staffel- und indexmiete

In vielen Mietvertrégen ist nicht nur die

Anfangsmiete, sondern sind auch die
Mietsteigerungen fir die folgenden
Jahre festgelegt; es liegt dann eine
Staffelmiete vor. Der Vermieter kann
mit einer Staffelmiete eine Mieterhs-
hung ohne besondere Formalien und
ohne Begrenzung auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete vereinbaren. Die ho-
here Miete ist jeweils ab dem vereinbar-
ten Zeitpunkt zu zahlen, ohne dass der
Vermieter die Mieter ausdricklich

hierzu auffordern muss.

WIRKSAMKEITSVORAUSSETZUNGEN

DER STAFFELMIETVEREINBARUNG

Wurde Wohnraum angemietet, so missen
bei einer Staffelmietvereinbarung die folgen-
den Punkte beachtet werden (geregelt in

§ 557a BGB):
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staffel-

= Schriftform
Die Staffelmiete muss schriftlich verein-
bart sein. Miindlich abgesprochene
Mietsteigerungen sind nicht wirksam.

Erh6hungsbetrag

Es muss neben dem Datum der Erho-
hung die jeweils neue Miete oder der
Erhshungsbetrag ausdriicklich genannt
werden.

Beispiele: ,Die Grundmiete erhcht sich
ab dem 1.5.2009 auf € 630 und

ab dem 1.5.2010 auf € 660" oder
,Die Grundmiete erhdht sich ab dem
1.5.2009 und ab dem 1.5.2010 um
jeweils € 30.”

Ist im Mietvertrag lediglich vereinbart,
dass die Grundmiete jchrlich um

einen bestimmten Prozentsatz steigt, so
ist die Staffelvereinbarung unwirksam.

= Jahresabstand
Zwischen den einzelnen Mieterhdhun-
gen muss mindestens ein Jahr liegen.
Wird beispielsweise eine Staffel-
miete in Halbjahresturnus vereinbart,
ist die gesamte Staffelmietvereinbarung
unwirksam und es muss nur die fest-
ge|egte Anfdngsmiete gezahh werden.
Wird lediglich bei einem Mietsprung
der Jahresabstand nicht eingehalten,
so sieht die {berwiegende Rechtspre-
chung auch die folgenden Staffeln

und

als unwirksam an. Haben Mieterinnen
und Mieter die Unwirksamkeit einer
Staffelmietvereinbarung erst nachtréig-
lich erkannt, kénnen sie die in der
Vergangenheit gezahlten und noch
nicht verjghrten erhdhten Mieten von
ihrem Vermieter zuriickfordern. Die
Vereinbarung von léngeren Zeitab-
stinden als einem Jahr ist ohne
weiteres mdglich.

Laufzeit

Ist ein léingerer Zeitraum vereinbart,
so ist in alfen Vertréigen der Teil der
Staffelmietvereinbarung unwirksam,
der Gber die Laufzeit von 10 Jahren
hinausgeht. Diese Begrenzung der
Laufzeit gilt fir Mietvertréige, die nach
dem 1.9.2001 abgeschlossen wurden,

nicht mehr.

Ein Zeitmietvertrag, in dem gleich-
zeitig eine Staffelmiete vereinbart
wurde, kann zum Ablauf des vierten
Mietjchres gekiindigt werden — unab-
hdangig von der Dauer der Befristung
(s. Info17).

In Gewerbemietverhéltnissen gelten
die genannten Voraussetzungen nicht;
es kdnnen fiir Mieter auch ungiins-
tigere Staffelmietvereinbarungen
getroffen werden.



indexmiefe

HOHE DER STAFFELMIETE

Hinsichtlich der Hohe der Staffeln gibt es kei-
ne besonderen gesetzlichen Vorschriften. Der
Vermieter ist nicht gezwungen, sich an die zu
erwartende Entwicklung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete zu halten.

Fir Sozialwohnungen darf der Vermieter
héchstens die so genannte Kostenmiete ver-
langen, die sich nach der Hohe der laufenden
Aufwendungen fir die Errichtung und den
Erhalt der Wohnung richtet. Eine Staffelmiet-
vereinbarung ist daher nur dann zuléssig,
wenn die héchste Staffel die bei Vertrags-
abschluss giiltige Kostenmiete nicht Gbersteigt.

AuUssCHLUSS ANDERER MIETERHOHUNGEN
Mieterhdhungen wéhrend der Laufzeit einer
Staffelvereinbarung unter Bezug auf hshere
Vergleichsmieten (nach § 558 BGB) oder
nach erfolgter Modernisierung (nach § 559
BGB) sind ausgeschlossen. Der Vermieter hat
lediglich das Recht, die Miete wegen gestie-
gener Betriebskosten zu erhthen.

Wurde dennoch nach einer Modernisierung
eine einseitige Mieterhdhungsforderung des
Vermieters bezahlt, so kann dieses Geld zu-
rickverlangt werden - das Rickforderungs-
recht verjéhrt in der Regel nach drei Jahren.

Vorsicht bei Vereinbarungen: Erkl&ren
sich Mieter nach einer Modernisierung
ausdricklich damit einverstanden,
neben der Staffel eine zusétzliche Miet-
erhdhung zu zahlen, so missen sie
diese Vereinbarung auch einhalten.

INDEXMIETE

Seit 1993 kann auch in Mietvertrégen iber
Wohnraum eine Anpassung der Miete an
bestimmte Preisindizes vereinbart werden.
Fir Mietvertréige, die nach Inkrafttreten der
Mietrechtsreform am 1.9.2001 abgeschlos-
sen wurden, gilt nach § 557 b BGB, dass die
Miete durch den vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindex fir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in  Deutschland
bestimmt werden kann. Dieser Index wurde
vom Statistischen Bundesamt ab  dem
1.1.2003 in einen sogenannten Verbraucher-
preisindex umgedndert. Eine Koppelung der
Miete an andere Indizes ist nicht mehr még-

lich.

Die Mieterhdhung in Prozent wird durch fol-
gende Formel errechnet:

[ neuer Indexstand N ]OO] =100

alter Indexstand

Ein Beispiel: Bei Vertragsschluss im Juli 2005
betrug der Preisindex 100,3 Punkte. Im April
2009 betrégt der Index 106,8 Punkte. Eine
Erhdhung der Nettokaltmiete um 6,5 % wiéire
mdglich.

Die Indexzahlen werden monatlich versffent-
licht und kénnen auf den Internetseiten des
Statistischen Bundesamtes (www.destatis.de,
Stichwort: Preise) oder in der Geschdaftsstelle
von MHM abgefragt werden.



WicHTIG: Die Zuléssigkeit der Mieterhdhung
ist nicht davon abhéngig, ob der erhthte
Betrag der ortsiblichen Vergleichsmiete ent-
spricht.

Daher ist die Vereinbarung einer Indexmiete
fir Mieter nur dann empfehlenswert, wenn
die Ausgangsmiete ginstig ist, d.h. nicht
erheblich iber dem Mietenspiegel liegt.

WIRKSAMKEITSVORAUSSETZUNG

Als einzige Wirksamkeitsvoraussetzung sieht
das aktuelle Gesetz lediglich die Schriftform
der Indexvereinbarung vor. Bis zum In-Kraft-
Treten des Mietrechtsreformgesetzes war
eine Indexmiete nur dann wirksam verein-
bart, wenn der Vermiefer in dem Mietvertrag
fir die Dauer von mindestens 10 Jahren auf
sein Recht zur ordentlichen Kiindigung ver-
zichtete oder wenn der Mietvertrag fir die
Lebensdauer einer Vertragspartei abge-
schlossen war. Diese Wirksamkeitsvorausset-
zung einer Indexmiete dirfte fir Altvertrége
auch weiterhin gelten. Indexklauseln in
Vertréigen nach dem 1. September 2001
sind ohne diese Einschréinkung wirksam.

MIETHOHE

Die Mieterhdhung tritt nicht automatisch ein,
sondern muss vom Vermieter unter Angabe
der Indexverénderung und der jeweiligen
Miete oder des Anderungsbetrages schrift-

lich gefordert werden. Die erhdhte Miete ist
dann vom Beginn des auf das Verlangen fol-
genden iiberndchsten Monats zu zahlen.

Zwischen zwei Mieterhshungen, die auf eine
Anderung des Preisindexes gestiitzt werden,
muss mindestens ein Johr liegen. Eine
Mieterhdhung nach § 558 BGB (Steigerung
der ortsiblichen Vergleichsmiete) ist ausge-
schlossen. Eine Mieterhshung wegen Moder-
nisierung (§ 559 BGB) ist nur in wenigen
Ausnahmeféllen maglich, und zwar, wenn
ein Vermieter die Baumaf3nahme aufgrund

von Umstdnden durchfihren muss, die er:::.

nicht zu vertreten hat (wie z.B. den Einbau
von Wasservhren oder Rauchmeldern, zu
dem er gesetzlich verpflichtet ist).

Wichtig: Sollte der Preisindex sinken,
koénnen Mieter auch umgekehrt eine
Senkung der Miete verlangen.

Fir Gewerbemietvertrége gilt § 557b BGB
nicht. So kann z.B. eine Mietanpassung auch
von anderen Indizes abhéngig gemacht wer-
den. Es kann auch vereinbart werden, dass
bei einer bestimmten Indexsteigerung auto-
matisch eine hohere Miete zu zahlen ist,
ohne dass es einer Anforderung bedarf. Be-
merkt der Vermieter die Steigerung erst spd-
ter, kann er die erhéhte Miete auch fir die
Vergangenheit nachfordern.
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