mieter
helfen
mietern

RECHTLICH GUT BERATEN
Hamburger
Mieterverein e. V.

Staffel- und Indexmiete

Staffelmiete, § 557a BGB

In vielen Mietvertragen sind Mietsteigerungen fiir die folgenden
Jahre festgelegt, es liegt dann eine Staffelmiete vor. Diese bietet
den Mieter:innen langfristig Klarheit iiber die auf sie zukommen-
den Belastungen. Den Vermieter:innen sollen damit Investitio-
nen erleichtert werden, da sie mit den kiinftigen Mieterhéhun-
gen schon zu einem frithen Zeitpunkt kalkulieren kénnen. Die
hohere Miete ist jeweils ab dem vereinbarten Zeitpunkt zu zah-
len, ohne dass die Vermieter:innen die Mieter:innen ausdriicklich
hierzu auffordern mussen.

Voraussetzungen

B Schriftform Die Staffelmiete muss schriftlich vereinbart
werden. Miindlich abgesprochene Mietsteigerungen sind
nicht wirksam.

B Erhohungsbetrag Neben dem Datum der Erhéhung muss
die jeweils neue Miete oder der Erhéhungsbetrag ausdriick-
lich genannt werden.

Beispiele
»Die Nettokaltmiete erhoht sich ab dem 1.5.2026 auf
830 Euro und ab dem 1.5.2028 auf 750 Euro.«
oder
»Die Nettokaltmiete erhoht sich ab 1.5.2026 und dem
1.5.2027 um jeweils 30 Euro«

Ist im Mietvertrag lediglich vereinbart, dass die Nettokaltmiete
jahrlich um einen bestimmten Prozentsatz steigt, so ist die Staf-
felvereinbarung unwirksam.

B Jahresabstand Zwischen den einzelnen Mieterhéhungen
muss mindestens ein Jahr liegen. Wird beispielsweise eine
Staffelmiete in Halbjahresturnus vereinbart, ist die gesamte
Staffelmietvereinbarung unwirksam: Es muss nur die festge-

legte Anfangsmiete gezahlt werden. Umgekehrt kann
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die Jahresfrist ohne Weiteres tiberschritten werden: So ist es
nicht untiblich, die Miete im Zweijahresthythmus zu erhéhen.
Gar nicht so selten tritt der Fall auf, dass der erste Staffelsprung
den Jahresabstand nicht einhalt. (Beispiel: Das Mietverhaltnis
beginnt zum 15.8.2025, der erste Staffelsprung soll am 1.8.2026
sein. In diesem Fall ist die Staffelmietvereinbarung kiirzer als ein
Jahr und dieser Fehler fiihrt dazu, dass die gesamte Staffelmiet-
vereinbarung in der Regel unwirksam ist. Bemerken Mieter:in-
nen die Unwirksamkeit einer Staffelmietvereinbarung erst nach-
traglich, konnen sie die in der Vergangenheit gezahlten und
noch nicht verjahrten erhohten Mieten von ihrer Vermieter:in
zurtickfordern.

B laufzeit Die Laufzeit einer Staffelmietvereinbarung ist un-
begrenzt moglich. Bei Mietvertragen, die vor dem 1.9.2001 abge-
schlossen wurden, fragen Sie bitte in der Beratung nach. Ein be-
fristeter Mietvertrag, in dem gleichzeitig eine Staffelmiete ver-
einbart ist, kann zum Ablauf des vierten Mietjahres gekiindigt
werden — unabhangig von der Dauer der Befristung (siehe
Info 17).

Achtung

In Gewerbemietverhdltnissen sind Staffelmietver-
einbarungen uneingeschrankt zuldssig. Hier
konnen auch Vereinbarungen getroffen werden,
die vertragsmafige oder prozentuale Erh6hungen
vorsehen.

Hohe der Staffelmiete

Bei der Hohe der einzelnen Staffeln gibt es weder eine Kappungs-
grenze — wie bei der Erhéhung nach § 558 BGB —noch Mietobergren-
zen. Jedoch ist auch bei der Staffelmiete ggf. wegen der Mietpreis-
bremse eine Mietobergrenze in Form der ortstiblichen Vergleichs-
miete zzgl. 10 Prozent zu beachten (s. Info 14). Naheres hierzu klaren
Sie bitte in der Rechtsberatung.

Bei 6ffentlich geforderten Wohnungen (Sozialwohnungen) ist eine
Staffelmietvereinbarung grundsatzlich zuldssig. Dies hangt unter
anderem auch ab vom Inhalt der Férderzusage der Hamburger In-
vestitions- und Férderbank. So kann sie auch fiir Zeitraume gelten,
in denen eine Mietpreisbindung aufgrund der 6ffentlichen Forde-
rung besteht. Die vereinbarten Staffeln miissen sich allerdings in-
nerhalb der giiltigen Hochstgrenzen fuir 6ffentlich geforderte Woh-
nungen bewegen.

Ausschluss weiterer Mieterhdhungen

Wahrend der Laufzeit einer Staffelvereinbarung sind andere Mieter-
hohungen (etwa nach § 558 BGB oder § 559 BGB) ausgeschlossen. Al-
lerdings kann die Miete wegen gestiegener Betriebskosten erhoht
werden.

Wurde dennoch nach einer Modernisierung eine so genannte Mo-
dernisierungsmieterhdhung von den Mieter:innen gezahlt, kénnen
die erhohten Mieten zuriickverlangt werden — das Ruickforderungs-
recht verjahrt in der Regel nach drei Jahren zum Jahresende.

Eine wahrend der Laufzeit der Staffelvereinbarung durchgefiihrte
Modernisierung kann nach Staffelende keine Modernisierungsmiet-
erhéhung auslésen. Diese rechtfertigen nur Modernisierungen
nach Ablauf der Staffelmietvereinbarung.
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Vorsicht

Vorsicht bei individuellen Vereinbarungen:
Erklaren sich Mieter:innen nach einer Moder-
nisierung ausdriicklich damit einverstanden,
neben der Staffel eine zusédtzliche Mieterho-
hung zu zahlen, so miissen sie diese Verein-
barung auch einhalten.

Indexmiete, § 557b BGB

Bereits seit 1993 kann auch in Mietvertragen iiber Wohnraum ei-
ne Anpassung der Miete an einen Preisindex vereinbart werden.
Indexmieterhdhungen spielen in der Praxis eine immer wichti-
gere Rolle. Fiir Mietvertrage, die nach dem 1.9.2001 abgeschlos-
sen wurden, gilt der so genannte Verbraucherpreisindex, den
das Statistische Bundesamt monatlich festlegt. Auch hier gibt es
keine Kappungsgrenze.

Die Mieterhohung in Prozent wird durch folgende
Formel errechnet:

neuer Indexstand , . | _ 0o
alter Indexstand
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Beispiel

Bei Vertragsschluss im Januar 2024 betrug der Preisindex
117,6 Punkte. Im Dezember 2024 waren dies 120,5 Punkte. Ei-
ne Erhéhung der Nettokaltmiete um 2,5 % ist moglich.

Die Indexzahlen werden monatlich veréffentlicht und kénnen
auf der Internetseite des Statistischen Bundesamtes (Suchbe-
griff: Verbraucherpreisindex) oder in der MhM-Zentrale abge-
fragt werden.

Achtung

Die Zuldssigkeit der Mieterhohung ist nicht
davon abhédngig, ob der erh6hte Betrag der orts-
tiblichen Vergleichsmiete entspricht. Die Miet-
preisbremse ist bei Indexmietvereinbarungen
lediglich auf die Ausgangsmiete anzuwenden.

Daher ist eine Indexmietvereinbarung fiir Mieter:innen in der
Regel nur dann zu empfehlen, wenn die Ausgangsmiete guinstig
ist, also nicht oberhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete liegt.
Bei offentlich geforderten Wohnungen (Sozialwohnungen) sind
Indexmietvereinbarungen wahrend der Bindungszeit nicht zu-
lassig.

Diese Information ersetzt keine Rechtsberatung.
Beratungszeiten und Mitgliedsbedingungen erfahren
Sie unter: 040/431394-0



Schriftform der Vereinbarung

Voraussetzung fur eine wirksame Indexmietvereinbarung ist seit
2001 die Schriftform. In der Regel erfolgt die Vereinbarung bei Ver-
tragsabschluss, kann aber auch im Laufe des Mietverhaltnisses er-
folgen. Die Klausel muss so gefasst sein, dass sie zu Gunsten beider
Mietparteien wirkt. Eine Indexklausel, die ausschlielich Mietzinser-
héhungen vorsieht, ist unwirksam. Theoretisch kann sich die Miete
in Zeiten einer Deflation, also bei einem fallenden Index, auch min-
dern. Die Vereinbarung einer Indexmieterh6hung ist seit 2001 zeit-
lich unbeschrankt méglich.

Miethohe

Die Indexmieterh6hung tritt — anders als die Staffelmieterhéhung -
nicht automatisch ein, sondern muss von Vermieter:innen angefor-
dert werden. Das Mieterhohungsverlangen ist wirksam, wenn der
Index zum Zeitpunkt des Beginns des Mietverhaltnisses oder der
letzten Indexmieterhéhung, der aktuelle Index und der Mieterhé-
hungsbetrag oder die neue Miete angegeben werden.

Nachrechnen lohnt. Nutzen Sie zur Uberpriifung
die Indexrechnerim Internet.

Die erhohte Miete ist ab dem Ubernachsten Monat, der auf das
Verlangen folgt, zu zahlen. Beispiel: Geht die Mieterh6hung am
5.8.2025 zu, dann wird die Erh6hung zum 1.10.2025 wirksam.

Zwischen zwei Mieterhéhungen, die auf eine Anderung des Preis-
indexes gestiitzt werden, muss mindestens ein Jahr liegen. Eine
Mieterh6hung wegen Steigerung der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te (§ 558 BGB) ist ausgeschlossen. Eine Mieterhohung wegen Mo-
dernisierung (§ 559 BGB) ist nur in wenigen Ausnahmefallen mog-
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lich, etwa dann, wenn die Vermieter:innen die MalRnahmen auf-
grund von Umstanden durchfiihren miissen, die sie nicht zu vertre-
ten haben (wie z.B. Einbau von Rauchwarnmeldern).

Sinkt der Preisindex, konnen Mieter:innen auch
eine Senkung der Miete verlangen.

Fir Gewerbemietvertrdge gilt § 557b BGB nicht. So kdnnen beispiels-
weise Mieterh6hungen auch von anderen Indizes abhangig gemacht
werden. Beispielsweise ist eine Vereinbarung zuldssig, dass bei einer
bestimmten Indexsteigerung automatisch eine hohere Miete zu zah-
len ist.
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