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vy . Stellungnahme der GWG Miinchen fiir eine Beschlussvorlage im Soznalausschuss
; .- Senkung der Kappungsgrenze -
- - .Asymmetrische Kundlgungsfnsten g
lhr Schrelben vom 10 02. 2010

Sehr geehrter Herr Slegler
gerne smd wir berelt zZu den beiden oben angefiihrten Themen Stel!ung zU nehmen,
1 Asymmetnsche Kundlgungsfnsten

Grundsétzlich muss fest gehatten werden dass der Vermister nur unter ganz bestimmten
'Voraussetzungen berechtigt ist, dem Mieter ordentlich kiindigen zu kénnen. Hierzu verweisen .
wir auf die einschlagigen Paragraphen des BGB. Eine Durchsetzung der Kiindigung endet in
der Regel im Rahmen eines Gerichtsverfahrens Uber ein rechtsgliltiges R&umungsurteil. Ein
solches Raumungsverfahren dauert ca. 6 Monate; bis zu einem R&umungstermin vergehen
' Qﬁ ) sogar ca. 9 Monate (das heil’t, je nach Kiindigungsfrist kénnte dann innerhalb von 12 bis 18
‘ Monaten gerdumt werden). Unabhéngig von Kiindigungsfristen muss daher der Vermieter —
! vorausgesetzt der Mieter zieht nicht freiwillig aus — sich grundsétzlich auf einen langeren Zeit-
raum bzgl. der Umsetzung einer Beendlgung des Mietverhéltnisses einstellen. Eine Anderung
von Kundlgungsfnsten hat fir den Vermleter faktisch keine groRe. Bedeutung

Dem gegenuber kann der Mieter ohne Angabe von Grunden stets ordenthch -oder - unter An-
‘gabe von Grlnden - aullerordentlich kindigen. Die derzeit im BGB festgelegten Fristen, die
der Mieter im Rahmen seiner Kiindigung einhalten muss, sind aus unserer Sicht als ange-
messen zu betrachten um dem Mobilitatsinteresse des Vertragspartners Rechnung zu tra-
gen. :

Zusammenfassend sehen wir derzeit keinen An]ass die- bestehenden gesetzhchen Regelun-
gen zu &ndern. .
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2. Senkung der Kappungsgrenze auf 10 % . | o e RS

- Alle wirtschaftlich orientierten Vermieter sind bestrebt, die jeweils héchstmdgliche ortsiibliche
Miete zu erzielen. Wenn sie stets diesem Prinzip folgen, ergibt sich fiir die Vermieter daher
nur dann ein Erhéhungsspielraum, wenn ein Anstieg der ortliblichen Miete dies zuldsst. In all
diesen Fallen kommt in der Regel die Kappungsgrenze nicht zum Tragen, da eine Anhebung
der Miete — z. B. im Rahmen der Erhéhung des Mietspielraums auf der Basis eines Mieten-
spiegels —allgemein unter 10 % bleibt. In Einzelfillen verzichtet der Vermieter freiwillig bei -

bestimmten Mietverhiltnissen auf die Ausschdpfung seines Mieterhdhungsspielraums tiber "

. einen langeren Zeitraum.'In diesen FZllen hat er derzeit die Méglichkeit, auf der Basis-der
Einschrankung von 20 % eine zeitlich nachgezogene Mieterhbhung dann umzusetzen, wenn
er es fir wirtschaftlich notwendig erachtet. Eine weitere Einschrénkung unterhalb 20% halten

-wir in diesen Féllen fir eine Benachteiligung der Vermieterinteressen. In eigener Sache ist

anzumerken, dass bei der GWG Miinchen als stidtischer Wohnungsbaugesellschaft per Auf-
‘sichtsratsbeschluss die Kappungsgrenze auf15 % festggsetzt worden ist.

Ein besonderer Fall besteht, wenn Wohnungen aus der sozialen Bindung fallen und an-

- schlieftend die marktiibliche Miete erhoben werden darf. in diesen Fallen des Wechsels von

- einer Kostenmiete zu einer Marktmiete kommt die Kappungsgrenze von 20 % zum Tragen.
Ausgehend von einer ausgelaufenen Kostenmiete von z. B. 4,00 €/m? monatlich kénnen die
Vermieter derzeit eine Mietanhebung von 0,80 €/m? monatlich vornehmen. Bis zur Erreichung
der eigentlichen Marktmiete von (in diesem Fall) 8,00 €/m? vergehen bei einem bestehenden
Mietverhaltnis insgesamt 12 Jahre. Ein aus unserer Sicht fir beide Seiten noch zumutbarer
Zeitraum. Auch in diesem Fall sehen-wir keinen Anlass zur Anderung der bestehenden
.Rechtsprechung. E : o, .

Mit freundlichen GriiRen
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Hans-Otto Kraus

Dietmar Bock
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Sehr géehrter Herr Siegler,

wit-kemmen auf lhr Schreiben vom 19_82 20*}0 zurtick und nehmen ZU den angesprochenen '

_Themen fir: den GEWOFAG Konzem WE& folgt Steﬁung

Angietchung der Kundxgungsfnsten im Wohnraummretrecht

Flr eing Veremhaitllchung der Kundzgungsfr sten im Wohnraummxetrechtbesteht Unseres

'Eraohfens keine \feranlassung Ble bishgr ime Gesetz verankerten unterschiedllchen Fristen -
"sind mteressensgerecht ,
Dies gﬂt ‘ihsbesondere fiir den Munchener Wohnungsmarkt da h[er die [angeren Kindi gungs—

. Tristen fir-den Vermieter durghaus zumutbar sind, der Mieter jedoch dle N}oghchkeit haben

sollte, ﬂex;bei zu reagleren -

Senkung der Kappungsgrenzen auf10 %

Eing Senkung der Kappungsgrenze auf 10 %in: dfet Jahten ware ¥ur dle GEWOFAG und ifire
Tochtergesellschaften hinhehmbar. Bel-den stadtischen Gesellschaften ist die- Méglichkeit der
M|eterhohung gemars Aufstchtsraisbesshluss ohnehm anf15 % in dréi Jahren beschrank.t '
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