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Haus+Grund Munchen:

INFORMATIONEN FUR HAUS-, WOHNUNGS- UND GRUNDSTUCKSEIGENTUMER

Aktualisierte Meinungen zu Themen *

Neue Grundsteuer - Der Goldesel fur Miinchen
24 Millionen € mehr pro Jahr

Bis zum Zehnfachen betragt fiir viele Haus- und Wohnungseigentiimer
die neue Grundsteuer, die bei vermieteten Wohnungen i.d.R. auf die
Mieter urngelegt wird und das Wohnen verteuern. Man kann dariiber
streiten, ob dies gerecht ist. Aus juristischer Sicht besteht allerdings
kein Grund zur Beanstandung, sclange die im Grundsteuergesetz fest-
geschriebene ,Aufkommensneutralitit” gewahrt ist d.h. Stidte und
Gemeinden mit der neuen Grundsteuer insgesamt nicht mehr einneh-
men als bisher.

Hebesatz ist ,Stellschraube”

Dabeiist die entscheidende Stellschraube fur die Hohe der Grundsteuer
der vom jeweiligen Stadt- bzw. Gemeinderat zu beschliefende Hebe-
satz. Damit die Kommunen wissen, in welcher Hohe sie diesen Hebesatz
beschlieRen missen, um die vom Gesetz geforderte Aufkommensneu-
tralitat zu gewahrleisten, haben die Finanzministerien der Lander den
Kommunen entsprechende Berachnungen zur Verfigung gestellt. Diese
sind fiir die Kommunen allerdings nicht bindend.

Haus + Grund fordert Transparenzregister

In vielen Bundeslandern so zB. in Baden-Wirttemberg, Hessen, Nord-
rhein-Westfalen kdnnen sich die Biirger in einem sog. Transparenzregis-
ter d.h. in einem &ffentlich zuganglichen Portal Gber die Empfehlungen
der Finanzministerien 2n die Stadte und Gemeinden informieren und
damit auch vergleichen, ob sich ihre Kommune an den empfohlenen
Hebesatz gehalten oder einen hoheren beschlossen hat.

Micht so in Bayern: Bei uns werden vom Finanzministerium nur die
Kommunen Gber die Berechnungen informiert; nicht der Barger. Ein
affentliches Transparenzregister gibt es bisher nicht und wird von der
Staatsregierung strikt abgelehnt. Der Geschaftsfuhrer des Bayerischen
Gemeindetages verteidigte in einem Interview mit dem Bayerischen
Rundfunk die Geheimhaltung gegeniiber dem Biirger mit dem Hinweis
darauf, dass der Bayerische Gemeindetag ,won Anfang an der Forderung
einer Aufkommensneutralitdt widersprochen hat” und die Kommunen
bei Festsetzung der Hebesdtze nicht nur das  Aufkommen der Grund-
steuer, sondern auch die Finanzsituation im Ganzen im Blick haben”
miissen. Lasst sich da heraushoren, dass man gar nicht so genau wissen
will, ob Verstdfe gegen die - gesetzlich vorgeschriebene - Aufkommens-
neutralitst vorliegen; der Biirger jedenfalls davon nichts erfahren soll?

Kein ,Pranger” fir Kommunen

In diesemn Sinne haben vor kurzem auch Innen- und Haushaltsausschuss
der Bayerischen Staatsregierung einen entsprechenden Antrag der Gris-
nen, der auch von SPD und AFD unterstitzt wird, mit knapper Mehrheit
abgelehnt. Begrindung: Man wolle keine Kommune ,an den Pranger
stellen”

In Zeiten einer zunehmenden Politikverdrossenheit erweist man sich mit
einer solchen Geheimniskrémerei jedenfzlls einen Barendienst. Nicht
nurim berechtigten Interesse der Burger, sondern auch im Interesse der
Stadte und Gemeinden, die bestrebt sein sollen, dem haufig gedulerten
Verdacht entgegenzuwirken, sie wollten mit Mehreinnahmen durch die
neue Grundsteuer ihre maroden Haushalte sanieren, muss das Finanz-
ministerium auch den Biirgern in Bayern schleunigst ein &ffentlich zu-
gangliches Transparenzregister zur Verfiigung stellen.

Minchen - Eine Viertelmilliarde mehr in 10 Jahren

Fir Minchen hat Haus + Grund in Erfahrung gebracht, dass das Bay-
erische Finanzministerium der Stadt zur Wahrung der Aufkommens-
neutralitdt einen Hebesatz zwischen 760 bis 770% vorgeschlagen hat.
Beschlossen wurde von der Stadt ein Hebesatz von 824%, d.h. ein um
7% hiherer Hebasatz. Damit steigt das Grundsteueraufkommean der
Stadt durch den hdheren Hebesatz von bisher 340 Millionen auf 363,8
Millionen; d.h. 23,8 Millionen mehr fir die Stadt - nicht nur einmalig,
sondern Jahr fir Jahr. Macht zu Lasten von Eigentimern und Mietern
238 Millionen in den nachsten 10 Jzhren.
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50 Jahre Mieterschutz - Fluch oder Segen?
Die Wohnungsbau-Auswirkungen in Minchen

Die letzten 50 Jahre waren wohnungspolitisch geprdgt durch ein Auf und Ab
bei den Wohnbauzahlen, sowohl bundesweit als auch in Ballungsgebieten wie
Muinchen - und einem Hin und Her beim Mieterschutz. Wohnungsbau ist von
zahlreichen Faktoren abhangig; ein Zusammenhang mit dem Mieterschutz wird
dennoch deutlich.

01.01.1975: Das 2. Wohnraumkindigungsschutzgesetz wird als Dauerrecht in das
Burgerliche Gesetzbuch (BGB) Ubernommen. Bis dahin waren Mieter nach Auf-
hebung der nachkriegsbedingten Wohnungszwangswirtschaft Ende der 60er Jahre
nicht vor Kiindigungen und Mieterhdhungen geschiitzt. Vermieter konnten Mist-
erhdhungen im Wege der Anderungskindigung, d_h. durch Kindigung und Ange-
bot eines neuen Mietvertrages mit hdherer Miete durchsetzen - wie heute noch
bei Geschaftsraumen. Dies wurde durch die Neuregelung untersagt. Im Gegenzug
erhielten Vermieter einen Anspruch auf Zustimmung des Mieters zur Erhishung
auf die ortsubliche Vergleichsmiete. Im Vergleich zur aktuellen Rechtslage waren
die damaligen Einschnitte fur Vermieter relativ harmlos (Mieterh&hungen waren
mit 3 Vergleichsmigten maglich, keine verbindlichen Mietspiegel, Kappungsgrenze
30%, keine Mietpreisbremse etc ).

Drastischer Einbruch beim Woehnungsbau

Trotzdem hatte das Gesetz einen massiven Riickgang der Wohnbautstigkeit zur
Folge. Von bundesweit 604.000 Wohnungen (1974) auf 347.000 (1982). Auch in
Minchen stirzten die Wohnungsbauzahlen ab - von insgesamt 37 981 (in den
3 Jahren 1972, 1973, 1974 - durchschnittlich 12 660 Wohnungen/Jzhr) auf 17 325
{in den Jahren 1975, 1976, 1977 - durchschnittlich 5.775 Wohnungen/Jahr nach
Inkrafttreten des Mieterschutzes). Die Reaktion der damaligen Bundesregierung:
Lockerung des Mieterschutzes - 1382 durch das Gesetz zur Erhéhung des An-
gebots an Migtwohnungen, 1930 durch das Wohnbauerleichterungsgesetz und
1993 durch das 4. Mietrechtsanderungsgesetz u.a. Einfuhrung von Staffelmieten,
Erleichterungen bei Modernisierungen etc.

Der Wohnungsbau erholt sich

Die Folge: Die Wohnbauzahlen stiegen wieder auf das Niveau von 1974 (602.000).
Auch in Minchen erholte sich der Wohnungsbau. Die Fertigstellungen stisgen
wieder auf bis zu 8.000 Wohnungen pro Jahr Anfang der 90er Jahre.

Dann: Mietrechtsreform 2001 mit erheblichen Einschrankungen der Vermieter-
rechte u.a. ungleiche Kindigungsfristen fir Mieter und Vermieter, Mieterhhun-
gen nur noch mit - haufig politisch gesteuerten — Mietspiegeln, Wegfall der Um-
lage von kapitalkostenerhdhungen.

Wieder sinkende Zahlen

Seitdem kontinuierliches Absinken der Wohnbauzahlen auf 255000 (2022) mit
Prognose 2025: 205.000. Auch in Minchen dimpelt der Wohnungsbau seitdem
bei 5.000 bis 6.000 Wohnungen/Jahr. Notwendig waren aufgrund von Zuwande-
rung und immer noch ansteigender Pro-Kopf-wohnfliche ca. 12.000 neus Woh-
nungen pro Jahr 7.000 aufgrund Zuwanderung zzgl. 5.000 aufgrund des steigen-
den Wohnflachenverbrauchs.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf hat sich in Minchen in den letzten
50 Jahren von ca. 20 auf 40 m? verdoppelt und nimmt weiterhin um ca. 0,25 m?
pro Kopf und Jahr zu. Daher missten in Minchen - allein um die Steigerung der
durchschnittlichen Wohnflache pro Kopf auszugleichen - jahrlich dber 5.000 Woh-
nungen gebaut werden (1,5 Millionen Einwohner x 0,25 m? = 375.000 m? Wohn-
flache = 5.350 Wohnungen 3 70 m?). Und: Die Bevdlkerungsprognose der Stadt
{Demografiebericht Minchen) rechnet in den nachsten 16 Jahren bis 2040 mit
einer Zunahme der Einwohnerzahl um ca. 200.000 auf 1,81 Mio., d h_ pro Jahr mit
einer Zunahme von durchschnittlich 12.500 Einwchnern. Dies entspricht einem
zusatzlichen Bedarf von 7.000 neuen Wohnungen pro Jahr

Nichtsdestotrotz: Misterverbande und zzhlreiche Politiker fordern weitere Ver-
scharfungen u.a Verlangerung der Mietpreisbremse im neuen Koalitionsvertrag,
Stadt Minchen fordert Aufnahme von Sozizlmieten in den Mietspiegel usw. Im-
mear mehr Invastoren zeigen da den Stinkefinger - wie immer verpackt in druck-
reife Worte: , Ungiinstige Rahmenbadingungen” Fazit: Leider hat man aus der
Geschichte nichts gelernt. Uberzogener Mieterschutz kann ein Segen sein fiir den,
der eine Wohnung hat; ein Fluch aber fir alle, die eine Wohnung suchen - und das
kann jeden Mister irgendwann treffen.
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Neue Grundsteuer, 50 Jahre Mieterschutz und Mietspiegel’

Anzeige

Mietspiegel 2025 unrealistisch -
Mieten fur begehrte Altbauwohnungen sinken!

LH Miinchen kommt trotzdem mit immer absurderen Ideen

Der Mietspiegel fir Minchen 2025 liegt vor. Der Stadtrat hat in seiner
Vollversammlung am 26. Méarz 2025 den neuen Mietspiegel als quali-
fiziert anerkannt. Nach der Rathaus Umschau der Landeshauptstadt
Minchen, betrdgt die Steigerung der durchschnittlichen Miete 5,5% im
Vergleich zum Mietspiegel 2023. Die Stadt fordert deshalb von der neu-
en Bundesregierung eine Reform des Mietspiegels, insbesondere eine
Einbeziehung aller Wohnungen, auch éffentlich geférderter Wohnungen.

Stellungnahme:

Zunachstist eine Steigerung von 5,5% aus Sicht von Haus + Grund Minchen
keineswegs eine auBergewdhnlich hohe Steigerung. Im Zeitraum Januar
2023 bis Januar 2025 ist allein der Verbraucherpreisindex fur Deutschland
um 5,2% gestiegen. Die von der Landeshauptstadt Mdnchen benannte
Steigerung der Mieten um 5,5 % entspricht daher praktisch der allgemei-
nen Teuerungsrate, der sog. Inflationsrate. Auch der von der Kommune
genannte Quadratmeterpreis fir Bestandsmieten mit 14,47 EUR/m?®
liegt noch immer deutlich unter vergleichbaren Misten in europaischen
Grofistadten, wie etwa Paris oder London, wo schon lange eine Miete
von 32,00 bis 35,00 EUR/m? und mehr aufgerufen wird. Auch wenn die
Landeshauptstadt Minchen nach dem neuen Mietspiegel den Preis fur
Neuvermietungen mit 17,06 EUR/m? benennt, so bawegt sich dies noch
deutlich unter den Werten des Wohnungsmarktbarometers, der ebenfalls
von der Landeshauptstadt Munchen herausgegeben wird. Danach lag die
durchschnittliche Miete fiir eine Neubauwohnung schon im ersten Halb-
jahr 2024 bei knapp 24,50 EUR/m? und fiir eine Bestandswaohnung bei
rund 21,20 EUR/mZ. Schon mit Blick auf diese Quellen, die beide aus der-
selben Hand — LH Miinchen - stammen, kommen erneut Zweifel an der
Realitat der Zahlen des Munchener Mietspiegels auf.

Mieten flr Altbauwohnungen sollen gesunken sein

Dieser Eindruck verstarkt sich, wenn man die Grundmieten for die Bau-
jahre bis 1918 naher betrachtet. Im Mietspiegel 2025 lisgen die Mieten
fur diese Baujahreskategorie teilweise sogar deutlich unter den Werten
des Mietspiegels Minchen 2023. Glaubt man dem neuen Mietspiegel, so
sollen die Mieten fur Wohnungen mit einer Wohnflache ab 53 m? gegen-
aber den Werten im Mietspiegel 2023 gesunken sein. Fir Wohnungen
mit einer Grale von 99 bis 100 m? soll die Miete auf 10,39

Wohnungsmarkt der Fall ist. Deshalb verlangt das Gesetz zu Recht, dass
wohnungen, bei denen die Miethahe im Zusammenhang mit einer Far-
derzusage festgelegt worden ist, nicht in die Mietspiegelberechnung mit
einflieRen diirfen. Ansonsten wirde man schlichtweg Apfel mit Birnen
vergleichen. Die Idee, auch dffentlich gefdrderte Wohnungen bei der Er-
stellung des Mietspiegels zu bericksichtigen zeigt aber, dass immer neue,
auch rechtlich absurde Instrumente gesucht werden, um die Mieten
kinstlich niedrig zu halten.

Unausgewogenes Verhdltnis

Im Mietspiegel 2025 wurden 36% Neuvertragsmieten und 64% geander-
te Bestandsmieten bericksichtigt. Der BGH fordert, dass diese Mieten in
einem ausgeglichenen Verhaltnis in den Mietspiegel einfliefen. Fakt ist,
dass Meuvertragsmieten regelmaRig deutlich haher liegen zls geanderte
Bestandsmieten. Nachdem aber nur 36% an MNeuvertragsmieten in den
Minchner Mietspiegel 2025 eingeflossen sind, dirfte auch dies zu einer
Verzerrung der Mieten nach unten gefihrt haben.

Bezahlbares Wohnen entsteht durch Wohnungen

und nicht durch Regulierungen

All dies |auft darauf hinaus, dass immer weniger private Vermister dazu
bereit sind, in den Mietwohnungsmarkt zu investieren. Auch die von der
Stadt geforderte Abschaffung der Ausnahmeregelungen bei der Miet-
preisbremse wirde nur dazu fihren, dass es fir Vermieter immer weniger
rentabel ist, Wohnraum zu sanieren, zu modernisieren, oder gar in den
Meubau zu investieren.

Nachdem der Wohnungsbau prakiisch tot ist, demgegeniber pro Jahr
aber allein in Minchen ca. 12.000 neue Wohnungen benétigt werden,
ware es allein sinnvoll, private Immabiliensigentimer nicht mit immer
neuen Mietendeckeln zu gangeln, sondern den Wohnungsbau zu fardern.
Es ist niemandem damit gadient, wenn etwa die Ausnahmen der Miet-
preisbremse, nun auch noch abgeschafft wirden. Der chnehin schon du-
Rerst kostenintensive Neubau wirde dann fir private Vermieter zu einem
reinen Draufzahlgeschift verkommen. Wer Investoren und Vermieter sys-
tematisch entmutigt, darf sich nicht wundern, wenn der Neubau stockt,
Bestande verfallen und das Angebot immer geringer wird. Bezahlbares
Waohnen entsteht nicht durch immer neus Vorschriften und Regulierun-
gen, sondern durch Wohnungen.

Und: Vermieter brauchen Mister —aber auch umgekehrt.

s hug-m.de

wrww. mein-immcstarde/archiv

www szerariol de/haus-und-grund

M=hr Informationen und interessante Urtsile unter sws.immostecde/necht

EUR/m? und somit um 4,24% gegeniber dem Mietspie-
gel 2023 gesunken sein. Besonders eklatant: Die Miete fur
eine Altbauwohnung mit 111-112 m? soll gegeniiber dem
Mietspiegel 2023 nun sogar um 458%, gesunken sein
{vgl. Tabelle rechts). Bei der Baujahreskategorie bis 1918
handelt es sich aber um die typischen, begehrten Altbau-
wohnungen in den beliebten Stadtteilen wie Neuhausen,
Schwabing oder Haidhausen. Ein Absinken der Miete for
diese Wohnungen in den letzten 2 Jahren ist schlichtweg
unrealistisch. Denn gerade in den Altbauten werden Gb-
licherweise umfangreiche Maodernisierungsmaknahmen
vorgenommen. Der Vermieter legt diese nach den gesetz-
lichen Verschriften i.d 8. auch als Modernisierungsmieter-
hahung auf die Mister um. Deshalb ware ein Anstieg der
Mieten realistisch, nicht aber ein Absinkan der Miete, wie
nun im Minchner Mietspiegel 2025 festgeschrieben. Es
ist auch allgemein bekannt, dass in Manchen keine sinzige
Wohnung in den letzten 2 Jahren billiger geworden ist.

Stadt mit rechtlich bedenklichen Forderungen

Die Stadt Manchen machte trotzdem, dass kinftig samt-
liche Wohnungen, auch éffentlich geférderte und alle Be-
standswohnungen in die Erhebung des Mietspiegels mit
einflieBen sollen. Eine solche Forderung ist systemwidrig. -
Gffentlich geforderte Wohnungen betreffen ein vollkom-
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men anderes Marktgeschehen, als dies im preisfreien
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