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Mut zur Liicke — ein beson-
deres Genossenschafts-
projekt in Haidhausen

Die Baullicke Metzgerstralte 5a
wird geschlossen. Die Kooperative
Grof3stadt Baugenossenschaft will
dort ein Wohnprojekt der anderen
Art verwirklichen ...

Der neue Mietspiegel fur
Miinchen 2021

Am 18. Marz 2021 wurde der Miet-
spiegel flir Minchen 2021 vom
Sozialausschuss des Stadtrats der
Landeshauptstadt Minchen be-
schlossen und veroffentlicht ...

?’a & L Tt

v §

MHM intern

Unter anderem finden Sie hier die
neuesten Informationen zur aktu-
ellen Beratungssituation; zu ge-
anderten Offnungszeiten und den
Ausweis 2021 ...

Seite 3 und 4

Seite 4 und 5

Seite 6 und 7




MHM-Service

Infos auf Abruf (Bestellcoupon)

Entsprechendes ausfiillen/ankreuzen und diese Seite senden an MIETER HELFEN MIETERN, Weienburger Str. 25,
81667 Minchen, Fax: (089) 44 48 82 10 (Tipp: Alle Infos auch unter www.mhmmuenchen.de)
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Rechtsschutzversicherung

Mitglieder, die bisher nicht versichert sind, kdnnen fiir nur EUR 25,— jahrlich preiswerten Schutz vor den Kosten ei-
ner mietrechtlichen Gerichtsstreitigkeit mit dem Vermieter erhalten. Versichert sind alle Streitfélle, die nach Ab-
lauf der 3-monatigen Wartezeit ab Eingangsdatum Ihres Versicherungsantrags entstehen. (Bitte beachten Sie die
Versicherungsbedingungen oder fragen Sie auf der Geschéaftsstelle nach.) Fur Sie fallt bei der Einstandspflicht der
Versicherung lediglich ein Eigenanteil von 10 Prozent, mindestens aber EUR 75,— pro Versicherungsfall an.

U Bitte senden Sie mir den Antrag und die ,Informationen zur Prozesskostenversicherung® zu.

Kautionszinsberechnung

Wir haben ein spezielles Berechnungsprogramm, das lhnen einen Anhaltspunkt dafiir geben kann, wie hoch die Zin-
sen sein werden, die lhnen der Vermieter bei der Riickzahlung der Kaution mitausbezahlen muss. Die Berechnung
ist sowohl fiir in Euro als auch fir in DM gezahlte Mietkautionen maéglich — und fiir Mitglieder kostenlos. (Wir kénnen
allerdings die Kautionszinsen erst ab dem 1.1. 1970 berechnen.) Fir die Berechnung bendtigen wir die nachfolgen-
den Angaben:

U Bitte senden Sie mir eine Kautionszinsberechnung zu.

Hilfe bei der Wohnungsabnahme

Aus verschiedenen Griinden kann die Hinzuziehung eines Zeugen bei der Ubergabe der Wohnung sinnvoll sein. Die
von uns empfohlenen Wohnungsabnehmer sind unabhangige, sachkundige Personen, die beim vereinbarten Termin
den Zustand der Wohnung feststellen und protokollieren. Das Original des Protokolls erhalten Sie als Auftraggeber.
Der Wohnungsabnehmer verlangt z. Zt. fiir seine Tatigkeit EUR 60,— sowie eine Fahrtkostenpauschale von EUR 15,—
im Stadtgebiet Minchen. Auerhalb Minchens muss eine hdhere Fahrtkostenpauschale bezahlt werden (ab
EUR 15,— und nach Absprache). Fiir Hauser, Reihenhauser und grofse Wohnungen werden EUR 95,- verlangt.
Rufen Sie bei unserer Geschéftsstelle an (Tel. 44 48 82 - 0) und lassen Sie sich das spezielle Info-Blatt zusenden
bzw. lassen Sie sich vorab beraten, ob eine Beauftragung in Ihrem Fall sinnvoll ist.

U Bitte schicken Sie an obige Adresse das Informationsblatt ,Hilfe bei der Wohnungsabnahme®.

Wohnflachenberechnung

Ergibt die Beratung, dass eine genaue Berechnung der Wohnflache notwendig ist, kdnnen wir Ihnen die Hilfe eines
Fachmannes vermitteln. Beim vereinbarten Termin werden die Raume lhrer Wohnung exakt vermessen gemaf der
Wohnflachenverordnung (WoFIV). Diese Berechnung wird lhnen per Post zugestellt.

Die Kosten betragen — je nach WohnungsgréRRe — zurzeit zwischen EUR 60,— und EUR 100,— zuzuglich Fahrtkosten-
pauschale von EUR 10,— im Stadtgebiet Miinchen bzw. ab EUR 15,— und nach Absprache, wenn die Wohnung aul3er-
halb Miinchens liegt.

Rufen Sie in unserer Geschaftsstelle an (Tel. 44 48 82 — 0) und lassen Sie sich das spezielle Info-Blatt zusenden.
Oder fordern Sie es schriftlich mit diesem Bestellcoupon an.

U Bitte schicken Sie an obige Adresse das Informationsblatt ,Wohnflachenberechnung®.
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Unsere Merkblatter

Wollen Sie Merkblatter zugesandt
haben (entsprechend ankreuzen),
so legen Sie bitte fiir unsere Ver-
sandkosten Briefmarken in folgen-
den Werten bei:

Fidr 1 Merkblatt EUR 0,85
Fir 2—-3 Merkblatter EUR 1,45
Ab 4 Merkblatter EUR 2,60

U Zeitmietvertrage
U Vorzeitige Beendigung
und Sonderkindigungsrechte
O Wohnungsmangel und
Mietminderung
U Kaution
U Wohnungsbesichtigung
U Betriebskosten
U Umlagefahige Betriebskosten
U Modernisierung — ja, aber!

U Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen

U Eigentumerwechsel

O Wohnflachenberechnung

4 Tierhaltung

U Auszugsprobleme

U Kindigung unbefristeter
Mietverhaltnisse

O Schimmel/Feuchtigkeitsschaden

O Ubergabeprotokoll



Genossenschaftliches Wohnprojekt in Haidhausen — Metzgerstralle 5a

Mut zur Lucke

Die Wohnungsgenossenschaft Ko-
operative GroRstadt ist eine noch
junge Genossenschaft, die trotz ihres
noch jugendlichen Alters schon eini-
ges vorweisen kann. Das Haus ,San
Riemo“ in der Messestadt Riem mit
27 Wohnungen und einer Gewerbe-
einheit ist bereits bezogen. In der Pla-
nungsphase befindet sich ein Haus
in Freiham, Freihampton genannt, in
dem 45 Wohnungen entstehen sollen.
Und jetzt folgt mit der Lickenschlie-
Rung Metzgerstr. 5 a das dritte Bau-
projekt. Damit zieht die Genossen-
schaft vom Stadtrand mitten ins Herz
von Haidhausen.

Kooperative Grostadt eG
(KooGro)

.Die Stadt gehort wieder euch!,
formuliert die im Oktober 2015
gegriindete Genossenschaft ih-
ren Anspruch. Hervorgegangen
aus der ,Gruppe 40° einem Zu-
sammenschluss  junger  Archi-
tekt*innen, hat KooGro das Ziel,
eine ,Plattform fiir |deen aus der
gesamten Stadtgesellschaft® zu
werden. ,Die Planung der einzel-
nen Projekte und die Auswahl der
planenden Architekten erfolgt Uber
offene Wettbewerbsverfahren, um
bestmdgliche Ergebnisse zu erzie-
len. Diejenigen Griindungsmitglie-
der der Genossenschaft, die selbst
Architekten sind, begleiten diesen
Prozess fachkundig, planen aber
nicht selbst.“

,Die Forderung des stadtischen
und offentlichen Raums fir alle —
und nicht Verdrangung — ist dabei
das Ziel .

Mehr Information im Internet unter
https://kooperative-grossstadt.de/

Zehn Jahre Stillstand auf der
Brache

Auf Initiative der SPD-Fraktion hat
der Au/Haidhauser Bezirksausschuss
im Jahr 2008 beantragt, das Grund-

stlick in der Metzgerstralte exklusiv
fir Genossenschaften auszuschrei-
ben. Nach der Zustimmung des stad-
tischen Planungsreferats war nun
die Minchner Gesellschaft fur Stadt-
erneuerung (MGS) als Grundstiicks-
treuhanderin am Zuge, um die Aus-
schreibung vorzubereiten. Zehn Jahre
gingen ins Land, bis es im Dezember
2018 endlich so weit war: Der stadti-
sche Ausschuss fur Stadtplanung und
Bauordnung beschloss die Modalita-
ten der Ausschreibung fir das Grund-
stlick Metzgerstr. 5 a (sieche HN 01/19
und 05/2020).

Per Losentscheid hat die Kooperative
Grof3stadt Baugenossenschaft den
Zuschlag fiir das Grundstlick erhalten
und damit Glick gehabt. Denn von
den insgesamt dreizehn Bewerbun-
gen hatten zehn die Héchstzahl an er-
reichbaren Punkten im Wettbewerbs-
verfahren erzielt.

Ein Bauprojekt als Heraus-
forderung

Eine Uberraschend hohe Zahl, wenn
man bedenkt, dass die Metzgerstr. 5a
dank ihrer Lage mitten in Haidhausen
zwar eine attraktive Adresse, aber
kein einfaches Bauvorhaben ist. Das
nahezu quadratische Baufeld ist mit
einer Grundflache von 168 m? recht
klein. FUnf Stockwerke mit dem MafR
von etwa 12 mal 13 Meter kénnen er-
richtet werden, keine Idealvorausset-
zung fir den Bau ,klassischer Woh-
nungen®. Hinzu kommt: Durch die
Metzgerstrale fiihren drei Trambahn-
linien, das erschwert die Baustellen-
logistik obendrein.

Die Grundstiicksvergabe ist dartber
hinaus mit Auflagen versehen. So
sollen beispielsweise die Raume im
Erdgeschoss auch fir die ,fullaufige
nachbarschaftliche* Nutzung und das
nebenan stehende Jugendzentrum
Prisma offenstehen.

Das kinftige Haus unterliegt den Be-
dingungen des Munchen-Modell Ge-
nossenschaften. Im Gegenzug fir den

vergleichsweise gunstigen Grund-
stlickserwerb muss sich die Bauge-
nossenschaft zu gedampften Mieten
(derzeit 11 €/m?) auf eine lange Bin-
dungsdauer verpflichten.

Die Kooperative Grof3stadt bindet sich
auf 60 Jahre an dieses Modell. So
schafft die Genossenschaft in Haid-
hausen, wo Mieten Miinchner Hochst-
niveau erreichen, dringend bendtigten
und auf lange Dauer glinstigen Wohn-
raum.

Wegen der erwahnten schwierigen
bautechnischen Gegebenheiten und
der Auflagen stellt sich die Frage,
ob und wie sich solch ein Bauprojekt
auskdmmlich bewirtschaften lasst. So
hat die Wogeno Minchen, die mit drei
Wohnprojekten in Haidhausen pra-
sent ist, aus wirtschaftlichen Grinden
von einer Bewerbung um das Grund-
stlck abgesehen.

Das ganze Haus eine Wohn-
gemeinschaft

Die jetzt zum Zuge kommende Bau-
genossenschaft steht naturlich vor
den gleichen kniffigen Fragen und
ist sich dieser auch bewusst. ,Wir
kénnen trotzdem gunstig WG-Raum
anbieten”, ist sich Vorstandsmitglied
Markus Sowa sicher. Nach seiner Ein-
schatzung lassen sich die wirtschaft-
lich schwierigen Rahmenbedingun-
gen des Bauprojekts Metzgerstr. 5a
mit einem speziell darauf zugeschnit-
tenen Konzept mildern.

Die Genossenschaft konzipiert das
ganze Haus als eine Wohngemein-
schaft und plant den Bau von Clus-
ter-Wohnungen' fir 16 bis 17 Be-
wohner*innen, die zum grofien Teil
mit eigenem Bad und kleiner Kiche
ausgestattet sind. Dieses Konzept
bietet gleichermallen Raum zur ge-
meinschaftlichen Nutzung wie Platz
zum Ruckzug.

Dann kommt Sowa auf das Erdge-
schoss zu sprechen, wo ein ,Comu-
nity space“ das Herzstlck der Haus-
WG bilden wird. Vorstellen kann man

" Laut Wikipedia ist eine Cluster-Wohnung ein Wohnungstyp, bestehend aus ,mehreren privaten Wohneinheiten mit Bad und optionaler Kiiche

sowie Gemeinschaftsrdumen, die unmittelbar an die Wohneinheiten anschliefen und zugleich der inneren Erschliefung dienen®. Eine sehr informative
Broschiire zum Thema Cluster-Wohnen ist unter dem Internet-Link https:/www.netzwerk-generationen.de/fileadmin/user_upload/PDF/Downloads_
broschtiren-dokumentationen/2019-12-13_Broschuere_Cluster_web.pdf abrufbar.
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sich dies als einen Raum mit an-
geschlossener Kiiche und Platz fir
einen grof3en Tisch, an dem alle kiinf-
tigen Bewohner*innen gemeinsam
Platz nehmen kdénnen.

Mit dem Gemeinschaftsraum gewin-
nen sie an Entfaltungsmdglichkeit
zuriick, was ihnen die bescheiden
dimensionierten  Clusterwohnungen
nicht bieten kénnen. Sowa betont,
dass nach diesem Konzept fir die
kiinftigen Bewohner*innen ein aus-
gewogenes Verhaltnis von Gemein-
schaft und Rickzug gesucht wird.

»Comunity space“ — Verbindung
vom Haus ins Stadtviertel

Der ,Comunity space“ steht den
kiinftigen Bewohner*innen nicht ex-
klusiv zur Verfiigung. Sie teilen den
Gemeinschaftsraum mit der nach-
barschaftlichen Nutzung, zu der die
Genossenschaft sich mit dem Grund-
stiickserwerb vertraglich verpflichtet
hat.

Dreimal in der Woche steht der ,Co-
munity space” fur nachbarschaftliche
Nutzung zur Verfligung, jeweils zwi-
schen 16 und 24 Uhr. Diese Nutzung
ist mietfrei, lediglich fir die laufenden
Unkosten wird eine Beteiligung ver-
langt. Wer aus der Nachbarschaft von
diesem Angebot Gebrauch machen
mochte, muss gemeinwohlorientiert
sein. In Frage kommen folglich sozial

oder kulturell orientierte Initiativen aus
dem Viertel.

Anstatt maximal mdglich funf klassi-
scher Wohnungen will die Koopera-
tive GroRstadt mit der Metzgerstr. 5a
also ein WG-Wohnprojekt mit der
Nachbarschaft des Quartiers ver-
knipfen. ,Das wird anspruchsvoll
auch fir die, die drin wohnen“, so
Markus Sowa.

Entstehen soll ein barrierefreies In-
klusionsprojekt in Partnerschaft mit
Gemeinwohlwohnen e.V. und der Stif-
tung Federkiel. Drei Clusterwohnun-
gen sollen rollstuhlgerecht ausgefiihrt
werden. Dorthin kénnen Menschen
mit Behinderungen einziehen, die Be-
treuungsbedarf haben. Dabei sollen
sie Unterstitzung aus dem Haus er-
fahren.

Derzeit bereitet die Genossenschaft
die Planung vor. Baubeginn soll vor-
aussichtlich Mitte 2022 sein. Mit der
Fertigstellung rechnet die Genossen-
schaft gegen Ende 2023.

Bleibt zum Schluss die Frage, wel-
chen Namen sie dem Projekt in der
Metzgerstr. 5a geben wird.

Nachbemerkung

Knapp 1.400 neue Wohnungen auf
dem Privatgrund der ehemaligen Pau-
laner Brauerei fir etwa 3.000 Men-
schen, Cluster-Wohnungen fir 16 bis
17 Bewohner*innen auf dem ehemals

stédtischen  Grundstick Metzger-
str. 5a — unterschiedlicher kdnnen
Bauvorhaben kaum sein. Hier die
Bayerische Hausbau und das spater
hinzugekommene Hamburger Unter-
nehmen Becken als Privatinvestoren,
dort eine Genossenschaft.

Die Bayerische Hausbau musste Ver-
pflichtungen aus der Sozialgerechten
Bodennutzung libernehmen und bie-
tet, auf 25 Jahre befristet, auf etwas
mehr als 30% der Gesamtgeschoss-
flache (Wohnen) preisgebundene
Wohnungen an. Die Forderung von
Bezirksausschuss und Birgerschaft
an den Stadtrat, Geschossflachen
zum Bau von dauerhaft preisgebun-
denen Wohnungen anzukaufen, blieb
unbericksichtigt, obwohl dies nach
geltender Beschlusslage des Stadt-
rats moglich gewesen ware. Gemes-
sen am Umfang des Bauprojekts in
der oberen und unteren Au fallen die
sozialen Komponenten sehr beschei-
den aus.

Ganz anders in der Metzgerstr. 5 a,
hier hat die Stadt bei dem kleinen
Projekt nicht an Auflagen und Sonder-
wiinschen gespart.

Es ist absolut unausgewogen, es bei
Privatinvestoren bei der Erfiillung so-
zialer Pflichtaufgaben zu belassen, im
anderen Fall eine Genossenschaft in
einen wirtschaftlichen Balanceakt zu
drangen. Andreas Bohl

Der neue Mietspiegel fur Minchen 2021

Am 18. Méarz 2021 wurde der Miet-
spiegel fur Minchen 2021 vom So-
zialausschuss des Stadtrats der Lan-
deshauptstadt Miinchen beschlossen
und verdffentlicht. Der Mietspiegel fur
Minchen 2021 ist eine Information
und Ubersicht zu den Mietpreisen in
der bayerischen Landeshauptstadt.
Im Vergleich zum Mietspiegel 2019
sind die Preise 3,1 % angestiegen.
Der Mietspiegel fiur Miinchen ist ein
sog. qualifizierter Mietspiegel, der
nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundséatzen erstellt wurde. Der Miet-
spiegel fir Minchen 2021 ist eine
Fortschreibung mit dem Verbraucher-
preisindex mit Stichmonat Januar
2020.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt
Munchen hat am 30.09.2020 be-
schlossen, dass der Mietspiegel fir
Miinchen 2021 mit einer Indexfort-
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schreibung des Mietspiegels fiir Mln-
chen 2019 erstellt wird.

Damit wird von dem Stadtratsbe-
schluss vom 27.07.2011 abgewichen,
nachdem der Mietspiegel fir Minchen
alle zwei Jahre neu zu erstellen ist.
Dabei darf allerdings jeder zweite Miet-
spiegel mithilfe des Verbraucherpreis-
index fur Deutschland fortgeschrieben
werden. Da der Mietspiegel fiir 2019
aufgrund einer Datenerhebung erstellt
wurde, kann der Mietspiegel fir 2021
per Index berechnet werden.

Hiermit wurden die urspriinglich mit der
Neuerstellung des Mietspiegels beauf-
tragten Institute Kantar/LMU betraut.
Im Ergebnis fuhrt dies zu einer Steige-
rung der Mietspiegelwerte um 3,1 %.
Dies gilt sowohl fuir den Grundpreis der
monatlichen Nettomiete pro m? und
Monat gemaR der Wohnflache und
Baujahr also auch fiir die durchschnitt-

lichen Betriebskosten sowie die einzel-
nen Zu - und Abschlagsmerkmale.

Im Vergleich dazu betrug die letzte
Steigerung von 2017 auf 2019 4,1 %.

Hintergrund der Entscheidung des
Stadtrats ist, dass anhand der Corona-
Pandemie Zweifel an der Brauchbar-
keit der erhobenen Daten bestehen,
da nicht alle relevanten Haushalte an
der Befragung teilgenommen haben.

Diese wurden im ersten Halbjahr
2020 Uberwiegend nach Marz, also
wahrend des ersten Lockdowns durch
Interviews mit Mietern erhoben. Das
Sozialreferat Miinchen geht davon
aus, dass die so erlangten Daten nicht
reprasentativ sind. Eine Befragung sei
bei Ubermafig vielen Gutverdienern
im Homeoffice in teuren Wohnungen
erfolgt. Geringverdiener in giinstigen
Wohnungen mit systemrelevanten
Berufen seien in dieser Zeit eher nicht



zu Interviews bereit gewesen und von
daher unterreprasentiert.

Eine Verwendung dieser Daten wirde
damit zu einer Ubermafigen Preis-
steigerung filhren und ware rechtlich
angreifbar.

Ganz allgemein gilt fir Mietspiegel,
dass nur bestehende Vertrage ein-
bezogen werden, in welchen in den
letzten sechs Jahren die Mieten erhoht
wurden und sich damit preistreibend
auswirken. Wohnungen, bei denen
sich in den letzten Jahren die Grund-
miete nicht anderte, die also preis-
dampfend wirken wiirden, finden leider
keinen Eingang in den Mietspiegel.
Der Mietspiegel bildet also nur ab, was
in den letzten sechs Jahren vor Daten-
erhebung auf dem Markt passiert ist.
Ein reprasentativer Uberblick (iber
den gesamten Mietmarkt ist er somit
nicht.

Ein qualifizierter Mietspiegel hat zur
Folge, dass grundséatzlich bei jeder
Mieterhéhung, fir welche der Miet-
spiegel anwendbar ist, eine Berech-
nung nach dem Mietspiegel beigelegt
werden muss, auch wenn sich der
Vermieter fur sein Mieterhdhungsver-
langen eines anderen Begriindungs-
mittels (Vergleichswohnungen oder
Gutachten) bedient.

Der Mietspiegel gilt fur fast alle frei
finanzierten Wohnungen im Stadtge-
biet Munchen, die eine Wohnflache
zwischen 20 und 160 m? aufweisen.
Er gilt nicht fiir preisgebundene Woh-
nungen (z.B. Sozialwohnungen), ge-
werblich genutzte Raume, Obdach-
losenunterkiinfte, Studenten- und
Jugendwohnheime.

Ferner ist er fur eine Reihe von Woh-
nungen bzw. Wohnrdume nicht un-
mittelbar anwendbar; so zum Beispiel
fur Hauser, Einzelzimmer, Penthouse
Wohnungen, mdblierten Wohnraum,
private Untermietverhéltnisse, Woh-
nungen mit gemeinschaftlicher Nut-
zung von Kiuche, Toilette und Bad
durch andere Mietparteien, Wohnun-
gen ohne Kuche, Badezimmer oder
Toilette, Wohnungen ohne vom Ver-
mieter ausgestattetes Badezimmer,
Wohnungen ohne vom Vermieter
gestellte Heizung sowie Wohnungen
ohne vom Vermieter gestellte Warm-
wasserversorgung. In diesen Fallen
kann der Mietspiegel als Begrin-
dungsmittel fir Mieterhdhungen nicht
herangezogen werden. Trotzdem
kann der Mietspiegel in diesen Fallen
aber als Orientierungshilfe dienen.
Ganz allgemein gilt fiir freifinanzierte

Wohnungen, dass die Miete mit der
Begriindung erhdéht werden kann,
dass diese an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete angepasst werden soll.
Dahinter verbirgt sich das ortsubli-
che Entgelt, das in der Gemeinde fur
Wohnraum vergleichbarer Art, Gréfie,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
in den letzten 4 Jahren vereinbart wor-
den ist. Der Vermieter kann aber die
Erhdhung nicht einseitig festsetzen,
sondern braucht fir die Erhoéhung
der Miete |hre Zustimmung. Diese

Mietspiegel
fiir Miinchen 2021
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Zustimmung mussen Sie, soweit das
Erhéhungsverlangen gerechtfertigt ist,
spatestens bis zum Ablauf des zwei-
ten Monats, der auf den Zugang der
Mieterhdhung folgt, erteilen. Eventuell
gesetzte kirzere Fristen sind fir Sie
unbeachtlich. Hieraus wird ersichtlich,
dass Sie geniigend Zeit haben, die
Mieterhdhung uberprifen zu lassen.
Ausgeschlossen ist eine Erhohung,
wenn Sie eine Vereinbarung getroffen
haben, dass die Miete fur einen be-
stimmten Zeitraum festgeschrieben
ist oder, wenn Sie eine Staffel- oder
Indexmiete vereinbart haben und die-
se Vereinbarung noch nicht ausgelau-
fen ist.

Ansonsten ist eine Mieterhéhung nur
zulassig, wenn die Miete in dem Zeit-
punkt, zu dem die Erhéhung eintreten
soll, 15 Monate unverandert ist. Zu-
dem darf das Erhdhungsverlangen
frlhestens 12 Monate nach der letz-
ten Mieterhdhung geltend gemacht
werden. AuRerdem muss die bisher
bezahlte Miete unter der ortsubli-
chen Vergleichsmiete liegen und die
Kappungsgrenze beachtet werden.
Grundsatzlich gilt bundesweit eine
Kappungsgrenze von 20 % innerhalb
eines Zeitraums von drei Jahren. In
Munchen und vielen Gemeinden in
der Umgebung Minchens wurde die

Kappungsgrenze jedoch auf 15 % ab-
gesenkt (Mieterschutzverordnung).
Entscheidend bei der Berechnung
der Kappungsgrenze ist die Miete, die
genau drei Jahre vor dem Tag bezahlt
wurde, zu welchem die neue Mie-
te verlangt wird. Die jetzt geforderte
Miete darf nicht mehr als 15% (bzw.
20%) hoher sein als zu diesem Zeit-
punkt. Eine Mieterhéhung ist (unter
der Bedingung, dass die sonstigen
Voraussetzungen erfillt sind) nur bis
zur Kappungsgrenze wirksam.
Weiterhin ist zu beachten, dass das
Mieterh6hungsverlangen in Textform
erfolgen muss. Hierzu reicht z. B. auch
eine Kopie, eine E-Mail oder ein Fax.
Der Vermieter muss die Mieterhdhung
zudem begrunden. In Betracht kom-
mende Begriindungsmittel sind der
einfache oder qualifizierte Mietspie-
gel, die Mieterdatenbank, mindestens
drei Vergleichswohnungen oder ein
beigefiigtes Gutachten eines offent-
lich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen.

Wird das ErhOéhungsverlangen mit
dem Mietspiegel begriindet, muss
aus dem Verlangen hervorgehen, wie
der Vermieter die Wohnung in den
Mietspiegel eingruppiert hat.

Keine Angst! Der Vermieter kann
Ihnen aufgrund einer nicht erteilten
Zustimmung zur Mieterhéhung nicht
kiindigen. Vielmehr muss er innerhalb
von drei Monaten nach Ablauf der
Uberlegungsfrist Klage auf Erteilung
der Zustimmung erheben. Nach Ab-
lauf dieser Klagefrist ist eine Klage un-
zulassig, der Vermieter muss dann ein
neues Erhdéhungsverlangen stellen.
Jedoch sollten Sie die Zustimmung
zur Mieterhéhung nicht ohne be-
rechtigten Grund verweigern. Ist
die Mieterhdhung insgesamt gerecht-
fertigt, hat der Vermieter einen ge-
setzlichen Anspruch auf Zustimmung
gegen Sie und ein verlorener Prozess
kann teuer werden! Manchmal kann
es auch sinnvoll sein, eine Teilzustim-
mung zu erklaren. Im Gegensatz zum
Vermieter haben Sie jedoch die Mog-
lichkeit, ein Sonderkiindigungsrecht
geltend zu machen. Bis zum Ablauf
des zweiten Monats, der dem Zu-
gang des Erh6éhungsverlangens folgt,
sind Sie berechtigt, das Mietverhaltnis
zum Ablauf des Ubernachsten Monats
(und nur zu diesem Termin!) zu kin-
digen. Machen Sie von diesem Recht
Gebrauch, tritt die jeweilige Mieterh6-
hung bis zum Beendigungszeitpunkt
nicht mehr ein. mh
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MHM-Intern

Urteil zu Zahlungsbelegen

BGH, Urteil vom 9. Dezember 2020
- VI ZR 118/19

In vorliegendem Fall stritten die Par-
teien Uber eine Nachforderung auf
die im Jahr 2014 abgerechneten Be-
triebskosten fur das Jahr 2013. Die
Vermieterin gewahrte dem Mieter
Einsicht in die der Abrechnung zu-
grundeliegenden Rechnungsbelege.
Der Mieter verlangte darUber hinaus
Einsicht in die entsprechenden Zah-
lungsbelege, dies lehnte die Vermie-
terin ab. Der Mieter berief sich auf
sein temporares Leistungsverweige-
rungsrecht und leistete die geforderte
Nachzahlung nicht.

Zu Recht, wie der Bundesgerichtshof
nun entschieden hat:

Nach der — auch bisherigen — Recht-
sprechung des Senats steht dem
Mieter gegeniiber einem auf eine Be-
triebskostenabrechnung  gestiitzten
Nachzahlungsverlangen des Vermie-
ters ein aus § 242 BGB resultieren-
des Leistungsverweigerungsrecht zu,
solange ihm eine nach § 259 Abs. 1

BGB berechtigterweise beanspruchte
Belegeinsicht nicht gewahrt worden
ist.

In vorliegender Entscheidung wurde
nunmehr klargestellt, dass zu den
Abrechnungsunterlagen auf die sich
das Einsichtsrecht des Mieters be-
zieht, neben den Rechnungen auch
die zugehorigen Zahlungsbelege liber
die abgerechneten Betriebskosten
gehoren, da der Mieter (nur) mit Hilfe
dieser Belege die Berechtigung der
abgerechneten Betrdge Uberprifen
kann.

Ein besonderes Interesse muss der
Mieter hierfir nicht darlegen, es ge-
nigt das allgemeine Interesse des
Mieters, die Tatigkeit des abrech-
nungspflichtigen Vermieters zu kont-
rollieren.

Den Einwand der Vermieterin, dass
etwaige Kirzungen oder Nachlasse
vom Vermieter bereits auf dem Zah-
lungsbeleg zu vermerken seien und
die Einsicht in die Zahlungsbelege
dem Mieter ohnehin keinen (weite-

ren) Schutz vor Manipulation biete,
lie® der Bundesgerichtshof nicht gel-
ten. Das (allgemeine) Kontrollinteres-
se des Mieters kdnne mit derartigen
Spekulationen nicht verneint werden;
Uberdies diene die Belegeinsicht auch
der Aufdeckung eventueller, bloRer
Versehen des Vermieters bei der Ab-
rechnung.

Der BGH stellte schlie3lich auch noch
klar, dass dies unabhangig davon gilt,
ob der Vermieter nach dem sog. Ab-
flussprinzip oder dem Leistungsprin-
Zip abrechnet.

Eine erfreuliche Entscheidung, ins-
besondere fir Mieter*innen, die den
Aufwand einer Belegeinsicht nicht
scheuen.

Dringend ndétig ware aus Mietersicht
aber immer noch eine klare gesetz-
liche Regelung eines alle Wohn-
raummietverhéltnisse  erfassenden
Anspruchs auf Ubersendung von

Belegkopien bzw.  Zurverfiigung-
stellung der Belege in elektronischer
Form. mb

CORONA - aktuelle Informationen zur Mietberatung
Wir sind in jedem Fall fur Sie dal!

Der Kontakt zu den Rechtsbera-
tern findet also ausschlieBlich per
Telefon, Mail oder liber das Online-
Beratungsformular statt.

Dabei ist die telefonische Rechts-
beratung momentan die Stan-
dardberatung — natlrlich genauso
kompetent und ausflhrlich wie ein
personliches Beratungsgesprach.

Rechtstelefon ohne
Terminvereinbarung:

Mo. bis Do. von 14 bis 16 Uhr
Mo., Mi. und Fr. von 10 bis 12 Uhr
Telefon: 089 — 444 88 222

Ausfiihrliche telefonische Sonder-
beratungen mit dem zustédndigen
Berater finden nur nach vorheriger
Absprache und Terminvereinba-
rung statt. Fiir diese Termine miis-
sen die notwendigen Unterlagen in
Kopie, zuvor per E-Mail/Post oder
Fax an die Geschiftsstelle gesen-
det werden. Terminvereinbarung
unter: 089 — 44 48 82-0 mit den Mit-
arbeiterinnen am Empfang.

Am Empfangstelefon werden auch
alle Fragen zur Mitgliedschaft, zur
Beitragszahlung und Fragen allge-
meiner Art beantwortet.

Biirozeiten:

Mo. bis Do. von 8:30 bis 12:30 Uhr
und 14 bis 18 Uhr

Fr. 8:30 bis 14 Uhr

Unsere Stadtteilberatungsstellen,
fur die wir Rdume von anderen Ins-
titutionen nutzen, sind bis auf Wei-
teres alle geschlossen.

Informationen iiber Anderungen
dazu sind immer auf unserer Web-
site zu finden oder telefonisch un-
ter 089 — 44 48 82-0 zu erfahren.

Wir bleiben in Kontakt mit lhnen und freuen uns, wenn wir Sie bald wieder personlich begriiBen diirfen.
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MITGLIEDSAUSWEIS 2021

Mitgliedsnummer umseitig

—

X Bitte ausschneiden!

MITGLIEDSAUSWEIS MHM ()

Der Beitrag 2021

ist volistandig bezahilt! Bitte bringen Sie den Ausweis zu jeder

Giiltig bei ungekiindigter Mitgliedschaft bis 31.03.2022 Beratung mit!

MIETER HELFEN MIETERN E.V.
Tel. (089) 44 48 82-0 - Rechtstel. (089) 44488222

Impressum

Mitgliedsausweis 2021

Herausgeber

Mit dieser Ausgabe der Mitgliederzeitung erhalten Sie den neuen Mitglieds-
ausweis 2021. Bitte schneiden Sie das ,Kartchen* aus (Seite 7 und 8), damit
Sie den Ausweis bequem in Ihrem Geldbeutel aufbewahren kénnen und immer

MIETER HELFEN MIETERN
Muinchner Mieterverein e.V.
Weillenburger Str. 25

dabei haben, wenn Sie eine unserer Beratungsstellen aufsuchen.

Mit Erhalt des neuen Ausweises erlischt die Giiltigkeit des Jahresauswei-
ses 2020. Daher bitte nur noch den Ausweis 2021 zur Beratung mitbringen.
In diesem Zusammenhang weisen wir erneut darauf hin, dass in den Abend-
beratungsstellen grundsatzlich nur der aktuelle Jahresausweis als Berech-
tigung zur Beratung akzeptiert wird, da die Mitarbeiter dort keinen Zugriff
auf unsere EDV-Mitgliederverwaltung haben! Bei Verlust des Ausweises rufen
Sie einfach in der Geschéftsstelle an. Wir schicken lhnen dann einen Ersatz-
ausweis zu. uv

81667 Minchen

Mitarbeiter dieser
Ausgabe/Redaktion

Ulrike Vatter, Michael Hofsaf,
Andreas Bohl, Martin Bohm

Fotos
Ulrike Vatter

Druck und Versand
Druckhaus Fritz Kénig GmbH
81829 Miinchen

Geanderte Bewerten Sie uns!

Offnungszeiten:

Wir versuchen standig uns zu
verbessern und freuen uns tber
ein Feedback.

Es ware schon, wenn Sie sich
kurz Zeit nehmen und eine Be-
wertung bei Google schreiben.
Vielen Dank!

Mieter helfen Mietern e.V.

Alle Stadtteilberatungsstellen sind nach
wie vor wegen Corona geschlossen.
Am Donnerstag, 1. April 2021 (Lock-
downverscharfung) sowie an den Frei-
tagen, 14. Mai und 4. Juni 2021 ist die
Geschéftsstelle geschlossen und telefo-
nisch nicht erreichbar.

Auch ohne konkretes Mietproblem kann oder sollte man Mit- . . . .
glied werden — aus reiner Vorsorge oder um den Verein zu Mitglieder werben Mitglieder

unterstiitzen. Diese Unterstiitzung wiinschen und benétigen ) o »
wir uns auch weiterhin, denn eine groBe Mitgliederzahl Beﬂ:ragsgutschnﬂ: uber 10,— € fur
Name, Vorname

Erscheinungsweise

4-mal jahrlich

Der Bezugspreis ist durch den
Mitgliedsbeitrag abgegolten.
Fir Nicht-Mitglieder kostet das
Einzelheft EUR 0,75.

macht die Interessenvertretung noch starker und vergroert
unseren Einfluss. Und fiir die Mitglieder bedeutet eine hohe
Mitgliederzahl den Vorteil, dass die Mitgliedsbeitrége niedrig
gehalten werden kdnnen.

Zufriedene Mitglieder sind die beste Werbung. In diesem
Sinne bemiiht sich Mieter helfen Mietern stetig die Beratungs-
leistungen des Vereins zu verbessern und somit eine gute
Versorgung und Betreuung der Mitglieder zu gewabhrleisten.
Dies scheint uns zu gelingen, denn bei der Mitgliederwerbung
sind unsere Mitglieder sehr fleiig und erfolgreich. Wir beloh-
nen auch weiterhin unter dem Motto ,Mitglieder werben Mit-
glieder” jede erfolgreiche Werbung eines Neumitglieds mit
einer Beitragsgutschrift von 10,— EUR direkt auf das Mitglie-
derkonto des werbenden Altmitglieds. uv

Mitgliedsnummer:

Bitte Name und Mitgliedsnummer des Werbers eintragen
und den Abschnitt zusammen mit der Beitrittserklarung des
neuen Mitglieds an MHM schicken.

MIETER HELFEN MIETERN
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Geschéftsste"e MIETER HELFEN MIETERN, Weienburger Str. 25, 81667 Minchen
Postvertriebsstlick, DPAG, Entgelt bezahlt ZKZ 3928

MIETER HELFEN MIETERN
Weilkenburger Str. 25, 81667 Munchen
Tel.: (089) 444882 -0 Fax: 44488210
info@mhmmuenchen.de
www.mhmmuenchen.de

Biirozeiten
Montag — Donnerstag: 8:30 — 12:30 Uhr
14:00 — 18:00 Uhr
Freitag: 8:30 — 14:00 Uhr

Bankverbindung
Postbank Muinchen (BLZ 700 100 80) - Kto. 299938804
IBAN: DE72 7001 0080 0299 9388 04 - BIC: PBNKDEFF

Bitte beachten Sie: Die Rechtsberatung findet nur in den unten genannten Beratungsstellen oder am
Rechts-Telefon zu den jeweils angegebenen Zeiten statt!

Fir die Uberpriifung Inrer Heiz- und Nebenkostenabrechnung steht Ihnen die unten genannte Sonderberatung
(nur nach Terminvereinbarung!) zur Verfliigung.

Beratungsstellen

Die Beratung durch Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalte findet in diesen Beratungsstellen wahrend der unten an-
gegebenen Zeiten statt — ohne Voranmeldung oder Terminvergabe. Bitte kommen Sie innerhalb dieser Annahme-
zeiten und bringen Sie unbedingt Mitgliedsausweis, Mietvertrag und alle Unterlagen zu lhrem Mietverhaltnis (zeitlich
geordnet) mit! Bei all diesen Stellen kann man auch Mitglied werden und sich sofort beraten lassen.

*  Montag 18:00 — 19:00 Uhr
Neuhausen, Leonrodstrale 19
im ,Werkhaus®, Rgb.

en.

en geschloss .
n B%ratungsangebot unter:
muenchen.de

Beratungsstell
und zum aktuelle!

Aktuell sind alle

zu Anderungen

U-Bahn: Rotkreuzplatz |nformati0rg‘089 44 48 82-0 oder unter www AT
* Montag 18:00 — 19:00 Uhr
Haidhausen, Weilenburger Str. 25 * Mittwoch 18:00 — 19:00 Uhr
S-, U-Bahn: Ostbahnhof Pasing, Backerstr. 14
+ Dienstag 18:00 — 19:00 Uhr im ,Alten- und Service-Zentrum*
Schwabing, Nikolaiplatz 1 b S-Bahn: Pasing (Ausg. Bahnhofpl.)
in der ,Seidlvilla“ * Donnerstag 18:00 — 19:00 Uhr
U-Bahn: Munchn. Freiheit 0. Giselastr. Haidhausen, Weildenburger Str. 25
+ Dienstag 18:00 — 19:00 Uhr S-, U-Bahn: Ostbahnhof
Giesing, Kolumbusstr. 33 *  Freitag 9:00 — 10:00 Uhr
im ,Alten- und Servicezentrum* Haidhausen, Weillenburger Str. 25
U-Bahn: Kolumbusplatz S-, U-Bahn: Ostbahnhof

Rechts-Telefon (089) 44 48 82 22

Unter dieser Rufnummer kénnen Sie als Mitglied bei kleineren rechtlichen Fragen oder in dringenden Fallen zu den
nachfolgend genannten Zeiten eine telefonische Kurzberatung (,Erste Hilfe*) bekommen. Bitte halten Sie dafir lhre
Mitgliedsnummer bereit.

Montag: 10-12 Uhr und 14 — 16 Uhr Dienstag: 14 - 16 Uhr Freitag 10-12 Uhr
Mittwoch: 10 — 12 Uhr und 14 - 16 Uhr Donnerstag: 14 — 16 Uhr
Sonderberatung

Heiz- und Nebenkosten

Falls Sie Arger mit der Heiz- oder Nebenkostenabrechnung haben oder Zweifel bestehen, ob eine Nebenkosten-
erhéhung gerechtfertigt ist, erhalten Sie nach vorheriger telefonischer (089 / 44 48 82 - 0) Terminvereinbarung
einen Sonderberatungstermin tagsiber in der WeiRenburger Str. 25. Bringen Sie dazu den Mietvertrag sowie alle
Miet- und Abrechnungsunterlagen mit.
(Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir mit lhnen einen neuen Termin ausmachen missen, wenn Sie zum vereinbar-
ten Sonderberatungstermin mehr als 15 Minuten zu spat kommen.)

Stand: Marz 2021



