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• Mieterhöhung bei WohnraumVertrag im Unterschied zu 
Gewerberaummiete (und ohne Modernisierungs-Erhöhung)

• Grundlage § 558 ff BGB
• Erhöhung nur bis ortsübliche Vergleichsmiete
• Definition: Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage, 

Energetik
• Begrenzung: 15 Monate unverändert (Verlangen frühestens 

nach 12 Monaten)
• Kappungsgrenze 20% (15% bei uns nicht relevant)
• § 558 BGB ist zwingendes Recht (Abs. 6)
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• Begründungsmittel sind (§558a BGB):
• Mietspiegel
• Gutachten
• 3 Vergleichswohnungen

• Begründung führt zu Zulässigkeit der Mieterhöhung und sagt 
(noch) nichts über die Begründetheit des Verlangens aus; die 
prüft das Gericht ggfs. im Verfahren per Sachverständigen-
Gutachten.

• Form für Mieterhöhungsverlangen ist Textform, 
Zugangsnachweis ist aber für Fristberechnung (Beginn der 
neuen Miete) maßgeblich
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• Zustimmung durch Mieter erforderlich (§558b BGB):
• Innerhalb 2 Monaten nach Zugang, formlos, Zahlung ist 

konkludente Zustimmung (bei Zahlung unter Vorbehalt fraglich)
• Neue Miete gilt dann ab Beginn des 3. Monats nach Zugang
• Keine Zustimmung: Klage darauf binnen weiterer 3 Monate
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• Welcher Mietspiegel?
• Den der maßgeblichen Gemeinde, in der die Wohnung liegt
• Wenn die keinen hat, gilt § 558a IV S 2 BGB:

Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine Erklärung 
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.

• Vergleichbarkeit: (BGH NJW 10,2946): Nachbargemeinde, 
vergleichbares Mietniveau
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• Freudenstadt hat einen qualifizierten Mietspiegel, der im Internet 
als pdf: 
(https://www.freudenstadt.de/ceasy/modules/resources/main.php?id=6
290) und als online-Rechner verfügbar ist: (https://online-
mietspiegel.de/freudenstadt/).

• Vergleichbarkeit war Gegenstand eines Verfahrens bei LG 
Tübingen kürzlich bei Verwendung des Mietspiegels Tübingen 
für eine Wohnung aus Rottenburg; Vergleichbarkeit wurde 
wegen der Studentenstruktur in Tübingen vom LG im Ergebnis 
abgelehnt, AG Rottbg. hatte sie bejaht.

https://www.freudenstadt.de/ceasy/modules/resources/main.php?id=6290
https://online-mietspiegel.de/freudenstadt/
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• Der Mietspiegel FDS arbeitet mit Zu- und Abschlägen, er ist 
auch auf Einfamilienhäuser, Reihen- und Doppelhäuser 
anwendbar.

• Lageabschläge sind auch in Horb anzuwenden, Beurteilung hier 
ist nicht einfach, in der Bewertung liegt ein Risiko, 
Rechtsprechung AG Horb dazu gibt es mW (noch) nicht

• Abschlag für Wittlensweiler 8 %, für weiter von der Stadt entfernt 
liegende Stadteile 10 % und für 3 Außenlagen 15 %. 

• Beispiel auf dem online Rechner:
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• Bei Angabe eine Preisspanne ist für die Zulässigkeit dann eine 
zusätzliche Erläuterung erforderlich, wenn vom Mittelwert nach 
oben abgewichen werden soll

• Dem Erhöhungsverlangen muss ein Ausdruck der gesamten 
Berechnung und der Hinweis auf die Fundstelle im Internet 
(besser: ein Ausdruck des gesamten Mietspeigels) beigefügt sein

• Für die Fristberechnung ist ein Zugangsnachweis unverzichtbar 
(wie bei Kündigung)
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