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MIETRECHTSANPASSUNGSGESETZ

Mietpreisbremse verscharft

Der Haus- und Grundbesitzerverein Minchen und Umgebung e V. Miin-
chen in der SonnenstraBBe 13 ist die wichtigste Adresse fiir Haus- und
Wohnungseigentiimer in allen Fragen rund um Haus und Grund. Die
Rechtsabteilung des Vereins beschiftigt derzeit 22 Rechtsanwaltin-
nen und Rechtsanwilte, die sich auf das Immobilienrecht spezialisiert
haben. Sie beraten und unterstiitzen ihre Mitglieder u.a. bei allen
Fragen und Problemen auch im Zusammenhang mit Mietvertragen.

Nachdem der Bundesrat kurz vor Weihnachten die neuen Schritte gebil-
ligt hat, die Mieten gerechter anzupassen (sollte durch den Vermieter
eine Erhdhung vorgesehen sein), ist das neue Mietanpassungsgesetz
(kurz: MietAnpG) nun am 1. Januar 2019 in Kraft getreten. Insbeson-
dere fir Vermieter und Mieter gelten neue Regeln. Die Redaktion von
immostar.de sprach mit Rechtsanwiéltin Birgit Noack von HAUS UND
GRUND MUNCHEN und bat um Erlduterung.

Redaktion immostar.de: ,Frau Noack, wir wiinschen ein gutes Neues
Jahr. Wird es auch ein gutes Neues Jahr fur Vermieter und Mieter? Die
Mietpreisbremse ist Landersache. Wann erlasst der Freistaat Bayern die
vom Bundesrat geforderte neue Verordnung zur Mietpreisbremse mit
ausreichender Begriindung?”

RAin Birgit Noack: ,Bei der Verscharfung der Mietpreisbremse ist das
Inkrafttreten der neuen Regeln im BGB nur der erste Schritt. Es obliegt
den Bundeslandern per Rechtsverordnung diese Gebiete zu definieren,
in denen der Wohnungsmarkt angespannt ist und in denen die Miet-
preisbremse greifen soll. Zur Erinnerung: die Bayerische Staatsregierung
hatte 2015 eine Rechtsverordnung erlassen, die das LG Minchen mit
Urteil vom 6.12.2017 (14 S 10058/17) wegen fehlender Begriindung fir
rechtsunwirksam erklarte. Dann veroffentlichte die Bayerische Staatsre-
gierung eine Begriindung, ohne eine neue Verordnung zu erlassen. Nach
Auffassung des AG Minchen vom 14.9.2018 bleibt die Verordnung trotz
Nachbesserungsversuchs unwirksam. Daraus folgt, dass die Mietpreis-
bremse in Bayern nach wie vor nicht gilt. Wann der Freistaat Bayern eine
neue Verordnung mit ausreichender Begrindung erlassen wird, bleibt
weiterhin unklar

Redaktion immostar.de: ,Bei welchen Ausnahmetatbestinden besteht
eine Auskunftspflicht des Vermieters?”

RAin Birgit Noack: ,Bei Bestehen einer wirksamen Mietpreisbrem-
senverordnung darf die Miete bei der Neuvermietung die ortsubliche
Vergleichsmiete um hachstens 10 % tberschreiten (= zulissige Miete).
Méchte sich der Vermieter auf eine héher als 10 % Gber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegende Miete bei Mieterwechsel berufen, ist er nach
dem Mietrechtsanpassungsgesetz verpflichtet, Auskunft Gber den von
ihm in Anspruch genommenen Ausnahmetatbestand zu geben. Je nach-
dem auf welchen Ausnahmetatbestand der Vermieter sich stiitzt, muss
er dem Mieter vor Vertragsabschluss Auskunft erteilen,

= wie hoch die Vormiete ein Jahr vor Beendigung des Vormietverhaltnis-
ses war oder

¢ dass in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses Mo-
dernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder

¢ dass die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und
vermietet wurde oder

« dass es sich um die erste Vermietung nach einer umfassenden Moder-
nisierung handelt.

Der Vermieter muss eine entsprechende Auskunft bereits bei Begrin-
dung des Mietverhaltnisses unaufgefordert in Textform geben. Dabei soll
es genligen, wenn die Auskunft in den Mietvertrag aufgenommen wird,
eine gesonderte Mitteilung durch den Vermieter ist nicht erforderlich.
Erteilt der Vermieter diese Auskunft nicht oder erst nach Abgabe der
Vertragserkldrung, kann er sich nicht auf die Ausnahmetatbesténde (z.B.
Vormiete) berufen. Der Vermieter darf dann als zulassige Miethdhe nur
10 % Uber der ortstiblichen Vergleichsmiete verlangen.

Ein Vermieter kann zwar eine unterlassene Auskunft, zu der er verpflich-
tet gewesen ware, mit heilender Wirkung fir die Zukunft nachholen.
Daher hat der Vermieter, der die Auskunft nur versehentlich nicht er-
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teilt hat oder der eine tatsachliche Auskunftserteilung nur nicht bewei-
sen kann, die Moglichkeit, die gebotene Auskunft formgerecht nach-
zuholen. Allerdings kann er sich erst zwei Jahre nach der Nachholung
auf die zulassige Miete berufen. Aus diesem Grund ist jedem Vermieter
dringend anzuraten, wenn er sich auf die Vormiete oder andere Aus-
nahmetatbestande beruft, diese Auskunft im Mietvertrag entsprechend
festzuhalten. Der Haus- und Grundbesitzerverein Minchen hat bereits
einen entsprechenden Passus in den Formularvertragen fir Wohnraum
aufgenommen.”

Redaktion immostar.de: ,Was fir Rechte hat der Mieter nach dem neu-
en Gesetz um einen Rickzahlungsanspruch erwirken zu knnen?”

RAin Birgit Noack: ,Nach dem Mietrechtsanpassungsgesetz wird es fur
Mieter kinftig einfacher sein, Verstdlle gegen die Mietpreisbremse zu
rigen. Nach bisher geltendem Recht musste der Mieter eine qualifizier-
te Rige erheben, um einen Riickzahlungsanspruch wegen tiberzahlter
Miete geltend machen zu kénnen. Er musste Tatsachen vortragen, auf
denen seine Beanstandung der vereinbarten Miete beruht. Nun kann
der Mieter seine Rechte bereits mit einer einfachen Rige geltend ma-
chen, dass seine Miete nach seiner Ansicht Gberhdht ist, ohne weitere
Angaben machen zu mussen. Dadurch besteht nun allerdings die Ge-
fahr, dass Mieter eine angenommene Uberhdhung der Miete ,,ins Blaue
hinein” rigen. Vermieter sind dann gezwungen, die ortsibliche Miete
ggfs. durch einen Richter feststellen zu lassen. Das wird vermehrt zu ge-
richtlichen Auseinandersetzungen und zu einem erhohten Kostenrisiko
fir Vermieter fithren.”

Redaktion immostar.de: ,Wie verhilt es sich bei einer Mieterhthung
aufgrund einer erfolgten Moderniserung?”

RAin Birgit Noack: ,Die Maglichkeit, Kosten einer Modernisierung auf
die Miete umzulegen, wird ab sofort fir einen Zeitraum von funf Jahren
von bisher 11 % auf 8 % abgesenkt. Gleichzeitig wurde eine Kappungs-
grenze bei der Modernisierungsmieterhéhung in Héhe von 3 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache innerhalb von sechs Jahren eingefihrt. Be-
tragt die monatliche Miete vor der Mieterhdhung weniger als 7 Euro pro
m?, so darf sie nicht mehr als 2 Euro pro m? erhéht werden.”

Redaktion immostar.de: ,Sind die Verfahren zur Berechnung der Moder-
nisierungsumlage alle gleich?”

RAin Birgit Noack: ,Wenn die Kosten einer Modernisierungsmalnahme
nicht mehr als 10.000 Euro pro Wohnung betragen, kénnen die Vermie-
ter ein vereinfachtes Verfahren zur Berechnung der Modernisierungs-
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umlage nutzen. In diesem Fall ist eine Berechnung der
Kosten, die flr ErhaltungsmaRnahmen erforderlich sind,
wenn es keine Modernisierung gibt, nicht notwendig.
Vermieter kdnnen stattdessen pauschal 30 % fir den
Erhaltungsaufwand von den Modernisierungskosten
abziehen und dann den Rest umlegen. AuRerdem ist
der Vermieter nicht verpflichtet, die voraussichtlichen
kiinftigen Betriebskosten anzugeben. Zudem greift eine
zeitliche Begrenzung: Wird der Hochstbetrag von 10.000
Euro ausgeschépft, so ist in den folgenden funf Jahren
keine weitere Mieterhéhung aufgrund einer Moderni-
sierung moglich. Wird der Hochstbetrag innerhalb der
funf Jahre nicht ausgeschépft, so kann der Vermieter
weitere ModernisierungsmieterhGhungen im verein-
fachten Verfahren geltend machen — bis zur Grenze des
Hochstbetrages. Uberschreiten die Modernisierungskos-
ten nicht den Hochstbetrag, kann sich der Mieter auch
nicht auf das Vorliegen einer finanziellen Harte berufen.
Aufgrund des geringen Betrages der Mieterhhung im
vereinfachten Verfahren durfte dies auch fur den Mieter
nicht zu unbilligen Harten fihren. Der Mieter hat beim
vereinfachten Verfahren im Gegenzug fur finf Jahre die
Sicherheit, dass keine weiteren Mieterhohungen auf-
grund von Modernisierungsmalnahmen auf ihn zukom-
men, wenn der Hochstbetrag ausgeschopft ist.”

Redaktion immostar.de: ,In welchen Abstanden kann
der Vermieter weitere ModernisierungsmaBnahmen
geltend machen?”

RAin Birgit Noack: ,Wahlt der Vermieter das vereinfachte

Verfahren, kann er innerhalb von 5 Jahren keine weitere
Modernisierungsmieterhéhung durchfiihren, es sei denn, der Vermieter
hat den maximal anzusetzenden Kostenrahmen in Héhe von 10.000 Euro
pro Wohnung noch nicht ausgeschopft (Macht er davon Gebrauch, be-
ginnt die finfjghrige Sperrfrist erneut zu laufen). Ausnahmsweise kann
der Vermieter trotz der funfjahrigen Sperrfrist eine Modernisierungs-
mieterhdhung nach § 559 BGB geltend machen, wenn der Vermieter
Modernisierungsmalnahmen aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung
durchfihren muss, die er zum Zeitpunkt des vereinfachten Verfahrens
nicht kannte oder kennen musste. Wenn die Wohnungseigentimerge-
meinschaft zwei Jahre nach der Modernisierungsmieterhohung nach
dem vereinfachten Verfahren weitere Modernisierungsmafnahmen be-
schlieRt, darf der Vermieter eine Mieterhéhung nach § 559 BGB geltend
machen."

Redaktion immostar.de: ,Kann der Mieter bei Missbrauch Schadenser-
satzanspriiche geltend machen?”

Vermieten hat sicher noch
nie so viel SpaB gemacht.

Viele Vertrdge und Mieter-
Bonitdtscheck — rund um
die Uhr. Jetzt Mitglied werden. =

Flr Vermieter und Mieter gelten jetzt neue Regeln:
Das neue Mietanpassungsgesetz ist am 1. Januar 2019 in Kraft getreten.

RAin Birgit Noack: ,Werden Modernisierungsmallnahmen in miss-
brauchlicher Weise angekiindigt und durchgefihrt, so kann der Mieter
nun einen Schadensersatzanspruch gegen den Vermieter geltend ma-
chen. Nach § 559d Abs. 2 BGB wird vermutet, wenn der Vermieter nicht
innerhalb eines Jahres nach Ankiindigung mit der baulichen Manahme
beginnt, dass der wahre Grund fir die angekindigte Modernisierung
die beabsichtigte Beendigung des Mietverhaltnisses ist. Die Vermutung
greift dann nicht, wenn der Vermieter die Verzdgerung des Baubeginns
nicht zu vertreten hat. Auerdem gilt das gezielte ,Herausmoderni-
sieren” nun als Ordnungswidrigkeit, die mit einem BuRgeld von bis zu
100.000 Euro geahndet werden kann.”

Redaktion immostar.de: ,Vielen Dank, Frau Noack, fur diese umfangrei-
chen Erlauterungen zum neuen Mietrechtsanpassungsgesetz.”
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Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

EXKLUSIV FUR MITGLIEDER VON
HAUS+GRUND MUNCHEN:

// Regional im Einsatz fiir Sie als Immobilieneigentiimer

// Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

// 24 Std. Sofort-Mieter-Bonitatscheck

// Laufend kostenfreie Updates iiber neue Urteile und Gesetze
// Fordern Sie weitere Informationen an &4 info@hug-m.de
// Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr
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