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Zahlst du noch oder wohnst du schon?
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Teure Baumaterialien, klimafreundliches Sanieren, Inflation, steigende Energiepreise -
es gibt viele Griinde, Mieten zu erhéhen. Doch fiir eine Mieterhohung gibt es klare
Regeln und vor allem Grenzen. Wie oft und um wie viel die Miete erhoht werden darf
und in welcher Frist Mieter widersprechen konnen, wissen die ARAG Experten.

Mieterhéhung im BGB

Die gesetzliche Grundlage fur das Mietrecht und damit auch far Mietpreiserhéhungen nach einer
Modernisierung oder bei einer Anpassung an die Vergleichsmiete finden sich in Deutschland im
Burgerlichen Gesetzbuch (BGB). Wie hoch eine Mietsteigerung ausfallen darf, hangt davon ab, ob
sie durch eine im Mietvertrag vereinbarte Index- oder Staffelmiete zustande kommt, auf einer
Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete basiert oder wegen einer
ModernisierungsmaBnahme erfolgt. Ist eine Mieterhdhung im Mietvertrag ausgeschlossen, ist sie
nach Auskunft der ARAG Experten unzulassig.

ModernisierungsmafRnahmen

Nach ModernisierungsmalBnahmen darf der Vermieter die jahrliche Miete um acht Prozent der fur
die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen. Einschrankend weisen die ARAG Experten darauf
hin, dass die Monatsmiete innerhalb von sechs Jahren aber nicht um mehr als drei Euro je
Quadratmeter Wohnflache erhéht werden darf (Paragraf 559 BGB).

Indexmiete

Ist im Mietvertrag eine Indexmiete vereinbart, richtet sich die Mietpreiserh6hung nach der
Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindexes. Steigen die
Lebenshaltungskosten in Deutschland, dann hat der Vermieter das Recht, die Miete proportional
zu erhéhen. Dabei muss jede Erh6hung der Indexmiete laut ARAG Experten fir mindestens ein
Jahr Bestand haben, weil auch der Verbraucherpreisindex nur jahrlich ermittelt wird.
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Staffelmiete

Ahnlich verhalt es sich mit der Staffelmiete, die ebenfalls ausdriicklich im Mietvertrag
festgehalten sein muss, um Gultigkeit zu haben. Hier einigen sich beide Mietparteien auf eine
gestaffelte Mieterh6hung in klar festgelegten Zeitabstanden. Dabei missen sowohl die genaue
Hohe der Mietsteigerung als auch die Zeitpunkte der jeweiligen Mieterhéhung vertraglich
geregelt sein. Auch bei der Staffelmiete gilt laut ARAG Experten: Mieterh6hungen mussen einen
zeitlichen Mindestabstand von zw6lf Monaten haben.

Ortsubliche Vergleichsmiete

Die ortsubliche Vergleichsmiete gibt Auskunft dartber, wie viel durchschnittliche Miete in einer
Gemeinde fur vergleichbaren Wohnraum gezahlt wird. Seite Mitte 2021 mussen Stadte und
Gemeinden ab 50.000 Einwohnern einen Mietspiegel erstellen. Der Mietspiegel zeigt, welche
Miete fUr vergleichbaren Wohnraum gezahlt werden muss und dient Mietern und Vermietern als
Orientierungsmittel flr eine ortstbliche Vergleichsmiete.

Will ein Vermieter eine Mieterh6hung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete durchsetzen, dann
muss er nach Auskunft der ARAG Experten jedoch eine ganze Reihe von Voraussetzungen
erflllen. So muss die Erhdhung nachvollziehbar und ausfihrlich begriindet werden. Dazu muss
der Vermieter entweder den Mietspiegel der Gemeinde- oder der Stadtverwaltung heranziehen,
das Gutachten eines Sachverstandigen einholen oder mindestens drei Vergleichswohnungen
mitsamt Standort und Mietpreis benennen, die aufgrund von Lage, GroBe und Ausstattung
vergleichbar sind und so eine Mieterh6hung rechtfertigen. Im Falle einer Mieterhdhung auf die
ortslbliche Vergleichsmiete gilt, dass die neue Miete fur mindestens 15 Monate Bestand haben
muss, bevor sie erneut erhéht werden kann. Zudem darf sich die Miete in den meisten Teilen
Deutschlands Uber einen Zeitraum von drei Jahren um nicht mehr als 20 Prozent insgesamt
erhdhen. In vielen Ballungszentren und GroBstadten mit angespanntem Wohnungsmarkt liegt
diese sogenannte Kappungsgrenze laut ARAG Experten sogar bei 15 Prozent.

Widerspruch gegen Mieterhohung

Grundsatzlich haben Mieter laut ARAG Experten nach der schriftlichen Ankiindigung einer
Mieterhdhung auf die ortstibliche Vergleichsmiete bis zum Ende des Ubernachsten Monats nach
Erhalt des Schreibens Zeit, um diese auf formale und inhaltliche Fehler zu priafen und ihr
zuzustimmen oder im Zweifelsfall auch zu widersprechen. Stimmen Sie zu, schulden Sie die
erhdéhte Miete ab Beginn des darauffolgenden Monats. Wollen Sie der Mieterh6hung auf die
ortsubliche Vergleichsmiete widersprechen, dann sollten Sie Ihren Widerspruch in schriftlicher
Form an den Vermieter richten und genau darlegen, aufgrund welcher formellen oder inhaltlichen
Fehler Sie die Mieterhohung ablehnen. Haben Sie der Mieterh6hung erst einmal widersprochen,
dann ist es am Vermieter, ein neues Schreiben aufzusetzen. Solange lhnen kein Schreiben
vorliegt, das den gesetzlichen Vorgaben entspricht, kann auch die erhéhte Miete nicht fallig
werden. Ist der Vermieter jedoch der Ansicht, sein Erh6hungsverlangen sei zutreffend, kann er
Sie auf Erteilung lhrer Zustimmung verklagen.

Ubrigens gilt: Wechselt eine vermietete Wohnung den Eigentiimer, dann dndern sich die
Voraussetzungen fur eine Mieterhdhung grundsatzlich nicht. Hier gilt das Prinzip ,Kauf bricht
nicht Miete” (Paragraf 566 BGB). Mieter, deren Wohnung von einer Mieterhéhung betroffen ist,
haben ein Sonderkiindigungsrecht. Im Mietvertrag festgelegte Regelungen, die das Recht auf
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Kindigung nach Mieterhéhung einschranken oder aufweichen, sind laut ARAG Experten
unzulassig.

Weitere Informationen zum Thema Mieterhdhung unter:
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