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nach §§ 558 - 558 e BGB

- Berliner Mietspiegel -Jahressperrfrist - Vergleichsmiete - Kappungsgrenze

Die Moglichkeit der Grundmieterhdhung findet sich in
§§ 558 - 558 e BGB. Sie gilt flir Wohnraum, dessen Er-
stellung nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wur-
de (freifinanzierter Alt- und Neubau).

Nicht behandelt wird in diesem Info

das Mietpreisrecht folgender Wohnungsarten:

® Sozialwohnungen (siehe Info Nr. 53),

e ehemalige — aus der Sozialbindung gefallene — Sozi-
alwohnungen (siehe Info Nr. 47 und Info Nr. 147),

e mietverbilligte steuerbegilinstigte Wohnungen nach
§§ 88 bis 88 c des Il. WoBauG (siehe Info Nr.53 und
Info Nr. 147),

e vertraglich geférderte Wohnungen (siehe Info Nr.
153).

ACHTUNG: Fir Mieter in den sechs stadtischen Woh-
nungsunternehmen Berlins gelten aufgrund einer Ko-
operationsvereinbarung mit dem Land Berlin beson-
dere Regeln fir Mieterh6hungen (siehe Info Nr. 43
und unter 2.), die in der Regel den Mieter weiterge-
hend schiitzen.

Nach der gesetzlichen Regelung des § 558 BGB kann
der Vermieter die vertraglich vereinbarte Grundmiete
nicht nach Belieben erhéhen. Vielmehr muss er vorher
die Zustimmung des Mieters einholen. Der Vermieter
kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Grund-
miete aber nur dann verlangen, wenn

1. die Einjahressperrfrist eingehalten,

2. die Kappungsgrenze beachtet,

3. das Mieterh6hungsverlangen begriindet und

4. die ortsilibliche Vergleichsmiete nicht (iberschritten
wird.

1. Einjahressperrfrist

Das Gesetz definiert die Einjahressperrfrist in § 558
Abs. 1 BGB wie folgt: ,,Der Vermieter kann die Zustim-
mung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem
Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit
flinfzehn Monaten unverdndert ist. Das Mieterhé-
hungsverlangen kann friihestens ein Jahr nach der
letzten Mieterh6hung geltend gemacht werden. Erhé-
hungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht beriick-

sichtigt.”
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Keinen Einfluss auf diese Jahresfrist haben Mieterho-
hungen wegen gestiegener Betriebskosten (§ 560
BGB) oder auf Grund durchgefiihrter Modernisie-
rungsmallnahmen (§ 559 BGB). Diese Mieterhéhun-
gen konnen — gleichgiiltig wie oft und in welcher Rei-
henfolge — grundsatzlich wdhrend des letzten der
Mieterhéhung nach § 558 BGB vorangegangenen Jah-
res durchgefiihrt werden, ohne dass dies die Jah-
ressperrfrist auslost.

Die Jahressperrfrist wird also nur ausgeldst von Miet-
erhdohungen nach § 558 BGB, durch einverstandliche
Mietanpassungen nach & 557 Abs. 1 BGB sowie durch
Vereinbarungen der Miete bei Vertragsabschluss.

Beispiel: Ist am 1. April 2014 die Miete nach § 558
BGB um 5 % angehoben worden und fordert der Ver-
mieter fir Juli 2015 eine neue Mietanhebung nach §
558 BGB, so ist die Jahresfrist gewahrt, selbst wenn im
Dezember 2014 die Miete wegen einer Modernisie-
rungsmalinahme nach § 559 BGB angehoben wurde.

Die einjahrige Sperrfrist beginnt mit dem Wirksam-
werden der letzten Mietdnderung nach § 558 BGB
oder nach § 557 Abs. 1 BGB, welche dem jetzigen
Mieterh6hungsverlangen vorausging. Ist zum Zeit-
punkt des Zugangs beim Mieter die Sperrfrist noch
nicht abgelaufen, ist das Mieterhéhungsverlangen un-
heilbar unwirksam (Rechtsentscheid des BGH vom
16.6.1993 - VIII ARZ 2/93 -).

2. Kappungsgrenze

Kappungsgrenze bedeutet: Die Miete darf gemal §
558 Abs. 3 BGB innerhalb eines Zeitraumes von drei
Jahren nur um 20 % steigen (Achtung: Sonderregelung
far Berlin: 15%ige Kappungsgrenze, siehe unten Kas-
ten). Viele Vermieter und Mieter missverstehen diese
Regelung und glauben, dass die Miete automatisch
alle drei Jahre um 20 % steigen darf. Das ist falsch. In
einem laufenden Mietverhaltnis darf der Vermieter
die Miete immer nur bis zur ortsiliblichen Vergleichs-
miete erhohen. Das ist die absolute Obergrenze. Nur
wenn die bisherige Miete unter der ortsiiblichen Mie-
te liegt, kommt die Kappungsgrenze Uberhaupt ins
Spiel. Dann darf der Vermieter die Miete aber nicht
auf ,einen Schlag” auf die Vergleichsmiete anheben.
Er muss die Kappungsgrenze einhalten.
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Der durch das Mietrechtsdnderungsgesetz 2013 neu
formulierte Absatz 3 des § 558 BGB bestimmt, dass die
Kappungsgrenze 15 Prozent in drei Jahren betragt,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde be-
sonders gefdhrdet ist und diese Gebiete durch eine
Rechtsverordnung des jeweiligen Bundeslandes be-
stimmt sind. Die dazu vom Berliner Senat erlassene
Rechtsverordnung ist bis zum 10. Mai 2028 giiltig (GVBI.
23, 112).

Berliner Mieterverein [ ]

® Mietspiegel

Will der Vermieter eine Mieterh6hung mittels Miet-
spiegel wirksam vornehmen, muss er im Erhéhungs-
schreiben auf diesen Bezug nehmen. , Bezugnahme
auf den Mietspiegel” erfordert, dass ein konkretes
Rasterfeld des Mietspiegels (bzw. die konkrete Zeile)
bezeichnet wird. Die Mieterh6hung ist andernfalls
unwirksam.

Die 15 % bzw. 20 % der Kappungsgrenze werden vom
so genannten Ausgangsmietzins berechnet. Das ist der
Preis, der drei Jahre vor Wirksamwerden der neuen
Mieterhéhung gezahlt wurde, allerdings ohne die im
Umlageverfahren erhobenen Betriebskosten. Das
heilt: Berechnungsgrundlage ist in der Regel die Net-
tokaltmiete, es sei denn, die Mietvertragsparteien ha-
ben eine (Teil)-Inklusivmiete/Bruttokaltmiete verein-
bart.

Mieterhohungen nach den §§ 559 bis 560 BGB (Be-
triebskostenerh6hungen und Modernisierungsumla-
gen), die wahrend des Dreijahreszeitraumes Wirkung
entfalten, werden bei der Berechnung der Kappungs-
grenze nicht berticksichtigt.

Wichtig: Far die rund 300.000 Wohnungen, die im Be-
sitz der sechs stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten Bdegewo AG; GESOBAU AG; Gewobag Wohnungs-
bau-AG; HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH;
STADT UND LAND Wohnbauten-GmbH; WBM Woh-
nungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH) sind, gelten
noch niedrigere Kappungsgrenzen und weitere mieter-
freundliche Regelungen, siehe Info Nr. 43.

3. Begriindungspflicht

Der Vermieter muss die Mieterhohung begriinden. Er
muss dem Mieter erldutern, dass die bisher von ihm
gezahlte Miete geringer ist als die ortslibliche Ver-
gleichsmiete und ihm plausibel darlegen, dass die
kiinftig von ihm verlangte Miete die ortslibliche Miete
fir vergleichbare Wohnungen nicht libersteigt.

In § 558 a Abs. 2 BGB werden dem Vermieter Begrin-
dungsmittel an die Hand gegeben. Er kann

e auf einen Mietspiegel Bezug nehmen oder

e ein Gutachten eines offentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen beifligen oder

e drei Vergleichswohnungen benennen.

Welches Begriindungsmittel der Vermieter wabhlt,
bleibt ihm Uberlassen. Fehlt die Begriindung oder ist
sie unvollstandig, dann ist die gesamte Mieterhohung
unwirksam.

Berliner
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Was ist der Mietspiegel?

Der Berliner Mietspiegel stellt eine Ubersicht tiber die
ortsiiblichen Vergleichsmieten der Stadt dar. Der
Mietspiegel dient den Vermietern als Mieterhdhungs-
instrument, den Mietern als Begrenzungsinstrument
und den Gerichten als Grundlage zur Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Mieterhéhungsstrei-
tigkeiten. Der Mietspiegel spielt auch bei der Feststel-
lung von Mietpreisiiberhdhungen nach & 5 WiStG eine
Rolle (siehe Punkt 6).

Der Berliner Mietspiegel gilt nicht fir:

® Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
in Reihenh&usern,

e Neubauwohnungen, die ab dem 1. Januar 2023 be-
zugsfertig geworden sind,

e preisgebundene, 6ffentlich geférderte Wohnungen
(Sozialwohnungen, 1. Forderweg),

® Wohnungen mit WC auBerhalb der Wohnung.

Der Berliner Mietspiegel ist ein sogenannter qualifi-
zierter Mietspiegel im Sinne des § 558 d BGB. Er wur-
de nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt. Das heil3t, er trifft eine besonders hochwerti-
ge und damit rechtssichere Aussage liber die Hohe der
ortsublichen Vergleichsmieten. Im Mieterhéhungsver-
fahren fuhrt der ,qualifizierte Mietspiegel” gegeniiber
einem ,,einfachen” Mietspiegel zu erheblich groRerer
Rechtssicherheit. Er verhindert bei Mieterhéhungsver-
langen der Vermieter, dass sich diese ohne weiteres
auf in einzelnen Fallen vereinbarte hohe Mieten bei
Vergleichswohnungen berufen kénnen. Denn: Der
Vermieter muss gemaR § 558 a Abs. 3 BGB dem Mie-
ter bereits im Mieterh6hungsverlangen auch dann die
Angaben des Mietspiegels mitteilen, wenn er sein
Mieterhohungsverlangen auf ein anderes Begrin-
dungsmittel — z.B. Mietpreise fir einzelne Vergleichs-
wohnungen — stiitzt. Versdumt er dies, ist die Mieter-
héhung unwirksam.

Unter Hinweis auf die gesetzliche Vermutung der Rich-
tigkeit der ortsiiblichen Vergleichsmiete im qualifizier-
ten Mietspiegel kann der Mieter eine weitergehende
Forderung des Vermieters einfach zurickweisen. Er
kann sich bei Mietpreisverhandlungen mit dem Ver-
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mieter auf den qualifizierten Mietspiegel berufen.
Kommt es zum Zustimmungsprozess, gehen die Ge-
richte bislang Uberwiegend davon aus, dass der Miet-
spiegel die richtigen Mietwerte wiedergibt.

Nicht alle im Mietspiegelheft dargestellten Informati-
onen gehodren zum qualifizierten Mietspiegel. Die Qua-
lifizierung bezieht sich auf die Mietspiegeltabellen
(Ausnahmen: siehe gleich) und auf die Wohnlagenein-
stufung.

Nicht zum qualifizierten Teil gehort die Orientierungs-
hilfe fir die Spanneneinordnung. Sie ist nicht nach
wissenschaftlichen Grundsdtzen erstellt. Gleichwohl
bietet sie die geeigneteste Hilfestellung bei der Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir die betref-
fende Wohnung.

Berliner Mieterverein [ ]

jede Hausnummer einer Wohnlage zugeordnet. Aus-
kunft aus dem StraRenverzeichnis geben die bezirkli-
chen Wohnungsamter oder die Birgerberatungsstel-
len der Bezirke, der Berliner Mieterverein e.V. und das
Mietspiegeltelefon: 90139-4777 der Senatsverwal-
tung (Mo.-Do. 9.00 - 15.00 Uhr, Fr. 9.00 - 14.00 Uhr).

Der Mietspiegel im Internet:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohne

n/mietspiegel/

Tipp: Unser Fragebogen in Info Nr. 135 hilft bei der
Eingruppierung lhrer Wohnung in den Mietspiegel.

Wichtig: Auch mit einer formal wirksam begriindeten
Mieterh6hung muss noch nicht automatisch die ,,rich-
tige” ortslibliche Vergleichsmiete fiir die betreffende
Wohnung geltend gemacht worden sein. Begriindet
der Vermieter sein Mieterh6hungsverlangen unter Be-
zugnahme auf den Oberwert des entsprechenden
Mietspiegelfeldes (seit dem Mietspiegel 2024 heiRen
die Felder ,Zeilen“), ist die Mieterhohung zwar formal
wirksam, der Mieter kann aber — wenn er dafur Griin-
de hat — bestreiten, dass der Oberwert des Mietspie-
gels die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir seine Woh-
nung wiedergibt. Kénnen sich die Mietvertragspartei-
en in einem solchen Fall nicht einigen, sollte der Mie-
ter insoweit eine Teilzustimmung bis zu dem seiner
Meinung nach maximal berechtigten Wert abgeben.
Reicht dem Vermieter die Teilzustimmung des Mieters
nicht, so wird der maRgebliche ortsibliche Mietzins
fir die betreffende Wohnung dann nach Klageerhe-
bung durch den Vermieter im Zustimmungsprozess
vom Gericht festgestellt.

Handhabung des Mietspiegels

Fir die Ermittlung der zutreffenden ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete und zur konkreten Einordnung der be-
treffenden Wohnung innerhalb der Mietzinsspanne
anhand des Berliner Mietspiegels ist es unerldsslich,
das vom Berliner Senat herausgegebene und bei allen
Wohnungsamtern, Birgerberatungsstellen und Mie-
terverbanden erhiltliche Mietspiegelheft eingehend
zu studieren. Die dort zu findenden sehr umfangrei-
chen Erlauterungen kdnnen wir hier im Rahmen dieses
Infos nicht wiedergeben.

Die genaue Zuordnung eines Grundstiicks zur zutref-
fenden Wohnlage kann dem ,,StraBenverzeichnis zum
Berliner Mietspiegel“ entnommen werden. Dort ist

Berliner
Mieterverein

® Sachverstandigengutachten

Die Begriindung der Mieterh6hung mit einem Sach-
verstandigengutachten kommt nicht so oft vor. Dies
liegt daran, dass ein solches Gutachten 1.500 € oder
mehr kostet, der Vermieter dieses Gutachten aber aus
eigener Tasche bezahlen muss, auch wenn er in einer
gerichtlichen Auseinandersetzung die Berechtigung
seiner Mieterhohung bestéatigt bekommt.

® Wenn der Vermieter sich auf ein Sachverstandigen-
gutachten stitzt, dann muss dieses Gutachten der
Mieterh6hungserkldrung in vollem Wortlaut beigefiigt
sein, sonst ist das Mieterhdhungsverlangen unwirk-
sam.

e Der Sachverstandige muss fiir ein Fachgebiet 6ffent-
lich bestellt und vereidigt sein, in dem er sich zumin-
dest auch mit der Mietpreisbewertung befassen muss.
e Das Gutachten selbst muss begriindet sein, und
zwar so, dass der Mieter es logisch nachvollziehen
kann.

Und nicht vergessen: Das auf ein Sachverstandigen-
gutachten gestiitzte Mieterhéhungsverlangen st
schon formal unwirksam, wenn der Vermieter im
Mieterhéhungsschreiben nicht auch die Mietwerte
des entsprechenden einschlagigen Mietspiegelfeldes
(bzw. der konkreten Zeile) des Berliner Mietspiegel
mitteilt (§ 558 a Abs. 3 BGB).

® Vergleichswohnungen

Die einfachste — fiir den Mieter aber gefahrlichste —
Begriindungsmoglichkeit ist der Hinweis auf die Miet-
hohe in drei vergleichbaren Wohnungen. Bei Begriin-
dungen dieser Art ist besondere Vorsicht geboten.
Denn die Miete von drei Vergleichswohnungen stellt
in der Regel nicht die ortstibliche Vergleichsmiete dar.
Erfahrungsgemall suchen sich Vermieter nach Mog-
lichkeit solche Vergleichswohnungen heraus, die be-
sonders teuer vermietet worden sind.

e Der Vermieter kann seine Mieterhéhung auch mit
Wohnungen aus dem eigenen Wohnungsbestand be-
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grinden; die Wohnungen koénnen sogar im selben
Haus liegen.

o Der Vermieter ist verpflichtet, die im Mieterho-
hungsschreiben angegebenen Vergleichswohnungen
genau zu beschreiben. Dazu genlgt es im Regelfall,
dem Mieter Informationen lber Namen des Woh-
nungsinhabers, Adresse, Geschoss und Quadratme-
ter-Preis zu geben. Grundsatzlich dirfen die Ver-
gleichswohnungen kleiner oder groRer sein als die
Wohnung des Mieters. Entscheidend ist die Angabe
des Quadratmeter-Preises.

e Der Vermieter muss zur Begriindung seiner Mieter-
héhung mindestens drei Vergleichswohnungen be-
nennen. Wohnungen, die mit der des Mieters aber
tiberhaupt nicht vergleichbar sind, fallen als Begrin-
dungsmittel weg. Wenn dadurch zum Beispiel von den
urspriinglich genannten fiunf Vergleichswohnungen
nur noch zwei Ubrig bleiben, liegt kein wirksames
Mieterhéhungsverlangen vor.

e Der Vermieter kann auch nicht mehr als den Miet-
preis verlangen, der fiir die glinstigste der drei Ver-
gleichswohnungen gezahlt wird.

Wichtig: Hat der Vermieter sein Mieterh6hungsver-
langen mit dem Hinweis auf den Mietzins in drei oder
mehr Vergleichswohnungen oder unter Bezugnahme
auf ein Gutachten wirksam begriindet, so bedeutet
das nicht, dass damit auch die ortsiibliche Vergleichs-
miete feststeht. Den Nachweis Uber die ortsiibliche
Miete kann der Vermieter im Prozess nicht mit den
angegebenen Vergleichsobjekten fiihren, sondern mit
den Ublichen gerichtlichen Beweismitteln. Also: Auch
wenn die Mieterhéhung mit Vergleichswohnungen
oder Gutachten begriindet wird, sollten Sie die zulas-
sige Miethéhe anhand des Mietspiegels Gberprifen.
Und nicht vergessen: Das auf Vergleichswohnungen
gestutzte Mieterhdhungsverlangen ist schon formal
unwirksam, wenn der Vermieter im Mieterhéhungs-
schreiben nicht auch die Mietwerte des entsprechen-
den einschlagigen Mietspiegelfeldes (bzw. der konkre-
ten Zeile) des Berliner Mietspiegel mitteilt (§ 558 a
Abs. 3 BGB).

4. Ortsiibliche Vergleichsmiete

Koénnen sich Mieter und Vermieter Uber die ortsubli-
che Miete der Wohnung nicht einigen, entscheidet das
Gericht im so genannten Zustimmungsprozess. Da der
qualifizierte Berliner Mietspiegel in den allermeisten
Fallen von den Gerichten als Beweismittel im Zustim-
mungsprozess anerkannt werden wird, ergibt sich hie-
raus die immense praktische Bedeutung des Berliner
Mietspiegels. Kann der Mieter namlich sichergehen,
dass der Mietspiegel bei der gerichtlichen Feststellung

Berliner
Mieterverein

Berliner Mieterverein [ ]

der ortsiliblichen Vergleichsmiete das ,,MaR aller Din-
ge” ist, so wird er sich auch im vorprozessualen Miet-
erhohungsverfahren von Mietforderungen, die Uber
die Werte des Mietspiegels hinausgehen, nicht beein-
drucken lassen und seine Zustimmung zur Mieterho-
hung insoweit verweigern. Denn letztlich ist die fir
den Mieter wichtige Frage, ob er einer Mieterhéhung
zustimmen oder zumindest teilweise zustimmen muss
oder ob er sie zuriickweisen darf, abhangig von dem
sicheren Wissen um die ortsiibliche Vergleichsmiete
fir die betreffende Wohnung.

5. Zustimmungserfordernis

Eine Mieterhéhung nach § 558 BGB, also die Anhe-
bung der Kaltmiete auf das Niveau der ortsiiblichen
Miete unter Beachtung der Kappungsgrenze und der
Jahressperrfrist, wird nur wirksam, wenn der Mieter
ausdriicklich zustimmt. Ist die Mieterhéhung ord-
nungsgemall, hat der Vermieter einen Anspruch auf
Zustimmung. Wird sie dennoch verweigert, kann der
Vermieter sie einklagen (Zustimmungsklage). Daraus
ergibt sich, dass Handlungsbedarf fiir Mieter besteht,
denen eine Mieterh6hung nach § 558 BGB zugeht.

e Wenn das Mieterh6hungsverlangen in Ordnung ist:
Erteilen Sie bis Ende des 2. Kalendermonats nach Zu-
gang des Erhohungsverlangens |hre Zustimmung
schriftlich. Andernfalls riskieren Sie eine Zustim-
mungsklage des Vermieters. Mit Beginn des 3. Kalen-
dermonats nach Zugang der Mieterh6hungserkldrung
missen Sie dann die neue Miete zahlen.

® Wenn Sie Zweifel an der Berechtigung der Mieter-
héhung haben: Suchen Sie baldméglichst nach Erhalt
des Mieterh6hungsverlangens eine Mieterberatung
auf. Stellt sich heraus, dass die Mieterhohungsforde-
rung formal unwirksam ist, kdnnen Sie schweigen und
die bisherige Miete weiterzahlen.

e Stellt sich heraus, dass die Mieterhéhungsforderung
der Hohe nach teilweise unbegriindet ist, sollten Sie
dem Mieterhéhungsverlangen in entsprechendem
Umfang teilweise zustimmen.

Das 2014 eingeflihrte Widerrufsrecht nach § 312 g
BGB gilt nach - allerdings umstrittener - juristischer
Ansicht bei der schriftlichen Mieterhohung gemaR §
558 BGB nicht. Gleichwohl enthalten einige Mieterh6-
hungsformulare Widerrufsbelehrungen, weil diese
Vermieter offenbar auf ,Nummer sicher gehen” wol-
len. Sofern Ihr Zustimmungsverlangen eine Widerrufs-
belehrung enthalt, sollten Sie die Geltendmachung
des Widerrufs von einer unserer Rechtsberatungsstel-
len prifen lassen.
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Bedenken Sie weiterhin:

e Zustimmung und Vorbehalt

Eine unter Vorbehalt erklarte Zustimmung gilt als nicht
erfolgt. Ebenso gelten Zahlungen unter Vorbehalt
nicht als Zustimmung zu einem Mieterh6hungsverlan-
gen nach § 558 BGB. Es droht in diesen Fillen eine Zu-
stimmungsklage des Vermieters! Bis Ende des 2. Ka-
lendermonats nach Zugang der Mieterh6hung sollten
Sie als Mieter dem Mieterhéhungsverlangen — am
besten schriftlich — zugestimmt haben, es sei denn, die
Mieterhohung ist offensichtlich unwirksam. Bei Unsi-
cherheit Uber die Miethohe empfiehlt sich eher eine
Teilzustimmung (siehe oben).

® Zustimmung trotz Mingeln an der Mietwohnung
Bei Vorhandensein behebbarer Méangel steht dem
Mieter nach Ansicht der Rechtsprechung lediglich ein
Zuriickbehaltungsrecht hinsichtlich der Miete, nicht
aber hinsichtlich der Zustimmung zur Mieterhéhung
nach § 558 BGB zu. Das bedeutet: Bei Mangeln an der
Mietwohnung, die zur Mietminderung berechtigen,
kann der Mieter deswegen nicht seine Zustimmung
zur Mieterhéhung verweigern. Er kann aber die erhoh-
te Miete zurickbehalten bzw. Miete mindern, solange
der Mangel anhalt. Fazit: Das, was Mieter eigentlich in
diesen Fallen wollen, tritt wirtschaftlich auch ein. Sie
mussen nur das Verfahren beachten (erst Zustimmung
erklaren, dann Mietzahlung zuriickbehalten). Wer sich
daran nicht halt, riskiert eine fir ihn sinnlose Zustim-
mungsklage mit der entsprechenden Prozesskosten-
last.

6. Weitere Hinweise

Zusatzlich missen bestimmte formale Mindestvo-
raussetzungen immer erfillt sein, damit ein Mieter-
hohungsverlangen wirksam ist. VerstoRe dagegen fuh-
ren zur Unwirksamkeit der Mieterhohung (s. Auflis-
tung in Info Nr. 19, Pkt. 10).

o Ausschluss der Mieterh6hung (§ 557 Abs. 3 BGB)
Wenn eine Mieterhéhung zugeht, sollte zuerst geprift
werden, ob fir die Wohnung nicht vielleicht Mieter-
hohungen generell ausgeschlossen sind. Der Aus-
schluss oder die Beschrankung einer Mieterhohung
kénnen sich entweder aus einer Vertragsvereinbarung
oder aus besonderen Umstdnden ergeben. Beispiel-
haft seien folgende Ausschlussgriinde genannt:

— vertraglicher Ausschluss, zum Beispiel als Gegenleis-
tung fir eine vom Mieter vorgenommene Modernisie-
rung der Wohnung;

Berliner
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— Vereinbarung einer Gefalligkeitsmiete, zum Beispiel
unter Freunden;

— teilweiser Ausschluss von Mieterhohungen auf
Grund offentlicher Forderung von Baumalinahmen
(Vertrag zwischen Investitionsbank Berlin und Eigen-
tiimer/Vermieter zu Gunsten des Mieters und nach &
558 Abs. 5 BGB).

e Nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) ist grund-
satzlich eine Mietpreisiiberh6hung gegeben, wenn die
ortstbliche Vergleichsmiete um 20 % Uberschritten
wird (so genannte ,Wesentlichkeitsgrenze®) und bei
Vertragsabschluss ein ,geringes Wohnungsangebot
ausgenutzt” wurde (Achtung: Beweislast liegt beim
Mieter!). Liegt eine Mietpreistiberhéhung vor, ist die
Mietzinsvereinbarung insoweit nichtig, als der Miet-
zins die Wesentlichkeitsgrenze tibersteigt. (Die Einzel-
heiten entnehmen Sie bitte unserem Info Nr. 21).

e Denken Sie daran, dass an sich unwirksame Mieter-
héhungen nach § 558 BGB durch Zustimmung des
Mieters wirksam werden kénnen. Vorsicht vor unbe-
absichtigten einvernehmlichen Mieterhéhungen nach
§ 557 Abs. 1 BGB (siehe unser Info Nr. 160)!
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