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Das Woh nen ge hört zu den
Grund be dürf nis sen des Men schen. Über die
Hälf te un se rer Bür ger wohnt zur Mie te. Vie le
an de re sind Ver mie ter, man che gar gleich zei tig
Ver mie ter und Mie ter.  

Die vor lie gen de Bro schü re soll dem Lai en die
wich tigs ten Grund re geln des neuen pri va ten
Miet rechts nahe bringen. Selbst ver ständ lich
kann sie den in di vi du el len Rechts rat im Ein zel -
fall nicht er set zen. Wir hof fen aber, dass sie da -
zu bei trägt, Ver mie ter und Mie ter mit ih ren
Rech ten und Pflich ten bes ser ver traut zu ma -
chen und da durch in dem ei nen oder an de ren
Fall ei nen Streit von vor n he rein zu ver hin dern.

Mün chen, im Januar 2009

Dr. Beate Merk
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A
Miet ver hält nis se auf be stimm te Zeit

Ist ein Miet ver hält nis auf be stimm te Zeit ein -
ge gan gen, z.B. auf 5 Jah re, so en det es grund -
sätz lich nach der ver trag lich ver ein bar ten Zeit
(§ 575 BGB – Zeitmietvertrag). 

Ein der ar ti ger Zeit miet ver trag setzt vo raus, dass
der Ver mie ter dem Mie ter bei Abschluss des
Miet ver tra ges schrift lich mit ge teilt hat, dass er
die Woh nung nach Ab lauf der Miet zeit für den 
Ei gen be darf (vgl. S. 11) nut zen, sie be sei ti gen,
we sent lich ver än dern oder instand setzen oder
sie an einen zur Dienstleistung Verpflichteten
vermieten will. Der Mieter kann jedoch frühes-
tens vier Monate vor der Beendigung des Miet-
verhältnisses verlangen, dass der Vermieter ihm
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Kün di gung von
Miet ver hält nis sen
über Wohn raum

Soll ein Miet ver hält nis beendet wer den, so gibt
es kei ne Prob le me, wenn sich Vermieter und
Mieter darüber ei ni g sind.*

Sonst gilt folgendes:

*Für die Auf he bung von Miet ver hält nis sen aus städ te bau li chen Grün den
(z.B. in ei nem Sa nie rungs ge biet) ge lten die be son de ren Vor schrif ten des
Bau ge setz bu ches (§§ 182 ff.).



binnen eines Monats mitteilt, ob der Befris-
tungsgrund noch besteht. Erfolgt die Mitteilung
später, so kann der Mieter eine Verlängerung
des Mietverhältnisses um den Zeitraum der 
Verspätung verlangen. Verzögert sich die vom
Vermieter beabsichtigte Verwendung, kann der
Mieter ebenfalls eine Verlängerung des Mietver-
hältnisses um einen entsprechenden Zeitraum
verlangen. 

Wich tig

Liegt ein solcher Zeitmietvertrag vor, so kann
sich der Mieter nicht auf die so genannte Sozial-
klausel (vgl. S.15 ff.) berufen.

Setzt der Mie ter nach Ab lauf der ver ein bar ten
Miet zeit ein be fris te tes Miet ver hält nis mit  Wis -
sen desVer mie ters fort, so gilt das Miet ver hält nis
als auf un be stimm te Zeit ver län gert, wenn nicht
der Ver mie ter sei nen ent ge gen ste hen den Wil len
bin nen ei ner Frist von 2 Wo chen zum Aus druck
bringt (§ 545 BGB). Es kann dann nur noch nach
den all ge mei nen Grund sät zen für Miet verhält -
nis se auf un be stimm te Zeit ge kün digt wer den.

B
Miet ver hält nis se auf un be stimm te Zeit

Miet ver hält nis se, die nicht auf ei ne be stimm te
Zeit be fris tet sind, en den, wenn durch den Mie-
ter oderVer mie ter wirk sam ge kün digt wor den ist.

Fol gen de Punk te müs sen be ach tet wer den: 

Form der Kündigung

Kündigungsfristen

Kündigungsschutz für den Mieter

Sozialklausel
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Die Kün di gung 
muss immer schrift lich er folgen!

Die Kün di gungs er klä rung muss ei gen hän dig un -
ter schrie ben sein, ein Ver tre ter muss sei ne Voll -
macht nach wei sen. Sind an dem Mietverhält nis
meh re re Per so nen be tei ligt – z.B. Eheleu te – so
kann die Kün di gung nur von al len bzw. gegen-
über al len aus ge spro chen wer den. 

Die Er klä rung des Vermieters muss regelmäßig
die Kün di gungs grün de nennen. Der Ver mie ter
kann sich im Streitfall für sein be rech tigtes In te -
res se an der Kün di gung nur auf die Grün de in
sei nem Kün di gungs schrei ben be rufen, so fern
die Grün de nicht erst nach der Kün di gung ent -
stan den sind.
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digt wer den, die Kün di gungs frist be trägt al so
fast 3 Mo na te. 

Wenn der Mie ter min des tens fünf Jah re in der
Woh nung ge wohnt hat, ver län gert sich die se Frist
für den Vermieter auf sechs Mo na te, bei ei ner
Miet zeit von mehr als acht Jah ren auf neun 
Mo na te. 

Ach tung

Maß ge bend ist nicht das Ab sen den, son dern
der Zu gang der Kün di gung beim Ver mie ter oder
Mie ter! Am bes ten per Ein schrei ben mit Rück -
schein schi cken oder per sön lich ab ge ben und
quit tie ren las sen! 

Wich tig

Geht die Kün di gung ver spä tet zu, wird sie da-
durch nicht et wa un wirk sam, es ver schiebt sich
le dig lich der Zeit punkt der Be en di gung des
Miet ver hält nis ses um die entsprechende Zeit. 

Können die gesetzlichen Fristen im 
Mietvertrag abweichend festgelegt werden?

Es steht den Par tei en frei, län ge re Kün digungs -
fris ten für den Vermieter zu ver ein ba ren. Wur -
den je doch kür ze re Fris ten ver ein bart, so kann
sich hierauf nur der Mie ter, der kün digt, be ru -
fen, nicht aber der Ver mie ter. Bei Wohn raum,
der nur zu vo rü ber ge hen dem Ge brauch über -
las sen ist, kön nen für bei de Tei le kür ze re Fris ten
ver ein bart wer den (§ 573 c Abs. 2 BGB). Eine
Vereinbarung, wonach beide Parteien für eine
befristete Dauer auf ihr Kündigungsrecht ver-
zichten, ist nach der Rechtssprechung des Bun-
desgerichtshofs grundsätzlich zulässig. Hierbei
darf aber in einem Formularvertrag das Kün-
digungsrecht des Mieters nicht länger als für 
einen Zeitraum von vier Jahren ausgeschlossen
werden. 

Kün digt der Ver mie ter, soll er den Mie ter fer ner
auf die Form und Frist des Wi der spruchsrechts
nach der So zi al klau sel (§ 574 ff. BGB) hin wei -
sen (vgl. S. 15 ff.). Tut er das nicht, so verlängert
sich die Frist für den Widerspruch nach der 
Sozialklausel (§ 574 b Abs. 2 Satz 2 BGB).

Die gesetzlichen Kündigungsfristen

sind in § 573c BGB ge re gelt. 

Da nach kann grund sätz lich ein Miet ver hält nis
spä tes tens am 3. Werk tag ei nes Ka len der monats
für den Ab lauf des über nächs ten Mo nats ge kün -
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Kün di gungs schutz des Mie ters

Der Ver mie ter kann dem ver trags treu en Mie ter
nur dann wirk sam kün di gen, wenn er ein be-
rech tig tes In te res se an der Be en di gung des
Miet ver hält nis ses hat (§ 573 Abs. 1 BGB). 

Wich tig

Die Grün de, aus de nen sich das be rech tig te In -
te res se er gibt, müs sen be reits im Kün digungs -
schrei ben ge nannt sein! Nicht er wähn te Grün -
de wer den nur be rück sich tigt, wenn sie erst
spä ter ent stan den sind (vgl. S. 7 f.). 

Wann im Ein zel nen der  Ver mie ter ein be rech -
tigtes In te res se hat, ist bei spiel haft in § 573
Abs. 2 BGB ge re gelt. Hier nach ist ein be rech -
tigtes In te res se vor al lem in fol gen den Fäl len
ge ge ben:

• Der Mie ter hat sei ne ver trag li chen Verpflich-
t un gen nicht un er heb lich schuld haft verletzt.
Bei spiel: Der Mie ter fei ert in sei ner  Woh nung
trotz Be an standung wie der holt laut star ke Fes te
bis spät in die Nacht oder zahlt die Miet e 
über länge re Zeit hin weg bewusst oder aus
Nach lässig keit nur mit mo na te lan gen Ver spä -
tun gen. 

• Der Ver mie ter be nö tigt die Räu me als Woh -
nung für sich, für Angehörige sei nes Haushalts
oder für sei ne Fa mi li en an ge hö ri gen (Ei gen be -
darf). 

Die Rechtsprechung ver langt, dass der Ver -
mieter  ver nünf ti ge und nach voll zieh ba re Grün de
für sei nen Wunsch ha ben muss, in der ver mie -
te ten Woh nung selbst zu woh nen oder dort ei ne
der ge nann ten Per so nen woh nen zu las sen. Ein
Vermie ter, der Ei gen be darf nur vor täuscht, kann
sich we gen Be trugs straf bar ma chen und muss
au ßer dem mit Scha dens er satz an sprü chen des
Mie ters rech nen! 

Bei möblier ten Wohn räumen

gel ten grund sätz lich die nor ma len Kün di -
gungsfris ten. Nur wenn es sich um ei nen Teil
der vom Ver mie ter selbst be wohn ten Woh nung
han delt, der nicht ei ner Fa mi lie oder dem Mie-
ter mit Personen, mit denen er einen auf Dauer
angelegten Haushalt führt, zum dauernden Ge-
brauch über las sen wur de, gel ten fol gen de kür -
ze re Fris ten: 

Diese Mietverhältnisse können je weils spä tes -
tens am 15. zum Ablauf dieses Mo nats ge kün -
digt wer den. Die se Frist  kann im Miet ver trag 
für bei de Vertrags tei le ab wei chend fest ge legt
wer den. 
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• Der Ver mie ter will Ne ben räu me, z.B. Spei -
cher, oder Grund stücks tei le, z.B. Frei flä chen,
da zu verwen den, Miet wohn raum zu schaf fen
oder ei nen sol chen mit Ne ben räu men aus zu -
stat ten, z.B. durch Aus bau oder Auf sto ckung,
und be schränkt die Kün di gung auf die Ne ben -
räu me oder Grundstücks tei le.

Ne ben die sen auf ge führ ten Bei spie len sind
durch aus noch an de re Grün de denk bar, sie
müs sen aber in ih rer Be deu tung von gleichem
Ge wicht sein! Ei ne Kün di gung zum Zweck der
Miet er hö hung ist je doch un zu lässig.

Ausnahmen vom Kündigungsschutz

In den fol gen den Fäl len kann der Ver mie ter kün -
digen, oh ne ein be rech tig tes In te res se an der
Be endi gung des Miet ver hält nis ses nach wei sen
zu müs sen: 

Kein Kün di gungs schutz be steht nach § 549
Abs. 2 BGB 

• bei möb lier tem Wohn raum in der vom Ver -
mie ter selbst be wohn ten Woh nung, so fern die-
ser dem Mieter nicht zum dau ern den Ge brauch
mit sei ner Fa mi lie oder mit Personen über las -
sen ist, mit denen er einen auf Dauer angeleg-
ten gemeinsamen Haushalt führt (Nr. 2), 

• bei Wohn raum, der nur zu vo rü ber ge hendem
Ge brauch ver mie tet ist (Nr. 1), und

• bei Wohn raum, den die Ge mein de oder ei ne
an de re ju ris tische Per son des öf fent li chen
Rechts, z.B. ein Stu den ten werk, oder ein aner-
kannter privater Träger der Wohlfahrtspflege zur
Ver mie tung an Per so nen mit drin gen dem Woh -
nungs be darf angemietet hat (be son de rer Hin -
weis des Ver mie ters an den Mie ter hin sicht lich
der Zweck be stim mung des Wohn rau mes und
der Nicht an wend bar keit der sons ti gen Kün di -
gungs vor schrif ten er for derlich!, Nr. 3),

Ach tung

Wer den die Wohn räu me nach Über las sen an
den Mie ter in ei ne Ei gen tums woh nung um ge-
wan delt und an ei nen Drit ten ver äu ßert, gilt, so -
fern der Mie ter nicht das nach § 577 BGB be ste -
hen de ge setz li cheVor kaufs recht aus übt, Fol gen -
des: Der Er wer ber kann Ei gen be darf erst nach
Ab lauf von 3 Jah ren seit sei ner Eintra gung in das
Grund buch gel tend ma chen. Die Frist ver län -
gert sich in be stimm ten Ge bieten – in Bay ern
seit dem 01.04.2007 in 116 Städ ten und Ge -
mein den (vgl. S. 43 f.) – auf 10 Jah re. Ei gen be -
darf des Er wer bers wird also bis zum Ab lauf von
10 Jah ren nach der Ver äu ße rung nicht be rück -
sich tigt. Auch da nach nicht, wenn die ver trags -
mä ßi ge Be en di gung des Miet ver hält nis ses für
den Mie ter, sei ne Fa mi lie oder einen anderen
Angehörigen seines Haushalts ei ne auch unter
Würdigung der berechtigten Vermieterinteres-
sen nicht zu recht fer ti gen de Här te be deu ten
wür de. Bei So zi al woh nun gen kann sich der Er -
wer ber auf Ei gen be darf nicht be ru fen, so lan ge
die Woh nung als öf fent lich ge för dert gilt. 

• Der Ver mie ter wür de durch die Fort set zung
des Miet ver hält nis ses an ei ner an ge mes se nen
wirt schaft li chen Ver wer tung des Grund stü ckes
ge hin dert und da durch er heb li che Nach tei le
er leiden. Bei spiel: Ein ab bruch rei fes Ge bäu de
soll durch ei nen Neu bau er setzt wer den. Der
Ver mieter kann sich aber nicht dar auf be ru fen,
dass er die Wohn räu me nach der Über las sung
an den Mie ter in ei ne Ei gen tums woh nung um -
ge wan delt hat oder um zu wan deln be ab sich tigt
und sie veräu ßern will. Für den Er wer ber ei ner
sol chen um ge wan del ten Ei gen tums woh nung,
der sie wieder ver kau fen und des halb kün di gen
will, gel ten in den er wähn ten 116 Städ ten und
Ge mein den in Bay ern (vgl. S. 43 f.) dieselben
Son der reg elun gen wie bei der Kün di gung we -
gen Ei genbe darfs (vgl. oben). 



14 15

schen ver mie ter, tritt der Ei gen tü mer oder der
neue Zwi schen ver mie ter in den Ver trag des bis -
he ri gen Zwi schen ver mie ters mit dem Mie ter
ein. Die ser hat da mit immer denselben Kün -
digungs schutz. 

Sozialklausel – Widerspruchsrecht des 
Mieters bei besonderen Härtefällen

Selbst wenn der Ver mie ter die Kün di gung
rechts wirk sam aus ge spro chen hat, kann ihr der
Mie ter wi der spre chen und die Fort set zung des
Miet ver hält nis ses ver lan gen, wenn die Be en -
digung für ihn, sei ne Fa mi lie oder einen ande-
ren Angehörigen seines Haushalts ei ne be son -
de re Här te be deu ten wür de, die auch un ter
Wür digung der In te res sen des Ver mie ters nicht
zu recht fer ti gen ist (So zi al klau sel). 

Entsprechendes gilt bei Wohn raum, der Teil
ei nes Stu den ten- oder Ju gend wohn hei mes ist 
(§ 549 Abs. 3 BGB).

Ein ge schränk ten Kün di gungs schutz
ge währt das Ge setz nach § 573 a BGB

• bei ei ner Woh nung in ei nem vom Ver mie ter
selbst be wohn ten Zwei fa mi li en haus (Ein lie ger-
woh nung), sowie

• bei möb lier ten Zim mern, die dem Mieter
zum dau ernden Ge brauch mit sei ner Fa mi lie
oder mit Personen ü ber las sen sind, mit denen
er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt führt, und bei Leer zim mern, je doch
nur, wenn der Wohn raum Teil der vom Ver mie -
ter selbst be wohn ten Woh nung ist. 

In die sen Fäl len ist ein be rech tig tes In te res se
nicht erforderlich, jedoch ver län gert sich die
Kün digungs frist ge gen über den nor ma len Fris ten
um 3 Mo na te. Der Ver mie ter muss im Kün di -
gungsschrei ben ausdrücklich an ge ben, dass er
die Kün di gung nicht auf ein be rech tig tes In te -
res se stützt. Er kann sich aber auch auf ein be -
rech tig tes In te res se be ru fen und die kür ze re
(nor ma le) Kün di gungsfrist in An spruch neh men.

Wich tig

Der Kün di gungs schutz, aber auch sei ne Ausnah -
men, gel ten auch für das Ver hält nis zwischen
Hauptmieter und Un ter mie ter. En det aber das
Ver hält nis zwi schen Ei gen tümer und Haupt -
mieter, so hat der Un ter mie ter ge gen über dem
Ei gen tü mer grund sätz lich kei nen Kündigungs-
schutz. Ei ne Aus nah me da von gilt bei Zwischen -
ver mie tung: Hat der Ei gen tümer den Wohn -
raum ei nem Drit ten zur ge werb li chen Weiter -
ver mie tung über las sen und en det der Vertrag
zwi schen dem Ei gen tü mer und die sem Zwi -



Ei ne be son de re Här te liegt ins be son de re dann
vor, wenn an ge mes se ner Er satz wohn raum zu
zu mut ba ren Be din gun gen nicht be schafft wer -
den kann. Es sind aber auch an de re Grün de
denk bar, so z.B. ho hes Al ter oder schwe re Krank -
heit; maß ge bend sind je weils die Um stän de des
Ein zel falls.

DieVor aus set zun gen und die Durch füh rung des
Wi der spruchs sind im Ein zel nen in §§ 574 ff.
BGB ge re gelt. Ins be son de re muss der Mie ter
wis sen, dass 

• der Wi der spruch schrift lich er klärt wer den und

• das Wi der spruchs schrei ben spä tes tens 2 Mo -
na te vor der Be en di gung des Miet ver hält nisses
dem Ver mie ter zu ge gan gen sein muss.

Wenn al ler dings der Ver mie ter nicht rechtzeitig
auf die Mög lich keit des Wi derspruchs (vgl. S. 7)
so wie auf des sen Form und Frist hin ge wie sen
hat, kann der Mie ter den Wi derspruch auch
noch spä ter – bis zum Schluss des ers ten Ter -
mins ei nes Räu mungs rechts streits – ein le gen.

Die So zi al klau sel gilt nicht bei Zeit miet ver trä -
gen (vgl. S. 5 f.). 

Sie ist auch nicht an zu wen den

• bei möb lier tem Wohn raum in der vom Ver -
mieter selbst be wohn ten Woh nung, der nicht
zum dau ern den Ge brauch an den Mieter mit
sei ner Fa mi lie oder mit Personen über las sen ist,
mit denen er einen auf Dauer angelegten ge-
meinsamen Haushalt führt, 

• bei Wohn raum, der nur zu vo rü ber ge hen dem
Ge brauch ver mie tet ist, und 

• in den wei te ren auf Sei te 13 ge nannten Fäl len
des § 549 Abs. 2 BGB. Die Sozialklausel ist 
jedoch anzuwenden bei Wohn raum, der Teil 
ei nes Stu den ten- oder Ju gend wohn heims ist. 
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Auf die So zi al klau sel kann sich der Mie ter auch
dann nicht be ru fen, wenn er selbst ge kün digt
hat oder wenn der Ver mie ter zur frist lo sen Kün -
di gung be rech tigt ist (vgl. un ten). 

C
Die „frist lo se“ Kün di gung

Un ter be stimm ten Vor aus set zun gen kön nen Mie-
ter und Ver mie ter das Miet ver hält nis auch oh ne
Ein hal tung von Fris ten und vor Ab lauf der ver -
traglich ver ein bar ten Miet zeit be en den (au ßer or -
dent liche frist lo se Kün di gung). Auch die se Kündi -
gung muss schrift lich er fol gen (vgl. S. 7). 

Das Ge setz sieht im Ein zel nen fol gen de Mög -
lichkei ten vor: 

Der Mie ter kann kün di gen, 

• wenn ihm der ver trags gemä ße Ge brauch der
Woh nung ganz oder teil wei se nicht recht zei tig
ge währt oder wie der ent zo gen wird und der
Vermie ter trotz einer Abmahnung in ner halb ei -
ner vom Mie ter ge setz ten Frist kei ne Ab hil fe
schafft (§ 543 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 BGB) oder 

• wenn die Woh nung so be schaf fen ist, dass die
Be nut zung mit ei ner er heb li chen Ge sund heits -
gefähr dung ver bun den ist (§ 569 Abs. 1 BGB). 

Der Ver mie ter kann kün di gen,

• wenn der Mie ter die Woh nung trotz Ab -
mahnung oder innerhalb einer gesetzten Frist
durch Vernachlässigung der ihm obliegenden
Sorgfalt erheblich gefährdet oder sie unbefugt
ei nem Dritten überlässt und dadurch die Rech te
des Vermieters erheblich verletzt (§ 543 Abs. 2
Nr. 2, Abs. 3 BGB) oder 

• wenn der Mieter  mit der Zahlung der Mie te
erheblich in Ver zug ist. Einzelheiten, vor allem
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Ver mie ter und Mie ter kön nen kün di gen, wenn
ein Vertrags teil den Haus frie den nachhaltig stört,
so dass dem anderen Teil – unter Berück sichti-
gung aller Umstände des Einzelfalls – die Fort-
setzung des Mietverhältnisses nicht zuge mutet
werden kann (§ 569 Abs. 2 BGB). Bei spiel:
Schwere Beleidigungen, Be drohungen und tät-
liche Angriffe.

Wich tig

Eine Vereinbarung, wonach der Vermieter be -
rechtigt sein soll, aus anderen als den vor ste -
hend genannten Gründen fristlos zu kündigen,
ist unwirksam.

D
Son der fäl le

Der Tod des Ver mie ters be en det das Miet ver-
hält nis nicht. An die Stel le des Ver mie ters tre ten
sei ne Er ben. 

Stirbt der Mie ter, so wird das Miet ver hält nis an
sich mit den Erben des Mie ters fort ge setzt. Je -
doch tre ten vorran gig der Ehe gat te, der Lebens-
partner, mit diesem im gemeinsamen Haushalt
lebende Kinder des Mieters, sonst die Fa mi li en -
an ge hö ri gen in das Miet ver hält nis ein, wenn sie
in der Woh nung mit dem Mie ter ei nen ge mein -
sa men Haus halt ge führt ha ben (§ 563 BGB).
Die se Per so nen kön nen aber auch bin nen eines
Mo nats, nach dem sie vom Tod des Mieters er -
fah ren ha ben, dem Ver mie ter ge gen über er klä -
ren, dass sie das Miet ver hält nis nicht fort setzen
wol len. Ist der Ehe gat te selbst Mit mie ter, kann
er das Miet ver hält nis auch für sei nen Teil un ter
Ein hal tung der ge setz li chen Kün di gungs frist
(d.h. bis zum 3. Werk tag ei nes Ka len der mo nats
zum Ab lauf des über nächs ten Mo nats, vgl. S. 8 f.)

über den Be trag, mit dem der Mie ter im Rück -
stand sein muss, und über Einschränkungen des
Kündigungsrechts bei nachträglicher Zahlung
der Mietschuld ergeben sich aus § 543 Abs. 2
Nr. 3 und § 569 Abs. 3 BGB. Unabhängig da-
von kann die wiederholt unpünktliche Zahlung
der Miete einen außerordentlichen Kündigungs-
grund nach § 543 Abs. 1 Satz 2 BGB darstellen. 
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zum nächst zu läs si gen Ter min kün di gen (§ 563a
Abs. 2 BGB). Ein sol ches au ßer or dent li ches
Kün di gungs recht ha ben auch der Ver mie ter und
die Er ben des Mie ters, wenn we der der Ehe -
gat te oder der Lebenspartner noch an de re An -
ge höri ge in das Miet ver hält nis ein tre ten (§ 564
BGB).

Bei Mo der ni sie rungs maß nah men und Mie ter-
hö hun gen kann dem Mie ter ein au ßer or dent -
liches Kün di gungs recht zu ste hen (vgl. S. 26, 30,
33, 36). 

Ver äu ßert der Ver mie ter sei ne Woh nung, so be -
steht das Miet ver hält nis mit dem Er wer ber fort
(„Kauf bricht nicht Mie te“). Der Er wer ber kann
al ler dings nach sei nem Ein tritt in das Miet ver -
hältnis kün di gen, wenn ihm Kün di gungs grün de
(z.B. Ei gen be darf) zur Sei te ste hen, selbst wenn
sol che Grün de in der Per son des bis he ri gen Ver -
mie ters nicht ge ge ben wa ren (vgl. aber S. 11 f.).

E
Räu mungs schutz

Ist der Mie ter durch ge richt li ches Ur teil rechts -
kräftig zur Räu mung ver pflich tet, so kann ihm
das Ge richt auf An trag oder von Amts we gen 
ei ne nach den Um stän den an ge mes se ne Räu -
mungsfrist ge wäh ren. Das glei che gilt, wenn
sich der Mie ter in ei nem ge richt li chen Ver gleich
zur Räumung der Woh nung ver pflich tet hat.
Der Räumungs auf schub kann auf An trag ver -
län gert werden, darf je doch ins ge samt nicht
mehr als 1 Jahr be tra gen. 

Ist die Ge wäh rung von Räu mungs schutz nicht
oder ei ne Ver län ge rung nicht mehr mög lich, so
kann der Mie ter in be son de ren Fäl len durch
das Voll stre ckungs ge richt noch Voll stre ckungs -
schutz er lan gen. 

Bei Zeit miet ver trä gen (S. 5) kann nur der an we -
sent lich en ge re Vo raus set zun gen ge bun de ne
Voll stre ckungs schutz, nicht aber Räu mungs-
schutz ge währt wer den.

Der Räumungsschutz für den Mieter ist auch
eingeschränkt worden bei der Kün digung eines
Wohnraums, den eine juristische Person des öf-
fentlichen Rechts, z.B. Studentenwerk, oder ein
anerkannter privater Träger der Wohlfahrtspfle-
ge zur Vermietung an Perso nen mit dringendem
Wohnungsbe darf angemietet hat. Es emp fiehlt
sich, nähere Informationen einzuholen, wenn
der Wohnraum zu dieser Gruppe gehört. 
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Miet er hö hung

Die Bestimmungen über Mieterhöhungen bei
nicht preisgebundenem Wohnraum (für Sozial-
mietwohnungen vgl. S. 32 unter E) finden sich
in §§ 557 bis 561 BGB. Danach können die
Mietvertragsparteien nach Beginn des Mietver-
hältnisses eine Mieterhöhung grundsätzlich frei
vereinbaren. Können sie sich nicht einigen, so
darf der Vermieter nicht zum Zwecke der Miet-
erhöhung kündigen. Unter bestimmten Voraus-
setzungen kann er aber eine Mieterhöhung
auch gegen den Willen des Mieters durchset-
zen (vgl. nachfolgend unter A und S. 27 unter
B). Diese Grundsätze gelten allerdings nicht für
Wohnungen, für die kein Kündigungsschutz
besteht (vgl. S. 13). Sonderregelungen gelten
auch für die Staffel- (vgl. S. 30 unter C) und die
Indexmiete (vgl. S. 31 unter D).

A
Miet er hö hung bis zur Ver gleichs mie te

Der Ver mie ter kann vom Mie ter un ter fol gen -
den Vor aus set zun gen Zu stim mung zur Er hö -
hung der Mie te bis zur orts üb li chen Ver gleichs -
mie te ver lan gen: 

1
Die Er hö hung darf nicht durch Ver ein ba rung
aus ge schlos sen sein. 

Ein sol cher Ausschluss ist re gel mä ßig an zuneh-
men, wenn der Miet ver trag mit ei nem fes ten
Miet zins auf be stimm te Zeit (z.B. auf 3 Jah re)
abge schlos sen wur de.

2
Die bis he ri ge Miet e muss seit min des tens 
15 Monaten un ver än dert sein. Das Mieter-
höhungsverlangen kann frühestens 1 Jahr nach
der letzten Mieterhöhung geltend gemacht
werden.

3
Die ver lang te Miet e darf die „orts üb li che Ver-
gleichs mie te“ nicht über stei gen. Dar un ter ver-
steht man die üb li chen Ent gel te, die in der 
Ge mein de oder ver gleich ba ren Ge mein den für
nicht preis ge bun de nen Wohn raum ver gleich-
ba rer Art, Grö ße, Aus stat tung, Be schaf fen heit
und La ge in den letz ten vier Jah ren ver ein bart
oder unter Außerachtlassung von Betriebskos-
tenleistungen geändert wor den sind. 

4
Die Kap pungs gren ze gilt nicht, darf al so über-
schrit ten wer den, wenn bei einer öffentlich 
geförderten Wohnung die Preis bin dung (vgl. S.
32 f.) ent fällt und der Mie ter bisher ne ben der
Mie te ei ne Fehl be le gungs abga be zah len muss-
te. Der Ver mie ter kann dann die Mie te nach
Weg fall der öf fent li chen Bin dung bis zu der
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Hö he an he ben, die der Mie ter einschließ lich
Fehl be le gungsab ga be ge zahlt hat. 

Wich tig

Die Vor aus set zun gen für die Er hö hung müs sen
ne ben ein ander vor lie gen. Hat z.B. der Mie ter
2006 die Woh nung bezo gen und da mals 
500,– € Miete be zahlt, so kann der Vermie ter
die Miete im Jahr 2008 nicht um 100,– €
(= 20%) stei gern, wenn die orts üb li che Ver-
gleichs mie te le dig lich 575,– € be trägt. Denn
hier bil det die orts übli che Vergleichsmie te die
Ober grenze für die Mieterhö hung, auch wenn
die Kappungsgrenze eingehalten ist. 

Wie muss das Verlangen 
auf Mieterhöhung gestellt werden?

Der  Ver mie ter muss die Miet er hö hung in Text-
form (Schreiben, Telefax, E-Mail etc.) gel tend
ma chen und be grün den. Da bei muss er dar le -
gen, dass die ver lang te hö he re Mie te ortsüb lich
ist. Dies kann ins be son de re ge sche hen durch

• Be zug nah me auf ei nen Miet spie gel, der von
der Ge mein de oder ge mein sam von Mie ter-
und Ver mie ter ver ei ni gun gen er stellt oder an er -
kannt wor den ist; es kann auch ein Mietspie gel
ei ner ver gleich ba ren Ge mein de he range zo gen
wer den; ent hält der Miet spie gel für die ver -
schie de nen Wohnungs ka te go ri en Miet zinsspan-
nen, so ge nügt es, wenn die ge for der te Mie te
inner halb der ent spre chen den Span ne liegt,
oder

• Be zug nah me auf einen qualifizierten Miet-
spiegel, der nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsätzen erstellt und von der Ge-
meinde oder Interessenvertretern der Vermieter
und Mieter anerkannt worden sein muss. Ein
qualifizierter Mietspiegel ist im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen.

Angaben aus einem qualifizierten Mietspiegel
sind in einem Erhöhungsverlangen auch mit-
zuteilen, wenn die Erhöhung auf ein anderes
Begründungsmittel gestützt wird, oder

• Be zug nah me auf eine von der Gemeinde
oder Interessenvertretern der Vermieter und
Mieter gemeinsam geführte oder anerkannte
Mietdatenbank, die für einzelne Wohnungen
einen Schluss auf die ortsübliche Vergleich-
smiete zulässt, oder 

• Be zug nah me auf ein mit Grün den ver se henes
Gut achten ei nes öf fent lich be stell ten oder ver -
eidigten Sach ver stän di gen oder

• Hin weis auf die Miet e für in der Re gel min des -
tens 3 Ver gleichs woh nun gen, wo bei  es sich auch
um Woh nun gen des Ver mie ters handeln kann. 



B
Ver ein fach te Ver fah ren zur Miet er hö hung

sieht das Ge setz bei Mo der ni sie rungs maß -
nahmen so wie für die Um la ge ge stie ge ner Be -
triebs kos ten vor.

Auch hier gilt

Er hö hun gen sind nicht zu läs sig, wenn sie ver-
trag lich aus ge schlos sen sind (vgl. S. 23).

1
Führt der Ver mie ter bau li che Maß nah men zur
Ver bes se rung der Wohn ver hält nis se oder Ein-
spa rung von Ener gie oder Was ser durch (Mo -
der ni sie rung), so kann die Jah res mie te um 11%
der auf die Woh nung entfallenden Kos ten an-
gehoben wer den (§ 559 BGB). Statt des sen ist
aber auch ei ne Miet er hö hung bis zur orts -
üblichen Ver gleichs mie te mög lich (vgl. S. 23 ff.).

Wich tig

Der Ver mie ter muss sich al le Leis tun gen an -
rechnen las sen, die er zum Zwecke der Moder-
nisierung aus öf fent li chen Mit teln, von dem
Mie ter oder von Drit ten er hal ten hat. 

2
Bei Er hö hun gen der Be triebs kos ten kann der
Vermie ter den Mehr be trag auf den Mie ter um -
legen. 

Be triebs kos ten sind z.B.: Grund steu er, Kos ten
der Stra ßen rei ni gung, Was ser ver sor gung, Müll-
ab fuhr, Hei zung, Kos ten für ei ne Sam mel an -
tenne oder ei nen Breit band ka bel anschluss. 

Wich tig

Ist im Mietvertrag eine Betriebskostenpauschale
vereinbart, kann der Vermieter bei entsprechen-
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Welche Möglichkeiten hat der Mieter?

Der Mie ter hat zu nächst ei ne Über le gungs frist
bis zum En de des 2. Ka len der mo nats, der auf
den Zu gang des Miet er hö hungs ver lan gens folgt.
Wäh rend die ser Frist hat er fol gen de Mög lich -
kei ten: 

• Er stimmt der Miet er hö hung zu. Der er höh te
Miet zins wird dann vom Be ginn des 3. Ka len -
dermo nats an ge schul det, der auf den Zu gang
des Er hö hungs ver lan gens folgt. 

Bei spiel: 
Zu gang des Ver lan gens 15.2. – Über le gungs frist
bis 30.4. – hö he re Mie te ab 1.5. 

• Er kann das Miet ver hält nis für den Ab lauf des
über nächs ten Mo nats kün di gen. Ei ne Mieter hö -
hung tritt dann bis zur Be en di gung des Miet ver -
hält nis ses nicht ein. 

Bei spiel: 
Zu gang des Ver lan gens 15.2. – Kün di gungs er -
klä rung bis spä tes tens 30.4. – Be en di gung des
Miet verhält nis ses zum 30.6.

• Er ver wei gert die Zu stim mung oder äu ßert
sich nicht. Dann tritt zu nächst kei ne Mie ter -
höhung ein. Der  Ver mie ter kann je doch in ner -
halb von 3 Mo na ten nach Ab lauf der Über le -
gungsfrist Kla ge auf Er tei lung der Zu stim mung
er heben. Das Ge richt prüft dann, ob die ver -
lang te Mie te orts üb lich, das Er hö hungs ver lan -
gen al so be rech tigt ist. Den ent spre chen den
Nach weis muss der Ver mie ter füh ren. Der Hin -
weis auf die Be grün dung des Miet er hö hungs -
ver lan gens (S. 24) reicht hier für, vor al lem wenn
le dig lich drei Ver gleichs woh nun gen an ge ge ben
wur den, meist nicht aus. Gibt das Ge richt der
Kla ge statt, so ist die erhöhte Mie te ab dem ur-
sprünglich vorgesehenen Erhöhungstermin zu
zah len. 
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der Vertragsabrede Erhöhungen durch Erklä-
rung in Textform anteilig auf die Mieter umle-
gen. Der Grund für die Umlage ist zu bezeich-
nen und zu erläutern. Ermäßigen sich die Be-

triebskosten, so ist die Pauschale vom Zeit-
punkt der Ermäßigung an entsprechend herab-
zusetzen. Die Ermäßigung ist dem Mieter un-
verzüglich mitzuteilen. Häu fig wird im Miet ver -
trag ver ein bart, dass be stimm te Be triebs kos ten
von den Mie tern zu tra gen und ent spre chen de
Vo raus zah lun gen zu leis ten sind. Sol che Vo -
raus zah lun gen dür fen nur in an ge mes se ner
(d.h. den vo raus sicht li chen Be triebs kos ten ent -
spre chen der) Hö he ver ein bart wer den. Der Ver -
mie ter muss ei ne jähr li che Ab rech nung binnen
Jahresfrist nach Ende des Abrechnungszeitraums
vor le gen. Nach Ablauf dieser Frist kann der
Vermieter keine Nachforderung mehr geltend
machen, es sei denn, er hat die verspätete Gel-
tendmachung nicht zu vertreten (§ 556 Abs. 3
BGB). Der Mie ter hat das Recht auf Ein sicht in
die Be le ge. 

Der Ver mie ter kann einseitig be stim men, dass
die Betriebskosten künftig ganz oder teil wei se
nach Ver brauch oder Ver ursa chung um ge legt
wer den. 

Für die Ver tei lung der Heiz- und Warm was -
serkos ten gel ten in den meis ten Fäl len die be -
sonde ren Vor schrif ten der Heiz kos ten ver ord -
nung (vgl. S. 38 ff).

3
Wie muss die Erhöhung geltend gemacht 

werden und ab wann ist sie wirksam?

Die Er hö hung ist nur gül tig, wenn sie zumin-
dest durch Er klä rung in Textform er folgt. Die se
muss den Grund der Er hö hung und ih re Be rech -
nung mit Er läu te run gen ent hal ten. 

Wirk sam wird die Er hö hung bei Veränderungen
von Betriebskosten zum Be ginn des auf die Er -
klä rung fol gen den übernächsten Mo nats, bei
Erhöhungen wegen Modernisierung mit Beginn
des dritten Monats nach Zugang der Erklärung.



Miet e oder die je wei li ge Er hö hung muss be -
tragsmä ßig aus ge wie sen sein. Wäh rend der
Lauf zeit der Ver ein ba rung sind Miet er hö hun -
gen nach der Vergleichs mie ten re ge lung und
we gen Mo der ni sie run gen (nicht aber we gen
Be triebs kos ten stei ge run gen) aus ge schlos sen. 

Die Staf fel mie te kann nur ein ver nehm lich ver -
ein bart, nicht ein sei tig von ei ner Par tei, z.B.
dem Ver mie ter, ein ge führt wer den. Der Mie ter
kann an ei nen in einer sol chen Ver ein ba rung
enthaltenen Ausschluss des Kündigungsrechts
auch nur höchs tens 4 Jah re ge bunden wer den;
da nach hat er die Mög lich keit, das Ver trags ver -
hält nis durch Kün di gung zu be en den (§ 557a
Abs. 3 BGB). Ein Verzicht des Mieters auf sein
Kündigungsrecht ist ebenfalls nur bis zu einer
Dauer von vier Jahren zulässig.

D
Indexmiete

Ver mie ter und Mie ter kön nen ver ein ba ren, dass
sich die Ent wick lung der Miet e nach der Än de -
rung ei nes von dem Sta tis ti schen Bun desamt
er mit tel ten Preis in de xes für die Lebens hal tung
aller privaten Haushalte in Deutschland rich ten
soll (Indexmiete). 

Die Ver ein ba rung muss schrift lich ge schlos sen
werden. Das Aus maß der Mie tan pas sung rich-
tet sich nach der pro zen tua len In dexän de rung. 

Die Än de rung der Miet e auf Grund der Verein -
ba rung tritt nicht au to ma tisch ein. Der Ver mieter
muss die Er hö hung durch Er klä rung in Textform
gel tend ma chen und da bei die je weils einge tre -
te ne Än de rung des ver ein bar ten In de xes sowie
die jeweilige Miete oder Erhöhung in einem
Geldbetrag an ge ben. Die ge än der te Miete ist
vom Be ginn des auf den Zu gang der Er klä rung
fol gen den über nächs ten Mo nats an zu zah len. 

Aus nah men

• Bei Er hö hun gen we gen Mo der ni sie rung ver -
län gert sich die  Frist um 6 Mo na te, wenn der 
Ver mie ter dem Mie ter nicht 3 Mo na te vor Be-
ginn der Maß nah men die zu er war ten de Mie t-
erhö hung schrift lich mit ge teilt hat. Glei ches gilt,
wenn die tat säch li che Er hö hung um mehr als
10% über dem an ge kün dig ten Be trag liegt. 

• Er hö hun gen der Be triebs kos ten kön nen grund -
sätz lich auch rück wir kend um ge legt werden,
höchs tens je doch ab dem Be ginn des der Er klä -
rung vo raus ge hen den Ka len der jah res. Vo raus -
set zung ist al ler dings, dass der Ver mie ter in ner -
halb von 3 Mo na ten, nach dem er von der Er hö -
hung er fah ren hat, die Er klä rung ab gibt. 

Ach tung
Kündigungsrecht des Mieters

Wird die Mie te we gen Mo der ni sie rung er höht,
so ist der Mie ter be rech tigt, das Mietver hält nis
spä tes tens zum Ablauf des zweiten Monats
nach dem Zugang der Erklärung des Vermieters
zum Ab lauf des über nächs ten Mo nats zu kün di -
gen (§ 561 BGB). Die Mie terhö hung tritt dann für
die rest li che Zeit des Mietver hält nisses nicht ein.

C
Staffelmiete

Ver mie ter und Mie ter kön nen bei Neu be grün-
dung ei nes Mietverhält nis ses ode r auch im Rah-
men ei nes lau fen den Mietver hältnisses die Miet e
von vorn her ein für be stimm te Zeiträume in un -
ter schied li cher Höhe fest le gen (Staffelmie te).
Beispiel: mo natli che Mie te für das Jahr 2007
500,– €, für 2008 525,– €, für 2009 550,– €. 

Eine sol che Ver ein ba rung muss schrift lich ge -
trof fen wer den. Die Miet e muss je weils mindes -
tens 1 Jahr un ver än dert blei ben. Die je wei li ge
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Wäh rend der Gel tungs dau er der Ver ein ba rung
muss die Miet e je weils min des tens 1 Jahr grund -
sätz lich un ver än dert blei ben. Zu gel as sen sind
nur Än de run gen der Be triebs kos ten und Miet -
er hö hun gen we gen Mo der ni sie rung auf Grund
von Um stän den, die der Vermie ter nicht zu ver -
tre ten hat (z. B. zwin gend vor ge schrie be ne
Maß nah men zur Ener gie ein spa rung). 

E
Mie te bei staatlich geförderten 

Woh nun gen

Bei Sozialmietwoh nun gen gelten besondere
Bestimmungen. 

Bei nach dem Bayerischen Wohnraumförderungs-
gesetz oder dem Wohnraumförderungsgesetz des
Bundes geförderten (Sozialmiet-)Wohnungen
wird in der Förderzusage eine höchstzulässige
Miete bestimmt; sie ist die Miete ohne den Be-
trag für Betriebskosten. Der Vermieter darf eine
solche Wohnung grundsätzlich nicht gegen eine
höhere als die höchstzulässige Miete zum Ge-
brauch überlassen. Die Erhebung von Betriebs-
kosten nach Maßgabe der zivilrechtlichen Vor-
schriften des Bürgerlichen Gesetzbuches zu-
sätzlich zur Miete ist zulässig. Die höchstzuläs-
sige Miete bewegt sich regelmäßig am unteren
Rand der ortsüblichen Vergleichsmiete. Mieter
einer nach dem Wohnraumförderungsgesetz ge-
förderten Wohnung, deren Wohnberechtigung
festgestellt worden ist, erhalten je nach Einkom-
mensstufe eine Zusatzförderung in Form des
Unterschiedsbetrags zwischen der in der För-
derzusage festgelegten höchstzulässigen Miete
und der für sie zumutbaren Miete.

Bei sogenannten öffentlich geförderten (Sozial-
miet-)Wohnungen (insbesondere solche des ers-

ten Förderungsweges) gilt hingegen der Grund-
satz der Kostenmiete. Das ist die je ni ge Mie te, die
zur De ckung der lau fen den Auf wen dun gen er -
for der lich ist. Miet er hö hun gen sind in der Re gel
nur mög lich, wenn sich die laufen den Auf wen -
dun gen des Ver mie ters (z.B. Grund steu er, Kos ten
der Was ser ver sor gung oder der Müll beseitigung,
Zin sauf wand) er höht ha ben, oh ne dass er das
zu ver tre ten hat, oder wenn hö he re An sät ze für
In stand hal tungs- oder Verwal tungs kos ten durch
Rechtsvorschrift zu ge las sen wur den. 

Für die Er hö hung ist ei ne schrift li che Er klä rung
des Ver mie ters er for der lich. Sie muss ei ne Be-
rech nung der Miet er hö hung mit Er läu te run gen
ent hal ten; au ßer dem muss ei ne Wirt schaft -
lichkeits be rech nung, ei ne Zu satz be rech nung
zur letz ten Wirt schaft lich keits be rech nung oder
ggf. eine Abschrift der Genehmigung des zuläs-
sigen Entgelts durch die Bewilligungsstelle bei -
gefügt wer den. 

Geht die Er klä rung bis zum 15. ei nes Mo nats
beim Mie ter ein, wird die Er hö hung zum 1. des
fol gen den Mo nats wirk sam. Geht sie spä ter ein,
so wirkt sie erst zum 1. des über nächs ten Mo-
nats. Die Par tei en kön nen län ge re Fris ten ver -
einba ren. Be triebs kos ten er hö hun gen kön nen
auch rück wir kend gel tend ge macht wer den.
U.U. ist für die Er hö hung die Ge neh mi gung der
Be wil ligungs stel le nö tig. Ist der Mie ter mit ei -
ner be rechtig ten Miet er hö hung nicht ein ver -
stan den, kann er spä tes tens am 3. Werk tag des
Mo nats, von dem ab die Mie te er höht wer den
soll, zum Ab lauf des nächs ten Mo nats kün di -
gen. Kün digt er, so tritt kei ne Er hö hung ein. 

Weitere Informationen zu mit staatlichen Mit-
teln geförderten Wohnungen erhalten Sie auf
der Internetseite des Bayerischen Staatsministe-
riums des Innern (www.stmi.bayern.de) unter
dem Begriff „Wohnungswesen“.
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Duldungspflicht des Mieters

Will der Ver mie ter Maß nah men zur Ver bes -
serung der  Woh nung oder  des Ge bäu des oder 
zur Ein spa rung von Ener gie oder Was ser (Mo-
der ni sie rung) oder zur Schaf fung neu en Wohn-
raums durch füh ren, so be rech tigt ihn das in der
Re gel nicht zur Kün di gung des Miet ver hält -
nisses. Der Mie ter muss aber die not wen di gen
Arbei ten grund sätz lich dul den (§ 554 BGB).
Die se Dul dungspflicht ent fällt, wenn die ge -
plan te Maß nah me für den Mie ter, sei ne Fa mi lie
oder einen anderen Angehörigen seines Haus-
halts ei ne Här te be deuten wür de, die auch bei
Be rück sich ti gung der Inte res sen des Ver mie ters
oder an de rer Mie ter nicht zu recht fer ti gen ist.
Bei die ser In te res senab wä gung wer den für  den
Mie ter  vor allem ei ne Rol le spie len

• der Um fang der Be ein träch ti gung durch die
not wen di gen Bau ar bei ten, 

• die bau li chen Fol gen der Maß nah me (z.B.
für den Mie ter nicht trag ba re Än de run gen des
Woh nungs zu schnitts), 

• vo raus ge gan ge ne Mo der ni sie rungs maßnah -
men, die der Mie ter mit Zu stim mung des Ver -
mie ters vor ge nom men hat und die nun mehr
hin fäl lig wür den, 

• die durch die Mo der ni sie rung zu er warten de
Er hö hung der Miet e (Ver hin de rung von Lu xus -
mo der ni sie run gen); sie bleibt al lerdings au ßer
Be tracht, wenn die Woh nung oder das Ge bäu -
de nur in ei nen all ge mein üb li chen Zu stand
ver setzt wer den soll (z.B. Ein bau von flie ßen -
dem Was ser oder von Toi let ten). 

Bei Maß nah men, die sich auf die Woh nung
oder die Mie thö he nicht nur un er heb lich aus -
wir ken, hat der Ver mie ter dem Mie ter drei 
Mo na te vorher de ren Art, Um fang, Be ginn und
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Woh nungs-
mo der ni sie rung

Die Modernisierung von Wohnungen ist ein
Anliegen der Wohnungs- und Städtebaupolitik
mit dem Ziel, ältere Wohnungen zeitgemäßen
Wohnbedürfnissen anzugleichen. Sie bringt für
den Vermieter einen erheblichen finanziellen
Aufwand und bereitet dem Mieter wegen der
damit verbundenen Unannehmlichkeiten meist
keine reine Freude.

Folgendes sollten beide Vertragsteile wissen:
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Woh nung über haupt nicht mehr be nutzt wer -
den kann, ent fällt die Pflicht des Mie ters, die
Miet e zu ent rich ten. 

• Er lei det der Mie ter bei der Durch füh rung der
Maß nah me ei nen Scha den, der vom Vermie ter
oder von den von ihm be auf trag ten Hand wer -
kern ver schul det wur de, so kann der Mie ter Er -
satz ver lan gen. 

Ach tung

Maß nah men des Ver mie ters, die zur Er hal tung
der Woh nung in ge brauchs fä hi gem Zu stand er -
for der lich sind (z.B. not wen di ge Re pa ra tu r-ar-
bei ten), sind kei ne Mo der ni sie rung. Sol che Ar -
bei ten muss der Mie ter oh ne wei te res dul den.
An de rer seits darf der Ver mie ter auf grund sol-
cher Ar bei ten auch nicht die Mie te er hö hen. 

Mieterhöhung durch die Modernisierung

In wie weit der Ver mie ter auf Grund von Mo -
derni sie rungs maß nah men die Mie te er hö hen

vo raus sichtli che Dau er so wie die zu er war ten de
Mie ter höhung in Textform mit zu tei len. Un-ter-
lässt er das, so ent fällt schon des halb die Dul -
dungs pflicht. 

Der Mie ter hat das Recht, bis zum Ab lauf des
Mo nats, der auf den Zu gang der Mit tei lung folgt,
für den Ab lauf des nächs ten Mo nats zu kün di-
gen. Tut er dies, darf der  Ver mie ter mit der Maß-
nah me nicht vor Ab lauf der Miet zeit be gin nen. 

Ne ben die sem Kün di gungs recht er ge ben sich
fol gen de 

Rechte des Mieters

• Der Mie ter kann vom Ver mie ter Er satz von
Auf wen dun gen ver lan gen, die ihm durch die
Maß nah me ent ste hen. 

Sol che Auf wen dun gen kön nen z.B. sein: 

Kos ten für die Ein la ge rung von Mö beln und
Haus rat, die Rei ni gung der  Woh nung, die Mon-
ta ge von Be leuch tungs kör pern und Vor hän gen,
das Wie der auf stel len der Mö bel, un ter Um -
ständen auch für not wen dig ge wor de ne Schön -
heitsre pa ra tu ren. Ist dem Mie ter we gen der Bau -
maßnah men ein Ver blei ben in der Woh nung
nicht mehr zu mut bar, so kann auch Er satz der
Kos ten für ei ne vo rü ber ge hen de an de re Un ter -
bringung, u.U. auch in ei nem Ho tel, ver langt 
wer den. 

In al len Fal len müs sen die Auf wen dun gen aber
durch die Maß nah me er for der lich ge wor den
und den Um stän den nach auch an ge mes sen
sein. Für die Auf wen dun gen kann der Mie ter
sogar ei nen Vorschuss ver lan gen. 

• Ist wäh rend der Maß nah me die Nut zung der
Woh nung er heb lich be ein träch tigt, so kann der
Mie ter die Mie te an ge mes sen kür zen. Wenn die
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kann und wel che Fol gen sich dar aus er ge ben,
le sen Sie auf den Sei ten 27 ff. 

Wei te re Rechts fra gen

Die se Bro schü re ver mit telt nur ei nen Über blick
über ei ni ge wich ti ge Rech te und Pflich ten von
Mie ter und Ver mie ter. Des halb zum Abschluss
noch ein paar Hin wei se zu wei te ren häu fig auf-
tre ten den Prob le men: 

• Ei ne Miet kau ti on schul det der Mie ter nur,
wenn sie ver trag lich ver ein bart ist. Sie darf nach
dem Ge setz drei Mo nats mie ten (oh ne Be -
rücksich ti gung der als Pauschale oder Voraus-
zahlung ausgewiesenen Betriebskosten) nicht
über stei gen. Der  Ver mie ter hat sie bei ei nem
Kre dit in sti tut zu dem für Spar ein lagen mit drei -
mo na ti ger Kün di gungs frist üb li chen Zins satz
von sei nem Ver mö gen ge trennt an zule gen,
wenn nichts anderes vereinbart wird. Nach Be -
en di gung des Miet ver hält nisses hat er die Kau -
ti on nebst den an gelau fe nen Zin sen an den
Mie ter aus zu zah len, kann aber evtl. be rech tig te
Ge gen for de run gen ver rech nen. Nä he re Ein zel -
hei ten fin den sich in § 551 BGB. 

• Wird die Woh nung aus ei ner zent ra len An la -
ge mit Hei zwär me und Warm was ser oder auf-
grund eigenständig gewerblicher Lieferung von
Wärme und Warmwasser durch Dritte ver sorgt,
so gelten für die Ver tei lung der da durch an fal -
len den Kosten auf meh re re Nut zer (z.B. die
Mie ter  ver schie dener  Woh nun gen) die Re geln
der  Ver ord nung über Heiz kos ten ab rech nung
(Heiz kos ten ver ordnung). Bei Ge bäu den mit
nicht mehr als zwei Wohnun gen, von de nen 
ei ne der Ver mie ter selbst bewohnt, kön nen die
Par tei en ab wei chen de Ver einba run gen tref fen.
Nach der Heiz kos ten ver ord nung muss der an -
tei li ge Ver brauch an Wär me und Warmwas ser
für je den Nut zer ge son dert erfasst wer den (z.B.



klauseln gelten, die dem Mieter die Ausführung
der Schönheitsreparaturen nach einem „starren“
vom tatsächlichen Renovierungsbedarf unab-
hängigen Fristenplan auferlegen bzw. den Mie-
ter bei vorzeitigem Auszug zur Zahlung eines
Anteils für die Kosten noch nicht fälliger Schön-
heitsreparaturen auch dann verpflichten, wenn
ein entsprechender Renovierungsbedarf auf-
grund des tatsächlichen Erscheinungsbildes der
Wohnung noch nicht gegeben ist. Für preis ge -
bun de nen Wohn raum gel ten Son der re gelun gen. 

• Das Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht
wurde zum 1. Januar 2009 umfassend geändert.
Das Bayerische Staatsministerium der Finanzen
wird seine Broschüre „Steuerinformationen zur
Erbschaft- und Schenkungsteuer“ umgehend
überarbeiten. Über steuerliche Fragen in die-
sem Zusammenhang informiert die Broschüre
„Steuertipps für Haus und Grund“, die auf der
Internet-Seite des Bayerischen Staatsministeri-
ums der Finanzen (www.stmf.bayern.de) unter
der Rubrik Service / Informationsbroschüren ab-
gerufen werden kann. Die Broschüre „Steuer-
tipps für Haus und Grund“ kann beim Bayeri-
schen Staatsministerium der Finanzen, Presse
und Öffentlichkeitsarbeit, Postfach 22 00 03,
80535 München (E-Mail: info@stmf.bayern.de)
auch kostenlos in Papierform angefordert wer-
den.  

Selbst ver ständ lich kann die se Bro schü re nicht
al le mög li chen De tail fra gen be ant wor ten und
vor al lem den in di vi du el len Rechts rat im Ein -
zel fall nicht er set zen. Hier für ste hen die rechts -
be ra tenden Be ru fe, ins be son de re die Rechts-
anwältinnen und Rechts an wäl te, so wie die
Mie ter- und Ver mie ter or ga ni sa tio nen zur Ver-
 fü gung. Bür ger mit ge rin gem Ein kom men kön-
nen auch Be ra tungs hil fe er hal ten. Nä he re Aus -
kü nf te er teilt das zu stän di ge Amts ge richt.   
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durch Wär me zäh ler oder Ver duns tungs gerä te).
50% bis höchs tens 70% der Kos ten sind nach
dem Ver brauch, die üb ri gen Kos ten nach der
Wohn- oder Nutz flä che oder nach dem um bau -
ten Raum zu ver tei len. Für Abrechnungszeit-
räume, die zum 01.01.2009 oder später begin-
nen, müssen in Gebäuden, die das Anforde-
rungsniveau der Wärmeschutzverordnung vom
16.08.1994 nicht erfüllen und mit Öl oder Gas
beheizt werden und in denen die freiliegenden
Heizungsleitungen überwiegend gedämmt sind,
70 % der Kosten nach Verbrauch verteilt wer-
den. Bei ei nem Nut zer wech sel ist grund sätz -
lich ei ne Zwi sche na ble sung vor zuneh men, die
Kos ten sind nach be stimm ten, in der Ver ord -
nung fest ge leg ten Re geln zu ver tei len; je doch
kön nen die Be tei lig ten in so weit ab weichen de
Ver ein ba run gen tref fen. Die nä he ren Einzel hei -
ten sind in der Heiz kos ten ver ord nung ge regelt. 

• Die so genannten Schön heits re pa ra tu ren (z.B.
das Strei chen oder Ta pe zie ren von Wän den, De -
cken, Heiz kör pern, In nen tü ren) sind grund -
sätzlich Sa che des Ver mie ters. Häu fig wird je -
doch im Miet ver trag ver ein bart, dass der Mie ter
die se Re pa ra tu ren über nimmt. Ei ne sol che Re -
ge lung wird all ge mein als zu läs sig an ge se hen,
soweit es sich um die lau fen den, wäh rend der
Miet zeit im mer wie der an fal len den Ver schö ne -
rungs ar beiten han delt. Das gilt in der Re gel auch
dann, wenn die Woh nung bei Be ginn des Miet -
ver hältnis ses nicht re no viert ist. Je doch kön nen
sich hier, eben so wie bei der Über nah me der
End re no vierung, im Ein zel fall Be son der hei ten
er ge ben. Ge trenn te Klau seln in ei nem For mu -
lar miet ver trag, nach de nen der Mie ter lau fen de
Schön heits re pa ra tu ren und au ßer dem un ab hän -
gig vom Zeit punkt ih rer letzt ma li gen Vor nah me
ei ne End re no vie rung vor zu neh men hat, sind
nach der Rechts pre chung des Bun des ge richts -
hofs un wirk sam. Gleiches kann für Formular-



Re gie rungs be zirk 
Ober bay ern

Kreis freie Städ te
Mün chen
Ro sen heim

Land kreis
Bad Tölz-Wol frats hau sen
Bad Tölz
Bad Heilbrunn
Bichl
Geretsried
Dietramszell
Wackersberg
Wolfratshausen

Land kreis
Berch tes ga de ner Land
Bad Rei chen hall
Freilassing

Land kreis Dach au
Berg kir chen
Dachau
Haim hau sen
Hilgertshausen-Tandern
Karls feld
Markt Indersdorf
Schwab hau sen
Sulzemoos

Land kreis Ebers berg
Ebers berg
Glonn
Grafing b. München
Hohenlinden
Kirchseeon

Ober pfram mern
Poing
Va ters tet ten
Zo rne ding

Land kreis Erding
Erding

Land kreis Frei sing
At ten kir chen
Eching
Frei sing
Gammelsdorf
Haag a.d. Amper
Hall berg moos
Marz ling
Neufahrn b. Freising
Wang

Land kreis
Fürs ten feld bruck
Ger me ring
Hattenhofen
Mammendorf
Oberschweinbach
Ol ching
Puch heim

Land kreis
Gar misch-Par ten kir chen
Bad Kohlgrub 
Eschen lo he
Far chant
Gar misch-Par ten kir chen
Grain au
Murn au a. Staf fel see
Ohlstadt
Spatzenhausen

Gebiete mit verlängerter Kündigungssperrfrist

Der be son de re Kündigungsschutz für Mie ter,
de ren Wohn räu me in Eigen tums wohnungen
umgewandelt und veräußert worden sind (vgl.
S. 12), gilt in Bay ern seit dem 01.04.2007 in fol -
gen den 116 Städten und Gemein den:
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Land kreis Lands berg am
Lech
Lands berg am Lech
Schondorf a. Ammersee
Windach

Land kreis Mies bach
Gmund a. Tegernsee
Kreuth
Mies bach
Schlier see
Valley
Warngau
Weyarn

Land kreis Mün chen
Aying
Baierbrunn
Brunnthal
Feldkirchen
Gar ching b. Mün chen
Grä fel fing
Grünwald
Haar
Höhenkirchen-Siegerts-
brunn
Ho hen brunn
Neubiberg
Ober ha ching
Ober schleiß heim
Ottobrunn
Pla negg
Pul lach i. Isar tal
Putz brunn
Sauerlach
Schäft larn
Unterhaching
Un ter schleiß heim

Land kreis Ro sen heim
Bad Ai bling
Bad En dorf
Bad Feilnbach
Bern au a. Chiem see
Bruck mühl
Feld kir chen-Wes ter ham

Großkarolinenfeld
Nußdorf a. Inn
Prien a. Chimsee 
Wasserburg a. Inn

Land kreis Starn berg
An dechs
Berg
Feld afing
Gau ting
Gil ching
Herr sching a. Am mer see
In ning a. Am mer see
Krail ling
Pö cking
See feld
Starn berg
Tut zing
Weß ling
Wörth see

Land kreis
Weil heim-Schon gau
Bernried
Weil heim i. OB

Re gie rungs be zirk
Mit tel fran ken

Kreis freie Städ te
Er lan gen
Fürth
Nürn berg

Re gie rungs be zirk
Schwa ben

Kreis freie Stad t
Kemp ten (All gäu)

Land kreis Neu-Ulm
Neu-Ulm

Land kreis Ober all gäu
Fischen i. Allgäu
Oberstaufen



Hinwe is

Die se Druck schrift wird im Rah men der Öf fent lich keits ar beit der Bay e-
 rischen Staats re gie rung he raus ge ge ben. Sie darf we der von Par tei en
noch von Wahl wer bern oder  Wahl hel fern im Zeit raum von 5 Mo na ten
vor ei ner Wahl zum Zwe cke der Wahl wer bung ver wen det wer den.
Dies gilt für Land tags-, Bun des tags-, Kom mu nal- und Eu ro pa wah len.
Missbräuchlich sind wäh rend die ser  Zeit ins be son de re die  Ver tei lung
auf  Wahl ve ranstal tun gen an In for ma ti ons stän den der Par tei en so wie
das Ein le gen, Auf dru cken und Auf kle ben par tei po li ti scher In for ma tio -
nen oder Wer bemit tel. Un ter sagt ist gleich falls die Wei ter ga be an Drit te
zum Zwe cke der Wahl wer bung. 

Auch oh ne zeit li chen Be zug zu ei ner be vor ste hen den Wahl darf die
Druck schrift nicht in ei ner Wei se ver wen det wer den, die als Par tei nah -
me der Staats re gie rung zu guns ten ein zel ner po li ti schen Grup pen ver -
standen wer den könn te. 

Den Par tei en ist es ge stat tet, die Druck schrift zur Un ter rich tung ih rer
eige nen Mit glie der zu ver wen den. 

He raus ge ber: 
Bay erisches Staats mi nis te ri um der Jus tiz und für Verbraucherschutz 

– Re fe rat für Presse- und Öffentlichkeitsarbeit –
Priel may er stra ße 7, 80097 Mün chen   

Stand Januar 2009 
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Wollen Sie mehr über die Arbeit der
Bayerischen Staatsregierung wissen?

BAYERN  DIREKT ist Ihr direkter Draht
zur Bayerischen Staatsregierung. 
Unter Telefon 01801-201010

(3,9 Cent pro Minute 
aus dem dt. Festnetz; abweichende Preise 

aus Mobilfunknetzen) 

oder per E-Mail unter 
direkt@bayern.de 

erhalten Sie Informationsmaterial 
und Broschüren, 

Auskunft zu aktuellen Themen 
und Internetquellen 

sowie Hinweise zu Behörden, 
zuständigen Stellen 

und Ansprechpartnern bei der 
Bayerischen Staatsregierung.

Die Servicestelle 
kann keine Rechtsberatung 

in Einzelfällen geben.


