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10 Monate Mietpreisbremse
Ein birokratisches Monster mit gegenteiligem Effekt

Das von der Bundesregierung "sozial" gedachte und am 05.03.2015 beschlossene "Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmérkten”, umgangssprachlich kurz "Mietpreisbremse" genannt, geht seit seiner Einfiihrung am 01.06.2015 nach Meinung vieler Fachleute an
den Realitdten des Wohnungsmarktes ganzlich vorbei: Es erhoht die Burokratie und ist durch seine vielen Ausnahmeregelungen ein Gesetz ohne die
gewinschte Wirkung.

Fir Thomas Aigner, geschéftsfihrender Gesellschafter der Aigner Immobilien GmbH, eines der fuhrenden Maklerunternehmen in Grof3raum Miinchen, ist
die staatliche Intervention keine Ldsung: "Durch die gesetzlich gedeckelte Miete wird das Angebot an Mietwohnungen nicht gréer, sondern geringer. Nur
ein gréRReres Angebot aber kann den angespannten Mietmarkt entlasten."

Aigner sieht sogar den gegenteiligen Effekt: "Vermieter entscheiden sich grundsétzlich eher fiir den solventeren Mietinteressenten - was in der
Konsequenz bedeutet, dass diese zukunftig zu giinstigeren Konditionen mieten. Mieter mit geringeren Einkunften werden zu Mietern zweiter Klasse und
bleiben auf der Strecke. Der Markt wird weiter verengt." Aigner sieht vor allem das Problem, dass die fur die Landeshauptstadt so typische "Minchner
Mischung”, dass also alle Einkommensgruppen in einem Viertel wohnen kénnen, durch die Mietpreisbremse zusétzlich ausgehebelt wird. "Die
Gentrifizierung wird zunehmen - also die Abwanderung &rmerer und die Zuwanderung wohlhabenderer Einkommensschichten in die Stadt", so Thomas
Aigner.

Die Umsetzung des Gesetzes liegt in der Entscheidung der Lénder. Diese mussen "angespannte Wohnungsmarkte" definieren und ausweisen. So hat die
Bayerische Landesregierung am 01.08.2015 euphorisch die Mietpreisbremse in 144 Kommunen eingefiihrt. Seit 01.01.2016 stehen aber nur noch 137
bayerische Gemeinden auf der Liste. 16 Gemeinden wurden gestrichen, neun kamen hinzu. In den Stadten und Gemeinden, in denen die
Mietpreisgrenze gilt, darf die Miete bei einer Wiedervermietung nicht bei mehr als 10 Prozent uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen.
Bemessungsgrundlage zur Feststellung der ortsublichen Miete wéare der qualifizierte Mietspiegel. Nur: Einen solchen gibt es in vielen Stadten und
Gemeinden bisher noch nicht. Es fehlen also mancherorts Bemessungsgrundlagen, um eine Obergrenze festzulegen.

Ein weiterer Punkt, der das Gesetz eher unsozial oder generell Gberflissig macht: die Ausnahmeregelungen. Ausnahme eins: Zahlte der bisherige Mieter
bereits Uber 10 Prozent der ortsiiblichen Miete, darf vom neuen Mieter die bisher bezahlte Miete weiterhin verlangt werden. Ausnahme zwei: Wohnungen
in Neubauten, die erstmals vermietet werden, sind von der Mietpreisbremse ausgenommen. Hier kann der Vermieter einen angemessenen Marktpreis
verlangen. Ausnahme drei: Modernisiert ein Eigentiimer sein Objekt umfassend und vermietet es danach erstmals wieder neu, dann entfallt auch hier die
Mietpreisbremse. Voraussetzung: Der Modernisierungsaufwand muss mindestens ein Drittel der Kosten ausmachen, die der Bau einer vergleichbaren
Neubauwohnung gekostet hatte. Dann kann der Vermieter elf Prozent dieser Modernisierungskosten pro Jahr auf die bisherige Kaltmiete aufschlagen.

"Was das fur einen Effekt gerade an den "angespannten”, hochpreisigen Standorten hat", so Thomas Aigner, "kann man sich an einer Hand ausrechnen:
Wer es sich leisten kann, investiert in eine Luxussanierung und holt sich die Kosten lber die Miete von solventen Mietern zuriick. Der vom Gesetzgeber
mit Pauken und Trompeten angekindigte "soziale Effekt" des Gesetzes geht auch hier nach hinten los und benachteiligt in Wahrheit diejenigen, fur die
die Mietpreisbremse eigentlich gedacht war." Andere Immobilienexperten sehen das Gesetz ebenso kritisch wie Thomas Aigner. Der Miinchner Haus-
und Grundbesitzerverein sieht zahlreiche juristische Mangel im Gesetz und hat deshalb Klage beim Bayerischen Verfassungsgericht eingereicht.

Auf http://www.mietwohnungsboerse.de finden Mieter und Vermieter ebenfalls Informationen zur Mietpreisbremse aber auch zu zahlreichen anderen
Themen wie  Wohnung zu vermieten Minchen ,  Mietwohnung vermieten Miinchen oder  Appartement vermieten Miinchen
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Die inhabergefiihrte, mehrfach ausgezeichnete Aigner Immobilien GmbH gehdrt mit 25 Jahren Markterfahrung und einem durchschnittlichen
Objektvolumen von tber 300 Mio. Euro im Jahr zu den TOP 5 der Maklerunternehmen im Grof3raum Miinchen. An den sechs Standorten in
Nymphenburg, Schwabing, Lehel, Bogenhausen, Pullach und Starnberg konzentrieren sich mehr als 100 Mitarbeiter auf den Verkauf und die Vermietung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien im GroRraum Munchen. Das Dienstleistungsspektrum reicht von der klassischen Wohnimmobilienvermittlung tber
die Vermarktung von Investmentprojekten bis hin zum Vertrieb von Bautrdgermafnahmen, die durch eine unternehmenseigene Marketingabteilung
begleitet werden. Die Mitarbeiter zeichnet eine fachlich hohe Kompetenz und langjahrige Erfahrung in der Immobilienbranche aus. Als Berater und
Vermittler begleiten sie Projektentwicklungen im wohnwirtschaftlichen und im gewerblichen Bereich. Darliber hinaus bietet das Unternehmen eine
marktorientierte Wertermittlung durch firmeneigene Architekten und Gutachter. Abgerundet wird das Leistungsspektrum durch eine bankenunabhéngige
Finanzierungsberatung.
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Die Aigner Immobilien GmbH ist Mitglied von ?DIP ? Deutsche Immobilien-Partner?, dem zu den Branchenfuhrern zahlenden, 1988 gegriindeten
Verbund unabhangiger Immobiliendienstleister mit 14 Partnern an bundesweit mehr als 25 Standorten und vier weiteren Spezialisten aus verschiedenen
Service-Organisationen als ?preferred partnern? mit insgesamt Giber 800 Experten und einem jéhrlichen Transaktionsvolumen von rd. EUR 1,5 Mrd. aus
vermittelten Immobilienverkaufen sowie mehr als 260.000 Quadratmetern vermittelter gewerblicher Mietflache (2015).



