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Haus & Grund Worms-Alzey informiert zum Thema:

MietR: Mieterhohung mit Vergleichswohnungen

17.003

Mieterhdhungen sind auch ohne Mietspiegel moglich

|n landlichen Bereichen oder kleinen Stadten findet sich keine politische Mehrheit, die erheblichen

Kosten fir die Erstellung eines Mietspiegels aufzuwenden. Der Vermieter kann sein Mieterh6hungs-
verlangen meist nur auf drei Vergleichswohnungen stiitzen gem. § 558a Il Ziff. 4 BGB. Dieses Infoblatt
informiert Sie Uber die Einzelheiten der Vergleichskriterien, fasst die Voraussetzungen zusammen und
dient gleichzeitig als Ausftillanleitung fir die beigefligte Checkliste. Das missen Sie wissen:

Anzahl der Vergleichswohnungen: Es mussen drei Wohnungen, kdnnen auch mehr Wohnungen

benannt werden, in denen die neu begehrte Miete erzielt wird. Die Miete darf nur so weit erhéht wer-
den, dass sie die billigste der drei Vergleichswohnungen erreicht.

EigentUmer der Vergleichswohnungen: Es kdnnen Wohnungen aus dem eigenen Fundus aufgefuhrt
werden.

Ort der Vergleichswohnungen: Die Wohnungen kénnen sich im gleichen Gebaude befinden.

Vergleichskriterien: Die angegebenen Wohnungen missen mit der Wohnung, fiir die die Miete erhoht

werden soll, nach Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage vergleichbar sein. Entscheidend
ist dabei der Quadratmeterpreis. Zu den einzelnen Vergleichskriterien:

Art: Vergleichbar sind Gebaude ahnlichen Charakters. Das ist nur bei erheblichen Abweichungen nicht
mehr der Fall. Unvergleichbar sind eine Etagenwohnung und ein Einfamilienhaus, eine Wohnung
im Zweifamilienhaus mit einer Wohnung im Gebaude mit 34 Wohnungen.

Grole: Die Vergleichswohnungen mussen nicht die absolut identische GroéRe aufweisen, sondern
kdnnen gréRer oder kleiner als die Mietwohnung sein. Entscheidend sind Kriterien der Ver-
gleichbarkeit, was nur bei erheblichen Abweichungen (so etwa 130 m? zu 35 m? ) der Fall ist.
Vorsicht ist geboten, wenn die Vergleichswohnungen kleiner sind, da fur kleinere Wohnungen
haufig eine héhere Miete pro m2 zu zahlen ist.

Ausstattung: Bei der Ausstattung muss zumindest eine ungeféhre Vergleichbarkeit gegeben sein (zu
den Ausstattungsparametern vgl. Seite 4).

Beschaffenheit: Darunter versteht man den Zuschnitt der Wohnung, die Baualtersklasse (Neubau und
Altbau sind nicht vergleichbar).
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Lage: Vergleichswohnungen missen grundsatzlich in derselben Gemeinde liegen wie die zu vermie-
tende Wohnung. Bei grofieren Staddten mussen sie im selben oder einem vergleichbaren Stadt-
quartier liegen.

Besonderheiten: Auf Besonderheiten (Vergleichswohnungen sind mit Zentralheizung, Mieterwohnung
nur Kohleofen ausgestattet) der Vergleichswohnungen muss der Vermieter aber hinweisen.

Méngel: Behebbare Mangel einer Wohnung sind irrelevant, denn Mangel kénnen durch Mietminde-

rungen bertcksichtigt werden. Nur bei unbehebbaren Mangeln muss die Vergleichbarkeit mit der Aus-
gangswohnung durch einen Mietabschlag hergestellt werden.

Mindestangaben im Erhéhungsverlangen: Nach Auffassung des BGH [vgl. BGH, Beschluss vom 8.
April 2014 zu Az: VIII ZR 216/13] sind die Anforderungen an die Vergleichbarkeit der zur Begriindung
eines Mieterh6hungsverlangens genannten Wohnungen nach einem grof3ziigigen Malistab zu be-
messen. Eine Ubereinstimmung oder gar Identitat in allen wesentlichen Wohnwertmerkmalen ist kei-
nesfalls zu fordern. Der Mieter soll lediglich Hinweise auf die Berechtigung des Mieterhéhungsverlan-
gens erhalten, die eine rudimentare Prifung der Wirksamkeit des Erhéhungsverlangens ermdglichen.

Die Benennung der Vergleichswohnungen hat zunachst den Zweck der Auffindbarkeit. Daher miissen
Anschrift, Lage der Wohnung im Gebaude genannt werden. Aus Griinden der Prifung der Vergleich-
barkeit missen Grofle und Quadratmeterpreis der Vergleichsobjekie angegeben werden. Je mehr
Parameter zu Art, Ausstattung und Beschaffenheit genannt werden kénnen, um so grofer ist die Ak-
zeptanz des Erhéhungsverlangens.

Gesetzeswortlaut:

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhéhung

(1) Das Mieterhshungsverlangen hach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erkldren und zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf

1. einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstdndi-
gen,

4. entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei geniigt die Benennung von
drei Wohnungen.

@3) ..
4) ..

(B) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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Fragebogen fiir Mieterhdhungsverlangen

Personalien aller Vermieter: Personalien aller Mieter:

bitte fiigen Sie eine Kopie des betreffenden Mietvertrages bei !!

Beginn des Mietverhaltnisses

aktuelle Kaltmiete in €

Garage / Stellplatz in €

Allgemeine Fragen:

Grofie der Wohnung in m?

Datum der letzten Mieterh6hung

letzte Erh6hung um wieviel %

Vorauszahlung fur Nebenkosten in € Baujahr des Hauses (Fertigstellung)

Vorauszahlung fur Heizkosten in €

Bad

Anzahl der Zimmer

Diele

Balkon / Loggia / Terrasse

Kfz-Abstellplatz

Anschrift

gewlinschte Mieterhéhung in %

Ausstattungsmerkmale der Wohnung:

E WC auferhalb des Bades E gesonderte Gastetoilette \:’
D Flur D Kuche D
D Abstellraum D Speicher D
|:| Anzahl der Kellerrdume |:| Garage |:|
] | ]
Vergleichswohnungen
Mieter Lage Grofie Kaltmiete Besonderheiten
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positiv und negativ abweichende Parameter der Vergleichswohnungen

Angaben zur Heizung:
Zentralheizung

Einzel6fen mit zentraler Versorgung

Gasetagenheizung

die vermietete Wohnung

die Vergleichswohnungen

Einzeldfen

Nachtspeicherofen

Heizung nicht vom Vermieter

Art der Wohnung:

die vermietete Wohnung

die Vergleichswohnungen

Maisonettwohnung

Penthousewohnung
Erdgeschosswohnung

Untergeschosswohnung

Gebaude mit mehr als 15 WE

besondere Ausstattung:

die vermietete Wohnung

die Vergleichswohnungen

Einbaukiliche

Parkett in mehreren Zimmern

Flieen in mehreren Zimmern

Marmorboden in mehreren Zimmern

FuRbodenheizung in mehreren Zimmern

Aufzug (bei weniger als 5 Vollgeschoss.)

Sanitdrausstattung:
zweites Bad

die vermietete Wohnung

die Vergleichswohnungen

zweites separates WC vorhanden

Dusche und Badewanne vorhanden

zweites Waschbecken vorhanden

Bad mit Fenstern ausgestattet

FuBbodenheizung im Bad

Bad in letzten 15 Jahren modernisiert

Bad ohne Fenster

Modernisierung:
doppelverglaste Fenster
dreifachverglaste Fenster
Schallschutzfenster

Warmedammung (Dach / Fassade /Keller)

Warmedammung komplett

Strom-, Gas-, Wasserleitungen neu

Heizung, Warmwasservers, neu

Beschaffenheit der Whg:

Wohnung mit Abstellraum

die vermietete Wohnung

die vermietete Wohnung

die Vergleichswohnungen

die Vergleichswohnungen

Balkon oder Terrasse vorhanden

Multimediaanschliisse in allen Zimmern

keine Isolierverglasung der Fenster

Lage der Wohnung:
Nebenstralle
verkehrsberuhigte Stralle
HauptstralRe

die vermietete Wohnung
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- Wilhelm-Leuschner-Str. 13 - 67547 Worms - Telefon: 0 62 41 /413591 - Telefax: 062 41/413593 -

VOLLMACHT

In Sachen

wegen

erteile/n ich/wir dem Haus & Grund Worms-Alzey e.V. im Rahmen der bestehenden Mitgliedschaft
Vollmacht zur Abgabe von einseitigen Willenserklarungen, insbesondere Ausspruch von Abmahnun-
gen, Kindigungen, Mieterhéhungsverlangen und sonstigen Erklarungen etc. Diese Bevollmachtigung
erstreckt sich ausschlief3lich auf eine aufRergerichtliche Interessenwahrnehmung.
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