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Entscheidungsvorschlag | e Einbringung der mietrechtlichen Problematlk in den
Deutschen Stadtetag :
e Keine Einberufung des Munchner Blindnisses fur
Wohnungsbau . ;
Einbindung des MleterbEIrates ‘
Einsatz des Herrn Oberbirgermeisters fiir eine Senkung der
Kappungsgrenze

Gesucht werden kann  |e Munchner Bundnis far Wohnungsbau .
auch nach: - ' e Mietrecht
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Wachstumsbeschleunigungsprogramm
BA-Antrag Nr. 08-14 / B 01623 des |
Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 05 -
Au-Haidhausen vom 11.11.2009

Senkung der Kappungsgrenze auf 10 %
Ant_rag des Mieterbeirates vom 23.11.2009

Keine Angleichung der Kiindigu’ngsfris'ten im
Wohnraummietrecht i
Antrag Nr. 1/2010 des Mleterbelrates vom 18.01.2010
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Beschluss des Sozialausschusses vom 04.02. 2010 (VB)
Offent]lche Sitzung

l. Vortrag des Referenten
- Der Bezirksausschuss des Stadtbezwkes 05 - Au-Haidhausen hat am 11.11.2009 den als
K Anlage 1 beigefugten Antrag gestellt. Der Antrag wurde emsttmm;g beschlossen.

‘Der Mieterbeirat der Landeshauptstadt Minchen, der S|ch als ehrenamtliches Gremium
‘|nsbesondere fur den Erhalt preiswerten Wohnraumes einsetzt und die Interessen der

- Mieterinnen und Mieter gegenuber dem Stadtrat, der Verwaltung und der Offentlichkeit
vertritt, hat in seiner Vollversammlung am 23.11.2009 den als Anlage 3 belgefugten

_ Antrag gestellt. Auch dieser Antrag wurde einstimmig beschlossen.

Zudem hat der Mieterbeirat in seiner 6ffentlichen Volfversammlung vom 18.01.2010 den
als Anlage 4 beigeflgten Antrag gestellt. Der Antrag wurde mit 3 Gegenstimmen

besch]ossen

Das Soiialreferat_nimmt zu den Antragen wie folgt Stellung:
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1. Antrag des Bezirksausschusses 05 vom 11.11.2009
und Antrag des Mieterbeirates vom 18.01.2010
1.1 Kiindigungsfristen im Mietrecht § '
Seit der Mietrechtsreform zum 01.09.2001 sind im Biirgerlichén Gesetzbuch (BGB)
fur Mieterinnen bzw. Mieter und Vermieterinnen bzw. Vermieter unterschiedliche
Kindigungsfristen geregelt. So bestimmt § 573 ¢ Abs. 1 BGB, dass die dreimonatige
Klndigungsfrist sich bei einem langer als 5 bzw. 8 Jahre andauernden Mietverhaltnis
_ fir den Vermieter um jeweils 3 Monate verlangert. Sie kann fir Vermieterinnen und

Vermieter also maximal 9 Monate betragen, wahrend fur die Mieterinnen und Mieter
in der Regel 3 Monate gelten. -

Vor der Mietr_echtsreform galten einheitliche Kuhdigungsfrls’ten far beide

Vertragspartner, die bei einem lénger als 10 Jahre andauernden Vertragsverhaltnis
sogar 12_Monate betragen konnten.

Der aktuelle Koalitionsvertrag der neuen Bundesreglerung zwischen CDU, CSU und
FDP sieht in den Zeilen 5074 und 5075 vor ,Die Kundlgungsfnsten fur Vermieter und
- Mieter sollen einheitlich sein.“ (vgl. Anlage 2). Ob damit eine Riickkehr zu den alten '
Regelungen des BGB oder eine neue Regelung dergestalt gemeint ist, dass fiur
beide Vertragspartner die kurze, dreimonatige Frist gelten soll, bleibt dabei unklar.

Der Oberblrgermeister hat im Deutschen Stédtetag bereits vor einer Reduzierung

des Mieterschutzes gewamnt und die Verkirzung der Kund|gungsfrlsten zu Lasten
der Mieter abgelehnt

1; 1 1 Emschatzung der Mietberatungsstelle
In der Landeshauptstadt Miinchen werden die héchsten Mieten der Bundesrepubllk
~gezahlt und bezahlbarer Wohnraum ist nach wie vor sehr knapp: Aus Sicht der
Mieterschaft ist deshalb die geltende Regelung der unterschiedlichen ;

. Kiundigungsfristen fir Mieterinnen bzw. Mieter und Vermieterinnen bzw. Vermieter
vorteilhaft und eine Verbesserung im Vergleich zu den vor der Reform geltenden
Regelungen: Mieterinnen bzw. Mieter mit Kiindigungsabsicht kdnnen schnell und
damit flexibel auf den Markt reagieren, da sie meist eine kurze Kuindigungsfrist
einhalten mussen (Ausnahmen sind bei Altvertragen, also vor der Reform
geschlossenen Mietverhéltnissen moglich). Sie missen bei einem Umzug nicht
unnotig lange doppelte Mieten bezahlen; dies kann sich ein groRer Anteil der
Mieterschaft nicht leisten, zumal die doppelte Mietzahlung auch von den
Soziahilfetrdgern nicht bezuschusst wird. Umgekehrt kénnen sie sich im Falle eines
lang andauernden Mietverhaltnisses. und der vom Vermieter ausgesprochenen
Klindigung ausreichend auf dem Markt umsehen und eine Ersatzwohnung zu '
moglichst glinstigen Konditionen suchen.
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_ Soliten Vermieterinnen und Vermieter kiinftig berechtigt-sein, mit derselben, kurzen
Frist zu kiindigen und die Mieterin bzw. der Mieter nicht rechtzeitig eine neue
Wohnung finden, droht ihr bzw. ihm im schlimmsten Fall Obdachlosigkeit, denn es
ist in Minchen sehr schwer, schnell eine bezahlbare Ersatzwqhnung zu bekomrmen.

Wiirden die Kiindigungsfristen allerdings dergestalt angeglichen, dass beide
Vertragspartner die langere Frist, aktuell also maximal 9 Monate zu beriicksichtigen
héatten, wiirde dies zu einer grol&en Inflexibilitat der Mieterinnen und Mleter fUhren,
worauf der Mieterbeirat in seinem Antrag auch hinweist.

- Eine Angleichung der Kiindigungsfristen ist deshalb aus Sicht der Mieterinnen und
Mieter nicht wunschenswen Jede Verschlechterung der Mieter-Situation hat in
Munchen einen besonderen Effekt, da die ohnehin schon schwierige Ausgangslage
der Mieterschaft auf dem Vermietermarkt noch weiter verscharft w;rd

Die Mietberatungs’stelle unterstutzt daher den o.g. Antrag des Bezirksausschusses
- des 5. Stadtbezirkes in Ziffer 1 sowie den Antrag des Mieterbeirates.

1.2 Minchner Bundms fiir Wohnungsbau

Das "Munchner Bundnis fur Wohnungsbau" war erstmals 1997 erfolgreich etabliert
worden.. Damals hatten 8rtliche Initiativen im Miinchner Osten und im Westen der
Stadt Birgerentscheide gegen Wohnungsbauprojekte initiiert. In der Folgezeit-wurde-
das Bundnis fur Wohnungsbau immer dann aktiviert, wenn ein breiter Konsens in
aktuellen wohnungspolitischen Fragen notwendig war. In den Jahren 2001 bis 2005
kamen die Vertreterinnen bzw. Vertreter der Wirtschaftskammern, der grofllen
Immobilieninvestoren, der Miinchner Wohnungs- und Bauwirtschaft, der
Gewerkschaften und Wohlfahrtsverbénde, aus der Kreditwirtschaft und vom Mieter-
wie vom Haus- und GrundbeS|tzervere|n dreimal zusammen, um einvernehmliche

- Appelle bzw. Resolutionen an die Bundespolitik zu stellen, dle auf eine Verbesserung
der investiven Rahmenbedingungen zielten.

1.2.1 Einschétzung des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung
Im Gegensatz zum Mieterbeirat und den Mietertagen sind im Buindnis fir
Wohnungsbau schwerpunktmaRig die Wohnungsproduzenten bzw. -anbieter und
nicht die Nachfrager (Mieterinnen und Mieter) vertreten. Daher erscheint es eher
unwahrscheinlich, dass eine Resolution zur Beibehaltung des Status-Quo im -
Mietrecht dort einvernehmlich verabschiedet werden wiirde. Dies macht auch die
im Antrag Nr. 08-14 / B 01623 des Bezirksausschusses des 5. Stadtbezirkes vom
11.11.2009 zitierte AuRerung des Présidenten des Bayerischen Baugewerbever—
bandes deutlich. .
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Es wird empfohlen, die Forderungen zur Beibehaltung des Status-Quo im Mietrecht
Uber andere Gremien (Mieterbeirat) b'zw. Verbande (St-z'a'dtetag) zu transportiereh.

Das Sozialreferat schlieRt S|ch dieser E:nschatzung an. Der Mieterbeirat, der sich
_in seiner ersten &ffentlichen Sitzung am 23.11.2009 konstituiert hat, befasst sich
mit Strategien und Aktionen zum Schutz der Miinchner Mieterschaft.
Dieses Gremium setzt sich aus von den einzelnen Bezirksausschiissen entsandten
Personen zusammen, die nach der Mieterbeiratssatzung vierteljahrlich dem
entsendenden Bezirksausschusses tiber die Arbeit des Mieterbeirates berichten.
Damit wird der Forderung des Bezirksausschusses des 5. Stadtbezirkes, alle
Bezwksausschusse emzubeaehen ausrelchend Rechnung getragen.

i Antrag' des Mieterbeirates vom 23.11.2009 ‘
Der Antrag Zielt auf die Regelungen des BGB zur Mieterhshung ab. Diese finden sich in
den §§ 558 ff. BGB. Sind die dort genannten Voraussetzungen erfiillt, kénnen Ver-
“mieterinnen und Vermieter in einem Zeitraum von 3 Jahren jeweils eine Mieterhéhung
in Hohe von bis zu maximal 20 % vornehmen. Diese sogenannte Kappungsgrenze darf
zudem die ortsubliche Vergleichsmiete nicht iberschreiten; es wird dabei nicht auf
. persdnliche Einkommensverhaltnisse von Mieterinneh und Mietern abgestellt.

* Minchen welst seit Jahren bundesweit die hochsten Mieten auf.

. Auch das Sozialreferat teilt deshalb die Ansicht des M[eterbelrates dass eine
gesetzliche Bestimmung, die eine Senkung der bisherigen Kappungsgrenze von 20 %
auf 10 % in ,Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsversorgung“ regelt, einen sozialen
Faktor schaffen wirde, der verhindert, dass Mieterhéhungen nicht Mieter und

Mieterinnen finanziell Uberfordern und unter Umsténden zur 'Aufgabe |hrer Wohnungen |
zwmgen

§ 577 a Abs. 2 BGB sieht beispielsweise ebenfalls eine beschrénkende Regelung be|
Umwand[ung von Miet- in Wohnungselgentum vor, wenn eine ausreichende -

' Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in

- einer Gemeinde gefahrdet ist. Die Landesregierungen werden hier erméchtigt,
entsprechende Rechtsverordnungen zum Schutz der Bevélkerung zu erlassen.
Dies wére nach Ansicht des Sozialreferates auch zur Begrenzung des Mietanstiegs in
diesen Gebieten sozialpolitisch notwendig.

Die Beschlussvorlage ist mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung abgestimmt.
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Anhérung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung eines Bezirksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA Satzung) s

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Benker, dem Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat
Offman, der Stadtkdmmerei, der Frauengleichstellungsstelle, dem Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung, der Vorsitzenden, den Fraktionssprecherinnen und
Fraktionssprechern und der Kinder- und Jugendbeauftragten des Bezirksausschusses
des 5. Stadtbezirkes, dem Mieterbeirat der Landeshauptstadt Minchen und dem
Sozialreferat/Stelle fur interkulturelle Arbeit ist ein Abdruck der Sﬁzungsvorlage
zugeleltet worden. :

Antrag des Referenten :

1. Der Oberbiirgermeister und die Stadtratsfrakttonen der Landeshauptstadt Munchen
werden gebeten, sich weiterhin sowohl im Deutschen Stédtetag als auch auf allen
politischen Ebenen dafur einzusetzen, dass es nicht, wie im Koalitionsvertrag der _
neuen Bundesregierung vorgesehen, zu einer Angleichung der Kundigungsfristen im
Wohnraummietrecht zu Lasten der Mieterinnen und Mieter kommt. Fur Mieter soll die
Frist wie bisher 3 Monate betragen. Vermieter hingegen sollen welterhm an eme
Iangere Frist gebunden sein.

2. Esist nicht Aufgabe des Muincher Bundnisses far Wohnungsbau, sondern die des
Mieterbeirates, Strategien und Aktionen zum Schutz der Manchner Mieterschaft zu
entwmkeln und umzusetzen:

g ‘Der Oberbiirgermeister setzt sich dafir ei‘n dass der Gesetzgeber in Gebieten mit

- erhéhtem Wohnbedarf die Kappungsgrenze bei Mleterhohungen von derzeit 20 % in
drei Jahren auf 10 % senkt.

4. Der Antrag Nr. 08-14 / B 01623 des Bezirksausschusses des Sftadtbeiirkes 05 - Au-
Haidhausen vom 11.11.2009 ist geschéﬁsordnungsgemél& behandelt.

5. Die Antrage des Mteterbeirates vom 23.11.2009 und 18.01.2010 sind
geschaﬁsordnungsgemais behandelt.

6. Dieser Beschiuss u‘nterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.



Seite 6 von 6

ll. Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Lahdeshauptstadt Munchen

Die Vorsitzende : . - : : Der Referent
Christine Strobl = ' Friedrich Graffe

Blrgermeisterin : ' : Berufsm. Stadtrat

IV. Abdruck vonl. mitlil.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium — Dokumentatlonsstelle
an die Stadtkdmmerei ‘
an das Revisionsamt
z.K.

V. Wov. Sozialreferat
1.. Die Uberelnstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaublgten Zweltschrlﬁ wird
bestatigt.

_ 2. Andie Frauengleichstellungsstelle

- An das Direktorium — HA I/BA
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
An die Vorsitzende, die Fraktionssprecherinnen und Fraktlonssprecher und
die Kinder- und Jugendbeauftragte des 5. Stadtbezirkes (4-fach)
An das Sozialreferat, S-llI-M .

- An an den Mieterbeirat der Landeshauptstadt Miinchen
z.K.
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