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Mietvertrage sind Vereinbarungen, die keine einmalige Erbringung einer Leistung und ihrer Gegen-
leistung, sondern auf beiden Seiten immer wiederkehrende Verpflichtungen vorsehen.

Bei der Ausgestaltung des Mietvertrages sollte dafiir gesorgt werden, dass im Laufe der — unter Um-
stdnden sehr lange andauernden — Vertragslaufzeit die Leistung und Gegenleistung sowie deren An-
gemessenheit auf beiden Seiten konstant ist.

Der Mieter hat Anspruch darauf, dass der Vermieter den Wert der Wohnung auf dem zu Beginn des
Mietverhaltnisses bestehenden Niveau halt.

Der Vermieter sollte deshalb bei der Formulierung des Mietvertrages darauf achten, dass der Mieter
verpflichtet wird, eine hohere Miete zu zahlen, wenn sich der Marktpreis fir solche Wohnungen in der
Lage zu seinen Gunsten verandert.

Es gibt mehrere Arten der Mieterh6hung.

Sie alle haben eines gemeinsam: Sie haben — wie der Mietvertrag selbst auch — den Charakter eines
zweiseitigen Rechtsgeschaftes. Der Vermieter kann nicht allein Gber die Erhéhung entscheiden, son-
dern nur beide Vertragspartner gemeinsam. Deshalb findet die Vereinbarung zur Mieterh6hung be-
reits zum Zeitpunkt des Mietvertragsschlusses statt.

Es handelt sich um:

l. die Staffelmiete

Il. die Anderungskiindigung

[ll. Unterschreitung der ortsublichen Vergleichsmiete

IV. Erhéhung analog zum Indexwert

V. Anhebung der Miete durch Modernisierungsumlage

VI. einige weitere, in der Praxis unbedeutende Moglichkeiten

Auf diese Mieterh6hungsmaoglichkeiten mdchten wir an dieser Stelle detaillierter eingehen:
l. die Staffelmiete

Eine Mietstaffel ist eine fest geplante Erh6hung um einen vereinbarten Betrag zu einem vereinbarten
Zeitpunkt. Sie muss mietvertraglich geregelt und bestimmt sein.

Die Anforderung der Bestimmtheit besteht darin, dass (1) das Datum der Staffeleintritte fest steht, und
(2) dass die Betrage, die ab diesen Zeitpunkten zu zahlen sind, definiert sind.

Beide Angaben sind in der Regel als feste Datums- und Betragsangabe formuliert, missen es aber
nicht. Es kann auch Bezug genommen werden auf Ereignisse (fir den Zeitpunkt) und Formeln (fur
den Betrag). Diese mussen aber so formuliert sein, dass dem Vermieter keine Ermessens- und Aus-
legungsspielraume bleiben, sondern dass sie fest und objektiv bestimmbar sind.

Il. die Anderungskiindigung

Eine Anderungskiindigung ist eine vermieterseitige Erklarung zur Beendigung des Mietverhaltnisses
mit gleichzeitigem Angebot, es unter der Mal3gabe einer héheren Miete fortzufiihren.

Dies setzt voraus, dass der Vermieter das Kindigungsrecht hat. Ist dieses im Mietvertrag flr einen
bestimmten Zeitraum ausgeschlossen, kann eine Anderungskindigung in dieser Zeit nicht erfolgen.
Da das ordentliche Kindigungsrecht (abgesehen vom Sonderfall des Eigenbedarfes) im Wohnraum-
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mietrecht ausgeschossen ist, besteht diese Erhéhungsmadglichkeit nur fir Gewerbemietvertrage.

Im Falle eines Gewerbemietvertrages steht dem Vermieter die Mdglichkeit einer Kiindigung und an-
schliefender Neuverhandlung des Preises zur Verfliigung, sodass eine gesonderte Regelung fir die
Anpassung der Miethéhe nicht erforderlich ist.

lll. Unterschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Diese Erhéhungsmoglichkeit besteht nur fur Wohnraummietverhaltnisse und ist die in der Praxis ge-
brauchlichste Variante.

Ist die ortstibliche Vergleichsmiete hdher als die mietvertraglich vereinbarte (und gerade aktuelle), so
hat der Vermieter (unter Einhaltung einiger Bedingungen) das Recht zur Erh6hung. Der Vermieter ist
hier beweisbelastet. Der Beweis kann erbracht werden durch einen Mietspiegel (oder durch ein Gut-
achten, siehe Punkt VI unten).

Diese Form der Mieterh6hung ist BGB (§ 558 [Mieterh6hung bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete])
geregelt.

Da im Wohnraummietrecht fir den Vermieter keine Moglichkeit der ordentlichen Kiindigung (auf3er im
Ausnahmefall des Eigenbedarfs) besteht, hat der Gesetzgeber die Regelungen zur Anpassung der
Miethéhe geschaffen, weil der Vermieter sind keine Moglichkeit hatte, die Miete auf eine zeitgemale
Hohe zu bringen.

Zunachst ist festzuhalten, dass ein Mietvertrag ein zweiseitiges Rechtsgeschaft ist, also auf zwei ge-
genseitig abgegebenen Willenserklarungen basiert. Daher kdnnen auch im Laufe des Mietverhaltnis-
ses Anderungen nur auf der Basis gegenseitiger Erklarungen vorgenommen werden.

Der Vermieter kann also dem Mieter nicht einfach mitteilen, dass sich die Miete erhdéht und damit die
Vertragsbedingungen einseitig andern. Er muss den Mieter um Zustimmung bitten.

Der Mieter hingegen ist nicht frei in seiner Entscheidung, ob er der Bitte des Vermieters nach Anpas-
sung der Miete zustimmt oder nicht.

Der Vermieter muss hier den Anfang machen und seine Willenserklarung (eine héhere Miete haben
zu wollen) dem Mieter Ubermitteln. Diese Willenserklarung ist das Mieterhéhungsverlangen. Der Mie-
ter hat die Pflicht, dem Wunsch des Vermieters zu entsprechen, also zuzustimmen, wenn dieser ei-
nen Anspruch auf eine Anpassung hat.

Die Voraussetzungen

Dieser Anspruch besteht, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

1. Die Kaltmiete muss zum Zeitpunkt der begehrten Erhdhung mindestens 15 Monate unveran-
dert gewesen sein. Das Erhéhungsverlangen darf frihestens ein Jahr nach der letzten Erho-
hung erklart werden. (§ 558 Abs 1 BGB)

2. Die ortsubliche Vergleichsmiete muss Uber derjenigen Kaltmiete liegen, die der Mieter derzeit
zu zahlen hat. Mit anderen Worten, der Mieter zahlt derzeit weniger, als durchschnittlich fur
solche Wohnungen an diesem Standort Ublich ist. Die Erhéhung darf nur in einer solchen H6-
he vorgenommen werden, dass die neue Miete nicht die ortsubliche Vergleichsmiete Uber-
steigt. (§ 558 Abs 2 BGB)

3. Die Erhdhung darf nicht so hoch ausfallen, dass sie im Rickblick der letzten 3 Jahre um mehr
als 20% gestiegen ist. Das heil’t, dass der Vermieter 20% erhéhen kann (und keinesfalls
mehr), wenn er 3 Jahre keine Erhéhung durchgefuhrt hat, aber z.B. nur 10%, wenn er in die-
ser Zeit bereits einmal um 10% erhoht hat. Diese Begrenzung nennt man ,Kappungsgrenze’.
(§ 558 Abs 3 BGB)

4. In einigen Stadten mussen zusatzliche Grenzen einzuhalten, die dort regional im Zuge der
sog. ,Mietpreisbremse” festgelegt wurden. Das betrifft meist die Grof3stadte und Ballungsrau-
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me, in denen die Wohnungsknappheit fir eine rasante Preisentwicklung sorgt, die der Ge-
setzgeber mit diesen Regelungen etwas abdampfen will.

Der Nachweis

Die Punkte 1, 3 und 4 bringen in der praktischen Anwendung keine Probleme, da sie mathematisch
zu ermitteln sind und keine Deutungsspielraume zulassen.

Nebenbei sei erwahnt, dass eine Erhéhung durch Modernisierungsumlage (siehe Punkt V unten) in
die Punkte 1, 3 und 4 mit einbezogen wird. Will ein Vermieter eine Modernisierungsumlage (siehe
Punkt V) erheben, empfiehlt es sich deshalb, erst die Erhéhung nach ortstiblicher Vergleichsmiete zu
vollziehen und erst danach die Modernisierungsumlage zu fordern.

Schwieriger umzusetzen ist haufig der Punkt 2, auf den hier detailliert eingegangen wird:

Der Vermieter, der ein Mieterh6hungsverlangen durchsetzen mochte, ist hinsichtlich seines Vortra-
ges, dass die gegenwartig erzielte Miete unter dem ortsiblichen Durchschnitt liegt, darlegungs- und
beweisbelastet. Die beste (und in der Praxis einzige sichere) Moglichkeit hierzu ist ein aktueller quali-
fizierter Mietspiegel.

Die meisten Stadte ab 100.000 Einwohner, manchmal auch kleinere Stadte, haben so einen Miet-
spiegel erarbeitet und verdéffentlicht. Je mehr Wohnungen dort als Datenbasis ausgewertet worden
sind, umso spezifischer Iasst sich der Wert der Wohnung nach Baualtersklasse, Einrichtungsmerkma-
len, Lage und weiteren Faktoren bestimmen. Mittlerweile geben die Mietspiegel in den meisten Fallen
so klare Vorgaben, dass die Zuordnungen und die Preisfindung ohne grol’e Ermessensspielraume
moglich sind und daher auch wenig Konfliktpotential bieten.

Problematisch ist es, wenn sich die Wohnung in einem Ort befindet, in dem es keinen Mietspiegel
gibt. Dann sieht das BGB weitere Moglichkeiten der Nachweisflhrung vor. Diese sind in der Praxis
aber schwer durchzusetzen. Zum Beispiel konnte ein Vermieter auch den Mietspiegel einer ver-
gleichbaren (benachbarten) Gemeinde nutzen. Was aber ist eine vergleichbare Gemeinde? Reichen
Infrastruktur, Nahverkehr, Einkaufsmadglichkeiten, arztliche Versorgung und die Dichte von Erholungs-
und Grinflachen aus? Oder sind auch Kulturangebote, Tourismusattraktivitat, das Vorhandensein von
Umgehungsstrallen, Altersstruktur und Beschaftigungsquoten entscheidend? Diese Entscheidung
wird im Ermessen des Gerichtes liegen und beide Parteien werden viele Grinde finden, warum diese
Gemeinde vergleichbar bzw. Uberhaupt nicht vergleichbar ist.

Im Ergebnis ist eine Mieterhdhung auf der Basis dieser Rechtsnorm (der analogen Anwendung des
Mietspiegels der anderen Gemeinde) nicht gerichtlich durchsetzbar.

Alternativ kdnnen auch Gutachten, Vergleichsmieten aus dem Haus oder Mietdatenbanken genutzt
werden. Das sind aber nur theoretische Moglichkeiten, die sich in der Praxis nicht durchsetzen las-
sen. Siehe dazu Punkt VI.

Wir halten zusammenfassend an dieser Stelle fest: wenn es fir den Ort, in dem sich die Mietwohnung
befindet, keinen offiziellen (und qualifizierten) Mietspiegel gibt, besteht diese Erhdhungsmaoglichkeit
nicht. Ein Vermieter sollte deshalb in solchen Orten auf die Indexierung (siehe Punkt IVV) ausweichen.
Siehe hierzu auch einige Hinweise im Abschnitt VI.

Wie erfolgt die Zustimmung?

Der Mieter kann auf das Mieterh6hungsverlangen entweder seine Zustimmung oder Ablehnung ertei-
len oder schweigen. AulRert er sich nicht, ist sein Schweigen gleichbedeutend mit einer Ablehnung.

Stimmt er zu, wird die erhdhte Miete zu Beginn des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des
Erhéhungsverlangens wirksam. Es liegen also zwischen dem Zugang des Erhéhungsverlangens und
dem Inkrafttreten zwei volle Monate.
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Lehnt er ab, kann der Vermieter auf Zustimmung klagen, und zwar innerhalb von 3 Monaten nach Ab-
lehnung oder Fristablauf. Gibt das Gericht dem Antrag des Vermieters statt, so wird die erhéhte Miete
rickwirkend zu dem Zeitpunkt fallig, zu dem sie inkraftgetreten ware, wenn er zugestimmt hatte.

Die Zustimmung zur Mieterhdhung kann durch den Mieter nur vorbehaltlos erklart werden. Die Zah-
lung von drei aufeinanderfolgenden erhéhten Betragen wird als konkludente Zustimmung zum Erho-
hungsverlangen gewertet (vgl. z.B. BGH VIII ZR 74/16).

Der Mieter verhalt sich nicht vertragswidrig, wenn er dem Erhdhungsverlangen nicht zustimmt. Er hat
zwar, wenn er im anschliefenden Gerichtsverfahren unterliegt, die Kosten des Verfahrens zu tragen,
aber die Pflicht, die erhéhte Miete zu zahlen entsteht entweder mit Zustimmung (ab dem Monat des
Inkrafttretens) oder mit Rechtskraft des gerichtlichen Urteils. Deshalb kommt eine auf3erordentliche
Kundigung des Vermieters wegen der Ablehnung nicht in Frage.

Das Recht zur Mieterhéhung kann unter Umstanden bei geférdertem Wohnraum ausgeschlossen
oder eingeschrankt sein, wenn die Mieth6he im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt
worden ist.

IV. Erhéhung analog zum Indexwert

In Wohnraummietverhaltnissen ist die gebrduchlichste Erhéhungsmdglichkeit die der ortsiblichen
Vergleichsmiete (siehe Abschnitt Ill). Das hangt damit zusammen, dass Wohnungen im Wesentlichen
einheitlich und vergleichbar sind.

In gewerblichen Mietverhaltnissen ist es Ublich, die Mieth6he und deren Wertsicherung uber eine In-
dexierung zu regein.

Das geschieht, indem vereinbart wird, dass bei der Veranderung eines amtlichen Preisindex auch die
Miete entsprechend verandert wird (und zwar in beide Richtungen).

Die Rechtsprechung hat bestatigt, dass auch fir Wohnraummietverhaltnisse die Indexierung statthaft
ist, solange parallel keine andere Erh6hungsmaoglichkeit vereinbart und wirksam ist.

Um das im Abschnitt Il beschriebene Problem des fehlenden Mietspiegels zu umgehen, empfehlen
wir, in Wohnraummietverhaltnissen in Orten, die keinen Mietspiegel veroffentlichen, Indexklauseln in
die Mietvertrage aufzunehmen.

Die Details zur Indexerh6hung haben wir wegen ihrer Komplexitat in einem gesonderten Informati-
onsblatt zusammengestellt (,VR311 Wertsicherungsklauseln und Indexierung®), welches Sie gern von
uns erhalten konnen.

V. Anhebung der Miete durch Modernisierungsumlage

Eine Erh6hungsmoglichkeit, die nicht die Entwicklung der ortstublichen Mieten ausgleichen soll, son-
dern den Mieter an den Kosten der Verbesserung des Gebaudes beteiligen soll, ist die Modernisie-
rungsumlage.

Die Voraussetzung einer Modernisierungsumlage besteht (neben vielen kleinen Formalitaten) darin,
dass (1) es sich um eine Modernisierung handelt und (2) der Vermieter zu dieser MalRnahme dem
Mieter gegenuber einen Duldungsanspruch hat.

Inhalt der umlegbaren Kosten

Modernisierungsmal3nahmen erhdhen den Wert einer Immobilie und verbessern den Komfort der
Bewohner. Sie bringen sowohl fur den Mieter als auch den Vermieter Vorteile, indem sie z.B.

o die Einsparung von Wasser und Energie ermoglichen

e den Gebrauchswert der Wohnung steigern

11.04.2025, Copyright © Fuest Immobilien, Schwerin, 2019 Seite 4

Wichtiger Hinweis: Dieser Text ersetzt keine Rechtsberatung. Wir Gbernehmen keine Haftung fir Richtigkeit und rechtliche Haltbarkeit.



o allgemein die Wohnverhaltnisse verbessern

InstandsetzungsmalRnahmen hingegen dienen dazu, Schaden zu beseitigen, sind also Reparaturen.
Der Zustand nach der Reparatur ist nicht besser als vor dem Entstehen des Schadens.

Daruber kdnnen sind bestimmte BaumalRnahmen nicht umgelegt werden:
e Schaffung von neuem Wohnraum
e Malnahmen, die der Instandsetzung oder Instandhaltung dienen
¢ Modernisierungsmallnahmen, durch die laut § 555b Abs. 2 BGB ,nicht erneuerbare Primar-
energie nachhaltig eingespart oder das Klima nachhaltig geschitzt wird“, z.B. Installation von
PV-Anlagen und Windenergieanlagen oder Wechsel des Energietragers.

Die Ankiindigung

Vermieter missen ihre Hausbewohner drei Monate im Voraus Uber die geplanten Baumaflnahmen
und die sich daraus ergebende Mieterhdhung informieren.

Die Ankundigung muss die folgenden Informationen enthalten:

e Auskunft Uber die einzelnen Arbeiten und deren Umfang

e Beginn und Dauer der BaumalRnahmen

e die voraussichtliche Mieterhéhung (die nach Abschluss der Arbeiten gesondert schriftlich ein-
zufordern ist)

e potenzielle Einsparungen bei den Nebenkosten
Hinweis auf die Moglichkeit eines Harteeinwands

e die Nennung des (Rest-)Wertes der bisherigen, nun ausgetauschten Installation. Beispiel:
neue Fenster bringen Energieeinsparungen. Die alten Fenster hatten aber auch einen
Dammwert. Der Nutzwert der neuen Fenster kann also nur in der Differenz zwischen dem al-
ten und dem neuen Dammwert liegen.

o der Nachweis der Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebotes, optimalerweise durch Vorlager
dreier Vergleichsangebote

Far den Fall einer fehlerhaften Modernisierungsankiindigung sieht der Gesetzgeber strenge Rechts-
folgen vor: die Regelung des § 559b Abs. 2 BGB verschiebt den Zeitpunkt der Mieterhéhung um zu-
satzliche sechs Monate zu Gunsten des Mieters nach hinten, wenn der Vermieter
e die Ankiindigung der ModernisierungsmafRnahme vollstandig unterlassen hat,
¢ die Modernisierungsankiindigung gemafn § 555¢ BGB nicht form- oder fristgerecht erfolgt ist,
e die tatsachliche Mieterhohung die angekundigte Erhdhung um mehr als 10 Prozent Uber-
schreitet.

Allerdings hat der Mieter immer ein Sonderkiindigungsrecht, das er innerhalb eines Monats nach der
Ankindigung ausiben kann. In diesem Zuge kann er das Mietverhaltnis mit einer Kiindigungsfrist von
zwei Monaten beenden.

(Unbenommen ist dem Mieter auch das Recht der Mietminderung, wenn die baulichen MalRnahmen
eine vertragswidrige Einschrankung der Gebrauchstauglichkeit mit sich bringen.)

Die Berechnung der H6he

¢ Vermieter durfen acht Prozent der Modernisierungskosten an ihre Mieter weitergeben und
der Jahresmiete hinzuaddieren.

e Bei der Modernisierungsmieterhdhung gelten gesonderte Kappungsgrenzen. In der Regel darf
die Miete fur sechs Jahre um maximal 3 € / m? steigen.

o Vor der Umlage der Modernisierungskosten missen alle Kosten herausgerechnet werden, die
im Zuge der Bauarbeiten fir die Instandsetzung angefallen sind.

o Abzug des Wertes der ausgetauschten Altsubstanz, siehe oben,

e Abzug der Ausgaben fir die Finanzierung der MaRnahme,

o Abzug beantragter und genehmigter Fordergelder.
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Die umlegbaren acht Prozent mussen auf alle beteiligten Wohneinheiten aufgeteilt werden, und zwar
nach dem Schlussel der Wohn- bzw. Nutzflache. Sie werden dauerhaft auf die Jahreskaltmiete auf-
geschlagen. Rein rechnerisch amortisiert sich damit die Modernisierung durch die Umlage auf die
Mieter nach 12,5 Jahren.

Nach Ablauf der ersten sechs Jahre endet die Beschrankung der maximalen Erhéhung um 3 €/ m2.
Will der Vermieter anschlieffend die volle Modernisierungsumlage durchsetzen, muss er dies dem
Mieter bereits im ersten Ankindigungsschreiben mitteilen. Wird dies versdumt, kann sich der Mieter
nach dem Ablauf der sechs Jahre auf Verwirkung berufen.

AbschlieRende Hinweise

Straftatbestand des ,Herausmodernisierens”

Wenn ein Vermieter einen Mieter durch die mutwillige Schaffung von Beeintrachtigungen zur Kindi-
gung veranlasst, erflllt dies den Straftatbestand gem. § 6 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStrG). Dies ist
z.B. der Fall, wenn bauliche Veranderungen erhebliche (objektiv nicht notwendige) Belastungen des
Mieters verursachen. Eine entsprechende Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufte von bis zu
100.000 Euro geahndet werden.

Ausnahmeregelung fiir Index- und Staffelmietvertrége

Bei beiden Vertragsformen eine Modernisierungsumlage im Allgemeinen nur mdéglich, wenn der Ver-
mieter durch behordliche Auflagen zur Modernisierung verpflichtet wurde.

Bei Staffelmietvertragen dirfen Vermieter lediglich Investitionen auf Mieter umlegen, wenn Sie gemaf
Gebaudeenergiegesetz die Heizungsanlage modernisieren.

Vereinfachte Modernisierungsmieterh6hung

Die Regelungen des § 559¢ BGB sehen ein vereinfachtes Verfahren vor, sofern die Kosten pro Woh-
nung unter 10.000 Euro liegen. Allerdings muss der Vermieter bereits in der Modernisierungsankin-
digung mitteilen, dass er das vereinfachte Verfahren nutzen will.

Wenn der Vermieter bei der vereinfachten Modernisierungsmieterh6hung Kosten fir sonst notwendi-
ge ErhaltungsmalRnahmen eingespart hat, muss er pauschal 30 Prozent der Gesamtkosten fiir not-
wendige Erhaltungsmalnahmen abziehen.

Der Vermieter kann also 70 Prozent der aufgewendeten Investitionskosten auf den Mieter umlegen,
davon jahrlich acht Prozent.

Nach der Anwendung des vereinfachten Verfahrens kénnen Vermieter in einem anschlieRenden Zeit-
raum von funf Jahren keine ,normalen“ Modernisierungsmieterhéhungen mehr geltend machen (§
559c¢ Abs. 4 BGB). Dadurch soll vermieden werden, dass Vermieter umfangreiche Modernisierungen
in kleine Einheiten aufsplitten. Ausnahmen gelten, wenn innerhalb der finf Jahre eine gesetzliche
Pflicht zur Modernisierung entsteht oder ein Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft die
Modernisierung notig macht.

Damit sind weitere vereinfachte Modernisierungsmieterhéhungen aber nicht grundsatzlich ausge-
schlossen. Auch innerhalb der Funfjahresfrist kénnen Modernisierungen erneut im vereinfachten Ver-
fahren geltend gemacht werden. Voraussetzung ist aber, dass Uber den Funfjahreszeitraum die Ge-
samtsumme von 10.000 Euro nicht Uberschritten wird.

VI. einige weitere - in der Praxis unbedeutende - Méglichkeiten

Im Abschnitt 1ll wurde auf die Moéglichkeiten der Nachweisfiihrung der Unterschreitung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete hingewiesen.

In Ermangelung eines offiziellen Mietspiegels werden oft andere Mdglichkeiten versucht, auf die hier
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eingegangen wird. Es kann aber zu allen festgestellt werden, dass diese Moglichkeiten eher theoreti-
scher Natur sind und in der Praxis wegen der geringen Durchsetzbarkeit kaum eine Bedeutung ha-
ben.

Vergleichsmieten im Objekt

Der Vermieter kann mit den Vergleichsmieten, die er im selben Objekt erhoben hat, argumentieren.
Die groRte Schwachstelle hier ist meist die ,nicht statistisch signifikante Datenmenge®. Viele Amtsge-
richte verlangen in einer Vergleichsklasse mindestens 50 bis 100 Wohnungen.

Hinzu kommt, dass die Vergleichbarkeit der Wohnungen hinsichtlich GréRRe und Ausstattung gegeben
sein muss.

Erstellung eines Gutachtens

Der Vermieter kann die Unterschreibung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch Beauftragung eines
Gutachters nachweisen. Die Schwierigkeiten dieser Methode sind:

Erstens fallen erhebliche Kosten an, regelmafig mehrere tausend Euro. Der Mieter muss ggf. diese
Kosten tragen, aber nur dann, wenn sie im Zuge eines Rechtstreits angefallen sind, also der Gutach-
ter durch das Gericht bestellt wurde. Der Vermieter bestellt diesen aber gelegentlich schon vor der
Erklarung der Mieterhéhung, um Gberhaupt zu wissen, ob und in welchem Rahmen sich die ortsubli-
che Miete verandert hat. Wenn das Gutachten nicht fur mehrere Wohnungen gleichzeitig verwendet
werden kann, ist das Kosten-Nutzen-Verhaltnis unwirtschattlich.

Zweitens ist, wie im vorherigen Punkt beschrieben, die signifikante statistische GroRe nachzuwei-
sen. Das Gutachten umfasst meist nur wenige Wohnungen, schon aus Kostengriinden.

Drittens steht die Méglichkeit einer Gutachterbestellung nur dann zur Verfliigung, wenn es im betref-
fenden Bundesland einen o6ffentlich bestellten und vereidigten Gutachter fir diesen Untersuchungs-
gegenstand gibt. In Mecklenburg-Vorpommern gab es 2024 und 2025 zum Beispiel keinen einzigen
Gutachter.

Mietdatenbanken

Alternativ konnen auch Mietdatenbanken genutzt werden, aber auch hier besteht das Problem, dass
eine statistisch signifikante Datenmenge eher in groRen Stadten verflgbar ist, in denen ein Mietspie-
gel verflgbar ist. AuBerdem ist die Auswertung der Daten hier rechtlich anspruchsvoller, da das Er-
fordernis der Qualifizierung der Daten und ihre preisbildende Relevanz regelmafig stark vom Ermes-
sen des Vermieters gefarbt ist.

Alles, was der Mieter widerstandslos mittragt, funktioniert letztlich, aber gerichtlich durchsetzbar ware
eine solche Erhohung nicht.
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