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� Gerade in den Innenstäd-
ten ist öffentlicher Park-

raum Mangelware, aber auch
sonst möchten viele Mieter ihr
Auto nicht öffentlich abstellen,
sondern mieten mit der Woh-
nung zusammen eine Garage
oder einen Stellplatz an.
2018 gab es besonders viele Fra-
gen und Probleme, die an den
Mieterverein Leverkusen mit Be-
zug zu Parkraum gestellt wur-
den, insbesondere haben einige
Großvermieter die Mieten für
Stellplätze teils deutlich erhöht.
Rechtlich ist die Situation kom-
pliziert und einzelfallabhängig:
Es kommt nämlich zuerst darauf
an, ob ein einheitliches Mietver-
hältnis zwischen Wohnung und
Stellplatz vorliegt oder ob zwei
unabhängige Verträge existie-
ren. Weniger entscheidend ist
dagegen, ob es um einen Park-
platz, ein Carport, einen Tiefga-
ragenplatz oder eine Garage
geht.
Für den Mieter ist es meist güns-
tiger, wenn Wohnung und Stell-
platz gemeinsam vermietet wur-
den. Dann kann der Vermieter
zum einen die Miete für den Stell-
platz nicht unabhängig vom
Wohnungsmietvertrag erhöhen,
vor allem aber kann grundsätz-

lich – weder durch den Vermie-
ter noch durch den Mieter – eine
Kündigung nur für den Stellplatz
ausgesprochen werden.
Wenn hingegen zwei separate
Verträge bestehen, hat der Mie-
ter, anders als im Wohnraum-
mietrecht, nahezu keinerlei Kün-
digungsschutz, so dass der Ver-
mieter den Stellplatzmietvertrag
ohne Angabe von Gründen kün-
digen kann.
Dies wird oft als Druckmittel ein-
gesetzt: Besonders im Wohnpark
Steinbüchel hat der Vermieter
LEG sehr hohe und aus Sicht des
Mietervereins eigentlich unge-
rechtfertigte Mieterhöhungen
ausgesprochen mit der Drohung,
die Verträge zu kündigen, wenn
die Mieter nicht akzeptieren.
Oftmals ist es nicht ganz einfach
zu klären, ob die Verträge unab-

hängig oder verbunden sind,
wenn im Mietvertrag für die
Wohnung die Garage nicht aus-
drücklich genannt wird. Dann
kommt es zum einen darauf an,
was in den Verträgen vereinbart
wurde, zum anderen auf alle
Umstände des Einzelfalls. Indi-
zien für zusammenhängende
Verträge sind etwa eine zeitglei-
che Anmietung oder die räumli-
che Nähe zwischen Wohnung
und Stellplatz. Wenn die Frage
bei Ihnen aufkommen sollte,
hilft der Mieterverein Leverku-
sen seinen Mitgliedern natürlich
gern mit professioneller anwalt-
licher Beratung.

Garagen sind keine
Lagerräume
Eine Garage ist zum Abstellen ei-
nes Kraftfahrzeugs gedacht.

Zwar dürfen Zubehör (etwa Win-
terreifen, eine überschaubare
Menge Werkzeug oder Ähnli-
ches) auch dort gelagert werden
und der Mieter darf nach der ak-
tuellen Rechtsprechung auch ei-
nen Schrank dafür aufstellen
oder Regale anbringen. Oft wer-
den Garagen aber widerrechtlich
als Lagerraum genutzt. Dazu
sind sie nicht gedacht, daher ist
eine solche Nutzung grundsätz-
lich nicht gestattet.
Ein weiteres Problem kann, be-
sonders in großen Tiefgaragen,
der Brandschutz sein. Eventuell
kann aus diesem vorrangigen
Recht heraus der Vermieter so-
gar verlangen, dass abgesehen
vom Fahrzeug keine anderen Ge-
genstände gelagert werden.
Wenn Garagen oder Stellplätze
vorhanden sind, müssen diese
üblicherweise in den Nebenkos-
ten berücksichtigt werden,
selbst wenn die Mieter Pauschal-
verträge haben. Hier kann es
aber dann eine Ausnahme ge-
ben, wenn ausschließlich Woh-
nungsmieter über je einen Stell-
platz verfügen.
Insgesamt ist das Thema Garage
ein schwieriges Gebiet, das indi-
viduell geprüft werden muss.
Mietervereinsmitglieder sollten
zudem beachten, dass sich die in
der Mitgliedschaft enthaltene
Rechtsschutzversicherung nur
auf die Mietwohnung bezieht
und separate Garagenverträge
nicht abgesichert sind.

Garagen und Stellplätze – immer
wieder ein Streitpunkt

Vorsicht bei Mieterhöhungen!
�Momentan versuchen wie-

der viele Vermieter in Le-
verkusen, die Miete zu erhöhen.
Dabei gibt es zwei unterschiedli-
che Methoden: Zum einen die
Mieterhöhung auf die Höhe der
„ortsüblichen Vergleichmiete“,
zum anderen die Erhöhung nach
Modernisierung.

Ortsübliche Vergleichsmiete
Mieterhöhungen auf die ortsüb-
liche Vergleichsmiete kann der
Vermieter nicht einseitig „anord-

nen”, es gilt das Zustimmungs-
verfahren. Danach wird die Miet-
erhöhung nur wirksam, wenn
der Mieter zustimmt oder ihn das
Gericht zur Zustimmung verur-
teilt. Der Mieter muss zustim-
men, wenn die Mieterhöhung
formal in Ordnung ist, der Ver-
mieter nicht mehr als die ortsüb-
liche Vergleichsmiete fordert,
Jahressperrfrist und Kappungs-
grenze eingehalten sind.
Jahressperrfrist heißt, dass zwi-
schen dem Einzug in die Woh-

nung beziehungsweise zwi-
schen der letzten Mieterhöhung
auf die ortsübliche Vergleichs-
miete und der neuen Erhöhung
mindestens zwölf Monate liegen.
Kappungsgrenze bedeutet, dass
derVermieterrelativniedrigeMie-
ten nicht „auf einen Schlag” auf
die ortsübliche Vergleichsmiete
anhebendarf.DieMietedarf inLe-
verkusen derzeit in drei Jahren
höchstens um 15 Prozent steigen.
Bei der Erhöhung wird sich der
Vermieter meist auf die ortsübli-

che Vergleichsmiete berufen.
Das ist jene, die für vergleichbare
Wohnungen hinsichtlich Bau-
weise, Ausstattung, Größe und
Wohnlage gezahlt wird. Grundla-
ge ist in der Regel der Mietspie-
gel. Achtung: Nicht alles, was
Vermieter als „Mietspiegel“ be-
zeichnen, kann für die Begrün-
dung einer Mieterhöhung einge-
setzt werden. Gerade im Internet
kursieren verschiedene Aufstel-
lungen der Miethöhe, die mit den
gesetzlich vorgesehenen Begrün-
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Bitte jetzt zahlen
� Diese höfliche, aber auch dringende Bitte richten wir an al-
le Mitglieder, die sich noch nicht entschließen konnten, das
SEPA-Lastschriftverfahren mit uns zu vereinbaren. Das ge-
stattet es nämlich, die Beiträge in vereinbarter Höhe rechtzei-
tig zu Beginn eines Jahres – für Halbjahreszahler nochmals
zur Jahresmitte – abzubuchen. Gerade wenn der Beitrag sich
ändert, hilft das Verfahren, Falschzahlungen, Nach- und Um-
buchungen und nicht zuletzt Mahnungen zu verhindern.
Wer also seine Mitgliedschaft bequem und komfortabel ge-
stalten möchte, braucht nur das in der Geschäftsstelle oder
auf unserer Internetseite zur Verfügung stehende Formular
auszufüllen und an uns zu senden. Alles Weitere wird von der
Buchhaltung erledigt.
Wer trotzdem Selbstzahler bleiben möchte, sollte darauf ach-
ten, dass die Fälligkeit bereits im Januar eingetreten ist: Also
bitte sofort zahlen, damit nicht kostenintensiv gemahnt wer-
den muss. Sollte Ihnen die Beitragszahlung in diesem Jahr
schwerfallen, setzen Sie sich bitte unmittelbar mit der Ge-
schäftsstelle in Verbindung und nicht erst dann, wenn Sie ei-
ne Mahnung vorliegen haben. Hierdurch entstehen zusätzli-
che Kosten. Zögern Sie nicht, uns anzusprechen: Wir wollen
und können Ihnen helfen.

Trauriger Spitzenplatz für
Leverkusen

� Bei den öffentlichen Ne-
benkosten (Grundsteuer,

Abwasser und Müllentsorgung)
ist Leverkusen die teuerste von
den 100 größten deutschen Städ-
ten. Belegt wird dies durch eine
neue Studie des Instituts der
deutschen Wirtschaft in Köln,
die der Haus- und Grundeigentü-
merverband in Auftrag gegeben
hat.
Demnach liegen die durch-
schnittlichen Kosten aus diesem
Bereich für eine vierköpfige Fa-
milie bei fast 2.000 Euro jährlich
und damit mehr als doppelt so
hoch wie in der günstigsten Stadt
Deutschlands, Regensburg.
Auch die großen direkten Nach-
barstädte Köln und Düsseldorf
liegen bei dieser Kostenbelas-
tung deutlich niedriger, dort
zahlt man jährlich zwischen 800
und 900 Euro weniger.
In den meisten Mietverhältnis-
sen dürfen diese öffentlichen
Umlagen vom Vermieter in der
Betriebskostenabrechnung an
die Mieter weitergegeben wer-
den. Trotz niedrigerer Kaltmie-
ten ist das Leben in Leverkusen
daher für einige Mieter fast ge-
nauso teuer wie in den Nachbar-
großstädten.
Bereits seit Jahren kritisieren der
Mieterverein Leverkusen, aber
auch andere lokale Verbände
insbesondere die hohen Müllge-
bühren und die Grundsteuer, die
durch die lokale Politik in den
vergangenen Jahren mehrfach
erhöht wurde, um Haushaltslö-
cher zu stopfen.
Besonders ärgerlich in diesem
Zusammenhang ist es, dass die
städtische Müllentsorgung
AVEA im vergangenen Jahr Re-
kordgewinne bekannt gab. Hier
werden auf Kosten der Gebüh-
renzahler öffentliche Kassen ge-
füllt.
Zwar wurde angekündigt, zu-
mindest bei den Müllkosten die

Gebührensätze zu reduzieren,
nach Ansicht des Mietervereins
Leverkusen kann dies aber nur
ein erster Schritt sein. Die lokale
Politik ist jetzt in der Pflicht, sich
an den Lösungen der anderen
Kommunen zu orientieren und
Sparpotentziale zu suchen. Im-
merhin macht es, und dies ist
jetzt wissenschaftlich belegt,
wirklich jede andere Stadt bes-
ser, zumindest aber günstiger als
Leverkusen.
Die Studie hat nur die öffentli-
chen Gebühren untersucht, stei-
gende Nebenkosten sind aber
auch auf anderen Gebieten ein
Problem, wie der Mieterverein
aus seiner Arbeit weiß: Beson-
ders bei Großvermietern kennen
die Kosten nur eine Richtung,

massiv nach oben. Wir empfeh-
len allen Mietern, ihre Neben-
kostenabrechnung prüfen zu
lassen. Zum einen ist mehr als je-
de zweite Abrechnung fehler-
haft, zum anderen ist es bereits
ein wichtiger Schritt, den überre-
gionalen Großvermietern zu zei-
gen, dass ein großer Anteil der
Mieterschaft die Kosten eben
nicht stillschweigend erduldet,
sondern das Thema ernst nimmt
und genau prüft.
In den kleineren Nachbarstädten
Leverkusens, die von der Studie
nicht erfasst wurden, ist die Si-
tuation nach Einschätzung des
Mietervereins etwas besser, aber
auch hier lohnt es sich, Neben-
kostenabrechnungen genau zu
prüfen. �

dungsmitteln nichts zu tun ha-
ben. Für Leverkusen gibt es nur
einen qualifizierten Mietspiegel,
der von der Stadt und dem Ar-
beitskreis Mietspiegel, zu dem
auch der Mieterverein gehört, he-
rausgegeben wird. Derzeit ist der
Mietspiegel aus dem Jahr 2017
gültig, der neue wird vorbereitet
und in den nächsten Monaten
wahrscheinlich veröffentlicht.
Beruft sich der Vermieter auf ei-
nen falschen Mietspiegel oder
gibt nicht die notwendigen An-
gaben, um die Erhöhung zu prü-
fen, besteht unabhängig davon,
ob eine Mieterhöhung möglich
wäre, keine Pflicht, dieser zuzu-
stimmen. Der Mietspiegel für Le-
verkusen kann beim Mieterver-
ein erworben werden. In Lever-
kusen liegt die ortsübliche Ver-
gleichsmiete deutlich unter den
Mieten in Köln und Düsseldorf.

Modernisierungs-
mieterhöhung
Unabhängig von der ortsüblichen
VergleichsmietedürfendieKosten
für eine Modernisierung, durch
die der Wohnwert gesteigert oder
Energie gespart wird, auf den Mie-
ter umgelegt werden. Hierfür gilt
seit 2019 eine Obergrenze von ma-
ximal acht Prozent der Moderni-
sierungskostenproJahr.Auchgibt
es seit Anfang des Jahres eine Kap-
pungsgrenze; um mehr als 3 Euro
pro Quadratmeter darf die Miete
nachModernisierungennichtstei-
gen. Es werden allerdings oft fal-
sche Kosten mit einberechnet,
nämlich solche, die sowieso auf-
grund notwendiger Reparaturen
angefallen wären.
Zur Überprüfung der Mieterhö-
hung hat der Mieter ausreichend
Zeit.ErkannindemMonat, indem
er die Erhöhung erhält, und in den
beiden darauf folgenden Monaten
klären, ob er zustimmt. Dabei soll-
teergründlichprüfen.Wenneiner
Mieterhöhungzugestimmtwurde,
kann das normalerweise auch
dann nicht zurückgenommen
werden, wenn die Erhöhung
rechtlich falsch war. Der Mieter-
vereinLeverkusenhilftseinenMit-
gliedernnatürlichgernweiter. �


