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Stadtrat
Sitzungsdatum 15.05.2013
offentlich

Betreff:
Senkung der Kappungsgrenze bei Mieterhohungen
hier: Antrag der SPD Stadtratsfraktion vom 07.05.2013
Antrag der ODP Niirnberg vom 07.05.2013
Antrag der Stadtratsfraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 08.05.2013

. Anlagen:

Antrige der SPD, ODP, Biindnis 90/Die Griinen

Schreiben des Bayerischen Staatsministers des Innem Joachim Herrmann vom 03.05.2013
Sachverhaltsdarstellung

Beschlussvorschlag

Bisherige Beratungsfolne:

. . . Abstimmungsergebnis
Gremium A Sitzungsdatum | Bericht angenommen abaelehnt tve sagtiverwiesen
L] [ [ O
O 0 O O
Sachverhalt (kurz):

Durch das zum 01.05.2013 in Kraft getretene Mietrechtsinderungsgesetz mit der Anderung des § 558
Abs. 3 BGB wird den Bundesléndern fur Gebigte mit angespannten Wohnungsmérkten dis Méglichkeit
an die Hand gegeben, die sogenannte Kappungsgrenze per Rechtsverordnung von 20 auf 15 Prozent
herabzusenken, um so flexibel auf Mietsteigerungen besonders in Ballungsraurmen reagieren zu
kénnen.

Nach dem Beschluss des Bayerischen Kabinetts ist Voraussetzung fir die Aufnahme einer Kommune

in die Verordnung, dass ein entsprechender Antrag der Stadt auf der Grundlage eines Stadfratsbe-
schiusses vorliegt.

Beschiuss-/Gutachtenvorschlag:
siehe Beilage

1a. Finanzielle Auswirkung?;en:

Nein i [[] Noch offen, weil
O Ja k
Kosten:
3  noch nicht bezifferbar
Gesamtkosten ¢ € | Folgekosten pro Jahr daven pro Jahr
davon investiv € [ begrenzter Zeitraum Sachkosten €
davon konsumiv . i€ ] dauerhaft Personalkosten €
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1b. HaushaItsmitteINerpﬂichtungsenm‘a’cﬁtigungan sind bereitgestellt:
[l Nein Absiimmung mit Stk (siehe Punkt 4) erforderlich
[1 Ja Betrag: € Profitcanter / Investitionsauftrag:

2a. Auswirkungen auf den Stellenplan:
[T Nein
] Ja im Umfang vfm Vollkraftstellen weiter bei 2b)
2b. . Deckung vorhanden:
[C] Nein Abstimmung mit OrgA (sishe Punkt 4) erforderlich
[0 Ja  StellenNr.

3a. Priifung der Genderrelevanz durchgefiihrt:

J Nein
X Ja
3b. Geschlechterrelevante Auswirkungen:
I Nein |
] Ja:

4. Abstimmung ist erfolgt-_mit:

[1 Ref.l/0rgA , [[] Deckungsvorschlag akzeptiert
_ [1 keine Stellendeckung vorhanden

] Einbringung in das Stellenschaffungsverfahren

[] Ref li/Stk ' [] Deckungsvorschlag akzeptiert
L] keine Haushaitsmittel vorhanden
1 Ein Finanzierungsvorschlag ist noch zu erarbeiten

[[] RA (verpfiichtend bei Satzungen und Verordnungen)

[ .
| | | febiswabiny bostente
Il. Herrn OBM K.g 14 MAI 2013 ‘DBM'[%’LA/QT w%:’u:?m ;:Z /W_D{;, 2.

R

. Ref VI e ol st warg [l fincts, wir
Nirnberg, 14 MAI 2013 , Aiite
Referat glll i : gt im £ M?aj
beneils WMQW !
i gez. Dr. Maly
{2520)
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Der Bayerische Staatsminister
des Innern

Joachim Herrmann, MdL

OBERBURGINMEBTER |

Herrn Oberbirgermeister - 1 Aufbruch
Dr. Uriich Maly 06 MAI 2013 xi...|Bayern @
Stadt Numberg N T e h ,m,
Rathausplatz 2 VI 2 o DU -
90403 Nomberg - - 4 ﬂ'-""r""'“‘:';'.!{';3!\{1:;-'.“':5*.-", g’ﬂl{ M
S Antwart zur Goie ;
ERVAVS R ‘S?-',"':-".";‘ )( [144/( 5-7” ) /Z’g

et .

Mtinchen, 03.05.20137%2- Dr. Maly

HCS

Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze fiir MieterhShungen
Antrag der Stadt auf Aufnahme in die Verordnung

Sehr geehrter Herr OberbOrgermeister,

der Ministerrat hat am 17. April 2013 eine Verordhung zur Senkung der Kap-
pungsgrenze fir MieterhGhungen in der Landeshauptstadt Miinchen beschlossen.
Die Verordnunyg, mit der die Kappungsgrenza von 20 Prozent auf 15 Prozent ge-
senkt wird, tritt am 15, Mai 2{)13 in Kraft.

In einem zweiten Schritt soll die Gebielsfestiegung auf weitere Stadte und Ge-
meinden erweitert werden, in denen die ausreichende Versorgung der Bevdlke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen ebenfalls besonders
gefahrdet ist. VoraussetzunQ fur die Aufnahme in die Verordnung ist, dass die
Stadt oder Gemeinde :

- Teil der Gebietskulisée der Wohnungsgebieteverordnung ist oder

- mindestens 50.000 Einwochner hatvgd_ef

- der Planungsregion 14 angehdrt.

Telefor: Q8% 219201 £ E-Malt minister@stmi bayern.de Odeonsplatz 3
Teletax: 088 2192-12100 . Intemet: www.stmibayem.de BO539 Minchen
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Da Niarmberg zur Gebietskulisse der Wohnungsgebieteveroranunyg gehsrt und
, auch das Kriterdum "mindestens 50.000 Einwohner” erfillf, wirde ich es sehr be-
/ griien, wenn die Stadt auf der Grundiage eines Stadtratsbeschlusses einen An-

i .
i* trag auf Aufnahme in die Verordnung méglichst bald stellen wiirde.

Uber das Verfahren haben der Bayerische Stadtetag und der Bayerische Gemein-
detag ibre Mitgliedstadte und -gemeinden bereits mit Schreiben vorm 25, April
213 informiert.

Das Bayerische Staatsministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz, das fur

die Entscheidung Gber die Aufnahme der Kommune in die Verordnung zustdndig
ist, erhalt eine Kopie dieses Schreibens.

Mit freundlichen GritBen

b o s
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Beilage

Senkung der Kappungsgrenze bei Mieterh&hungen

1. Gesetzliche Grundiagen-

Das Mietrechtsiinderungsgesetz ist nach seiner Verdffentlichung im Bundesgesetzblatt vom
18.03.2013 (BGBI. Nr. 13) zum 01.05.2013 in Kraft getreten.

Neben anderen Regelungskomplexen, wie energetische Modernisierung von Wohnraum, Forde-
rung von Contracting, Bekdmpfung des Mietnomadeniums und dem Kiindigungsschutz bei der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, wurde die Senkung der Kappungsgrenzen bei
Mieterhthungen in das Gesetz mit eingebracht und § 558 Abs. 3 BGB wie folgt geéndert:

§ 558 BGB

Abs. 1

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu demt die Erhéhung eintreten
soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das Misterhéhungsverlangen kann frithestens ein
Jahr nach der letzten Mieterhdhung galtend gemacht werden. Erh6hungen nach den §§ 559
bis 560 werden nicht beriicksichtigt.

Abs. 3

Bel Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Mlete innerhalb von drei Jahren, von Erhdhun-
gen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen (Kap-
pungsarenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betrdgt 15 vom Hundert, wenn die ausrelchende
Versorgunyg der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde ader einem Teil einer Gemeinde besonders geféhrdet ist und diese Gebicte nach
Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hbchstens fiinf Jahren zu bestimmen.

Durch die neuen hier kursiv gedruckten Satze 2 und 3 in Abs. 3 wird den Bundesléndemn fiir Gebie-
te mit angespannten Wohnungsmérkien die Mdglichkeit an die Hand gegeben, die sogenannte
Kappungsgrenze per Rechisverordnung von 20 auf 15 Prozent herabzusenken, um so flexibel auf
Mietstelgerungen besonders In Ballungsraumen reagieren zu k&nnen. Um welche Gebiete es sich
im Einzelnen handelt, legt die jeweilige Landesregierung fest. Die Regelung gilt nur fir bestehende
Mietverhéltnisse und auch nur dann, wenn die Miete unter der orisiiblichen Vergleichsmiete liegt.
Sie gilt nicht bei Neuvermietungen. Mieterhéhungen nach Modemisierungen (§ 559 BGB) sowie
die Veranderung von Betnebskosten (§ 560 BGB) sind von den Kappungsgrenzen des § 558 BGB
nicht erfasst,

" Punkt 2 des Anifrags der f')'DP, dass sich Nlrnberg dafir eingetzt, Mieterhdhungen zukinftig auf

maximal 15 Prozent in fiinf:Jahren zu begrenzen, ist nicht zielfiihrend. Eine Verl&ngerung der 3-
Jahresfrist bei Mieterhéhungen kann durch den Freistaat Bayern nicht durch Rechtsverordnung
bestimmi werden. Nachdem das BGB mit dem Mietrechiséinderungsgesetz erst zum 01.05.2013
geéndert wurde, ist eine weitere Anpassung des § 5568 BGB durch den Bund derzelt héchst un-
wahrscheinlich.

2. Bewertung durch den Deutschen Stidtetag

Der Deutsche Stadtetag hat sich in einem Positionspapier zur Bek&mpfung von Wohnraummangel
und steigender Mieten in den Stidten auch mit der Senkung der Kappungsgrenzen bei Bestands-

N\ -2-
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mietverhéltnissen beschéftigt. Dieses Papier wurde mit Beschluss des Hauptausschusses vom
23.04.2013 zustimmend zur Kenntnis genommen. Dabei wurden auch die Vor- und Nachteaile einer

Absenkung der Kappungsgrenzen wie folgt dargestellt:

Bewertung Pro:

¢ Fine Senkung der Kappungsgrenze kann den Mietanstieg der Bestandsmieten senken und
s0 zu eingr fiir die Misterhaushalte veririglicheren Entwicklung der Wohnkosten beitragen.

« Angesichts des derzeit niedrigen Zinsniveaus und einer moderaten Inflation ist eine Sen-
kung der Kappungsgrenze gegenwiértig auch unter Berlicksichtigung der Belange der Ver-
misater durchaus veriretbar.

Bewertung Contra;

» Die Kappungsgrenze wird nur bei bestehenden Mietverhaltnissen wirksam, sie hilft nicht
gegen den Anstieg der Wiedervermietungsmieten, die in erster Linie fir den Anstieg der
Mieten verantwortlich sind.

« Die Senkung der Kappungsgrenze wiirde zur Zurtickhaltung von Investitionen beitragen.
Dem fUr eine bessere Wohnraumversorgung in angespannten Markten dringend erforderli-
chen Neubau von Wohnungen wére ein maflgeblicher Anreiz genommen. Dies gilt vor al-
lem fiir die dringend bendtigten Investitionen in den geférderten Mietwohnungsbau: So filhrt
nach den Erfahrungen der flr die Forderung zustandigen Fach&mter nicht zuletzt die er-
hebliche Spanneg zwischen den Bewilligungsmieten im dffentlich geforderten Wohnungsbau
und den im freifinanzierten Wohnungsbau erzielbaren Mieten dazu, dass weniger Woh-
nungsmarktakteure bereit sind, offentliche Férdermittel in Anspruch zu nehmen und die
damit verbundenen Mietpreis- und Belegungsbindungen zu akzeptieren. Bei Senkung der
Kappungsgrenze wiirde der Zeitraum, in dem die Mieten nach Wegfall der Bindungen an
das Marktzinsriveau herangefiiirt werden kénnen, deutlich veriangert. Die langfristigen
Wirtschaftlichkeitsberechnungen wirden fir Baumafinahmen im offentlich geforderten
Mietwohnungsbau noch unglinstiger ausfallen.

s Die Vermieter wéren bei siner weiteren Beschrdnkung der Kappungsgrenzen zudem be-
miiht, dies durch sinen (berproportionalen Zuschlag bei Wiedervermietungen auszuglei-
chen. Eine gespaltens Entwicklung bei Wiedervermietungsmieten und Bestandsmieten wa-
re die Folge.

» Da die Mehrzahl der Wohnungsuntsrnehmen im Rahmen der ordentlichen Bewirtschaftung
ihrer Besténde bestehende Erhéhungsspielrdume nicht ausnutzen, ist der durch eine Sen-
kung der Kappungsgrenze zumindest kurzfristig zu erzielende Effekt auf die Mietentwick-
lung vermutlich eher gering. Es besteht sogar die Gefahr, dass zunédchst ein umgekehrter
Effekt einsetzt, da diejenigen Wohnungsunternehmen und Einzeleigentiimer, die bisher ei-
ne Anpassung an die ortslibliche Vergleichsmmta versdumt haben, die vorhandenen Mie-
terhohungssplelraume noch vor Inkraftireten einer niedrigeren Kappungsgrenze realisieran.

3. Die Regelung in Bayer “

Der Freistaat Bayern will in zwei Schritten vorgehen. Zunéchst gilt die neue Kappungsgrenze ab
15.Mai 2013 nur fiir die Landeshaupistadt Minchen. Danach sollen dann der Grofiraum Manchen
(die sogenannte Planungsregion 14 mit den Landkreisen Dachau, Ebersberg. Erding, Freising,
Flirstanfeldbruck, Landsberg am Lech, Minchen und Starnberg) sowie andere bayerische Ge-
meinden mit mindestens 50:000 Einwohnem dazukommen.

-3-
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Dis Verordnung wird mit Blick auf die Dynamik dar Mietpreiéentwie:klum big 31.12.2015 befristet.

Nach dem Beschluss des Ministerrats vom 17. April 2013 ist eine Aufnahme in die Verordnung
mdglich, wenn mindestens eines der folgenden Kiriterien vorliegt:

» Die Stadt ist Teil der Gebistskulisse der Wohnungsgebieteverordnung,
e die Einwohnerzahl der Stadt liegt bei mindestens 50.000 Einwohnern oder

¢ die Gemeinde gehért der Planungsregion 14 an, die neben der Landeshauptstadt Miinchen
auch die umliegenden Landkreise Dachau, Ebersberg, Erding, Fraising, Furstenfeldbruck,
Landsbherg am Lech, Miinchen und Stamberg umfasst.

Nach dem Beschluss des Kabinetls ist Voraussetzung fir die Aufnahme einer Kommune in die
Verordnung, dass sin entsprechender Antrag der Stadt auf der Grundlage eines Stadiratsbe-
schiusses vorliegt.

Der Stadfrat in den Stadten Erlangen und Fiirth befasst sich ebenfalls am 15.05.2013 mit dem
Thema. Bei baiden Stadien lautet die Beschlugsempfehlung, dass eine Aufnahme in die Verord-
nung erfolgen soll.

4. Situation in Nidrnberg

Die Stadt Nimberg erfiillt zwei diecer Kriterien, neben der Einwohnerzahl ist Niurnberg auch Teil
der Gebietskulisse der Wohnungsgebieteverordnung.

Nirnberg ist in der Wohnungsgebleteverordnung (WoGeV) vom 15. Mai 2012 als Gebiet im Sinn
des § 577a Abs. 2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB), in denen die ausreichende Ver-
sorgung der Bevilkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahr-
det ist, aufgefthrt.

Die Frist nach § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB in Verbindung mit § 577a Abs. 1 BGB betrigt zehn Jah-
re, das heilt: Werden Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt, dann ist der neue
Eigentlmer nach § 577a BGB drei Jahre lang an der Eigannutzung gehindert. Im Geltungsbereich
der Wohnungsgebleteverordnung wird diese sogenannte Kiindigungssperrfrist auf zehn Jahre ver-
langert.

' ¢
Der Datenbestand zur Gebietsbestimmung der Wohnungsgebieteverordnung wurde im Jahr 2011
ermittelt. Stlchtag war der 31 Dezember 2010.

Aus den gewonnenen Daten wurden die rechnerische Wohnungsversorgungsquote und der er-
rechnete Wohnungsiberschuss um weitere Parameter erganzt. Diese Parameter waren die Bauin-
tensitat, der Bauliberhang in Relation zum Wohnungsbestand, die regionale Mistbalastungsquote,

das Verhalinis der Erstvermietungsmiste im Vergleich zur Bewnllgungsmlete des sozialen Woh-
nungsbaus, die durchschnittiche Wartezsit bis zur Vermiitlung einer Sozialwohnung, die versorg-
ten Sozialwohnungssuchenden in Prozent im Hinblick auf die Zahl der Haushalte sowie die Ent-
wicklungsprognose bis 2013 im Hinblick auf Bevélkerungszahl und den Wohnungsbestand

Wie aus dem Wohnungsbeficht 2012 hervorgeht, ist die Zahl der wohnungssuchencfen Haushaite
in Nilrberg auf rund 8.200 ’gmeut angestiegen.

-4-
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Informativ wird ergénzend darauf hingewiesen, dass fir die Erstellung des jeweiligen Mistenspie-
gels immer alle nau verainbarten Mieten (Bestands- und Neuvermistungen) der letzten vier Jahre
ausgewerlet werden. Dabai srgab sich im seit August 2012 glltigen Mietenspiegel im Vergleich
zum verausgegangensen Mietenspiegel (2010) gin Anstieg um 4,1 %.

B. Fazit:

Nach Meinung von Referat VIl ist, nach Abwagung aller relevanten Punkie, insbesondere der
Contra-Argumente des Deutschen Stidietages, nicht eindeutig geklart, ob eine Aufnahme Nirn-
bergs in die Verordnung wohnungspolitisch zielfihrend ist. Der klare Schwerpunkt der Mainah-
men muss nach Ansicht von Referat VI auf der Forcierung der Neubautitigkeit liegen, da die
Mietsteigerungen vor allem durch den Mangel an Wohnraumangebot bedingt sind. Ob mit der
Senkung der Kappungsgrenze mehr Wohnungen gebaut werden, wird auch vom Deutschan Stéd-
tetag mit deutlichen Fragezeichen versehen. Es ist zu befirchten, dass der Wohnungsbau eher
gehemmt wird.

Eine vorschnelle Baschlussfassung erscheirt deshalb nicht sachgerecht.

Um eine fundierte Aussage zur Notwendigkeit herbeizufiihren, ist zeitnah ein fachliches Votum
relevanter wohnungspolitischer Akteure bzw. Interessenverbdnde einzuholen. Das geelgnete
Gremium dazu sind die Mitglieder der Mietenspiegel-Gesprachsrunde. Darin verireten sind der
Grund- und Hausbesitzerverein Nimberg und Umgebung e.V., der Dautsche Mieterbund Niimberg
und Umgebung e.V., der Verein "Mieter helfen Mietern” Nirnberger Mieterinnengemeinschatft e.V.,
die whg Nilmberg Gruppe sowie die Vereinigung der Wohnungsuntemehmen in Mittelfranken e.V..
Auf der Grundlage der fachlichen Expertise dieses Gremiums kann in der néchsten Sitzung des
Stadtrats die Entscheidung tiber die Senkung der Kappungsgrenze getroffen werden.
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. Beschluss

TOP:

Stadtrat
Sitzungsdatum 15.05.2013
offentlich

Betreff: !
Senkung der Kappungsgrenze bei Mieterhbhungen
hier: Antrag der SPD Stadtratsfraktion vom 07.05.2013
Antrag der GDP Niimberg vom 07.05.2013
Antrag der Stadtratsfraktiors Biindnis 90/Die Griinen vom 08.05. 2013

Abstimmungsergebnis:

[] einstimmig

] angenommen / beschlossen, mit :  Stimmen
[C] abgelehnt, mit Stimmen

Beschlusstext:

Der Stadtrat beschliel3t, ein Expertenvotum der an der Gesprachsrunde Nirnberger Mietenspiegel
beteiligten Interessenverbande (Grund- und Hausbesitzerverein Niimberg und Umgebung &.V.,
Deutscher Mieterbund Niirnberg und Umgebung e.V., "Mieter helfen Mietern" Narnberger
Mieterinnengemein-schaft e.V., WBG Niirnberg Gruppe sowie Vereinigung der
Wohnungsunternehmen In Mlttelfranken e.V.) einzuholen. Auf der Grundlage der fachlichen Expesrtise
dieses Gramiums soll in der nichsten Sitzung des Stadirats die Entscheidung Gber die Senkung der
Kappungsgrenze getroffen werden.

1. Ref. VIl

. Abdruck an:

[ Ref. /OrgA
[ Ref. WStk
[

O old

Vorsitzende(r): Referent(in): Schriftfihrer(in):
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