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— Jetzt noch digitaler —

www.hug-m.de

Neuer Online-Shop

Jetzt hat HAUS + GRUND MUNCHEN den neuen Online-Shop fiir seine Mitglieder freigeschaltet. Damit kénnen wir
die Leistungen far unsere Mitglieder nochmals erweitern und verbessern. Die vor allem in den letzten Jahren stark
gestiegene Zahl von Zugriffen auf unsere Internetseite (ca. 950 taglich) belegt die groBe Bedeutung dieses Mediums
- natirlich nicht nur, aber gerade far die jingere Generation, aus der wir immer mehr neue Mitglieder begriiBen
kénnen. Natdrlich hat auch Corona dazu beigetragen, die Digitalisierung unserer Dienstleistungen noch schneller
voranzutreiben, um insbesondere auch in diesen Zeiten den Service von HAUS + GRUND MUNCHEN uneingeschrankt
anbieten zu kénnen. Mitglieder, die den Online-Shop bislang nicht genutzt haben, kénnen sich per E-Mail mit An-

gabe ihre Mitgliedsnummer anmelden unter Onlineshop@hug-m.de. Die Freischaltung erfolgt direkt nach lhrer An-

meldung.

Klage gegen Zweckentfremdungssatzung

HAUS + GRUND MUNCHEN hat
beim Bayerischen Verwaltungsge-

Brisanter Stadtratsbeschluss
Dieser fur den Wohnungsbau in

nach muss sich die Miete fur die
neugebauten Wohnungen an der

wohl br Stadt-

r Nor
fahren gem. § 47 VwGO gegen
die seit 01.01.2020 geltende Neu-
fassung der Zweckentfremdungs-
satzung beantragt. Kommunale
Zweckentfremdungssatzungen
sind ein legitimes und von der
Rechtsprechung anerkanntes In-
strumentarium zum Erhalt von
Wohnraum z.B. durch das Ver-
bot, Wohnraum fur andere z.B.
gewerbliche Zwecke zu nutzen.
Allerdings darfen die Stadte und
Gemeinden damit nicht ihre ge-
setzlichen Kompetenzen Uber-
schreiten, sich z.B. nicht anma-
Ben, Eingriffe in das Mietrecht
vorzunehmen - so geschehen
allerdings mit der am 01.01.2020
in Kraft 2e!retenen Neufassung
der Zweckentfremdungssatzung,
die am 02.10.2019 noch vom
schwarz-roten  Stadtratsbandnis
verabschiedet wurde.

Unser Team:

Reihe vorne: (v.L.n.r) RA Francesco di Pace, Renate Nesslaver,
RAin Martina Westnet, Vera Person-Bahm, RA Heiko Wagener,
Katharina Lazovic, RA Harald Spath, RA Detlef L. Sterns

Reihe mitte: RAin Florentina Mantscheff, RA Simon Koch, RAin

ratsbeschluss der letzten Jahre ist
bisher in der Offentlichkeit, wohl
auch bei den direkt betroffenen
Bauherrn und Bautrdgern kaum
bekannt. Der fehlende Aufschrei
in der Branche lasst dies vermu-
ten. Méglicherweise wurden die
gravierenden Auswirkungen die-
ses kleinen ,Federstrichs” in der
Satzung nicht erkannt.

Worum geht es?

Wer in Minchen ein Wohn-
gebdude abreiBen und durch
einen Neubau ersetzen will,
benétigt neben der Baugeneh-
migung nicht nur eine Abriss-,
sondern auch eine Zweckent-

Miete orientieren.
Nach Auffassung des Sozialrefera-
tes bedeutet dies, dass die Mieten
far die neugebauten Wohnungen
um maximal 5 % Uber den Miet-
spiegelwerten liegen darfen.

Beispiel aus der Praxis:

Eine Hauseigentiimergemein-
schaft will ein Uber 50 Jahre altes
Mehrfamilienhaus mit 9 Wohnun-
gen und 327 m? Wohnflache ab-
reiBen und durch einen Neubau
mit 506 m? Wohnflache ersetzen.
Unter Hinweis auf die verxhame

(11,26/m? far 70 m*Wohnung in
guter Lage It. Mietspiegel 2019 +
5 %). Dagegen betragt die durch-
schnittliche Erstbezugsmiete It.
stadtischem Wohnungsmarktba-
rometer 2019 20,37/m?; d.h. die
neuen Wohnungen massten um
45 % unter der Marktmiete ver-
mietet werden. Ein

zulassig ist, darf sie fur die far ca.
2 Mio. Euro neu errichteten Woh-
nungen nur noch um 5 % Gber
dem Mietspiegel liegen. Die Mie-
ten fur die neu gebauten Woh-
nungen missen danach niedriger
sein als die ehemaligen Mieten
far die alten Wohnungen. Dies

Widerspruch zum Bundesrecht:
Danach sind Neubauten von der
Mietpreisbremse ausgenommen
(§ 556f BGB).

Die Miethohe fir Neubauten ist
somit nicht an den

wird der ger Uberpra-
fung nicht standhalten: Weder
die Stadte noch die Bundeslander
sind befugt, mietrechtliche Rege-
lungen zu erlassen. Dies hat erst
karzlich am 16.07.2020 der Bay-
erische  Verfassungsgerichtshof

gebunden. Diese A ist

zum

dem I seit ihrem In-

teilt das Sozialreferat die Geneh—
migung nur unter der Auflage,
dass die Mieten far den Ersatz-
um maximal 5 % Gber

fremdung igung, da
auch ein Abriss als Zweckent-
fremdung gilt. Seit 01.01.2020
gilt in Munchen eine verscharfte
Zweckentfremdungssatzung.Da

Kathrin Gerber, Andreas Stiirzeg RAin Birgit Noack ~ stellvertr.
Vorsitzende, RA Rudolf Stiirzer —Vorsitzendet, RAin Melanie
Sterns-Kolbeck, Eva Stiirzer, RAin Ariane Schlegel, Katharina
RoBler, Andrea Oswald, Ruzica Milicevic

Reihe hinten: RA Martin Sauer, Martin Seydel,

dem Mdinchner Mietspiegel lie-
gen darfen; d.h. die Miete fir den
neu errichteten Ersatzwohnraum
darf maximal 11,82/m? betragen

RA Georg Hopfensperger,
Stockes, RAIN/StBin Agnes Fischl-Obermayer, RAin Andrea
Nasemann, Dipl.-Ing. Andreas Heislet, Karina Popescu, RAin Astrid
Congu-Wehle, Dipl -Arch. Andrea Lange, Sabine Grasarevic,

RAin Claudia Finsterfin, Christina Schenker

krafttreten ein ,Dorn im Aug
und soll nun mit der Verschar-
fung der hauseigenen Satzung
unterlaufen werden. Absurde
Folge: Lag die Miete fiir die alten
Wohnungen um 10 % (ber dem
Mietspiegel, was nach den Be-
stimmungen der Mietpreisbremse

RA Dr. Benjamin Merkel, RA Bemhard

hend
ist die Stadt mcht befugt, in der
Zweckentfremdungssatzung eine
Begrenzung der Mieten far die
neuerrichteten Wohnungen fest-
zuschreiben.

Das Bayerische Staatsministerium
fir Wohnen, Bau und Verkehr
sowie die Landesanwaltschaft
Bayern haben sich inzwischen in
einer Stellungnahme an den Bay-
erischen Verwaltungsgerichtshof
der Rechtsauffassung von HAUS
+ GRUND MUNCHEN angeschlos-
sen.

Mietminderung und
Wertverlust

Problematisch kann es allerdings
far die Bauherrn und Bautrager
werden, die diesen ,Stolperstein”
in ihren Zweckentfremdungsbe-
scheid nicht erkannt und daher
nicht fristgerecht Widerspruch
eingelegt haben. Dann kénnte
die Mietbegrenzung bestands-
kraftig geworden sein. Das bose
Erwachen kommt dann spates-
tens, wenn der Mieter eine Sen-
kung der vereinbarten Neubau-
miete z.B. von 1.400 far eine 70
mWohnung (20/m?) auf 840 (12/
m?* laut Mietspiegel) verlangt.
Erkennt der Kaufinteressent fur
eine  Eigentumswohnung das
Problem noch vor der Beurkun-
dung, wird der Verkaufer, i.d.R.
der Bautrager Probleme haben,
den kalkulierten Verkaufspreis zu
erzielen.
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immer auf dem

Mietvertriage und Musterbriefe zum Download -
Stand der Rech h

B

. far

« Mietvertrage far Wohnraum, Geschaftsraum und Garage
* Selbstauskunft for Mietinteressenten

Modernisierung, etc.

heck fiir I

Prasenzseminare

rund-um-die Uhr

Neu: Online-Seminare

direkt auf der Homepage
(Neuerscheinungen, u.a.)

* Mietrecht von A- Z

* Vermieterwissen 2021
* Wohnungseigenttimer-Lexikon

Fachliteratur

* Mieter-Bonitatsprafung online mit der Datenbank
der Wirtschaftsauskunft BUrgel ~ (ca. 39 Millionen Daten)
« Ergebnis In wenigen Minuten: 10.-€ pro Abfrage

Bestellung von Fachliteratur

« Praxishandbuch Wohnungseigentum

Features des neuen Online-Shops direkt auf der Homepage von HAUS + GRUND MUNCHEN

Onhne Anmeldung fiir alle
F rund um lhre |

« Unser Seminarangebot far 2021 finden Sie auf
unserer Homepage unter , Veranstaltungen™
« Anmeldung jetzt Online

Neuer Mitgliederservice:

Der Mitgliederservice von HAUS + GRUND MUNCHEN wurde nochmals erweltert,
Zusatzlich zu den bisherigen Telefonzeiten konnen sich die Mitglieder ab sofort
montags und mittwochs in der Zeit von 17:00 bis 20:00 Uhr telefonisch beraten lassen.

Telefonlsche Beratung unter 089/55141-300

Vormittag: Montag bis Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr
Nachmittag Montag bis Donnerstag 13:30 bis 16:00 Uhr

Freitag 13:30 bis 15:45 Uhr
Neu Abend: Montag und Mittwoch 17:00 bis 20:00 Uhr

« Betriebskostenabrechnung far Einsteiger
o, Hilfel Mein Mieter zahit nicht! Kurz und pragnant
alles zur Vorgehensweise bel Zahlungsverzug

Persénliche Beratung
Eine personiiche Beratung findet aufgrund der aktuellen Situation nur nach telefonischer

(Telefon ) statt.

In Vorbereitung sind:

FAQ nur fir Mitglieder

Aktuellste Informationen zu haufigen mietrechtiichen Themen,
2.B.zur

sams Terminvereinbarung Online

Sowoh! for die festen Termine als auch far die Video-Sprechstunde wird,
ein Kontingent far die Mitglieder online bereitgestellt

Auszeichnung fiir HAUS + GRUND Miinchen

Zum 13. Mal in folge wurde HAUS + Grund
Miinchen als bundesweit erfolgreichste Interes-
senvertretung der Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentimer ausgezeichnet. Im Geschaftsjahr 2019

Haus & Grund

i

v.l.: RA Rudolf Stirzer, Vorsitzender Haus + Grund
Muanchen, Dr. Kai Warnecke, Président Haus &
Grund Deutschland

konnte die Zahl der Miglieder um 1.508 auf insge-
samt 35.303 Mitglieder gesteigert und damit der
starkste Mitgliederzuwachs der mehr als 900 Haus
und Grundbesitzervereine im Bundesgebiet erzielt
werden. HAUS + GRUND MUNCHEN hat damit
mebhr als dreimal so viele Neumitglieder gewonnen
als der Zweitpatzierte (Haus + Grund Stuttgart)
und dadurch seine Stellung als bundesweit gréBter
Eigentiimerverband weiter ausgebaut.

Fir diesen Erfolg sowie fiir die umfangreichen
Serviceangebote, die (iberzeugende Offent-
lichkeitsarbeit und die vorbildliche Vertretung

40.000 22 35.000

Kostenfreie Rechts- Spezialisierte Anwdlte  Mitglieder in Manchen
beratungen jahriich und Steuerberater und Umgebung

der Interessen der Mitglieder wurde HAUS +
GRUND MUNCHEN am 14. September 2020 Zuwachs _Gesamt
vom Zentralverband Haus & Grund Deutsch- 1 Miinchen Bayem 1.508 35.303
land als erfolgreiste Interessenvertretung ausge- 2 Stuttgart Wartemberg 401 21611
zeichnet. Dr. Kai Wanecke, Prasident von Haus 3 Koblenz Rheiniand-Plalz 266 4.726
un.d Grund Deutschland Gberreichte die Aus- 4 Siegen Nordrhein Westlen 364 2280
zeichnung auf dem Bundeskongress des Zen- 5 Aachen Nordrhein Westfaen 4 2642
- — 6 Dosseldorf Nordrhein Westfalen 329 17272
£ 7 Heiloronn Wrteberg 29 623
V'V ' o 8 Gleen Hessen 214 3681
1 420.000  39.000.000 | 9 Heidelberg Bagen 180 5561
Neue Milglieder pro Wohnungen und Datenbankeintrige fir 10 Frankfurt Hessen 174 10335
Werktag im Durchschnitt Miet i

tralverbandes in Koéln an Rechtsanwalt Rudolf
Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN.

EXKLUSIV FUR MITGLIEDER VON
HAUS+GRUND MUNCHEN:
* Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung
24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitatscheck
* Mustervertrage und Musterbriefe
* Laufend kostenfreie Updates (iber
neue Urteile/Gesetze
* Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr —
seit 18 Jahren unverandert




