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Landtag

17. Wahlperiode

Antrag

der Abgeordneten Andreas Lotte, Angelika Weikert,
Doris Rauscher, Arif Tasdelen, Ruth Waldmann,
Ruth Miiller SPD

Mieterrechte stiarken: Mietspiegel und Modernisie-
rungsumlage reformieren!

Der Landtag wolle beschlieen:

Die Staatsregierung wird aufgefordert, die geplante
Reform des Mietspiegels und der Modernisierungsum-
lage auf Bundesebene zu unterstitzen.

Insbesondere ist darauf hinzuwirken, dass

a) solidere Kriterien flr die Erstellung von Mietspie-
geln festgelegt werden und in diesem Zusammen-
hang insbesondere der Beobachtungszeitraum,
der als Berechnungsgrundlage dient, auf zehn
Jahre ausgeweitet wird sowie

b) Mieterinnen und Mieter starker entlastet werden,
was die finanzielle Beteiligung an Modernisie-
rungskosten betrifft (insbesondere indem die zu-
I&ssige jahrliche Hochstgrenze von elf auf acht
Prozent gesenkt wird).

Drucksache 1 7/9386

08.12.2015

Begriindung:

Im Koalitionsvertrag ,Deutschlands Zukunft gestalten®,
auf den sich die jetzige Bundesregierung 2013 geei-
nigt hatte, ist vereinbart worden, den Mietspiegel auf
eine breitere Basis zu stellen sowie den prozentualen
Anteil der Modernisierungskosten, die auf die Miete
umgelegt werden kdnnen, zu senken. Zur Umsetzung
dieser Vereinbarungen hat das Bundesjustizministeri-
um Reformplane erarbeitet, die dem Ziel dienen, die
Rechte der Mieterinnen und Mieter zu starken.

Nicht zuletzt die Diskussionen rund um die Einfiihrung
der Mietpreisbremse haben gezeigt, dass eine Reform
des Mietspiegels dringend notwendig ist, um eine so-
lide und belastbare Berechnungsgrundlage zu erhal-
ten. Ein wesentlicher Baustein einer solchen Reform
muss darin bestehen, den Bezugszeitraum, der als
Berechnungsgrundlage dient, auszuweiten. Insbeson-
dere altere Neuvertragsmieten kdnnen hierdurch bes-
ser abgebildet und gewichtet werden. Hier ergibt sich
derzeit in vielen Fallen ein verzerrtes und realitatsfer-
nes Bild, das in aller Regel zu Ungunsten des Mieters
ausfallt.

Darlber hinaus besteht auch akuter Handlungsbedarf,
was die Beteiligung von Mieterinnen und Mietern an
Modernisierungskosten anbelangt. Bislang durfen
jahrlich elf Prozent dieser Kosten auf die Miete umge-
legt werden. Diese HoOchstgrenze ist kiinftig auf acht
Prozent zu senken sowie starker als bisher auf not-
wendige Kosten zu begrenzen.

Zudem soll die Miete innerhalb von acht Jahren um
hdchstens 50 Prozent steigen durfen, auf keinen Fall
aber um mehr als vier Euro je Quadratmeter.

Aufgrund der angespannten Situation in weiten Teilen
des bayerischen Wohnungsmarkts (insbesondere in
den Ballungszentren und Boom-Regionen) sind derlei
Schritte unerlasslich, um den Mieterschutz zu starken
bzw. die bayerischen Mieterinnen und Mieter zu ent-
lasten. Allerdings sind sie nur dann sinnvoll, wenn sie
Teil eines umfassenden MalRnahmenbindels sind:
Hierzu zahlen ferner die verstarkte Schaffung zusatz-
lichen bezahlbaren Wohnraums durch den Freistaat
sowie die Ermoglichung befristeter Sonderabschrei-
bungen bzw. steuerlicher Anreize fiir Baumalnahmen
in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt (sie-
he z.B. Drs. 17/5883 und 17/8441).

Drucksachen, Plenarprotokolle sowie die Tagesordnungen der Vollversammlung und der Ausschiisse sind im Internet unter www.bayern.landtag.de - Dokumente abrufbar. Die aktuelle

Sitzungstibersicht steht unter www.bayern.landtag.de — Aktuelles/Sitzungen zur Verfiigung.
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Beschlussempfehlung und Bericht

des Ausschusses fiir Verfassung, Recht und Parlamentsfragen

Antrag der Abgeordneten Andreas Lotte, Angelika Weikert,
Doris Rauscher u.a. SPD
Drs. 17/9386

Mieterrechte stirken: Mietspiegel und Modernisierungsumlage
reformieren!

. Beschlussempfehlung:

Ablehnung

Berichterstatter: Florian Ritter

Mitberichterstatterin: Petra Guttenberger
Il. Bericht:

1. Der Antrag wurde dem Ausschuss fur Verfassung, Recht und
Parlamentsfragen federfiihrend zugewiesen. Weitere Aus-
schusse haben sich mit dem Antrag nicht befasst.

2. Der federfihrende Ausschuss hat den Antrag in seiner 46. Sit-
zung am 10. Méarz 2016 beraten und mit folgendem Stimmer-
gebnis:

CSU: Ablehnung
SPD: Zustimmung
FREIE WAHLER: Ablehnung
B90/GRU: Zustimmung
Ablehnung empfohlen.

Franz Schindler
Vorsitzender

Drucksachen, Plenarprotokolle sowie die Tagesordnungen der Vollversammilung und der Ausschiisse sind im Internet unter
www.bayern.landtag.de - Dokumente abrufbar. Die aktuelle Sitzungsiibersicht steht unter www.bayern.landtag.de — Aktuelles/Sitzungen zur
Verfligung.
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Beschluss

des Bayerischen Landtags

Der Landtag hat in seiner heutigen 6ffentlichen Sitzung beraten und
beschlossen:

Antrag der Abgeordneten Andreas Lotte, Angelika Weikert, Doris
Rauscher, Arif Tasdelen, Ruth Waldmann, Ruth Miiller SPD

Drs. 17/9386, 17/10907

Mieterrechte stiarken: Mietspiegel und Modernisierungsumlage
reformieren!

Ablehnung

Die Prasidentin
V.

Reinhold Bocklet
I. Vizeprasident

Drucksachen, Plenarprotokolle sowie die Tagesordnungen der Vollversammlung und der Ausschiisse sind im Internet unter www.bayern.landtag.de - Dokumente abrufbar. Die aktuelle
Sitzungstibersicht steht unter www.bayern.landtag.de — Aktuelles/Sitzungen zur Verfiigung.



Redner zu nachfolgendem Tagesordnungspunkt

Prasidentin Barbara Stamm
Abg. Andreas Lotte

Abg. Petra Guttenberger
Abg. Florian Streibl

Abg. Jurgen Mistol
Staatsminister Prof. Dr. Winfried Bausback
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Prasidentin Barbara Stamm: Ich rufe jetzt zur gemeinsamen Beratung die Tagesord-

nungspunkte 13 mit 15 auf:

Antrag der Abgeordneten Andreas Lotte, Angelika Weikert, Doris Rauscher u. a.
(SPD)
Mieterrechte starken: Mietspiegel und Modernisierungsumlage reformieren!

(Drs. 17/9386)

und

Antrag der Abgeordneten Petra Guttenberger, Josef Zellmeier, Karl Freller u. a.
(CSU)
Investitionen in Wohnraum nicht gefahrden und zusatzliche Steueranreize

schaffen (Drs. 17/10220)

und

Antrag der Abgeordneten Hubert Aiwanger, Florian Streibl, Thorsten Glauber u.
a. und Fraktion (FREIE WAHLER)
Anreize in Neubau und Modernisierung von Wohnungen nicht unnétig

erschweren (Drs. 17/9758)

Ich er6ffne die gemeinsame Aussprache und darf als Erstem Herrn Kollegen Lotte das

Wort erteilen. Bitte schon, Herr Kollege.

Andreas Lotte (SPD): Sehr geehrte Frau Prasidentin, Hohes Haus, meine Damen
und Herren! Ich spreche heute im Interesse aller Mieterinnen und Mieter. Damit spre-

che ich wohl im Interesse des Groldteils der Blirgerinnen und Burger in Bayern.
(Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): So ist es! )

Wir als SPD-Fraktion fordern, dass die Bayerische Staatsregierung die von der Gro-
Ren Koalition geplante Reform des Mietspiegels und der Modernisierungsumlage auf

Bundesebene unterstitzt. Wohnraum ist in vielen bayerischen Regionen sehr, sehr
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teuer geworden. Die geplanten Reformen zum Mietrecht dienen den vielen Menschen,
die unter zum Teil vollkommen Uberzogenen Mietpreisen leiden. Fur diese Menschen
wird es immer schwieriger, Wohnraum zu angemessenem Preis zu beziehen. Verehrte
Kolleginnen und Kollegen, das ist schon lange nicht mehr nur das Problem von Ein-
kommensschwachen, sondern zunehmend auch von Burgern mit mittleren Einkom-
men, von Familien mit Kindern, von Alten und von Studenten. Dieses Problem hat sich

leider in den letzten Jahren massiv verstarkt.

Die Zahlen des Immobilienverbandes Deutschland sprechen eine deutliche Sprache:
Seit Ende 2010 haben die Mieten in den bayerischen Stadten extrem angezogen. In
Ingolstadt sind sie um 37 %, in Augsburg um 22 %, in Nurnberg um 20 %, in Regens-
burg um 19 % gestiegen. Das darf nicht so weitergehen. In Minchen sind es ebenfalls
19 %. Aber Munchen ist hier ein Sonderfall; denn hier war das Ausgangsniveau der
Mieten ohnehin schon sehr hoch. Auch wenn Munchen schon immer relativ teuer war,
so haben sich die Mieten in den letzten 20 Jahren doch nahezu verdoppelt. Auch in
Rosenheim sind die Mieten in den letzten funf Jahren um Uber 30 % gestiegen, weil
die Stadt fur Pendler immer attraktiver wird und die Mieten in Minchen mittlerweile

nicht mehr zu bezahlen sind.

Die Mieten in Bayern steigen und steigen, und wir haben bisher kein wirksames Ge-
genmittel gefunden. Das belastet die Blrger enorm. Aber auch die Wirtschaft be-
kommt die Folgen zu spuren. Gemessen an dem Anteil, den die Haushalte fir Woh-
nen ausgeben muissen, liegen mittlerweile drei der flnf teuersten Stadte Deutschlands
in Bayern.In Stadten wie diesen lebt es sich auch fur den Mittelstand immer schwerer.
Ein immer grélerer Teil der Bevdlkerung leidet unter viel zu hohen Mieten, und ein viel

zu grolRer Teil der Kaufkraft fliel3t ins Wohnen.

Die Reform des Mietspiegels und der Modernisierungsumlage ist eine wichtige Vo-
raussetzung, um eine Verbesserung zu erreichen. Die extremen Mietpreissteigerun-
gen der letzten Jahre in bayerischen Stadten spiegeln die dramatischen Verhaltnisse

auf den Wohnungsmarkten wider. Sie zeigen aber auch, warum wir solidere Kriterien
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zur Erstellung von Mietspiegeln brauchen. Der Beobachtungszeitraum, der bei der Er-
stellung eines Mietspiegels zugrunde gelegt wird, sollte deswegen eben nicht nur die
letzten vier Jahre umfassen, sondern mindestens die letzten acht Jahre; denn die Mie-
ten sind gerade in den letzten vier Jahren massiv gestiegen. Die stark Uberzogenen
Entwicklungen flieRen Uber Geblhr und nicht reprasentativ in den Mietspiegel ein. Wir

haben damit keinen Mietspiegel mehr, sondern letztendlich einen Mieterhohungsspie-

gel.

Wenn man die letzten acht Jahre fir den Mietspiegel betrachten wirde, wirde das in
Minchen zum Beispiel dazu fluhren, dass die Miete um Uber 1,40 Euro pro Quadrat-
meter weniger stark steigen wirde. Ich finde, das ist fur die Mieter eine angemessene,
aber auch wichtige Entlastung. Kein Vermieter musste deswegen beflrchten, zu wenig

an seinem Eigentum zu verdienen.

Ein weiterer zentraler Aspekt bei der Mietrechtsreform ist die Beteiligung an den Mo-
dernisierungskosten. Bisher durfen bis zu 11 % der Modernisierungskosten pro Jahr
auf die Miete umgelegt werden. Wir unterstitzen ausdricklich den Plan der Bundesre-
gierung, die Hochstgrenze zu senken. Im Moment wird ein Anteil von 8 % diskutiert.
Der Schutz der Mieter muss in dieser Situation der angespannten Wohnungsmarkte
aber absolut vorrangig sein. Der Schutz der Mieter sollte auch das Ziel dieses Hohen

Hauses sein.

Ich mochte an die Bayerische Verfassung und den Anspruch auf eine angemessene
Wohnung fur jede Blrgerin und jeden Burger in Bayern erinnern. Liebe Kolleginnen
und Kollegen von der CSU und den FREIEN WAHLERN, wenn ich mir lhre Antrage
anschaue, kommen mir ernsthafte Zweifel. Im Antrag der CSU-Fraktion wird die
Staatsregierung dazu aufgefordert, dass — ich zitiere — "die ... Interessen der Vermie-

ter angemessen berucksichtigt werden". — Das ist doch unglaublich.

Gleichzeitig verweigern Sie einem o6ffentlichen Trager wie der Versorgungskammer —

wir haben eine namentliche Abstimmung zum Thema Versorgungskammer beantragt
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—, Grundstiicke zur Verfiigung zu stellen, damit bezahlbarer Wohnraum geschaffen

werden kann. Das soll noch einer verstehen.
(Beifall bei Abgeordneten der SPD)

Wenn wir von 11 % Modernisierungsumlage sprechen, mdchte ich schon erwahnen,
dass diese Regelung aus dem Jahr 1978 stammt. 1978 lag das Zinsniveau fur die Fi-
nanzierung von Modernisierungen bei 6,5 %. Ich glaube, ich brauche niemandem von
Ihnen zu sagen, dass die Zinsen mittlerweile deutlich gunstiger sind. 3 % weniger als
1978 bei 6,5 % — das ist immer noch deutlich mehr fir den Vermieter als bisher. Inso-
fern sind Modernisierungen selbst bei 8 % deutlich rentabler als bei der Einfuhrung

des Gesetzes im Jahr 1978.

Naturlich ist auch der Neubau wichtig, um den Wohnungsmarkt zu entlasten. Die Miet-
rechtsreformen sind auch nur ein Baustein einer nachhaltigen Wohnungspolitik. Des-
wegen fordern wir mehr Geld flr sozialen Wohnraum, deswegen hat der Bund bei der
Kofinanzierung mittlerweile die Ansatze verdoppelt, deswegen sind wir fur Abschrei-
bungsmaoglichkeiten fir Baumalnahmen im unteren und mittleren Standard, Stichwort:

degressive AfA.

Es muss aber auch um die Interessen der Mieter gehen, die es zu schutzen gilt. Des-
wegen konnen wir nicht ausschliellich auf den Neubau setzen, wie es die CSU und
die FREIEN WAHLER machen; denn das sind letztendlich FérdermaRRnahmen fir die
Wohnungswirtschaft und die Eigentumer, wenn Sie nur Neubau wollen und die restli-
chen 90 % der Wohnungen im Bestand fur Sie uninteressant sind. Das ist naturlich
falsch. Wir missen uns auch um den Bestand kimmern. Da funktioniert der freie

Markt nicht, da funktioniert der Mietwohnungsmarkt nicht.
(Beifall bei der SPD)

Wir brauchen geeignete Instrumente. Wir mussen sie richtig justieren und die Weichen

fir die Zukunft stellen.
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Heute haben wir — und damit méchte ich meine Rede schlielien — gemeinsam des fru-
heren Landtagsabgeordneten und Minchner Oberblrgermeisters Georg Kronawitter
gedacht. Er sagte 1984 etwas, was heute aktueller denn je ist und naturlich nicht nur
fur Mlanchen, sondern selbstverstandlich flir ganz Bayern gilt — ich zitiere —: "Mir sind
400.000 Mieter wichtiger als eine Handvoll Bauléwen und Spekulanten." Diese Mei-

nung sollte sich das Hohe Haus zu eigen machen.
(Beifall bei der SPD)

Prasidentin Barbara Stamm: Vielen Dank. — Jetzt darf ich Frau Kollegin Guttenber-

ger fur die CSU-Fraktion das Wort erteilen. Bitte schon, Frau Kollegin.

Petra Guttenberger (CSU): Sehr geehrte Frau Prasidentin, sehr geehrte Kolleginnen
und Kollegen! Der beste Schutz fir Mieterinnen und Mieter ist das Vorhandensein

ausreichenden und bezahlbaren Wohnraums. Darin sind wir uns sicher einig.
(Beifall bei der CSU — Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): Guten Morgen!)

Gerade daran mangelt es aber insbesondere in Ballungsraumen. Wir haben zum
einen den Wunsch, bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung zu haben, und zum ande-
ren den Wunsch, ein ausreichendes Angebot, einen ausreichenden Bestand davon zu
haben. Um das zu verwirklichen, ist es erforderlich — angesichts der Fllichtlingskrise
ist es sogar verstarkt erforderlich —, auch den Neubau von Wohnungen zu forcieren.

Diese Investitionen werden nur dann getatigt,

(Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): Danke schon fir diese Erkenntnis! Grandios! Seit

wann wissen Sie das denn?)

wenn Aussicht auf eine hinreichende Rendite besteht, Herr Kollege Pfaffmann. Nur
wenn man eine Rendite erzielen kann, wird auch investiert. Ein Vermieter wird nur
dann in seine Bausubstanz, in die Modernisierung investieren, auch nur dann energe-

tisch sanieren, wenn er einen Teil der Kosten auf den Mieter umlegen kann. Im Ubri-
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gen bringt das fur den Mieter eine deutliche Verbesserung, weil namlich dadurch seine

Nebenkosten sinken. Das ist die Realitat.

Fur uns ist es wichtig, eine Balance herzustellen zwischen den Interessen der Mieter
auf der einen Seite — sie sind zweifelsohne wichtig, das zieht Uberhaupt niemand in
Zweifel — und den Interessen der Vermieter auf der anderen Seite, weil ansonsten

wichtige Investitionen unterbleiben. Darum geht es letztendlich.

Es ist richtig, dass im Koalitionsvertrag Anderungen beim Mietspiegel und der Modern-
isierungsumlage vereinbart wurden. Meine sehr geehrten Kolleginnen und Kollegen,
die derzeitigen Vorschlage des Bundesministeriums der Justiz und fir Verbraucher-
schutz, die dem SPD-Antrag zugrunde liegen, halten wir jedoch flir unangemessen.
Wir halten sie fur zu hoch. Eine Ausdehnung des Bezugszeitraums beim Mietspiegel
auf zehn Jahre hatte zur Folge, dass Mieterhdhungen, die nach § 558 des BGB bis
zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangt werden dirfen, Gber Jahre hinweg einge-
schrankt waren. Die zulassige Anfangsmiete musste in Gebieten mit der sogenannten
Mietpreisbremse letztendlich gesenkt werden. All diese Dinge sind zwar gut flr Mieter,
auf der anderen Seite aber ein Hemmnis fur Investitionen. Durch die Senkung der

jahrlichen Hochstgrenze zur Umlage von Modernisierungskosten — —

(Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): Wer 35.000 Wohnungen verscherbelt, hat jedes

Recht verloren, dartiber zu reden!)

— Herr Kollege, nett, dass Sie mich nicht reden lassen wollen, aber ich rede trotzdem

weiter.
(Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): Das weil} ich!)

Bei einer Senkung der Hochstgrenze zur Umlage von Modernisierungskosten von 11

auf 8 % wirde sich die ganze Situation verschlechtern.

(Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): Kennen Sie die Zahl 35.0007?)
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— Hinweise auf 1984 helfen uns da, ehrlich gesagt, nicht unbedingt weiter. Bei lhrem
Antrag darf die Miete innerhalb von acht Jahren um hdchstens 50 % und nicht mehr
als 4 Euro pro Quadratmeter steigen. Dann fande praktisch Uberhaupt keine Moderni-
sierung mehr statt, weil es flr einen Vermieter oder einen Investor in Wohnraum tber-
haupt keine Renditemaoglichkeit mehr gabe. Dies wollen wir nicht. Wir sind der Ansicht,
dass man sicher Anderungen vornehmen kann. Aber diese Anderungen sollen gerade

nicht zu einem Hindernis werden. Das haben wir auch so formuliert.

Die FREIEN WAHLER sagen, was sie alles nicht wollen. Wir sagen, wir kdnnen uns
manches vorstellen; aber auf der anderen Seite muss zeitgleich, und zwar schnellst-
moglich der Wohnrauminvestor aktiv geférdert werden. Ich bin verblufft, Herr Lotte. Sie
nehmen den Begriff "degressive AfA" ungeschutzt in den Mund. Ich bin begeistert. An
der SPD auf Bundesebene ist es doch gescheitert, dass eine vollstandige degressive

AfA aufgenommen wurde.
(Beifall bei Abgeordneten der CSU)

Sie machen mich doch einigermalen ratlos. Der kleinste gemeinsame Nenner, auf
den man sich einigen konnte, war, dass man ein Gesetz zur Férderung des Mietwoh-
nungsneubaus auf den Weg bringt, wobei aber nur bestimmte Gebiete umfasst wer-
den. Das ist also keinesfalls das, was man unter einer allgemeinen degressiven AfA

fur Wohnungsbau versteht.

Deshalb fordern wir auch, dass die Staatsregierung darauf drangen moge, dass der
Gesetzentwurf, der wohl schon im Kabinett behandelt wurde, aber nach meiner Kennt-
nis bislang immer noch nicht den Weg in den Bundestag gefunden hat und auch im
Bundesrat nicht behandelt wurde, endlich schnellstmdéglich auf den Weg gebracht
wird. Denn jede Verschiebung der jetzigen Prozentzahl, zum Beispiel bei der Moderni-
sierung, fuhrt natlrlich zu einer Verschiebung zulasten eines potenziellen Investors.
Das wollen wir dadurch ausgeglichen wissen, dass er bessere Forderungsmoglichkei-

ten, zum Beispiel durch eine degressive AfA, erhalt. Wir wollen aber nur, dass die
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steuerliche Foérderung durch das Mietwohnungsneubaugesetz schnellstmdglich auf

den Weg gebracht wird.
(Hans-Ulrich Pfaffmann (SPD): Wenn wenigstens die CSU aufpassen wirde!)

Deshalb werden wir Ihrem Antrag nicht zustimmen. Wir werden auch dem Antrag der
FREIEN WAHLER nicht zustimmen, auch wenn er irgendwie in die richtige Richtung
geht. Aber nur zu sagen, was man alles nicht will, schafft noch keinen einzigen Men-
schen, der einen Bauplan erstellen Iasst, mit dem Bauplan zur Genehmigungsbehoérde
geht und dann die nétigen finanziellen Aufwendungen tatigt, um neuen Wohnraum

entstehen zu lassen.
(Beifall bei Abgeordneten der CSU)

Prasidentin Barbara Stamm: Vielen Dank. — Jetzt erteile ich fir die Fraktion der

FREIEN WAHLER Herrn Kollegen Streibl das Wort. Bitte schén, Herr Kollege.

Florian Streibl (FREIE WAHLER): Sehr geehrte Frau Prasidentin, werte Kolleginnen
und Kollegen! Frau Kollegin Guttenberger, mit Antragen hat man noch nie Menschen
erschaffen; das geht anders. Auch unser Antrag geht dahin, dass wir im Grund ein

Quéantchen dazu beitragen wollen, die Wohnungsmarktsituation zu stabilisieren.

Die zweite Mietrechtsreform basiert auf einem Eckpunktepapier des Bundesjustizmi-
nisteriums. Man mdchte den Mietern berechtigterweise helfen und sie unterstitzen. Al-
lerdings sehen wir die Gefahr, dass dadurch die Anreize fir den Neubau und fur die
Modernisierung von Wohnungen gehemmt, verzogert und gestoppt werden. Was wir
aber heutzutage im Land brauchen, ist ein Anreiz fur mehr Wohnungen. Andernfalls
wird der Wohnraum immer teurer. Wenn wir da fur Investoren Hindernisse aufbauen
und ihnen Steine in den Weg legen, schaffen wir keinen neuen Wohnraum, sondern
verhindern ihn. In der Folge wird der bestehende Wohnraum immer knapper. Er wird
sich natlrlich auch immer weiter verteuern, weil es das Gesetz von Angebot und

Nachfrage gibt.
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Wenn wir dem Mieter etwas Gutes tun wollen, missen wir Anreize schaffen, damit es
mehr Wohnungen gibt. Mehr Wohnungen werden nicht zuletzt infolge des Zuzugs
nach Deutschland, aber auch durch Umzuge innerhalb Deutschlands notwendig. Es
gibt Zahlen, die allein fur Oberbayern bis 2032 ein voraussichtliches Wachstum der
Bevdlkerung von 10 % vorhersagen. Deshalb brauchen wir dringendst neue Wohnun-
gen. Wenn man das verhindert, vergeht man sich letztlich an den Mieterinnen und

Mietern; denn sie missen dann die Zeche zahlen.
(Beifall bei Abgeordneten der FREIEN WAHLER)

Deswegen halten wir den Anreiz, der zwar gut gemeint, aber nicht gut gemacht ist, fur
falsch. Denn wenn die Modernisierungskosten nicht mehr in angemessenem Mal} auf
die Mieter umgelegt werden kdnnen, wird der Vermieter nicht modernisieren. Sie dur-
fen bei den Vermietern aber auch nicht immer die Grof3en und die grof3en Investoren
im Auge haben. Es gibt gerade auf dem Land eine Vielzahl von Klein- und Kleinstver-
mietern, die eine oder zwei Wohnungen vermieten, um die Rente fir ihren Lebens-
abend aufzubessern. Wenn ihnen das unmoglich gemacht wird, stehen sie schlecht
da. Ich habe in meiner anwaltlichen Tatigkeit genug Erfahrungen mit Leuten gemacht,
die geschadigt sind und sagen: Ich lasse die Wohnung lieber leer stehen, als dass ich

sie vermiete. Deswegen sollte man hier ganz vorsichtig sein.

Zum Mietspiegel. Der Beobachtungszeitraum von vier Jahren beim Mietspiegel ist
nach unserer Meinung eigentlich ganz gut gewahlt. Denn er soll die aktuelle Situation
auf dem Wohnungsmarkt widerspiegeln. Wenn ich den Zeitraum auf zehn Jahre in die
Vergangenheit ausdehne, nimmt er sozusagen sehr viel Historie mit, ist aber kein
Spiegel mehr. Dann ist er ein Zerrbild bzw. ein Fenster in die mietrechtliche Vergan-
genheit und stellt damit das Preisniveau vollig anders dar. Dann wird es keine Miets-
teigerungen mehr geben, sondern es wird eher eine Degression einsetzen, die so weit
gehen kann, dass es fur den Vermieter zu einer Negativbelastung kommt. Das ware

fur den Wohnungsmarkt wieder kontraproduktiv. Daher sollten Sie hiervon die Finger
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lassen. Bei lhnen ist der Beobachtungszeitraum zu weit gefasst. Hier muss man mit

einem angemessenen Instrument arbeiten.

Meine Damen und Herren, auch der Wohnungsmarkt unterliegt Zyklen. Es gibt einen
Siebenjahreszyklus. Das heif3t, wenn die Mieten steigen, werden mehr Wohnungen
gebaut, und wenn mehr Wohnungen gebaut werden, fallen die Mietpreise. Wenn wir
mit dem Gesetz klnstlich eingreifen und diesen Zyklus durchbrechen, dann werden
wir es letztlich schaffen, die Wohnungsknappheit zu verstetigen und zu verewigen und
damit mehr oder weniger eine Steigerung der Mieten in Kauf zu nehmen. Das wurde
dann von lhrer Seite erneut den Ruf nach einem Gesetz herausfordern, gemal dem
noch mehr eingedammt wird. Damit machen wir den Wohnungsmarkt flr Mieter eher
kaputt, als dass wir ihn starken. Deswegen werden wir den Antrag der SPD ablehnen.
Dem der CSU werden wir zustimmen, weil wir ihn fUr in die richtige Richtung weisend

halten. Naturlich bitten wir, unseren Antrag mitzutragen.
(Beifall bei den FREIEN WAHLERN)

Prasidentin Barbara Stamm: Vielen Dank, Herr Kollege. — Jetzt darf ich das Wort
Herrn Kollegen Mistol fiir die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN erteilen. Bitte

schon, Herr Kollege.

Jirgen Mistol (GRUNE): Frau Préasidentin, Kolleginnen und Kollegen! Schnell, nach-
haltig und bezahlbar — das sind die Anspriiche, die wir GRUNEN an den Bau der vie-
len neuen Wohnungen stellen, die wir in den bayerischen Ballungsraumen so dringend
brauchen. Um die Folgen des Wohnraummangels — da geht es insbesondere um die
Miethéhe — abzufedern, muss die Schaffung von Wohnraum mit der Starkung der Mie-
terrechte Hand in Hand gehen. Die Entwicklung der Mietpreise wird ja momentan sehr
emotional diskutiert. Das ist nicht verwunderlich. Schlie3lich wohnt die Mehrheit der
bayerischen Bevolkerung in Mietwohnungen, und die Mieten sind exorbitant gestie-

gen; der Kollege Lotte hat das schon im Detail erklart.
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Herr Kollege Streibl, die Sache mit dem Siebenjahreszyklus, die Sie vorhin gebracht
haben, dass also alle sieben Jahre die MiethOhe quasi von selber wieder zurtckginge
und dass dann wieder mehr Wohnungen gebaut wirden — das verstehe ich nicht.
Wenn ich mir die Zahlen der letzten 20 Jahre anschaue, dann kann ich darin keinen
Siebenjahreszyklus entdecken; das kann ich anhand der Statistik jedenfalls nicht er-
kennen. Vielleicht kbnnen Sie mir einmal in einem personlichen Gesprach erklaren,

wie Sie auf diese Theorie kommen.

Neben der Einflihrung einer Mietpreisbremse und des Bestellerprinzips bei der Wohn-
raumvermittlung hatten CDU/CSU und SPD im Bundestag noch weitere Mietrechtsver-
besserungen im Koalitionsvertrag vereinbart. Diese stehen noch aus. Wir brauchen

diese Verbesserungen, und zwar mit Augenmald.

Dass die Immobilienwirtschaft angesichts dessen, was jetzt von Justizminister Maas
vorgelegt worden ist, nicht jubelt, kann ich aus deren Sicht irgendwie sogar nachvoll-
ziehen. Man muss sich die Kritik der Immobilienwirtschaft gut anschauen. Ich bin der
Meinung, dass man diese Kritik nicht einfach beiseiteschieben sollte. Hier muss si-
cherlich ein Kompromiss gefunden werden, der fur Vermieter und Mieter gleicherma-
Ren akzeptabel ist und zudem die Investitionstatigkeit nicht hemmt, Frau Guttenber-

ger.

Ich kann mich allerdings noch daran erinnern, wie wir seinerzeit Uber die Mietpreis-
bremse gesprochen haben oder Uber die Kappungsgrenzesenkungsverordnung. Da
hat es von Investorenseite auch geheilen, diese Mallnahmen wirden die Investitions-
tatigkeit hemmen. Wenn man sich das Ganze heute, nach einiger Zeit, anschaut, kann

man aber feststellen: Diese Beflirchtungen haben sich nicht bewahrheitet.

Wir GRUNE fordern schon seit Langerem, den Mietspiegel auf eine breitere Basis zu
stellen. Im Zuge der Einfihrung der Mietpreisbremse wurde der Reformbedarf doch
relativ deutlich. Um Rechtssicherheit herzustellen, brauchen wir bundesweit einheitli-

che Kriterien bei der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln.
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Auch die Verlangerung des Vergleichszeitraums halten wir GRUNE fiir sinnvoll und ak-
zeptabel, um so altere Neuvertragsmieten besser gewichten zu konnen, wobei man
sich Uber den Umfang — ob es jetzt acht Jahre oder zehn Jahre oder vielleicht nur

sechs Jahre sein sollen — noch einmal genauer Gedanken machen kann.

Aulerdem sind wir dafur, die Hohe der Modernisierungsumlage abzusenken. Justizmi-
nister Maas geht mit 8 % sogar Uber das hinaus, was wir GRUNE in unser Bundes-
tagswahlprogramm geschrieben haben. Auch hier gilt es, eine Regel mit Augenmalf}

zu finden.

Aulerdem sollten in diesem Zusammenhang nur noch echte Energiesparmalnahmen
und MalRnahmen zum Barriereabbau erfasst werden. Sonstige miettreibende Mal3nah-

men hingegen sollten von dieser Umlagemoglichkeit ausgeklammert werden.
(Beifall bei den GRUNEN)

Um flr Entspannung auf den Uberhitzten Wohnungsmarkten zu sorgen, reicht es aber
sicher nicht aus, nur den Mieterschutz zu verbessern. Zugleich muss auch verstarkt
bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden. Daflur brauchen wir einen gut gefillten In-
strumentenkasten. Aus unserer Sicht gehoért auch die Verbesserung der steuerlichen
Abschreibungsmaoglichkeiten dazu, um so privates Kapital fir den gunstigen Mietwoh-

nungsbau zu generieren.

Das sollte jedoch unter der Bedingung erfolgen, dass das Ganze an angespannte
Wohnungsmarkte und an soziale Kriterien gekoppelt wird. Wir diarfen mit dem Geld
der Steuerzahler nicht etwa nach dem Giel3kannenprinzip umgehen, sondern wir mus-

sen die MaRnahmen gezielt auf die angespannten Wohnungsmarkte begrenzen.

Auf jeden Fall brauchen wir mehr privates Geld im System. Ebenso werden dringend
weitere Akteure benotigt, die sich im Mietwohnungsbau engagieren, wie es gestern

auch schon der VdW-Vorstand Xaver Kroner gesagt hat.
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Alles in allem unterstitzen wir den Antrag der SPD. Die Intention des Antrags der CSU
unterstitzen wir ebenfalls; da werden wir uns enthalten. Den Antrag der FREIEN

WAHLER lehnen wir ab.
(Beifall bei den GRUNEN)

Prasidentin Barbara Stamm: Vielen Dank, Herr Kollege. — Jetzt hat fir die Staatsre-
gierung Herr Staatsminister Professor Dr. Bausback um das Wort gebeten. Bitte

schon, Herr Staatsminister.

Staatsminister Prof. Dr. Winfried Bausback (Justizministerium): Frau Prasidentin,
Kolleginnen und Kollegen! Die Koalition hat sich auf Bundesebene fir diese Legisla-
turperiode eine Reihe von Anderungen im Mietrecht vorgenommen. Letztes Jahr hat
der Bundesgesetzgeber durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom April 2015 die
sogenannte Mietpreisbremse eingeflhrt. Die Staatsregierung hat diese Einfluihrung

stets befiirwortet.

Wohnen ist eines unserer zentralen Grundbedurfnisse. Es muss daher gewahrleistet
sein, dass die Burgerinnen und Burger uberall, auch in den Ballungszentren, bezahl-
baren Wohnraum zur Verfligung haben und sie nicht aus ihren angestammten Wohn-
gegenden verdrangt werden. In Bayern haben wir die Einflhrung der Mietpreisbremse
daher unterstitzt und diese als eines der ersten Lander zlgig auf Grundlage einer so-

liden Datenbasis umgesetzt.

Mit den jetzigen Planen zu einem zweiten Mietrechtsnovellierungsgesetz will Bundes-
minister Maas vor allem in zwei weiteren Bereichen Anderungen vornehmen: zum
einem bei der Bestimmung der ortsublichen Vergleichsmiete, zum anderen bei der
Umlage der Modernisierungskosten auf den Mieter. Die ortslibliche Vergleichsmiete ist
— daruber muss man sich im Klaren sein — ein ganz zentrales Element des Mietrechts.
So orientiert sich die schon genannte Mietpreisbremse an der ortstiblichen Vergleichs-
miete. In Gebieten, in denen die Mietpreisbremse gilt, darf die Miete bei einer Neuver-

mietung die ortsubliche Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 % Ubersteigen.
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Aulerdem ist die ortstibliche Vergleichsmiete der Malstab flr Mieterhéhungen in be-
stehenden Mietverhaltnissen. Der Vermieter kann vom Mieter die Zustimmung zu einer
Erhohung der Miete bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete
seit 15 Monaten unverandert geblieben ist und sich innerhalb von drei Jahren um nicht
mehr als 20 % bzw. um nicht mehr als 15 % in Gegenden mit angespanntem Woh-

nungsmarkt erhoht hat.

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist somit der entscheidende Malistab fur die Miethdhe.
Sie bildet generell die Grenze fur Mieterhdhungsverlangen und entscheidet dort, wo
die Mietpreisbremse gilt, auch Uber die Hohe der zulassigen Miete bei Neuvermietun-

gen.

Wer an der Schraube der ortsliblichen Vergleichsmiete dreht, kann daher die Gewich-
te zwischen Mieter und Vermieter ganz erheblich verschieben. Gerade weil die ortslb-
liche Vergleichsmiete ein so zentrales Elemente ist, sollen Anderungen hier nur mit
Augenmald und unter fairer Abwagung der Interessen von Mietern und Vermietern vor-
genommen werden. Denn eines ist klar: Mieterschitzende Vorschriften kbnnen immer
nur flankierende Malinahmen sein, wenn es darum geht sicherzustellen, dass Wohn-

raum bezahlbar bleibt.

Wichtigste Mallnahme ist und bleibt der Wohnungsbau. Ohne private Investitionen in
den Wohnungsbau und ohne Eigentumer, die Wohnungen vermieten, werden die
Wohnungsmarkte vor allem in den Ballungszentren angespannt bleiben, wird sich die

Lage kunftig eher noch verscharfen und werden auch die Mieten weiter steigen.

Es gilt daher, Anreize fir Investitionen in den Wohnungsbau zu schaffen und nicht In-
vestoren abzuschrecken. Durch Uberzogene Einschrankungen der Vermieterrechte
und damit einhergehende Verschlechterungen der wirtschaftlichen Grundlagen der
Vermietungen schafft man nicht das Klima, das Investitionen in den Neubau und die
Sanierung von Wohnungen beglnstigt. Am Ende haben hiervon auch die Mieter nichts

— nur Steine statt Brot.
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Insoweit lehne ich die kurzlich in der Presse bekannt gegebenen aktuellen Vorschlage
von Bundesminister Maas zu einer Verbreiterung des Bezugszeitraums fur die ortsubli-
che Vergleichsmiete von derzeit vier Jahren auf kiinftig acht Jahre ab.Die Mietmarkte
sind dynamisch. Berucksichtigt man bei der ortsublichen Miete auch Mietverhaltnisse,
in denen sich die Miete Uber einen Zeitraum von sieben oder acht Jahren nicht veran-
dert hat, wird das Bild, das die ortsubliche Vergleichsmiete zeichnet, keineswegs reali-
tatsnaher. Wirde man den Bezugszeitraum auf acht oder gar zehn Jahre verlangern,
sanke die ortslibliche Vergleichsmiete in den meisten Gebieten. Mieten, die derzeit der
ortsublichen Vergleichsmiete entsprechen, kdnnen damit moglicherweise Uber viele

Jahre hinweg nicht mehr erhoht werden.

Vermieter, die derzeit eine Miete unterhalb der ortsublichen Vergleichsmiete verlan-
gen, wurden bei kiinftigen Erhéhungen erheblich eingeschrankt. Ein so weitreichender
Eingriff in die zulassige Miethohe ware ein fatales Signal an die Vermieter, also an den
Markt. Das kdnnte bei vielen die Bereitschaft, kiinftig in den Wohnungsbau zu investie-

ren, ernsthaft gefahrden.
(Beifall bei Abgeordneten der CSU)

Die Verbreiterung des Bezugszeitraums auf acht Jahre geht deutlich zu weit. Win-
schenswert ware es dagegen, in einem zweiten Mietrechtsnovellierungsgesetz oder
durch eine Rechtsverordnung der Bundesregierung zu prazisieren, nach welchen
Malstaben Mietspiegel zu erstellen sind. Die hier herrschenden Unsicherheiten tragen
mit dazu bei, dass nur ein geringer Teil der Stadte und Gemeinden Bayerns bislang
einfache oder qualifizierte Mietspiegel erstellt hat. Ohne Mietspiegel tun sich die Bur-

gerinnen und Burger aber schwer, die ortsubliche Vergleichsmiete zu ermitteln.
(Unruhe — Glocke der Prasidentin)

AuRerst kritisch sehe ich des Weiteren die Plane des Bundesministeriums der Justiz
und fur Verbraucherschutz hinsichtlich einer weiteren Begrenzung der Mdglichkeit der

Umlage von Modernisierungskosten auf den Mieter. So soll nach den aktuellen Vor-
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schlagen die Modernisierungsumlage von 11 % auf 8 % jahrlich gesenkt und zusatz-
lich eine Kappungsgrenze von 3 Euro pro Quadratmeter innerhalb von acht Jahren
eingefuhrt werden. Begleitet wird dies von Vorschlagen zu einer Verlangerung des
Zeitraums, innerhalb dessen der Mieter den Harteeinwand gegen die Modernisie-
rungsmafllnahme erheben kann, und zu einer Verscharfung der Anforderungen an um-
lagefahige Modernisierungskosten, indem ein kaum handhabbarer Wirtschaftlichkeits-

grundsatz verankert werden soll.

Des Weiteren soll ein Regelbeispiel eingefuhrt werden, wann ein Mieter durch die Um-
lage der Modernisierungskosten wirtschaftlich Uberfordert wird. Der Harteeinwand soll
kinftig auch in Fallen mdglich sein, in denen die Wohnung lediglich in einen allgemein

ublichen Zustand versetzt wird.

Uber die einzelnen Regelungen kann man sicherlich diskutieren. Doch wurde hier ein
Malnahmenbiindel einseitig zulasten der Vermieter geschnirt. Mit einem derartigen
Vorstol3 wird man den Wohnungsbau nicht ankurbeln. Ein behutsames Austarieren der
Interessen sieht anders aus. Ich sehe daher bei den Uberlegungen zu einem zweiten
Mietrechtsnovellierungsgesetz noch erheblichen Nachbesserungsbedarf im anstehen-
den Gesetzgebungsverfahren. Ich werde mich jedenfalls daflir einsetzen, dass die be-
rechtigten Interessen der Mieter, aber auch die legitimen Belange der Vermieter ange-
messen Berilcksichtigung finden. Nur durch eine ausgewogene Regelung kénnen
einerseits die Mieter geschitzt und andererseits die notwendigen wirtschaftlichen An-
reize fir den Wohnungsbau gesetzt werden. Steuerrechtliche Anreize kénnen weitere
Impulse geben. Das ist schon angesprochen worden. Davon profitieren dann beide,

namlich Mieter und Vermieter.
(Beifall bei der CSU)

Prasidentin Barbara Stamm: Vielen Dank, Herr Staatsminister. — Mir liegen keine
weiteren Wortmeldungen vor. Damit ist die Aussprache geschlossen. Wir kommen zur

Abstimmung. Der federfiihrende Ausschuss fur Verfassung, Recht und Parlamentsfra-
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gen empfiehlt die Antrage von Abgeordneten der SPD-Fraktion und der Fraktion der
FREIEN WAHLER zur Ablehnung. Beim Antrag von Abgeordneten der CSU-Fraktion
empfiehlt er die Zustimmung. Mir ist signalisiert worden, dass das Hohe Haus damit
einverstanden ist, Uber die Antrage insgesamt abzustimmen und damit die Voten der

Ausschlsse zugrunde zu legen. Ist das so richtig? — Danke schon.

Ich darf noch sagen: Die CSU-Fraktion hat gemaR § 126 Absatz 3 unserer Geschafts-
ordnung beantragt, beim Antrag der FREIEN WAHLER, Drucksache 17/9758, das
Votum des mitberatenden Ausschusses fur Wirtschaft und Medien, Infrastruktur, Bau
und Verkehr, Energie und Technologie, der den Antrag ebenfalls ablehnt, zugrunde zu

legen. — Dann lasse ich so abstimmen.

Wer mit der Ubernahme seines Abstimmungsverhaltens bzw. des jeweiligen Abstim-
mungsverhaltens seiner Fraktion in dem vorgenannten federflhrenden Ausschuss
bzw. mitberatenden Ausschuss einverstanden ist, den bitte ich um das Handzeichen.
— Danke schdén. Gegenstimmen bitte ich anzuzeigen. — Keine. Stimmenthaltungen? —

Auch keine. Damit Ubernimmt der Landtag diese Voten.

Die Antrage der SPD-Fraktion und der Fraktion der FREIEN WAHLER sind abgelehnt,

dem Antrag der CSU-Fraktion ist damit zugestimmt worden.
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