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§ 556d Zulassige Miethohe bei Mietbeginn; Verordnungsermachtigung

(1) Wird ein Mietvertrag iber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch
Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die
ortsubliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hochstens um 10 Prozent Ubersteigen.

(2) 'Die Landesregierungen werden ermachtigt, Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung fur die Dauer von hochstens funf Jahren
zu bestimmen. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde
oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. 2Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt
deutlich Ubersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grofRer Nachfrage besteht.

’Eine Rechtsverordnung nach-Satz-+muss-spéatestens-am-31+-Dezember2020-in-
Krafttreten—Sie-muss begrindet werden. Aus der Begrindung muss sich ergeben,
auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
im Einzelfall vorliegt. *Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben, welche
Malnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechtsverordnung
jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen.
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§ 556ef Ausnahmen

§ 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014

erstmals genutzt und vermietet wird. Bie-§§-556d-und-556e-sind-nicht-anzuwenden-
auf-die-erste-Vermietung-nach-umfassender-Modernisierung-

§ 556gf Rechtsfolgen;-Auskunft-tiber-die-Miete

1 'Eine zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften dieses Unterkapitels
abweichende Vereinbarung ist unwirksam. ?Fir Vereinbarungen (ber die Miethohe
bei Mietbeginn gilt dies nur, soweit die zuldssige Miete Uberschritten wird. *Der
Vermieter hat dem Mieter zu viel gezahlte Miete nach den Vorschriften Uber die
Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung herauszugeben. *Die §§ 814 und
817 Satz 2 sind nicht anzuwenden

§ 557 Mieterhohungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1) Wahrend des Mietverhaltnisses konnen die Parteien eine Erhohung der Miete
vereinbaren.

(2) Kiinftige Anderungen der Miethéhe kénnen die Vertragsparteien als Staffelmiete
nach § 557a oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhéhungen nur nach MaRgabe der §§ 558
bis 560 verlangen, soweit nicht eine Erhdhung durch Vereinbarung ausgeschlossen
ist oder sich der Ausschluss aus den Umstanden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 557a Staffelmiete

(1) Die Miete kann fur bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher Hohe schriftlich
vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die jeweilige Miete oder die jeweilige
Erhdhung in einem Geldbetrag auszuweisen (Staffelmiete).
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(2) 'Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unverandert bleiben. 2Wahrend der
Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhéhung nach § 558 ausgeschlossen. *Die
Mieterh6hung ist vom Vermieter jeweils schriftlich spéatestens einen Monat vor
ihrem Eintritt schriftlich geltend zu machen.

(3) 'Das Kiindigungsrecht des Mieters kann fiir hdchstens vier Jahre seit Abschluss
der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden. ?Die Kiindigung ist friihestens
zum Ablauf dieses Zeitraums zulassig.

(4) 'Die §§ 556d bis 556¢f sind auf jede Mietstaffel anzuwenden. Mafgeblich fiir die
Berechnung der nach § 556d Absatz 1 zulassigen Hohe der zweiten und aller
weiteren Mietstaffeln ist statt des Beginns des Mietverhaltnisses der Zeitpunkt, zu
dem die erste Miete der jeweiligen Mietstaffel fallig wird. ?Die in einer
vorangegangenen Mietstaffel wirksam begriindete Miethdhe bleibt erhalten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 557b Indexmiete

(1) Die Vertragsparteien konnen schriftlich vereinbaren, dass die Miete durch den
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland bestimmt wird (Indexmiete).

(2) "Wahrend der Geltung einer Indexmiete muss die Miete, von Erhéhungen nach
den §§559-bis 560 abgesehen jeweils mlndestens ein Jahr unverandert
bIelben i v

vertreten-hat: 2E|ne Erhéhung nach § 558 ist ausgeschlossen

(3) 'Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch Erklarung in Textform
geltend gemacht werden. ?Dabei sind die eingetretene Anderung des Preisindexes
sowie die jeweilige Miete oder die Erhéhung in einem Geldbetrag anzugeben. *Die
geanderte Miete ist mit Beginn des Ubernachsten Monats nach dem Zugang der
Erklarung zu entrichten.

(4) Die §§ 556d bis 556¢f sind nur auf die Ausgangsmiete einer
Indexmietvereinbarung anzuwenden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) 'Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhohung der Miete bis zur
ortsublichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem
die Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das
Mieterh6hungsverlangen kann friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung
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geltend gemacht werden. *Erh6hungen nach den §§559-bis 560 werden nicht
berucksichtigt.

(2) 'Die ortsilibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenhelt m—deﬂ—let%teﬂ—\ﬁeHahFeﬂ—verelnbart ederven-

..... worden-sind. 2Ausgenommen ist
Wohnraum bel dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) 'Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei fiinf
Jahren, von Erhdhungen nach den §§559-bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 15
26 vom Hundert erhdhen (Kappungsgrenze). 2Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt
10 45 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil
einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt
sind. *Die Landesregierungen werden ermachtigt, diese Gebiete durch
Rechtsverordnung fur die Dauer von jeweils hochstens funf Jahren zu bestimmen.
‘Die in Satz 1 und 2 bestimmte Kappungsgrenze ist begrenzt durch die
Steigerung des vom statistischen Bundesamt ermittelte Preisindex fiir die
Lebenshaltung fiir alle privaten Haushalte in Deutschland in dem in Satz 1
genannten Zeitraum.

(4) 'Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls
der offentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung
nicht Ubersteigt.

?Der Vermieter kann vom Mieter friihestens vier Monate vor dem Wegfall der
offentlichen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines Monats Uber die Verpflichtung
zur Ausgleichszahlung und Gber deren Hohe Auskunft zu erteilen. *Satz 1 gilt
entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung einer
Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumférderungsgesetzes und
den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der
Mietbindung erloschen ist.

'Sind die Kosten fiir die Herstellung der Wohnwertmerkmale nach Absatz 2
ganz vom Mieter oder fiir diesen von einem Dritten iibernommen oder aus
offentlichen Haushalten gedeckt worden, bleiben diese Merkmale bei der
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auBBer Betracht. ?Haben solche
Zuschiisse nur einen Teil der Kosten gedeckt, so wird fiir die Dauer von zehn
Jahren von der ortsiiblichen Vergleichsmiete ein Betrag von 10 % des
Zuschusses jdhrlich abgezogen. *Wurden die Kosten ganz oder teilweise durch
zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus o6ffentlichen Haushalten gedeckt, so
ist die ZinsermaBigung zu errechnen aus dem Unterschied zwischen dem
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ermaBigten Zinssatz und dem marktiiblichen Zinssatz fiir den Ursprungsbetrag
des Darlehens. “MaBgebend ist der marktiibliche Zinssatz fiir erstrangige
Hypotheken zum Zeitpunkt der Beendigung der ModernisierungsmaBBnahmen.
°Die jahrliche ZinserméidBigung als Zuschussbetrag im Sinne des Satzes 2.
SWerden Zuschiisse oder Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwendungen
gewabhrt, so verringert sich der Erh6hungsbetrag um den Jahresbetrag des
Zuschusses oder Darlehens.

(6) 'Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder eine von einem Dritten fiir
den Mieter erbrachte Leistung fiir die ModernisierungsmaBnahmen stehen
einem Darlehen aus é6ffentlichen Haushalten gleich. *Mittel der
Finanzierungsinstitute des Bundes oder eines Landes gelten als Mittel aus
offentlichen Haushalten.

(7) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe Zuschiisse oder Darlehen
fiir die einzelnen Wohnungen gewahrt worden sind, so sind sie nach dem
Verhéltnis der fiir die einzelnen Wohnungen aufgewendeten Kosten
aufzuteilen.

(8) Der Vermieter ist verpflichtet, in seinem Mieterh6hungsverlangen erhaltene
Mittel im Sinne der Absétze 5 und 6 anzugeben und auf Verlangen die Belege
vorzulegen. Hélt der Vermieter den Anrechnungszeitraum im Sinne des
Absatzes 5 fiir abgelaufen, hat er dies darzulegen und auf Verlangen zu
belegen.

(8) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558c Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht tber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die
Ubersicht von der Gemeinde-nach Landesrecht zustindigen Behérde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist.

(2) Mietspiegel kdnnen flr das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden
oder fur Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst
werden.

(4) Gemeinden 'Die nach Landesrecht zustindige Behérde sollen Mietspiegel
erstellen, wenn hierfur ein Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren
Aufwand mdglich ist. 2Die Mietspiegel und ihre Anderungen seller sind zu
veroffentlichen veréffentlicht-werden.
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§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, wenn

1. zu seiner Erstellung dernach-anerkannten wissenschaftlicher Grundsatze
verwendet, sachgerechte Methoden und Informationstechniken eingesetzt und
soziale und értliche Gegebenheiten beriicksichtigt worden sind und

2. Grundsatzen-erstelltund-er von der nach Landesrecht zustandigen Behérde
der-Gemeinde-oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist.

(2) 'Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung
des vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten landes- oder bundesweiten

Nettokaltmietenindex ermitteltenPreisindexesfar-dieLebenshaltung-allerprivaten-
Haushalte-in-Deutsehland zugrunde gelegt werden. ®Nach vier Jahren ist der

qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) "Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im
qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergeben. 2Haben die nach Landesrecht zustindige Behérde und
Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Mietspiegel anerkannt,
wird vermutet, dass der Mietspiegel den Anforderungen nach Absatz 1 Nr. 1
entspricht.

(4) Sind die Vorschrift des Absatzes 2 und 3 eingehalten, kann die nach
Landesrecht zustidndige Behorde den Mietspiegel als Rechtsverordnung oder
Satzung beschlieBen.

§ 558 e Verordnungsermachtigung und Dateniibermittlung

(1) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Bundesrates Vorschriften zu erlassen iiber den ndheren
Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln
einschlieBlich der Einzelheiten, die sich aus den Grundsatzen in § 558 d Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 ergeben.

(2) 'Die nach Landesrecht zustindige Behérde darf fiir die Erstellung eines
Mietspiegels Informationen einschlieBlich personenbezogener Daten erheben,
verarbeiten und nutzen, soweit diese Merkmale betreffen, die ftir die
Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete Bedeutung haben kénnen.
2Soweit erforderlich, darf die zustindige Behérde dazu auch
personenbezogene Daten erheben, verarbeiten und nutzen, die sie oder eine
andere Stelle urspriinglich fiir andere Zwecke erhoben hat. *Die Ubermittlung
von Informationen einschlieBlich personenbezogener Daten durch andere
offentliche oder nichtoffentliche Stellen, insbesondere durch Meldebehorden,
Finanzbehérden, statistische Amter des Bundes und der Ldnder sowie durch
ortliche Versorgungsunternehmen an die zustdndige Behoérde ist zuldssig,
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soweit die Ubermittlung nicht nach anderen Vorschriften ausgeschlossen ist.
“Die Siitze 1 bis 3 gelten nicht, soweit offensichtlich schutzwiirdige Interessen
des Betroffenen entgegenstehen.

(3) Absatz 2 gilt entsprechend fiir Stellen, die von der nach Landesrecht
zustandigen Behérde mit der Erstellung eines Mietspiegels beauftragt worden
sind.

§ 558f Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete
fortlaufend geflihrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam gefuhrt oder
anerkannt wird und aus der Auskiinfte gegeben werden, die fur einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortsubliche Vergleichsmiete zulassen.




Reform des Miethéherechts - Normen




Reform des Miethéherechts - Normen

Wirtschaftsstrafgesetz
§ 5 Mietpreistiberh6hung

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder leichtfertig fir die Vermietung von
Raumen zum Wohnen oder damit verbundene Nebenleistungen unangemessen
hohe Entgelte fordert, sich versprechen lasst oder annimmt.

(2) 'Unangemessen hoch sind Entgelte, die bei Vorliegen infolge-derAusnutzung-
eines geringen Angebots an vergleichbaren Raumen die Ublichen Entgelte um mehr

als 20 vom Hundert Ubersteigen, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren
Gemeinden fur die-Vermietungven Raumen vergleichbarer Art, GrofRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage emschlleBIlch der energetlscherAusstattung und
Beschaffenheit
vereinbart
sind. %Ist eine Verordnung nach § 556 d Abs 2 BGB fiir das Geblet in dem s:ch
der Wohnraum befindet erlassen, wird vermutet, dass es ein geringes Angebot
an vergleichbaren Riaumen gibt. *Unbeschadet hiervon

heeh-sind Entgelte nicht unangemessen hoch, die zur Deckung der laufenden
Aufwendungen des Vermieters erforderlich sind, sofern sie unter Zugrundelegung der
nach Satz 1 malRgeblichen Entgelte nicht in einem auffalligen Missverhaltnis zu der
Leistung des Vermieters stehen.

(3) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbulRe bis zu funfzigtausend Euro
geahndet werden.

(4) Steht ein VerstoBB gegen Abs. 1 fest, schuldet der Mieter das Entgelt, das in
der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden fiir RGume vergleichbarer
Art, GroBBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit vereinbart ist. Die §§ 814 und
817 Satz 2 BGB sind nicht anzuwenden.





