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China - Besuch bei HAUS + GRUND MUNCHEN

Chinesen informieren sich iiber Mieterschutz

AuBergewdhnlicher Besuch bel
HAUS + GRUND MUNCHEN:
Die chinesische Wohnungsbau-
ministerin Yang Jiayan, zustandig
for Wohnraum von 1,3 Milliarden
Chinesen, Informierte sich in
der Geschafisstelle von HAUS
+ GRUND MUNCHEN zusam-
men mit 21 hochrangigen De-
legierten aus Politik und Wirt-

schaft und Dolmetscher Dr. Shi
Wentong Ober das deutsche
Mietrecht Insb. den Mieter-
schutz. Der Hintergrund: In Chi-
na gibt es praktisch keinen Mie-
terschutz. Mietverirage werden
I.d.R. befristet, meist nur for
ein Jahr abgeschlossen. Nur in
dieser Zeit genieBt der Mieter
einen gewissen Schutz vor Kan-

digungen und Mieterhdhungen.
Will der Mieter in der Wohnung
bleiben, muss er nach Ende
der Befristung einen neuen
Mietverirag abschlieBen; immer
haufiger zu einer deutlich ho-
heren Miete, berichtet Yang
Jiayan. Dies hat gerade in Bal-
lungsgebleten wie Peking zu
einer Mietprelsexplosion und

sozialen Spannungen gefohrt,
sodass jetzt 0ber eine Starkung
des Mieterschutzes nachge-
dacht wird. Nicht so extrem
wie in Deutschland, aber wir
massen was tun, so die Minis-
terin.

90% der Chinesen wohnen in ¥

der eigenen Wohnung, nur 10%
sind Mieter. Daher haben Mieter
auch keine Lobby in der Politik.

. Wie konnen sich so viele Chi-

nesen eine eigene Wohnung
leisten?

Bevor junge Leute heiraten,
kaufen sie eine Wohnung. Dabei
gibt es L.d.R. sechs Zahler, be-
richtete die Ministerin — die
Brautleute, die Eltern der Braut
und dle Eltern des Brautigams.
So klappt das i.d.R. mit der ei-
genen Wohnung. Interessen-
vertretungen gibt es in China
for die Bauwirtschaft, for Haus-
verwalter und Makler; nicht

v.L.: Juristin Liu Zhuo, RAin Birgit Noack, Ministerin Yang Jlayan, Dolmetscher Dr. Shi Wentong, aber for Hauselgentomer und
Fotos: Haus + Grund Mieter. Daher wollten die Dele- Birgit Noack beantworteten zahl-

RA Rudolf Stiirzer.

Das Mietrechisanpassungsgesetz
istam 1. Januar 2019 in Kraft
getrelen. Es fohrt insbesondere
fur Vermieter und Mieter zu fol-
genden Anderungen:

Mietpreishremse

Bei der Verscharfung der Miet-
preisbremse ist das Inkrafttreten
der neuen Regeln im BGB nur
der erste Schriti. Es obliegt den
Bundeslandern per Rechtsver-
ordnung diese Gebiete zu defi-
nieren, in denen der Wohnungs-
markt angespannt ist und in de-
nen die Mietpreisbremse greifen
soll. Zur Erinnerung: Die Bayeri-
sche Staatsregierung hatie 2015
eine Rechisverordnung eriassen,
die das LG Monchen | mit Urtell
vom 6.12.2017 (14 S 10058&/17)
wegen fehlender Begrindung far
rechtsunwirksam erklarte. Dann
veroffentlichte die Bayerische
Staatsregierung eine Begrandung,
ohne eine neue Verordnung zu
eriassen. Nach Auffassung des
AG Maonchen vom 14.9.2018
bleibt die Verordnung trotz Nach-
besserungsversuchs unwirksam.
Daraus folgt, dass die Mietprels-
bremse in Bayern nach wie vor
nicht gilt. Wann der Freistaat
Bayern eine neue Verordnung
mit ausreichender Begrindung
eriassen wird, bleibt weiterhin
unklar.

Auskunftspflicht
des Vermieters iiber
Ausnahme-
tatbestande:

Bel Bestehen einer wirksamen
Mietpreisbremsenverordnung darf
die Miete bel der Neuvermietung
die ortstbliche Vergleichsmiete

Ministerin Yang Jiayan und Dolmetscher Dr. Shi Wentong freuen
sich iiber die Miinchner WeiBwiirscht.

gierten auch wissen, wie in
Deutschland Haus- und Grund-
besitzervereine und Mieterver-
eine funktionieren, was sie tun,
was sie kosten etc.

RA Rudolf Starzer und RAin

Mietrechtsanpassungsgesetz

um hochstens 10 % aberschrei-
ten (= zulassige Miete). Mochte
sich der Vermieter auf eine hoher
als 10 % 0ber der orisdblichen
Vergieichsmiete liegende Miete
bei Mieterwechsel berufen, ister
nach dem Mietrechtsanpassungs-
gesetz verpflichtet, Auskunft Gber
den von ihm in Anspruch ge-
nommenen Ausnahmetatbestand
Zu geben. Je nachdem auf wel-
chen Ausnahmetatbestand der
Vermieter sich stitzt, muss er
dem Mieter vor Veriragsabschluss
Auskunft erteilen,
 wie hoch die Vormiete ein Jahr
vor Beendigung des Vormiet-
verhaltnisses war oder
o dass in den letzten drei Jahren
vor Beginn des Mietverhaitnis-
ses ModernisierungsmaBnah-
men durchgefohrt wurden oder
o dass die Wohnung nach dem
1. Oktober 2014 erstmals ge-
nutzt und vermietet wurde oder
* dass es sich um die erste Ver-
mietung nach einer umfassen-
den Modernisierung handeit.
Der Vermieter muss eine ent-
sprechende Auskunft bereits bel
Begrtndung des Mietverhaltnis-
ses unaufgefordert in Texiform
geben. Dabei soll es genogen,
wenn die Auskunft in den Miet-
vertrag aufgenommen wird, eine
gesonderte Mittellung durch den
Vermieter ist nicht erforderiich.
Ertellt der Vermieter diese Aus-
kunft nicht oder erst nach Abgabe
der Vertragserklarung, kann er
sich nicht auf die Ausnahmetat-
besténde (z.8. Vormiete) berufen.
Der Vermieter darf dann als zu-
lassige Miethohe nur 10 % Ober
der ortsoblichen Vergieichsmiete
verlangen. Ein Vermieter kann
zwar eine unterlassene Auskunft,
zu der er verpflichtet gewesen
ware, mit hellender Wirkung far
die Zukunft nachholen. Daher
hat der Vermieter, der die Aus-

RAin Noack

kunft nur versehentlich nicht er-
teilt hat oder der eine tatsachiiche
Auskunfisertellung nur nicht be-
weisen kann, die Moglichkeit,
die gebotene Auskunft formge-
recht nachzuholen. Allerdings
kann er sich erst zwel Jahre nach
der Nachholung auf die zulassige
Miete berufen. Aus diesem Grund
ist jedem Vermieter dringend an-
zuraten, wenn er sich auf die
Vormiete oder andere Ausnah-
metatbestande beruft, diese Aus-
kunft im Mietverirag entspre-
chend festzuhaiten. Der Haus-
und Grundbesitzerverein Mon-
chen hat bereits einen entspre-
chenden Passus in den Formu-
larveriragen for Wohnraum auf-
genommen.

Vereinfachte Roge:

Nach dem Mietrechisanpas-
sungsgesetz wird es fir Mieter
kOnftig einfacher sein, VersttBe
gegen die Mietpreisbremse zu
rogen. Nach bisher geltendem
Recht musste der Mieter eine
qualifizierte Roge erheben, um
einen Rockzahlungsanspruch we-
gen Oberzahlter Miete geltend
machen zu konnen. Er mussie
Tatsachen voriragen, auf denen
seine Beanstandung der verein-
barten Miete beruht. Nun kann
der Mieter seine Rechte bereits
mit einer einfachen Roge geltend
machen, dass seine Miete nach

seiner Ansicht oberhoht ist, ohne
weitere Angaben machen zu
mossen. Dadurch besteht nun
allerdings die Gefahr, dass Miefer
eine angenommene Uberhthung
der Miete ,ins Blaue hinein” ro-
gen. Vermieter sind dann ge-
zwungen, die ortstbliche Miete
gefs. durch einen Richter fest-
stellen zu lassen. Das wird ver-
mehrt zu gerichtiichen Ausein-
andersetzungen und zu einem
erhohten Kostenrisiko fur Ver-
mieter fahren.

Modernisierungs-
mieterhohung

Die Mogiichkeit, Kosten einer
Modernisierung auf die Miete
umzulegen, wird ab sofort for ei-
nen Zeitraum von fanf Jahren
von bisher 11 % auf 8 % abge-
senkt. Gleichzeitig wurde eine
Kappungsgrenze bei der Moder-
nisierungsmieterhohung in Hohe
von 3 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache innerhalb von sechs
Jahren eingefohrt. Betragt die
monatliche Miete vor der Miet-
erhdhung weniger als 7 Euro pro
m?, so darf sie nicht mehr als 2
Euro pro m? erhoht werden.

Kleine Modernisie-
rungsmieterhohung

Wenn die Kosten einer Moderni-
sierungsmaBnahme nicht mehr
als 10.000 Euro pro Wohnung
betragen, kinnen die Vermieter
ein vereinfachtes Verfahren zur
Berechnung der Modernisie-
rungsumlage nutzen. In diesem
Fall ist eine Berechnung der Kos-
ten, die for ErhaltungsmaBnah-
men erforderlich sind, wenn es
keine Modernisierung gibt, nicht
notwendig.

Vermieter konnen statidessen
pauschal 30 % for den Erhal-
tungsaufwand von den Moder-
nisierungskosten abziehen und
dann den Rest umlegen. AuBer-
dem ist der Vermieer nicht ver-
pflichtet, die voraussichtiichen
kanftigen Betriebskosten anzu-
geben. Zudem greift eine zeitliche
Begrenzung: Wird der Hochst-
betrag von 10.000 Euro ausge-
schopft, so ist in den folgenden
fonf Jahren keine weitere Miet-
erhohung aufgrund einer Moder-
nisierung moglich. Wird der
Hachstbetrag innerhalb der fanf
Jahre nicht ausgeschopft, so
kann der Vermieter weitere Mo-
dernisierungsmieterhdhungen im
vereinfachten Verfahren geltend
machen — bis zur Grenze des
Hochstbetrages.

Uberschreiten die Modemisie-
rungskosten nicht den Hochst-
betrag, kann sich der Mieter auch
nicht auf das Voriiegen einer fi-
nanziellen Harte berufen. Auf-
grund des geringen Belrages der
Mieterhdhung im vereinfachten
Verfahren durfte dies auch for
den Mieter nicht zu unbilligen
Harten fohren. Der Mieter hat
beim vereinfachten Verfahren im
Gegenzug for funf Jahre die Si-
cherheit, dass keine weiteren
Mieterhdhungen aufgrund von
ModernisierungsmaBnahmen auf
ihn zukommen, wenn der
Hochstbetrag ausgeschopft ist.
Wahlt der Vermieter das verein-
fachte Verfahren, kann er inner-
halb von fanf Jahren keine wei-
tere Modemisierungsmieterho-
hung durchfthren, es sei denn,
der Vermieter hat den maximal
anzuseizenden Kostenrahmen
in Hohe von 10.000 Euro pro
Wohnung noch nicht ausge-
schopft (Macht er davon Ge-
brauch, beginnt die fonfiahrige
Sperrfrist ereut zu laufen).

reiche Fragen der an allen De-
tails sehr interessierten Dele-
glerten. Und zum Abschluss
natorlich auch die Frage, wie
man denn Manchner WeiB-
wirscht, die es nach Ende der
Veranstaltung gab, _richtig® isst.

Ausnahmsweise kann der Ver-
mieter trotz der fanfjahrigen
Sperrfrist eine Modernisierungs-
mieterhohung nach § 559 BGB
geltend machen, wenn der Ver-
mieter ModernisierungsmaBnah-
men aufgrund einer gesetzlichen
Verpflichtung durchftihren muss,
die er zum Zeltpunkt des ver-
einfachten Verfahrens nicht kann-
te oder kennen musste. Wenn
die Wohnungselgentomergemein-
schaft zwei Jahre nach der Mo-
dernisierungsmieterhbhung nach
dem vereinfachien Verfahren wei-
tere ModernislerungsmaBnahmen
beschlieBt, darf der Vermieter
eine Mieterhohung nach § 559
BGB geltend machen.

Sanktionen bei
Heraus-
modernisierung”

Werden Modernisierungsmas-
nahmen in missbrauchlicher Wei-
se angekondigt und durchge-
fohrt, so kann der Mieter nun
einen Schadensersatzanspruch
gegen den Vermieter geltend ma-
chen. Nach § 559d Abs. 2 BGB
wird vermutet, wenn der Ver-
mieter nicht innerhalb eines Jah-
res nach AnkCndigung mit der
baulichen MaBnahme beginnt,
dass der wahre Grund fur die
angek(ndigte Modernisierung
die beabsichtigte Beendigung
des Mietverhalinisses ist. Die
Vermutung greift dann nicht,
wenn der Vermieter die Verzo-
gerung des Baubeginns nicht zu
vertreten hat.

AuBerdem gilt das gezielte ,Her-
ausmodernisieren” nun als Ord-
nungswidrigkeit, die mit einem
BuBgeld von bis zu 100.000
Euro geahndet werden kann.



