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Kappung der Indexmieten -
Weiterer Schlag gegen den Neubau

Sondersituation in Miinchen

Bundesjustizministerin Stefanie Hubig (SPD) hat einen Gesetzesenmtwurf
zur Kappung von Indexmieterhdhungen angekiindigt. Dies hitte fatale
Auswirkungen auf den bereits schwer angeschlagenen Mietwohnungsbau.
Mit einer Mieterhdhung nach dem amtlichen Lebenshaltungskosten-
index wird vom Vermieter lediglich ein Inflationsausgleich geltend ge-
macht. Der Kaufkraftschwund der Wahrung, d.h. der vereinnahmten
Miete wird damit ausgeglichen. Deshalb fiihrt diese nominale Mieterhd-
hung nicht zu einer realen Mietsteigerung. Wird wie angekiindigt eine
Mieterhdhung nach dem Lebenshaltungskostenindex 2.B. auf 2% / Jahr
begrenzt, obwohl der Index z.B. um 5% gestiegen ist, findet kein voll-
standiger Inflationsausgleich mehr statt, d.h. dies wiirde fiir den Vermie-
ter zu einer realen Minderung der vereinbarten Miete um 3% filhren.
Fatale Auswirkungen hdtte dies vor allem auf den Neubau. In diesem Be-
reich sind die Mieten zwar deutlich héher als im Bestand; aufgrund der
u.a. exorbitant gestiegenen Baupreise aber dennoch knapp kalkuliert,
um {iberhaupt bezahlbar zu sein.

Bauturbo wird konterkariert

Wenn nun der Bauherr nicht einmal mehr einen vollstandigen Ausgleich
fur den Kautkraftschwund der versinbarten Miete verlangen darf, wird sich
die Wirtschaftlichkeit eines Neubaus noch schlechter darstellen lassen mit
der Folge, dass noch mehr patenzielle Investaren Abstand von Neubauten
nehmen werden.

Hiufigere Mieterhdhungen bei Kappung

Auch im Bestand sind gerade private Vermister, die meist zu sozialvertrag-
lichen Mieten vermieten, darauf angewiasen, zumindest einen Ausgleich
fur den Kaufkraftschwund verlangen zu dirfen. Hier wird eine Kappung
lediglich dazu fihren, dass die zahlreichen Vermieter, die bisher Gber lan-
ge Jahre hinweg; oftmals 5, aber auch 10 Jahre lang keine Indexerhihung
geltend gemacht haben, nunmehr - wie &s seinerzeit schon bei der Absen-
kung der Kappungsgrenze der Fall war - regelmaBig und in kirzeren Zeit-
abstanden die Indexerhdhung geltend machen. Eine Kappung wird daher
zwar kurzfristig einen dampfenden Effekt haben. Mittel- und langfristig
wird sie zu steigendan Mieten fuhren.

Sondersituation in Miinchen

In Mionchen werden wegen der Kompliziertheit und Streitanfalligheit des
Minchner Mietspiegels, nach dem sich Mieterhéhungen ohne Vereinba-
rung einer Indexmiete bemessen, deutlich haufiger Indexmieten verein-
bart als in anderen GroRstadten, in denen Mietspiegel von der Stadt ein-
vernehmlich mit Mieter- und Vermietervertretern erstellt werden.

Inzwischen wird bei ca. 2/3 aller Neuvertrage in Minchen eine Indexmiete
vereinbart. Insgesamt betrigt der Anteil der Indexmieten bei Wohnungen
ca. 40%, d.h. bei ca. 240.000 von insgesamt 600.000 Mietwohnungen in
Minchen ist gine Indexmiete vereinbart. Die monatlich vom Bayerischen
Statistischen Landesamt verdffentlichten Indexzahlen genielien als ,amt-
liche” Zzhlen - im Gegensatz zu den Mietspiegelwerten - hohe Akzeptanz
sowohl bei Migtern als auch bei Vermietern. Wahrend Mieterhihungen,
die mit dem Mietspiegel begrindet werden, zu den haufigsten Streitpunk-
ten gehoren, geben Mieterhéhungen nach dem Lebenshaltungskostenin-
dex praktisch nie Anlass fir Auseinandersetzungen. Indexierte Mieten tra-
gen damit erheblich zu einem harmaonischen Ablauf von Mietverhaltnissen
bei. Dies sollte man durch gesetzliche Eingriffe nicht gefahrden.

Einseitige Wohnungspolitik

Von Indexmieten, die bei Wohnungen seit der Mietrechisreform im Jahr
2001 zulassig sind, haben Mieter bis ins Jahr 2021, d.h. 20 Jahre |ang pro-
fitiert, da in dieser Zeit der Lebenshaltungskostenindex deutlich geringer
gestisgen ist als die Mieten. Der damalige Vorschlag eines Zuschlags zu In-
dexerndhungen wurde nur bel3chelt. Jetzt soll genau fur den umgekehrten
Fall ein Gesetz gemacht werden. Ausgewogene Wohnungspelitik schaut
anders aus. In den Wohnungsbauzahlen der nachsten Jahre wird auch dies
zum Ausdruck kommen.
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Energieberatung + Energieausweis

@ Rentiert sich eine Photovoltaikanlage?
@ Welche Firdermittel gibt es?

Unsere Energie-Spezialisten bieten unseren Mitgliedern eine kostenlose Beratung zu folgenden Themen:

® Soll ich auf eine Warmepumpe umstellen?
@ Wie wirken sich gesetzliche Pflichten (z.B. das Heizungsgesetz) auf mich aus?
@ 'Wie kann ich mein Haus verniinftig ertGchtigen, ohne riesige Invesments tatigen zu miissen?

Unsere zertifizierten und erfahrenen Spezialisten nehmen sich fur lhr Anliegen Zeit. Sie wihlen zwischen einer Beratung am Standort des Vereins,
per Telefon oder digital. Zudem bieten wir die Erstellung von Energieausweisen an.
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Baumrecht vor Baurecht

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof (VGH) Miinchen hat mit Beschluss
vorm 13.11.2025, Az. 2 CS 25.1851 in einem Eilverfahren die aufschisbende
Wirkung der Klage einer Bayerischen Naturschutzvereinigung gegen eine
Baugenehmigung angeordnet.

Der Fall:

Ein Investor plante in einem Innenhofgrundstiick in Sendling, das mit einem
mehrgeschossigen Vordergebdude bebaut ist, im Wege der Nachverdich-
tung drei sogenannte Townhauser zu errichten. Die Stadt Munchen hat hier-
zu bereits im Juni 2023 im Rzhmen einas Vorbescheidsverfahrens die vom
Investor zur Zuldssigkeit seines Bauvorhabens gestelliten Fragen positiv be-
antwortet und einen bestandskraftigen Viorbescheid erlassen. Sie erteilte so-
dann am 7.3.2025 eine Baugenehmigung fur den geplanten Neubau von 3
Stadthdusern im Innenhof des Grundstiicks. Im Rehmen der Genehmigung
wurde auch die Fallung von Biumen, die nach der Baumschutzverordnung
der Stadt Miinchen geschitzt waren, erlaubt.

Verbandsklagerecht fir Umweltverbdnde

Eine Naturschutzvereinigung mit Sitz in Miesbach hat gegen die Munchener
Baugenehmigung Klage erhoben und im Wege des vorlaufigen Rechtsschut-
785 beantragt, dass die aufschisbende wirkung der Klage angeordnet wird.
Sie wollte so den Bau und die Fallung der Baume verhindern. Die Vereini-
gung stutzte sich dabei auf das Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) mit
dem im Jahre 2006 EU-Vergaben in nationales Recht umgessetzt wurden. Mit
diesem Gesetz wurde den Umweltverbinden die Méglichkeit eingeraumt,
gegen Verwaltungsakte vorzugehen, durch die Vorhaben unter Anwendung
umweltbezogener Vorschriften des Bundes- oder Landesrechts zugelas-
sen werden. Die Naturschutzvereinigung hat sich hierzu auf die Verletzung
der Minchener Baumschutzverordnung berufen. Das Verwaltungsgericht
Miinchen hat den Antrag der Naturschutzversinigung durch Beschluss vam
24092025, Az. M 8 SN 256279 als unzulsssig abgelehnt, da das Verwal-
tungsgericht die Minchener Baumschutzverordnung nicht als umweltbe-
zogene Morm des Landesrechts, sondern lediglich als stadtische Rechtsvor-
schrift ansah.

Minchener Baumschutzverordnung reicht fir Klagerecht

Der VGH Munchen hob diese Entscheidung unter Abkehr von seiner bis-
herigen Rechtsprechung auf Er entschied, dass auch kommunalrechtliche
Vorschriften — hier die Minchener Baumschutzvererdnung - als Rechtsvor-
schriften des Landesrechts anzusshen sind und ordnete die aufschiebende
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wirkung der Klage an. Der VGH stellte zunichst klar, dass die Naturschutz-
vereinigung gemal § 2 Abs. 1 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRSE) an-
tragsbefugt ist. Die Baumschutzverordnung der Stadt Minchen wurde vom
WGH im Gegensatz zur ersten Insatnz als eine umweltbezogene Rechtsvor-
schrift anerkannt. 1hr Ziel sei der Schutz des Baumbestands und die Erhal-
tung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Die Fallung geschitzter
Baume dirfe nach der Baumschutzverordnung nur genshmigt werden,
wenn ein rechtlicher Anspruch auf das Bauvorhaben bestehe. Das Gericht
priifte daher, ob sich das Bauvorhaben nach § 34 BauGB in die Eigenart der
naheran Umgebung einfilgt. Es gelangte dabei zu Ergabnis, dass sich das
Bauvorhaben nach der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, vor-
aussichtlich nicht in die nghere Umgebung einfiigen wird. Der Vorbescheid
aus dem Jahr 2023, der das Bauvorhaben grundsatzlich positiv bewertete,
entfalte keine Bindungswirkung hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicks-
flache, da diese Frage im Viorbescheidsverfahren nicht ausdricklich geproft
worden sei, so der VGH.

Entscheidung des VGH nur vorldufig aber Indiz fiir Hauptsacheverfahren
Die Feststellung des Gerichts, dass sich das Bauvarhaben voraussichtlich
nicht in die nahera Umgebung einflge, dirfte sich auch auf das sogenann-
te Hauptsacheverfzhren auswirken. Zwar kann dieses Verfahren durchaus
noch anders ausgehen als das vom VGH entschiedene Verfahren. Allerdings
hat der VGH eben schon im Eilverfahren dezidiert Zweifel daran gedulert,
dass sich das Bauvorhaben in die nahere Umgebung einfigen wiirde.
Negatives Signal fir Wohnungsneubau

Das Urteil verdeutlicht, dass Bauvorhaben heutzutage nicht nur den vielen
baurechtlichen Vorschriften entsprechen miissen. Vielmehr missen ver-
stérkt auch umweltrechtliche Aspekte, etwa der Baumschutz berticksichtigt
werden. Dem dringend bendtigten Weohnungsneubau, der in GroRstadten
vielfach nur durch eine Nachverdichtung erfolgen kann, dirfte diese Ent-
wicklung jedenfalls nicht dienen. Allein durch den jahrlichen Zuzug bens-
tigt Minchen aber dringend neus Wohnungen. Die vielen Bauvarschriften,
hohe Grundstickspreise und Baukasten sowie die hohen Kreditzinsen ha-
ben den Wohnungsneubau praktisch jetzt schon zum Erliegen gebracht. Um
den unstreitigen, hohen Wohnungsbedarf zu decken, braucht es nun end-
lich weitreichendere Reformen zur Vereinfachung von Bau- Flanungs- und
Umweltvorschriften, aber auch weiteren Blrokratieabbau und steueriche
Anreize far Bauherren. Sonst wird das wieder kein Bauturbo, sondern wie
bei der Mistpreisbremse eine weitere Hemmyarrichtung und damit eine
endgiltige ,Neubaubremss™
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