Forum Nachhaltige Immobilien

Kappen - Bremsen - Deckeln - Schiitzen: Die Ubersicht zu ausgewihlten rechtlichen Instrumenten zur Wohnraum- und Mietenfrage:

Wieso? (Regelungsziel)

Verhinderung der Verdrangung von
Mietern wegen unbezahlbar
werdenden Mieten

Kappungsgrenze

Verhinderung der Verdrangung von
wirtschaftlich weniger
leistungsfahigen

Was? (Regelungsgegenstand)

Erhohung der Bestandsmiete in
laufenden Bestandsmietvertrigen
im Vergleichsmietenverfahren

Hohe der Eingangsmiete (bei
Staffelmiete jede Mietstaffel, bei
Indexmiete die Ausgangsmiete) bei
Wiedervermietung von

Wie? (Regelungsinstrument)

* Kappung der Mieterhohung auf 20% bzw. 15%

* Mieterhohungen nach Modernisierungen fallen nicht
unter die Kappungsgrenze

* Zivilrechtliches Instrumentarium

* Hohe der Miete darf bei Mietbeginn die ortstibliche
Vergleichsmiete um héchstens 10% tibersteigen

Wer? (Gesetzgeber)

* Bund: BGB (20%)

* Bundesermachtigung an Léinder:
Verordnung (15%) inkl. riumlichen
(angespannter Wohnungsmarkt) und
zeitlichen (max. 5 Jahre)
Anwendungshereich

* Bund: BGB (bis Ende 2020,
Verlangerung bis 2025 von BReg geplant)
* Bundesermiachtigung an Lander zur
Festlegung des raumlichen (angespannter
Wohnungsmarkt) und zeitlichen (max. 5

* BGH: Ja
* BVerfG: Verfassungsbeschwerde als

unzuldssig abgewiesen

* BVerfG: Bejaht fiir BGB (Gesetzesfassung
2015, keine Aussage zur Neufassung 2019)
und Landesverordnung Berlin

M- . b . = . 0 . . o . . .
letpreishremse Bevolkerungsgruppen aus stark Bestandswohnungen (Ausnahmen Ul‘)erschreltgr‘lgen moglich bei hoherer Vormiete und Jahre) Anwendungsbereichs durch ¢ Weitere Landesverordnungen wurden
. . . bei Modernisierungen . . . .
nachgefragten Wohnquartieren bei Erstvermietung von Neubau Zivilrechtliches Inst cars Verordnung vereinzelt fiir unwirksam erklart (z.B.
(Verhinderung der Gentrifizierung) bzw. nach umfassender IVITECHTIChes Hstrumettarium * Weitere Verscharfungen in der  Vorgingerverordnung in Bayern)
Modernisierung) Diskussion, u.a. auch Erweiterung auf die
Gewerbemiete
Inkrafttreten geplant fiir Anfang 2020
) 11\;[31%‘[5 I;s(;t(l)gp: .Kkeme Erho.hl;ngtui? (;he am Eingrift in bundesgesetzliches Mietrecht des
(DU WITRSAT VETEIbarte AACte BGB (8§ 556d ff,, §§ 557 ff,, §§ 558 ff,, §§ 559
* Mietobergrenze: Fir erstmalige Vermietung nach
. . . ff. BGB)
Stichtag und Wiedervermietung nach Inkrafttreten
Miethohe (Nettokaltmiete einschl. keine Uberschreitung von nach Alter/Ausstattung/ . . )
y o . . . Wirksamkeitsfragen:
Zulagen fiir Mobiliar und Modernisierung gestaffelten Mietpreisen pro qm, K, )
. . S » Kompetenzfrage nach Art. 70 ff. GG:
Ausstattung) einschl. Index- und basierend auf Mietspiegel 2013 G .
. . . C esetzgebungskompetenz des Landes fur
Staffelmiete und einschl. * Herabsetzung von Mieten, die die Mietobergrenze . . . . .
Modernisi | hne Ausnah hmi “berstei d * Land Berlin: Berliner MietenWoG Mietpreisrecht?
Schutz der Bevolkerung vor odernisierungsuiniagen OMe AUSIAMEGENCAIEUNS ULCISLEIZER uhd wentt (RefEntwurf der SenStadtWo, * Anwendungsfrage nach Art. 31 GG:
die Mietbelastung mehr als 30% des .
,umfassenden . . . . 30.08.2019) Bundesrecht bricht Landesrecht?
. “ bei Bestandsvertragen und Neu-/ Gesamteinkommens betragt . . . . . . . . .
. Verdrangungsprozessen®, sozialen . . . . . C * Vergleichbare Diskussionen in weiteren * Inhaltliche Vereinbarkeit mit GG (insbes.
Mietendeckel Wiedervermietungen im nicht * Anzeige- und Genehmigungserfordernisse fiir B . . .
Verwerfungen u.a. soebund Modernisi 1 h MaBeabe d Bundesldndern, z.B. Volksbegehren zu Eigentumsrecht, Gleichheitssatz,
Mietpreisrecht des BGB angeblich prevgebundenett ocernisicrungsuniagen nach Mabgabe det einem Mieten-Stopp in Bayern des DMB  rechtsstaatliche Grundsitze, Grundsatz der
. Wohnungsbestand Berlins fir 5 Mietobergrenze . . . . .o
unzureichend . . . Mieterverein Minchen (Gesetzesentwurf ~ bundesstaatlichen Ricksichtnahme und
Jahre * Erh6hung des Mietenstopps 1,3% p.a. bis zur . o
. ) Mayer/Artz) Widerspruchsfreiheit der Rechtsordnung)?
Mietobergrenze und Anpassungsvorbehalt fur
(Ausnahme von allen Regelungen Mietobergrenze an allg. Preis-/Lohnentwicklung K. 6 . )
bei Neubau, nicht nur bei * Ausnahmegenehmigungen in Hartefallen fur ompetenzlrage verneinend u.a.:
a- ’ ) 8 SUlg + HEUSSEN-Positionspapier vom 17.06.2019
Erstvermietung) Vermieter * Prof. Dr. Papier, Landeskompetenz zur
* Zivilrechtliche Nichtigkeitsfolge bei VerstoBen [0 T 1apIeh P
~ . . Einfihrung eines sogenannten
* Offentlich-rechtliche Durchsetzung durch .
o . . . Mietendeckels?, Rechtsgutachten, Sept.
Bezirksamter, Sanktionierung mit Bugeldern bis
EUR 500.000 2019
Rt » Wissenschaft. Dienst des Bundestages (div.
Ausarbeitungen)
Riickbau. And * Bund: BauGB / Bodenrecht
Erhaltung der Zusammensetzung der N cruns, * Genehmigungserfordernisse * Bundesermachtigung an Gemeinden zur
- = - : Nutzungsanderung baulicher Anlagen, . . * BauGB: Ja
Milieuschutz Wohnbevoélkerung aus stadtebaulichen * Vorkaufsrecht Festsetzung von sozialen Erhaltungsgebieten .
Verkauf, * Verordnung/Satzung: Einzelfall

Grunden (Gebietsschutz)

Schutz des Mieters vor wirtschaftlicher
Benachteiligung / Wucher.
Verhinderung der Instrumentalisierung

Strafrecht : _ 4
baulicher Veranderungen zur

Verdrangung von Mietern
(Herausmodernisierung).

Aufteilung in Wohn-/Teileigentum

Miethohe bei Wohnraummiete

* BuBigeld

* BuBgeld bei leichtfertiger/vorsatzlicher Ubersteigerung der
tiblichen Miete um mehr als 20% infolge Ausnutzung eines
geringen Angebots

* Geldstrafe/Freiheitsstrae bei Wucher

* BuBgeld bei ,,Herausmodernisierung*

und an Lander wegen Aufteilungsverordnung
(max. 5 Jahre)

Bund: WiStG, StGB




