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' Was bedeuten die Mietrechtsreformen fiir Mieterhohung
¥” und Modernisierung?
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Wohnungsmarkt l:l
Mietpreisbremse verlingert — Justizministerin
Hubig kiindigt niichste Vermietervorschriften an

Der Bundestag beschlieft die Verlangerung der Mietpreisbremse

um vier Jahre bis 2029. Bundesjustizministerin Stefanie Hubig will
bei der Mietenregulierung schnell nachlegen.

Wohnraum

Eigentiimer-Verband warnt bei Pliinen zur
Mietregulierung vor , totalem Neubau-Schock*

Eine Expertenkommission soll Vorschlage fiir die Reform des

Mietrechts machen. Die Immobilienwirtschaft flirchtet negative

H+ Immobilien Auswirkungen auf das Wohnungsangebot.
Miete schief3t nach oben: In diesen Stidten lisst ein
Umzug die Wohnkosten explodieren

Beim Wohnungswechsel nimmt die finanzielle Belastung zu, vor
allem in den Metropolen. Grafiken zeigen, wo Bewohner mehr als
40 Prozent des Einkommens fir die Miete ausgeben missen.

H+ Premiuvm Business Wohnungsmarkt

Indexmietvertriize sind in Deutschland noch immer die Ausnahme

Die Bundesregierung will Indexmietvertridge in angespannten Wohnungsmdrkten intensiver
Vermietung regulieren. Eine aktuelle Auswertung zeigt, wie viele Mieter von solchen Vertragen betroffen sind.

Mietpreisbremse: Bundesbauministerin fordert
héhere Buigelder
Die Mieten in Deutschland steigen trotz Mietpreisbremsen weiter.

Bundesbauministerin Hubertz will darum strenger gegen
Vermieter vorgehen, die gegen die Regeln verstoBen.




Politischer Diskurs

Explodierende
Wohnkosten

Hoher
anierungsbedar
im Bestand

Klimaziele?




Aktuelle Reformziele




Aktuelle Reformziele

Mietanstieg dampfen
(v.a. in Ballungsraumen)

Mieterrechte starken
(Transparenz)

Anreize fiir Investoren
setzen




Ausgangslage

Problem:

Uberforderung der Mieter durch immer steigende Mieten

Losungsansatz der Politik:

Schaffung bezahlbaren Wohnraums durch Regulierung
der Mieterhdhungen mittels der Mietpreisbremse

Erstmalige EinfUhrung 2015, ursprungliches Ende 2025

Neue Koalition: Mietpreisbremse fir weitere vier Jahre
verlangert (bis Ende 2029)




Mietpreisbremse — Voraussetzungen

§ 556d Abs. 1 BGB:

,Wird ein Mietvertrag iber Wohnraum abgeschlossen, der in einem [...] Gebiet

mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn

des Mietverhaltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete hochstens um 10 %
ubersteigen.”




Mietpreisbremse — Ausnahmen

Neubauten /

Umfassende

(Zulassige) Modernisierung

hohere
Vormiete

Durchgefiihrte
Modernisierung




Mietpreisbremse — Ausnahmen

(Zulassige) hohere Vormiete,
§ 556e Abs. 1 BGB

Unberlcksichtigt bei der
Berechnung der Vormiete
bleiben:

- Mietminderungen und

- Mieterh6hungen, die mit dem
vorherigen Mieter innerhalb
des letzten Jahres vor
Beendigung des
Mietverhaltnisses vereinbart
worden sind

Durchgefiihrte Modernisierung,
§ 556 e Abs. 2 BGB:

Modernisierung in den letzten drei Jahren vor
Beginn des Mietverhaltnisses:

a) Berechnung der ortsublichen
Vergleichsmiete fur die Wohnung im nicht
modernisierten Zustand

b) Zuschlag von max. 10 % auf die ermittelte
ortsubliche Vergleichsmiete = Hohe der
nach der Mietpreisbremse zulassigen
,Grundmiete”

c) Erhdhung bis zu dem Betrag, der sich bei
einer Mieterh6hung nach §§ 559 ff. BGB
ergeben wirde

Neubauten, § 556 f BGB
Wohnungen, die
— entweder nach dem 01.10.2014

— oder nach umfassender
Modernisierung (Verbesserung,
die einem Neubau gleichsteht)

erstmals genutzt und vermietet
werden

Achtung!
Vorvertragliche Auskunftspflichten des Vermieters

RITTERSHAUS
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Aktuelle Reformziele

Energetische
Modernisierung fordern

Anreize fur Investoren
setzen




Ausgangslage

Ausgangslage:

Seit Erlass des ,Heizungsgesetzes® (GEG) verstarkte Pflichten zur Vornahme
energetischer ModernisierungsmaRnahmen

Ziel: Erreichung der Klimaschutzziele durch energetische Sanierung

Problem: Energetische Sanierungen mit hohen Kosten verbunden

Losung: (Teilweise) Umlage der Kosten auf Mieter?

11




Modernisierungsmaflnahmen — Differenzierung

ErhaltungsmafRnahmen, Modernisierun aBnahmen,

§ 555a BGB §

- Mallnahmen, die zur
Instandhaltung oder
Instandsetzung der
Mietsache erforderlich sind

Ausqeschlossen wahrend
Laufzeit Staffelmiete,
beschrankt wahrend

Laufzeit Indexmiete
(nur, wenn Vermieter die
Umstande der MalRnahme nicht zu

- Rechtzeitige
Ankundigungspflicht

- Duldungspflicht des Mie

Energetische Modernisierung nach
dem § 71 GEG

(,,mindestens 65 % der mit der Anlage

fgestellten Wérme mit erneuerbaren
rgien oder unvermeidbarer Abwédrme

inbau oder Aufstellung einer den
Anforderungen des GEG
entsprechenden Heizungsanlage

vertreten hat)

- Keine Umlage auf Mieter
moglich -

flweise U Mieter mo
nach §§ 559 ff. (max. 8 %, Abzug -
von Erhaltungsanteil und Foérderungen,
Einhaltung Kappungsgrenze)

@

Fir Ankiindigungs- und Duldungspflicht
siehe Modernisierungsmallnahmen

Fir teilweise Umlage auf Mieter
Sonderregel in § 559e BGB (10% statt 8%),
wenn Forderfahigkeit und Inanspruchnahme
von Fordermitteln

D RITTERSHAUS
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ModernisierungsmafRnahmen — Umlage

Alternative: Umlage der Modernisierungskosten nach § 558 BGB

Miete bis zur
m Zeitpunkt, zu dem
t'(l

,0er Vermieter kann die Zustip
ortstblichen Vergleichsmiete
die Erhdhung eingetreten soll

mung zu ¢

= Umlage der Moder
Vergleichsmiete
Wohnung

Ausgeschlossen
wahrend Laufzeit
Staffel- oder Indexmiete

erbesserten

13
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Ausblick in die Zukunft _ pjc kosten fir

energetische
Sanierungen
ererbter Immobilien
werden kinftig von
der Steuer
absetzbar sein.”

,Uber eine Anderung der
Modernisierungsumlage
werden wir daflir Sorge
tragen, dass [...]

wirtschaftliche
Investitionen in die
Wohnungsbestande
angereizt werden [...]

Ausziige aus dem Koalitionsvertrag

,Wir werden das
Heizungsgesetz

,In angespannten abschaffen. Das neue
Wohnungsmérkt_e Damit Vermieten GEG machen wir
werden Indexmieten wieder attraktiver technologieoffener,
[...] einer erweiterten wird, gilt: Wer flexibler und einfacher.

Regulierung giinstig vermietet,
unterworfen wird steuerlich
belohnt

RITTERSHAUS



Ausblick in die Zukunft
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Alte Koalition

- Umfassende Reform des Mietrechts

u.a.: Senkung der Kappungsgrenze in
angespannten Wohnungsmarkten auf 11
%, Pflicht zur Erstellung qualifizierter
Mietspiegel fir Gemeinden ab 100.000
Einwohnern...

Neue Koalition

- Zahlreiche Vorsatze im Koalitionsvertrag,
bisher wenig konkretisiert

u.a.: Abschaffung und Reform des GEG,
Steuerliche Privilegierung von gunstigen
Mieten und energetischen Sanierungen...

RITTERSHAUS



Fazit: ,Viel Gerede, wenig Konkretes*
- Richtung erkennbar, Umsetzung noch konturlos

- Zukulnftige Entwicklung des Mietrechts bleibt spannend

Ausblick fuir Vermieter:

Aufgrund der noch offenen Umsetzungsfragen Unsicherheit und Erschwerung der Planungs- und
Investitionssicherheit

Achten Sie auf saubere Ablaufe und transparente Kommunikation mit Mietern, insb. bei geplanten
Modernisierungsmallnahmen

RegelmaRige Information und Aktualisierung tber geltende Regelungen und bevorstehende Anderungen
unumganglich
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Biiro Frankfurt
Bockenheimer Landstralte 77
60325 Frankfurt am Main

T +49 (0)69 27 40 40-0

F +49 (0)69 27 40 40-250
ffm@rittershaus.net

Anfahrt

Biiro Mannheim
Harrlachweg 4

68163 Mannheim

T +49 (0)621 42 56-0

F +49 (0)621 42 56-250
ma@yrittershaus.net

Anfahrt

Biiro Miinchen

Barer Stralle 7

80333 Munchen

T +49 (0)89 12 14 05-0

F +49 (0)89 12 14 05-250
muc@rittershaus.net

Anfahrt
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