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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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|. Historie | 1. Status quo bis vor dem Gesetz | a) Mietpreisbremse

Ortsibliche Vergleichsmiete

(88 558 I, 558a Il BGB)

Mieten der letzten vier Jahre,

die neu vereinbart oder

abgeandert wurden anhand
vergleichbaren Wohnraums
(Kriterien: Alter, GroR3e, Lage,

Ausstattung und
Beschaffenheit)

Ermittlung: Mietspiegel, drei

Vergleichsmieten,

Sachverstandigengutachten,

(Miet-Datenbanken)

Kappungsgrenze

Mieterh6hung im
laufenden Mietverhaltnis

Max. ortsubliche
Vergleichsmiete

Max 20 % (15 % in 12
Bundeslandern) in 3
Jahren

Mietpreisbremse

Neu vereinbartes
Mietverhaltnis

Ausnahmen:
* Neubau
* Modernisierung
 Vormiete

Ortsibliche
Vergleichsmiete + 10 %

Derzeitin 13
Bundeslandern

. Historie
Il.  Anderungen
[Il. Ausblick
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Il. Anderungen

Auskunftspflicht des Vermieters § 556 BGB
Qualifizierte Rugepflicht § 556g Abs. 2 BGB
ModernisierungsmieterhGhung

a) 8559BGB

b) Vereinfachtes Verfahren nach § 559 ¢ BGB
Schutz vor unerlaubtem Herausmodernisieren
a) Schadenersatz 88 280, 559 d BGB

b) §6 WiStrG

Mietvertrage mit Sozialtragern 8 578 Abs. 3 BGB

|. Historie
ll. Anderungen
[Il. Ausblick
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Il. Anderungen | Auskunftspflicht des Vermieters § 5569 BGB

|. Historie
ll. Anderungen
[Il. Ausblick

« Vorvertragliche Pflicht des Vermieters bei Neuvermietung

» bei Berufung auf Neubau, umfassende Modernisierung,
Modernisierung oder Vormiete als Ausnahme zur
Mietpreisbremse

» Gesetzesbegrindung erlaubt reine Berufung auf das ,,ob“

» Form: Textform § 556g Abs. 4 BGB

« Zeitpunkt: ,vor Abgabe der Vertragserklarung des Mieters*
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Il. Anderungen | Auskunftspflicht des Vermieters § 5569 BGB | Vormiete

|. Historie
* Angabe Uber die Hohe der Vormiete ein Jahr vor Il. Anderungen
Beendigung des Vormietverhéaltnisses . Ausblick

« Ermittlung der Vormiete nach § 556e BGB

« ,Beider Ermittlung der Vormiete unberticksichtigt
bleiben Mietminderungen sowie solche
Mieterhéhungen, die mit dem vorherigen Mieter
innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des
Mietverhéaltnisses vereinbart worden sind.”

-A Problem:

» Auskunftspflicht und Miete die verlangt werden kann,
kdnnen auseinander fallen
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Il. Anderungen | Auskunftspflicht des Vermieters 8§ 5569 BGB | ...

» Auskunft, dass in den letzten 3 Jahren eine
Modernisierung stattgefunden hat (§ 556e Abs. 2 BGB)

» Auskunft, dass die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt wurde (8 556f S.1 BGB)

« Auskunft, dass es sich um die erste Vermietung nach
umfassender Modernisierung handelt (§ 556f S. 2 BGB)

|. Historie
ll. Anderungen
[Il. Ausblick
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Il. Anderungen | Auskunftspflicht des Vermieters § 5569 BGB | Rechtsfolge

» Bei Verstol3 gegen die Auskunftspflicht: Vermieter kann
sich nicht auf zulassige Ausnahme berufen

* Heilung mdglich
» Verstol3 gegen die Textform: Nachholung

 Keine Auskunft:

« Nachholung der Auskunft in vorgeschriebener
Form

» Sperrfrist von 2 Jahren

|. Historie
ll. Anderungen
[Il. Ausblick
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Il. Anderungen | Modernisierungsmieterhéhung | § 559 BGB

 Absenkung der Modernisierungsmieterhdhung auf 8%
« Kappungsgrenze

« Begrenzung innerhalb von 6 Jahren auf
« 3€/ gm/ Monat

« 2€/ gm/ Monat in Wohnungen mit einem
Mietpreis unter 7€/ gm

« giltauch im vereinfachten Verfahren

|. Historie
ll. Anderungen
[Il. Ausblick
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Il. Anderungen | Modernisierungsmieterhohung | vereinfachtes Verfahren

. Historie
_ ll. Anderungen
e Alternative zu § 559 BGB Il Ausblick

 flr Modernisierungsmaf3nahmen bis zu 10.000€

« Abzug von pauschal 30% als Erhaltungskosten

» Vereinfachung bei Anrechnung von Drittmitteln

« keine Angabe der voraussichtlichen Betriebskosten

» Hinweis auf das Vereinfachte Verfahren in der Modernisierungsanktindigung

» keine Hartefalleinrede des Mieters moglich
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Il. Anderungen | Modernisierungsmieterhohung | vereinfachtes Verfahren

|. Historie
. . _ _ ll. Anderungen
« Modernisierungsmieternéhen werden bis zu 5 Jahre ruckwirkend angerechnet Il Ausblick

e 5-Jahresfrist fir Geltendmachung von § 559 BGB aulder

» gesetzliche Verpflichtung
« die Vermieter nicht kannte oder kennen musste
« zur Durchftihrung in diesem Zeitraum verpflichtet

» WEG Beschluss mit 2 Jahres-Frist
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Il. Anderungen | Mietvertrage mit Sozialtragern 8§ 578 Abs. 3 BGB

|. Historie
» Mietvertrage mit Sozialtragern unterfallen dem Wohnraummietrecht Il. Anderungen

1. Ausblick




Mietrechtsanpassungsgesetz
lll. Ausblick

|. Historie
« Anpassung Mietspiegelrecht Il.  Anderungen

» Ausweitung Betrachtungs- und Bindungszeitraum . Ausblick
» Festlegung von Kriterien zur Erstellung von Mietspiegeln
« Erhohung der Wissenschatftlichkeit

» Einfuhrung Bestellerprinzip
« Verlangerung Mietpreisbremse
« Umlagefahigkeit Grundsteuer

» Umlageféahigkeit Breitbandanschluss gem. § 2 Nr. 15 b BetrKV
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Koalitionsvertrag fir NRW 2017 — 2022 CDU/FDP

* ,Wirwollen die Steuererh6hungsspirale bei der Grundsteuer B und der
Gewerbesteuer stoppen.*

« ,In die derzeit auf Bundesebene laufenden Beratungen zur Reform der
Grundsteuer B wird sich Nordrhein-Westfalen als Anwalt seiner Kommunen
aktiv einbringen, um zu verhindern, dass die geplante Reform zu ihren Lasten
geht.”

* ,Wirwollen, dass junge Familien in Nordrhein-Westfalen sich den Traum
eines Eigenheims verwirklichen kénnen.*

« ,In Nordrhein-Westfalen werden wir dann einen Freibetrag in H6he von
250.000 Euro pro Person bei selbst genutztem Wohneigentum einftihren.
Kinder sollen dartber hinaus berticksichtigt werden.*
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Koalitionsvertrag fir NRW 2017 — 2022 CDU/FDP

,Wir bringen uns zudem aktiv in die Diskussion und den Prozess der
Verhinderung von sogenannten ,Share Deals* auf Bundesebene ein, die nur
das Ziel haben, Grunderwerbsteuer durch Gro3investoren zu umgehen.”
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Koalitionsvertrag fir NRW 2017 — 2022 CDU/FDP

» ,Die Mietpreisbremse hat in Nordrhein-Westfalen ihren Zweck nicht erfullt. Sie
hat nicht die Mieten gebremst, sondern private Investitionen in den
Wohnungsbau. Um das Angebot auf dem Wohnungsmarkt zu vergrof3ern und
fir mehr bezahlbaren Wohnraum zu sorgen, wollen wir private Investitionen
wieder attraktiver machen.”

« ,Dazu werden wir die Kappungsgrenzenverordnung und die Mietpreis-
begrenzungsverordnung aufheben. Das Bundesrecht enthélt bereits einen
weitreichenden Mieterschutz. Dartiber hinausgehende landeseigene
Regelungen sind daher nicht erforderlich. Die Kiindigungssperr-
fristverordnung, die Zweckentfremdungsverordnung, die Umwandlungs-
verordnung werden wir aufheben, das Wohnungsaufsichtsgesetz
Uberprufen.
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Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG
Bln)

verfassungskonform:

* Republikanischer Anwaltinnen- und Anwaélteverein e.V.
» Gutachten Prof. Dr. Markus Artz

verfassungswidrig:

» Wissenschaftliche Dienst des Bundestages

» Wissenschaftlicher Dienst des Berliner Abgeordnetenhauses

* Prof. Dr. Battis

» Prof. Dr. Papier

» Bundesministerium des Inneren

» Berliner Wirtschaftskanzlei ,Posser, Spieth, Wolfers & Partner*
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Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir die ortstbliche
Vergleichsmiete

* Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
o Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

* Republikanischer Anwaltinnen- und Anwalteverein e.V.

» Paritatischer Gesamtverband

* Immobilienverband

» Deutscher Stadtetag und Deutschen Stadte- und Gemeindebund

» Deutscher Gewerkschaftsbund

* Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.\V.
» Arbeitsgemeinschaft der Mietspiegelersteller

» Deutscher Mieterbund

» Verwertungsgesellschaft WORT

* Haus & Grund Deutschland

* Verbands Privater Bauherren e.V.

» Deutscher Mietgerichtstag e.V.

 AWO Bundesverbandes
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Gesetz Uber die Verteilung der Maklerkosten bei der Vermittlung von
Kaufvertragen tiber Wohnungen und Einfamilienhauser

e Haus & Grund Deutschland

* Verbands Privater Bauherren e.V.

« Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken
* Ring Deutscher Makler Landesverband Berlin und Brandenburg e.V.
» Verband der Immobilienverwalter Deutschland e.V.

« Verbraucherzentrale Bundesverband (vzbv)

« Bundeverband der Immobilienwirtschaft (bvfi)

« Deutscher Industrie- und Handelskammertag

 Wohnen im Eigentum

* Immobilienverband IVD
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Interview mit der Bundejustizministerin Christine Lambrecht 15.11.2019
Verdffentlicht auf der Website des Bundesjustizministeriums

»Wir missen die Miet-Abzocke stoppen*

Bundesjustizministerin Lambrecht kiindigt Gesetze gegen Wucher an und will Rechte der Kinder
starken.

Christine Lambrecht:

,»Die Mietpreisbremse wirkt und hélt den Mietenanstieg auf. Wir werden sie nicht nur verlangern,
sondern auch verscharfen. So wird es in Zukunft moglich sein, zu viel gezahlte Miete fir einen Zeitraum
von bis zu 30 Monaten zurickzufordern. Ich will aber auch Mietwucher deutlich starker bekampfen.
Damit sich Mieter besser gegen stark tiberhdhte Mieten wehren kénnen, wollen wir die Hurden fir die
Feststellung von Mietwucher absenken. Diese Hirden sind deutlich zu hoch. Die Union hat das aber
bislang blockiert.”

Steuergesetze torpedieren gunstige Mieten — Fall aus Minchen

Das Finanzamt wird immer haufiger zum Mietentreiber. Vermieter, die zu wenig Miete nehmen, werden
von der Behdrde quasi bestraft.

Betragt die Miete weniger als 66% der ortstiblichen Mieten, kann der Vermieter weniger
Werbungskosten absetzen und muss so oft mehr Steuern bezahlen. Aber oft ist der Mietspiegel, den
das Finanzamt dabei ansetzt, viel hoher als der offizielle stadtische Mietspiegel.
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Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen tUber die
zulassige Miethdhe bei Mietbeginn

o Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

* Republikanischer Anwaltinnen- und Anwaélteverein e.V.

* Naturschutzbund Deutschland e.\V.

» Paritatischer Gesamtverband

* Immobilienverband Deutschland IVD

* Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.\V.
* GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.\V.
* Deutscher Mieterbund

* Haus & Grund Deutschland

* Verbands Privater Bauherren e.V.

» Deutscher Mietgerichtstag e.V.

» Deutscher Stadtetag

» Deutscher Richterbund

* Verband der Immobilienverwalter Deutschland e.V.
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Aktuelles Positionspapier der SPD-Bundestagsfraktion — ,,Eine
sozialverantwortliche Wohnungspolitik fir Menschen, nicht fiar Markte*

« Bundesweiten Mietenstopp einfiihren, um den Menschen in angespannten
Wohnungsmarkten eine flinfjahrige Atempause zu geben.

« Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen sowie
Eigenbedarfskiindigungen beschranken, um Missbrauch und Verdrangung zu
verhindern.

* Mindestens 100.000 neue Sozialwohnungen jedes Jahr schaffen.

* Online-Vermietungsplattformen der Sharing Economy regulieren und gerecht
besteuern.

« Mit einem zentralen Immobilienregister fiir Transparenz auf dem
Wohnungsmarkt sorgen.

« Mit dem Mietkauf gezielt Wohneigentum ftir einkommensschwache
Haushalte fordern.

» Die Umlagefahigkeit der Grundsteuer bei den Betriebskosten begrenzen.
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Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentumer in Deutschland verfugen uber
rund 33.3 Millionen Wohnungen, also Gber 80,6 %4

st nl Mo o oanllle s

des gesamten Wohnungsbestandes. ‘

Sie bieten i ' Sie bieten knapp

66 Y% aller 30 % aller
Mietwohnungen an. i “_\ Sozialwohnungen an.
Sie stehen zudem fur Sie investieren jahrlich Uber
76 % ges 95 Mrd. Euro

Neubaus von — | inihre Immobilien.
Mehrfamilienhausern. .

Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der - E
Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschaftigten.

Unter Berlcksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren
Branchen sichern oder schaffen diese Investitionen jahrlich insgesamt
e 8 (] : 1.8 Millionen Arbeitsplatze.
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Herzlichen Dank !



