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Christian Ebert
Rechtsanwalt,

Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenrecht,
Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Die Stadt Bayreuth hat seit dem
01.05.2022 einen qualifizierten
Mietspiegel nach § 558 d BGB,
der bis zundchst 30.04.2024
git. Der Mietspiegel soll Infor-

mationen Uber die ortsubliche
Vergleichsmiete liefern, damit
Vermieter vereinfacht ein Erho-
hungsverlangen zur Anpassung
andie ortstibliche Vergleichsmiete
begriinden, ebenso Mieter eine
Angemessenheit der gezahlten/
geforderten Miete Uberprifen
kénnen.

Den Bayreuther Mietspiegel
finden Sie unter:
https://www.bayreuth.de/wp-
content/uploads/2022/03/
Mietspiegelbroschuere-2022.
pdf

Der Mietspiegel ist nicht an-
wendbar auf den sogenannten
preisgebundenen  Wohnraum,
flr den ein Berechtigungsschein
notwendig ist oder Wohnraum
mit einer Mietobergrenze wie z. B.
Sozialwohnungen und auch nicht
fir Wohnraum in einem Studen-
ten- oder Jugendwohnheim.

Haben sie eine Mieterho-

hung erhalten oder wollen sie
eine Mieterhéhung aussprechen,
kénnen sie ihre Wohnung mitdem
Onlinerechner der Stadt Bay-
reuth ,konfigurieren® und miissen
dabei aber folgendes beachten:
Kommen Sie nach Berlck-
sichtigung aller Zu- und Abschla-
ge der Wohnung bspw. zu einem
m?2-Preis von 7 €/m? und zu einer
Kaltmiete bei 100 m? von 700 €,
mussen Sie die sog. Spannbreite
beachten. Eine Wohnung liegt in
einer Spannbreite von Mietprei-
sen vergleichbarer Wohnungen,
wenn sich zwei Drittel aller Mieten
dieser Wohnungsklasse darin be-
finden. Diese 2/3-Spanne belauft
sichin Bayreuth auf + 21% um die
ermittelte durchschnittliche orts-
Ubliche Vergleichsmiete.
Aufgrund der Spannbreite
von + 21 % liegt die ortsubliche
Vergleichsmiete zwischen 700 €
+147 €, also zwischen 553 € und

847 €. Als Vermieter kdnnten Sie
aktuell bis zu 847,00 € flr diese
Wohnung verlangen, wenn die
bisherige Miete zu dem Zeitpunkt,
zu dem die Erhdhung eintreten
soll, seit mindestens 15 Monaten
unverandertist und die Miete sich
innerhalb eines Zeitraums von
drei Jahren nicht um mehr als 15
% erhéht.

Hatten Sie bislang fir 650 €
vermietet, kdnnen Sie nur (650 €
+ 15 %) 747,50 € neu verlangen,
auch wenn die Spanne der orts-
Ublichen Miete deutlich dartiber
liegt. Der Mietspiegel ist aber
auch aussagekraftig bei der Be-
stimmung des Wertes nach der
sogenannten Mietpreisbremse:

Die Miete zu Beginn des Miet-
verhéltnisses darf in Bayreuth
nach § 556 d BGB entsprechend
maximal 10 Prozent Uber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete liegen.
Im o. g. Beispiel darf die Miete bei

lhr Recht am Sonntag

Mietspiegel - Mieterhohung - Mietpreisbremse

Abschluss des Neuvertrages flr
die 100 m2-Wohnung nicht mehr
als (847 +10 %) = 931,70 € betra-
gen.

Haben Sie also die oben
genannte Beispielwohnung flr
1.000 € angemietet, hat ihr Ver-
mieter rein rechnerisch gegen
die Mietpreisbremse verstoBen,
verlangt dieser zu viel Kaltmiete.
Beachten Sie aber bitte, dass die
Mietpreisbremse nicht fir Woh-
nungen gilt, die nach dem 1. Ok-
tober 2014 erstmals genutzt und
vermietet werden. Ebenso wenig
fur Wohnungen, die umfassend
modernisiert wurden.

Beabsichtigen Sie als Ver-
mieter die Miete zu erhéhen oder
haben Sie als Mieter ein Miet-
erhdéhungsverlangen  erhalten,
scheuen Sie nicht den Weg zum
Spezialisten, einem Fachanwalt
fur Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht.
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