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- Miete und Mietanpassungsmaglichkeiten

Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der
Eigentiimerinteressen

Nach dem Anforderungsprofil und Lei-
stungsspektrum eines Verwalters im Teil
| der Ausgabe 7/96 und dem Versiche-
rungswesen im Teil 2 der Ausgabe 9/96
von HAUS + GELD beschiftigt sich der
Teil 3 mit einer durchaus sensiblen The-
matik der Miete und deren Anpassungs-
moglichkeiten.

MIETE

Es steht auBer Frage, daB3 Verwalter im
Interesse der Eigentiimer die jeweils
wohnungsbezogene optimale Miete zu
vereinbaren haben.

Dies gilt sowohl fiir die Grundmiete als
auch fiir die Betriebs- und Heizkosten-
vorauszahlungen.

Ferner gilt dies zum einen fiir die Miete
bei VertragsabschluB und zum anderen
wihrend der Mietvertragsdauer.

1. Die Grundmiete
Die Grundmiete und mogliche Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsverein-
barungen sowie Zuschlige und Vergii-
tungen als ihre weiteren Komponenten
sind fiir die Eigentimer das Entgelt fiir
die Gebrauchsiberlassung der Miet-
sache.
In der Regel dient dieses Entgelt zur Be-
dienung der Annuititen aus dem Kauf
und/oder Modernisierung einer Immo-
bilie oder aber dieses Entgelt dient zur
Gestaltung oder Absicherung des aktu-
ellen oder kiinftigen Lebensunterhalts.
Auf der einen Seite ist die Grundmiete
echte Liquiditit - also verfiigbares Geld
- zur Verwendung durch die Eigentlimer
nach deren Vorstellungen oder Vor-
gaben.
Auf der anderen Seite muf3 die Grund-
miete auch die Kriterien der Wirt-
schaftlichkeit erfillen, d. h. die Ein-
nahmen aus den Grundmieten miissen
hoher sein als die Ausgaben aus der In-
vestition wie Kauf oder Moderni-
sierung. Ist dies nicht der Fall, bedeutet
das namlich eine laufende zusatzliche fi-
nanzielle Belastung fiir die Eigentiimer,
was sicherlich nicht gewollt ist.
Bei der Betrachtung der Wirtschaftlich-
keit einer Immobilie ist ferner zu beach-
ten, da3 hier iblicherweise nur langfri-
stige Aspekte zum tragen kommen. Da-
her ist also vorher die Wirtschaftlich-
keit intensiv zu priifen, insbesondere, ob
die geplanten Einnahmen aus den
Grundmieten am Markt realisierbar
sind und die regelmiBigen tatsachlichen
Ausgaben mindestens decken.

2. Die Betriebs- und
Heizkosten

Die Betriebs- und Heizkosten entste-
hen definitionsgemaB laufend durch den
bestimmungsmifligen Gebrauch des
Grundstiicks und Gebiudes. Gemah §
27 Il. Berechnungsverordnung sind die
Kosten auf die Mieter umlagefihig und
stellen somit nur einen durchlaufenden
Posten fiir die Eigentimer dar, die diese
Kosten zunachst selber bezahlen miis-
sen, aber gegeniiber dem Mieter ab-
rechnen kénnen.
Die Betriebs- und Heizkosten haben
mittlerweile aufgrund der stiandigen Ko-
stensteigerungen eine wesentliche Be-
deutung erlangt, man bezeichnet diese
Kosten als “zweite Miete”. Umlagefahig
sind diese Kosten aber nur dann, wenn
dies gesetzlich vorgeschrieben ist, wie
bei den preisgebundenen Wohnungen
oder aber wenn die Umlagefihigkeit
vertraglich vereinbart ist.
Einige Betriebskostenarten konnen ver-
brauchsabhingig umgelegt werden uber
entsprechende  VerbrauchsmaBstibe.
Dies ist wichtig bei voriibergehendem
oder lingerem Leerstand, da die ver-
brauchsabhingigen Kosten voll auf die
vermieteten Einheiten umlagefahig sind
und damit nicht zu Lasten der Eigenti-
mer gehen.

MIETANPASSUNGS-
MOGLICHKEITEN

Bei der Betrachtung der Mietanpas-
sungsmoglichkeiten sind generell zwei
Arten zu unterscheiden: Anpassungen
beiVertragsabschluB oder wihrend der
Mietvertragsdauer.

1. Miete bei Vertragsabschlufs
Natirlich ist das Bestreben vorhanden,
bei Erst- oder Wiedervermietungen die
maximal mdgliche Miete zu erzielen.
Dies ist jedoch bei preisgebundenen
Wohnungen nicht moglich, da hier die
Kostenmiete vorgegeben ist.

Bei Erstvermietungen kann man sich am
aktuellen Wohnungsmarkt tber -die

Mietpreise in Abhingigkeit von der
Lage, GroBe und Ausstattung der Woh-
nung orientieren unter Berlcksichtung
der Angebots- und Nachfragesituation.
Insofern ist regelmaBig die Marktsitua-
tion zu beobachten und zu analysieren.
Fir die Wiedervermietung bei preis-
freiem WWohnraum gilt das gleiche.
Obergrenze ist die Vergleichsmiete
gemil Mietspiegel, den es ab 1998 auch
hier in den neuen Bundeslindern geben
wird.

Anders stellt sich die Wiedervermie-
tung jedoch bei dem Altbaubestand
(nutzbarer Wohnraum vor dem
03.10.1990) der neuen Bundeslinder
dar. Hier hat der Gesetzgeber verord-
net, daf3 bei der Wiedervermietung die
Kappungsgrenze von |5 % nicht lber-
schritten werden darf.

Die Vorauszahlungen fiir die Betriebs-
und Heizkosten sind entsprechend den
zu erwartenden laufenden Kosten zu
berechnen und zu vereinbaren.

2. Miete wibrend der
Mietvertragsdauer
Erhéhungen der Kostenmiete bei preis-
gebundenen Wohnungen sind nur még-
lich bei Erhohungen der laufenden Auf-
wendungen wie Kapitalkostenerhchun-
gen oder Anhebung der Verwaltungsko-
stenpauschale. Grundlage ist § 10 Woh-

nungsbindungsgesetz.

Die Anpassungsmoglichkeiten wahrend
der Vertragslaufzeit richten sich bei den
preisfreien Wohnungen nach den Be-
stimmungen des Gesetzes zur Regelung
der Miethohe (MHG) in Verbindung mit
den vertraglichen Vereinbarungen. Da-
nach sind allgemein zulassig Erhohungen
der Grundmiete nach Modernisierung,
bei gestiegenen Kapitalkosten, bei Staf-
felvertragen und Indexvereinbarungen.
Umfang, Voraussetzungen und Fristen
sind abhangig von der Anspruchsgrund-
lage des Mieterhohungsverlangens, wo-
bei auch teilweise Kappungsgrenzen zu
beachten sind. Des weiteren haben die
Mieter Sonderkiindigungsrechte.

Beim Altbaubestand der neuen Bundes-
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linder sind die Regelungen des Mietii-
berleitungsgesetzes bindend bis zum
31.12.1997.

Eine Sonderstellung nehmen die Be-
triebs- und Heizkosten ein. Hier gibt es
bei Bedarf jederzeit Anpassungsmog-
lichkeiten. Da der Mieter als Endver-
braucher auch die Kosten zu tragen hat,
konnen  erforderliche  Erhéhungen
kurzfristig verlangt werden, ein Sonder-
kiindigungsrecht besteht hierbei nicht.

EMPFEHLUNGEN

Trotz der insgesamt restriktiven Geset-
zesvorhaben besteht bei den Vereinba-
rungen uber die Grundmiete und den
Betriebskosten ein zu nutzender Hand-
lungsspielraum fiir Eigentiimer und Ver-
walter. Eine groBe Hilfe ist hierbei eine
gute Hausverwaltungssoftware.

Keine Kompromisse darf man bei den
Betriebskosten eingehen, da hier die
Vorauszahlungen die Kosten zu decken
haben. Bei der Grundmiete ist die Wirt-
schaftlichkeit zu beachten. Allerdings sei
angemerkt, da die maximale Grund-
miete nicht zwingend die beste ist.
Denn hierbei besteht die Gefahr der
haufigen Fluktuation und dariiber hin-
aus rechnet sich auch ein voriberge-
hender Leerstand nicht nur wegen ei-
ner hoheren Durchschnittsmiete von
z.B. 1,00 DM. Der Liquiditatsverlust ist
deutlich hoher.
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