Staffel oder Index: Damit Mieterhohungen leichter fallen

serie Ohne Vergleichsmieten
wird eine Mieterh6hung oft
kompliziert.

LANDKREIS. Staffelmiete- und Index-
miete sind Moglichkeiten, schon bei
Vertragsschluss die zukiinftige Ent-
wicklung der Miethéhe zu vereinba-
ren und damit insbesondere das kom-
plizierte Verfahren der einseitigen An-
passung der Miete an die ortsiibliche
Vergleichsmiete tiber die §§ 558 ff.
BGB zu umgehen. Gerade in lindli-
chen Gebieten existiert kein Mietspie-
gel oder eine Mietdatenbank. Ver-
gleichswohnungen sind meist nur
schwer zu finden. Bei der Staffelmiete
erhoht sich die Miete zu bestimmten
Zeitpunkten um einen bestimmten
Betrag in Stufen (Staffeln). Bei der In-
dexmiete ist die Mieterhohung an ei-
nen Index gekoppelt (Verbraucher-
preisindex). Die Miethohe ist an Ver-

. Vermieter diirfen Mietanpas-
sungsmaoglichkeiten, insbe-
sondere in landlichen Regio-
nen, durch eine Staffel- oder
Indexmiete nicht versaumen.
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anderungen des Index gekoppelt.

Vermieter in Bereichen, in denen
kein Mietspiegel/Mietdatenbank exis-
tiert, sollten bereits im Vertrag eine
Mietanpassungsmoglichkeit ~ vorse-
hen. Je kleiner die Kommune ist, desto
schwieriger ist es, Vergleichswohnun-
gen zu finden, die fiir eine entspre-
chende einseitige Mieterhohung not-
wendig sind. Die Wahl zwischen Staf-
fel- und Indexmiete ist einzelfallab-
hingig. Beide Varianten haben Vor-
und Nachteile (siehe Zusatzartikel).

Wer die Berechnung scheut, ist mit
der Staffelmiete besser bedient. Wer
mit dem Index rechnen kann und eine
Inflation fiirchtet, wird eine Indexmie-
te vereinbaren.

Bei der Vereinbarung ist zu beach-
ten, dass bei der Staffelmiete die Ver-
einbarung schriftlich zu erfolgen hat;
die Miete zwischen den einzelnen Staf-
feln jeweils fiir ein Jahr unverdndert
bleiben muss und die erhohte Miete
oder die jeweilige Miete betragsmaflig
ausgewiesen werden muss.

Diese strengen Voraussetzungen

gelten nicht bei Geschiftsraummiete
und bei besonderen Mietverhadltnissen
(Wohnraum zum voriibergehenden
Gebrauch, moblierter Wohnraum,
Studenten- oder Jugendwohnheim): ei-
ne Indexmietvereinbarung schriftlich
erfolgt; die Miete an den Preisindex
(Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land) gekoppelt ist; eine Indexmiete je-
weils mindestens ein Jahr unverandert
ist; eine Mieterhohungserklirung
durch den Vermieter in Textform not-
wendig ist. Dabei sind die Anderungen
des Preisindexes und die neue Miete -
zumindest der Erh6hungsbetrag — an-
zugeben. Die gedanderte Miete ist mit

Beginn des iiberndchsten Monats nach
dem Zugang der Erklarung zu entrich-
ten.
¥ Achtung Falle 1: Prozentstaffeln
Vermieter neigen dazu, den Erho-
hungsbetrag nicht als Betrag auszu-
weisen, sondern prozentuale Steige-
rungen anzugeben, beispielsweise 2 %
jahrlich. Dies macht die gesamte Staf-
felmietvereinbarung unwirksam.
> Achtung Falle 2: Ausschluss sonsti-
ger Mieterhohungsmoglichkeiten
Vermieter bedenken bei der Wahl
einer Staffel- oder Indexmiete nicht,
dass dann bestimmte Mieterh6hungs-
moglichkeiten wahrend der Laufzeit

nicht moglich sind. Es kann also nicht
daneben einseitig nach den §§ 558 ff.
BGB erhoht werden. Selbst eine Erho-
hung wegen Modernisierung ist aus-
geschlossen bzw. eingeschrankt.
> Achtung Falle 3: Vergessen der Ver-
einbarung

Vermieter vergessen wahrend des
Laufes des Mietverhaltnisses, die Miet-
erh6hungsmaoglichkeit zu ziehen. Dies
kann eine Verwirkung der Mieterho-
hungsmoglichkeit bei der Staffelmiete
bedeuten bzw. bei der Indexmiete
mangels entsprechender Erhoéhungs-
erklirung, dass eine Erhohung ein-
tritt.
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STAFFEL- UND INDEXMIETE

Staffelmiete

» Vorteil: Mieterhdhung tGber Jahre er-
gibt sich unmittelbar aus Vertrag (Pla-
nungssicherheit) — Automatische Miet-
erhéhung gewahrleistet — Komplizierte
Verfahren der Anpassung der Miete an
die ortstbliche Vergleichsmiete entfallt
- keine Formalitaten

» Nachteil: Mieterhthungen nach §§
558 - 559b BGB (Modernisierung etc.
sind ausgeschlossen. — Sonderkiindi-
gungsrecht des Mieters; der Mieter kann
nicht langer als vier Jahre an die Verein-
barung gebunden werden. — Bei niedri-
gen Erhéhungsbetragen tber einen lan-
geren Zeitraum besteht fiir den Vermie-

ter die Gefahr der Abkoppelung von der
Preisentwicklung

Indexmiete

» Vorteil: Standige Anpassung gewahr-
leistet — Komplizierte Verfahren der An-
passung der Miete an die Vergleichsmie-
te entfallt; wenig Formalitaten

» Nachteil: Berechnung fur Laien
schwierig — Mietsteigerung ergibt sich
nicht unmittelbar aus dem Vertrag -
Theoretisch ist sogar eine Mietsenkung
moglich — Andere Mieterh6hungen nach
sind ausgeschlossen bzw. nur unter Ein-
schrankung moglich



