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ohnen soll leistbarer

werden: Mit diesem

Versprechen hat die

Regierung im Yorjahr

ein Malinahmenpaket
zum Mietrecht beschlossen, das heuer in
Kraft getreten ist. Withrend das 5. Miet-
rechtliche Inflationslinderungsgesetz
(MILG), das Zivilrechtliche Indexierungs-
Anpassungsgesetz (ZIAG) und das neue
Mieten-Wertsicherungsgesetz (MieWeG)
bereits seit Jinner gelten, werden ihre
Anderungen erst jetzt spiirbar: Der 1. Ap-
ril ist in Zukunft der entscheidende Tag
des Jahres fiir Vermieter wie Mieter - als
neuer Stichtag fiir Mieterhihungen, auch
in bestehenden Vertriigen.

Hier ergibt sich auch schon die erste
neue Problemzone fiir private Vermieter,
denn der neue Stichtag bedingt fiir Alt-
vertriige eine komplizierte , Parallelrech-
nung”, worauf Immaobilienrechtsexperte
Christoph Kothbauer hinweist: Vermie-
ter miissen die Wertsicherung nach der
urspriinglichen vertraglichen Vereinba-
rung ermitteln, gleichzeitig aber die neu-
en Beschrinkungen beriicksichtigen.

Sieht der Vertrag einen anderen Ter-
min als den 1. April vor, 50 muss mit der
Anhebung bis zum niichstfolgenden 1. Ap-
ril abgewartet werden, dabei darf die Er-
hithung aber nicht hiher ausfallen, als sie
gich zum fritheren Termin ergeben hiit-
te - viele Vermieter, gerade mit mehreren
Wohnungen, werden vor Excel-Tabellen
schwitzen. ,Fiir Vertriige, die vor 2026 ab-
geschlossen wurden, hat dies nicht unwe-
sentliche Folgen®, so Kothbauer. ,Eine
Indexierung etwa bei einer vertraglichen
Regelung, welche auf den Zeitraum von
Oktober 2025 bis Oktober 2026 abstellt,
darf erst mit April 2027 an den Mieter
weitergegeben werden,”

STOLPERFALLE INDEXIERUNG.
einen Alarm im Kalender 2zu setzen,
reicht aber nicht. Vermieter
vielmehr stiindig ein Auge auf die Infla-

Finfach
miissen

tion haben: Die zum 1. April erlaubte In-
dexierung wird dadurch bestimmt, wie
stark sich der Verbraucherpreisindex
(VPI) verandert hat, Aber nicht einfach
LErhihung ist gleich aktuelle Inflation®,
sondern nach der Formel , Erhishung er-
gibt sich aus der Verinderung der Infla-
tion der vergangenen beiden Kalender-
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Der Mietzins darf kiinftig noch einmal jahrlich
zum 1, April angepasst werden. Auch das zeigt:
Vermieten wird immer komplizierter und gleicht
rechtlich einem Minenfeld - vor allem im Altbau.

jahre®, Steigt die Inflation bis 1. April um
maximal drei Prozent, darf das voll wei-
tergegeben werden, Wird sie hither, wird
der iiber drei Prozent liegende Teil nur
zur Hilfte beriicksichtigt. , Beispielswei-
se darf bei einer Veriinderung von vier
Prozent der Hauptmietzing um 3,5 Pro-
zent erhiht werden”, nennt Andreas
Lex-Bunka, Immobilienrechtsexperte
der Kanzlei Brauneis, ein Beispiel,
Allerdings nur im Neubau: Bei Altbau-
wohnungen gibt es noch eine weitere Be-
schriinkung. Auch hier darf die Miete nur
zum 1. April erhiht werden - jedoch heu-
er nur um ¢in und zum 1. April 2027
hichstens um zweil Prozent, Denn der
Gesetzgeber wollte Hunderttausende
Mieter in Altbauten besonders schiitzen.
Den Unterschied miissen ihre Vermieter
Lschlucken™: Erst ab 2028 gelten auch in
Altbauten dieselben Regeln in Sachen
Indexierung wie bei Neubauwohnungen.

RENDITEN SINKEN. Steigt die Inflation
hisher, etwa aufgrund der Energiepreise,
miissen sich Vermieter auf niedrigere
Renditen als erhofft gefasst machen, Um
das zu umgehen, wiirden wohl viele ger-
ne kiirzer vermieten - denn bei einem
neven Vertrag in drei Jahren darf die

Miete wieder hoher ausfallen. Auch dem
schiebt der Gesetzgeber jedoch einen
Riegel vor: Die Mindestbefristung fir
Abschluss und Verliingerung von Woh-
nungsmietvertriigen betriigt seit heuer
fiinf statt wie zuvor drei Jahre. Nur fiir
gogenannte kleine” Vermieter, die
keine Unternehmereigenschaft haben,
bleibt es bei drei Jahren. Nachdem es
gar nicht so einfach ist, eine zuverlissige
Abgrenzung zwischen Unternehmer-
und Verbrauchereigenschaft vorzuneh-
men, ist allen Vermietern dringend zu
empfehlen, im Zweifel nichts zu riskie-
ren und den Vertrag auf zumindest filnf
Jahre abzuschliefien beziehungsweise
um zumindest fiinf Jahre zu verlin-
gern”, riat allerdings Kothbauer, Zumal
eine Befristung stets nur schriftlich und
mit einem klaren Endtermin wirksam
ist, worauf Lex-Bunka hinweist. , Ist das
nicht der Fall, gilt der Mietvertrag als
unbefristet abgeschlossen. Auch bei Ver-
lingerungen miissen Vermieter daher
besonders auf die Einhaltung der neuen
Befristungsdaver achten.”

Sind also auch Vermieter mit Bestand-
vertriigen gut beraten, zum Rechtsanwalt
zu gehen? Ja, meint Sascha Verovnik,
FH-Professor und Rechtsanwalt bei der
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VERMIETETE ALTBAUWOHNUNGEN =ind

Zwar ginstig = fiir Investoren aber ohne
umfassende Priifung der Bestandvertrage
eine potenzielle rechtliche Falle.

Kanzlei ScherbaumSeebacher in Graz.
.Ein Neuabschluss respektive eine Er-
giinzung der bestehenden Mietvertriige
ist zwar nicht per se notwendig, kinnte
aber die Durchfiihrung der Wertsiche-
rung vereinfachen, da man sich dann die
JParallelrechnung’ erspart.” Denn diese
fithre zu einem erhiéhten administrativen
Aufwand, der vor allem private Vermieter
mit hohen Kosten belaste.

RISKANTE ALTBAUTEN. Die strengeren
Regeln machen den Kauf von sanierten
Altbauwohnungen als Investment weni-
ger spannend: Die Sanierungskosten
lassen sich mit einer Vermietung kaum
verdienen, zumal eine schione Wohnung
nicht teurer vermietet werden darf als
eine abgewohnte. ,Im Wesentlichen war
es schon bisher weniger interessant,
eine Altbauwohnung zum Zweck der
Vermietung zu kaufen®, sagt Arno
Brauneis, Partner bei Brauneis. .Die
gesetzlichen Neuerungen machen das
noch unattraktiver: Mietvertriige iiber
Altbauwohnungen werden hirter ange-
packt als Wohnungen in Neubauten.
Will man mit der Vermietung einer Alt-
bauwohnung Henditen erzielen, ist dies
erneut schwieriger geworden.”

Aber auch beil unsanierten, bereits
vermieteten und deswegen giinstiger
angebotenen Altbauwohnungen ist auf-
grund der neuen Vorgaben besondere
Vorsicht geboten, weist Verovnik aufeine
weitere potenzielle Falle fiir private
Anleger hin: ,Im Falle des Eintritts in
bestehende Mietverhiltnisse besteht
das Risiko, dass frither vereinbarte Wert-
sicherungsklauseln unwirksam sind,
sodass lediglich der urspriingliche, nicht
valorisierte Mietzins zusteht. Dies kann -
inshesondere bei langfristig bestehenden
Altvertrigen — wirtschaftlich stark ins
Gewicht fallen. Eine sorgfiltige rechtli-
che Priifung bestehender Mietvertrige
im Vorfeld eines Erwerbs solcher Woh-
nungen ist daher unerlisslich.”

Die gesetzlichen Eingriffe sind
insgesamt als vollig verungliickt

711 bezeichnen®

BELASTUNG FUR DEN WOHNUNGSMARKT.
Die Rechtsexperten sehen letzten Endes
auch das Ziel des Gesetzgebers, Wohnen
fiir Mieter leistbarer zu machen, nicht
wirklich erreicht: Weil durch stindige,
schwer nachvollziehbare und in der
Praxis zu komplexen Problemstellungen
filhrende Eingriffe das Vertrauen auf
Rechtssicherheit und Planbarkeit ab-
handenkomme, werde der Wohnungs-
markt ,insgesamt belastet, was aufgrund
der Verknappung des Angebots am Ende
den Wohnungssuchenden schadet”, so
Brauneis: Viele Eigentiimer haben keine
Lust auf umstindlich ,Parallelrechnun-
gen’, eine aufwendige Rechtsberatung
und das stindigen Schielen auf Infla-
tionsdaten und werden ihre vier Winde
in Zukunft einfach unvermietet lassen.
Zumal eine leere Wohnung auch nicht
abgewohnt wird und damit ihren Wert
behaiilt.

»Die gesetzlichen Eingriffe sind insge-
samt als vollig verungliickt zu bezeich-

nen”, findet auch Kothbauer: Mieten
steigen vor allem aufgrund der Nachfrage
sowie des Anziehens der Betriebs- und
Energiekosten und nicht durch die Inde-
xierung. ,Der Mehraufwand fiir Haus-
verwaltungen sowie Vermieter steht in
keinem Verhiltnis zu den im Grunde
genommen marginalen Entlastungen.
Wohnen wird fiir Menschen, die mit der
Bestreitung ihrer Lebenshaltungskosten
Probleme haben, nicht leistbarer, und
alle anderen Mieter werden den nieder-
schwelligen Effekt gar nicht spiiren.”
Und wer frei vermieten darf, wird ein-
fach gleich zum Vertragsbeginn mehr
verlangen: , Bei freien Mietzinsen wird
die neue Gesetzeslage tendenziell sogar
zu einer Verteuerung der vereinbarten
Mieten fiihren, um damit den bremsen-
den Effekt der neuen Gesetzeslage zu
kompensieren®, erwartet er. Insofern ist
die reduzierte Indexierung zum 1. April
kein Aprilscherz - sondern ein ernstes
Problem fiir den Wohnungsmarkt.

Fachwissen statt
Flachenbrand
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