RECHTSANWALTE FACHANWALTE

Das interessiert Sie!
Neues im Marz 2015

MIETSPIEGEL DER LANDESHAUPTSTADT MUENCHEN 2015

Am 12.03.15 wurde der neue Mietspiegel der LH Miinchen fiir 2015 verdtffentlicht.
Nach dem Vorwort handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel. Eine abschlieRende Uberpriifung, ob ein
entsprechender Stadtratsbeschluss bereits vorliegt, konnte diesseits noch nicht erfolgen.

Wir unterstellen als bekannt, dass gemaR § 558a 111 BGB bei Vorlage eines qualifizierten Mietspiegels in jedem
Falle eine Berechnung nach eben diesem qualifizierten Mietspiegel zu erfolgen hat.

Im Vergleich zum Mietspiegel der LH Munchen 2013 fallt folgendes auf:

Die Betriebskosten haben sich in Summe gegeniiber dem Mietspiegel der LH Miinchen 2013 nicht gedndert
(Summe gemal Tabelle 1 des Mietspiegels 2013: 3,08 € // Summe gemaR Tabelle 1 des Mietspiegels 2015: 3,08
€).

Die Grundpreise gemaR Tabelle 2 sind bei kleineren Wohnungen bis ca. 30 gm signifikant gefallen, ab 30 gm

erhohen sich die Grundmieten.

Bei Tabelle 3 haben sich folgende Anderungen ergeben:

3.1 Wohnlage:

Hier wurde neben der bisher guten Lage und besten Lage nunmehr noch eine zentrale, durchschnittliche Lage
sowie eine zentrale gute / beste Lage eingefuhrt.

Die Zuschlagsmerkmale fiir gute und beste Lage haben sich gegenlber dem Mietspiegel 2013 verringert.

3.2 Gebéaudetypen:

Die Gebdaudetypen sind verblieben, wobei der Abschlag fiir den Wohnblock sich verdoppelt hat (Mietspiegel der
LH Miinchen 2013: -0,30 € / qm / mtl. // Mietspiegel der LH Miinchen 2015: -0,60 € / gm / mtl.).

Die Definition Wohnblock lautet nunmehr: ,.freistehendes oder zu einer Seite freistehendes Gebaude ohne Auf-
zug mit mindestens sieben Wohnungen sowie gréferer, zum Haus gehdriger Grinflache oder gértnerisch ange-
legter Flache (nicht nur schmaler Grinstreifen). Hochhduser nach obiger Definition sind hierbei ausgeschlos-
sen.

Das Stadthaus muss nunmehr nach Definition nur noch mit mindestens einer Seite an ein Geb&ude anderer Bau-

art (bisher beidseitig) angrenzen.
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3.3 Durch Ausstattungsmerkmale charakterisierte Haustypen:

Beim Merkmal einfacher Altbau wird nunmehr zwischen der Raumhdhe der Wohnrdume von héchstens 2,70 m,
in diesem Falle Abschlag -2,18 € / qm / mtl. statt bisher -1,22 € / qm / mtl., sowie Raumhohe der Wohnrdume
von mehr als 2,70 m, in diesem Fall Abschlag -1,14 € / qm / mtl. statt bisher -1,22 € / qm / mtl., unterschieden.
Aus dem Merkmal Nachkriegsbau wurde nunmehr das Merkmal einfacher Nachkriegsbau, der nunmehr vom
Baujahr 1948 bis Baujahr 1978 (bisher 1967) reicht.

Im Ubrigen wurde bei diesem Merkmal ebenso wie beim einfachen Altbau nunmehr auch noch das Abschlags-

merkmal bei nur teilweise ausgebautem Dachboden/Speicher bejaht.

3.4 Warmwasserversorgung:
Hier wurde das Merkmal fehlende Warmwasserversorgung mit aufgenommen und mit einem Abschlag von -
1,63 € / qm / mtl. versehen.

Das Merkmal Warmwasserbereitung durch Strom wurde ersatzlos gestrichen.

3.5 Heizung:
Hier wird nicht mehr zwischen unvollstandiger oder keiner Beheizung unterschieden; es wird grundsatzlich ein

Abschlag von -0,73 € / gqm / mtl. angesetzt.

3.6 Sanitarbereich:

Hier wurde der Abschlag flr kein ausgestattetes Badezimmer vorhanden von bisher -0,67 € / qm / mtl. auf -1,17
€/ qm / mtl. erhoht.

Der Zuschlag des vorhandenen zweiten Badezimmers wurde von 0,59 € / qm / mtl. auf 0,85 € / qm / mtl. erhoht.
Auch die besondere Zusatzausstattung im Badezimmer wurde geringfiigig von 0,37 € / gqm / mtl. auf 0,47 € / qm
/ mtl. erhdht.

3.7 Modernisierungsmafinahmen:

Dieses Merkmal wurde in Tabelle 3 neu eingefiihrt.

Wohnungen in einem Gebdude mit einem Baujahr vor 1967, bei dem 2005 oder spéter Heizung (komplett),
Warmwasserbereitung und Badezimmer (komplett) inkl. eventuell vorhandener, separater Toiletten modernisiert

worden sind, wurden mit einem Zuschlagsmerkmal von 1,32 € / qm / mtl. versehen.
3.8 Kiiche:
Hier wird nur noch zwischen guter Kiichenausstattung als Zuschlagsmerkmal mit 0,81 € / qm / mtl. (statt bisher

0,61 € / gqm / mtl.) und Gaskochfeld (Abschlag -0,84 € / qm / mtl. statt bisher -0,88 € / qm / mtl.) unterschieden.

Die Ubrigen Merkmale wie offene Kiiche (0,61 € / gm / mtl.) und gehobene Ausstattung (0,91 € / qm / mtl.) sind
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entfallen.

3.9 FuRboden:
Hier wurden Ab- und Zuschlé&ge erhéht:

e einfacher Boden in allen Wohnraumen von bisher -1,64 € / qm / mtl. auf -1,88 € / qm / mtl.
o einfacher Boden teilweise von bisher -0,84 € / gqm / mtl. auf -1,23 € / qm mtl.

e guter, neuer Boden von bisher 0,27 € / qm / mtl. auf 0,53 € / qm / mtl.

Abgestellt wurde im Ubrigen auf das Baujahr 2007 statt bisher 2005.

3.10 Terrasse:
Hier wurde der Zuschlag von bisher 0,44 € / qm / mtl. auf 0,46 € / qm / mtl. erhoht.

3.11 weitere Merkmale:

Die Merkmale Innenhof, Riickgebdude, Kamin/Kachelofen, Parterre und kein Aufzug sind ersatzlos entfallen.
Stattdessen ist als neues Merkmal die elektrisch betriebenen Rollladen sowie die DachgeschoRwohnung einge-
fiihrt worden, wobei unter DachgeschoBwohnung nur Wohnungen im Dachgeschof3 fallen, bei denen die Wohn-
rdume eine Raumhohe von mehr als 2,70 m aufweisen. Im Zweifel ist fur die Raumhdhe der groRte Wohnraum
maRgeblich (Bad, Flur, WC und (Wohn-)Kiiche bleiben aufier Betracht).

Dachschrégen werden nicht bertcksichtigt.

Wieder neu eingefuihrt wurde das Merkmal keine Gegensprechanlage mit einem Abschlag von -0,50 € / qm /
mtl.

Der Zuschlag fur das Merkmal Fulbodenheizung wurde nunmehr von bisher 0,62 € / qm / mtl. auf 0,42 € / qm /

mtl. verringert.

GeméR Tabelle 5 haben sich die Schwankungsbreiten erheblich vergroRert.

Gemadl Tabelle 6 (bisher Tabelle 7) wurden nunmehr begriindete Abweichungen fir nachfolgende Merkmale,

die teilweise auch im bisherigen Mietspiegel unter Tabelle 3 auftauchten, berticksichtigt:

e Warmwasserbereitung mit Strom bis zu -0,30 € / qm / mtl.
e Riickgebdude bis zu 0,35 €/ qm / mtl.
e Dammung der gesamten Dachflache des Gebéudes bis zu 0,30 € / qm / mtl.

e offener Kamin / Kaminofen / Kachelofen bis zu 0,60 € / qm / mtl.
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e Verminderung des Abschlags fir einfache Altbauten bei teilweise zu Wohnzwecken ausgebautem Dachbo-
den / Speicher bis zu 0,60 € / gqm / mtl.

Im Ubrigen ist es bei dem bisherigen Spannenzuschlag fiir FuBboden, jedoch erheblich verringert (fiir gute, neue
Boden von bisher 0,20 € / gqm / mtl. auf 0,05 € / qm / mtl.) verblieben.

Fazit:

Zusammenfassend lésst sich feststellen, dass der Mietspiegel der LH Miinchen 2015 inshesondere fur Altbauten
sowie Bauten bis 1978 gegeniliber dem Mietspiegel der LH Minchen 2013 wohl deutlich geringere Quadratme-
termieten auswirft.

Vom Mietspiegel profitieren durften lediglich Anwesen jlingerer Baujahre sowie umfassend (auch energetisch)
renovierte, dltere Bauten.

Nach vorlaufiger Betrachtung gehe ich davon aus, dass sich aufgrund des Mietspiegels der LH Miinchen 2015
gegenuber dem Mietspiegel der LH Minchen 2013 eine Mieterhdhung schwerer durchsetzen lassen wird.

Es steht zu vermuten, dass dies zumindest politisch gewollt ist.

Meines Erachtens bestehen jedoch in Anbetracht der tatsdchlichen Mietpreisentwicklung (erneut) Zweifel an der
Reprasentativitdt der Daten des Mietspiegels der LH Miinchen 2015.

Ihr Glinther VVolpers
Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht



