh6hung erklart

Nur der Vermieter kann eine Miet-
erhohung verlangen. Wer Vermieter ist,
richtet sich nach dem Mietvertrag.

Ihr Vorteil: Natirlich kénnen Sie
sich als Vermieter durch eine Verwal-
tung vertreten lassen. In diesem Fall
braucht der Verwalter Sie als Vermieter
in der Mieterh6hungserklarung nicht
einmal namentlich zu benennen (BGH,
Urteil v. 02.04.14, Az. VIII ZR 282/13).

Haben Sie eine Mietwohnung ge-
kauft, werden Sie mit Threr Eintragung
im Grundbuch Vermieter. Zuvor kann
Sie der vorherige Vermieter aber zur
Mieterhohung erméchtigen, also dazu,
im eigenen Namen ein Mieterho-
hungsbegehren an den Mieter zu rich-
ten (BGH, Urteil v. 19.03.14, Az. VIII
203/13 ZR).

B Der richtige Adressat

Das Mieterhohungsschreiben rich-
ten Sie an alle Mieter. Dies gilt auch,
wenn einer der Mieter zwischenzeitlich
ausgezogen ist, weil ein Paar sich zum
Beispiel getrennt hat.

Seite 4 ¢ Mieterh6hung fur Vermieter

Ihr Vorteil: Priifen Sie Thren Miet-
vertrag, denn die meisten Mietver-
trdge enthalten eine vorformulierte
Empfangsvollmacht, wonach sich
die Mieter gegenseitig zum Empfang
von Erklarungen bevollmachtigen,
etwa ,Die Mieter bevollmdchtigen sich
gegenseitig zur Entgegennahme von Er-
kldrungen des Vermieters.”

In diesem Fall reicht es dann
aus, wenn Sie den verbliebenen be-
ziehungsweise nur einen Mieter in
der Wohnung anschreiben (BGH,
Beschluss v. 10.09.97, Az. VIII ARZ
1/97). Versiumen Sie aber nie, das
Schreiben auch an die anderen bzw.
schon nicht mehr in der Wohnung
lebenden Mieter zu adressieren.
Denn sonst ware Thre Mieterh6hung
insoweit unwirksam.

B Die richtige Form

Ihr Mieterhdohungsverlangen haben
Sie in Textform zu verfassen. Textform
heifdt, dass am Ende der Erklarung der
Absender namentlich erkennbar sein
muss. Die Originalunterschrift des Er-
klarenden ist aber nicht erforderlich.
Insofern konnen Sie Thre Erhohung
auch per E-Mail oder Fax versenden.
Achten Sie jedoch immer darauf, dass
Sie den Eingang des Schreibens beim
Mieter beweisen konnen.

B Die Aufforderung zur
Zustimmung

Sie haben Thren Mieter zweifels-
frei aufzufordern, der gewiinschten
Mieterhéhung zuzustimmen. Falsch
ware somit zu schreiben: ,Die Miete
betrdgt kiinftig 350 €.” Oder , Unter Be-
riicksichtigung des Vorstehenden ergibt
sich daraus eine monatliche Miete von
350 €.”

Denn Sie diirfen von Threm Mie-
ter nur die Zustimmung zu Ihrer
Mieterhohung verlangen. Richtig ist
deshalb nur eine Erkldrung der fol-
genden Art, die explizit 3 Euro-Be-
trdge ausweist:

,Ich fordere Sie hiermit auf, einer
Mieterhohung von bisher 450,00 €
um 36,20 € auf 486,20 € ab dem
01.03.2025 schriftlich zuzustimmen. ”

B Die Begriindung

Als Vermieter haben Sie Thre Miet-
erhohung zu begriinden und noétigen-
falls vor Gericht auch zu beweisen.
Das bedeutet: Sie miissen begriinden,
dass die ortsiibliche Vergleichsmiete
fiir Thre Wohnungen hoher ist als die
Miete, die der Mieter dafiir gegenwir-
tig schuldet (zu den Einzelheiten siehe
Seite zuvor).

B Die Kappungsgrenze

Thre Mieterhohung ist durch die
Kappungsgrenze beschrankt: Mehr
als 20% Mieterhohung innerhalb von
3 Jahren geht nicht. In Ballungszen-
tren sind nur 15% moglich. Wegen
der Jahressperrfrist (siehe eingangs)
sind also mehrere Mieterh6hungen
moglich, die zusammen genommen
die Kappungsgrenze innerhalb von
3 Jahren nicht tibersteigen diirfen.
Achtung: Verzichten Sie viele Jahre
auf eine Mieterh6hung, konnen Sie
iiber die Kappungsgrenze hinaus
versiumte Mieterh6hungen nicht
nachholen.

Ihr Vorteil: Die Kappungsgrenze
gilt nur far Thre Mieterhohung auf
Ortsniveau. Nicht davon beriihrt sind
also zwischenzeitlich erfolgte Miet-
erhohungen wegen Modernisierung
und wegen angepasster Zahlungen
auf die Betriebskosten.

Die Nettomiete betrdgt 680 €. Hinzu
kommen der Moblierungszuschlag
fiir den Badumbau in Héhe von 30 €
sowie 50 € fir den im Wohnungs-
mietvertrag bezeichneten Pkw-Stell-
platz und 180 € Vorauszahlung fiir
die Betriebskosten. Der Ausgangs-
wert fir die Berechnung der Kap-
pungsgrenze betrigt: 760 € (= 680 €
+ 30 € + 50 €). Die Betriebskostenvo-
rauszahlung in Hohe von 180 € wird
nicht hinzugerechnet.

Nutzen Sie unsere einfachen

und rechtssicheren Formulare

auch fir Thre Mieterhohung
in Threm Download-Archiv unter
www.gevestor-login.de.
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Mieterh6hung durchsetzen

Achtung, wichtige Fristen: So geht es nach der
Mieterhohung fiir Sie weiter

Haben Sie lhr Mieterhohungsver-
langen an lhre Mieter gesandt, sollten
Sie 3 Fristen immer im Blick behalten -
damit der Mieter lhnen die erhohte
Miete auch wirklich zahlen muss.

1. Uberlegungsfrist: Nachdem Ihr
Mieter die Mieterhohungserklarung
erhalten hat, steht ihm eine Uberle-
gungsfrist von 2 Monaten zu. Diese 2
Monate beginnen erst am 1. Tag des auf
den Zugang der Mieterhohung folgen-
den Monats zu laufen. Der Mieter kann
sich somit immer mindestens 2 volle
Kalendermonate iiberlegen, ob er der
Mieterh6hung zustimmt. Ging diese
beispielsweise am 19.03.2025 zu, endete
die Uberlegungsfrist am 31.05.2025.

2. Zahlungsfrist: Mit Ablauf der
Uberlegungsfrist schuldet der Mie-
ter die Zustimmung zur erhdhten
Miete — und die Zahlung derselben.
Im vorstehenden Fall musste der
Mieter aufgrund seiner rechtzeitigen
Zustimmung die erhdhte Miete zum
3. Werktag des Juni 2025 zahlen.

3. Klagefrist: Stimmt der Mieter
Threr Mieterhohung nicht zu, kon-

nen Sie ihn frithestens mit Ablauf der
Uberlegungsfrist verklagen — und dann
langstens 3 Monate lang.

J BEISPIEL

Dem Mieter ist am 19.03.2025 Ihre
Mieterh6hung zugegangen. Stimmte
der Mieter ihr bis zum Ablauf der
Uberlegungsfrist am 31.05.2025
nicht zu, konnen Sie ihn auf Zustim-
mung verklagen. Langstens konnen
Sie Thre Klage bis zum 31.08.2025
erheben. Wenn Sie diese Frist ver-
sdumen, ist Ihre Mieterhohungser-
klarung hinfillig und es bleibt bei
der bisherigen Miete. Sie hitten also
Ihre Mieterh6hung eingebufst und
kénnten dann nur noch eine neue
Mieterhohungserklarung fertigen.

Stimmt der Mieter Ihrer Mieterho-
hung nicht bis zum Ablauf der Uberle-
gungsfrist zu, befindet er sich in Verzug.
Sie haben ihn also auf Zustimmung zu
verklagen, einen anderen Weg gegen
den Willen des Mieters gibt es nicht.

Wurde der Mieter zur Zustimmung
verurteilt, muss er Thnen fiir die zu-

riickliegende Zeit die erhdhte Miete
nachzahlen. Hierfir hat er 2 Mo-
nate Zeit (§ 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB).
Erst wenn der Mieter in dieser Zeit
trotz Verurteilung nicht zahlt und der
Riickstand wenigstens 2 Monatsmieten
betrigt, diirfen Sie ihm sodann fristlos
wegen Zahlungsverzugs kiindigen.

Thr Vorteil: Haben Sie einen An-
walt mit der Durchsetzung Threr Miet-
erhohung beauftragt, nachdem sich
der Mieter mit der Zustimmung dazu
in Verzug befindet, muss der Mieter
Ihnen nun die Anwaltskosten erstatten.
Und das betrifft nicht nur die Anwalts-
kosten fiir die Erhebung der Klage,
sondern auch, wenn der Anwalt den
Mieter vorgerichtlich noch einmal zur
Zustimmung auffordert (AG Kopenick,
Urteil v. 04.09.18, Az. 7 C 199/18).

Thr Vorteil: Hat der Mieter seine Zu-
stimmung zu Threr Mieterhdhung erteilt,
ist er daran gebunden. Er darf die Zustim-
mung nicht spéter widerrufen, und zwar
auch nicht, wenn er der Mieterh6hung
per E-Mail oder sonst im Wege der Fern-
kommunikation zugestimmt hat (BGH,
Urteil v. 17.10.18, Az. VIII ZR 94/17).

Mieterhohung auf Ortsniveau: Das sind die
Uberlegungs- und Klagefristen auf einen Blick

Zugang lhres Mieterhohungs-| Ende der Uberlegungs- Falligkeit der neuen Miete Ablauf der Klagefrist
verlangens von ... bis ... frist bzw. Beginn der Klagefrist

1.-31. Januar 31. Marz 1. April 30. Juni
1.-28./29. Februar 30. April 1. Mai 31. Juli
1.-31. Marz 31. Mai 1. Juni 31. August
1.-30. April 30. Juni 1. Juli 30. September
1.-31. Mai 31. Juli 1. August 31. Oktober
1.-30. Juni 31. August 1. September 30. November
1.-31. Juli 30. September 1. Oktober 31. Dezember
1.-31. August 31. Oktober 1. November 31. Januar
1.-30. September 30. November 1. Dezember 28./29. Februar
1.-31. Oktober 31. Dezember 1. Januar 31. Marz
1.-30. November 31. Januar 1. Februar 30. April
1.-31. Dezember 28./29. Februar 1. Marz 31. Mai
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Auf Mietertricks richtig reagieren

Die Tricks der Mieter — so reagieren Sie optimal und
erhalten sich lhre Mieterhohung

Es ist eher der Regel- als der Aus-
nahmefall: Sie haben eine ordnungs-
gemaBe Mieterh6hung an den Mieter
gerichtet, doch der Mieter stimmt ihr
nicht innerhalb der Uberlegungsfrist
zu. Stattdessen erleben Sie andere
Reaktionen des Mieters, etwa die An-
drohung einer Mietminderung. Wie
gehen Sie damit nun richtig um?

Bei Mieterhohungen auf die ortsiib-
liche Vergleichsmiete gilt die erhohte
Miete erst dann, wenn der Mieter ihr
zugestimmt hat oder vom Gericht zur
Zustimmung verurteilt wurde. Das ist
der grofie Unterschied zu einer Miet-
erhohung nach erfolgter Modernisie-
rung - hier kénnen Sie die erhéhte
Miete direkt einfordern und einklagen.

Sie bendtigen also die Zustimmung
Ihres Mieters zu Threr Mieterh6hung
auf Ortsniveau (haben Sie mehrere
Mieter, so muss jeder einzelne Mie-
ter zustimmen). Deshalb sollten Sie
wissen, wie Sie mit allen anderen Re-
aktionen als einer fristgerechten Zu-
stimmung richtig umgehen, um keine
Rechtsnachteile zu erleiden.

Ubersicht: So setzen Sie Ihre Mieterhéhung rechtssicher gegen den Mieter durch

Ilhr Mieter reagiert auf
lhr Erhohungsschreiben,
indem er ...

So kontern Sie optimal: Sie ...

... hicht zustimmt, sondern
stattdessen zahlreiche Man-
gel behauptet.

... weisen lhren Mieter darauf hin, dass Ihr Anspruch auf Zustimmung zur Mieterhohung unabhan-
gig davon besteht, ob die Wohnung zurzeit Mangel aufweist oder nicht. Bleibt die Zustimmung wei-
terhin aus, machen Sie Ihren Anspruch fristgerecht bei Gericht geltend.

... zustimmt, jedoch nur
unter Vorbehalt oder unter
einer Bedingung, beispiels-
weise dass bestimmte Man-
gel vorher beseitigt werden.

... weisen lhren Mieter darauf hin, dass eine Zustimmung unter Vorbehalt oder unter einer Bedin-
gung unwirksam ist. Sie haben Anspruch auf eine ohne Einschrankung erklarte Zustimmung. Bleibt
eine vorbehaltlose Zustimmung weiterhin aus, machen Sie lhren Anspruch fristgerecht bei Gericht
geltend. Dies diirfen Sie, und Ihre Klage auf eine vorbehaltlose Zustimmung zu einer rechtswirksa-
men Mieterhéhung ist begriindet (LG Frankfurt/Main, Beschluss v. 08.05.23, Az. 2-11 T 33/23).

... der Mieterhéhung nicht
in voller Hohe zustimmt,
sondern nur zu einem gerin-
geren Betrag.

... kdnnen wahlen:

M Sie konnen die Teilzustimmung lhres Mieters akzeptieren. Dann ist die Mieterh6hung in dieser
Hohe vereinbart.

B Mochten Sie stattdessen auf der Mieterhohung in voller Hohe bestehen, miissen Sie Ihren An-
spruch fristgerecht bei Gericht geltend machen. Welcher Weg der fiir Sie glinstigere ist, hangt
davon ab, wie sicher Sie die Ortsliblichkeit der von lhnen geforderten Miethohe beweisen kon-
nen.

... hicht zustimmt, dann aber
fristgerecht die hohere Miete
zahlt.

... miissen hier aufpassen. Denn erst die mehrmalige Zahlung der erhdhten Miete kann als Zustim-
mung zur Mieterhéhung gewertet werden (BGH, Beschluss v. 30.01.18, Az. VIl ZB 74/16).

Das bedeutet: Droht nach nur einmaliger Zahlung der erhhten Miete der Ablauf der Klagefrist

(s. Seite zuvor), sollten Sie auf schriftlicher Zustimmung bestehen und diese vorsorglich einklagen,
wenn der Mieter sie verweigert. Anderenfalls laufen Sie Gefahr, dass der Mieter kein 2. Mal die
erhohte Miete zahlt und zwischenzeitlich die Klagefrist abgelaufen ist. Dann hatten Sie keine Zu-
stimmung zu lhrer Mieterhéhung und konnten diese auch nicht mehr einklagen. Hier bliebe lhnen
nur, eine neue Mieterhdhung an den Mieter zu richten, wobei Sie dann mehrere Monate einer mog-
lichen Mieterh6hung verloren hatten.

Beachten Sie hier: Haben Sie einen Mietvertrag mit fester Laufzeit oder einen befristeten Kiindi-
gungsverzicht vereinbart, miissen Sie auf der Einhaltung der Schriftform bestehen (§ 550 BGB). Er-
teilt der Mieter auch nach entsprechender Aufforderung seine Zustimmung nicht schriftlich, miissen
Sie in einem solchen Fall doch noch auf schriftliche Zustimmung klagen.

... zunachst zustimmt, seine
Erklarung aber spater wi-
derruft und zwischenzeitlich
gezahlte Mieterhohungshe-
trage zuriickfordert.

... weisen den Mieter darauf hin, dass er die Zustimmung zu lhrem Mieterhéhungsverlangen nicht
widerrufen kann, und zwar auch dann nicht, wenn die Zustimmung per Mail oder sonstige Fernkom-
munikation erfolgte.

... der Mieterh6hung nicht
zustimmt, sondern statt-
dessen das Mietverhaltnis
kiindigt.

... vergewissern sich Uber die OrdnungsgemaBheit der Kiindigung: Bei der Mieterhdhung auf Orts-
niveau hat der Mieter, ebenso wie bei einer Modernisierungsmieterhohung, ein Sonderkiindigungs-
recht (§ 561 BGB). Er kann bis zum Ablauf des 2. Monats nach dem Zugang der Erhohungserklarung
kiindigen. Die Kiindigungsfrist betragt 2 Monate zum Monatsende. Die beabsichtigte Mieterhohung
tritt nicht ein.
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Optimaler Modernisierungszuschlag

So zahlt der Mieter fiir lhre Modernisierung

Nach einer Modernisierung diirfen
Sie lhrem Mieter die jahrliche Miete
um 8% der fiir die Wohnung aufge-
wendeten Kosten erhdhen. lhr Vor-
teil: Anders als bei der Mieterhohung
auf Ortsniveau brauchen Sie nicht die
Zustimmung lhres Mieters.

Eine Modernisierungsmieterh6hung
ist moglich, wenn Sie eine Moderni-
sierung durchgefiithrt haben (§ 555b
BGB). Das ist insbesondere der Fall,
wenn Thre Baumaf$nahme entweder

B den Gebrauchswert der Mietraume
nachhaltig erh6ht oder

M die allgemeinen Wohnverhiltnisse
auf Dauer verbessert oder

B zu nachhaltigen Einsparungen von
Energie oder Wasser fiithrt oder

B aufgrund von Umstidnden erforder-
lich wurde, die Sie nicht zu vertreten
haben, also etwa aufgrund gesetzli-
cher oder behordlicher Vorschriften.

Mieterhdohung ist zu erlautern

Ist IThre Modernisierung abgeschlos-
sen, diirfen Sie Thre Mieterhohung an
den Mieter richten (§§ 559 ff. BGB).
Hierfiir reicht die Textform, Lhre Ori-
ginalunterschrift ist also nicht notig,
weshalb auch eine E-Mail genigt.
Wichtig ist, dass Ihre Mieterh6hung

Angaben dazu enthilt,

B welche Arbeiten durchgefiithrt wur-
den,

B dass diese Arbeiten zu einer Moderni-
sierung gefithrt haben,

B welche Modernisierungskosten Thnen
entstanden sind,

B ob Sie Fordergelder in Anspruch ge-
nommen und wie Sie diese beriick-
sichtigt haben

B wie Sie die Gesamtkosten auf die ein-
zelnen Wohnungen verteilt haben
und

B welche Kosten Sie fiir durchgefiihrte
oder ersparte Erhaltungsmafinah-
men angesetzt und herausgerechnet
haben.

Der letzte Punkt ist fiir Sie unmit-
telbar im Portemonnaie zu spiiren:
Je dlter das modernisierte Objekt ist,
desto hoher sind die ersparten Repara-
turkosten, die Sie von Thren Moderni-
sierungskosten abzuziehen haben. Das
bedeutet: Thre Mieterhohung ist umso
hoher, je besser der bisherige Zustand
noch war.

Beispiel: Tauschen Sie schon sehr
verwitterte Einfachglasfenster gegen Iso-
lierglasfenster aus, ist Ihre Mieterhohung
geringer, als wenn die bisherigen Fenster

noch in gutem Zustand, wenn auch nur
mit Einfachverglasung waren.

TIhr Vorteil: Haben Sie mehrere Mo-
dernisierungen angekiindigt und durch-
gefithrt, darfen Sie fiir jede fertigge-
stellte Mafinahme die Miete erhohen.
Sie brauchen also nicht abzuwarten, bis
alle Mafinahmen abgeschlossen sind
(BGH, Urteil v. 28.04.21, Az. VIII ZR
5/20).

Rechtzeitige Modernisierungs-
ankiindigung ist bares Geld wert

Ab wann der Mieter die hohere
Miete zahlen muss, hiangt davon ab,
ob Sie ihm die Modernisierung spates-
tens 3 Monate vor Beginn der Arbeiten
in der gesetzlich gebotenen Form an-
gekiindigt haben. Gab es eine solche
Ankiindigung, wird die neue Miete ab
dem 3. Monat nach Zugang Ihres Miet-
erhohungsschreibens fillig.

Haben Sie die Modernisierung nicht
ordnungsgemifd angekiindigt, braucht
der Mieter die Mieterhohung erst ab
dem 9. Monat nach Zugang Thres Erho-
hungsschreibens zu zahlen (§§ 555¢,
559b Abs. 2 BGB). Dasselbe gilt auch,
wenn die Mieterh6hung um mebhr als
10% tiber dem urspriinglich von Ihnen
angekiindigten Betrag liegt.

Achtung, beachten Sie die Kappungsgrenze!

steigen.

steigen.

Mein Tipp: 2-mal die Miete erhéhen

Vor einiger Zeit hat der Gesetzgeber eine Kappungsgrenze auch fiir Mieterhéhungen nach erfolgter Modernisierung eingefiihrt. Da diese
nun also auch begrenzt sind, sollten Sie Ihre Modernisierungen langerfristig und klug planen, damit sich lhre Kosten amortisieren.

Die Kappungsgrenze besagt (§ 559 Abs. 3a BGB):
M Betragt die monatliche Miete vor der Mieterhhung mehr als 7 €/m2, darf die Miete innerhalb von 6 Jahren maximal um 3 €/m?

M Betragt die monatliche Miete vor der Mieterhéhung weniger als 7 €/m2 darf die Miete innerhalb von 6 Jahren maximal um 2 €/m?

M Fiir eine Mieterhohung wegen Austauschs einer Heizung gilt eine weitere Kappungsgrenze: Wurde die Modernisierung staatlich
gefordert, diirfen Sie 10% der verbleibenden Modernisierungskosten auf die Jahresmiete umlegen, jedoch nicht mehr als 50 Cent
pro Quadratmeter und Monat (§ 559e Abs. 3 BGB). Sind Sie daneben zu einer Modernisierungsmieterhdhung berechtigt, gelten
dafiir die zuvor genannten Hochstbetrage.

lhr Vorteil: Mieterhohungen auf Ortsniveau und Betriebskostensteigerungen bleiben fiir die Kappungsgrenze unberiicksichtigt.

Beabsichtigen Sie, eine umfangreiche Modernisierung durchzufiihren, und liegt die Miete derzeit unter 7 €/m2 Wohnflache, sollten Sie
2 Mieterhdhungen nacheinander durchfiihren:

Beispiel: Die Miete lhres Mieters betragt derzeit 6,85 €/m2, wobei die Miete fiir vergleichbare, nicht modernisierte Wohnungen orts-
iiblich 7,50 €/m2 betrégt. Somit konnen Sie zunachst die Miete auf dieses Ortsniveau erhéhen (siehe hierzu ab Seite 2). Ubersteigt die
neue Miete sodann den Schwellenwert von 7 €/m?, liegt lhre Kappungsgrenze nun 1 €/m2 hoher als bisher: Sie kdnnen nach erfolgter
Modernisierung jetzt eine Kappungsgrenze von bis zu 3 €/m? ausschopfen (statt wie zuvor bis zu 2 €/m?).
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Mieterh6hung nach Mietvertrag

Alles wird teurer: So erhohen Sie jetzt einfach und
rechtssicher die Indexmiete in lhren Mietvertragen

Haben Sie mit lhrem Mieter eine
Indexmiete vereinbart, konnen Sie
die Miete einfach durch einseitige Er-
kldrung erhohen. Der Mieterhohung
zustimmen muss lhr Mieter nicht.
Weil der Lebenshaltungskostenindex
weiterhin hoch ist, ist jetzt der rich-
tige Zeitpunkt fiir eine Erh6hung. Be-
sonders erfreulich: lhre Mieterhohung
ist nicht durch eine Kappungsgrenze
beschrankt.

Schicken Sie Ihrem Mieter eine Miet-
erhohungserklarung in Textform. Darin
geben Sie Folgendes an:

B den Indexwert bei Mietvertragsab-
schluss oder bei Threr letzten Miet-
erhohung,

B den zuletzt veroffentlichten aktuel-
len Indexwert (z. B. Dezember 2024
=120,5),

B das Basisjahr, auf das Sie sich bezie-
hen (z. B. Basisjahr 2020 = 100) und

B den Erh6hungsbetrag und die neue
Miete in Euro.

Musterformulierung:

,In'§ (...) des Mietvertrags haben
wir eine Indexmiete vereinbart. Der
mafigebliche Verbraucherpreisindex
fiir Deutschland ist seither von ( ...)
auf ( ...) Punkte gestiegen (Basis-
jahr 2020 = 100). Dies nehme ich
zum Anlass, die bisherige Miete ent-
sprechend von ( ...) € um ( ...) € auf
( ...) € zu erhohen. Die erhohte Miete
ist von Ihnen ab dem iiberndchsten
Monat nach Zugang dieses Schreibens
zu zahlen (§ 557b Abs. 3 BGB).”

Eine Indexmiete diirfen Sie alle
12 Monate erhohen, die Miete Thres
Mieters muss also wenigstens 12
Monate lang stabil gewesen sein.
Erfreulich: Eine Anpassung der Be-
triebskosten sowie Mieterh6hungen
aufgrund gesetzlich vorgeschrie-

bener Modernisierungen sind von
dieser Frist ausgenommen und hin-
dern Thre Indexmieterh6hung nicht
(§ 557b BGB).

Index jahrlich anpassen

Am besten notieren Sie sich einen fes-
ten Termin, zu dem Sie jahrlich die
Entwicklung des Preisindexes priifen
und die Indexmieten anpassen. Ver-
passte Erhohungsmoglichkeiten kon-
nen Sie namlich nicht nachholen,
eine riickwirkende Mieterhohung
geht also nicht. Die aktuellen Werte
des Verbraucherpreisindexes verof-
fentlicht das Statistische Bundesamt
fortlaufend unter www.destatis.de.
Mehr zur Indexmiete lesen Sie auch
regelmaflig in den laufenden Ausga-
ben von VermieterRecht aktuell.

So berechnen Sie lhre neue Miete ganz einfach

Bisherige Miete x

Neuer Indexwert
Alter Indexwert

= Neue Miete

Staffelmiete: Das ist die einfachste Mieterh6hung fiir Sie

Das passiert 6fter, als man glaubt:
Vermieter und Mieter haben eine
Staffelmiete vereinbart, und dann
~vergessen” beide Seiten diese
Vereinbarung. Misslich fiir den Ver-
mieter, ein fataler Fehler fiir den
Verwalter. Noch schlimmer ist nur,
wenn die Vereinbarung per se un-
wirksam ist.

Haben Sie eine Staffelmiete ver-
einbart, treten die einzelnen Miet-
erh6hungen zu den vereinbarten
Zeitpunkten automatisch ein. Eine
besondere Erhohungserklarung ist
nicht erforderlich. Zahlt der Mieter
nicht, konnen Sie die erhohten Miet-
betrige somit auch noch riickwir-
kend einfordern! Erst nach 3 Jahren

sind Thre Mietzahlungsanspriiche ver-
jahrt.

Hinweis: Haben Sie eine Index-
oder eine Staffelmiete vereinbart, diir-
fen Sie nicht noch zusitzlich die Miete
auf das gestiegene Ortsniveau anpas-
sen oder einen Modernisierungszu-
schlag verlangen.

Kompakt: So vereinbaren Sie wirksam eine Staffelmiete

M Die Staffelmiete kann nur schriftlich vereinbart werden (§ 557a Abs. 1 BGB).

M Der jeweilige Erhéhungsbetrag oder die jeweils neu zu zahlende Miete muss als konkreter Euro-Betrag angegeben sein. Die aus-
schlieBliche Angabe einer prozentualen Steigerung genligt nicht (BGH, Urteil v. 15.02.12, Az. VIIl ZR 197/11).

M Zu jedem Erhéhungsbetrag ist das konkrete Datum anzugeben, ab dem diese neue Miete zu zahlen ist.
M Jede Mietstaffel muss mindestens 12 Monate lang unverandert bleiben (§ 557a Abs. 2 BGB). Achtung: Ist nur ein Zeitraum kiirzer
als ein Jahr, wird die gesamte Staffelmietvereinbarung unwirksam!

M Gilt bei Ihnen die Mietpreisbremse, diirfen sowohl die Ausgangsmiete als auch jede einzelne vereinbarte Mietstaffel zum geschul-
deten Datum nicht mehr als 10% (iber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen (§ 557a Abs. 4 BGB).
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