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FEinzelne Schuldverhiltnisse §556a BGB 1

die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum
oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmiBigen
Gebrauch des Gebiudes, der Nebengebiude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen. 3 Fiir die Aufstellung der Betriebskosten gilt die
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346, 2347)
fort. *Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung ohne
Zustimmung des Bundesrates Vorschriften tiber die Aufstellung der Betriebs-
kosten zu erlassen.

(2) 'Die Vertragsparteien konnen vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften
vereinbaren, dass Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewie-
sen werden. 2Vorauszahlungen flir Betriebskosten diirfen nur in angemessener
Hohe vereinbart werden.

(3) 'Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen;
dabei ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. 2Die Abrechnung
ist dem Mieter spitestens bis zum Ablauf des zwolften Monats nach Ende des
Abrechnungszeitraums mitzuteilen. 3Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltend-
machung einer Nachforderung durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei
denn, der Vermieter hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten.
“Der Vermieter ist zu Teilabrechnungen nicht verpflichtet. >Einwendungen
gegen die Abrechnung hat der Mieter dem Vermieter spitestens bis zum Ablauf
des zwolften Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen. * Nach Ablauf
dieser Frist kann der Mieter Einwendungen nicht mehr geltend machen, es sei
denn, der Mieter hat die verspitete Geltendmachung nicht zu vertreten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 1, Absatz 2 Satz 2 oder
Absatz 3 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556a AbrechnungsmaBstab fiir Betriebskosten. (1) 'Haben die Ver-
tragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten vorbehaltlich
anderweitiger Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfliche umzulegen. 2Be-
triebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten Verursa-
chung durch die Mieter abhingen, sind nach einem MaBstab umzulegen, der
dem unterschiedlichen Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung
Rechnung trigt.

(2) "Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann der Vermie-
ter durch Erklirung in Textform bestimmen, dass die Betriebskosten zukiinftig
abweichend von der getroffenen Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem
MafBstab umgelegt werden diirfen, der dem erfassten unterschiedlichen Ver-
brauch oder der erfassten unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt.
2Die Erklirung ist nur vor Beginn eines Abrechnungszeitraums zulissig. 3 Sind
die Kosten bislang in der Miete enthalten, so ist diese entsprechend herab-
zusetzen.

(Fortsetzung der Anm. von voriger Seite:)

(2) 'Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers (Erbbauberechtigten), durch die Betriebskosten
erspart werden, diirfen mit dem Betrage angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leistung eines
Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden konnte. 2Die Umsatzsteuer des Dritten
darf nicht angesetzt werden.

(3) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau und im steuerbegiinstigten oder freifinanzierten
‘Wohnungsbau, der mit Wohnungsflirsorgemitteln gefordert worden ist, dirfen die Betriebskosten
nicht in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden.

(4) (weggefallen)*.
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1 BGB §§556b-556d Buch 2. Recht der Schuldverhiltnisse

(3) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2 abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 556b Filligkeit der Miete, Aufrechnungs- und Zuriickbehaltungs-
recht. (1) Die Miete ist zu Beginn, spitestens bis zum dritten Werktag der
einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten, nach denen sie bemessen ist.

(2) 'Der Mieter kann entgegen einer vertraglichen Bestimmung gegen eine
Mietforderung mit einer Forderung auf Grund der §§ 536a, 539 oder aus
ungerechtfertigter Bereicherung wegen zu viel gezahlter Miete aufrechnen
oder wegen einer solchen Forderung ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben,
wenn er seine Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor der Fil-
ligkeit der Miete in Textform angezeigt hat. 2Eine zum Nachteil des Mieters
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 336¢ Kosten der Wirmelieferung als Betriebskosten, Verordnungs-
ermiachtigung. (1) 'Hat der Mieter die Betriebskosten fiir Wirme oder
Warmwasser zu tragen und stellt der Vermieter die Versorgung von der Eigen-
versorgung auf die eigenstindig gewerbliche Lieferung durch einen Wirmelie-
feranten (Wirmelieferung) um, so hat der Mieter die Kosten der Wirmeliefe-
rung als Betriebskosten zu tragen, wenn

1. die Wirme mit verbesserter Effizienz entweder aus einer vom Wirmeliefe-
ranten errichteten neuen Anlage oder aus einem Wirmenetz geliefert wird
und

2.die Kosten der Wirmelieferung die Betriebskosten fiir die bisherige Eigen-
versorgung mit Wirme oder Warmwasser nicht tibersteigen.

2Betragt der Jahresnutzungsgrad der bestehenden Anlage vor der Umstellung
mindestens 80 Prozent, kann sich der Warmelieferant anstelle der MafBnahmen
nach Nummer 1 auf die Verbesserung der Betriebsfithrung der Anlage be-
schranken.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung spitestens drei Monate zuvor in Text-
form anzukiindigen (Umstellungsankiindigung).

(3) ! Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung? ohne
Zustimmung des Bundesrates Vorschriften fiir Wirmeliefervertrige, die bei
einer Umstellung nach Absatz 1 geschlossen werden, sowie fiir die Anforderun-
gen nach den Absitzen 1 und 2 zu erlassen. 2Hierbei sind die Belange von
Vermietern, Mietern und Wirmelieferanten angemessen zu berticksichtigen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

Unterkapitel 1a. Vereinbarungen iiber die Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmirkten

§ 356d Zulissige Miethéhe bei Mietbeginn; Verordnungsermichti-
gung. (1) Wird ein Mietvertrag tiber Wohnraum abgeschlossen, der in einem
durch Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhilt-
nisses die ortstibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hochstens um 10 Pro-
zent tibersteigen.

D Siche die Wirmelieferverordnung v. 7.6.2013 (BGBL. I S. 1509).
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FEinzelne Schuldverhiltnisse §556e BGB 1

(2) 'Die Landesregierungen werden ermichtigt, Gebiete mit angespannten
Wohnungsmirkten durch Rechtsverordnung? fiir die Dauer von jeweils hochs-
tens fiinf Jahren zu bestimmen. 2 Gebiete mit angespannten Wohnungsmirkten
liegen vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen besonders gefihrdet ist. Dies kann insbesondere dann der Fall
sein, wenn

1. die Mieten deutlich stirker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich tibersteigt,

3.die Wohnbevolkerung wichst, ohne dass durch Neubautitigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groer Nachfrage besteht.

*Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spitestens mit Ablauf des 31. De-
zember 2025 auBler Kraft treten. >Sie muss begriindet werden. °Aus der
Begriindung muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. 7 Ferner muss sich
aus der Begrindung ergeben, welche MaBinahmen die Landesregierung in dem
nach Satz 1 durch die Rechtsverordnung jeweils bestimmten Gebiet und
Zeitraum ergreifen wird, um Abbhilfe zu schaffen.

§ 556e Beriicksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten
Modernisierung. (1) 'Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schulde-
te (Vormiete), hoher als die nach § 556d Absatz 1 zulissige Miete, so darf eine
Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. ?Bei der Ermittlung der
Vormiete unberticksichtigt bleiben Mietminderungen sowie solche Mieterho-
hungen, die mit dem wvorherigen Mieter innerhalb des letzten Jahres vor
Beendigung des Mietverhiltnisses vereinbart worden sind.

(2) "Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietver-
hiltnisses' Modernisierungsmafnahmen im Sinne des § 555b durchgeftihrt, so
darf die nach § 556d Absatz 1 zulissige Miete um den Betrag tiberschritten
werden, der sich bei einer Mieterhhung nach § 559 Absatz 1 bis 3a und § 559a
Absatz 1 bis 4 ergibe. 2Bei der Berechnung nach Satz 1 ist von der ortsiiblichen
Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) auszugehen, die bei Beginn des Mietverhilt-
nisses ohne Berticksichtigung der Modernisierung anzusetzen wire.

1 Die Linder haben hierzu folgende Vorschriften erlassen:
Baden-Wiirttemberg: MietpreisbegrenzungsVO v. 26.5.2020 (GBL. S. 329)

Bayern: MieterschutzVO v. 16.7.2019 (GVBL. S. 458, 552), zuletzt geind. durch V v. 16.6.2020
(GVBL. S. 312)
Berlin: MietenbegrenzungsVO v. 28.4.2015 (GVBL. S. 101)

Brandenburg: MietpreisbegrenzungsVO v. 28.3.2019 (GVBL. II Nr. 25)
Bremen: Mietenbegrenzungs-VO v. 17.11.2015 (Brem.GBI. S. 512)

Hamburg: MietpreisbegrenzungsVO v. 23.6.2020 (HmbGVBL. S. 341)

Hessen: MietenbegrenzungsVO v. 11.6.2019 (GVBL. S. 78)
Nordrhein-Westfalen: MietpreisbegrenzungsVO v. 23.6.2015 (GV. NRW. S. 489)
Rheinland-Pfalz: MietpreisbegrenzungsVO v. 19.9.2019 (GVBL. S. 283)
Thiiringen: Thiiringer MietpreisbegrenzungsVO v. 10.3.2016 (GVBI. S. 166).
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§ 5356f Ausnahmen. '§ 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die
nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet wird. 2Die §§ 556d
und 556e sind nicht anzuwenden auf die erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung.

§ 336¢g Rechtsfolgen; Auskunft iiber die Miete. (1) ! Eine zum Nachteil
des Mieters von den Vorschriften dieses Unterkapitels abweichende Verein-
barung ist unwirksam. 2 Fiir Vereinbarungen tiber die Miethohe bei Mietbeginn
gilt dies nur, soweit die zulissige Miete iiberschritten wird. 3Der Vermieter hat
dem Mieter zu viel gezahlte Miete nach den Vorschriften {iber die Herausgabe
einer ungerechtfertigten Bereicherung herauszugeben. *Die §§ 814 und 817
Satz 2 sind nicht anzuwenden.

(1a) 'Soweit die Zulissigkeit der Miete auf § 556e oder § 556f beruht, ist der
Vermieter verpflichtet, dem Mieter vor dessen Abgabe der Vertragserklirung
iiber Folgendes unaufgefordert Auskunft zu erteilen:

1.1m Fall des § 556e Absatz 1 dariiber, wie hoch die Vormiete war,

2.im Fall des § 556e Absatz 2 dariiber, dass in den letzten drei Jahren vor
Beginn des Mietverhiltnisses Modernisierungsmainahmen durchgefiihrt
wurden,

3.1m Fall des § 556f Satz 1 dartiber, dass die Wohnung nach dem 1. Oktober
2014 erstmals genutzt und vermietet wurde,

4.1im Fall des § 556f Satz 2 dariiber, dass es sich um die erste Vermietung nach
umfassender Modernisierung handelt.

2Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich nicht auf eine
nach § 556e oder § 556f zulissige Miete berufen. 3Hat der Vermieter die
Auskunft nicht erteilt und hat er diese in der vorgeschriebenen Form nach-
geholt, kann er sich erst zwei Jahre nach Nachholung der Auskunft auf eine
nach § 556e oder § 556f zulissige Miete berufen: *Hat der Vermieter die
Auskunft nicht in der vorgeschriebenen Form erteilt, so kann er sich auf eine
nach § 556e oder § 556f zuldssige Miete erst dann berufen, wenn er die
Auskuntft in der vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.

(2) "Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den §§ 556d und 556¢
nicht geschuldete Miete nur zuriickverlangen, wenn er einen Versto3 gegen die
Vorschriften dieses Unterkapitels gertigt hat. 2Hat der Vermieter eine Auskunft
nach Absatz la Satz 1 erteilt, so muss die Riige sich auf diese Auskunft
beziehen. 3Riigt der Mieter den Versto3 mehr als 30 Monate nach Beginn des
Mietverhiltnisses oder war das Mietverhiltnis bei Zugang der Riige bereits
beendet, kann er nur die nach Zugang der Riige fillig gewordene Miete
zuriickverlangen.

(3) 'Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters verpflichtet, Auskunft tiber
diejenigen Tatsachen zu erteilen, die fiir die Zulissigkeit der vereinbarten Miete
nach den Vorschriften dieses Unterkapitels mafgeblich sind, soweit diese Tatsa-
chen nicht allgemein zuginglich sind und der Vermieter hieriiber unschwer
Auskunft geben kann. 2Fiir die Auskunft iiber Modernisierungsmainahmen
(§ 556¢ Absatz 2) gilt § 559b Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

(4) Simtliche Erklirungen nach den Absitzen la bis 3 bediirfen der Text-
form.
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Einzelne Schuldverhiltnisse §8557-557b BGB 1

Unterkapitel 2. Regelungen iiber die Miethohe

§ 557 Mieterhohungen nach Vereinbarung oder Gesetz. (1) Wihrend
des Mietverhiltnisses konnen die Parteien eine Erhohung der Miete verein-
baren.

(2) Kiinftige Anderungen der Miethdhe kénnen die Vertragsparteien als
Staffelmiete nach § 557a oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhdhungen nur nach MaBgabe der
§8§ 558 bis 560 verlangen, soweit nicht eine Erhohung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist oder sich der Ausschluss aus den Umstinden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

§ 357a Staffelmiete. (1) Die Miete kann flir bestimmte Zeitriume in un-
terschiedlicher Hohe schriftlich vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die
jeweilige Miete oder die jeweilige Erh6hung in einem Geldbetrag auszuweisen
(Staffelmiete).

(2) 'Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unverindert bleiben. 2 Wih-
rend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine Erhohung nach den §§ 558 bis
559b ausgeschlossen.

(3) 'Das Kiindigungsrecht des Mieters kann fiir hochstens vier Jahre seit
Abschluss der Staffelmietvereinbarung ausgeschlossen werden. 2Die Kiindigung
ist frithestens zum Ablauf dieses Zeitraums zuldssig.

(4) 'Die §§ 556d bis 556¢ sind auf jede Mietstaffel anzuwenden. > MalBgeb-
lich fur die Berechnung der nach § 556d Absatz 1 zulissigen Hohe der zweiten
und aller weiteren Mietstaffeln ist statt des Beginns des Mietverhiltnisses der
Zeitpunkt, zu dem die erste Miete der jeweiligen Mietstaffel fillig wird. 3Die
in emner vorangegangenen Mietstaffel wirksam begriindete Miethche bleibt
erhalten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

§ 5357b Indexmiete. (1) Die Vertragsparteien konnen schriftlich verein-
baren, dass die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preis-
index flir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland bestimmt
wird (Indexmiete).

(2) "Wihrend der Geltung einer Indexmiete muss die Miete, von Erhohun-
gen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, jeweils mindestens ein Jahr unver-
indert bleiben. 2Eine Erhéhung nach § 559 kann nur verlangt werden, soweit
der Vermieter bauliche MaBnahmen auf Grund von Umstinden durchgefithrt
hat, die er nicht zu vertreten hat. 3Eine Erhohung nach § 558 ist ausgeschlos-
sen.

(3) '"Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch Erklirung in
Textform geltend gemacht werden. 2Dabei sind die eingetretene Anderung des
Preisindexes sowie die jeweilige Miete oder die Erhchung in einem Geldbetrag
anzugeben. 3Die geinderte Miete ist mit Beginn des tUbernichsten Monats
nach dem Zugang der Erklirung zu entrichten.

(4) Die §§ 556d bis 556¢g sind nur auf die Ausgangsmiete einer Indexmiet-
vereinbarung anzuwenden.
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(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

§ 538 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete. (1) !Der
Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhohung der Miete bis zur orts-
iiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten unverindert ist. 2Das Miet-
erhohungsverlangen kann frithestens ein Jahr nach der letzten Mieterhohung
geltend gemacht werden. 3Erhchungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht
berticksichtigt.

(2) 'Die ortstibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den {iblichen Entgel-
ten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde flir Wohnraum
vergleichbarer Art, GroB3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren
vereinbart oder, von Erhohungen nach § 560 abgesehen, geindert worden
sind. 2 Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder
im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) 'Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei
Jahren, von Erhohungen nach den §§ 559 bis 560 abgeschen, nicht um mehr
als 20 vom Hundert erhohen (Kappungsgrenze). 2Der Prozentsatz nach Satz 1
betrigt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders gefihrdet ist und diese Gebiete nach
Satz 3 bestimmt sind. 3Die Landesregierungen werden ermichtigt, diese Ge-
biete durch Rechtsverordnung? fiir die Dauer von jeweils hochstens fiinf
Jahren zu bestimmen.

(4) 'Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vor-
schriften Gber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
wegen des Wegfalls der 6ffentlichen Bindung erloschen ist und

2.soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichs-
zahlung nicht iibersteigt.

2Der Vermieter kann vom Mieter frithestens vier Monate vor dem Wegfall der
offentlichen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines Monats tber die Ver-
pflichtung zur Ausgleichszahlung und tiber deren Hohe Auskunft zu erteilen.
3Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung

D Die Linder haben ua folgende Vorschriften erlassen:

—Baden-Wiirttemberg: KappungsgrenzenVO v. 16.6.2020 (GBI. S. 408)

—Berlin: Kappungsgrenzen-VO v. 10.4.2018 (GVBL. S. 370)

—Brandenburg: Kappungsgrenzen-VO v. 28.8.2019 (GVBL. II Nr. 65)

—Bremen: Kappungsgrenzen-VO v. 14.5.2019 (Brem.GBL. S. 520)

—Hamburg: KappungsgrenzenVO v. 26.6.2018 (HmbGVBL. S. 215)

—Hessen: Kappungsgrenzen- und KiindigungsbeschrinkungsVO v. 23.9.2019 (GVBL. S. 277)

—Mecklenburg-Vorpommern: Mietpreisbegrenzungs- und KappungsgrenzenlandesVO v. 13.9.
2018 (GVOBI. M-V S. 359)

—Nordrhein-Westfalen: KappungsgrenzenVO 2019 v. 7.5.2019 (GV. NRW. S. 220)

—Rheinland-Pfalz: KappungsgrenzenVO v. 19.9.2019 (GVBL. S. 295)

—Sachsen: Kappungsgrenzen-VO v. 10.7.2015 (SichsGVBL. S. 441), geind. durch VO v. 23.1.2018
(SichsGVBL. S. 22)

— Thiiringen: KappungsgrenzenVO v. 31.8.2019 (GVBL. S. 366), geind. durch VO v. 3.12.2019
(GVBL. S. 493)
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Einzelne Schuldverhiltnisse §§ 558a-558¢ BGB 1

einer Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumfdrderungsgeset-
zes und den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls
der Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhohung auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete ergibe, sind Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im
Falle des § 559a Absatz 1 mit 8 Prozent des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterh6hung. (1) Das Mieterho-

hungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erkliren 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 offentlich bestellten und ver-
eidigten Sachverstindigen,

4. entsprechende Entgelte fir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei ge-
niigt die Benennung von drei Wohnungen.

(3) Enthilt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1), bei dem die Vor-
schrift des § 558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fiir die Wohnung, so hat der
Vermieter in seinem Mieterhdhungsverlangen diese Angaben auch dann mit-
zuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf ein anderes Begriindungsmittel nach
Absatz 2 stiitzt.

(4) 'Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthilt, reicht
es aus, wenn die verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt. 2Ist in dem
Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine Erklirung abgibt, kein Mietspiegel
vorhanden, bei dem § 558c Abs. 3 oder § 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann
auch ein anderer; insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein Mietspiegel
einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

§ 358b Zustimmung zur Mieterhohung. (1) Soweit der Mieter der Miet-
erhdhung zustimmt, schuldet er die erhohte Miete mit Beginn des dritten
Kalendermonats nach dem Zugang des ErhShungsverlangens.

(2) 'Soweit der Mieter der Mieterhhung nicht bis zum Ablauf des zweiten
Kalendermonats nach dem Zugang des Verlangens zustimmt, kann der Ver-
mieter auf Erteilung der Zustimmung klagen. 2Die Klage muss innerhalb von
drei weiteren Monaten erhoben werden.

(3) 'Ist der Klage ein Erhohungsverlangen vorausgegangen, das den Anfor-
derungen des § 558a nicht entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit
nachholen oder die Mingel des Erhohungsverlangens beheben. 2Dem Mieter
steht auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirk-
sam.

§ 558¢ Mietspiegel. (1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die orts-
ubliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder von
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Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder
anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel konnen fiir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Ge-
meinden oder fuir Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
angepasst werden.

(4) 'Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfiir ein Bediirfnis
besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand méglich ist. 2Die Mietspiegel
und ihre Anderungen sollen veréffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Bundesrates Vorschriften iiber den niheren Inhalt und das
Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen.

§ 3538d Qualifizierter Mietspiegel. (1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein
Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen erstellt und
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
anerkannt worden ist.

(2) 'Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklung anzupassen. 2Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung
des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes flir die Lebenshal-
tung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. 3Nach
vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die
im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichs-
miete wiedergeben.

§ 558e Mietdatenbank. Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der
ortstiblichen Vergleichsmiete fortlaufend gefuhrte Sammlung von Mieten, die
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
gemeinsam  gefiihrt oder anerkannt wird und aus der Auskiinfte gegeben
werden, die fiir einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete zulassen.

§ 539 Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen. (1) Hat der
Vermieter Modernisierungsmalnahmen im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4,
5 oder 6 durchgefiihrt, so kann er die jahrliche Miete um 8 Prozent der fiir die
‘Wohnung aufgewendeten Kosten erhohen.

(2) Kosten, die fiir Erhaltungsmafinahmen erforderlich gewesen wiren, ge-
horen nicht zu den aufgewendeten Kosten nach Absatz 1; sie sind, soweit
erforderlich, durch Schitzung zu ermitteln.

(3) Werden ModernisierungsmaBnahmen flir mehrere Wohnungen durch-
geftihrt, so sind die Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen auf-
zuteilen.

(3a) 'Bei Erhohungen der jihrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die
monatliche Miete innerhalb von sechs Jahren, von Erhohungen nach § 558
oder § 560 abgesehen, nicht um mehr als 3 Euro je Quadratmeter Wohnfliche
erhohen. 2Betrigt die monatliche Miete vor der Mieterhhung weniger als
7 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche, so darf sie sich abweichend von Satz 1
nicht um mehr als 2 Euro je Quadratmeter Wohnfliche erhchen.
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