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—die in der gerichtlichen Praxis kaum vorkommt — wird der Ver-
mieter nur auf sich nehmen, wenn seinem Eigentum Schaden
droht. Fiir solche Fille steht ihm aber ohnehin ein Schadenser-
satzanspruch zu, wenn die fehlende Pflege der Wohnung zu einer
Substanzschiddigung fiihrt und der Mieter die drohende Gefahr
dem Vermieter nicht angezeigt hat.

dd) Lésungsmodelle, die sich mit der grundsiitzlichen Vertei-
lung der Instandhaltungspflichten auseinandersetzen, sollten der
Ansatzpunkt fiir weiterfiihrende Uberlegungen sein. In diese
Richtung zielt ein weiterer Vorschlag der Arbeitsgruppe. Dieses
Modell eréffnet dem Vermieter das Recht, den Mieter lediglich
zur Ubernahme von Schénheitsreparaturen beim Einzug zu ver-
pflichten, ohne dem Mieter dariiber hinaus laufende Renovie-
rungen wihrend des Bestchens des Vertrages aufzuerlegen™. In
der Arbeitsgruppe bestand eine gewisse Sympathie dafiir, die
Gewichte zu einer Anfangsrenovierung hin zu verschieben.
Allerdings wurde der Vorschlag als zu starr empfunden. Die
Reduzierung der Verpflichtung auf die Anfangsrenovierung mag
als zu eng empfunden werden, der Grundgedanke, die Verpflich-
tung des Mieters auf eine Renovierung zu beschriinken, bietet
immerhin die Grundlage fiir einen Ausgleich von Mieter- und
Vermieterinteressen. Die Arbeitsgruppe hat die Hoffnung geéiu-
Bert, daB die Diskussion dieses Gegenstandes sich auch nach der
Veroffentlichung des Berichtes fortsetzt™. Der Diskussion iiber
ein so weitreichendes Thema ist es sicherlich forderlich, wenn
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sie auf einer moglichst breiten Basis beruht. Eine zukiinftige
Regelung — wie immer sie auch aussehen mag — sollte auf jeden
Fall die mit der Vereinbarung eines Fristenplans zusammenhiin-
genden Probleme vermeiden. Anderenfalls erscheint selbst die
Beibehaltung einer zwar uniibersichtlichen, aber weitgehend
gefestigten Rechtsprechung als vorzugswiirdig.

IV. Fazit

Die Analyse der wesentlichen Reformvorschlige der Bund-
Linder-Arbeitsgruppe ,,Mietrechtsvereinfachung™ zeigt, da der
Bericht eine gute Grundlage fiir eine Reform darstellt, die das
Mietrecht benutzerfreundlich und sozial ausgewogen gestaltet.
Die fiir Mieter und Vermieter gleichermaflen unerfreuliche,
undurchsichtige Rechtslage darf nicht weiter fortbestehen. Eine
einseitige Verschiebung der Gewichte zu Lasten der Mieter darf
es unter Vereinfachungsgesichtspunkten nicht geben. Dies wiir-
de schon bald ReparaturmaBnahmen erfordern und damit den
Kreislauf zur Vereinfachung des Mietrechts erneut in Gang set-
zen. Dies wiire ein fiir alle Beteiligten mifiliches Ergebnis einer
Reform. Deshalb ist darauf zu driingen, da die Bundesregierung
die Vorschlidge der Arbeitsgruppe aufgreift und schon bald in
einem Gesetzentwurf umsetzt.

74) Arbeitsgruppenbericht, S. 142,
75) Arbeitsgruppenbericht, S. 142,

Mietrecht als Institution zur Forderung des Mietwohnungs-
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3.2 Voraussetzungen fiir Vermieter

4. Zusammenfassung

1. Einleitung

Die Bundesregierung hat 1992 die Notwendigkeit einer Miet-
rechtsreform vermutet und eine Expertenkommission zur Er-
arbeitung eines wissenschaftlichen Gutachtens beauftragt, einen
Bericht zu erstellen, der die wesentlichen Regelungsbereiche
des Boden-, Bau- und Wohnungsmietrechts durchleuchtet. Die
Kommission hat ihren Bericht der Bundesregierung am 28. Ok-
tober 1994 vorgelegt. Seitdem hat es diverse Stellungnahmen
sowohl der Bundesregierung als auch der Interessenverbiinde zu
den das Mietrecht betreffenden Ausfiihrungen gegeben. Der Dis-
kussions- und VerhandlungsprozeB ist zwar weit fortgeschritten,
doch noch nicht vollstéindig abgeschlossen. Gerade in der End-
phase des politischen Entscheidungsprozesses ist es nochmals
wichtig, auf die ,,reine Lehre” dessen, was Mietrecht kann und
soll, hinzuweisen.

Das deutsche Mietrecht ist — und dies insbesondere im
europdischen Vergleich — gar nicht so schlecht. Dies zeigt sich
beispielsweise an der in der Bundesrepublik noch relativ gerin-
gen Eigentumsquote, ein Tatbestand, der auf einen bis zu einem
bestimmten Grad funktionstiichtigen Mietmarkt deutet. Der Be-
griff der Mietrechtsreform ist insoweit auch zu relativieren.

Vom Mietrecht sind ausnahmslos alle betroffen, sei es als
Mieter/Vermieter oder als potentielle Mieter/Vermieter. Gerade
Mietrecht kann Vermieter kurzfristig gefihrden, da aufgrund der
Immobilitidt ihrer Investitionen kurzfristig Klientelpolitik auf
ihre Kosten betrieben werden kann. Dies ist sicherlich mit ein
Grund, weshalb es teilweise ideologisch duBerst verhiirtete Fron-
ten zwischen Haus- und Grundbesitzervereinen auf der einen
und Mietervereinen auf der anderen Seite gibt.
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2. Ziele guter Mietrechtspolitik

Gute Mietrechtspolitik kann keine Klientelpolitik sein. So-
wohl der vielbeschworene ,,gerechte Interessenausgleich zwi-
schen Mietern und Vermietern als auch die Betonung der Bedeu-
tung des Mietrechts fiir den ,,sozialen Frieden greifen in der
Diskussion zu kurz, verkennen Funktionsmechanismen des Miet-
wohnungsmarkts und sind als Leitmotiv fiir die Erarbeitung
einer Mietrechtsreform nicht geeignet. Sozialpolitische Ziele,
wie die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit preiswer-
ten Wohnungen, kénnen mittelfristig nicht auf Kosten bestimm-
ter Mieter (z.B. Neumieter) oder Eigentiimer mit Hilfe miet-
rechtlicher Rahmenbedingungen allokativer Art erreicht werden.
Mietrecht mu8 vielmehr Rahmenbedingungen fiir einen Miet-
markt schaffen und muB8 insoweit die Funktionsbedingungen
desselben beriicksichtigen. Ziel einer Mietrechtsreform kann es
daher nur sein, diese Funktionsbedingungen zu erkennen und die
Rahmenbedingungen adiiquat zu gestalten. Dies bedeutet prak-
tisch gesprochen, da8 das Mietrecht so zu konzipieren ist, daB
Mieter und Vermieter auf freiwilliger Basis hiermit umgehen
und ihre jeweiligen Interessen gewiihrleistet sehen.

Giiterwirtschaftlich betrachtet ist die Nutzungsmoglichkeit
der Wohnung jenes Gut, das mittels der Vermietung des Investi-
tionsgutes (der Wohnung) vom Mieter monatlich erworben
wird'. Der Nutzer kann alternativ zum Erwerb der Nutzungs-
moglichkeit durch Anmietung der Flidche auch diese (und damit
das Investitionsobjekt selbst) kaufen. Wenn die mietrechtlichen
Rahmenbedingungen Mietern oder Vermietern Risiken aufbiir-
den, so weichen die Vertragspartner auf die Alternative, den Ver-
kauf des Investitionsgutes, aus’.

Die Vermietung von Fliichen hat gegeniiber dem Verkauf von
Investitionsgiitern (Immobilien) fiir die Transaktion der Fléichen-

Der Autor ist Mitglied des Bundesfachausschusses Stadtentwicklung, Bau- und Woh-
nungswesen der F.D.P. und Vorsitzender des gleichnamigen Landesfachausschusses
des Landesverbandes Berlin der F.D.P. Die hier gedufierten Meinungen und Ansich-
ten sind ausschlieflich privater Natur und decken sich nicht unbedingt mit den Auf-
Sfassungen der benannten Ausschiisse bzw. der FD.P.

1) Siehe Bone-Winkel/Sotelo, 1995, S. 199f.

2) Hierdurch entstehen politisch unheilige Allianzen zwischen Verfechtern eines

sozialpolitisch bestimmten Mietrechts und Aufteilern von Mietshiiusern.
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nutzungsméglichkeit entscheidende transaktionskostendkono-
mische Vorteile, auf welche hier nicht im Einzelfall eingegangen
werden kann’. Vom Ergebnis kann festgehalten werden, dal un-
ter transaktionskostendkonomischen Gesichtspunkten der Ver-
kauf einer Immobilie zur Nutzung der Fliche nur bei spezifi-
schen Fliichen bzw. Immobilien die geeignete Transaktionsform
fiir den Verkauf der Flichennutzungsmoglichkeiten darstellt und
umgekehrt die Vermietung in den meisten Fiillen die geeignete
Transaktionsform fiir den Verkauf der Flichennutzungsmoglich-
keiten ist. Diese 6konomische Feststellung beinhaltet auch, daB
bei mietmarktfunktionsgerechten mietrechtlichen Rahmenbe-
dingungen die Eigentumsquote c.p. nicht weiter steigt.

Die Firderung von Wohneigentum hat neben ékonomischen
auch politische Dimensionen, als da sind: Altersvorsorge, Ver-
mégensbildung, Erlebnis von Eigentiimerschaft und damit Bil-
dung von gesellschaftlichem Verantwortungsbewubtsein etc. Es
soll und muf an dieser Stelle nicht diskutiert werden. inwieweit
das Ziel einer verstiirkten Bildung von Wohneigentum unter
breiten Bevilkerungskreisen aus politischen Griinden verfolgt
werden soll. Unabhiingig von dieser Fragestellung muf unein-
geschriinkt festgehalten werden, daB schlechtes Mietrecht weder
ein Instrument der Sozialpolitik noch ein solches zur indirekten
Férderung der Bildung von Wohneigentum sein kann.

Alleiniges Ziel einer Mietrechtsreform kann deshalb nur die
Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsmiet-
markt sein. Mietrechtspolitik kann nicht darin bestehen, im
klientelorientierten Zweikampf zu versuchen, die Mieter- oder
Vermieterseite zu unterstiitzen, vielmehr kommt gute Miet-
rechtspolitik in gleicher Weise Mietern und Vermietern zugute.
Nur so kann sich der Mietvertrag als sinnvolle rechtliche Insti-
tution zum Verkauf von Flichennutzungsmoglichkeiten festigen.

Gute Mietrechtspolitik geht von theoretischen und empiri-
schen Erkenntnissen der Wohnungswirtschaft aus, insbesondere
von der Existenz von Wohnungsmiirkten, ihrer Seggregation,
d.h. der Bildung von Wohnungssegmenten und der Funktions-
weise der Sickerungseffekte sowie vom kreditwirtschaftlichen
Charakter von Mietverhiltnissen. Hieraus ergeben sich Folge-
rungen fiir die optimale Gestaltung der gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen. Diese Voraussetzungen (Marktfunktionsbedingun-
gen) sowie die sich daraus ableitenden Konsequenzen fiir die
Rahmenbedingungen sollen im folgenden dargestellt werden.

3. Funktionsbedingungen von Mietmiirkten

Mietrecht kann als Marktinstitution verstanden werden, die
Risiken fiir Mieter und Vermieter vernichtet und somit einen
Mietmarkt ermoglicht. Zu vielen Einzelheiten, beispielsweise
iiber sinnvolle Regelungen zur Eigenbedarfskiindigung etc. kon-
nen Losungen formuliert werden. An dieser Stelle sollen nur die
unabdingbaren Voraussetzungen fiir Mieter und Vermieter, die
fiir eine Vermietung entscheidend sind, skizziert werden. Dabei
wird der Mieter als Konsument und der Vermieter wird als pro-
fessioneller Wohnungsinvestor begriffen.

3.1 Voraussetzungen fiir Mieter

Ein Mieter, der eine Wohnung bewohnt, wird diese mit spe-
zifischen Investitionen versehen. Spezifische Investitionen (oder
auch Investitionen eingeschriinkter Drittverwendungsfihigkeit)
sind solche, die zum einen fiir einen potentiellen Nachmieter nur
einen eingeschriinkten Wert darstellen und zum anderen nicht
ohne weiteres von einer Wohnung in eine andere mitgenommen
werden konnen®. Als Beispiel konnen fiir die jeweiligen Fenster
passende Gardinen, Einbauschriinke, Teppichfufboden und an-
dere Investitionen genannt werden. Es entstehen im Laufe ciner
Wohndauer dariiber hinaus auch spezifische Investitionen, die
nicht an die Wohnung selbst, jedoch an den Standort gebunden
sind. So kennt sich der Wohnungsnutzer in seiner Umgebung aus
und weiB beispielsweise, wo er an seinem Standort am besten
einkaufen kann, Informationen, fiir deren Erlangung der Mieter
immer Zeit (=Kosten) aufwenden muB. In der Praxis bedeutet
dies, da man zu seinem angestammten Friseur geht und froh ist,
nicht erneut an einem neuen, anderen Wohnstandort die Friseu-
re ausprobieren zu miissen. Diese spezifischen Investitionen in
Wohnung und Wohristandort miissen vom Mieter vorgenommen
werden, wenn er sich nicht in ein suboptimales Nutzenniveau
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hineinversetzen will. SchlieBlich befindet sich ein Mieter. der
keine Gardinen und keine Schriinke und keinen Teppichboden in
die Wohnung einbringt und sich keinen Friseur in der Nihe sei-
ner Wohnung aussucht, auf einem suboptimalen Nutzenniveau.

Bei einem Wohnungswechsel entstehen dem Mieter neben
den direkten Transaktionskosten wie Umzug etc. somit Kosten
in Hohe jener spezifischen Investitionen, welche nétig sind, um
in der neuen Wohnung ein optimales Nutzenniveau zu erreichen.
In Hohe dieser Kosten ist jeder Mieter an seine bezogene Woh-
nung wirtschaftlich gebunden. Wenn der Vermieter ein unbe-
dingtes Kiindigungsrecht hat, bzw. echte Zeitmietvertriige wahl-
los abgeschlossen werden konnen, so kann der Vermieter vom
Mieter bei einer anstehenden Beendigung des Mietverhiltnisses
im Rahmen einer Mietpreisneuverhandlung eine Miete verlan-
gen, die um jenen annuitiitisch verteilten Betrag aus der Summe
der erneut notwendigen spezifischen Investitionen sowie der
weiteren direkten Transaktionskosten bei Wechsel der Wohnung
iiber der 6konomischen Knappheitsmiete liegt.

Diese Moglichkeit des opportunistischen Verhaltens durch
den Vermieter wird der Mieter jedoch bereits beim Mietver-
tragsabschlufl erkennen und antizipieren, weswegen der Miet-
markt insgesamt bei der Existenz befristeter bzw. wahllos kiind-
barer Mietvertriige beeintriichtigt wird. Voraussetzung fiir einen
funktionierenden Mietmarkt ist daher die Sicherheit fiir den
Mieter, nicht ohne im eigenen Verhalten liegende Griinde vom
Vermieter das Mietverhiiltnis gekiindigt zu bekommen.

In der Literatur® wird die Auffassung vertreten, dal} diese
Risiken in der Tat bestehen, sich der Mieter jedoch dadurch
schiitzen kann, daB er Kraft seiner Marktmacht vom Vermieter
bei VertragsabschluB} verlangt, dal} dieser auf ein Kiindigungs-
recht im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung verzichtet.

Unabhiingig von der Frage. inwieweit Mieter tatsiichlich die-
se Marktmacht haben (dies hiingt u. a. von der jeweiligen Markt-
phase ab), kann dieser Auffassung auch ékonomisch nicht ge-
folgt werden. SchiieBlich ist ein Mietvertrag wirtschaftlich
gesehen ein Kreditvertrag, bei dem der Mieter dem Kreditneh-
mer., der Vermieter dem Kreditgeber, die Mietsache dem Kredit-
betrag und die Mieten dem Kapitaldienst entsprechen’. Wie es
bei einem Kreditmarkt gute und schlechte Kreditnehmer gibt,
gibt es bei einem Mietmarkt gute und schlechte Mieter. d. h. Mie-
ter, die ein gutes bzw. ein schlechies Risiko darstellen. Wenn-
gleich Vermieter versuchen, anhand bestimmter Merkmale vor-
ab zu erkennen, ob ein Mieter ein gutes oder ein schlechtes
Risiko darstellt, kann doch davon ausgegangen werden. daf der
einzelne Mietinteressent sein eigenes Risiko selbst besser ein-
schiitzen kann, als der potentielle Vermieter es vermag. Dies er-
gibt sich bereits aus der Verhaltensabhiingigkeit des Risikos.

Es gibt also eine asymmetrische Informationsverteilung zwi-
schen Vermieter und Mieter beziiglich des Risikos, welches der
Mieter als Vertragspartner darstellt. Wenn nun ein Mieter in die-
ser Konstellation vom Vermieter verlangt, daf dieser auf Kiindi-
gungsrechte verzichtet, so wird der Vermieter damit auf dic
Maiglichkeit verzichten, den Mieter loszuwerden, sollte sich die-
ser als ein schlechtes Risiko erweisen, wenn sein Verhalten
zugleich nicht ausgepriigt genug ist, um im Rahmen der gesetz-
lichen Méglichkeiten das Mietverhiltnis zu kiindigen. Hieraus
folgt, daf ein Mieter, welcher von sich weill, daB er ein gutes
Risiko ist, kaum bereit sein wird, eine Priimie fiir den Verzicht
der Kiindigungsmoglichkeit des Vermieters zu bezahlen. Umge-
kehrt: Je hiher die Priimie ist, die der Mieter bereit ist fiir den

‘erzicht auf Kiindigungsrechte des Vermieters zu zahlen, desto
skeptischer muB} der Vermieter werden’. Je grofer die asymme-
trische Informationsverteilung und je geringer die Moglichkei-
ten des Vermieters, Mieter. die schiechte Risiken darstellen, im
nachhinein unabhiingig von der vertraglichen Regelung zu kiin-
digen, desto eher kommt es zu einem Marktzusammenbruch®.

3) Siehe Sotelo in WM 11/96,

4) Zum Begriff der spezifischen Investition siche Williamson, 1985 und 1988 baw.
Alchian, 1988,

5) So ber Eekhoff, 1993, Rd-Nr. 42-48.

6) Siche Sotelo, 1996, S. 680,

7) Ein Phiinomen der Kreditrationierung, siche Stiglitz/Weiss, 1979.

8) Bahnbrechend fiir diesen Ansatz ist Akerlof, 1979.
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Hieraus folgt, daB gesetzliche Regelungen sinnvoll und not-
wendig sind, wonach einerseits Mietvertrige durch den Vermie-
ter nicht kiindbar sind und andererseits, und dies ist nur eine logi-
sche Konsequenz hieraus, echte Zeitmietvertriige nicht wahllos
abgeschlossen werden diirfen.

Uberlegungen, sogenannte ,Besserverdiener vom gesetz-
lichen Kiindigungsschutz auszuschlieBen, widersprechen den
Funktionsbedingungen des Mietmarktes. Von der Marktlogik
des Wohnungsmarktes her kénnte man eher den gesetzlichen
Kiindigungsschutz fiir ,,Schlechterverdiener* aufweichen, weil
diese einerseits i.d.R. spezifische Investitionen nur in einem
geringen Umfang in ihrer Wohnung vornehmen und andererseits
geringes Einkommen ein schlechtes Kreditnehmermerkmal ist.
Kiindigungsschutz ist keine sozialpolitisch zu begriindende Re-
gelung, sondern eine Funktionsbedingung fiir den Mietmarkt.

3.2 Voraussetzungen fiir Vermieter

Wenn wir, wie soeben festgestellt worden ist, davon ausge-
hen miissen, daB die generelle Nichtkiindbarkeit des Mietvertra-
ges durch den Vermieter eine wesentliche Voraussetzung fiir
einen funktionstiichtigen Mietmarkt ist, so folgt hieraus, dal der
Vermieter besonderer Regelungen bedarf, die seine Interessen
iiber die gesamte, von ihm nicht zu beeinflussende Mietzeit,
hinreichend schiitzen. Professionelle Vermieter haben folgende
wesentlichen Interessen:

a) Die Erzielung der jeweiligen tkonomischen Knappheits-
miete withrend der gesamten Mietzeit und

b) die Moglichkeit, durch bauliche Anderungen der Mietsa-
che, diese in ein anderes Marktsegment zu versetzen.

ad a) Die Erzielung der jeweiligen 6konomischen Knapp-
heitsmiete wiithrend der gesamten Mietzeit”.

Die jeweilige Erzielung der 6konomischen Knappheitsmiete
ist die wichtigste Voraussetzung, damit Vermieter bereit sind,
Wohnungen ohne eigenes Kiindigungsrecht zu vermieten. Das
im § 2 MHG implementierte System der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete ist dabei vom Grundsatz her der richtige metho-
dische Ansatz. Eine Anpassung der Miete entsprechend der
allgemeinen Lebenshaltungskosten garantiert dem Vermieter
hingegen nicht, die jeweilige 6konomische Knappheitsmiete zu
erlangen. So steigen Wohnungsmieten in der Regel stirker als
die allgemeinen Lebenshaltungskosten. Die Mieten einzelner
Segmente bzw. von Wohnungen in einzelnen Regionen kénnen
jedoch auch weniger stark steigen als die allgemeinen Lebens-
haltungskosten, weswegen eine solche Regelung nicht nur fiir
den Vermieter, sondern auch fiir den Mieter Miethéherisiken
birgt, die vermeidbar sind. Gleiches gilt fiir Staffelmietvereinba-
rungen: So werden weder Mieter noch Vermieter in der Lage
sein, die Knappheitsmiete iiber mehrere Jahre richtig einschiit-
zen zu konnen.

Die Knappheitsmiete ist das, was die ortsiibliche Vergleichs-
miete sein sollte und in der Praxis fast nie ist. Die genaue Defi-
nition lautet wie folgt: Die Knappheitsmiete ist dann gegeben,
wenn ein homogenes Wohnungsmarktsegment gerade geridumt
ist, die anderen Wohnungsmarktsegmente ebenfalls geriumt
sind und die Preisunterschiede unter den Segmenten dem kol-
lektiven Bedarf bei gegebenem Angebot entsprechen.

Nach giingiger Auslegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
nach § 2 MHG wird die Vergleichsmiete anhand der bestehen-
den Mietvertriige ermittelt. Dabei kénnen auch zufillig gerade
neu vermietete Wohnungen beriicksichtigt werden. Wie hoch der
Anteil der neuvermieteten Wohnungen in der jeweiligen Erhe-
bung ist, hiingt bei einer repriisentativen Stichprobe nur von der
Fluktuationsrate im jeweiligen Wohnungssegment ab. Kommt es
zu einem starken Anstieg der Mieten bei Neuabschliissen, wird
die Fluktuation in dem betreffenden Qualititssegment sinken, da
das Mietdiffenrential zur ortsiiblichen Miete gestiegen ist und
die Mieter durch Kiindigung ihrer Vertriige einen Vermogens-
nachteil erleiden wiirden. Zugleich vermindert sich mit Sinken
der Fluktuation die Méglichkeit einer Erhohung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, weil nun weniger Wohnungen bezugsfrei und
sodann neu vermietet werden, wodurch sich der Abstand zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete weiter erhéht. Der Prozel3 verstiirkt
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sich von selbst und die ortsiibliche Miete steigt um so weniger,
je hoher die Differenz zwischen der Miete bei Neuabschliissen
und der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist. Im Extremfall bleibt
die ortsiibliche Miete bei vélligem Riickgang der Fluktuation
konstant. Entscheidend ist, daBl aufgrund der derzeitigen Hand-
habung der Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete die
Knappheitsmiete gar nicht erreicht wird, auch nicht in verzdger-
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ter Form'’,

Damit die ortsiibliche Vergleichsmiete die sich indernden
Knappheitsverhiltnisse zwischen den einzelnen Wohnungs-
segmenten wiedergeben kann, miissen die Werte der Mieten neu
abgeschlossener Vertrige mit einer festen Rate in die Bestim-
mung der ortsiiblichen Vergleichsmiete eingehen. Wenn sich nun
die Situation ergibt, daB in einem besonders gesuchten Woh-
nungssegment die Fluktuation aufgrund des gestiegenen Miet-
differentials sinkt, so wird mit Hilfe des festen Gewichtungsan-
teils neu vermieteter Wohnungen der Teufelskreis von zu
niedrigen ortsiiblichen Vergleichsmieten und geringen Fluktua-
tionsraten unterbrochen.

Die Gewichtung der Neuvertriige mit einem festen Faktor
entspricht der Unterstellung einer konstanten Fluktuationsrate in
dem jeweiligen Wohnungssegment. Wie hoch diese fiktive Fluk-
tuationsrate sein soll, ist eine quantitative Frage, die die Anpas-
sungsgeschwindigkeit der ortsiiblichen Vergleichsmiete an die
Knappheitsmiete betrifft und damit eine Frage mit politischem
Spielraum. Es sollte jedoch mindestens jene Fluktuationsrate fiir
die einzelnen Segmente gewiihlt werden, welche sich iiber alle
Segmente im Durchschnitt ergibt.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, daf die ortsiibliche
Vergleichsmiete, damit sie einer 6konomischen Knappheitsmie-
te entspricht, nicht als Totalerhebung oder simulierte Totalerhe-
bung iiber die Datenbasis zu entstehen hat, sondern von einer
festen Fluktuationsrate im jeweiligen Wohnungssegment aus-
gehend, die Mieten von Bestandswohnungen und von neuen
Mietvertriigen in einem bestimmten festen Verhiltnis beriick-
sichtigen muB.

Gerade auch vor dem Hintergrund, daB die Mieten in den
Neuen Bundeslindern ab 1998 in das Miethohesystem des MHG
iibergeleitet werden, kommt der richtig zu ermittelnden ortsiib-
lichen Vergleichsmiete eine besondere Bedeutung zu. Es ist des-
wegen auch sehr bedenklich, dal dieser Aspekt in den Bespre-
chungen der Bund-Linder-Arbeitsgruppe noch nicht die ihm
gebiihrende Beachtung gefunden hat. Dies ist besonders deswe-
gen nicht verstiindlich, als den Mietspiegeln — zu Recht — ein
noch groBerer Stellenwert als bisher beigemessen werden soll.

Die richtig ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete ist ein we-
sentlicher Anker fiir funktionsfihige Wohnungsmiirkte. Schlief3-
lich gibt es keine andere Moglichkeit, um in bestehenden Miet-
verhilltnissen die Mieten den Knappheitsmieten anzupassen,
wenn die unter Punkt 3.1 genannte Voraussetzung fiir den Mie-
ter, d. h. die Nichtkiindbarkeit des Mietverhiiltnisses durch den
Vermieter aufrecht erhalten werden soll. Nur so haben Mieter
und Vermieter die Sicherheit, iiber die gesamte Laufzeit des
Mietvertrages nicht mehr und nicht weniger als die Knappheits-
miete zu zahlen bzw. zu erzielen. Mietpreisrecht soll und darf
nicht iiber eine falsche Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete zu einer faktischen Mietpreisbindung werden. Nur wenn
dies sichergestellt ist, macht es auch materiell Sinn, die Rege-
lungen zum Mietpreisrecht in das BGB aufzunehmen.

Wie dramatisch eine Nichtbeachtung des Mietpreisrechts
ist, zeigen nicht nur empirische Studien zum Wohnungsmarkt''.
In analoger Weise kann das Phinomen auch in jenen Volks-
wirtschaften, bei denen die Zinsen fiir Kredite staatlich festge-
schrieben werden, beobachtet werden: In Volkswirtschaften mit
regulierten Zinsen kommt es regelmiBig zu einer Kreditratio-
nierung, zu einer stirkeren Finanzierung durch Eigenkapital

9) Die hierzu unterbreiteten Uberlegungen finden sich ausfiihrlich auch bei Sotelo/
Waltz, 1995.

10) Genaueres hierzu kann in diesem Rahmen nicht dargelegt werden, vielmehr muB
auf entsprechende Verdffentlichungen (siehe Sotelo und Waltz in Das Grundei-
gentum 24/95) zuriickgegriffen werden.

11) Siehe The Urban Institute, 1986.
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sowie zu einem sogenannten informellen Kreditsektor”. Die
Rationierung entspricht der Wohnungsnot, die stirkere Finan-
zierung durch Eigenkapital der Bildung von Wohneigentum und
der informelle Kreditsektor z.B. der illegalen Untervermietung,
dem Handel mit Mietvertrigen etc.

ad b) Die Moglichkeit, durch bauliche Anderungen der Miet-
sache, diese in ein anderes Marktsegment zu versetzen.

Wir haben festgestellt, daB der Mieter die Sicherheit haben
mul, daB sein Mietverhiltnis nicht willkiirlich gekiindigt wer-
den kann. Wir haben ferner festgestellt, dal — und dieses ist
wichtig, um Sickerungseffekte zu erméglichen — der Vermieter
iiber die gesamte Laufzeit des Mietvertrages berechtigt sein
muB, die 6konomische Knappheitsmiete, d. h. eine richtig defi-
nierte ortsiibliche Vergleichsmiete vom Mieter zu verlangen.

Es ist weiter zu fordern, daB der Vermieter — und auch dieses
ist entscheidend, um Sickerungseffekte am Wohnungsmarkt zu
ermoglichen — berechtigt sein muf}, die Mietsache zu jeder Zeit
durch eigene Investitionen in ein anderes Segment zu transfor-
mieren, d. h. der Vermieter muf} berechtigt sein, jedwede Moder-
nisierungsmaBnahmen jederzeit auch gegen den Willen des Mie-
ters durchzusetzen". Nur so konnen Preisspannungen zwischen
einzelnen Wohnungssegmenten abgebaut werden. Die Argu-
mentation, wonach pacta sunt servanda zu gelten habe und der
Vermieter grundsitzlich keinen Anspruch auf Anderungen der
iibergebenen Mietsache habe, greift wohnungswirtschaftlich
hierbei zu kurz. Auch gibt es wirtschaftlich betrachtet keinen
Grund, warum die vom Mieter zu duldenden Modernisierungs-
maBnahmen lediglich einer Standardausstattung, beispielsweise
Innen-WC, Bad, Sammelheizung entsprechen sollen". Die Ein-
schriinkung der Modernisierungsmoglichkeit durch den Vermie-
ter ist eine Einschriinkung der Investitionsmoglichkeit in den
Wohnungsbestand. Je nach Marktlage werden vermehrt Investi-
tionen in den Bestand und/oder Neubau getiitigt. Einschriinkun-
gen der Investitionsmdglichkeit in den Bestand kénnen aufgrund
der dadurch unterbrochenen Sickerungseffekte fiir den Woh-
nungsmarkt dramatischer als eine Beschriinkung der Neubau-
titigkeit sein. Es ist wirtschaftlich nicht begriindbar und po-
litisch nicht vertretbar, auf der einen Seite die Angebots-
voraussetzungen fiir den Neubau (Stichwort: Entschlackung des
Bauordnungsrechts) zu verbessern und zugleich Investitionen in
den Bestand iiber mietrechtliche Regelungen zu behindern.

Andererseits — und dieses ist auch entscheidend — macht es
gar keinen Sinn, daB der Vermieter nach der Modernisierung
einen Anspruch auf eine kostenabhingige Mieterhthung ge-
geniiber dem Mieter hat. SchlieBlich wiirde auch beim Neubau
keiner auf den Gedanken kommen, ein Haus frei finanziert zu
erstellen und dann 11% der Gesamtkosten bzw. der Baukosten
als Miete gesetzlich zu definieren. Mit § 3 MHG kommt es zur
absurden Situation, daB ein Mieter, in dessen Wohnung z.B. ein
Bad eingebaut wird, eine hohere Miete nach Abschluff der
Modermnisierungen bezahlen muB, als fiir sonst gleichwertige
Wohnungen gezahlt wird, die bereits von Anfang an ein Bad hat-
ten. Der Mieter ist damit dem Risiko ausgesetzt, eine hohere
Miete bezahlen zu miissen, als der Markt bei Neuvermietung
zulassen wiirde. Solange seine Transaktionskosten fiir einen
Wohnungswechsel noch hoher sind, wird der Mieter diese iiber-
hohte Miete sogar zahlen. Dies kann nicht richtig sein: § 3 MHG
ist —unter Experten lingst unstrittig — ein Relikt aus dem Kosten-
mietrecht und ist ersatzlos zu streichen. Vielmehr ergibt sich
die vom Vermieter zu verlangende Miete anhand der nach
Modernisierung gegebenen Vergleichsmiete. Der Vermieter mufl
nicht auf seine ,,Kosten®, sondern auf seine Knappheitsmiete
kommen.

Auch das Argument, wonach im Falle einer Abschaffung der
Modernisierungsumlage nach § 3 MHG viele Vermieter die
Investitionstiitigkeit einstellen wiirden, vermag nicht zu iiber-
zeugen. Vielmehr kann bei richtiger Definition der ortsiiblichen
Vergleichsmiete nur argumentiert werden, daB der Markt offen-
sichtlich diese Investitionen nicht honoriert und sie deswegen —
volkswirtschaftlich betrachtet — eine Ressourcenvergeudung
darstellen, weswegen man froh sein soll, wenn auf diese ver-
zichtet wird".
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4, Zusammenfassung

Wenngleich das deutsche Mietrecht im europdischen Ver-
gleich nicht schlecht ist, sind Verbesserungen im Rahmen einer
Mietrechtsreform denkbar. Dabei sind die Funktionsbedingun-
gen des Wohnungsmarktes fiir die notwendigen Rahmenbedin-
gungen determinierend. Der politische Spielraum ist, sofern der
Verkauf von Wohnflichennutzungsméglichkeiten iiber die Ver-
mietung von Wohnflichen nicht gefihrdet, sondern gefordert
werden soll, deutlich kleiner als die Diskussion vermuten 148t.
Es zeigt sich, daB die Forderung nach Beibehaltung des Kiindi-
gungsschutzes fiir den Mieter kein soziales Anliegen, sondern
eine notwendige und sinnvolle Regulierung ist. Zugleich ist
gezeigt worden, daB die Definition der ortsiiblichen Vergleichs-
miete ein wesentliches Element des Mietpreisrechts ist; ihre
Definition bedarf dementsprechend viel Aufmerksamkeit und
insbesondere ist bei der Erhebung von festen Fluktuationsraten
in den jeweiligen Wohnungssegmenten auszugehen. Eine wei-
tere Funktionsbedingung fiir den Mietwohnungsmarkt ist das
Recht des Vermieters, die Wohnung mittels Modernisierungen in
andere Wohnungssegmente iiberfiihren zu kénnen. Auf die Um-
lage von Kosten auf die Miete, die derzeit im § 3 MHG geregelt
ist, sollte hingegen ersatzlos verzichtet werden.
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nungssegment geringerer Qualitiit zu versetzen, dieses Recht bei richtiger Defi-
nition der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht relevant ist.

14) Der von einzelnen Gruppierungen unterbreitele Vorschlag, die Ausstattung, wel-
che ein Mieter zu dulden habe, an dem Standard im Sozialen Wohnungsbau
Zu orientieren, lduft schon deswegen fehl, weil der Standard im Sozialen Woh-
nungsbau vollig falsch konzipiert ist, und gerade hier, auch im Sinne der Bun-
desregierung und der Opposition, Reformen nétig sind und sicherlich aufgrund
der fehlenden Finanzierbarkeit erfolgen werden.

15) DaB auch die Bund-Liinder-Arbeitsgruppe insbesondere wegen des Inveslitions-
staus in den Neuen Liindern eher dahin tendiert, den jetzigen § 3 MHG inhaltlich
beizubehalten, resultiert moglicherweise auch aus der Angst heraus, dab ohne
Einfiihrung fester Fluktuationsraten bei der Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete dann im Osten wirklich zu wenig modernisiert wird, SchlieBlich
kénnen die nach giingiger Methodik ermittelten ,,Vergleichsmieten* doch prak-
tisch nur den bisher nach der 1. und 2. Grundmietenverordnung sowie dem Mie-
teniiberleitungsgesetz zulissigen Mieten entsprechen.
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