Das Mietrecht ist kompliziert und uiigerecht. Trotz mehrmaliger tife konnte h SPO und OVP nicht auf eine Reform einigen

" GERHARD DEUTSCH

.Die Gesetze sind zu Mieter-freundlich”

Immobilien-Anwilte. Schutz der Altmieter ist iiberbordend und verhindert neue, leistbare Vertrige

VON ROBERT KLEEDORFER

Die beiden Juristen Peter
Kunz und Thomas Seeber der
auf Wirtschaftsrecht spezia-
lisierten Kanzlei Kunz Schi-
ma Wallentin vertreten in-
und ausldndische Klienten,
unter anderem in Immobili-
enangelegenheiten.

KURIER: Wohnen gilt als Preis-
treiber, viele Menschen stbh-
nen unter den hohen Mieten.
Sind die Wehklagen nachvoll-
ziehbar?

Peter Kunz: Zum Teil ja, weil
der Markt sehr verengt ist. Ex
schiitzt primér die, die schon
eine Wohnung haben —in ei-
ner Form, die nicht angemes-
sen ist zu Lasten des Hausei-
gentiimers. Hinzu kommtein
reichlich komplexes Miet-
recht. Wir haben sehr viele
ausldndische Klienten; es ist
nahezu unmdglich, es ihnen

zu erklédren. Es herrscht gro-
Re Rechtsunsicherheit.

Wieso ist es so kompliziert?

Kunz: Es stammt noch aus der
Zeit nach dem Ersten Welt-
krieg, da hat es seine Berech-
tigung zum Schutz der Mieter
gehabt. Uber die Jahrzehnte
hat es sich dann weiterentwi-
ckelt, zum Teil widerspriich-
lich. Heute ist es nicht mehr
zeitgemall.

Haben Sie ein Beispiel?

Kunz: Wir unterscheiden ganz
wesentlich, wie alt ein Haus
ist. Die klassischen Zinshau-
ser unterliegen Beschrin-
kungen. Bei diesen ist fiir die
Hohe der Mieten relativ egal,
wie viel Geld ein Eigentiimer
hineingesteckt hat. Das fiihrt
dazu, dass nichts mehr inves-
tiert wird und das Haus ir-

gendwann abgerissen wird.
Nac Drahlam haotaht xrar ol

lemin Wien, wo es besonders
viele dieser Hauser gibt.

Wie viel Rendite wirft ein Zins-
haus bzw. die Vermietung von
Wohnungen darin ab?

Kunz: Praktisch ist es nicht
moglich, irgendeine Rendite
zu erzielen. Bestenfalls ist es
ein Prozent im Jahr. Drei bis
vier Prozent wiren fair.

Das klingt nach Dilemma. Eigen-
tiimer verdienen damit nichts, in
Neubauten sind die Mieten sehr
hoch. Was wire zu tun?

Kunz: Der Gesetzgeber sollte
keine Preise festlegen, er
macht dies ja auch nicht fiir
andere Konsumgiiter. Fiir
Menschen, diesichden freien
Markt nicht leisten konnen,
gibt es den sozialen und ge-
férderten Wohnbau.

Aber es gibt giinstige Mietwoh-
nungen in Griinderzeithdusern.

Thomas Seeber: Ja, dank Frie-

denszins und Eintrittsrecht
von Verwandten. Somit wer-
den Mietvertrage wegen der
Ausnahmen nicht kiindbar.
Essollja ein Eintrittsrecht ge-
ben, aber nicht zum bisheri-
gen Mietzins. Wegen all die-
ser Ausnahmen halt sich der
Reiz, Wohnungen zu vermie-
ten, in Grenzen. Die Eigentii-
mer lassen sie lieber leer ste-
hen, weil sie es sich nicht an-
tunwollen.

Daher wird ja eine Leerstands-
abgabe diskutiert.

Seeber: Das ist verfassungs-
rechtlich bedenklich, jeman-
den zu zwingen, sein Eigen-
tumzuvermieten. Auferdem
ist es nur mit groftem Auf-
wand {iberpriifbar, ob eine
Wohnungleer steht.

Kunz: Die Gesetze sind zu Mie-
ter-freundlich.




Ernsthaft?

Seeber: Ja, aber auch massiv
Neumieter-unfreundlich,
weil sie die Neuvergabe er-
schweren. Die Uberregle-
mentierung trifft letztend-
lich den Konsumenten. Das
ist wie bei den Banken, die
keineKredite mehrvergeben.
Uberall wird ein bisschen zu
vielreglementiert, dasbehin-
dert die Wirtschaft.

Eine Einigung auf ein neues
Mietrecht ist nach wie vor nicht
in Sicht. Was wiren schnelle
MaBnahmen?

Kunz: Relativ schnell zu ma-
chen wire die Abschaffung
der Vertragsgebiihr, die der
Mieter zahlt. Ich hére seit
Jahren, dass sie sich nicht
rechnet. Dennviele umgehen
diese Gebiihr. Sie stammt ja
noch aus der Monarchie, als
die Vertrige von Beamten
aufgesetzt wurden. Das wére
nicht der grofle Wurf, aber
ein Zeichen.

Was noch?

Seeber: Die Betriebskosten
sind stark gestiegen. Wie et-
wain Wien bei Miill und Was-
ser. Anstatt zu versuchen,
diese Kosten auf die Vermie-
ter zu iiberwélzen, sollten sie
weniger stark steigen. Und es
sollte Investitionsanreize fiir
neue Wohnungen geben. In
Wien gibt es mit 10.000 feh-
lenden Wohnungen den
groBten Bedarf, da braucht
man die Privaten auch. Sie
wollen aber auch etwas ver-
dienen, sonst investieren sie
woanders.

Seeber: Uns wird immer ge-
sagt, wir sollen fiir die Pensi-
on privat vorsorgen, entwe-
der mit Aktien oder Immobi-
lien. Beide Moglichkeiten
sind seit der Abschaffung der

Spekulationsfrist beim Ver-
kauf nicht mehr steuerfrei.
Uber das édrgere ich mich
schon. Das trifft vor allem
den Mittelstand. Wir haben
weniger Immobilieneigen-
tum alsin anderen Lindern.

Neu geregelt werden soll auch
die Maklerprovision. Kiinftig
soll sie der Vermieter zahlen.
Sinnvoll?

Kunz: Prinzipiell hat ein guter
Makler schon seinen Mehr-
wert und er ist sinnvoll fiir
beide Seiten. In dem derzeit
schwierigen Markt ist das In-
teresse fiir die Suchenden
aber grof3er.

Seeber: Tragen die Vermieter
die Kosten, wiirde dies die
Rendite weiter schmélern.

Debattiert wird auch eine Miet-
zinsobergrenze.

Kunz: Das wiirde die ohnehin
schon schlechte Lage noch
weiter verschlimmern.
Seeber: Das Grundproblemist,
dass eine 80m>Wohnung im
Altbestand um die Halfte billi-
ger ist als eine 40m’>-Woh-
nung, die neu vermietet wird.
Kunz: Es wire schon ldngst an
der Zeit, den Altbestand auf-
zuheben. Es gibt keinen
Grund der Welt, diese alten
Regelungen aufrechtzuer-
halten. Das geht natiirlich
nicht von heute auf morgen,
Ubergangsregeln sind nétig.

Der Verfassungsgerichtshof hat
vor kurzem entschieden, dass
die Richtwerte nicht verfas-
sungswidrig sind. Hitte eine
neuerliche Klage Chancen?

Kunz: Ob eine neuerliche Kla-
ge Aussicht auf Erfolg hitte,
trauen wir uns nicht zu beur-
teilen. Die Tatsache, dass
schlechte Regelungen nicht
verfassungswidrig sind,
machtsieabernichtzu guten.
Sohin kann niemand einen
Anderungsbedarf mit dem Ar-
gumentinAbredestellen, dass
der Verfassungsgerichtshof
die Regelung als verfassungs-
gemal angesehen hat.
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Ist seit 1989, nach der Tatigkeit
als Assistent an der Uni Wien, bei
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