Inhaltsverzeichnis
BNl UNg . e 13
Teil LiMiete o i e i e i i i 15
1 0 e=T 0 1= T =TSR 17
Mietstruktur . ...t e e e e 19
2.1 Gestaltungder Mietstruktur ... ... ... i 19
2.1.1  Mietbegriffe ... 19
2.1.2  VorauszahlungenversusPauschale .............oiiiiiiiiiiiiiiiinn.. 21
2.1.3  Uberblrdung auf Mieter .........vuiuieit it 22
2.2 Anderungder MietstrUKEUr . ...t u ettt e e e 22
2.2.1 § 2 HEIZKV Lo 23
222 §556aADS. 2BGB ... 23
2.3 Einfihrung neuer Betriebskosten .. .........oiiiiiii e 29
2.3.1  Veranderungen bei Betriebskosten durch gesetzliche Vorgaben ................ 29
2.3.2  Weitergabeanden Mieter ... ..ot 31
2.4 Konkludente ANPasSUNGEN . .. ...ttt ettt e e et 32
3 Miethohe, Begrenzung der Miethdhe .......... ..., 35
3.1 Mietpreisbremse bei Wiedervermietung (§ 556d ff. BGB) . ........cvvvviviiininnenenn 35
3.1.1  Rechtsverordnung der Lander - Liste aller Gemeinden mit Mietpreisbremse .... 36
3.1.2  VOrausSetzUNGeN . ...ttt e 47
313 AUSNANMEN 66
3.1.4  Vorvertragliche Auskunftspflicht des Vermieters, Mietvertragsabschluss ab
Aem 1.1.2019 ..ottt e 73
3.1.5 Rugepflicht des Mieters, Riickzahlung liberzahlter Miete ...................... 75
3.2 Sonstige Rechte des Mieters bei VerstoR gegen die Mietpreisbremse .................... 81
3.2.1  Aufrechnung mit iiberzahlten Mieten ............c i, 81
3.2.2  Fristlose Kiindigung wegen Pflichtverletzung .......... ... ... i, 81
3.2.3  Rickzahlungsanspruch hinsichtlich der Kaution ............................. 81
4 SchrankenderMiete ... ..ot e 83
4.1 MietpreisliberhOhung .. ...t e e 83
4.1.1  UnangemessenhohesEntgelt .........c.ouiiiiiiiiii i 83
4.1.2  Zivilrechtliche Folgen . ... ... e 84

4.1.3  Ordnungswidrigkeit . ... ...t 85



Inhaltsverzeichnis

4.2

5.2
5.3
5.4

6.1
6.2

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

Teil 2:

2.1
2.2
2.3

WUCRET L e e e 85
4.2.1  Straftatbestand gemal § 291 StGB ... ..ottt 85
4.2.2  Sittenwidriges Rechtsgeschaft nach§138Abs. 1BGB .....................oot 86
4.2.3  Nichtiges Rechtsgeschéft nach § 138 Abs. 2BGB .............cooiiiiiinin.. 86
Mietzahlung . ... e 89
Bl gt .ot 89
5.1.1  Vertragsabschlussnachdem 1.9.2001 ..........ovuiiiiiiiiiiiiinieeenne. 89
5.1.2  Vertragsabschluss vor dem 1.9.2001 .........ciuiririniinrininininianenenenn. 90
ErflllUNgSOrt .o 91
Verrechnungsbestimmung . ... ... e 92
Aufrechnung und Zuriickbehaltung ......... ... i 93
5.4.1  AUfreChNUNG . o oo 93
5.4.2  Zuriickbehaltungsrecht ...... ... i 94
=T U - 97
SChUldNEIVEIZUE . ..ottt e e e 97
ReChtsfolgen . . ..o 99
6.2.1  Verzugsschaden .. .......iuiinii i 99
6.2.2  Kindigung wegen dauerhaft verspdteter Mietzahlungen ...................... 100
6.2.3  Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ...........oueuiniiiiiininininninenenen.. 101
Verjahrung bzw. Verwirkung von Anspriichen .........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiininnn., 105
VerjahrUNG o 105
Berechnung der Verjahrungsfrist . ... 105
Neubeginn der Verjahrung . .......oii e 106
HemMmUNG . 107
VIWITKUNG ottt e et e e e e et 108
MieterhOhung ... i e 109
=T 0 1= T =TS 111
DasWiderrufsrecht . ...t i i e e 113
Fernabsatzgeschaft . ... ... .o 114
HaustlrgesChaft ... ... e 115
DerWiderruf ... e 115
Staffelmiete ...t e e 119

Voraussetzungen der Staffelvereinbarung ......... ..o i 119



Inhaltsverzeichnis | 9

3.2

3.3
3.4
3.5
3.6

4.2
4.3
4.4
4.5

5.1
5.2
5.3

5.4
5.5

5.6
5.7
5.8

5.9
5.10

Ausschluss anderer MieterhGhungen ... ...t 121
3.2.1  Mieterhohung gemaR § 559 bis559bBGB . ....vvvii i 122
3.2.2  Mieterhdhung gemal §§ 558 bis558eBGB ............cooiiiiiiiiiiint, 123
3.23  Mieterhhung gemaR § 559€ BGB . .........ooiiniit it 123
Kindigungsrecht des Mieters . ... ... o i e 124
KUndigungsverzicht ... ... e 124
Grenzen der Staffelmiete ... ..o 125
Staffelmiete und Mietpreisbremse ... ..o 126
Indexmiete ...t e e e e 129
Voraussetzungen der Indexvereinbarung im Wohnraummietvertrag .................... 129
4.1.1 Inhaltderindexklausel ........ ... 129
4.1.2  Indexklauselim Formularmietvertrag ............oiiiiiiiiiiiiiiiiinens 130
4.1.3  Schriftform ... 130
414 ZeitpUNKE L 130
Andere MieterhGhUNgeN . ... . . e 131
Mieterhohungserklarung . ... ..o e 132
Berechnungund Darstellung ........ ... i 133
Grenzen und Mietpreisbremse ... ...ttt 135
Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete ................ccooiiiiiia.. 139
Jahresfrist .. 139
Ortsuibliche Vergleichsmiete . ... e 142
KapPUNESEIENZE ...ttt i e i i 144
5.3.1  Ausnahme von der Anwendung der Kappungsgrenze ............c..cvuvvuenn.. 144
5.3.2  Gesenkte KappUNESEIeNzZe . ...ttt ettt e 145
5.3.3  Modernisierungsmieterhéhung und Kappungsgrenze ................cocovuen.. 154
Ausschluss der MieterhGhuNng ... e 157
Form und Begriindung der Mieterh6hung (§ 558a BGB) ............ccvuiuiinininennn.. 158
5.5.1  Stellvertretung/Bevollmachtigung ...t 159
5.5.2  Textform ... 160
5.5.3  ZUStllUNG . oot 162
Begriindung der MieterhOhuNng ..ot e 164
Drittmittel . ..o 167
ZUSHIMMUNE o ettt e ettt et e e et et e e et e 168
5.8.1  Konkludente Zustimmung .........c.ooiiiiiii e 169
5.82  Widerruf der ZUstimmung .. .....outint i e 170
L 170
Auswirkungen auf das Kiindigungsrecht ........ ... 173
5.10.1 Sonderkiindigungsrecht des Mieters (§ 561 Abs. 1BGB) ....................... 173

5.10.2 Schonfrist bei Zahlungsverzug (§ 569 Abs.3Nr.3BGB) ..............cooiunn. 175



10 | Inhaltsverzeichnis
6 Modernisierungsmalnahmen .........c..iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeerrnnnnnnns 177
6.1  Allgemeiner Uberblick .. .........iuiuei et e 178
6.2 Erhaltungsmalnahmen .. ... ..o 179
6.3 Modernisierungsmallinahmen ....... ... 182
6.3.1  Energetische Modernisierung nach § 555b Nr.1,1aund2BGB ................. 183
6.3.2  Modernisierungen gemaR § 555b Nr. 3bis5und 7BGB .............covvninn... 190
6.3.3  Modernisierung gemal § 555b Nr.4aBGB .........coviiiiiiiiiiiiiiiiene, 191
6.3.4  Gemischte Mallnahmen ... ... i 192
6.4  Ankiindigung von Modernisierungsmallnahmen .......... ..., 193
6.4.1  Formund Frist (§ 555CAbs. 1Satz1BGB) .....vvvriii i 193
6.4.2 Inhalt (§ 555C AbS. 1SatZ2BGB) .. .vi't et 194
6.4.3  BagatellmalBnahmen ... ... 216
6.4.4  Ankiindigungim vereinfachten Verfahren......... ... ... .o o it 217
6.4.5  Duldungspflicht und Nichterfiillung der Ankiindigungspflicht ................. 218
6.5  HarteeinWand ... ... 219
6.5.1 0 PP 220
6.5.2  Folgen der Fristversaumnis ...........oouiiiiniiiiit i, 221
6.6 AUTWENAUNGSErSatZ ...ttt e e 222
6.7 Sonderkiindigungsrecht des Mieters ...........o.oiiiiiiiii i, 223
7 Mieterhohung bei Modernisierungnach§559BGB .........ccovviiiiiieiiiinnennnn. 235
7.1 Ansatzfahige KOSten ... ... 235
7.2 Berlcksichtigung von Drittmitteln ... ... .o 237
7.3 Geltendmachung der Mieterhhung (§ 559b BGB) .. ....viveiriiini it 238
7.3.1  Zwingende Inhalte der Modernisierungsmieterhdhung ....................... 238
7.3.2  Formund Frist ... 240
7.3.3  HarteeinWand .. ...o.iuii i 241
7.3.4  Besonderheiten fiir das vereinfachte Verfahren (§ 559¢BGB) .................. 242
7.3.5  Kappungsgrenzen fiir Modernisierungsmieterhdhungen ...................... 245
7.3.6  Sonderklindigungsrecht ...... ..ot 247
7.3.7  Modernisierungsmieterhohung/Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete . ... e 247
7.4  Mieterhhung bei Modernisierungnach§559eBGB ..............oooiiiiiiiinin... 248
7.4.1  Muster fiir MieterhShungen ... ... 250
7.4.2  Pflichtverletzungen bei Ankiindigung oder Durchfiihrung
einer baulichenVeranderung ... ..ot 253
T.5  Prozessuales. .. ......o.ouiu ittt e 254
8 Modernisierungsvereinbarung . ........c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitttiiiaannns 257



Inhaltsverzeichnis | 11

9 Anpassung der Betriebskosten ...t e 267
9.1  Anpassung von VorauszahlUNGen . ..........ouuintit i 267
9.2 Anpassung der Betriebskostenpauschale ........... . .o i 270

9.2.1  ErRORUNG e 271

9.2.2  EMMAERIGUNE .ottt ettt et e et e e 276
10  MieterhShung bei Geschaftsraumen ....... .ottt 279
10.1 Unbefristete Gewerberaummietverhaltnisse ............coo i 279
10.2 Befristete Gewerberaummietverhaltnisse ... ... 280

10.2.1  Wertsicherungsklausel ...... ... ..o 281

10.2.2  Leistungsvorbehalt ... ... .o e 284
11 MieterhGhungbei Garagen .......c.coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiteeeeeeeennnnnnnnnnns 285
11.1 Selbststandiges Garagenmietverhaltnis ......... ... 285
11.2 Einheitliches Wohnraummietverhdltnis ........ ... ..ot 286
AN AN g ot 289
§ 71 GEG, Anforderungen an eine Heizungsanlage ...........ooiiieiniiiniiiininaanans 289
§ 710 GEG, Regelungen zum Schutzvon Mietern ....... ..ot 292
Literaturverzeichnis ... ... e 295
Stichwortverzeichnis ... ... e 297
AbKUrZUNGSVErZEIChNIS .. e e e 303

DI AU O NNEN Lt s 305






