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Wie viel darf der Vermieter
wirklich verlangen?

In der Praxis treten immer wieder Falle auf, in denen ein Unter-
nehmen (GmbH, KG oder auch ein Einzelunternehmer) eine Ge-
schaftsraumlichkeit mietet, jahrelang einen stark tberhohten
Mietzins bezahlt und diesen nicht einmal bei Beendigung des
Mietvertrages Uberprifen lasst. Das Mietrechtsgesetz gilt an sich
aber nicht nur fur Wohnungen, sondern genauso fiir Geschafts-
raumlichkeiten, wie insbesondere Geschaftslokale, Magazine,
Werkstatten oder Arbeitsraume sowie fir die mitvermieteten Ga-
ragen, Abstellplatze, Hausgarten, Kellerabteile oder Ladeflachen.
Es ist zugegebenermafBen nicht gerade einfach, sich im Dschungel
von mietrechtlichen Bestimmungen zurecht zu finden und insbe-
sondere festzustellen, welche Bestimmungen fir die konkrete
Geschaftsraumlichkeit Gberhaupt zur Anwendung kommen.
Vereinfacht ausgedrickt, kann der Mietzins auf seine Angemes-
senheit in folgenden Fallen Uberprift werden:

o Geschaftsraumlichkeiten in Altbauten, die vor dem 1. Juli 1953
errichtet wurden, oder

e Geschaftsraumlichkeiten in vermieteten Eigentumswohnungen
in Altbauten, die vor dem 9. Mai 1945 errichtet wurden.

Bei Neubauten kann der Mietzins dann uberprift werden, wenn
Fordermittel in Anspruch genommen wurden.

Es gibt allerdings Ausnahmen aus diesen Grundsatzen. Insbeson-
dere ausgenommen sind Mietvertrdge unter sechs Monaten,
Dienstwohnungen, Ferienwohnungen oder auch Mietgegenstande
in einem Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnun-
gen oder Geschaftsraumlichkeiten, z.B. Ein- oder Zweifamilien-
hauser.

Wenn das Alter des Gebaudes nicht bekannt sein sollte, kdnnte die
Hausverwaltung Auskunft daruber erteilen, da erfahrungsgemas
wenige Vermieter die Einsicht in den Bauakt des Hauses erlauben.
Ob Foérdermittel in Anspruch genommen wurden - wie z.B. Lan-
desforderungen, geforderte Darlehen, Forderungen nach dem
Wohnhauswiederaufbaufonds (WWF) oder des Wohnbauférde-
rungsgesetzes (WFG) 1968, kann an sich auch bei der Hausverwal-
tung abgefragt werden. Diese Férderungen sind nicht selten auch
mittels eines Grundbuchsauszuges ersichtlich, wenn die Hausver-
waltung keine Auskunft erteilen kann.

Weiters ist zu beachten, dass bei einem unbefristeten Mietvertrag
das Verfahren auf Uberpriifung der Héhe des Mietzinses binnen
drei Jahren ab Abschluss des Vertrages bei der Schlichtungsstelle
eingeleitet werden muss. Bei einem befristeten Mietvertrag muss
der Antrag auf Uberpriifung hingegen spatestens sechs Monate
nach Auflésung des Mietverhaltnisses eingebracht werden. Daftir
kann aber bei einem befristeten Mietverhéltnis die Hohe des Miet-
zinses fur die letzten zehn Jahre Gberpriuft werden, auch bei den
sogenannten »Kettenmietvertragen«. Bei befristeten Mietverhalt-
nissen steht dem Mieter dariber hinaus auch ein Befristungsab-
schlag in Hohe von 25% des angemessenen bzw. des Richtwert-
mietzinses zu.

Da es sich erfahrungsgemaB bei der Rickzahlung des Gberhohten
Mietzinses nicht gerade um geringe Betrége handelt, empfehle ich
jedenfalls eine Uberpriifung der Angemessenheit des Mietzinses.
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