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BESSER WOHNEN

Immobilien

Mietrechtsanpassungsgesetz bringt Neuerungen

Wissenswertes fiir
Mieter und Vermieter
as  Mietrechtsanpas-
D sungsgesetz istam 1. Ja-
nuar 2019 in Kraft ge-
treten. Es fiihrt insbesondere

fiir Vermieter und Mieter zu
folgenden Anderungen:

sich stiitzt, muss er dem Mieter
vor Vertragsabschluss Aus-
kunft erteilen,

- wie hoch die Vormiete ein
Jahr vor Beendigung des Vor-
mietverhaltnisses war oder

= dass in den letzten drei Jah-
ren vor Beginn des Mietver-
haltnisses Modernisierungs-

1. Mietp emse

Bei der Verscharfung der
Mietpreisbremse ist das In-
krafttreten der neuen Regeln
im BGB nur der erste Schritt. Es
obliegt den Bundeslandern per
Rechtsverordnung diese Gebie-
te zu definieren, in denen der
Wohnungsmarkt angespannt
ist und in denen die Mietpreis-
bremse greifen soll.

Zur Erinnerung: Die Bayeri-
sche Staatsregierung hatte
2015 eine Rechtsverordnung
erlassen, die das LG Miinchen |
mit Urteil vom 6.12.2017 (14 S
10058/17) wegen fehlender
Begriindung fiir rechtsunwirk-
sam erklarte. Dann verdffent-
lichte die Bayerische Staatsre-
gierung eine Begriindung, ohne
eine neue Verordnung zu erlas-
sen. Nach Auffassung des AG
Miinchen vom 14.9.2018 bleibt
die Verordnung trotz Nachbes-
serungsversuchs unwirksam.
Daraus folgt, dass die Miet-
preisbremse in Bayern nach
wie vor nicht gilt. Wann der
Freistaat Bayern eine neue Ver-
ordnung mit ausreichender Be-
grindung erlassen wird, bleibt
weiterhin unklar.

Auskunftspflicht des Ver-

i iiber A h th
stande:

Bei Bestehen einer wirksa-
men Mietpreisbremsenverord-
nung darf die Miete bei der
Neuvermietung die ortsiibliche
Vergleichsmiete um hdochstens
10 Prozent tiberschreiten (=zu-
lassige Miete). Mdochte sich der
Vermieter auf eine hoher als 10
Prozent iiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegende Mie-
te bei Mieterwechsel berufen,
ist er nach dem Mietrechtsan-
passungsgesetz  verpflichtet,
Auskunft tiber den von ihm in

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 umfas-
;e?den Modernisierung han-

elt.

h durchgefiihrt

Der Vermieter muss eine
entsprechende Auskunft be-
reits bei Begriindung des Miet-
verhdltnisses unaufgefordert in
Textform geben. Dabei soll es
geniigen, wenn die Auskunft in
den Mietvertrag aufgenommen
wird, eine gesonderte Mittei-
lung durch den Vermieter ist
nicht erforderlich. Erteilt der
Vermieter diese Auskunft nicht
oder erst nach Abgabe der Ver-
tragserklarung, kann er sich
nicht auf die Ausnahmetatbe-
stande (z.B. Vormiete) berufen.
DerVermieter darf dann als zu-
lassige Miethohe nur 10 Pro-
zent iiber der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete verlangen. Ein
Vermieter kann zwar eine un-
terlassene Auskunft, zu der er
verpflichtet gewesen ware, mit
heilender Wirkung fir die Zu-
kunft nachholen. Daher hat der
Vermieter, der die Auskunft
nur versehentlich nicht erteilt
hat oder der eine tatsachliche
Auskunftserteilung nur nicht
beweisen kann, die Moglich-
keit, die gebotene Auskunft
formgerecht nachzuholen. Al-
lerdings 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 Ausnahmetatbe-
stande beruft, diese Auskunft
im Mietvertrag entsprechend

Anspruch ge Aus-
nahmetatbestand zu geben. Je
nachdem auf welchen Ausnah-
metatbestand der Vermieter

China - Besuch bei ,,HAUS + GRUND MUNCHEN“

Chinesen informieren
sich tiber Mieterschutz

uRergewchnlicher Be-
Asuch bei HAUS + GRUND
MONCHEN:

Die chinesische Wohnungs-
bauministerin Yang Jiayan, zu-
standig fiir Wohnraum von 1,3
Milliarden Chinesen, infor-
mierte sich in der Geschafts-
stelle von HAUS + GRUND
MUNCHEN zusammen mit 21
hochrangigen Delegierten aus
Politik und Wirtschaft und Dol-
metscher Dr. Shi Wentong iiber
das deutsche Mietrecht insbe-
sondere den Mieterschutz.

Der Hintergrund: In China
gibt es praktisch keinen Mie-
terschutz. Mietvertrige wer-
denin der Regel befristet, meist
nur fiir ein Jahr abgeschlossen.
Nur in dieser Zeit genieRt der
Mieter einen gewissen Schutz
vor Kiindigungen und Mieter-
hohungen. Will der Mieter in
der Wohnung bleiben, muss er
nach Ende der Befristung einen
neuen Mietvertrag abschlie-
Ren; immer haufiger zu einer
deutlich hdheren Miete, be-
richtet Yang Jiayan. Dies hat ge-
rade in Ballungsgebieten wie
Peking zu einer Mietpreisex-

festzuhal Der Haus- und
Grundbesitzerverein Miinchen
hat bereits einen entsprechen-
den Passus in den Formularver-

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

WeiBwiirscht.

plosion und sozialen Spannun-
gen gefiihrt, sodass jetzt iiber
eine Starkung des Mieterschut-
zes nachgedacht wird. Nicht so
extrem wie in Deutschland,
aber wir miissen was tun, so
die Ministerin.

90 Prozent der Chinesen
wohnen in der eigenen Woh-
nung, nur 10 Prozent sind Mie-

Rechtsanwiltin Birgit Noack ist als Beraterin und Juristin bei HAUS +

GRUND MOUNCHEN tatig und i

iiber das neue

sungsgesetz

tragen fir Wohnraum aufge-
nommen.

Vereinfachte Riige:

Nach dem Mietrechtsanpas-
sungsgesetz wird es fiir Mieter
kiinftig einfacher sein, Versto-
Be gegen die Mietpreisbremse
zu riigen. Nach bisher gelten-
dem Recht musste der Mieter
eine qualifizierte Riige erhe-
ben, um einen Riickzahlungs-
anspruch wegen (iberzahlter
Miete geltend machen zu kon-
nen. Er musste Tatsachen vor-
tragen, auf denen seine Bean-
standung der vereinbarten
Miete beruht. Nun kann der
Mieter seine Rechte bereits mit
einer einfachen Riige geltend
machen, dass seine Miete nach
seiner Ansicht tberhoht ist,
ohne weitere Angaben machen
zu miissen. Dadurch besteht
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ter. Daher haben Mieter auch
keine Lobby in der Politik.

Wie kénnen sich so viele Chi-
nesen eine eigene Wohnung
leisten? Bevor junge Leute hei-
raten, kaufen sie eine Woh-
nung. Dabei gibt es in der Regel
sechs Zahler, berichtete die Mi-
nisterin - die Brautleute, die El-
tern der Braut und die Eltern

Foto: ® HAUS + GRUND MONCHEN

nun allerdings die Gefahr, dass

Wohnfliche innerhalb von
sechs Jahren eingefiihrt. Be-
tragt die monatliche Miete vor
der Mieterhohung weniger als
7 Euro pro m2, so darf sie nicht
mebhr als 2 Euro pro m2 erhdht
werden.

Kleine = Modernisierungs-
mieterh6hung

Wenn die Kosten einer Mo-
dernisierungsmaRnahme nicht
mehr als 10 000 Euro pro Woh-
nung betragen, konnen die
Vermieter ein vereinfachtes
Verfahren zur Berechnung der
Modernisierungsumlage nut-
zen. In diesem Fall ist eine Be-
rechnung der Kosten, die fiir
ErhaltungsmaRnahmen erfor-
derlich sind, wenn es keine
Modernisierung gibt, nicht
notwendig. Vermieter konnen
stattdessen pauschal 30 Pro-
zent fiir den Erhaltungsauf-
wand von den Modernisie-
rungskosten abziehen und
dannden Rest umlegen. AuBer-
dem ist der Vermieter nicht
verpflichtet, die voraussichtli-
chen kiinftigen Betriebskosten
anzugeben. Zudem greift eine
zeitliche Begrenzung: Wird der
Hochstbetrag von 10 000 Euro
ausgeschopft, so ist in den fol-
genden fiinf Jahren keine wei-
tere Mieterhohung aufgrund
einer Modernisierung moglich.
Wird der Hochstbetrag inner-
halb der fiinf Jahre nicht ausge-
schopft, so kann der Vermieter
weitere Modernisierungsmiet-

hten

Mieter eine

erhdh im

Uberhéhung der Miete ,ins
Blaue hinein” riigen. Vermieter
sind dann gezwungen, die orts-
tibliche Miete ggfs. durch einen
Richter feststellen zu lassen.
Das wird vermehrt zu gerichtli-
chen  Auseinandersetzungen
und zu einem erhohten Kos-
tenrisiko fiir Vermieter fiihren.

2. Modernisierungsmieter-
hohung

Die Moglichkeit, Kosten ei-
ner Modernisierung auf die
Miete umzulegen, wird ab so-
fort fiir einen Zeitraum von
fiinf Jahren von bisher 11 Pro-
zent auf 8 Prozent abgesenkt.
Gleichzeitig wurde eine Kap-
pungsgrenze bei der Moderni-
sierungsmieterhohung in Hohe
von 3 Euro pro Quadratmeter

Verfahren geltend machen -
bis zur Grenze des Hochstbe-
trages.

Uberschreiten die Moderni-
sierungskosten  nicht den
Hochstbetrag, kann sich der
Mieter auch nicht auf das Vor-
liegen einer finanziellen Harte
berufen. Aufgrund des gerin-
gen Betrages der Mieterhd-
hung im vereinfachten Verfah-
ren diirfte dies auch fiir den
Mieter nicht zu unbilligen Har-
ten fiihren. Der Mieter hat
beim vereinfachten Verfahren
im Gegenzug fiir fiinf Jahre die
Sicherheit, dass keine wei

Wabhit der Vermieter das ver-
einfachte Verfahren, kann er
innerhalb von fiinf Jahren keine
weitere Modernisierungsmiet-
erhéhung durchfiihren, es sei
denn, der Vermieter hat den
maximal anzusetzenden Kos-
tenrahmen in Hohe von 10 000
Euro pro Wohnung noch nicht
ausgeschopft (Macht er davon
Gebrauch, beginnt die fiinfjah-
rige Sperrfrist erneut zu lau-
fen).

Ausnahmsweise kann der
Vermieter trotz der fiinfjahri-
gen Sperrfrist eine Modernisie-
rungsmieterhohung nach § 559
BGB geltend machen, wenn der
Vermieter Modernisierungs-
maRnahmen aufgrund einer
gesetzlichen Verpflichtung
durchfiithren muss, die er zum
Zeitpunkt des vereinfachten
Verfahrens nicht kannte oder
kennen musste. Wenn die
Wohnungseigentiimergemein-
schaft zwei Jahre nach der Mo-
dernisierungsmieterhhung
nach dem vereinfachten Ver-
fahren weitere Modernisie-
rungsmafnahmen beschlieRt,
darf der Vermieter eine Mieter-
hohung nach § 559 BGB gel-
tend machen.

3. Sanktionen bei ,Heraus-
modernisierung”

Werden Modernisierungs-
maRnahmen in missbrauchli-
cher Weise angekiindigt und
durchgefiihrt, so kann der
Mieter nun einen Schadenser-
satzanspruch  gegen den
Vermieter geltend machen.
Nach § 559d Abs. 2 BGB wird
vermutet, wenn der Vermieter
nicht innerhalb eines Jahres
nach Ankiindigung mit der
baulichen MaRnahme beginnt,
dass der wahre Grund fiir
die angekiindigte Moderni-
sierung die  beabsichtigte
Beendigung des Mietverhalt-
nisses ist. Die Vermutung greift
dann nicht, wenn der Vermie-
ter die Verzogerung des
Baubeginns nicht zu vertreten
hat.

AuBerdem gilt das gezielte
He dernisi “  nun

Mieterhohungen aufgrund von
Modernisierungsmanahmen

auf ihn zukommen, wenn der
Hochstbetrag ausgeschopft ist.

beim

als Ordnungswidrigkeit, die
mit einem BuRgeld von bis zu
100 000 Euro geahndet werden
kann.

des Brautigams. So klappt das
in der Regel mit der eigenen
Wohnung.
Interessenvertretungen gibt
es in China fir die Bauwirt-
schaft, fir Hausverwalter und
Makler; nicht aber fiir Hausei-
gentimer und Mieter. Daher
wollten die Delegierten auch
wissen, wie in Deutschland

Haus- und Grundbesitzerverei-
ne und Mietervereine funktio-
nieren, was sie tun, was sie kos-
ten etc.

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer
und Rechtsanwaltin Birgit No-
ack beantworteten zahlreiche
Fragen der an allen Details sehr
interessierten Delegierten. Und
zum Abschluss natiirlich auch

. V.1.: Juristin Liu Zhuo, RAin

Birgit Noack, Ministerin Yang Jiayan, Dolmetscher Dr. Shi Wentong, RA Rudolf Stiirzer.

die Frage, wie man denn
Miinchner Weiwiirscht, die es
nach Ende der Veranstaltung
gab, richtig* isst.

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer
Vorsitzender HAUS + GRUND
MUNCHEN



