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20/05 Wohn- und Mietrecht
Norm

B-VG Art140 Abs1 Z1 litd

B-VG Art140 Abs1 / Prifungsumfang
MietrechtsG §16 Abs2

RichtwertG §1

Leitsatz

Zurlckweisung eines Parteiantrages auf Aufhebung einer Bestimmung des MietrechtsG betr die Berechnung des
angemessenen Hauptmietzinses als zu eng gefasst
Spruch

Der Antrag wird zurtickgewiesen.

Begriindung

Begrindung

. Antrag

Der Antragsteller stellt den vorliegenden, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG und Art139 Abs1 Z4 B-VG gestUtzten Antrag,

"816 MRG als verfassungswidrig zur Ganze aufzuheben, und zwar sowohl idF gemalRBGBI Nr 520/1981 als auch — fur
die spateren einschlagigen Zeitraume — idF gemal BGBI | Nr 71/2002 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2003 als auch
idF gemald BGBI | Nr 2/2004 als auch idF gemalR BGBI Il Nr 185/2004 als auch idF gemaRBGBI | Nr 120/2005 als auch idF
gemal BGBI | Nr 124/2006 als auch idF gemaRBGBI I Nr 296/2006 als auch idF gemaR BGBI Il Nr 295/2008 als auch idF
gemall BGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 30/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 29/2010 als auch idF
gemall BGBI Il Nr 218/2011 als auch idF gemaRBGBI | Nr 50/2013 als auch idF gemaRBGBI Il Nr 62/2014 als auch idF
gemal BGBI | Nr 100/2014;

in eventu 816 Abs2 MRG als verfassungswidrig aufzuheben, und zwar sowohl idF gemaRBGBI Nr 520/1981 als auch —
fur die spateren einschlagigen Zeitrdume — idF gemaR BGBI | Nr 71/2002 als auch idF gemalRBGBI | Nr 113/2003 als
auch idF gemal BGBI | Nr 2/2004 als auch idF gemalR BGBI Il Nr 185/2004 als auch idF gemaRBGBI | Nr 120/2005 als
auch idF gemaR BGBI | Nr 124/2006 als auch idF gemaRBGBI Il Nr 296/2006 als auch idF gemaR BGBI II Nr 295/2008 als
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auch idF gemald BGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 30/2009 als auch idF gemalRBGBI | Nr 29/2010 als
auch idF gemaf BGBI Il Nr 218/2011 als auch idF gemaBBGBI | Nr 50/2013 als auch idF gemaR BGBI || Nr 62/2014 als
auch idF gemald BGBI | Nr 100/2014;

in eventu das Richtwertgesetz als verfassungswidrig zur Ganze aufzuheben, und zwar sowohl idF gemaRBGBI
Nr 800/1993 als auch — fir die spateren einschlagigen Zeitrdume — idF gemalRBGBI | Nr 36/2000 als auch idF gemaR
BGBI | Nr 98/2001 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2003 als auch idF gemalRBGBI | Nr 113/2006 als auch idF gemaR
BGBI I Nr 50/2008 als auch idF gemaR BGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemalR BGBI | Nr 12/2016;

in eventu 816 MRG als verfassungswidrig zur Ganze aufzuheben, und zwar sowohl idF gemaBGBI Nr 520/1981 als
auch — fur die spateren einschlagigen Zeitrdume — idF gemaR BGBI | Nr 71/2002 als auch idF gemaRBGBI |
Nr 113/2003 als auch idF gemaRBGBI | Nr 2/2004 als auch idF gemaRBGBI Il Nr 185/2004 als auch idF gemaR BGBI |
Nr 120/2005 als auch idF gemaRBGBI | Nr 124/2006 als auch idF gemaR BGBI Il Nr 296/2006 als auch idF gemal3 BGBI ||
Nr 295/2008 als auch idF gemaRBGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 30/2009 als auch idF gemaR BGBI |
Nr 29/2010 als auch idF gemaRBGBI Il Nr 218/2011 als auch idF gemaR BGBI | Nr 50/2013 als auch idF gemaRBGBI I
Nr 62/2014 als auch idF gemal BGBI | Nr 100/2014;

sowie das Richtwertgesetz als verfassungswidrig zur Ganze aufzuheben, und zwar sowohl idF gemaRBGBI Nr 800/1993
als auch — fir die spateren einschlagigen Zeitraume — idF gemaR BGBI | Nr 36/2000 als auch idF gemaRBGBI |
Nr 98/2001 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2003 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2006 als auch idF gemal3 BGBI |
Nr 50/2008 als auch idF gemalR BGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 12/2016;

in eventu 816 Abs2 MRG als verfassungswidrig aufzuheben, und zwar sowohl idF gemaRBGBI Nr 520/1981 als auch —
far die spateren einschlagigen Zeitrdume — idF gemaR BGBI | Nr 71/2002 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2003 als
auch idF gemalR BGBI | Nr 2/2004 als auch idF gemaRBGBI Il Nr 185/2004 als auch idF gemaRBGBI | Nr 120/2005 als
auch idF gemaR BGBI | Nr 124/2006 als auch idF gemaR BGBI Il Nr 296/2006 als auch idF gemaRBGBI II Nr 295/2008 als
auch idF gemald BGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 30/2009 als auch idF gemaRBGBI | Nr 29/2010 als
auch idF gemaR BGBI Il Nr 218/2011 als auch idF gemaRBBGBI | Nr 50/2013 als auch idF gemaR BGBI Il Nr 62/2014 als
auch idF gemald BGBI | Nr 100/2014;

sowie das Richtwertgesetz als verfassungswidrig zur Ganze aufzuheben, und zwar sowohl idF gemaRBGBI Nr 800/1993
als auch — fir die spateren einschlagigen Zeitrdume — idF gemaR BGBI | Nr 36/2000 als auch idF gemaRBGBI |
Nr 98/2001 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2003 als auch idF gemaRBGBI | Nr 113/2006 als auch idF gemal3 BGBI |
Nr 50/2008 als auch idF gemalR BGBI | Nr 25/2009 als auch idF gemaR BGBI | Nr 12/2016;

in eventu die gesamten Richtwertverordnungen fir alle Bundeslander BGBI 140[-]1148/1994 idF BGBI Il 37/2005 als
auch idF BGBI I1 101/2006 als auch idF BGBI 11 61/2007 als verfassungswidrig aufheben;

in eventu die Richtwertverordnung fir das Bundesland Wien BGBI 148/1994 idF BGBI Il 37/2005 als auch idF
BGBI I1 101/2006 als auch idF BGBI Il 61/2007 als verfassungswidrig aufheben."

Il.  Rechtslage

1. Die im vorliegenden Fall mal3gebliche Rechtslage stellt sich wie folgt dar (es werden die Rechtsgrundlagen jeweils
nur in der geltenden bzw. in der in weiterer Folge relevanten Fassung und nicht in allen vom Antragsteller
angefochtenen Fassungen wiedergegeben):

2. 816 des Bundesgesetzes vom 12. November 1981 Uber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz - MRG),BGBI 520/1981
idF BGBI | 100/2014, lautet:

"Vereinbarungen uUber die Hohe des Hauptmietzinses

816. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter Uber die Hohe des Hauptmietzinses flr einen in
Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand sind ohne die Beschrankungen der Abs2 bis 5 bis zu dem fir den
Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach GréRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-
und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zuldssig, wenn

1. der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken dient; wird ein Mietgegenstand teils als Wohnung, teils als
Geschaftsraumlichkeit verwendet, so darf nur der fir Wohnungen zulassige Hauptmietzins angerechnet werden, es sei
denn, dall die Verwendung zu Geschaftszwecken die Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend Uberwiegt; ein
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Unternehmer, der eine Geschaftsraumlichkeit mietet, kann sich auf die Uberschreitung des zuldssigen Hochstmalles
nach Abs8 erster Satz nur berufen, wenn er die Uberschreitung unverziglich, spatestens jedoch bei Ubergabe des
Mietgegenstandes, gerlgt hat;

2. der Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden ist, oder der Mietgegenstand auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen worden ist;

3. der Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, an dessen Erhaltung aus Grinden des Denkmalschutzes
offentliches Interesse besteht, sofern der Vermieter unbeschadet der Gewdhrung offentlicher Mittel zu dessen
Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet hat;

4. der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist und seine Nutzflache 130 n2 Ubersteigt,
sofern der Vermieter eine solche Wohnung innerhalb von sechs Monaten nach der Rdumung durch den fruheren
Mieter oder Inhaber an einen nicht zum Eintritt in die Mietrechte des friheren Mieters Berechtigten vermietet; bei
Durchfiihrung von Verbesserungsarbeiten verlangert sich diese Frist um ein Jahr;

5. ein unbefristetes Mietverhéltnis vorliegt, seit Ubergabe des Mietgegenstandes mehr als ein Jahr verstrichen ist und
die Vereinbarung Uber die Hohe des Hauptmietzinses in Schriftform getroffen wird.

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs1 nicht vor, so darf der zwischen dem Vermieter und dem Mieter fur eine
gemietete Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der
Nutzflache und Monat den angemessenen Betrag nicht Ubersteigen, der ausgehend vom Richtwert (81 RichtWG) unter
BerUcksichtigung allfalliger Zuschldge und Abstriche zu berechnen ist. Fur die Berechnung des demnach
hoéchstzulassigen Hauptmietzinses sind im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung (82 Abs1 RichtWG)
entsprechende Zuschldage zum oder Abstriche vom Richtwert fir werterhdhende oder wertvermindernde
Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der
Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen, wobei die folgenden, fir die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen
Umstande im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu berucksichtigen sind:

1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines Stockwerks, ihre Gber oder
unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft, beispielsweise mit Balkonen,
Terrassen, Keller- oder Dachbodenrdumen, Hausgdrten oder Abstellplatzen, ihre sonstige Ausstattung oder
GrundriBgestaltung, eine gegeniiber der mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung oder Grundrigestaltung
jedoch nur, wenn sie nicht allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenommen wurde,

2. die Ausstattung der Wohnung (des Gebaudes) mit den in83 Abs4 RichtWG angefiihrten Anlagen, Garagen, Flachen
und Raumen, wobei die jeweiligen Zuschlage mit den bei der Ermittlung des Richtwerts abgezogenen
Baukostenanteilen begrenzt sind,

3. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,
4. der Erhaltungszustand des Hauses,

5. die gegentber der mietrechtlichen Normwohnung niedrigere Ausstattungskategorie bei einer Wohnung der
Ausstattungskategorie B und bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie C durch entsprechende Abstriche.

(3) Fur werterhéhende oder wertvermindernde Abweichungen gemal Abs2 Z3 sind je Quadratmeter der Nutzflache
und Monat Zuschlage oder Abstriche bis zur H6he von 0,33 vH der Differenz zwischen dem der Richtwertermittlung
zugrunde gelegten Grundkostenanteil (83 Abs2 und 5 und §6 RichtWG) und den der Lage des Hauses entsprechenden
Grundkostenanteilen je Quadratmeter der Nutzflache zuldssig, die unter Bericksichtigung der nach der Bauordnung
zuldssigen Bebaubarkeit fur die Anschaffung von bebauten Liegenschaften, die Gberwiegend Wohnzwecken dienen, in
dieser Lage (Wohnumgebung) Ublicherweise aufgewendet werden.

(4) Ein Zuschlag nach Abs3 ist nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage
aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (82 Abs3 RichtWG), und wenn die fir den Lagezuschlag
maflgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrages
ausdrucklich bekanntgegeben worden sind.

(5) Liegen die Voraussetzungen des Abs1 nicht vor, so darf der fir eine Wohnung der Ausstattungskategorie D
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vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzflache und Monat 0,86 Euro nicht Ubersteigen; befindet sich diese
Wohnung jedoch in brauchbarem Zustand, so darf ein Hauptmietzins bis zu einem Betrag von 1,71 Euro je
Quadratmeter der Nutzflache und Monat vereinbart werden.

(6) Die in Abs5 genannten Betrage vermindern oder erhéhen sich in dem Mal3, das sich aus der Veranderung des von
der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2000 oder des an seine Stelle tretenden
Index gegeniiber der fir Februar 2001 verlautbarten Indexzahl ergibt, wobei Anderungen solange nicht zu
berucksichtigen sind, als sie 5 vH dieser Indexzahl und in der Folge 5 vH der zuletzt fiir die Valorisierung maf3gebenden
Indexzahl nicht Ubersteigen. Bei der Berechnung der neuen Betrdge sind Betrdge, die einen halben Cent nicht
Ubersteigen, auf den nachstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrage, die einen halben Cent Ubersteigen, auf
den nachsthoheren ganzen Cent aufzurunden. Die neuen Betrage gelten ab dem der Verlautbarung der
Indexverdnderung durch die Bundesanstalt Statistik Osterreich folgenden (ibernidchsten Monatsersten. Der
Bundesminister flr Justiz hat die durch die Valorisierung gednderten Betrdge und den Zeitpunkt, in dem deren
Anderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen; die Kundmachung hat in den Fallen einer
Erhéhung auch einen Hinweis auf die in Abs9 zweiter Satz angeflhrten weiteren Voraussetzungen fiir eine Erh6hung
des Hauptmietzinses zu enthalten.

(7) Der nach Abs1 bis 6 hochstzuldssige Hauptmietzins vermindert sich im Fall eines befristeten Hauptmietvertrags
(829 Abs1 Z3) um 25 vH. Wird der befristete Hauptmietvertrag in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit
umgewandelt, so gilt die Verminderung des nach Abs1 bis 6 héchstzuldssigen Hauptmietzinses ab dem Zeitpunkt der
Umwandlung nicht mehr, sofern sie im Hauptmietvertrag ziffernmaf3ig durch Gegenlberstellung des fir ein
unbefristetes Mietverhaltnis zuldssigen und des tatsachlich vereinbarten Hauptmietzinses schriftlich ausgewiesen

wurde.
(7a) (Anm.: aufgehoben durch BGBI | Nr 36/2000)
(7b) (Anm.: aufgehoben durch BGBI | Nr 36/2000)

(8) Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den nach Abs1 bis 7
zuldssigen Hochstbetrag Uberschreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, §39)
geltend zu machen. Bei befristeten Hauptmietverhaltnissen (8§29 Abs1 Z3) endet diese Frist frihestens sechs Monate
nach Auflésung des Mietverhéltnisses oder nach seiner Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis; die
Verjahrungsfrist betragt in diesem Fall zehn Jahre.

(9) Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein hdherer Hauptmietzins (Anm.: richtig:
Hauptmietzins,) als nach Abs1 bis 7 zu diesem Zeitpunkt zuldssig ist, so ist der Ubersteigende Teil unwirksam.
Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer Erhéhung des Hauptmietzinses, so hat der
Hauptmieter dem Vermieter den erhdhten Hauptmietzins von dem auf das Wirksamwerden der Indexverdanderung
(Abs6 dritter Satz) folgenden Zinstermin an zu entrichten, wenn der Vermieter dem Hauptmieter in einem nach
Wirksamwerden der Indexveranderung ergehenden Schreiben, jedoch spatestens 14 Tage vor dem Termin, sein darauf
gerichtetes Erhoéhungsbegehren bekanntgibt. Eine sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung
ergebende Unwirksamkeit des erhdhten Hauptmietzinses ist innerhalb der in Abs8 genannten Fristen ab dem
Erhéhungsbegehren gerichtlich (bei der Gemeinde, §39) geltend zu machen.

(10) Die Beschrankungen der Abs2 bis 7 gelten nicht fUr Vereinbarungen Uber die zeitlich begrenzte Erhéhung des
Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten der Erhaltung und von nitzlichen Verbesserungen im Sinn der 883 und 4
sowie zur Deckung der Kosten von geférderten SanierungsmalRnahmen. Solche Vereinbarungen sind nur in
Schriftform und frihestens ein halbes Jahr nach Abschlu3 des Mietvertrags zuldssig; das Ausmal’ der Erh6hung und
der Erhéhungszeitraum sind ausdricklich zu vereinbaren. Bei befristeten Mietvertragen sind solche Vereinbarungen
Uberdies nur zulassig, sofern der Erhéhungszeitraum vor dem Ablauf des Mietverhaltnisses endet.

(11) Vereinbarungen gemalR Abs10 sind auch fUr spatere Mieter rechtswirksam, sofern ihnen bei AbschluR des
Mietvertrages das AusmaR der Erhéhung und der Erhdhungszeitraum schriftlich bekanntgegeben wurde und bei
einem befristeten Mietvertrag der Erhdhungszeitraum vor dem Ablauf des Mietverhaltnisses endet.

(12) Mietzinsvorschriften in forderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben unberthrt."
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3. Das Bundesgesetz tber die Festsetzung des Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung (Richtwertgesetz -
RichtWG), BGBI 800/1993 idF BGBI | 12/2016, lautet:

"l. Abschnitt Richtwert

81. (1) Der Richtwert ist jener Betrag, der fur die mietrechtliche Normwohnung (82) festgesetzt ist. Er bildet die
Grundlage fur die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach §16 Abs2 MRG.

(2) Der Bundesminister fur Justiz hat fur jedes Bundesland einen Richtwert in Eurobetragen je Quadratmeter der
Nutzflache und Monat fur die mietrechtliche Normwohnung unter Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirates (§7)
und die in 83 genannten Grundsatze durch Verordnung festzusetzen.

Mietrechtliche Normwohnung

82. (1) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen 30 Quadratmeter und
130 Quadratmeter in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Klche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem
zeitgemallen Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, Uber eine
Etagenheizung oder eine gleichwertige stationdre Heizung verfigt und in einem Gebdude mit ordnungsgemaliem
Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist.

(2) Ein Gebaude befindet sich dann in ordnungsgemallem Erhaltungszustand, wenn der Zustand seiner allgemeinen
Teile nicht bloRR voribergehend einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung gewahrleistet. Ordnungsgemal? ist der
Erhaltungszustand des Gebaudes jedenfalls dann nicht, wenn im Zeitpunkt der Vermietung Erhaltungsarbeiten im Sinn
des §3 Abs3 Z2 MRG anstehen.

(3) Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des
taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem Gberwiegenden Gebdudebestand, der in
der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft
ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich

einzustufen ist.
Ermittlung des Richtwertes

83. (1) Bei der Ermittlung des Richtwertes ist vom Herstellungswert (86 Abs3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes)
einer gut ausgestatteten geférderten Neubaumietwohnung in einem mehrgeschossigen Gebdaude mit mindestens 4
Wohnungen auszugehen. Es sind dabei aber nur geférderte Neubaumietwohnungen heranzuziehen, bei denen eine

férderungsrechtliche Begrenzung der (férderbaren) Baukosten oder des zuldssigen Hauptmietzinses gegeben ist.

(2) Der Grundkostenanteil je Quadratmeter Nutzflache errechnet sich aus den Grundkosten, die wahrend des

Kalenderjahres 1992 den Férderungszusicherungen des jeweiligen Landes tatsachlich zugrunde gelegt wurden.

(3) Zur Ermittlung der Baukosten je Quadratmeter Nutzflache sind die am 31. Dezember 1992 geltenden Vorschriften
des jeweiligen Landes Uber die férderbaren Baukosten zugrunde zu legen. Fehlen solche Vorschriften, sind die
Baukosten zugrunde zu legen, die sich aus den Forderungszusicherungen des jeweiligen Landes im Kalenderjahr 1992

ergeben.

(4) Von den Baukosten gemald Abs3 sind jene Baukostenanteile abzuziehen, die fur die Errichtung solcher
Gebadudeteile Ublicherweise anfallen, die nach den am 31. Dezember 1992 geltenden Wohnbaufdrderungsvorschriften
des jeweiligen Landes zwar gefordert werden, aber dem typischen Althausbestand nicht entsprechen, namlich Einstell-
oder Abstellplatze (Garagen), Aufzugsanlagen, gemeinsame Warmeversorgungsanlagen und Gemeinschaftsanlagen
oder -rdume (Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze, Hobbyrdaume, Schutzrdume, modern ausgestattete
Waschklchen, Gemeinschaftsantennen, Saunen) sowie solche Baukostenanteile, die bautechnischen Erschwernissen

zuzurechnen sind.

(5) Es ist jeweils ein Durchschnittswert der Grundkostenanteile und der Baukosten des jeweiligen Landes
heranzuziehen, der in bezug auf die Wohnnutzflache zu gewichten ist.

(6) Die betragsmaRige Ermittlung des Richtwerts erfolgt, indem zunachst 4 vH des Grundkostenanteils (Abs2 und 5)
und 5,5 vH der Baukosten (Abs3 bis 5) zusammengezahlt und sodann von der errechneten Summe 5 vH der Kosten fur
die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen (fiktiver Erhaltungsaufwand)
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abgezogen werden; der Richtwert betragt ein Zwdlftel der sich daraus ergebenden Differenz.
Kundmachung der Richtwerte

84. (1) Der Bundesminister fur Justiz hat die Richtwerte und die ihrer Ermittlung zugrundegelegten Kostenanteile (83
Abs2 bis 5), ausgedrtickt in Prozentsdtzen vom jeweiligen Richtwert, unter Bedachtnahme auf das Gutachten des
Beirats durch Verordnung festzusetzen. Kommt ein Gutachten des Beirats Uber die Ermittlung der Richtwerte nicht
zustande, so ist der Richtwert vom Bundesminister fir Justiz unter Bedachtnahme auf die Grundsatze des 83
festzusetzen.

(2) Der Richtwert ist bis spatestens 28. Februar 1994 fur jedes Bundesland festzusetzen und wird mit 1. Marz 1994
wirksam.

Wertsicherung der Richtwerte

85. (1) Fur den Zeitraum vom 1. April 2014 bis zum 31. Marz 2017 gelten folgende Richtwerte:
1. fur das Bundesland Burgenland 4,92 Euro

2. fur das Bundesland Karnten 6,31 Euro

3. fur das Bundesland Niederosterreich 5,53 Euro

4. fur das Bundesland Oberosterreich 5,84 Euro

5. fir das Bundesland Salzburg 7,45 Euro

6. fir das Bundesland Steiermark 7,44 Euro

7. fur das Bundesland Tirol 6,58 Euro

8. fur das Bundesland Vorarlberg 8,28 Euro

9. fur das Bundesland Wien 5,39 Euro.

Eine gesonderte Kundmachung dieser Richtwerte durch den Bundesminister fur Justiz findet nicht statt.

(2) Ab dem 1. April 2017 vermindern oder erhdhen sich die in Abs1 angefihrten Richtwerte jedes zweite Jahr in dem
MaB, das sich aus der Verdnderung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten
Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2010 des jeweiligen Vorjahrs gegeniber dem Indexwert 107,9
(Durchschnittswert des Jahres 2013) ergibt. Bei der Berechnung der neuen Richtwerte sind Betrage, die einen halben
Cent nicht Ubersteigen, auf den ndachstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrage, die einen halben Cent
Ubersteigen, auf den nachsthéheren ganzen Cent aufzurunden. Die neuen Betrage gelten jeweils ab dem 1. April des
betreffenden Jahres. Der Bundesminister fir Justiz hat die gednderten Richtwerte und den Zeitpunkt, in dem die

Richtwertanderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen.

Il. Abschnitt

Inkrafttreten, Vollzugsklausel

(1) Der I. Abschnitt tritt mit 1. Dezember 1993 in Kraft.

(1a) 85 Abs1 und 2 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2009,BGBI | Nr 25/20009, tritt mit 31. Marz 2009 in Kraft.
(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist der Bundesminister fur Justiz betraut.

(Anm.: Zu 85, BGBI Nr 800/1993)

82. 85 des Richtwertgesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes gilt fur die Hohe der Richtwerte ab dem 1. April
2008; fur die Richtwerthdhe vor diesem Zeitpunkt gilt diese Bestimmung in ihrer friheren Fassung.

(Anm.: aus BGBI | Nr 12/2016, zu 85, BGBI Nr 800/1993)

82. 85 des Richtwertgesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes gilt fur die Hohe der Richtwerte ab dem 1. April
2014; fur die Richtwerthohe vor diesem Zeitpunkt gilt diese Bestimmung in ihrer friiheren Fassung.

Ubergangsbestimmungen

(Anm.: Zu ArtIX 887 und 9,BGBI Nr 800/1993)
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82. (1) Dieses Bundesgesetz ist - soweit im Folgenden nicht anderes bestimmt wird - auch auf Verfahren anzuwenden,
die vor seinem In-Kraft-Treten anhangig geworden sind. (2) bis (4) (Anm.: betreffen andere Rechtsvorschriften)"

4. 85 RichtWGidF BGBI 1 50/2008 (1. Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz) lautet:
"Wertsicherung der Richtwerte

85. (1) Fur den Zeitraum vom 1. April 2008 bis zum 31. Marz 2009 gelten folgende Richtwerte:
1. fur das Bundesland Burgenland 4,31 Euro

2. fur das Bundesland Karnten 5,53 Euro

3. fur das Bundesland Niederdsterreich 4,85 Euro

4. fir das Bundesland Oberdsterreich 5,12 Euro

5. fUr das Bundesland Salzburg 6,53 Euro

6. fur das Bundesland Steiermark 6,52 Euro

7. fur das Bundesland Tirol 5,77 Euro

8. fur das Bundesland Vorarlberg 7,26 Euro

9. fur das Bundesland Wien 4,73 Euro.

Eine gesonderte Kundmachung dieser Richtwerte durch die Bundesministerin fur Justiz findet nicht statt.

(2) Ab dem 1. April 2009 vermindern oder erhéhen sich die in Abs1 angefihrten Richtwerte jahrlich in dem MaR, das
sich aus der Verdnderung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts des
Verbraucherpreisindex 2000 des jeweiligen Vorjahrs gegenlber dem Indexwert 114,6 (Durchschnittswert des
Jahres 2007) ergibt. Bei der Berechnung der neuen Richtwerte sind Betrage, die einen halben Cent nicht tbersteigen,
auf den ndchstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrage, die einen halben Cent Ubersteigen, auf den
nachsthéheren ganzen Cent aufzurunden. Die neuen Betrage gelten jeweils ab dem 1. April des betreffenden Jahres.
Die Bundesministerin fur Justiz hat die geanderten Richtwerte und den Zeitpunkt, in dem die Richtwertanderung
mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen."

5. Die Verordnung des Bundesministers flur Justiz Uber die Festsetzung des Richtwerts fur das Bundesland Wien,
BGBI 148/1994 ("Richtwertverordnung"), lautet:

"81. Auf Grund des 84 des Richtwertgesetzes, BGBI Nr 800/1993 ArtlX, in Verbindung mit dessen 83 Abs6 wird fur das
Bundesland Wien der Richtwert fur die mietrechtliche Normwohnung mit dem Betrag von .........ccccecveeecenne 50,40 S je
Quadratmeter der Nutzflache und Monat festgesetzt.

82. (1) Der Richtwert wurde wie folgt ermittelt:
1. Grundkostenanteil 2 602,-- S, davon 4 vH 104,08 S
2. Baukosten 14 600,-- S, davon 5,5 vH 803,--S

3. abzuziehende Baukostenanteile fir Einstell- oder Abstellpldtze (Garagen), Aufzugsanlagen, gemeinsame
Warmeversorgungsanlagen, Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze, Hobbyraume, modern ausgestattete
Waschkuchen und Gemeinschaftsantennen 4 240,-- S, davon 5,5 vH 233,20 S

4. abzuziehende Kosten fiUr die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen 1 390,-
- S, davon 5vH 69,50 S

Zwischensumme 604,38 S
davon ein Zwolftel, gerundet 50,40 S

(2) Die der Ermittlung nach Abs1 zugrunde gelegten Kostenanteile betragen demgemal3, ausgedrickt in Prozentsatzen
vom Richtwert, gerundet:

1. Grundkostenanteil 17,21 vH des Richtwerts;

2. Baukosten 132,77 vH des Richtwerts;
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3. abzuziehende Baukostenanteile (Abs1 Z3) 38,56 vH des Richtwerts;

4. abzuziehende Kosten fur die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen Wadarmeversorgungsanlagen
11,49 vH des Richtwerts.

83. Diese Verordnung tritt mit 1. Marz 1994 in Kraft."

6. Die Kundmachung des Bundesministers fir Justiz tiber die Anderung der Richtwerte nach dem Richtwertgesetz,
BGBI 1 190/2003, lautet:

"Praambel/Promulgationsklausel

Gemal? §5 des Richtwertgesetzes, BGBI Nr 800/1993 ArtlX, in der Fassung BGBI | Nr 98/2001 Art79 wird auf Grund der
Verlautbarung der Bundesanstalt Statistik Austria vom 28. Februar 2003 kundgemacht, dass sich die mit den
Verordnungen des Bundesministers fur Justiz, BGBI Nr 140-148/1994, festgesetzten Richtwerte mit Wirkung vom
1. April 2003 wie folgt andern:

[...]

9. Bundesland Wien: Neuer Richtwert (glltig ab 1. 4. 2003): ................ 4,32 Euro [Frihere Richtwerte:
a) gultig vom 1. 3. 1994 bis 31. 3. 1995: 50,40 S
b) gultig vom 1. 4. 1995 bis 31.3.1996: 51,70 S
c) gultig vom 1. 4. 1996 bis 31.3.1997: 52,70 S
d) glltig vom 1. 4. 1997 bis 31.3.1998: 53,90 S
e) gultigvom 1. 4. 1998 bis 31.3.1999: 54,70 S

f) gliltig vom 1. 4. 1999 bis 31. 3. 2000: 55,--S

g) guiltig vom 1. 4. 2000 bis 31. 3. 2001: 55,80 S
h) gultig vom 1. 4. 2001 bis 31. 3.2002: 57,20 S

i) gultig vom 1. 4. 2002 bis 31. 3. 2003: 4,24 Euro]

Die der Ermittlung des Richtwerts zu Grunde gelegten Kostenanteile betragen, ausgedrickt in Prozentsdtzen vom
Richtwert, gerundet:

a) Grundkostenanteil 17,21 vH des Richtwerts;
b) Baukosten 132,77 vH des Richtwerts;

¢) abzuziehende Baukostenanteile 38,56 vH des Richtwerts; d) abzuziehende Kosten flir die Errichtung von
Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen 11,49 vH des Richtwerts.

Die Anderung der Richtwerte wird am 1. April 2003 mietrechtlich wirksam."
Ill.  Antragsvorbringen

1. Der Antragsteller stellt den vorliegenden Antrag aus Anlass eines Rekurses gegen den Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes Josefstadt vom 7. April 2017, Z 7 MSCH 7/16i-28. Mit dem angefochtenen Sachbeschluss des
Erstgerichtes wurde der gesetzlich zulassige Hauptmietzins fir das naher bezeichnete Mietobjekt, die Unwirksamkeit
der insoweit dariiber hinausgehenden Mietzinsvereinbarung sowie das AusmaR der Uberschreitung durch den
tatsachlich vorgeschriebenen Mietzins wahrend des Mietverhaltnisses festgestellt und der Antragsteller als
Antragsgegner des Ausgangsverfahrens zum Kostenersatz an die Antragstellerin des Ausgangsverfahrens verpflichtet.

2. Zum Sachverhalt bringt der Antragsteller im Wesentlichen vor, dass er im Zeitraum zwischen 1. Oktober 2003
und 30. September 2014 eine naher bezeichnete Wohnung an die Antragstellerin des Ausgangsverfahrens vermietet
habe. Der Antragstellerin des Ausgangsverfahrens sei im Zeitraum vom 1. Oktober 2003 bis zum 31. Marz 2005 ein
Mietzins iHv € 551,25 netto je Monat vorgeschrieben worden. SchlieRlich sei (nachdem der Mietzins zwischenzeitlich
mehrfach erhéht wurde) im Zeitraum vom 1. Mai 2005 bis zum 30. September 2013 ein Mietzins iHv € 650,61 netto je
Monat zur Vorschreibung gelangt.

3.  Die Antragstellerin des Ausgangsverfahrens habe im Verfahren vor dem Erstgericht die Feststellung begehrt, dass
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im Zeitraum vom 1. Oktober 2003 bis zum 30. September 2013 ein Uberh&hter Mietzins vorgeschrieben worden sei.
Das Erstgericht habe den Sachverhalt unter 816 Abs2 MRG subsumiert, den hdchstzuldssigen Mietzins festgestellt und
hinsichtlich der sich zum tatsachlich vorgeschriebenen Mietzins ergebenden Differenz die "Unwirksamkeit des [...]
Mietvertrages" ausgesprochen.

4. Ausweislich der Feststellungen des Erstgerichtes im Ausgangsverfahren wurde der Mietvertrag tber das
verfahrensgegenstandliche Mietobjekt am 16. September 2003 abgeschlossen. Das Erstgericht folgerte in rechtlicher
Hinsicht, dass die Voraussetzungen des 816 Abs1 MRG gegenstandlich nicht vorldgen und die Hohe des zuldssigen
Mietzinses daher auf Grundlage des Richtwertes zu berechnen sei. Das Erstgericht kam zu dem Ergebnis, dass die
Mietwohnung der Ausstattungskategorie A zuzuordnen sei und sich ausgehend vom Richtwert zum Stichtag vom
16. September 2003 iHv € 4,32/m? unter Bedachtnahme auf Zuschldge und Abstriche (Lagezuschlag,
Befristungsabschlag etc.) ein hdchstzulassiger Mietzins iHv € 513,60 errechne. Unter Bericksichtigung der vertraglich
vereinbarten und entsprechend geltend gemachten Wertsicherung wurde darUber hinaus der jeweils zuldssige
Nettohauptmietzins fur die entsprechenden Zeitraume bis zum 30. September 2013 ermittelt.

5. Der Antragsteller sieht sich durch die angefochtenen Bestimmungen in seinen verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Rechten auf Unverletzlichkeit des Eigentums (Art5 StGG), auf Freiheit der Erwerbsbetatigung (Art6
StGG) sowie im Recht auf Freiheit der Berufsausibung (Art18 StGG) verletzt. Zudem wiirden die angefochtenen
Bestimmungen gegen das Bestimmtheitsgebot (Art18 B-VG) und das Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem
Gesetz (Art7 B-VG) verstoRen.

IV.  Zulassigkeit
1. Der Antrag erweist sich als unzulassig.

2. Gemald Art140 Abs1 Z1 litd B-VG erkennt der Verfassungsgerich

Quelle: Verfassungsgerichtshof VfGH, http://www.vfgh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
http://www.vfgh.gv.at
file:///

	TE Vfgh Beschluss 2017/6/28 G93/2017 ua, V47/2017
	JUSLINE Entscheidung


