Miinchner, die einen Index-Mietvertrag unterzeichnet haben, blicken bang auf die steigende Inflation. Denn sie hat einen direkten Einfluss auf ihren Mietzins.

Bisher galt eine
Index-Miete oft als faire
Losung. Das ist vorbei.
Mit der Inflation drohen
drastische Erhéhungen -
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Diirfen Vermieter aufgrund des
statistisch ermitteiten Preisindex
telefonisch eine sofortige Index-

und Gasnach gen

Nein.

bis zu 1000 Euro.
Vermieter jubeln iiber
eine ,glinstige Fligung"
Von Helena Ott

Is Miinchner Mieter be-
A neidet einen niemand

auBerhalb der Stadt. Die
Gentrifizierung treibt Familien
mit kleinem Einkommen an
den Stadtrand. In den vergan-
genen Jahren haben Mietver-
haltnisse zugenommen, die vor
2001 nur fiir Gewerbe zugelas-
sen waren, sogenannte Index-
Mieten. Sie erlauben es Ver-
mietern, die Miete einmal pro
Jahr zu erhdhen.

Lange médanderte
die Index-Miete
bei zwei Prozent

Grundlage ist die jeweilige
Inflationsrate, also der Anteil,
um den auch die Verbraucher-
preise steigen. Im Gegenzug
sind weitere Mieterhdhungen
zum Beispiel wegen freiwilli-
ger Modernisierung oder An-
gleichung an den Mietspiegel
ausgeschlossen (s. Kasten).

Vor der Pandemie, dem Krieg in
der Ukraine und den damit verbun-
denen Preissteigerungen war eine
indexierte Miete fir Mieter so-
gar die preiswertere Option.
Zumindest bei etwas dlteren
Mietvertrigen, wo die Miete
nicht schon auf Niveau des
Mietspiegels lag.

Denn wihrend herkémmli-
che Mieten steil nach oben
kletterten, maanderte die In-
flation lange stabil bei um die
zwei Prozent. Im Frithjahr 2022
wurde dieses Verhdltnis auf
den Kopf gestellt. Im Marz
wurde ein neuer Hochststand
von 7,3 Prozent erreicht, so viel
wie seit {iber 40 Jahren nicht
mehr.

Laut Mieterbund erhoht sich
die Miete nicht sofort, die Er-
héhung kann auch nicht
miindlich geltend gemacht
werden. Vermieter miissen
eine sdlnf(llche Erhﬁhungs-

Mieterhéhungserklarung ein-
gegangen ist, muss die ange-
passte Miete mit Beginn des
ibernachsten Monats bezahlt
werden. Eine riickwirkende
Erh6hung ist ausgeschlossen.

Muss die Mietpreisbremse auch
beim Index-Mietvertrag einge-
halten werden? Nur bei der

Statistische

oder A ab- Die unter-
geben, die sich aufdieZahlen  liegt in Miinchen bei Be-
des Preisindex stitzt. diedas  standswohnungen der

er- Mieten

rechnet hat. Voraussetzung
ist zudem, dass die bisherige
Miete mindestens ein Jahr
unverdndert geblieben ist.

Ab wann gilt die Erhéhung? So-
bald eine wirksame Index-

diirfen dann maximal

15 Prozent hoher liegen als
die im Mietspiegel ermittelte
ortstibliche Vergleichsmiete.

Die wichtigsten Fragen und Antworten vom Mieterbund

zungen durch die Mietpreis-
bremse.

Gibt es Grenzen fiir die Index-
Mieterhdhung? Nein, es gibt
keine Obergrenze.

Diirfen
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Diirfen Vermieter den normalen
Mietvertrag im laufenden Miet-
verhiltnis einfach so auf einen
Index-Mietvertrag umstellen?
Nein. Vermieter haben keinen
Anspruch auf Umwandlung
deslaufenden Mietvertrags in

auf die Miete umgelegt werden?
Nur eingeschrinkt. Wahrend
der Laufzeit der Index-Ver-
einbarung diirfen Vermierer
die Miete nur fiir solche
Modernisierungen erhéhen,
die sie selbst nicht zu vertre-
ten haben, erklart der Mieter-
bund. Dazu zihlen etwa
Masnahmen zur Energie-

Die nac erhohten
Mieten allerdings unterliegen
dann nicht mehr den Begren-

p (Dach-Dam-
mung), nicht aber Balkonan-
bau oder eine Badsanierung.

einenind trag, teilt
der Mieterbund mit. Einer
Umwandlung muss der
Mieter zustimmen.

Kann die Miete auch wieder sin-
ken? Prinzipiell ja. Eine Index-
Mietvereinbarung ist zwar in
erster Linie Grundlage fiir
eine Mieterhohung. Bei einer
entsprechenden Preisent-
wicklung ist aber auch eine
Mietsenkung maglich, erklart
der Mieterbund.

Fiir Index-Mieter bedeutet
das die Gefahr, dass sie sich ne-
ben einer hohen Heizkosten-
nachzahlung im kommenden
Frithjahr, reuren Lebensmitreln
und Tankkosten nun auf eine
weitere monatliche Belastung
einstellen missen. Bewohnt
man beispielsweise eine Zwei-
Zimmer-Wohnung in mittlerer
Lage, die 1300 Euro Miete kos-
tet, diirfte der Vermieter bald
knapp 95 Euro pro Monat mehr
verlangen. Eine Steigerung um
eben jene Inflationsratevon 7,3
Prozent.

Kritisiert Indexmieten:
Beatrix Zurek vom Mieterverein.

dex-Mieten ist der Inflations-
sprung beso_nders bi_r(er, Aus

Bei Neuvermietungen
sind Index-Vertrage
schon am haufigsten

Allerdings miissten seit der
letzten Mieterhdhung oder
dem Mietbeginn zwolf Monate
vergangen sein, sagt Beatrix
Zurek, die Vorsizende des
Miinchner Mietervereins. Ge-
rade neu vermietete Wohnun-
genwiirden gerne mit einer In-
dex-Miete angeboten. .Da darf
die Miete ja sowieso schon
15 Prozent diber dem Mietspie-
gel liegen", sagt Zurek.

Ein Jahr spater schon eine Er-
héhung von um die sieben Pro-
zent - fiir Neu-Mieter mit In-

Sicht des ist es
fiir Vermieter eine legale Mog-
lichkeit, den Mietspiegel zu

umgehen.
Wnr fordem schon lange,
i auch von

Findet diese Mietform gerecht:
Rudolf Stiirzer von Haus und Grund.

sachlich betroffen sind. Die
Stadt darf zu diesen privat-
rechtlichen Vertragen keine
Daten erheben und in bisheri-
gen Erhebungen wurde nicht

In der Regel werden Index-
Mietverhdltnisse innerhalb des
Jahres erhdht, meist in jenem
Monat, in dem der Vertrag ein-
mal geschlossen wurde. Kiin-
digt ein Vermieter im April
schriftlich, wie das vorge-
schrieben ist, die Erhohung an,
wilrde sie zwei Folgemonate
spater wirksam werden. Dann
sei nichts mehr zu machen,
sagt Beatrix Zurek. Rechtlich
sei der Vermieter auf der siche-
ren Seite,

Doch ausgerechnet die Hausbesit-
zer kinnten die Situation entschér-
fen: .Die Vermieter kénnen um
7.3 Prozent erhéhen”, sagt Ru-
dolf Stirzer, der Vorsitzende

nach der Art des
unterschieden. Minchens Ei-
band Haus und

der Kappungsgr!nze gedeckelt
werden”, sagt die Mieterver-
treterin. Die Kappungsgrenze
ist ein bundesweit gesetzlich
vorgeschriebener  Mechanis-
mus, der verfgt, dass Mieten
in Ballungszentren innerhalb
von drei Jahren um maximal
15 Prozent ansteigen diirfen.
JAber fir Index-Mieten gilt
auch das nicht, da ist dber-
haupt keine Grenze", sagt Bea-
trix Zurek.

Es ist schwer zu sagen, wie
viele Mieter in Minchen tat-

Grund geht bei 60 Prozent der
neu geschlossenen Vertrige
davon aus.

Bei den alten Mietvertragen
ist es eine absolute Ausnahme,
Insgesamt schatzt der Mieter-
bund den Anteil der Index-
Mieten deshalb nur auf drei bis
fiinf Prozent.

Bisher hatten sich erst einzelne
Betroffene zur Beratung gemeldet.
Das konnte sich mit steigenden
Inflationsraten natdrlich an-
dern.

des verbands Haus
und Grund, .aber sie miissen
das nicht voll ausschopfen”.
Mehrere seiner Mitglieder hat-
ten diese Frage bereits aufge-
bracht.

Aber ein paar Satze weiter spricht
der Vermieter-Vertreter nonchalant
von einer .giinstigen Fiigung”
fur seine Mirglieder. Auch
wenn der Inflations-Sprung
nicht absehbar gewesen sei,
halte er es trotzdem fir fair,
dass die Index-Vermieter .nun
einmal nachziehen kénnen”,
wie er es formuliert. Rudolf
Stiirzer weig, dass viele Erfol-
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ge, die er in seinem Resiimee
zieht, zulasten der 600000
Miinchner Mieter gehen.

Und zum Teil weiB er aus erster
Hand, was noch bevorsteht. Schon
jetzt berichteten ihm Vermie-
ter von Preisen fiir Ol und Gas,
die sich fur 2022 verdoppelt
hatten - aber bei den Mietern
kommt das erst deutlich spater
an.

Stiirzer warnt vor Heizkos-
rennachzahlungen in Hohe von
1000 Euro und mehr fir die
Mieter. .Wir appellieren an un-
sere Mitglieder, dass sie jetzt
dringend den Abschlag erhd-
hen, dass das dann nicht so ein
Brocken wird”, sagt er. Sollten
Vermieter nicht tatig werden,
rdt Stiirzer Mietern rechizeitig
selbst geniigend Geld fur die
Nachzahlung zuriickzulegen.

Filr viele Mieter ist die
Grenze des Tragharen
schon jetzt erreicht

Tausend Euro extra im
nachsten Frithjahr und je nach
Hohe der aktuellen Miete viel-
leicht bald 100 Euro mehr mo-
natlich, das reiRt gerade bei
Menschen mit kleinen Einkom-
men eine riesige Liicke in das
Haushaltsbudget. .Geringver-
diener und Mieter aus dem
Mittelstand sind in Miinchen
ldngst an der Grenze dessen,
was sie monatlich finanzieren
kénnen", sagt die Mieterver-
eins-Vorsitzende Zurek.

Notig seien jetzt beherzte Ande-
rungen des bundesweiten Miet-
rechts von den Koalitionsparteien
SPD, Griine und FDP in Berlin.
WUnsere Forderung ist ein
sechsjdhriger ~ Mietenstopp”,
sagt Zurek. Gemeinsam mit ei-
nem Biindnis aus 164 Mieter-
vertretungen und Sozialver-
binden organisiert der Mieter-
bund derzeit die bundesweite
Kampagne .Mietenstopp”.
Wohnen muss ein Grund-
recht bleiben, sagt Beatrix Zu-
rek. Wohnungen gehorten
demnach zur Daseinsvorsorge
und seien nichts .mit dem man
spekulieren kann, wie mit ir-
gendwelchen Aktientiteln™.




