HAL

Die lokale Wochenzeitung

Sondervertifentiichung

10 [HAUO

munchen

vom 30.01.2019

Ausblick auf 2019

Zum Thema:
Mietpreishremse verscharft

Das Mietrechtsanpassungsgesetz ist am 1, Januar 2019
In Kraft getreten. Es fihet inshesondere fir Vermieter und
Mieter zu folgenden Anderungen:

1. Mietpreisbremse

Bei der Verschirfung der Mistpreisbremsa ist das Inkrafttraten
der neven Regeln im BGB nur der erste Schritt. Es cbliegt
den Bundeskindem per Rechisverordnung diese Getiele 2u
definieren, in denen der Wohnungsmarkt angespannt ist und
in denen die Mietpreistremse graifen soll. Zur Erinnerung: die
Bayerische Staatsregierung hatte 2015 eine

erfassen, die das LG Ménchen mit Urtell vom 6,12.2017 (14 S
10058/17) wegen feblandar Begr(indung flr rechtsunwirksam
eriddrte. Dann verbifentlichte die Bayenische Staatsregierung
eine Begrindung, ohne eine neve Verordnung 2u erlassen,
Nach Auttassung des AG Minchen vom 14.9.2018 bieibt die
Verordaung otz Nachbesserungsversuchs unwirksam. Daraus
foigt, dass die Mistpreisbremse in Bayern nach wie vor nicht
Rt Wann der Freistsat Bayen eine neve Verordnung mit aus-
reichender Begrindung erisssen wird, bloidt weRechin unklar.

Mietpreisbremsenverordnung
darf Ge Miete bei der Neuvermietung die cetsibliche Ver-
um hichstens 10 % Uberscheeiten (= zullissige
Miete). Méchte sich der Vermieter auf eine hber als 10 % Ober
der ortsibiichen Vergleichemiete liegende Miete bei Micter-
wechsa! benfen, ist er nach dem Mietrechisanpassungsgesetz
verpfiichiet, Auskunt ber den von ihm in Anspruch genomme-
nen Ausnahmetatbestand 2u gaben. Je nachdem auf welchen
Assnahmetatbestand der Veemioter sich stitzt, muss or dem
Mieter vor Vertragsabschluss Auskunft edellen,
= wia hoch die Vormiete ein Jahr vor Beendigung des Vormiet -
verhiltnisses war oder
~ chass in den letzien drei Jahren vor Baginn des Mistverhditnis -
563 ModernisierungsmaBnahmen durchgefithrt wurden oder
~ dass die Wohrung nach dem 1. Okiober 2014 ersémals ge-
szt und vermietet wurde oder
- dass ¢35 sich um che erste Vermietung nach einer umfassen-
den Modermisierung handelt.
Der Vermieter muss eine entsprechende Auskurdt bereits bei
Begriindung des Mistvarhitnisses unaufgefordert in Textform
geden, Dabei scil es genligen, wenn die Auskunft in den Miet-
verirag aufgenommen wisd, sine gesonderte Mitteilung durch
den Vermiater ist nicht erfordedich. Ertelt der Vermieter diese
Auskuntt nicht oder erst nach Abgabe der Vertragsarkiirung,
lann or sich nicht auf die Ausnahmetatbestinde (2.B. Vormie-
1e) benuden, Der Vermister darf dann als zulissige Miethbhe
nur 10 % dber der ortslblichen Vergleichsmiete verlangen.
Ein Vermieter jaon zwar eine unterlassene Auskunft, zu der
or verpfichet gewesen wire, mit hedlender Wirkung flr die
Zukunft nachialen. Daher hat der Vermieter, der die Auskunft
nur versehentlich nicht ertelt hat oder der eine tatsichiiche
Ausdunfisecteliung nur nicht beweisen kann, dle MOgichkest,
die gebotene Ausiunft formgerecht rachzuhoien. Allerdings
kamn er sich erst zwel Jahre nach der Nachholung auf die
2uliissige Miete beruten. Aus diesem Grend ist jedem Vermieter
dringand anzuraten, wenn er sich auf die Vormists oder andere
Asnahmetatbestinde bendt, diese Auskun®t im Mietvertrag
entsprechend festzuhaiten, Der Haus- und Grundbesitzerver-
&in Minchen hat bereits einen entsprachenden Passus in den
Formutarvertrigen fir Wohnraum musgenommen,
Vereinfachte Rige:
Nach dem Mietrechtsanpassungsgesetz wird es flr Mister
kiinftig einfacher sein, VerstiBe gegen die Mistpreisbremnse 2u
t0pea. Nach bisher gotendem Recht musste der Mistor oine
qualifizierts Rige erheben, um einen Rickzahlungsanspruch
wegan berza hiter Miets geltend machen zu kinnen. Er muss-
te Tatsachen vortragen, auf denen seine Beasstandung der
versinbarten Miete beruht. Nun kann der Mister seine Rechte
bereits mit einer einfachen Rilge geltend machen, dass seine
Miete nach seiner Ansichit Gberhidt ist, ohne weltere Angaben
machen 2u missen. Dadurch bestelt nun allerdings die Gefahr,
dass Mieter eine angenommens (berhSwng der Miste ins

ab sefort fir einen Zeitraum von Kinf Jahren von bisher 11%
ad 8% abgesenkt Gleichzeitiy wurde eine Kappungsgren-
20 bel der Modernisierungamieterhdhung in Hohe von 3 Euro
pro Quadratmeter WohnfSiche inmerhald von sechs Jahren
eingefSivt. Belrigt de monatiche Miste vor der Misterhohung
weniger als 7 Euro pro m?, 30 darf sie nichit mohr als 2 Eure
pro m? erhht weeden.

s 10.000 Euro pro Wohnung betragen, kdnnen die Vermieter
oin voreinfachtos Verfahren zur Berechnung der Moderni-
slerungsumiage nutzen, In diesem Fall ist eine Berechnung
der Kosten, cie f0r Erhaltungsmatinahmen erforderiich sind,
wenn es keine Modernisierung gibt, nicht notwendig. Vermieter
KZenen statidessen pauschal 30 % fir den Erhaltungsautwand
von den Modernisierungskosten abziehen und dann den Rest
umlegen. AuBerdem ist der Vermieter nicht verpfiichtet, die
voraussichfichen kiinftigen Betriebskosten anzugeben, Zudem
Qreift eine 2eitfiche Begrerzung: Wird der Hochs®etrag von
10.000 Euro ausgeschipft, so ist in den folgenden finf Jahren
keire weltere Misterhdhung asfgrund einer Modernisierung
mbglich. Wird der Hochstbetrag innerhald der 80nf Jahre nicht

(berschreiten dio Modemisisrungskosten nicht den Hochstbe-
trag. kann sich der Mister auch nicht auf das Vorfiegen einer
finarzielen Hirte bensen Aufgrund des geringen Betrages der
Mieterhdhung Im vereinfachten Veriahren dlrfte dies auch fir
den Mister nicht 2u enbilligen Hirten filhren. Der Mister hat
beim vereinfachten Verfahven im Gegerzug fr finf Jahve die
Sicherhef, dass keine weiteren Mieterhdhungen aufgrund von
Modernisierungsmatinahmen aul bn zukommen, wenn der
Hichstbetrag ausgeschipft ist.

Wit der Vermieter das vereinfactte Verfahren, kana ef In-
nerhalb voo 5 Jahren keine weitere

hung durchfidhren, es sed denn, der Vermieter hat den madmal
arzusetzenden Kostenrabmen in Hohe vom 10,000 Euro pro
Wohnung noch nicht ausgeschipit (Macht er davon Gebrauch,
begient die Kinfjihrige Sperrfrist emeut zu laufen),
Ausnahmsweise kann der Vermieter trotz der finfjihrigen
Sperrfrist aine Modernislerungsmieterhdhung nach § 550 BGB
geftend machen, wenn der Vermieter ModernislerungsmaB-
nahmen auigrund einer gesetzlichen Verpliichtung durchiGhren
muss, dée er zum Zeltpenkt des versindachten Verfalvens nicht
Kancte oder kannen musste. Weon die Wohnungseigentimernge-
meinschaft zwei Jabre nach der Modernisierungsmiaterhihung
nach dem versinfachten Verfahren weitere Modemisierungs-
maBinahmen beschileBt, darf der Vermister eine MieterhShung
nach § 550 BGB geltend machen.

3, Sanktionen bei  Herausmodemisierung”

Werden ModernisierungsmaBnahmen in misshriuchlicher
Weise angekiindigt und durchgefiet, 50 kann der Mister nun
einen Schadensersatzanspruch gegen den Vermister geitend
machen. Nach § 5594 Abs. 2 BGB wird vermutet, wenn der
Vermieter nicht innerhal eines Jahres nach Ankiindigung mit
der baulichen MaBnahme beginet, dass dor wahre Grund fir
die angekiindigte Modernisierung din beabsichtigte Beendigung
des Mietverhiitnisses ist. Dfe Vermutung greift dann nicht,
wenn der Vermieter die Verz0gernung des Baubeginns nicht 2u
vertreten hat.

AuBerdem gitt das gezieRe Herausmodemisieren® nun als Ord-
nungswidrigkelt, dle mit einem BuBigeld von bis zu 100,000
Euro geahndat werden kann.

China - Besuch bei HAUS + GRUND MUNCHEN

Chinesen informieren
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inisterln Yang Jiayan und Doi;l:tschet Dr. Shi Wentong freuen

sich Uber die Miinchner Weifiwlirscht.

AuBergewdhnlicher Besuch bel
HAUS + GRUND MUNCHEN:

Die chinesische Wohnungsbau-
ministerin Yang Jiayan, 2ustén-
digtiir Wohnraum von 1,3 Milli-
arden Chinesen, informierte sich
Inder Geschaftssielle von HAUS
+ GRUND MUNCHEN 2usammen
mit121 hachrangigen Delegierten
aus Politik und Wirtschaft und
Dolmetscher Dr. Shi Wentoang
iiber das deutsche Mietrecht
Insb. den Mieterschutz. Der
Hinergrund: In China gibt es
praktisch keinen Mieterschutz.
Mietvertrige werden Ld.R. be-
fristet, meist nur fiir ein Jahr
abgeschlossen. Nur in dieser
ZeltgenieBtder Mieter einen ge-
wissen Schutz vor Kiindigungen
und Mieterhihungen. Will der
Mieter in der Wohnung bleiben,
muss er nach Ende der Befris-
tung einen neuen Mietverirag
abschlieBen; immer haufiger 2u
einer deutlich hdheren Miete,
berichtet Yang Jiayan. Dies hat
gerade in Ballungsgebisten wie
Peking 2u einer Mietpre sexplo-
slon und sazialen Spannungen
gefihrt, sodass jet2t dber eine
Stérkung des Mieterschulzes
nachgedacht wird. Interessen-
vertretungen gibt &5 in China
{ir die Bauwintschaft, fiir Haus-
verwalterund Makler; nichtaber
fiir Hauseigentiimer und Mieter.
Daher woliten die Delegierten
auchwissen, wie in Deutschiand
Haus- und Grundbesitzervereine
und Mietervereine funktionie-
ren, was sie tun, was sie kosten
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up pe da

ek. RA Rudolf Stiirzes und RAIn
Birgit Noack beamworteten
2ahlreiche Fragen der an allen
Details sehr interessierten Dele-
glerten. Und 2um Abschiuss na-
tirlich auch die Frage, wie man
denn Miinchner WeiBwirscht,
die es nach Ende der Veranstal-
lu.ggab. Jhtig® isst.
Rechtsaewal | Rud olf Stirzer
Vorsitzender Haus + Grand Minchen

Der Weg zur
finanziellen Unabhan-
gigkeit im Alter

Die Mbglichkeit fir Senbo-
ren, ihre eigene Immobilie
als Geldquelle 2u nutzen und
damit den Ruhestand 2u ge-
nieBen, das beinhaltet das
WALSER-SENIOREN-KONZEP]T
AMMOBLIE PLUS EURO" der
Walser Immobiliengruppe,
Minchen. Lebenslang woh-
nen und sorgenfrei leben in
der efgenen Immabilie ist von
Bedeutung fiir alle, die sich
im Laufe des Lebens Immo-
bilien-Eigentum geschaffen
haben und im Alter davon pro-
fitleren wollen. WALSER hat
nach eigensn Angaben hierzu
vor Jahren ein Modell entwi-
ckelt, wie man elgenss Immo-
bitlervermigen in Barmittel
umwandeln kann. Neben dem
lebenslangen Nutaungsrecht
und einer hohen Einmal-Zah-
fung 15t auch eine lebenslange
Immobitienrente maglich. Das
Wohnrecht und der lebens-
lange NieBbrauch werden im
Grundbuch abgesichert, die
VerkSufer sind daher auf der
sicheren Seite. Fordern Sie
kostenlos einen Informativen
Fiyer (ber das WALSER-SENI-
OREN-KONZEPT an und lassen
Siesich 2u diesem Konzept be-
raten. Tel. 0B9/6052012,
E-Mail: p walser@walser-
immobiliengruppede




