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HEV Schweiz: Das Mietrecht bevorzugt langjahrige Mieter und benachteiligt Neumieter

HEV Schweiz

Ziirich (ots) -

Das Staatssekretariat fiir Wirtschaft (Seco) beschreibt in einer Untersuchung den "Miet-Gap" zwischen Bestandes-
und Neumieten. Die Unterschiede verleiten Haushalte dazu, ldnger in einer Wohnung zu bleiben, als sie das
eigentlich mdchten. In Gebieten mit einem grossen Zinsunterschied zwischen Alt- und Neumieten bewirkt die
Mietregulierung mehr Gesamtsanierungen und Neuvermietungen. Diese Resultate bestatigen die Ergebnisse der
Studie Borner / Bodmer von 2014. Im schweizerischen Mietrecht sind Mietzinsanpassungen in laufenden
Vertrdgen nur unter bestimmten Bedingungen zuldssig: um eine allgemeine Kostensteigerung auszugleichen oder
wenn der hypothekarische Referenzzinssatz steigt. Wenn eine Wohnung neu vermietet wird, diirfen die Mietzinsen
neu ausgehandelt werden. Dies fiihrt dazu, dass die Bestandesmieten tiefer sind als die Anfangsmietzinse.
Langjahrige Mieter bezahlen haufig deutlich tiefere Mieten als Neumieter. Diese Differenz wird als "Miet-Gap"
bezeichnet. Das Staatssekretariat fir Wirtschaft (Seco) hat den Unterschied zwischen Bestandesmieten und
Neumieten (Transaktionsmieten) empirisch untersucht und den Miet-Gap fir die Schweiz berechnet (aufgeteilt in
106 Regionen). Die Unterschiede zwischen den Mieten betragen je nach Region zwischen 20 und 70 Prozent. Der
Miet-Gap ist umso héher, je begehrter eine Wohnregion ist: die gréssten Unterschiede finden sich in den Stadten.
Die Untersuchung bestatigt die theoretischen Ergebnisse der Studie "Auswirkungen der Mietzinsregulierungen" der
Herren Borner und Bodmer von 2014. Das bestehende Mietrecht fiihrt zu Ineffizienzen: Weil sie eine viel tiefere
Miete als am Markt verlangt bezahlen, bleiben langjdhrige Mieter in ihren Wohnungen, auch wenn sie nicht mehr
ihren Bedirfnissen entsprechen. Ehepaare, deren Kinder ausgezogen sind, haben so keinen Anreiz, in eine kleinere
Wohnung zu ziehen. Dies fiihrt zu einem Uberkonsum an Fliche und leistet somit auch der Zersiedelung Vorschub.
Die Studie zeigt auch, dass in Regionen mit grossem Miet-Gap vermehrt saniert wird. Dies erméglicht es den
Vermietern, die Mieten auf Marktniveau anzuheben. Im Umkehrschluss bedeutet dies aber auch, dass Sanierungen
in Regionen mit tieferen Mieten nicht finanziert werden kénnen, was dazu fihrt, dass die Mieter mit weniger
modernen Gebduden vorlieb nehmen miissen. Die bestehende Mietregulierung fiihrt also zu starker steigenden
Neumieten, als dies in unregulierten Markten der Fall ware. Sie hat zur Folge, dass Menschen in zu kleinen oder zu
grossen Wohnungen wohnen. Zudem fiihrt sie vermehrt zu Untervermietungen, weil Mieter ihren giinstigen
Mietvertrag auch bei Abwesenheit nicht verlieren méchten. Eine Requlierung, welche eine gewisse Anpassung der
Bestandesmieten an die ortsiiblichen marktndheren Mieten erlaubt, kénnte diese negativen Effekte verringern und
hatte einen ausgewogeneren Mietmarkt zur Folge.
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