Landeshauptstadt
; Miinchen

Sozialreferat

Sebastian Groth
Stadtdirektor

An den

Mieterbeirat der Landeshauptstadt Minchen
Burgstr. 4

80331 Minchen

Antrag Nr. 1 des Mieterbeirates vom 16.01.2017 o )
Mietrechtsreform 2016 endlich umsetzen®. patum iy W 4T

Antrag Nr. 2 des Mieterbeirates vom 16.01.2017
LMietpreisbremse wirksamer gestalten®

Sehr geehrter Herr Jorg,
zu den Antragen des Mieterbeirates nimmt das Sozialreferat wie folgt Stellung:

a) Mit Antrag Nr. 1/2017 vom 16.01.2017 beantragt der Mieterbeirat,

- dass der Zeitraum zur Ermittlung eines Mietspiegels von 4 Jahren auf 8 Jahre
ausgeweitet werden soll;

- dass nach einer Modernisierungsmafnahme nur noch 8 % der anfallenden
Modernisierungskosten auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden kénnen
und eine Kappungsgrenze sowie eine Hartefallregelung eingefuhrt werden

_ sollen; :

- dass nur noch die tatsachliche Wohnflache fur alle Berechnungen von
Mieterh6hungen, Modernisierungsumlagen etc. ausschlaggebend sein soli
und eine einheitliche Berechnungsmethode fur die Wohnflache festgelegt wird
und '

- dass bei volistandiger Bezahlung von Mietriicksténden innerhalb der Schonfrist
sowohl die fristlosen als auch die ordentlichen Kiindigungen unwirksam werden
sollen. ‘

Mit Ihrem Antrag bitten Sie den Herrn Oberbiirgermeister und die Stadtratsfraktionen sich auf
allen politischen Ebenen daflir einzusetzen, dass die Inhalte der Mietrechtsreform 2016
endlich umgesetzt werden. . '

Die von lhnen angesprochenen Eckpunkte werden seit geraumer Zeit in den beteiligten
Fachgremien des Bundes, der Mieter- und Vermieterverbande diskutiert.
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Bekanntlich haben sich die Koalitionspartner CDU, CSU und SPD im Koalitionsvertrag fur den
18. Deutschen Bundestag auch iber den Themenbereich ,Bezahlbare Mieten* Vereinbarungen
getroffen. Bislang wurden aber wesentliche Inhalte dieser Vereinbarung nicht umgesetzt. Uber
.den vom Bundesministerium der Justiz und far Verbraucherschutz (BMJV) erarbeiteten Entwurf
far ein zweites Mietrechfsnovellierungsgesetz‘wurde leider in der Koalition bislang keine
Einigung erzielt.

Da es sich um eine reine Angelegenheit der Bundesgesetzgebung handelt, ist keine
Beschiussfassung durch den Stadtrat méglich. Zudem sind auch die Einflussméglichkeiten einer
Kemmune auf den Bundesgesetzgeber sehr beschrankt.

Seibstverstandlich kann sich aber der Herr Oberburgermeister auch weiterhin auf allen
politischen Ebenen dafiir einsetzen, dass die Inhalte der Mietrechtsreform 2016 endlich

umgesetzt werden.

[hr eingangs genannter Antrag betrifft eine laufende Angelegenheit, deren Besorgung nach Art.
37 Abs. 1 Gemeindeordnung (GO} und § 22 GeschO dem Herrn Oberburgermeister obliegt.
Eine beschiussméaRige Behandlung der Angelegenheit im Stadtrat ist daher rechtiich nicht
méglich.

Zu lhrem Antrag nimmt das Sozialreferat im Auftrag des Herrn Oberblirgermeisters wie foigt
Stellung: _ _

Die ortsuibliche Vergleichsmiete, die bisher auf Vertragsabschlissen und Mieterhéhungen der
letzten 4 Jahre basiert, soll kinftig auf Daten aus Vertragsabschliissen und MieterhGhungen
der letzten 8 Jahre beruhen. AuRerdem soll die Bedeutung des qualifizierten Mietspiegels
gestarkt werden,

Bereits mit Antrag Nr. 2/2015 (der eine diesbezligliche Forderung aus einem fritheren Antrag Nr.
1/2012 wiederholte) bat der Mieterbeirat den Hermn Oberburgermeister, in dieser Angelegenheit
die Bundesregierung aufzufordern, eine gesetzliche Grundlage zu schaffen, dass bei der
Erstellung kiinftiger Mietspiegel die Bestandsmieten in groBerem Umfang als bislang einflieRen.
lhr Antrag wurde seinerzeit mit Sozialausschussbeschluss vom 09.07.2015 nochmals
aufgegriffen, nachdem sich bereits mit Schreiben vom 02.02.2015 Herr Oberbirgermeister
Reiter an Herm Justizminister Heiko Maas gewandt hatte.

Bei der Umlage von Modernisierungskosten soll es laut Gesetzentwurf dabei bleiben, dass
Vermieterinnen und Vermieter kunftig nur noch jahrlich 8% und nicht mehr 11% auf ihre
Mieterinnen und Mieter umiegen kdénnen. Eine zusatzliche Kappungsgrenze soll die Umlage
auf 3 Euro/qm innerhalb von 8 Jahren beschranken.

Das Sozialreferat begriit dabei ausdriicklich, dass kinftig die Prifung der finanziellen Harte
der Mieterinnen und Mieter mehr im Vordergrund stehen soll: Es ist geplant, eine
Hartefallklausel einzufilhren, wonach keine Mieterin / kein Mieter mehr als 40% ihres / seines
Haushaitsaufkommens fiir Miete einschiieRlich Heizkosten ausgeben muss.
ModernisierungsmaRnahmen mussen wirtschaftlich vernlnftig sein und Mieterinnen bzw.
Mieter sollen einer Modemisierung widersprechen kdnnen, wenn die kinftige Miete inklusive
Heizkosten mehr als vierzig Prozent des Nettohaushaltseinkommens ausmachen wiirde. .
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Es ist ferner geplant, dass kinftig nur die tatsdchliche Wohnfléche fir die Berechnung der
Miete, der Betriehskosten oder einer Mieterhéhung zugrunde gelegt werden durfen, nicht die
moglicherweise falschen Wohnflachenangaben im Mietvertrag.

Im Rahmen der 35. Mietrechtstage in Berchtesgaden (vom 27. bis 29.04.2016) auferten die
namhaften Mietrechtskommentatoren mehrfach ihr Unverstandnis, dass niemand bistang

" verstanden habe, warum beispielsweise Betriebskosten nach der vereinbarten Wohnflache
und nicht nach der tatsachlichen abgerechnet werden kdnnen. Bei den Mieterhdhungen habe
dies der BGH glucklicherweise schon zuriickgefahren.

im Rahmen der Diskussionen wurde ersichtlich, dass es noch eine Reihe von Problemen mit
der praktischen Umsetzung dieser Regelungen gibt.

Mieterinnen bzw. Mieter, die eine fristlose Klndigung wegen Zahlungsverzugs erhalten haben,
kénnen nach dem aktuellen Rechtsstand (vgl. § 569 Abs. 3 BGB) die Kindigung heilen, wenn
sie bis zum Ablauf von 2 Monaten nach Eintritt der Rechtshéngigkeit des R4umungsanspruchs
ihre Mietschulden bis zum letzten Cent bezahlen bzw. diese fir sie von einer dffentlichen
Stelle Ubernommen werden. Bisher gilt dies nur bei einer fristlosen Kindigung der Vermieterin
bzw. des Vermieters. Es soll aber kinftig auch bei einer ordentiichen Kindigung mit
Klndigungsfrist gelten.

Somit soll bei der Heilung von Mietschulden kiinftig nicht mehr ZW|schen fristloser und
ordentlicher Kiindigung unterschieden werden.

Dies ist nach allgemeiner Ansicht unter den Mietrechtskommentatoren auch sehr sinnvoll,
denn fur die Vermieterin bzw. den Vermieter sei entscheidend, dass sie / er ihre / seine Miete
erhilt. Zudem wulrden vielfach die kommunalen Sozialhilfetréager nicht die Mietschulden
tibernehmen, wenn fristlos, hilfsweise ordentlich, gekiindigt wirde.

Insgesamt macht damit diese Neuregelung Sinn, sowohl fir die Vermieterin bzw. den
Vermieter als auch fur die Mieterin bzw. den Mieter, die bzw. der nicht wohnungslos wird.

b) Mit Antrag Nr. 2/2017 vom 16.01.2017 beantragt der Mieterbeirat ferner, dass Herr
Oberbiirgermeister und die Stadtratsfraktionen sich auf allen politischen Ebenen dafUr
einsetzen, dass die 2015 eingefiihrie Mietpreisbremse weiter entwickelt wird, um Wirksamkeit
zu -zeigen. Insbesondere wird gefordert, ‘

- dass die Vermieterin bzw. der Vermieter im Mietvertrag die Vormiete
automatisch offenzulegen hat.

- dass die Mieterinnen und Mieter bei Gberhéhten Mieten einen
Rickzahlungsanspruch ab Mletbeglnn haben sollen und nicht erst ab dem
Zeitpunkt einer Riige.

- . dass Bufigelder fir Vermieterinnen bzw. Vermieter eingefiihrt werden sollen, die
gegen die Offenlegungspflicht der Vormiete oder die Mietpreisbremse (Uberhdhte
Mietforderungen) verstollen.

Da es sich auch hier um eine reine Angelegenheit der Bundesgesetzgebung handelt, ist keine
Beschlussfassung durch den Stadtrat méglich, wobei wie bereits erwéhnt, die
Einflussmaglichkeiten einer Kommune auf den Bundesgesetzgeber sehr beschrénkt sind. Aber
auch hier kann sich Herr Oberburgermeister Reiter auch weiterhin auf allen politischen Ebenen
~ dafir einsetzen, dass die Mietpreisbremse weiter entwickelt wird. lch personlich wirde dies
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sehr befiirworten und werde Herrn Oberbi]rgermefs’zer einen entsprechenden Briefvorschlag
unterbreiten. , o

thr eingangs genannter Antrag betrifft damit auch in diesem Fall eine laufende Angelegenheit,

“deren Besorgung nach Art. 37 Abs. 1 Gemeindeordnung (GO) und § 22 GeschO dem Herrn

Oberblirgermeister obliegt. Eine beschlussmaRige Behandiung der Angelegenheit im Stadtrat

. Ist daher rechtlich nicht méglich.

Zu Ihrem Antrag nimmt das Sozialreferat im Auftrag des Herrn Oberbirgermeisters wie foigt
Stellung: :

Auch nach Ansicht der Landeshauptstadt Miinchen soll die Wirksamkeit der Mietpl;eisbremse
verbessert werden, weshaib &s unerlasslich ist, die Lucken im bisherigen Gesetz zu schiieRen.

Es ist daher nur konsequent zu fordern, Vermieterinnen und Vermieter klinftig dazu zu
verpflichten, bei einem neuen Mietvertrag den gezahiten Mietzins der Vormieterin bzw. des
Vormieters offen zu legen. _ _

Die Bekanntgabe der Vormiete jst wichtig, sie schafft Transparenz. Mieterinnen bzw. Mieter
kdnnen ohne entsprechende Informationen der Vermieterin bzw. des Vermieters nicht
beurteilen, ob die Mietpreisbremsengrenze bei der Vergleichsmiete plus 10 Prozent liegt oder
einer der vielen Ausnahmetatbestdnde, wie héhere Vormiete, greift.

Nur so kénnen Mieterinnen bzw. Mieter abschéatzen, ob sie erfolgversprechend gegen die
mdglicherweise iberhéhte Mietpreisforderung der Vermieterin bzw. des Vermieters vorgehen

kénnen.

Nach dem aktuellen Rechtsstand muss eine Vermieterin bzw. ein Vermieter, der gegen die
Mietpreisbremse verstéRt, den Betrag zuriickerstatten, der oberhalb der durch die ortsiibliche
Vergleichsmiete zuldssigen Miete liegt. Und das auch nur fir den Zeitraum ab der Rige durch
die Mieterin bzw. den Mieter. : B '

Nach den im vergangenen Jahr angestofenen Diskussionen zu einer Reform der
Mietpreisbremse soll klargestellt werden, dass Vermieterinnen bzw. Vermieter tberhéhte
Mietzahlungen vom ersten Tag an erstatten missen und nicht erst ab einem Zeitpunkt,
nachdem die Mieterin bzw. der Mieter die Uberhshte Miete geriigt hat.

Um diese neu einzuftihrenden Vermieterpflichten (Offenlegungspflicht der Vormiete bzw.
VerstéRe gegen Uberhohte Mietforderungen) durchzusetzen und um eine gewisse
Abschreckungswirkung zu erzielen, ist es nachvollziehbar, dass diskutiert wird, ob unter
Umsténden neue Sanktionen gegen Vermieterinnen bzw. Vermieter eine Gesetzesverletzung
erheblich schmerzhafter machen solien.

Die Vorschriften zur Mietpreisbremse untertiegen dem Privatrecht, so dass ein &ffentlich- -

. rechtliches Tatigwerden der Stadt Miinchen leider nicht mdglich ist. Da ein VerstoR gegen die

Mietpreisbremse derzeit keine Ordnungswidrigkeit darstellt, kann er somit nicht von einer
Behorde verfolgt werden.

Flr die Landeshauptstadt Munchen hat die Schaffung und Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum in Miinchen héchste Prioritat. : :

Herr Oberblrgermeister Reiter teilt die Meinung des Mieterbeirates, dass es dringend notwendig
sei, Veranderungen fir die Mieterinnen und Mieter zu erreichen, damit Wohnraum wieder
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erschwinglich ist. Er und die Stadtratsfraktionen werden sich weiterhin gegeniiber allen
zustandigen Akteuren bis hin zur Bundesregierung dafir einsetzen, den Mieterschutz, ob in
Form der Mietpreisbremse, der Ausweitung des Zeitraumes der Datenermittiung f(r
Mietspiegei, der Vereinheitlichung der Kiindigungsregelungen bei Schonfristzahiungen bzw.
in Gestalt einer Absenkung der umlagefahigen Modernisierungskosten und weiteren, von
Ihnen angesprochenen Losungen angemessen zu berlcksichtigen.

ich hoffe, auf |hr Anliegen hinreichend eingegangen zu sein. Ich gehe davon aus, dass die

~ Angelegenheit damit abgeschlossen ist.

IVlit_ freundlichen Grifen

fuokin

Sebastian Groth
Stadtdirektor



