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Ortsubliche Vergleichsmieten in € / m?

fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Stand: 01.02.2023

Jahr der erstmaligen
Bezugsfertigkeit

GroéRe der Wohnung

(in der Regel Baujahr) unter 50 m2 50 - 80 m2 tiber 80 m2
wcC wcC wcC wcC wcC wC
Wohnungsqualitat Bad/Dusche Bad/Dusche Bad/Dusche Bad/Dusche Bad/Dusche Bad/Dusche
oder und oder und oder und
Zentralheizung Zentralheizung | Zentralheizung | Zentralheizung | Zentralheizung | Zentralheizung
Baujahr |Ausstattung €/m? €/m? €/m? €/m? €/ m? €/m?
einfach 3,66 - 4,28]14,21 - 4,76 | 3,68 - 4,06|4,00 - 461]3,37 - 3,9114,00 - 4,45
vor 1949 mittel 3,77 - 438]4,61 - 5,05 |3,77 - 4,28|4,15 - 4,76]3,60 - 4,00|4,15 - 4,68
gut 3,84 - 45414,76 - 5,15 3,82 - 4,49]4,68 - 505]3,77 - 4,28|4,61 - 4,99
einfach 454 - 49114,99 - 552 14,45 - 4,76|4,61 - 4,99]14,28 - 4,61]|4,54 - 491
1949 - 1955 mittel 4,68 - 505]530 - 584 14,61 - 4911499 - 545]4,45 - 4,83]|4,68 - 5,15
gut 515 - 5841560 - 6,13 |4,91 - 537]|5,22 - 567|454 - 491|499 - 552
einfach 491 - 5311538 - 597 14,81 - 515|499 - 537]4,63 - 4991491 - 530
1956 - 1966 mittel 515 - 5,74]15,74 - 6,22 |4,91 - 5521552 - 584|491 - 537|530 - 574
gut 5,67 - 6,07]584 - 6,28 | 552 - 584|560 - 6,13]5,22 - 552]|5,37 - 597
1967 - 1975 mittel 5,17 - 569]569 - 6,06 | 502 - 547|553 - 577]14,86 - 531]|5,17 - 5,69
gut 560 - 597|577 - 6,13 |538 - 577|569 - 6,13]5,17 - 5,47]5,38 - 597
1976 - 1984 mittel 538 - 5771577 - 6,20 | 509 - 553|560 - 597]4,92 - 538]|5,31 - 5,83
gut 569 - 6,13]16,13 - 6,72 | 5,47 - 583584 - 6,43|547 - 577|577 - 6,37
1985 - 1992 mittel 6,28 - 6,94 6,13 - 6,72]5,38 - 587|5,69 - 6,51
gut 6,51 - 7,11 6,26 - 6,87 6,20 - 6,65
1993 - 1996 mittel 6,70 - 7,53 6,55 - 7,24 6,40 - 7,16
gut 7,07 - 7,86 7,16 - 7,68 7,00 - 7,61
mittel 7,30 - 8,11 6,92 - 7,53 6,86 - 7,33
1997 - 2003 gut 7,68 - 8,68 7,16 - 7,92 7,07 - 7,86
sehr gut 8,06 - 9,12 7,52 - 8,31 7,42 - 8,25
mittel 7,57 - 8,51 7,05 - 7,70 6,98 - 7,57
2004 - 2009 gut 7,97 - 8,77 7,45 - 8,11 7,30 - 7,97
sehr gut 8,37 - 9,21 7,82 - 8,51 7,67 - 8,37
mittel 7,66 - 8,57 7,11 - 7,79 7,06 - 7,66
2010-2013 gut 8,05 - 8,85 7,51 - 8,18 7,39 8,05
sehr gut 8,45 - 9,28 7,90 - 8,60 7,77 - 8,45
mittel 8,23 - 9,23 7,66 - 8,37 7,60 - 8,23
2014 - 2017 gut 8,66 - 9,51 8,09 - 8,81 7,96 - 8,66
sehr gut 9,09 - 9,99 8,49 - 9,24 8,35 - 9,09
mittel 8,52 - 9,55 7,93 - 8,68 7,87 - 8,52
2018 - 2021 gut 8,97 - 9,86 8,38 - 9,11 8,24 - 8,97
sehr gut 9,41 - 10,34 8,81 - 9,56 8,66 - 9,41
mittel 8,69 - 9,71 8,10 - 8,84 8,04 - 8,69
ab 2022 gut 9,13 - 10,01 8,55 - 9,27 8,41 - 9,13
sehr gut 9,59 - 10,51 8,98 - 9,73 8,83 - 9,59

Bei sehr guter Ausstattung von Mietwohnh&usern bis Baujahr 1996 erhdhen sich die

jeweiligen Tabellenwerte um 5 %.
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Punktesystem zur Bestimmung der Wohnungsqualitat

Ausstattung und Lage der Wohnung:

- Modernisierung der Heizungsanlage ab 01.01.2020
- Fenster mit Isolierverglasung
- Warmeverbundsystem

oder

- Energieausweis Gber den Endenergiebedarf des Gebaudes
A+

mooOw>»

- Balkon, Loggia, Dachterrasse, Terrasse
- Bad / WC und zuséatzliches WC
- mitbenutzbarer Gemeinschaftsraum (z.B. Trockenraum)

- ruhige Wohnlage mit wenig oder keinem Durchgangsverkehr

- sehrruhige Wohnlage mit wenig oder keinem Durchgangsverkehr bei
aufgelockerter Bauweise mit Grunflachen (wie z. B. in einzelnen StraBenziigen
in den Stadtteilen Deutschhof, Eselshthe, Gartenstadt, Haardt, Hochfeld und

Steinberg vorzufinden)

Zwischensumme ZS 1:

Abzige fir:

- nicht abgeschlossene Wohnung

- ungunstiger Wohnungsgrundriss (z.B. gefangene Raume)
- Raumhdhe niedriger als 2,30 m

- weder Keller noch Dachboden tiber 5 gm Nutzflache

- kein Aufzug vorhanden bei Wohnungen ab dem Ill. Obergeschoss und héher

- Larmbelastigung bzw. andere negative Umwelteinflisse (kommen mehrere negative
Umwelteinflisse zusammen, ist ein entsprechend héherer Abzug vorzunehmen)

Zwischensumme ZS 2 :

Ergebnis ZS1-7ZS2:

Bestimmung der Wohnungsqualitat :

ein Punkt oder weniger : einfach funf bis sieben Punkte :
zwei bis vier Punkte : mittel acht oder mehr Punkte :

N W s 01O N

e
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Punkte

[ ]

[ ]

Punkte

[ ]

Punkte

Punkte

gut
sehr gut



Sinn und Zweck des Mietspiegels

Die Tabelle stellt keine Preisfestsetzung dar. Sie ist lediglich als Richtlinie zu verstehen und soll Mietern und
Vermietern die Mdéglichkeit geben, in eigener Verantwortung die Miete zu vereinbaren.

Aus der Tabelle ist kein Anspruch auf Zustimmung zur Erhéhung oder Herabsetzung der Miete abzuleiten.

Die Satze gelten bis auf Weiteres. Zu gegebener Zeit wird eine Angleichung an das veranderte Preisniveau
erfolgen.

Fir welche Wohnungen qilt der Mietspiegel?

Die Tabelle gilt nur fur freifinanzierte Wohnungen.

Sie ist nicht auf die mit 6ffentlichen Mitteln im Sinne der Wohnungsbaugesetze errichteten Wohnungen
(Sozialwohnungen) anwendbar, solange Bindungen nach dem Wohnungsbindungsgesetz bestehen.

Was beinhalten die Tabellensatze?

In den Tabellensatzen sind neben der Grundmiete die Abschreibung, Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis enthalten.

Es wird davon ausgegangen, dass der Mieter nur die Kosten fir Kleinreparaturen tragt.

Was ist in den Tabellensatzen nicht enthalten?

In den Tabellensétzen sind die Betriebskosten geméaR Betriebskostenverordnung nicht enthalten.
Zu den Betriebskosten gehoéren u. a. die Aufwendungen fur

- Grundsteuer

- Sach- und Haftpflichtversicherungen

- Wasserversorgung

- Heizung und Warmwasserversorgung einschl. Wartung

- Aufzug

- Mullabfuhr

- Entwasserung

- Hausreinigung

- Gartenpflege

- Beleuchtung (AuRen- und Treppenhausbeleuchtung)

- Schornsteinreinigung

- Hauswart

- Betrieb der Gemeinschaftsantenne, Kosten fiir Kabelanschluss

Ferner sind in der Tabelle die Kosten fir Schénheitsreparaturen nicht enthalten.



Anwendung des Mietspiegels

Bei der Festsetzung der ortsiiblichen Miete ist die jeweilige Wohnung zunachst nach WohnungsgréRRe,
Grundausstattung und Jahr der erstmaligen Bezugsfertigkeit in das entsprechende Feld des Mietspiegels
einzuordnen. Danach ist anhand des Punktesystems die Bestimmung der Wohnungsqualitat vorzunehmen.

Bei Anwendung der Tabelle ist der Gebrauchswert der Ausstattung zu beriicksichtigen. Eine Wohnung mit
freistehender Badewanne, mit Olfarbenanstrich und Kohlebadeofen hat einen geringeren Gebrauchswert als
eine Wohnung mit zeitgemé&Rer Badeinrichtung. Aber auch die Stockwerkslage kann den Preis beeinflussen.

Zudem ist der vom Vermieter gebotene Zustand der Wohnung wichtig. Eine gut instand gehaltene Wohnung
mit einfacher Ausstattung kann eine héhere Wohnungsqualitat aufweisen als eine besser ausgestattete, aber
vernachlassigte Wohnung.

Die jeweiligen Mietpreisspannen der Tabellensdtze zeigen, dass auch flr vergleichbare Wohnungen
unterschiedliche Mieten vereinbart werden kénnen. Fir Wohnungen mit Bestausstattung in hervorragender
Wohnlage sind in Einzelfallen auch tUber die Tabellensatze hinausgehende Mieten nicht ausgeschlossen.

Bei einer umfassenden Modernisierung der Wohnung gemaf 8§ 555 b BGB (siehe Anlage 2) ist zu beachten,
dass anstelle des Baujahres das Jahr der Modernisierung tritt, wenn die Wohnung nach der Modernisierung
in ihrer Ausstattung einer neu geschaffenen Wohnung entspricht. Bei Teilsanierung gemaf 8 555 b Nrn. 1, 3,
4, 4a, 5 oder 6 wird auf 8 559 BGB verwiesen.

Was wird unter dem Beqriff Zentralheizung verstanden?

Unter Zentralheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die Versorgung von einer zentralen
Stelle aus erfolgt. Neben den tiblichen Zentral-Etagenheizungen gehéren hierzu Oléfen, die an eine zentrale
Olversorgung angeschlossen sind. Gaseinzeléfen und Nachtstromspeicherdfen fallen ebenfalls unter den
Begriff Zentralheizung, wenn sie in allen Wohn- und Schlafrdumen vom Vermieter eingerichtet wurden, da sich
der Bedienungskomfort von dem einer Zentralheizung kaum unterscheidet.

Soweit eine ausreichende Beheizung auch ohne einen Heizkdrper im Schlafraum erreicht wird, findet der
Begriff Zentralheizung ebenfalls Anwendung, wenn die sonstigen Merkmale einer Zentralheizung vorliegen.

Wie ist bei Wohnungen ohne Bad, Dusche und Zentralheizung zu verfahren?

Fur Wohnungen, die weder Uber einfe vom Vermieter eingerichtetes Bad / eingerichtete Dusche noch Uber
eine Zentralheizung verfigen, kann ein Abschlag von 20 % des jeweiligen Tabellensatzes vorgenommen
werden.

Gesetzliche Bestimmungen (siehe Anlage 2)

Am 01.09.2001 ist das Mietrechtsreformgesetz in Kraft getreten und in das Burgerliche Gesetzbuch (BGB)
eingestellt worden. Weitere wesentliche Mietrechtsédnderungen traten in den vergangenen Jahren in Kraft (z.B.
Beschrankung der Mieterhéhungen nach ModernisierungsmafBnahmen; vereinfachtes Verfahren fir
Modernisierungsmalnahmen; Regelung von Pflichtverletzungen bei Ankiindigung oder Durchfihrung einer
baulichen Veréanderung).

Die Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete ist in den 88 558 ff BGB geregelt. Fir Mieterhhungen
innerhalb von drei Jahren gilt grundséatzlich die Kappungsgrenze von 20 % (§ 558 Abs. 3 BGB).

Neben dem ,einfachen” Mietspiegel sieht das Gesetz auch ,qualifizierte“ Mietspiegel vor (§ 558 d BGB).

Der Mietspiegel der Stadt Schweinfurt in der vorliegenden Fassung erfillt nicht die Voraussetzungen,
die an einen ,,qualifizierten*“ Mietspiegel gestellt werden.
-4 -



Anlage 1

Auszug aus dem Energieausweis fir Wohngebaude - Energieeinsparverordnung (EnEV), Anlage 6

ENERGIEAUSWEIS « vimgersuce

gemal den § 16 ff. der Enerieeinsparverordnun (EnEV)vom !

(oder: Registriemnummer wurde beantragt am...")

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes co/stiernummer * @

Energiebedarf
COEmissionen * kg/(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
\ kWh/(m?*-a)

N/
¢ v
AEEmEErE (C| o | £ [
0 25 50 5 100 125 150 225 >250
kWh/(m?-a)
Priméarenergiebedarf dieses Gebdudes
Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Anforderungen gemaf EngV 4

Primérenergiebedarf

Ist-Wert kWh/(nv-a) Anforderungswert kWh/(m*-a) Verfahren nach DIN VV 4108-6 und DIN V4701-10
Energetische Qualitat der Gebdudehiille H;' o Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert Winv-K)  Anforderungsweit WI(nv-K) Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) © eingehalten Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV




Anlage 2

Rechtsgrundlagen fir Mietverhéltnisse

Auszug aus dem BGB in der gultigen Fassung,
ausgenommen Kapitel 2 Unterkapitel 1a (88 556d — 5569
Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten)

Kapitel 1a - Erhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen

§ 555a
Erhaltungsmanahmen
(1) Der Mieter hat MaRnahmen zu dulden, die zur

Instandhaltung oder Instandsetzung der Mietsache erforderlich
sind (Erhaltungsmaflinahmen).

(2) ErhaltungsmalRnahmen sind dem Mieter rechtzeitig
anzukiindigen, es sei denn, sie sind nur mit einer unerheblichen
Einwirkung auf die Mietsache verbunden oder ihre sofortige
Durchfiihrung ist zwingend erforderlich.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Erhaltungs-
malinahme machen muss, hat der Vermieter in angemessenem
Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.

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

§ 555b
Modernisierungsmalinahmen

Modernisierungsmafnahmen sind bauliche Veranderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig
eingespart wird (energetische Modernisierung),

2. durch die nicht erneuerbare Priméarenergie nachhaltig
eingespart oder das Klima nachhaltig geschitzt wird, sofern
nicht bereits eine energetische Modernisierung nach
Nummer 1 vorliegt,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

4. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhoht wird,

4a. durch die die Mietsache erstmalig mittels Glasfaser an ein
offentliches Netz mit sehr hoher Kapazitat im Sinne des § 3
Nummer 33 des Telekommunikationsgesetzes ange-
schlossen wird,

5. durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verbessert werden,

6. die auf Grund von Umstanden durchgefihrt werden, die der
Vermieter nicht zu vertreten hat und die keine
ErhaltungsmafRnahmen nach § 555a sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

§ 555¢
Ankindigung von Modernisierungsmaf3nahmen

(1) Der Vermieter hat dem Mieter eine Modernisierungs-
mallnahme spéatestens drei Monate vor ihrem Beginn in
Textform anzukiindigen (Modernisierungsankiindigung). Die
Modernisierungsankindigung muss Angaben enthalten tiber:

1. die Art und den voraussichtlichen Umfang der Moderni-
sierungsmafinahme in wesentlichen Ziigen,

2. den voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche
Dauer der Modernisierungsmaf3nahme,

3. den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung, sofern eine
Erhéhung nach § 559 oder § 559c¢ verlangt werden soll,
sowie die voraussichtlichen kunftigen Betriebskosten.

(2) Der Vermieter soll den Mieter in der Modernisierungs-
ankundigung auf die Form und die Frist des Héarteeinwands
nach § 555d Absatz 3 Satz 1 hinweisen.

(3) In der Modernisierungsankundigung fir eine Moderni-
sierungsmaflRnahme nach § 555b Nummer 1 und 2 kann der
Vermieter insbesondere hinsichtlich der energetischen Qualitat
von Bauteilen auf allgemein anerkannte Pauschalwerte Bezug
nehmen.

(4) Die Absatze 1 bis 3 gelten nicht fur Modernisierungs-
malRnahmen, die nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die

Mietsache verbunden sind und nur zu einer unerheblichen
Mieterh6hung fuhren.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 555d
Duldung von Modernisierungsmaf3nahmen,
Ausschlussfrist

(1) Der Mieter hat eine Modernisierungsmaf3nahme zu dulden.

(2) Eine Duldungspflicht nach Absatz 1 besteht nicht, wenn die
Modernisierungsmaf3nahme fur den Mieter, seine Familie oder
einen Angehorigen seines Haushalts eine Harte bedeuten
wirde, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen
sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in dem
Gebaude sowie von Belangen der Energieeinsparung und des
Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist. Die zu erwartende
Mieterhdhung sowie die  voraussichtlichen  kinftigen
Betriebskosten bleiben bei der Abwéagung im Rahmen der
Duldungspflicht auBer Betracht; sie sind nur nach § 559 Absatz
4 und 5 bei einer Mieterh6hung zu beriicksichtigen.

(3) Der Mieter hat dem Vermieter Umstande, die eine Harte im
Hinblick auf die Duldung oder die Mieterh6hung begriinden, bis
zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Modernisierungsankiindigung folgt, in Textform mitzuteilen. Der
Lauf der Frist beginnt nur, wenn die Modernisierung-
sankiindigung den Vorschriften des § 555c¢ entspricht.

(4) Nach Ablauf der Frist sind Umstande, die eine Harte im
Hinblick auf die Duldung oder die Mieterhéhung begrinden,
noch zu beriicksichtigen, wenn der Mieter ohne Verschulden an
der Einhaltung der Frist gehindert war und er dem Vermieter die
Umstande sowie die Grunde der Verzdgerung unverziglich in
Textform mitteilt. Umstande, die eine Harte im Hinblick auf die
Mieterh6hung begriinden, sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie
spatestens bis zum Beginn der Modernisierungsma3nahme
mitgeteilt werden.

(5) Hat der Vermieter in der Modernisierungsankiindigung nicht
auf die Form und die Frist des Harteeinwands hingewiesen
(8 555c Absatz 2), so bedarf die Mitteilung des Mieters nach
Absatz 3 Satz 1 nicht der dort bestimmten Form und Frist.
Absatz 4 Satz 2 gilt entsprechend.

(6) 8§ 555a Absatz 3 gilt entsprechend.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 555e
Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei
Modernisierungsmafinahmen

(1) Nach Zugang der Modernisierungsankindigung kann der
Mieter das Mietverhéltnis auf3erordentlich zum Ablauf des
Ubernéchsten Monats kiindigen. Die Kiindigung muss bis zum
Ablauf des Monats erfolgen, der auf den Zugang der
Modernisierungsankiindigung folgt.
(2) 8 555¢ Absatz 4 gilt entsprechend.

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

§ 555f
Vereinbarungen uber Erhaltungs- oder
ModernisierungsmafRnahmen

Die Vertragsparteien kdnnen nach Abschluss des Mietvertrags
aus Anlass von Erhaltungs- oder ModernisierungsmafRnahmen
Vereinbarungen treffen, insbesondere Uber die

1. zeitliche und technische Durchfiihrung der MaRnahmen,

2. Gewahrleistungsrechte und Aufwendungsersatzanspriche
des Mieters,

3. kunftige Hohe der Miete.




Kapitel 2 — Die Miete
Unterkapitel 1 — Vereinbarungen Uber die Miete

§ 556
Vereinbarungen tber Betriebskosten

(1) Die Vertragsparteien kénnen vereinbaren, dass der Mieter
Betriebskosten tragt. Betriebskosten sind die Kosten, die dem
Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder
das Erbbaurecht am Grundstick oder durch den
bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundsticks
laufend entstehen. Fur die Aufstellung der Betriebskosten gilt
die Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI.
| 'S. 2346, 2347) fort. Die Bundesregierung wird erméchtigt,
durch Rechtsverordnung ohne Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften Uber die Aufstellung der Betriebskosten zu
erlassen.

(2) Die Vertragsparteien kdnnen vorbehaltlich anderweitiger
Vorschriften vereinbaren, dass Betriebskosten als Pauschale
oder als Vorauszahlung ausgewiesen werden.
Vorauszahlungen fir Betriebskosten durfen nur in
angemessener Hohe vereinbart werden.

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jéhrlich
abzurechnen; dabei ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu
beachten. Die Abrechnung ist dem Mieter spatestens bis zum
Ablauf des zwoélften Monats nach Ende des Abrechnungszeit-
raums mitzuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltend-
machung einer Nachforderung durch den Vermieter
ausgeschlossen, es sei denn, der Vermieter hat die verspéatete
Geltendmachung nicht zu vertreten. Der Vermieter ist zu
Teilabrechnungen nicht verpflichtet. Einwendungen gegen die
Abrechnung hat der Mieter dem Vermieter spatestens bis zum
Ablauf des zwdlften 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 verspéatete Geltendmachung nicht zu vertreten.

(3a) Ein Glasfaserbereitstellungsentgelt nach § 72 Absatz 1 des
Telekommunikationsgesetzes hat der Mieter nur bei
wirtschaftlicher Umsetzung der MaRnahme zu tragen. Handelt
es sich um eine aufwandige MalRnahme im Sinne von § 72
Absatz 2 Satz 4 des Telekommunikationsgesetzes, hat der
Mieter die Kosten nur dann zu tragen, wenn der Vermieter vor
Vereinbarung der Glasfaserbereitstellung soweit moglich drei
Angebote eingeholt und das wirtschaftlichste ausgewahlt hat.

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

§ 556a
Abrechnungsmalstab fur Betriebskosten

(1) Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind
die Betriebskosten vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften
nach dem Anteil der Wohnflache umzulegen. Betriebskosten,
die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten
Verursachung durch die Mieter abhéngen, sind nach einem
Maf3stab umzulegen, der dem unterschiedlichen Verbrauch
oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung tragt.

(2) Haben die Vertragsparteien etwas anderes vereinbart, kann
der Vermieter durch Erklarung in Textform bestimmen, dass die
Betriebskosten zukinftig abweichend von der getroffenen
Vereinbarung ganz oder teilweise nach einem MaRstab
umgelegt werden durfen, der dem erfassten unterschiedlichen
Verbrauch oder der erfassten unterschiedlichen Verursachung
Rechnung tragt. Die Erklarung ist nur vor Beginn eines
Abrechnungszeitraums zuléssig. Sind die Kosten bislang in der
Miete enthalten, so ist diese entsprechend herabzusetzen.

(3) Ist Wohnungseigentum vermietet und haben die Vertrags-
parteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten
abweichend von Absatz 1 nach dem fur die Verteilung zwischen
den Wohnungseigentimern jeweils geltenden Mafistab
umzulegen. Widerspricht der Maf3stab billigem Ermessen, ist
nach Absatz 1 umzulegen.

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

§ 556b
Falligkeit der Miete, Aufrechnungs- und
Zuruckbehaltungsrecht

(1) Die Miete ist zu Beginn, spatestens 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
88 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
Falligkeit der Miete in Textform angezeigt hat. Eine zum
Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 556¢
Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten,
Verordnungsermachtigung

(1) Hat der Mieter die Betriebskosten fur Warme oder
Warmwasser zu tragen und stellt der Vermieter die Versorgung
von der Eigenversorgung auf die eigenstandig gewerbliche
Lieferung durch einen Warmelieferanten (Warmelieferung) um,
so hat der Mieter die Kosten der Warmelieferung als
Betriebskosten zu tragen, wenn

1. die Warme mit verbesserter Effizienz entweder aus einer
vom Warmelieferanten errichteten neuen Anlage oder aus
einem Warmenetz geliefert wird und

2. die Kosten der Warmelieferung die Betriebskosten fir die
bisherige Eigenversorgung mit Warme oder Warmwasser
nicht tbersteigen.

Betragt der Jahresnutzungsgrad der bestehenden Anlage vor
der Umstellung mindestens 80 Prozent, kann sich der
Warmelieferant anstelle der MaBnahmen nach Nummer 1 auf
die Verbesserung der Betriebsfiihrung der Anlage beschréanken.

(2) Der Vermieter hat die Umstellung spéatestens drei Monate
zuvor in Textform anzukiindigen (Umstellungsankindigung).

(3) Die Bundesregierung wird erméachtigt, durch Rechtsver-
ordnung ohne Zustimmung des Bundesrates Vorschriften fir
Warmeliefervertrage, die bei einer Umstellung nach Absatz 1
geschlossen werden, sowie fir die Anforderungen nach den
Absétzen 1 und 2 zu erlassen. Hierbei sind die Belange von
Vermietern, Mietern und Warmelieferanten angemessen zu
berucksichtigen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

Unterkapitel 1a — Vereinbarungen ulber die Mieththe bei
Mietbeginn in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten

§§ 556d — g

Nicht einschagig, weil in der Stadt Schweinfurt kein angespanter
Wohnungsmarkt herrscht. Auf den Abdruck dieser Paragrafen
wurde deshalb verzichtet.

Unterkapitel 2 — Regelungen tber die Miethéhe

§ 557
Mieterhéhungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1) Wéahrend des Mietverhéltnisses kdnnen die Parteien eine
Erhéhung der Miete vereinbaren.

(2) Kunftige Anderungen der Miethéhe kénnen die Vertrags-
parteien als Staffelmiete nach § 557a oder als Indexmiete nach
§ 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhohungen nur nach
MaRgabe der 8§ 558 his 560 verlangen, soweit nicht eine
Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der
Ausschluss aus den Umstanden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.




§557a
Staffelmiete

(1) Die Miete kann fur bestimmte Zeitrdume in unterschiedlicher
Hohe schriftlich vereinbart werden; in der Vereinbarung ist die
jeweilige Miete oder die jeweilige Erhdhung in einem Geldbetrag
auszuweisen (Staffelmiete).

(2) Die Miete muss jeweils mindestens ein Jahr unverandert
bleiben. Wahrend der Laufzeit einer Staffelmiete ist eine
Erhéhung nach den 8§ 558 bis 559 b ausgeschlossen.

(3) Das Kindigungsrecht des Mieters kann fur hdchstens vier
Jahre seit Abschluss der Staffelmietvereinbarung aus-
geschlossen werden. Die Kiindigung ist frihestens zum Ablauf
dieses Zeitraums zulassig.

(4) Die 88 556d bis 5569 sind auf jede Mietstaffel anzuwenden.
MafRgeblich fur die Berechnung der nach § 556d Absatz 1
zulassigen Hohe der zweiten und aller weiteren Mietstaffeln ist
statt des Beginns des Mietverhéltnisses der Zeitpunkt, zu dem
die erste Miete der jeweiligen Mietstaffel fallig wird. Die in einer
vorangegangenen Mietstaffel wirksam begriindete Miethéhe
bleibt erhalten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

8§ 557b
Indexmiete

(1) Die Vertragsparteien kdnnen schriftlich vereinbaren, dass
die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindex fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland bestimmt wird (Indexmiete).

(2) Wéhrend der Geltung einer Indexmiete muss die Miete, von
Erhohungen nach den 88 559 bis 560 abgesehen, jeweils
mindestens ein Jahr unverandert bleiben. Eine Erhéhung nach
§ 559 kann nur verlangt werden, soweit der Vermieter bauliche
MafRnahmen auf Grund von Umstanden durchgefihrt hat, die er
nicht zu vertreten hat. Eine Erhéhung nach 8§ 558 ist
ausgeschlossen.

(3) Eine Anderung der Miete nach Absatz 1 muss durch
Erklarung in Textform geltend gemacht werden.

Dabei sind die eingetretene Anderung des Preisindexes sowie
die jeweilige Miete oder die Erhohung in einem Geldbetrag
anzugeben. Die geénderte Miete ist mit Beginn des
Uiberndchsten Monats nach dem Zugang der Erklarung zu
entrichten.

(4) Die 88 556d bis 5564 sind nur auf die Ausgangsmiete einer
Indexmietvereinbarung anzuwenden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 558
Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der
Miete bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die
Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit
15 Monaten unverandert ist. Das Mieterhthungsverlangen kann
friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung geltend
gemacht werden. Erhéhungen nach den 88 559 bis 560 werden
nicht bertcksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den
Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlielich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten
vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560
abgesehen, geandert worden sind. Ausgenommen ist
Wohnraum, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb
von drei Jahren, von Erh6hungen nach den 88 559 bis 560
abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen
(Kappungsgrenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom
Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders
geféhrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die

Landesregierungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch
Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils hochstens funf
Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,
1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung
nach den Vorschriffen Uber den Abbau der

Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des
Wegfalls der ¢ffentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhéhung den Betrag der zuletzt zu
entrichtenden Ausgleichszahlung nicht Gibersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter friihestens vier Monate vor dem
Wegfall der 6ffentlichen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines
Monats uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und tber
deren Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn
die Verpflichtung des Mieters zur Leistung einer
Ausgleichszahlung nach den 88 34 bis 37 des Wohnraum-
forderungsgesetzes und den hierzu ergangenen landes-
rechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der Mietbindung
erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhthung auf die
ortsuibliche Vergleichsmiete ergéabe, sind Drittmittel im Sinne
des §559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit
8 Prozent des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 558a
Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1) Das Mieterhdhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in
Textform zu erklaren und zu begriinden.

(2) Zur Begrindung kann insbesondere Bezug genommen
werden auf

1. einen Mietspiegel (88 558¢c, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Grinden versehenes Gutachten eines offentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen,

4. entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare
Wohnungen; hierbei genugt die Benennung von drei
Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (8 558d Abs. 1), bei dem
die Vorschrift des § 558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fir
die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem
Mieterh6hungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen,
wenn er die Mieterhdhung auf ein anderes Begriindungsmittel
nach Absatz 2 stitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen
enthalt, reicht es aus, wenn die verlangte Miete innerhalb der
Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine
Erklarung 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 unwirksam.

§ 558b
Zustimmung zur Mieterhéhung

(1) Soweit der Mieter der Mieterh6hung zustimmt, schuldet er
die erhdhte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats nach
dem Zugang des Erhéhungsverlangens.

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

(3) Ist der Klage ein Erhéhungsverlangen vorausgegangen, das
den Anforderungen des § 558a nicht entspricht, so kann es der
Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Méangel des
Erhéhungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in
diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.




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

(2) Mietspiegel konnen fiir das Gebiet einer Gemeinde oder
mehrerer Gemeinden oder fir Teile von Gemeinden erstellt
werden.

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

(4) Die nach Landesrecht zustandigen Behorden sollen
Mietspiegel erstellen, wenn hierfur ein Bedirfnis besteht und
dies mit einem vertretbaren Aufwand moglich ist. Fur
Gemeinden mit mehr als 50 000 Einwohnern sind Mietspiegel
zu erstellen. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu
verdffentlichen.

(5) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch
Rechtsverordnung mit  Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften zu erlassen Uber den naheren Inhalt von

Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Erstellung und
Anpassung einschlie3lich Dokumentation und Verdéffentlichung.

§ 558d
Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von
der nach Landesrecht zustandigen Behorde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist. Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die
eine nach 8 558c Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an
qualifizierte Mietspiegel richtet, wird vermutet, dass er nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt wurde.
Haben die nach Landesrecht zustédndige Behorde und
Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den
Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird
vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétzen entspricht.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe
oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier
Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.
MaRgeblicher Zeitpunkt fur die Anpassung nach Satz 1 und fir
die Neuerstellung nach Satz 3 ist der Stichtag, zu dem die Daten
fur den Mietspiegel erhoben wurden. Satz 4 gilt entsprechend
fur die Veroffentlichung des Mietspiegels.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird
vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten
Entgelte die ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 558e
Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete fortlaufend gefiihrte Sammlung von Mieten, die
von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter
und der Mieter gemeinsam gefuihrt oder anerkannt wird und aus
der Auskiinfte gegeben werden, die fur einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulassen.

§ 559
Mieterhéhung nach Modernisierungsmaflinahmen

(1) Hat der Vermieter Modernisierungsmaf3nahmen im Sinne
des 8§ 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder 6 durchgefiihrt, so kann er
die jahrliche Miete um 8 Prozent der fir die Wohnung auf-
gewendeten Kosten erhéhen. Im Fall des § 555b Nummer 4a
ist die Erhdhung nur zuléssig, wenn der Mieter seinen Anbieter
von 6ffentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten tber
den errichteten Anschluss frei wéahlen kann und der Vermieter
kein Bereitstellungsentgelt geman § 72 des
Telekommunikationsgesetzes als Betriebskosten umlegt oder
umgelegt hat.

(2) Kosten, die fur Erhaltungsmafnahmen erforderlich gewesen
waren, gehoren nicht zu den aufgewendeten Kosten nach Ab-
satz 1; sie sind, soweit erforderlich, durch Schétzung zu
ermitteln.

(3) Werden ModernisierungsmalRnahmen fir mehrere
Wohnungen durchgefiihrt, so sind die Kosten angemessen auf
die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3a) Bei Erhéhungen der jahrlichen Miete nach Absatz 1 darf
sich die monatliche Miete innerhalb von sechs Jahren, von
Erhéhungen nach § 558 oder § 560 abgesehen, nicht um mehr
als 3 Euro je Quadratmeter Wohnflache erhdhen. Betragt die
monatliche Miete vor der Mieterhéhung weniger als 7 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache, so darf sie sich abweichend von
Satz 1 nicht um mehr als 2 Euro je Quadratmeter Wohnflache
erhéhen.

(4) Die Mieterhdhung ist ausgeschlossen, soweit sie auch unter
Beriicksichtigung der voraussichtlichen kinftigen Betriebs-
kosten fur den Mieter eine Héarte bedeuten wirde, die auch
unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters
nicht zu rechtfertigen ist. Eine Abwéagung nach Satz 1 findet
nicht statt, wenn

1. die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der
allgemein Ublich ist, oder

2. die ModernisierungsmaBnahmen auf Grund von
Umstanden durchgefuihrt wurde, die der Vermieter nicht zu
vertreten hatte.

(5) Umstande, die eine Harte nach Absatz 4 Satz 1 begriinden,
sind nur zu berticksichtigen, wenn sie nach § 555d Absatz 3 bis
5 rechtzeitig mitgeteilt worden sind. Die Bestimmungen uber die
Ausschlussfrist nach Satz 1 sind nicht anzuwenden, wenn die
tatséchliche Mieterhdhung die angekiindigte um mehr als
10 Prozent Ubersteigt.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 559a
Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fir diesen von einem Dritten
Ubernommen oder die mit Zuschissen aus Offentlichen
Haushalten gedeckt werden, gehdren nicht zu den
aufgewendeten Kosten im Sinne des § 559.

(2) Werden die Kosten fiir die Modernisierungsmafnahmen
ganz oder teilweise durch zinsverbilligte oder zinslose Darlehen
aus offentlichen Haushalten gedeckt, so verringert sich der
Erhéhungsbetrag nach § 559 um den Jahresbetrag der
ZinsermaRigung. Dieser wird errechnet aus dem Unterschied
zwischen dem erméRigten Zinssatz und dem marktiblichen
Zinssatz fur den Ursprungsbetrag des Darlehens.

MafRgebend ist der marktibliche Zinssatz fur erstrangige
Hypotheken ~ zum  Zeitpunkt der Beendigung der
Modernisierungsmaflinahmen. Werden Zuschiisse oder
Darlehen zur Deckung von laufenden Aufwendungen gewéhrt,
so verringert sich der Erhohungsbetrag um den Jahresbetrag
des Zuschusses oder Darlehens.

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder eine von
einem Dritten fir den Mieter erbrachte Leistung fir die
ModernisierungsmalRnahmen stehen einem Darlehen aus
offentlichen Haushalten gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute
des Bundes oder eines Landes gelten als Mittel aus 6ffentlichen
Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Hohe Zuschiisse
oder Darlehen fir die einzelnen Wohnungen gewahrt worden
sind, so sind sie nach dem Verhéltnis der fir die einzelnen
Wohnungen aufgewendeten Kosten aufzuteilen.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 559b
Geltendmachung der Erhéhung, Wirkung der
Erh6éhungserklarung
(1) Die Mieterh6hung nach § 559 ist dem Mieter in Textform zu

erklaren. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhéhung auf Grund der entstandenen Kosten berechnet und




entsprechend den Voraussetzungen der 88 559 und 559a
erlautert wird. 8§ 555¢ Absatz 3 gilt entsprechend.

(2) Der Mieter schuldet die erhéhte Miete mit Beginn des dritten
Monats nach dem Zugang der Erklarung. Die Frist verlangert
sich um sechs Monate, wenn

1. der Vermieter dem Mieter die Modernisierungs-mafinahme
nicht nach den Vorschriften des § 555c Abs. 1 und 3 bis 5
angekundigt hat, oder

2. die tatsachliche Mieterh6hung die angekundigte um mehr
als 10 Prozent Ubersteigt.

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

§ 559¢
Vereinfachtes Verfahren

(1) Ubersteigen die fur die ModernisierungsmafRnahme geltend
gemachten Kosten fir die Wohnung vor Abzug der Pauschale
nach Satz 2 10 000 Euro nicht, so kann der Vermieter die
Mieterh6hung nach einem vereinfachten Verfahren berechnen.
Als Kosten, die fur ErhaltungsmaRnahmen erforderlich
gewesen waren (8 559 Absatz 2), werden pauschal 30 Prozent
der nach Satz 1 geltend gemachten Kosten abgezogen. § 559
Absatz 4 und § 559a Absatz 2 Satz 1 bis 3 finden keine
Anwendung.

(2) Hat der Vermieter die Miete in den letzten funf Jahren bereits
nach Absatz 1 oder nach § 559 erhoht, so mindern sich die
Kosten, die nach Absatz 1 Satz 1 fur die weitere
ModernisierungsmafRnahme geltend gemacht werden kénnen,
um die Kosten, die in diesen friheren Verfahren fir
Modernisierungsmafnahmen geltend gemacht wurden.

(3) § 559b gilt fur das vereinfachte Verfahren entsprechend. Der
Vermieter muss in der Mieterhdhungserklarung angeben, dass
er die Mieterhohung nach dem vereinfachten Verfahren
berechnet hat.

(4) Hat der Vermieter eine Mieterhhung im vereinfachten
Verfahren geltend gemacht, so kann er innerhalb von finf
Jahren nach Zugang der Mieterhdhungserklarung beim Mieter
keine Mieterhdhungen nach § 559 geltend machen. Dies gilt
nicht,

1. soweit der  Vermieter in diesem Zeitraum
Modernisierungsmaf3nahmen auf Grund einer
gesetzlichen Verpflichtung durchzufiihren hat und er diese
Verpflichtung bei Geltendmachung der Mieterh6hung im
vereinfachten Verfahren nicht kannte oder kennen musste,

2. sofern eine Modernisierungsmanahme auf Grund eines
Beschlusses von Wohnungseigentimern durchgefuhrt
wird, der frihestens zwei Jahre nach Zugang der
Mieterh6hungserklarung beim Mieter gefasst wurde.

(5) Fur die Modernisierungsankiindigung, die zu einer Miet-
erhdhung nach dem vereinfachten Verfahren fihren soll, gilt
§ 555¢ mit den MaRgaben, dass

1. der Vermieter in der Modernisierungsankindigung
angeben muss, dass er von dem vereinfachten Verfahren
Gebrauch macht,

2. es der Angabe der voraussichtlichen kinftigen
Betriebskosten nach § 555c Absatz 1 Satz 2 Nummer 3
nicht bedarf.

§ 559d
Pflichtverletzungen bei Ankiindigung oder Durchfiihrung
einer baulichen Veranderung

Es wird vermutet, dass der Vermieter seine Pflichten aus dem
Schuldverhaltnis verletzt hat, wenn

1. mit der baulichen Veréanderung nicht innerhalb von zwolf
Monaten nach deren angekiindigtem Beginn oder, wenn
Angaben hierzu nicht erfolgt sind, nach Zugang der
Ankundigung der baulichen Veranderung begonnen wird,

2. in der Ankundigung nach 8§ 555c¢ Absatz 1 ein Betrag fur
die zu erwartende Mieterhéhung angegeben wird, durch
den die monatliche Miete mindestens verdoppelt wirde,

3. die bauliche Verénderung in einer Weise durchgefiihrt
wird, die geeignet ist, zu erheblichen, objektiv nicht
notwendigen Belastungen des Mieters zu fuhren, oder

4. die Arbeiten nach Beginn der baulichen Veranderung mehr
als zwolf Monate ruhen.

Diese Vermutung gilt nicht, wenn der Vermieter darlegt, dass fir
das Verhalten im Einzelfall ein nachvollziehbarer objektiver
Grund vorliegt.

§ 560
Veradnderungen von Betriebskosten

(1) Bei einer Betriebskostenpauschale ist der Vermieter
berechtigt, Erhdhungen der Betriebskosten durch Erklarung in
Textform anteilig auf den Mieter umzulegen, soweit dies im
Mietvertrag vereinbart ist. Die Erklarung ist nur wirksam, wenn
in ihr der Grund fir die Umlage bezeichnet und erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage
mit Beginn des auf die Erklarung folgenden uberndchsten
Monats. Soweit die Erklarung darauf beruht, dass sich die
Betriebskosten riickwirkend erhoht haben, wirkt sie auf den
Zeitpunkt der Erhéhung der Betriebskosten, héchstens jedoch
auf den Beginn des der Erklarung vorausgehenden
Kalenderjahres zuriick, sofern der Vermieter die Erklarung
innerhalb von drei Monaten nach Kenntnis von der Erhéhung
abgibt.

(3) ErmaRigen sich die Betriebskosten, so ist eine
Betriebskostenpauschale vom Zeitpunkt der Erméafigung an
entsprechend herabzusetzen. Die ErmaRigung ist dem Mieter
unverziiglich mitzuteilen.

(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so
kann jede Vertragspartei nach einer Abrechnung durch
Erklarung in Textform eine Anpassung auf eine angemessene
Hoéhe vornehmen.

(5) Bei Veranderungen von Betriebskosten ist der Grundsatz
der Wirtschaftlichkeit zu beachten.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung
ist unwirksam.

§ 561
Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterh6hung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterh6hung nach den § 558 oder
§ 559 geltend, so kann der Mieter bis zum Ablauf des zweiten
Monats nach dem Zugang der Erklarung des Vermieters das
Mietverhaltnis auRerordentlich zum Ablauf des Ubernachsten
Monats kindigen. Kundigt der Mieter, so tritt die Mieterhéhung
nicht ein.

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