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1. Vergleichsmietensystem

Bei der Vermietung freifinanzierten Wohnraums lasst das Gesetz die Erhéhung der
monatlichen Miete bis zur Grenze der ortstblichen Vergleichsmiete zu. Sie kann vom
Vermieter nachgewiesen werden durch

einen einfachen oder einen qualifizierten Mietspiegel,

eine Mietdatenbank,

ein Sachverstandigengutachten und durch

den Bezug auf das Mietniveau von drei Vergleichswohnungen

a) Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Gber die ortsibliche Vergleichsmiete, die von der
Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt worden ist (einfacher Mietspiegel).

Zusatzlich zum einfachen Mietspiegel ist mit der Mietrechtsreform ein qualifizierter
Mietspiegel als Begriindungsmittel einer Mieterhdhung eingefiihrt worden. Dabei
handelt es sich um einen Mietspiegel, der ,nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen” erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Ver-
mieter und Mieter anerkannt worden ist.

Beide Mietspiegelarten kdnnen nebeneinander bestehen. Rein tatsachlich ist aber in
diesen Fallen der qualifizierte Mietspiegel vorrangig. Denn der Vermieter muss auf
seine Aussagen innerhalb seines Mieterhéhungsverlangens auch dann hinweisen,
wenn er seine Mieterh6hung nur mit dem einfachen Mietspiegel begrindet.

b) Mietdatenbank

Ab dem 01.09.2001 ist als Begrindungsmittel einer Mieterhéhung auch eine Miet-
datenbank gesetzlich vorgesehen. Sie zeigt eine Sammlung von Mieten, die zur Ermitt-
lung der ortstblichen Vergleichsmiete fortlaufend von der Gemeinde oder von den
Organisationen der Vermieter und Mieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird.
AuBerdem mussen Auskilnfte abrufbar sein, die fur die einzelnen Wohnungen einen
Schluss auf die ortstbliche Vergleichsmiete zulassen.

¢) Andere Begrindungsmittel

Der Vermieter kann in seiner Mieterhéhung die begehrte Mieterhéhung auch durch
ein Sachverstandigengutachten oder durch Angabe von drei Vergleichswohnungen
einschlieBlich der dort gezahlten Mieten begrinden.

d) Kappungsgrenze

Die Moglichkeit der Mieterhéhung ist durch die Kappungsgrenze als Kontrollwert
begrenzt. Nach neuem Recht betragt die Kappungsgrenze 120 Prozent der vor drei
Jahren vertraglich geschuldeten Miete. Ist dieser Wert geringer als die ortstbliche
Vergleichsmiete, so kdnnen Sie als Vermieter nur bis zur Kappungsgrenze Ihre Miete
erhdhen. Liegt die Kappungsgrenze tGber dem Wert der ortsiblichen Vergleichsmiete,
so ist eine Mieterhéhung maximal bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete zulassig.

2. Form des Erh6hungsverlangens

Das Mieterhéhungsverlangen kann schriftlich, aber auch in Textform abgegeben wer-
den. Im Gegensatz zur eigenhdndigen Unterschrift bei der Schriftform erfordert die
Textform nur, dass das Ende der Erklarung durch Nachbildung einer Namensunter-
schrift oder anders erkennbar ist. Wird die Erklarung als elektronische Datei Uber-
mittelt, so muss sie zur Wahrung der Textform auch nicht elektronisch signiert werden.

3. Inhalt des Erh6hungsverlangens

Als Vermieter mussen Sie das Mieterhéhungsverlangen erklaren und begriinden. Neu
ist die bereits erwahnte Hinweispflicht auf bestehende qualifizierte Mietspiegel unab-
hangig davon, welches sonstige Begrindungsmittel Sie lhrem Mieterhéhungs-
verlangen zu Grunde legen.
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4. Anlagen

Der einschlagige Mietspiegel oder ein Auszug daraus braucht Ihrem Mieterh6hungs-
verlangen nicht beigefligt zu werden, wenn er allgemein zuganglich ist. Die Beilage
ist aber zu empfehlen, wenn der Mietspiegel nicht allgemein zuganglich ist oder anzu-
nehmen ist, dass seine inhaltliche Kenntnis streitverhiGtend wirkt.
Sachverstandigengutachten mussen Sie beifligen. Eine einfache Kopie reicht aus.
Ebenso muss die Auflistung der Vergleichswohnungen mit Uberreicht werden.
Mietberechnungen, einschlieBlich Berechnungen der Kappungsgrenze, sollten beige-
fagt werden, damit die Mieterhéhung im Ergebnis nachvollziehbar wird und sich ihre
Akzeptanz beim Mieter erhoht. Dies gilt auch fur die Aufstellung der Betriebskosten,
die fur den Fall beigefligt werden muss, dass eine Bruttokaltmiete unter Bezugnahme
auf einen Nettomietspiegel erhéht werden soll.

5. Fristen

Geht dem Mieter Ihr Erhéhungsverlangen zu, so muss er zustimmen. Ob er zustimmt,
kann er sich zwei Monate lang Uberlegen. Stimmt er zu, so schuldet er die erhéhte
Miete ab dem dritten Kalendermonat seit Zugang lhres Erh6hungsschreibens.

Stimmt er nicht zu, so kénnen Sie binnen drei weiterer Monate Ihren Mieter auf
Zustimmung zur Mieterhohung verklagen. Bei der Klagefrist handelt es sich um eine
Ausschlussfrist. Das bedeutet, dass die Klage nach Ablauf der Frist nicht mehr zulassig
ist.

6. Serviceleistungen

Schon aus Raumgrinden kann dieses Informationsblatt Ihre Méglichkeiten zur Erhé-
hung der Miete auf die ortstibliche Vergleichsmiete nur sehr gerafft darstellen. Lassen
Sie sich deshalb beim 6rtlichen Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein bera-
ten und gegentber Ihrem Mieter oder seinen Beauftragten auch vertreten.

Nahere Informationen zu diesem Thema sowie weiteren Sachthemen rund um die Immobilie finden Sie
im Internet-Shop des Verlages: www.haus-und-grund-verlag.net.
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