Innovation bei der Miet-
preisregulierung

Nach langem politischem Gezerre soll nun doch ein neues Requlativ zur Wert-

anpassung bestehender Mietvertridge beschlossen werden. Es wdre an der Zeit,

dartiber hinaus die Preisbildung bei Mietvertragsantritt neu zu denken.
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olgender innovative Zugang wird zur Dis-

kussion gestellt, der das Beste aus ver-
schiedenen Welten kombiniert. Vom Richt-
wertsystem wird die Grundhaltung uber-
nommen, Regulierung mit Marktndhe zu
koppeln. Auf den SP-Vorschlag eines Uni-
versalmietrechts ldsst sich der Anspruch
zuruckfihren, ein einheitliches einfaches
System fiir alle Mietwohnungen zu schaf-
fen. Der Anfang der 2000er Jahre vom Wie-
ner Richter Peter Garai fir das Justizminis-
terium erstellte Entwurf eines neuen Miet-
rechts riickt die Vertragsfreiheit als Grund-
element funktionierender Markte in den
Vordergrund. Schliefflich wird versucht,
mehr Gerechtigkeit am Wohnungsmarkt
durch einen neuen technologischen Zugang
zu erreichen.

Vertragsfreiheit fihrt dann zu guten Er-
gebnissen, wenn die Vertragsparteien dhn-
liche Marktmacht besitzen. Am Wohnungs-
markt ist dies bislang hdufig nicht der Fall.
Bei einem wesentlichen Element des Un-
gleichgewichts — dem Wissen iber den Wert
der Wohnung - ist Abhilfe durch Technik
moglich.

Die Banken bedienen sich schon seit vie-
len Jahren einer regelméfiigen Massenbewer-
tung ihrer ausstehenden Hypothekardarle-
hen durch hedonische Preismodelle. Diese
sind in der Lage, zu sehr glinstigen Kosten
jede Wohnung in anndhernd gutachterlicher
Qualitdt zu bewerten. Das ist auch fir Mie-
ten moglich. Vorgeschlagen wird also, dass
der Abgeber einer Wohnung bei jeder Trans-
aktion die solcherart ermittelte marktma-
Rige Miethohe mitzuteilen hat. Das ist eine
Art Mikro-Richtwert, der nun nicht mehr un-
differenziert fiir ein ganzes Bundesland, son-
dern fiir die individuelle Wohnung ausgewie-
sen wird.

Auf der Basis dieses Werts obliegt es der
Verhandlungsfreiheit der Vertragspartner,
sich auf die tatsdchliche Miete zu einigen, be-
grenzt nur durch Kappungsgrenzen, z.B. der
Halfte der laesio enormis-Regel, also +/- 25%.

Ein Abschlag fir befristete Vertrdge sollte
weiter gelten, um unbefristete Mietvertrage
attraktiv zu halten.

Das Modell ermoglicht einen ganz ein-
fachen Mechanismus zur sozialpolitischen
Steuerung der Marktentwicklung, indem
der Gesetzgeber die durchgerechnete Dauer
des Mikro-Richtwerts festlegt. Wenn der fiir
die betreffende Wohnung ausgewiesene
Marktwert dem Durchschnitt von z.B. zwei
Jahren entspricht, sind erhebliche Markt-
schwankungen moglich. Wenn der Durch-
schnitt von z.B. acht Jahren zugrunde gelegt
wird, ist weitgehende Kontinuitdt der Preis-
entwicklung zu erwarten.

Das Modell eignet sich fir alle moglichen
Wohnungsmarktsegmente, fiir den MRG
Vollanwendungsbereich wie auch fur die
freien Mieten.

Fur die glinstigen Wohnungen mit WGG-
Grundmiete spricht allerdings viel fur die
Fortfihrung des bestehenden Systems. Al-
lerdings ist nach Ausfinanzierung die Diffe-
renz zwischen Kosten- und Grundmiete fir
Dekarbonisierungsmafinahmen zu verwen-
den. Die Preisbildung kommunaler Miet-
wohnungen sollte auf das WGG-Regime um-
gestellt werden (Kostendeckung bzw. Grund-
miete).

Der Mechanismus wiirde sich auch fiir
die jahrliche Mietanpassung sowie die Neu-
regelung der Eintrittsrechte naher Verwand-
ter eignen, wobei nur die besonders bevor-
rechteten Personen weiter bei den niedrigen
Mieten bleiben wiirden.

Um die erforderliche Transparenz zu ge-
wdhrleisten, sind die Grundlagen fir die
Mietzinsbildung samt allfdlligem Befris-
tungsabschlag im Vertrag darzulegen. Als
Sanktion bei Nichtbeachtung wirde sich
eine Verjdhrungshemmung fur gerichtliche
Uberprifungen eignen.

Aus rechtspolitischen Griinden ist die
Einfihrung eines solchen neuen Modells
wohl nur fir neue Vertragsabschliisse mog-
lich. ¢
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