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Freistaat unterstutzt Hausbesitzer

Der Freistaat stellt sich im
Streit um die stadtische
Zweckentfremdungssat-
zung auf die Seite des
Haus- und Grundbesitzer-
vereins. Dies belegt eine
Stellungnahme des Baumi-
nisteriums. Es bestinden
rechtliche Bedenken ge-
gen Hochstgrenzen far
Neubaumieten. Ein Urteil
des VGH steht noch aus.

VON KLAUS VICK

Wohnraum ist knapp in Min-
chen. Und teuer. Die Stadt
stemumt sich daher mit Vehe-
menz gegen Zweckentfrem-
dung. Wenn Wohnungen oh-
ne Grund linger als ein Vier-
teljahr leerstehen oder illegal
als Gewerberiume genutzt
werden, handelt es sich um
Zweckentdremdung. Dasselbe
gilt fiir Wohnungen, die lan-
ger als acht Wochen im Jahr

als Ferienunterkiinfie vermie-
tet werden. Missbrauch zieht
empfindliche Strafen nach
sich. 2019 verhingre das Sozi-
alreferatin 115Fallen Zwangs-
und Bufgelder in Héhe von
1,6 Millionen Euro.

Zum 1. Januar 2020 hat der
Stadtrat die ZweckentdTem:
dungssatzung nochmals ver
scharft. Seitdem darf bei Ab-
riss eines Gebdudes die Miete
fiir die Neubauwohnungen
den Wert des ortsiblichen
Mietspiegels nur um maximal
finf Prozent tberschreiten.
Zudem diirfen dltere Hauser
mit erschwinglichen Miet
wohnungen nicht mehr
durch Eigentumswohnungen
ersetzt werden. Gegen diese
beiden MNovellen wendet sich
der Haus- und Grundbesitzer-
verein Miinchen mit einem
Normenkontrollverfahren
beim Bayerischen Verwal
tungsgerichtshof (VGH). Der
Vereinsvorsizende — Rudolf
Stiirzer hilt die Vorgaben der
Stadr fiir absurd. Weder Kom-

munen noch Bundeslinder
seien befugt, mietrechtliche
Regelungen zu erlassen.

Das Urteil des VGH in dem
Rechtsstreit steht aus. Landes-
anwaltschaft und Freistaat ha-
ben sich aber der Meinung der
Hausbesitzer angeschlossen.
In einer Stellungnahme des
Ministerinms fiilr Wohnen,
Bau und Verkehr heilft es:
~DievonMiinchen beschlosse-
nen Anderungen der Zweck-
entfremdungssazung  diirf-
ten nicht im Einklang mit der
hachsirichrerlichen  Rechis-
sprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts stehen.” Auch
wenn das Anliegen, bezahlba-
ren Wohnraum zu erhalten,
angesichts des angespannten
Marktes nachvollziehbar sei,
bestiinden erhebliche rechtli-
che Bedenken gegen die Ver-
schiarfungen.

Der Freistaat bezieht sich
auf zwei Urteile des Bundes-
verwaltungsgerichts von
1996 und 1997, wonach es ge-
niige, wenn ein Eigentiimer

den Abriss eines Gebdudes
mit veralteten Mietwohnun-
gen durch einen Neubau mit
Eigentumswohnungen aus
gleiche. Es miissten nicht
zwingend Mietwohnungen
sein. Die Auflage, dass der
Mietpreis fiir den Ersatz-
wohnraum die ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht tiber-
steigen diirfe, sei genauso we-
nig zuldssig. Diese Grundsit-
ze wirden auch im Landes-
recht gelten. Die Gesezge
bungskompetenz fiir das Ver-
bot der Zweckentremdung
von Wohnraum liegt mittler-
weile bei den Lindern. Das
Bauministerinm resiimiert in
seiner Stellungnahme: ,Das
Zweckentdfremdungsverbot

zielt ausschlieRlich auf den
Erhalt von Wohnraum als sol-
chen ab, nicht aber auf den
Erhalt zu einer bestimmten
Miethdhe.” Im Juli 2020 hatte
der bayerische Verfassungsge-
richtshof das Volksbegehren
»6 Jahre Mietenstopp® fiir un-
zuldssig erklirt. Auch dieses

Urteil zeige, dass mietpreisbe-
grenzende Vorschriften nicht
mit Bundesrecht vereinbar
seien, heildt es vom Freistaat.

Miinchens Sozialreferentin
Dorothee Schiwy (SPD) hofft,
-dass unsere Vorgaben im
Sinne der Miinchner Mieter-
schaft in der Zweckentrem-
dungssatzung vor Gericht Be-
stand haben werden®. Sonst
wiirde ein wichtiges Instrr
ment wegbrechen, bezahlba-
ren Wohnraum zu erhalten.
Die Entwicklung der vergan-
genen Jahre zeigt laut Schiwy
in eine klare Richtung: Ver
dringung von vermieteten
Mehrfamilienhiusern, trotz
akzeptabler Bausubstanz,
durch Abbruch und Neubau
von Eigentumswohnungen.
Dieswolle man mit der Zweck-
entfremdungssatzung unter-
binden oder verzdgern. Nach
Auskunft der Stadt sind aknr
ell sechs Einzelfallklagen ge-
gen Zweckentfremdungsbe-
scheide vor dem Verwaltungs-

gericht anhdngig.



