AKTUELLES URTEIL ZUR ZUSTIMMUNG ZUR MIETERHOHUNG:*

Kein Widerrufsrecht des Mieters nach Zustimmung zur Mieterhéhung bis zur ortsiblichen

Vergleichsmiete (!)

Mit aktuellem Urteil hat der Bundesgerichtshof entschieden - Wer einer schriftlich verlangten

Mieterhohung einmal zugestimmt hat, darf dies spater nicht mehr widerrufen.

Schriftlich begrindete Mieterhéhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete seien vom
Anwendungsbereich des Verbraucherwiderrufs bei Fernabsatzvertragen nicht erfasst,
begrindete der fir Wohnraummietverhaltnisse zustandige Zivilsenat am Mittwoch in Karlsruhe

seine Entscheidung.

,Das Widerrufsrecht soll Verbraucher vor Fehlentscheidungen schiitzen”, sagte die Vorsitzende
Richterin. Bei einer Mieterh6hung gebe es aber kein Informationsdefizit und keinen zeitlichen
Druck, weil der Vermieter frihestens nach Ablauf des zweiten Monats nach Zugang des
Mieterhohungsverlangens auf Zustimmung klagen koénne. Innerhalb von zwei Wochen haben
Verbraucher beispielsweise bei telefonisch oder Uber das Internet abgeschlossenen

Kaufvertragen oder bei sogenannten Haustlrgeschaften ein Widerrufsrecht.”

Zur Zustimmung zur Mieterh6hung - Allgemein

Bei Wohnraum, der nicht der Preisbindung unterliegt, kann der Vermieter nicht einseitig eine

Mieterhéhung durchflhren.

Er bendtigt hierzu die Zustimmung des Mieters, auf die der Vermieter bei Vorliegen der

Erhdhungsvoraussetzungen einen Rechtsanspruch hat.

Was passiert wenn der Mieter der Mieterhéhung nicht zustimmt?



Wird die Zustimmung innerhalb der Zustimmungsfrist des § 558b Abs. 2 Satz 1 BGB nicht
erteilt, muss der Vermieter binnen dreier weiterer Monate auf Zustimmung klagen (§§ 558,

558b Abs. 2 Satz 2 BGB).

Wann gilt die Zustimmung als erteilt?

Der Mietvertrag ist entsprechend gedndert, wenn der Mieter innerhalb der Zustimmungsfrist
sein Einverstandnis ausdricklich dem Vermieter gegentber erklart. Auch in einer schlissigen
(stillschweigenden, konkludenten) Verhaltensweise des Mieters kann eine Zustimmung liegen,
was beispielsweise dann der Fall ist, wenn der Mieter ab dem Falligkeitszeitpunkt seinen

Dauerauftrag andert und die erhdhte Miete danach Uber einen langeren Zeitraum bezahlt wird

Wann schuldet der Mieter seine Zustimmung zur Mieterh6hung?

Liegt eine wirksame und ordnungsgemal’ begriindete Mieterhohung wegen Anpassung an die
ortstbliche Vergleichsmiete vor, schuldet der Mieter seine Zustimmung zur Mieterhéhung. Die
Zustimmung muss spatestens bis zum Ablauf des zweimonatigen Prifungsrechts erklart

werden.

Ist eine Zustimmung zur Mieterh6hung unter Vorbehalt méglich?

Der Mieter kann einem Mieterhéhungsverlangen nur unter bestimmten Bedingungen oder
unter Vorbehalt zustimmen. Beispielsweise die Erhoéhung nur dann zu zahlen, wenn der
Vermieter die Beseitigung von Mangeln vornimmt. Dann liegt keine Zustimmung vor und der
Vermieter kann nach Ablauf der zweimonatigen Prifungsfrist auf Zustimmung klagen. Die
Mangel berechtigen den Mieter zur Mietminderung der erhéhten Miete aber nicht zur

Verweigerung der Zustimmung.

Kann der Mieter der Mieterh6hung auch teilweise zustimmen?

Halt der Mieter nur einen Teil der verlangten Mieterhohung fir berechtigt, hat er die

Moglichkeit eine Teilzustimmung zur Mieterhéhung abzugeben. Teilzustimmung bedeutet,



dass dem Mieterhohungsverlangen des Vermieters nur bis zu einem bestimmten Betrag

zugestimmt wird.

Durch eine solche Teilzustimmung gilt die teilweise Mieterndhung als vereinbart. Der Vermieter
hat dann nicht mehr die Moglichkeit sein Mieterhéhungsverlangen zurliickzunehmen und einen
Monat spater in gednderter Form oder mit neuer Begrindung zu wiederholen. Eine neue

Mieterhohung ist erst wieder nach Ablauf der Jahresfrist moglich.

Kann der Vermieter den ,nicht-zugestimmten” Teil dennoch gerichtlich geltend machen?

Die Teilzustimmung hindert den Vermieter nicht, die volle Zustimmung vor Gericht zu
verfolgen. Er kann den Differenzbetrag zwischen gewdinschter Erhohung und erklarter
Teilzustimmung einklagen. Der fir die Gerichts- und Anwaltskosten mafRgebliche Streitwert

berechnet sich dann aus dem Jahreswert des Differenzbetrages.

Was sollten Vermieter bei der Mieterhéhung beachten?

Den Mietspiegel und die insbesondere auch vorzunehmenden Abschlage gemals Mietspiegel.
Werden diese Abschlage nicht vorgenommen, fihrt dies hadufig zur Unwirksamkeit der

Mieterhdéhung.

Weitere Voraussetzungen in Kiirze zusammengefasst:

Frihestens 15 Monate nach Einzug oder nach der letzten Mieterhohung darf der Vermieter die
Miete bis zur ortstblichen Vergleichsmiete anheben.

Der Preisaufschlag darf innerhalb von drei Jahren nicht hoher sein als 20 Prozent. In vielen
Stadten dirfen Vermieter die Miete sogar nur um 15 Prozent innerhalb von drei Jahren
erhéhen, sog. ,, Kappungsgrenze”

Grundlage fur eine Mieterhohung ist immer die tatsdchliche Wohnflache, entschied der
Bundesgerichtshof (Az. VIII ZR 266/14).

Die Kosten fir Modernisierungsarbeiten dirfen Vermieter unter bestimmten Umstianden auf

die Miete umlegen.



* Bei den Ausfihrungen handelt es sich um die Darstellung unserer Auffassung &

Rechtsauffassung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit.
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