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1. Verabschiedung der Mieterschutzverordnung

Der Ministerrat des Freistaates hat am 16. Juli 2019 die neue Mieterschutzverordnung beschlossen.
Diese benennt nunmehr 162 bayerische Kommunen, in denen ab 7. August 2019 die Mietpreisbremse
eingreifen wird. Der bayerische Justizminister Georg Eisenreich erhofft sich dadurch, dass sich Men-
schen mit ,normalem® Einkommen das Wohnen in Ballungsrdumen weiterhin leisten kdnnen.

2. Die Regelungen im Einzelnen

2.1 Die Mietpreisbremse

Die Mieterschutzverordnung, die diesem Sonderrundschreiben beigeflgt ist, bestimmt zum einen die
162 Stadte und Gemeinden, in denen die Mietpreisbremse ab 7. August 2019 gelten soll. In diesen
Kommunen darf die Mieththe bei Neuvermietung nach § 556d BGB lediglich 110 Prozent der ortsibli-
chen Miete betragen.

Ausnahmen von dieser Regelung finden sich in § 556e f. BGB. Die erste Ausnahme hiervon ist die
Berlicksichtigung der hoheren Vormiete. Lag die Miete, die der vorherige Mieter schuldete, bereits iber
110 Prozent der ortsiiblichen Miete, darf auch im neuen Mietverhéltnis eine Miete bis zur Hohe dieser
Vormiete vereinbart werden.

Eine weitere Ausnahme bildet die sogenannte ,kleine“ Modernisierung. Hat der Vermieter namlich in-
nerhalb der letzten drei Jahre vor Beginn des Mietverhaltnisses Modernisierungsmaf3nahmen nach §
555b BGB durchgefiihrt, so darf die Miete nach § 556d BGB um den Betrag einer (fiktiven) Modernisie-
rungsumlage tberschritten werden. Er ergibt sich damit folgende Berechnung: ortsubliche Vergleichs-
miete ohne Berlcksichtigung der Modernisierung + 10 Prozent + Modernisierungsumlage = Neumiete.

Die dritte Ausnahme greift, wenn es sich um die erste Vermietung seit dem 1. Oktober 2014 handelt.
Wird die Wohnung seit diesem Datum zum ersten Mal genutzt und vermietet, ist die Wohnung fur die
Zukunft preisfrei und nicht an die Mietpreisbremse gebunden. Das gleiche gilt fur die erste Vermietung
nach einer umfassenden Modernisierung. Allerdings ist bislang unklar, was mit ,umfassend” gemeint
ist. Jedenfalls soll eine solche Modernisierung gegeben sein, wenn die Modernisierung so umfangreich
ausgefallen ist, dass die Wohnung mit einer erstgenutzten Wohnung vergleichbar ist, denn dann sollen
die gleichen Regelungen gelten, wie fir eine nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzte Wohnung.
Greift diese Ausnahme, ist dieses Mietverhaltnis ebenso preisfrei. Aber Achtung: Die Preisfreiheit gilt
hier entgegen der ersten Nutzung einer neuen Wohnung nur fir die erste Nutzung nach der Moderni-
sierung. Die nachste Vermietung hat sich dann wieder an der Mietpreisbremse zu orientieren.

Wichtig: Seit dem Inkrafttreten des Mietrechtsanpassungsgesetzes zum 1. Januar 2019 gelten Aus-
kunftspflichten fir den Vermieter, wenn dieser von den genannten Ausnahmen Gebrauch macht. So
muss der Vermieter den Mieter vor Vertragsschluss in Textform Uber die Vormiete ein Jahr vor Beendi-
gung des Mietverhaltnisses unterrichten, wenn er sich auf eine héhere Vormiete beruft. Beruft er sich
auf eine héhere Miete wegen einer durchgeflihrten Modernisierung, muss der Vermieter den Mieter Giber
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diese durchgeflihrte Modernisierung unterrichten. Das gleiche gilt fir die erste Vermietung seit dem 1.
Oktober 2014 und nach umfangreicher Modernisierung entsprechend. Hat der Vermieter diese Informa-
tion nicht erteilt, darf er auch nur die ortsuibliche Miete plus zehn Prozent verlangen. Holt er die Infor-
mation nach, kann er erst zwei Jahre danach die erhéhte Miete verlangen. Hat der Vermieter lediglich
die falsche Form (beispielsweise miindlich) gewahlt, gilt die héhere Miete ab der Nachholung der Infor-
mation in Textform. Es empfiehlt sich demnach fur den Vermieter, der von einem dieser Ausnahmen
Gebrauch machen méchte, den entsprechenden Hinweis bereits im Mietvertrag vor der Unterschrif-
tenzeile vorzunehmen.

Ist der Mieter der Meinung, die vereinbarte Miete entspricht nicht der von der Mietpreisbremse vorge-
gebenen Miete, muss er dies dem Vermieter gegeniber riigen. Hat der Vermieter von keinen der vier
oben genannten Ausnahmen Gebrauch gemacht oder machen kdnne, reicht hierfur eine einfache Ruge
aus. Das bedeutet, es ist ausreichend, wenn der Mieter Bedenken bei der Vereinbarkeit der Mieth6he
mit der Mietpreisbremse aufRert. Hatte sich der Vermieter auf eine der Ausnahmen von der Mietpreis-
bremse berufen und hieriiber auch wirksam informiert, so muss der Mieter die Héhe der Miete qualifiziert
rigen. Das heif3t, er muss jedenfalls Stellung zu den Angaben des Vermieters machen und erklaren,
warum er die Miete trotzdem fir zu hoch halt. Hat der Vermieter seine Auskunftspflicht dagegen nicht
erfullt, bleibt es beim einfachen Riigeerfordernis. Stellt sich heraus, dass die Ruge des Mieters berech-
tigt ist, schuldet er ab dem Zeitpunkt der Riige nur noch die geringere Miete. Dies fuhrt dazu, dass der
Vermieter dem Mieter die ab diesem Zeitpunkt zu viel gezahlte Miete zurlickbezahlen muss. Pléne des
Bundesjustizministeriums sehen allerdings vor, diesen Zeitpunkt riickwirkend bis zum Vertragsschluss
zu verlangern. Das wirde bedeuten, dass der Vermieter, sofern die Riige des Mieters berechtigt ist, die
zu viel bezahlte Miete sei Vertragsschluss zuriickzahlen misste.

2.2 Die Kappungsgrenze

Die neue Mieterschutzverordnung hat aber auch Auswirkungen auf Mieterhéhungen bei Bestandsmiet-
vertragen. § 558 BGB sieht namlich eine Kappungsgrenze fir Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete vor. Nach § 558 Abs. 3 S. 2 BGB darf sich die Miete in den durch die Mieterschutzverord-
nung bestimmten Kommunen innerhalb von drei Jahren lediglich um 15 Prozent erhéhen. Ausgenom-
men sind Mieterh6hungen wegen Modernisierungsmal3nahmen nach § 559 BGB oder die Anpassung
der Betriebskosten nach 8 560 BGB. Diese Regelung war zwar bislang schon in Bayern anwendbar,
wird aber nunmehr durch die Mieterschutzverordnung auf weitere Kommunen ausgedehnt.

2.3 Die Kundigungssperrfrist nach § 577a BGB

Gleiches gilt fuir die Sperrfrist nach 8 577a BGB. Dieser regelt die Sperrfrist, insbesondere fiir Eigenbe-
darfskindigungen, bei Erwerb von vermieteten Wohnungseigentum. Demnach kann ein Erwerber, der
eine Eigentumswohnung kauft, die erst nach Uberlassung an den dort lebenden Mieter in Wohnungsei-
gentum geteilt wurde, eine Eigenbedarfskiindigung erst nach Ablauf von drei Jahren aussprechen. In
den 162 bayerischen Kommunen, die durch die Mieterschutzverordnung benannt werden, erhéht sich
diese First auf bis zu zehn Jahre. Achtung: § 577a BGB gilt laut BGH analog auch fir real geteilte
Grundstuicke.
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3. Kiritik an der Mieterschutzverordnung

3.1 Das Gutachten

Die Begrundung der Mieterschutzverordnung beruht fast wortwértlich auf einem Gutachten, das das
Institut Wohnen und Umwelt im Auftrag der Staatsregierung erstellt hat. Dieses Gutachten, dass diesem
Sonderrundschreiben beiliegt, sollte Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten bestimmen. Fakto-
ren hierfir waren deutlich starker steigende Mieten als in Bundesdurchschnitt, die deutliche Uberschrei-
tung der durchschnittlichen Mietbelastung der Haushalte, eine steigende Nachfrage, ohne dass fir mehr
Angebot gesorgt wird, sowie geringer Leerstand bei grol3er Nachfrage.

Um die Erflllung dieser Kategorien zu prifen, wurde teilweise auf Angebotsmieten aus Online- oder
Printmedien zuruckgegriffen. Ein Schritt, der durchaus fragwirdig scheint. Immerhin kann sich ein Ver-
mieter, der eine Mieterhéhung durchfiihren will, auch nicht auf Angebotsmieten von immoscout24 oder
ahnlichen Webseiten berufen, ohne dass dies von den Gerichten regelméaRig kassiert wird.

AuRerdem stellte das Gutachten in den meisten der 162 Kommunen eine geringe Neubautétigkeit dar.
Dass dies aber auf viele Faktoren zuriickzufiihren ist, die die Mietpreisbremse nicht beseitigen kann
(volle Auftragsbiicher der Fachhandwerker, kaum vorhandenes Bauland usw.), wird nicht berticksichtigt.

Haus & Grund Bayern hat zu diesem Gutachten und zu dem spéater erschienenen erganzenden Gut-
achten jeweils eine Stellungnahme abgegeben und unter anderem diese Vorgehensweisen bemangelt.
Die Stellungnahmen finden Sie ebenfalls diesem Sonderrundschreiben beigefugt. Leider fanden unsere
Einwendungen kaum bis gar kein Gehor. Das ergdnzende Gutachten sowie die Begriindung der Ver-
ordnung erwahnen diese zwar, schenken ihnen aber bedauerlicher Weise kaum Aufmerksamkeit. Inte-
ressanterweise wurde den Gemeinden mehr Aufmerksamkeit geschenkt, die zunéchst nicht unter den
Anwendungsbereich der Verordnung fallen sollten. Aufgrund deren Stellungnahmen wurden beispiels-
weise Manching, Pfaffenhofen a.d. llm und Kaufbeuren in die Mieterschutzverordnung aufgenommen.

3.2 Die Verordnung

Immerhin hat der Landesgesetzgeber wohl den Umstand verstanden, dass durch die Mietpreisbremse
die Wohnungsknappheit nicht verringern werden kann. Doch die in der Verordnungsbegrindung ge-
nannten Vorhaben zur tatséachlichen Verringerung sind véllig unzureichend. Da wird beispielsweise tUber
Wohnraumfdrderung fur Studierende oder Staatsbedienstete nachgedacht. Wie das die Situation der
anderen Mieter mit ,normalen® Einkommen, wie sie der Justizminister nennt, verbessert werden soll, ist
fragwiirdig.

Beim wichtigsten Punkt, der Baulandaktivierung, beléasst es die Staatsregierung bei einem Appell an die
zugegebenermalden hierfur zustdndigen Kommunen, nun doch endlich mit der Ausweisung von Bauland
zu beginnen. Anreize fur die Neubautatigkeit? Moglichkeiten der Nachverdichtung? Vereinfachung des
Dachgeschossausbaus? Fehlanzeige!
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Einziger Lichtblick bisher: Die Verordnung sieht eine Laufzeit bis 31. Juli 2020 vor. Allerdings ist es
unwahrscheinlich, dass die Verordnung tatsachlich zu diesem Datum auf3er Kraft tritt. Das Bundesjus-
tizministerium plant bereits eine Verlangerung der Mietpreisbremse bis 2025 und auch der bayerische
Justizminister Eisenreich hat bereits in seiner Pressemeldung zur Mieterschutzverordnung mitgeteilt,
fuir eine Verlangerung tber 2020 hinaus zu sein.

Eine Moglichkeit zur Stellungnahme zur neuen Mieterschutzverordnung gibt es nicht. Allerdings hat sich
der Landesverband noch einmal personlich an den zustandigen Staatsminister der Justiz, Eisenreich,
gewandt.
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4.1 Die Mieterschutzverordnung

Verordnung
zur Festlegung des Anwendungsbereichs
bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften

{Mieterschutzverordnung — MiSchuV)

vom ...... 2019

Auf Grund des § 556d Abs. 2 Satz 1, des § 558 Abs. 3 Satz 3 und des § 577a Abs. 2
Satz 2 des Borgerlichen Gesatzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Ja-
nuar 2002 (BGBI. | 5. 42, 2009; 2003 | 5. 738), das zuletzt durch Art. 7 des Gesetzes
vom 31. Januar 2019 (BGBL. | S. 54) geandert worden ist, verordnet die Bayerische
Staatsregierung:

§1
Anwendungsbereich
bunds htlicher Mieterschutz hriften

'Die Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung der Bevilkerung mit Mietwoh-
NUNGEN ZU angerm Bedingungen im Sinn von § 556d Abs. 2 Satz 2, § 558 Abs. 3
Satz 2 oder § 577a Abs. 2 Satz 1 BGE besonders gefahrdet ist, bestimmen sich jeweils
nach der Anlage. *Die Frist nach § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB in Verbindung mit § 577a
Abs. 1 und 1a BGB betrégt zehn Jahre.

§2
Inkrafttreten; AuBerkrafitreten

Zum Offnen des Dokuments

Hier klicken


http://www.haus-und-grund-bayern.de/fileadmin/user_upload/Landesverband/Extranet/Sonderrundschreiben/2019/Juli_2019/mieterschutzverordnung_stand_16072019.pdf
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4.2 Das Gutachten

Institut
Wohnan und
Urmassit

Rheinstrae 65
54295 Darmstadt
Germany

Fon: +43(0)6151/2304-0
Fax: +49(0)6151/2904-97

info@iwu.de
www.iwu.de

Gutachten zur Identifizierung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
in Bayern

Stand: 18.02.2019
Eine Untersuchung im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums der Justiz

Darmstadt, 18.02 2019

Martin Vaché, Dipl -Ing., M. 5c., MRICS
Ines Weber, M_A
Dr. Christian von Malottki

Zum Offnen des Dokuments
Hier klicken


http://www.haus-und-grund-bayern.de/fileadmin/user_upload/Landesverband/Extranet/Sonderrundschreiben/2019/Juli_2019/14097-2018_ANLAGE_Gutachten_IWU_Stand_18.02.2019.pdf
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4.3 Stellungnahme des Landesverbandes zum Gutachten

Haus & Grund”

Rayern

e
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Stellungnahme von Haus & Grund Bayern zum Gutachten zur

Identifizierung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmark-
ten in Bayemn

1. Die Mietpreisbremse im Freistaat Bayern

Wir begriifen es, dass zur ldentifizierung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nun
ein ausfiihriches Gutachten vorgelegt wird, und wir die Maglichkeit haben, dazu Stellung zu
nehmen. Allerdings nehmen wir mit Bedauem zur Kenninis, dass die Mieterschutzverordnung
neu eriassen werden soll. Nachdem die privaten Eigentimer bereits seit Jahren die Einschran-
kungen der Kappungsgrenze bei Mieterhdhungen nach § 558 As. 3 BGB sowie die verlanger-
ten Kindigungsbeschrankungen bei Wohnungsumwandiungen nach § 577a Abs. 2 BGB tra-
gen missen, wird nun durch den Neuerass der Mieterschutzverordnung auch die sog. Miet-
preisbremse nach 556d-556 g BGB emeut in Bayem in Kraft gesetzt. Damit milssen die priva-
ten Vemieter weitere umfassende Eingriffe in den Yermietungsprozess hinnehmen, die wie-
derum zu ihren Lasten gehen.

‘iele Grinde sprechen gegen die (Wieder-)Einfihrung der Mietpreisbremse. Dazu gehoren
folgende:

* In verschiedenen Bundesldndem ist die Entscheidung gefallen, die Mietreisbremse
wieder abzuschaffen, weil sie nicht die erforderlichen Effekte bringen kann.

= [Es existieren diverse Studien, unter anderem auch vom Wissenschafilichen Beirat des
Bundeswirtschaftsministeriums fir Wirtschaft und Energie, die sogar die ersaiziose
Streichung der Mietpreisbremse fordem, da sie nicht die gewilinschten Erfolge einbrin-
gen wird.

#= Durch die Mietpreisbremse wird keine einzige Wohnung gebaut. Im Gegenteil werden
magliche Investoren von Investitionen in den Wohnungsbau abgeschreckt. Zwar wird
immer wieder argumentiert, dass die Neubaumieten vom Geltungsbereich der Regu-
lierung ausgenommen sind. Doch zumindest fir private Investoren wirkt die Mietpreis-
bremse abschreckend, stellt sie doch klar und deutlich fest, dass der Gesetzgeber sich
nicht scheut, in wirtschafiliche Zusammenhange massiv einzugreifen.

=  Die Mietpreisbremse und andere regulierende Eingniffe in den Wohnungsmarkt werden
immer wieder nicht nur durch die Sczialpflichtigkeit des Eigentums, sondem auch mit
der besonderen Bedeutung des Wohnens begriindet. Die Sozialpflichtigkeit des Eigen-
tums erfilllen Eigentlmer taglich durch die strengen Regelungen des Mietrechis, die
Kindigungen fast unmoglich werden lassen oder Mieterhohungen stark einschranken.

Die besonders existenzielle Bedeutung des Wohnens ist unbestritten. Doch auch an-
dere  Giiter” haben fiir das Leben der Menschen eine besondere existenzielle Bedeu-
tung. In diesen Bereichen werden Preissteigerungen kommentarios akzeptiert, ebwa
bei Strompreisen, Benzinpreisen und vielem mehr. Niemand kommt auf die Idee, diese
Preise durch eine Preisbremse zu begrenzen.
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Zum Offnen des Dokuments
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http://www.haus-und-grund-bayern.de/fileadmin/user_upload/Landesverband/Extranet/Sonderrundschreiben/2019/Juli_2019/190502_Haus___Grund_Bayern_Stellungnahme_zum_Gutachten_zur__Mietpreisbremse.pdf
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4.4 Das erganzende Gutachten

WU Gantachten zur ientifizierung von Gebi mit aNgesp ‘Wohnungsmarkten in Bayem

Institut
IW Wohnen und
Urmaeeit

Rheinstrae 65
54295 Darmstadt
Germany

Fon: +49(0)6151/2904-0
Fax: +49(0)6151/2904-97

info@iwu.de
wWww i die

Gutachten zur Identifizierung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmdrkten
in Bayern
Beurteilung der Stellungnahmen der Stddte und Gemeinden

Stand: 27.5.2019

Darmstadt, 27.5.2013

Martin Vaché, Dipl.-Ing., M. Sc., MRICS

Zum Offnen des Dokuments
Hier klicken


http://www.haus-und-grund-bayern.de/fileadmin/user_upload/Landesverband/Extranet/Sonderrundschreiben/2019/Juli_2019/Ergaenzende_Stellungnahme_zur_Beurteilung_von_Einzelvortrag_Stand_27.05.2019.pdf
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4.5 Stellungnahme des Landesverbandes zum erganzenden Gutachten

Stellungnahme von Haus & Grund Bayern zum erganzenden

Gutachten zur Identifizierung von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmérkten in Bayem

1. Die Bestimmung neuer angespannter Wohnungsmérkte

In dem erganzenden Gutachten werden die Gemeinden Kaufbeuren, Manching und
Piaffenhofen a.d. llm nunmehr auch als Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten
eingeordnet. Dass diese Einordnung lediglich auf die Stellungnahmen der jeweiligen
Gemeinden zurickgeht halten wir fir bedenklich.

Dariber hinaus ist es interessant, dass die Gemeinde Kaufbeuren angegeben hat, die
MNeubautitigkeit sei aufgrund mangelnder Fldchenkapazitdten unzureichend. Dass die
Gemeinde unter anderem deshalb in den Geltungsbereich der Mietpreizsbremse fallen soll,
sehen wir Guerst kritisch. Denn die Mietpreisbremse kann nicht fiir mehr Bauland sorgen.
Dies kann einzig und allein die Gemeinde selbst, indem sie neues Bauland ausweist. Den
Mangel hieran haben wir bereits in unserer ersten Stellungnahme erwahnt.

Die Gemeinde Manching nimmt in ihrer Stellungnahme, laut dem Gutachten Bezug, auf
Mietpreissteigerungen des grolitem Vemmieters sowie auf Angebotsmieten aus
Intemeiportalen. Auch dieses Vorgehen ist Aulerst bedenklich. Die Mietbelastung nur
anhand von Mietpreissteigerungen eines groflen Vermieters fest zu machen lasst die
anderen, insbesondere die privaten Vermmieter, willig auer Acht, die meist eine Miste
verlangen, die deutlich unter der orisiblichen liegt Zu der Verwendung wvon
Angebotsmieten haben wir bereits in unserem ersten Gutachten Stellung bezogen. Zur
Vermeidung von Wiederholungen soll hier nur noch einmal darauf hingewiesen werden,
dass es sich bei dem Mieten auf Intemetportalen um Angebotsmieten handelt. Es ist nicht
gesichert, dass diese Mieten letztendlich auch 2o vereinbart werden. An dieser Stelle sei
auch noch einmal der Hinweis erdaubt, dass Angebote auf Intemetportalen als
Begrindungsmittel fir eine Misterhdhung genau aus diesem Grund wvor den
Instanzgerichien bislang keine Aussagekraft zugesprochen bekommen haben.

Gleiches gilt fir die Gemeinde- Pfaffenhofen, die auch auf Angebotsportale verweist.
Diese Bewertung fliet scheinbar ungeprift in das erganzende Gutachten ein. Daniber
hinaus weist auch in diezem Fall die Gemeinde auf die Baulandknappheit hin. Es sei auch
hier nochmal der Himweis gestattet, dass die Mietpreisbremse kein Bauland schaffen wird.
Nur wenn die Gemeinden Bauland ausweisen, kann die Bautatigkeit wieder
aufgenommen werden. Erst dann kann die Wohnungsknappheit (iberhaupt zuriickgehen.
Die Mietpreisbremse kann hier nicht weiterhelfen.

2. Die Beurteilung unserer Stellungnahme im erginzenden Gutachten

Der Beurteilung des ergénzenden Gutachtens im Punkt 10.3 kdnnen wir nur teibweise
zustimmen. Es mag zwar richtig sein, dass der angespannte Wohnungsmarkt sich nur
dann beruhigen kann, wenn die Neubautatigkeit die Wohnungsnachfrage ubersteigt. Doch
genau dafir ist die Mietpreisbremse kein Hilfsmittel. Wie bereits in unserer ersten
Stellungnahme gezeigt, ist bereits bekannt, dass die Mietpreisbremse die mit ihr
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Zum Offnen des Dokuments
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