Wie hoch darf eigentlich die
Miete fuir die Wohnung sein?

serie Vermieter und Mieter
konnen den Preis einer
Wohnung frei aushandeln.
Es gibt nur eine Obergrenze:
Whucher, der die Notlage ei-
nes Mieters ausnutzt.

LANDKREIS. Die Hohe der Miete unter-
liegt grundsdtzlich der Vertragsfrei-
heit. Einerseits kann eine duflerst
niedrige Miete (Gefilligkeitsmiete)
vereinbart werden, andererseits auch
eine sehr hohe Miete. Der Miethohe
sind aber Grenzen gesetzt.

ALLES, WAS
RECHT IST Ty

Bei preisfreiem Wohnraum besteht
die Moglichkeit, Art und Hohe der
Miete frei auszuhandeln. Zu Beginn
des Mietverhdltnisses sind die Parteien
auch nicht an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete gebunden, die erst im
Rahmen der Mieterhdhung nach §§
557 ff. BGB Bedeutung erlangt. Unab-
hangig von ortsiiblichen Vergleichs-
mieten konnen die Parteien daher die-
se Werte grundsitzlich iiber- oder un-
terschreiten. Fiir ein Mietverhdltnis
iber preisfreien Wohnraum ist der
Grundsatz der Vertragsfreiheit einge-
schrankt durch das Verbot des Wu-
chers und das Verbot der Mietpreis-
iberhohung.

Fir den Wuchertatbestand ist es
notwendig, dass eine individuelle Not-
oder Zwangslage oder die Unerfahren-
heit einer Person, hier des Mieters, aus-
genutzt wird. Zudem muss ein auffilli-
ges Missverhaltnis zwischen Leistung
und Gegenleistung vorliegen, d. h. die
vereinbarte Miete berschreitet die
ortsiibliche Miete um mebhr als 50 Pro-

zent. Die Mietpreisiiberhohung ist er-
fiillt bei Ausnutzen eines geringen An-
gebots an den fraglichen Wohnraum.
Unangemessen hoch ist ein Entgelt
dann, wenn die vereinbarte Miete die
ortsiibliche Miete um mehr als 20 Pro-
zent uberschreitet. Bei preisgebunde-
nem Wohnraum sind die Grenzen der
Vertragsfreiheit enger. Eine auch ge-
ringfligige Uberschreitung der preisge-
bundenen Miete ist unwirksam.

Erfolgreich handeln — was ist zu
tun? Vermieter verkalkulieren sich
hiufig, was finanziell duflerst nachtei-
lig werden kann. Vermietern ist zu ra-
ten, sich hinsichtlich des Mietpreisni-
veaus an einem Mietspiegel zu orien-
tieren. Falls dieser in der Stadt/Ge-
meinde nicht vorhanden ist, kann die
Lektiire der ortlichen Zeitung mit den
Mietangeboten, aber auch Riickfragen
bei Haus- und Grundbesitzerverbin-
den, Gemeinden, Banken und Maklern
hilfreich sein. Bei Heranziehung ver-
schiedener Quellen ergibt sich meist
eine gewisse Spanne, die fiir den Ver-
mieter eine Orientierung sein sollte
fiir die Mietpreisbildung. Mafigeblich
ist dabei der Einzelfall, d. h. die Mietsa-
che selbst. Je nach Grofle, Lage, Aus-
stattung und Baualter kann das Miet-
objekt innerhalb dieser Spanne einge-
ordnet werden.

Achtung Falle 1:
Kalkulation der Miete

Vermieter durfen die Miete nicht al-
lein danach kalkulieren, welche Ein-
nahme ihnen monatlich geniigt. Es
wird meist nicht bedacht, dass In-
standsetzung und Instandhaltung
nach dem Gesetz allein Sache des Ver-
mieters sind. Vermieter miissen be-

Merke: Fiir die Miete gilt Ver-
tragsfreiheit. Der Vermieter
soll sich kundig machen tiber
das ortsiibliche Mietniveau
und im Rahmen der Kalkula-
tion Riicklagen nicht verges-
sen.

riicksichtigen, dass er turnusmafig
mit Reparaturmafinahmen zu rech-
nen hat und in gewissen Zeitabstin-
den auch Ersatz beschaffen muss.
Schlief}lich kann es auch zum Miet-
ausfall kommen, das heiflt die Miete
ist nicht einzubringen wegen fehlen-
der Liquiditat.

Achtung Falle 2:
Vergessen der Mietanpassung

Vermieter miissen nicht nur bei Miet-
beginn an die Hohe der Miete denken,
sondern auch im laufenden Mietver-
hiltnis. Bei Abschluss eines Zeitmiet-
vertrages (meist Geschiftsraummiete,
aber auch in Ausnahmefillen bei
Wohnraum) oder bei Kiindigungsaus-
schlussvereinbarungen, muss sich der
Vermieter bereits bei Vertragsbeginn
itber eine Anpassung der Miete Gedan-
ken machen. Es sollte iiberlegt wer-
den, ob man eine Staffelmiete oder ei-
ne Indexmiete vereinbart.

Besonders bei der Geschiftsraum-
miete kann ein Fehler nicht mehr kor-
rigiert werden. Es gibt in der Ge-
schiftsraummiete im Gegensatz zur
Wohnraummiete keine Moglichkeit,
einseitig die Miete zu erhohen.
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