Mieterhohung - was
tun angesichts der

aktuellen Inflation?

Die Inflation in Deutschland hat leider
an Fahrt gewonnen. Die Inflationsrate in
Deutschland befindet sich mit 7,4% im
Monat April 2022 und 7,9 % im Monat Mai
2022 auf dem hochsten Stand seit 1981.
Vor allem in Mietverhéltnissen fiihrt dies
zu einem fortschreitenden Auseinander-
fallen der urspriinglichen Aquivalenz von
Leistung und Gegenleistung.

Im Wohnraummietrecht gibt es gesetz-
liche Regelungen zur Mieterh6hung, mit
denen Vermieter u.a. auf die Entwicklung
des Verbraucherpreisindex reagieren und
die Miete angemessen anpassen kénnen.
Fir den Fall der Indexmieterh6hung
muss dies allerdings mietvertraglich ver-
einbart worden sein.

Demgegeniiber gibt es fiir Vermieter
gewerblicher Immobilien keine gesetz-
lichen Regelungen zur Mieterhohung.
Als gewerblicher Vermieter ist man al-
lerdings nicht handlungsunfahig. Bei
richtiger Vertragsgestaltung kann auch
der gewerbliche Vermieter solchen
inflationsbedingten Verschiebungen ent-
gegenwirken. Dies kann durch die Ver-
einbarung notwendiger Wertsicherungs-
klauseln im Mietvertrag erfolgen.

Eine Wertsicherungsklausel hat den
Zweck, das urspriingliche Aquivalenz-
verhdltnis zu erhalten und inflations-
bedingte (wie ggf. auch deflations-
bedingte) Veranderungen auszugleichen.
Wertsicherungsklauseln kénnen nach
geltendem Recht jedoch nicht grenzenlos
vereinbart werden, sondern unterliegen

den Vorgaben des sog. Preisklausel-
gesetzes (PrKG). Fur die Gewerberaum-
miete sind dabei die sog. Verbraucher-
preisindexklauseln nach § 3 Abs. 1 PrkG
von Relevanz.

Insbesondere in Zeiten hoher inflationa-
rer Schwankungen bzw. Veranderungen
sollten sowohl Vermieter als auch Mieter
bestehende Vertragsunterlagen sichten,
ob Verbraucherpreisindexklauseln oder
sonstige Wertsicherungsvereinbarungen
getroffen wurden.

Fur Vermieter kann die Mieterhéhung
aufgrund einer vereinbarten - jedoch
nicht selten in Vergessenheit ge-
ratenen — Wertsicherungsklausel in An-
betracht der aktuell rasch ansteigenden
Inflationsraten eine wirtschaftlich not-
wendige MaBnahme sein. Auch an die
Anpassung der Mietdauerrechnung ist
dabei zu denken.

Aber auch Mieter sollten ihre Vertrage
sowohl auf das Vorhandensein als auch
auf die Wirksamkeit einer vereinbarten
Wertsicherungsklausel priifen lassen.
Denn Wertsicherungsklauseln, die gegen
das Preisklauselgesetz verstoRen, sind
nicht automatisch unwirksam. Sie wer-
den vielmehr erst unwirksam, wenn dies
das hierfir zustandige Gericht rechts-
kraftig festgestellt hat. Vorher bleibt die
Klausel wirksam und der Vermieter kann
Mieterhéhungen geltend machen. Ver-
stoBt also eine Wertsicherungsklausel
gegen das Preisklauselgesetz, sollte der
Mieter handeln.
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Vermieter hingegen sind in Anbetracht
steigender Preise insbesondere im Rah-
men von Mietvertragsverhandlungen,
aber auch Verhandlungen tber Vertrags-
verldngerungen o. d. gut beraten, eine
Wertsicherung der Miete zu vereinbaren.
Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass ansonsten, vor allem bei
langfristiger Festmietzeit, keine Moglich-
keit mehr besteht, die Miete an die Ge-
gebenheiten und Verdanderungen des
Marktes anzupassen. Wenn (kiinftige)
Mietvertragsparteien tiber eine Regelung
zur Mieterhéhung verhandeln oder der
Vermieter eine Mieterhohung geltend
machen bzw. der Mieter eine Miet-
erhéhung abwehren mochte, ist auf jeden
Fall eine individuelle Analyse und Be-
ratung zu empfehlen. |
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