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Zankapfel Mietspiegel 2017

Den einen sind die Vergleichsmieten zu hoch, den anderen zu niedrig.

Viele Vermieter kénnen nun
die Preise anheben, denn der
neue Mietspiegel der Stadt
Miinchen weist fiir 2017 ha-
here WVergleichsmieten aus:
Der Mieterverein Miinchen
fordert eine andere Berech-
nungsgrundlage fiir den Miet-
spiegel.

Erhéhungsrunde

Mit dem Mietspiegel, der
Jiingst im Stadtrat beschlossen
wu haben viele Vermieter
die Legitimation fiir die nédchs-
te Mieterhdhung in die Hand
bekommen. Denn die neuen
Zahlen sind die Grundlage fiir
die Obergrenzen bei Mieter-
héhungen und Wiedervermie-
tungen. , Es ist wichtig, dass
es in Miinchen einen Miet-
spiegel gibt, der solche Ober-

enzen definiert”, sagt Vol-

er Rastitter, Geschiftsfiihrer
des Mieterverein Miinchen.
~Dennoch ist der Mietspie-
gel. so wie er derzeit erhoben
wird, ein preistreibendes Ins-
trument.”

4,7 Prozent mehr

Im Durchschnitt steigen die
Mieten um 4,7 Prozent. Dabei
steigen die meisten Grundmie-
ten, meist die fiir kleine Woh-
nungen neueren Bauj

Teure Zuschléige

Fiir die groften Teuerungen
aber sorgen die Zuschlige,
die fiir Wohnlage und Ausstat-
tung der Wohnungen berech-
net werden diirfen. ,,Wir wer
den mit weiteren Verdringun-
gen von Altmietern auch in-
nerhalb des Mittleren Rings
rechnen miissen, weil sich die
Zuschnitte der Wohnlagen ge-
findert haben”. sagt Rastat-
ter. , Am deutlichsten sind da
die Preissteigerungen in Teilen
Giesings, der Auund Haidhau-
sens, wo im Vergleich zum al-
ten Mietspiegel 124 Euro pro
Quadratmeter dmufgeschlagen
werden diirfen.” Aber auch ein
Plusvon 61 Cent pro Quadrat-
meter im Westend und in Tei-
len Neuhausens oder ein Plus
wvon 63 Cent in Teilen Haid-
hausens wird fiir Mieter deut-
lich spiirbar werden.

Keine einfachen Lagen

Bei den Wohnlagen miissen
kiinftig auch alle die drauf-
zahlen, die bisher sehr geringe
Mieten hatten, weil sie in einer
so genannten ,einfachen La-
ge” wohnten, wo der Mietspie-
gel gar nicht galt, wie zum Bei-
spiel in Allach odder im Nor
den. Diese Kategorie wurde

komplett abgeschafft. ., Es gibt

in Miinchen sozusagen keine
schlechte Gegend mehr”, sagt
Rastétter.

Teures Video

Bei den Zuschligen fiir Aus-
stattung fillt unter anderem
der neu eingefiihrte, sehr hohe
Zuschlag fir eine Videogegen-
sprechanlage von 1.01 Euro
auf.  Wenn wir da mal keinen
Boom erleben, solche Dinger
einzubauen®, sagt Rastitter.

Energieausweis

Neu ist auch die Klassifizie-
rung der Hiusertypen nach
Energieausweis. Ist ein Haus
zum Beispiel gut gedimmt,
kann der Vermieter mehr Mie-
te verlangen. Rastitter: ,Das
ist ein verniinftiger Ansatz. Al-
lerdings sollte man dann da-
fiir sorgen. dass die Kosten
fiir energetische Sanierungen
nicht komplett auf die Mieter
umgelegt werden kénnen, wie
das leider zurzeit der Fall ist.

15 % in 3 Jahren

Der Mietspiegel bietet die ge-
setzliche Grundlage fiir Miet-
erhthungen bei bestehenden
Mietverhilinissen: So darf der
Vermieter innerhalb von drei
Jahren die Miete um maximal

15 Prozent erhfhen, bis zur
sortsiiblichen Vergleichsmie-
te”, die der Mietspiegel vor-
gibt. Auch ist der Mietspie-
gel der Anhaltspunkt fiir die
Mietpreisbremse: Bei Wieder-
vermietungen darf der Vermie-
ter maximal 10 Prozent mehr
als die , ortsiibliche Vergleichs-
miete” \.Erlangen

Ortsiibliche Miete

Was laut Gesetz ,ortsiibliche
Vergleichsmiete” heilit, gibt
laut Rastitte aber kein ech-
tes statistisches Abbild der in
Miinchen gezahlten Mieten.
Volker Rastatter dazu: | Es flie-
Ben ja nur die Mieten ein, die
in den wergangenen wvier Jah-
ren in neuen Vertrigen abge-
schlossen wurden og‘er die er-
héht wurden. Das sind aber
nur rund ein Viertel der Woh-
nungen in der Stadt. Denn
zum Gliick gibt es sehr viele
WVermieter. die nicht nur nach
er maximalen Rendite schau-
en, sondern an stabilen und
angencehmen Mietverhiltnis-
sen interessiert sind.”
Dier Mieterverein fordert daher,
dass alle Mietvertrige in diese
Statistile einflieBen. Nur so
bekommen wir ein echtes Bild
davon, wieviel die Minchner
zahlen, was also wirklich orts-
iiblich 1st.*

Erhéhung tiberpriifen

Der Mieterverein bietet an, die
neue ortsiibliche Miete indivi-
duell genau zu berechnen. Au-
Berdem rit Volker Rastitter:
LSollten Sie eine Mieterho-
hung bekommen, lassen Sie
diese bitte priifen. Das lohnt
sich.*

Beispiele

Wohnung 1:

70 qm, Westendstrale, Bau-
jahr 1930, Wohnblock, Tep-
pichboden. Einbauschriinke
Alter Mietspiegel: 9,72 Euro

= 68040 Euro

MNeuer Mietspiegel: 11,22 Euro
= 785,40 Euro

Wohnung 2:
Studentenwohnung, 28 gm,
MNockherstraBe, Baujahr 1970,
einfacher Nachkriegsbau, Ein-
baukiiche, Laminat

Alter Mietspiegel: 12,62 Euro
=353, 36 Euro

Neuer Mietspiegel: 15,12 Euro
=423, 36 Euro

Wohnung 3:

105 gm. Dachauerstrae. Bau-
jahr 2005, Stadthaus, offene
Kiiche, Parkett, FuRbodenhei-
zung

Aller Mietspiegel: 12,41 Euro
— 1303,05

Neuer Mietspiegel: 13,15 Euro=
1380.75

Mietspiegel fur Miinchen® 2017

HAUS+GRUND HALT DAGEGEN
Selbst der Fiskus zweifelt

Mach Meinung des Haus und
Grundbesitzervereins Mun-
chen haben unrealistisch
niedrige Mietwerte und zahl-
reiche Ungereimtheiten und
Widerspriche dazu gefihrt,
dass der Manchner Mietspie-
gel zunehmend an Akzeptanz
verliert — nicht nur bei Ver-
mietern, sondern auch bei
der Finanzverwaltung. Jeder,
der dem MOnchner Mietwoh-
nungsmarkt kennt, weif, dass
die durchschnittliche Meuver-
tragsmiete in Monchen nicht
—wie im Mietspiegel zu Grun-
de gelegt wird — nur € 11,68/
qm betragt, sondern bei ca.
€ 15,00/gm liegt — ein Wert,
den die Stadt selbst in ih-
rem Wohnungsbarometer
ausweist, so Rudolf Stirzer,
der Vorsitzende von Haus +
Grund. Und weiter: .Ebenso
ist bekannt, dass bei Miet-
erhdhungen in den letzten 4
Jahren nicht auf lediglich €
9.88/gm It. Mietspiegel, son-
dern auf € 13,00/gm erhdht
worden ist.”

Auch in steuerlicher Hinsicht
ist die ortsdbliche Miete ent-
scheidend, wenn es um die
Frage geht, ob ein Vermieter
die Wohnung .zu billig® wver-
mietet hat. Verlangt ein Ver-
mieter weniger als 66% der
ortsOblichen Miete (z.B. von
einem Angehdrigen), kann er
seine Werbungskosten for
Reparaturen und Schuldzin-
sen nicht in wvoller Hihe, son-

dernm nur anteilig ansetzen,
was zu einer Erhdhung der
Steuerlast fihrt.

wahrend friiher der jewesilige
Mietspiegel regelmaiig Pri-
fungsmafstab fir die ortsib-
liche Migte war, erkennen die
Finanzamter Mietspiegelbe-
rechnungen immer haufiger
nicht mehr an. So geht das
Finanzamt z.B. bei einer Zwei-
zimmerwohnung in Milberts-
hofen mit 64 gm Wohnflache
von einer ortsiblichen Kalt-
miete von € 1280 also von €
20/gm aus. Die Berechnung
nach dem Mietspiegel 2015,
der fur diese Wohnung eine
durchschnittliche Miete von
€ 712 d.h. € 11,14/gm aus-
weist, wird vom Finanzamt
nicht anerkannt (Schreiben
des Finanzamts Mionchen
VAV v, 18.11.2016 — Anlage
}. Der betroffense Vermieter,
der die Miete in gutem Glau-
ben an den Mietspiegel be-
rechnet hat und dementspre-
chend davon ausgehen durf-
te, er liege mit der verlangten
Miete von € 500 dber 66%
der ortsiblichen Miete, wurde
vom Finanzamt eines Besse-
ren belenrt: Nachdem die ver-
langte Miete von € S00 zwar
mehr als 66% der Mietspie-
gelmiete (€ 712), aber nur 39
% der tatsachlichen ortsibli-
chen Miete (€ 1280) betragt,
kann er seine Werbungskos-
ten nicht in voller Hohe, son-
dern nur zu 39% ansetzen.



