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RichtwertG §2 Abs3, 85

StGG Art2, Art5, Art6 Abs1 / Erwerbsausibung
EMRK 1. ZP Art1

Leitsatz

Keine Verfassungswidrigkeit einer Bestimmung des RichtwertG Uber das Verbot der Vereinbarung eines Lagezuschlags
far Mietwohnungen in Grinderzeitvierteln; keine Gleichheitswidrigkeit dieser an einen architekturhistorischen
stadtebaulichen Tatbestand anknupfenden und Veranderungen der Wohnumgebung bertcksichtigenden Regelung;
keine unverhaltnismafige Eigentumsbeschrankung angesichts der vom Gesetzgeber verfolgten wohnungs-, sozial- und
stadtentwicklungspolitischen Interessen; kein Verstol3 gegen das Bestimmtheitsgebot; keine Unsachlichkeit des im
MietrechtsG normierten pauschalen Befristungsabschlags fur befristete Mietverhaltnisse; vorgenommener Ausgleich
zwischen den Interessen des Vermieters an einer erhohten Verflgbarkeit der Wohnung und den Interessen des
Mieters an einem gesicherten Bestandrecht innerhalb des rechtspolitischen Gestaltungsspielraums des Gesetzgebers;
Abweisung der Parteiantrage; teils Zurickweisung der Antrage, auch hinsichtlich von Richtwertverordnungen, wegen
zu eng gefassten Anfechtungsumfanges

Spruch

I. Soweit sich die Antrage gegen 82 Abs3 des Bundesgesetzes Uber die Festsetzung des Richtwertes fur die
mietrechtliche Normwohnung (Richtwertgesetz - RichtWG), BGBI Nr 800/1993, richten, werden sie abgewiesen.

Il. Soweit sich die Antrédge gegen 816 Abs7 des Bundesgesetzes vom 12. November 1981 Uber das Mietrecht
(Mietrechtsgesetz - MRG), BGBI Nr 520/1981 in der Fassung BGBI | Nr 100/2014, richten, werden sie abgewiesen.

l1l. Im Ubrigen werden die Antrige zuriickgewiesen.
Begriundung

Entscheidungsgrinde


file:///
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1993_800_0/1993_800_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1981_520_0/1981_520_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2014/100

I.  Antrag, Sachverhalt und Ausgangsverfahren

1. Mit seinem zu G673/2015 protokollierten, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG gestltzten Antrag begehrt der
Antragsteller, 82 Abs3 des Bundesgesetzes Uber die Festsetzung des Richtwertes fur die mietrechtliche Normwohnung
(Richtwertgesetz - RichtWG), BGBI 800/1993, zur Ganze, jedenfalls aber die Wortfolge ", wobei eine Lage
(Wohnungsumgebung) mit einem Uberwiegenden 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, hdchstens als durchschnittlich einzustufen ist", als verfassungswidrig
aufzuheben sowie auszusprechen, dass 85 Abs1 RichtWG, BGBI 800/1993 idF BGBI | 50/2008, zur Ganze, jedenfalls aber
85 Abs1 Z9 RichtWG BGBI 800/1993 idF BGBI | 50/2008, verfassungswidrig war.

2. Mit seinem zu G74/2016 protokollierten, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG gestltzten Antrag begehrt der
Antragsteller, 82 Abs3 des Bundesgesetzes Uber die Festsetzung des Richtwertes fur die mietrechtliche Normwohnung
(Richtwertgesetz - RichtWG), BGBI 800/1993, zur Ganze, jedenfalls aber die Wortfolge ", wobei eine Lage
(Wohnungsumgebung) mit einem Uberwiegenden 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", als verfassungswidrig
aufzuheben; sollte der Verfassungsgerichtshof §2 Abs3 RichtWG zur Ganze aufheben, solle auch der Klammerausdruck
"(82 Abs3 RichtWG)" in8§16 Abs4 MRG, BGBI 520/1981 idFBGBI | 100/2014 aufgehoben werden. Der
Verfassungsgerichtshof moge weiters 85 RichtWG, BGBI 800/1993 idF BGBI | 25/2009 zur Ganze, eventualiter 85 Abs1
RichtWG, BGBI 800/1993 idF BGBI | 25/2009, jedenfalls aber§5 Abs1 Z9 RichtWG, BGBI 800/1993 idF BGBI | 25/20009, als
verfassungswidrig aufheben.

3. Mit ihrem zu G137/2016 protokollierten, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG gestiitzten Antrag begehrt die
Antragstellerin, "§2 Abs3 Richtwertgesetz (BGBI 800/1993) zur Ganze" in eventu "82 Abs3 Richtwertgesetz
(BGBI 800/1993) hinsichtlich der Wortfolge ', wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden
Gebaudebestand, 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™ als verfassungswidrig aufzuheben.

4, Mit seinem zu den Zahlen G141/2016, G143/2016,V25/2016 protokollierten, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG und
Art139 Abs1 Z4 B-VG gestutzten Antrag begehrt der Antragsteller, der Verfassungsgerichtshof moge feststellen, dass
"85 RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idF BGBI | Nr 25/2009, zur Ganze verfassungswidrig war, [...] eventualiter [...]85 Abs1
RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idFBGBI | Nr 25/2009, jedenfalls aber85 Abs1 Z9 RichtWG BGBI Nr 800/1993 idF BGBI |
Nr 25/2009, '9. fir das Bundesland Wien ..... 4,73 Euro" verfassungswidrig war.

Des Weiteren moge festgestellt werden, dass "die Kundmachungen der Anderung der Richtwerte mit dem
Richtwertegesetz mit BGBI Il Nr 93/2010 und BGBI Il Nr 82/2012, in eventu, sollte dies zu weit sein, dass Z9 der
Kundmachungen BGBI Il Nr 93/2010 und BGBI Il Nr 82/ 2012, gesetzwidrig" waren.

Der Verfassungsgerichtshof mdége auBerdem "die bis zum Inkrafttreten des85 RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idF BGBI |
Nr 50/2008 geltenden Richtwerteverordnungen fir die einzelnen Lander in nachstehenden, auf den
verfahrensgegenstandlichen Mietvertrag anwendbaren Fassungen als gesetzwidrig aufheben:

(i) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idFBGBI Il Nr 190/2003;

(ii) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idFBGBI Il Nr 116/2004;

(iii) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idFBGBI Il Nr 37/2005;

(iv) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idFBGBI Il Nr 101/2006;

(v) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idFBGBI Il Nr 61/2007;

[...]

eventualiter, lediglich die Richtwerteverordnung fir Wien in den nachstehenden Fassungen als gesetzwidrig aufheben:
(i) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 190/2003;

(i) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 116/2004;
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(iii) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 37/2005;
(iv) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 101/2006;
(v) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 61/2007"

Der Antragsteller zu G141/2016, G143/2016,V25/2016 beantragt, "§16 Abs7 MRG, BGBI Nr 520/1981 idF 100/2014, zur
Ganze als verfassungswidrig auf[zulheben".

5. Mit ihrem zu G170/2016 protokollierten, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG gestltzten Antrag begehrt die
antragstellende Gesellschaft, der Verfassungsgerichtshof moge:

"1. gemall Art140 Abs1 Z1 litd) B-VG in82 Abs3 RichtWG, BGBI Nr 800/1993, die Wortfolge ', wobei eine Lage
(Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden 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' als verfassungswidrig
aufheben, [...] und

2. gemall Art140 Abs1 Z1 litd) B-VGS85 RichtWG in der FassungBGBI | Nr 12/2016 zur Ganze als verfassungswidrig
auff...]heben, [es] wird eventualiter beantragt, 85 Abs1 RichtWG idFBGBI | Nr 12/2016, eventualiter [...] jedenfalls§5
Abs1 Z9 RichtWG idF BGBI | Nr 12/2016, als verfassungswidrig aufzuheben, [...];

3. [...] gemaB Art140 Abs1 Z1 litd) B-VGS85 RichtWG idF BGBI | Nr 25/2009, zur Ganze als verfassungswidrig auff...Jheben,
[es] wird eventualiter beantragt, 85 Abs1 RichtWG idF BGBI | Nr 25/2009, eventualiter [...] jedenfalls85 Abs1 Z9 RichtWG
idF BGBI | Nr 25/2009, als verfassungswidrig aufzuheben."

6. Mit ihrem zu G268/2016, V49/2016 protokollierten, auf Art140 Abs1 Z1 litd B-VG und Art139 Abs1 Z4 B-VG
gestutzten Antrag begehren die Antragsteller, der Verfassungsgerichtshof moge:

"1. aussprechen, dass 85 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI | 50/2008, zur Ganze verfassungswidrig [...] war,
in eventu

1.1. aussprechen, dass 85 Abs1 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI | 50/2008, verfassungswidrig [...] war,
jedenfalls aber

1.2. aussprechen, dass 85 Abs1 Z9 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idFBGBI | 50/2008, verfassungswidrig [...] war;
sowie

2. aussprechen, dass 85 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idFBGBI | 25/2009, zur Ganze verfassungswidrig [...] war,
in eventu

2.1. aussprechen, dass 85 Abs1 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idFBGBI | 25/2009, verfassungswidrig [...] war,
jedenfalls aber

2.2. aussprechen, dass 85 Abs1 Z9 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI | 25/2009, verfassungswidrig [...] war;
sowie

3. die gesamten Richtwertverordnungen fir alle Bundeslander BGBI 140-148/1994 idFBGBI 1l 37/2005 sowie idF
BGBI 11 101/2006 sowie idFBGBI Il 61/2007 als verfassungswidrig [...] aufheben,

in eventu

3.1. die Richtwertverordnung fur das Bundesland WienBGBI 148/1994 idF BGBI Il 37/2005 sowie idF BGBI 1l 101/2006
sowie idF BGBI 11 61/2007 als verfassungswidrig [...] aufheben,

sowie
4. 83 Abs2 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993, zur Ganze als verfassungswidrig [...] aufheben,
in eventu

4.1. In 83 Abs2 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993, die Wortfolgen ,'die wahrend', 'den Férderungszusicherungen' sowie
'tatsachlich zugrunde gelegt wurden' als verfassungswidrig [...] aufheben;
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sowie
5. 816 Abs7 Mietrechtsgesetz, BGBI 520/1981 idF BGBI 100/2014, als verfassungswidrig [...] auftheben".
Il.  Ausgangsverfahren und Antragsvorbringen

1. Den Antragen liegen verschiedene Verfahren vor Zivilgerichten UGber die Giltigkeit von Mietzinsvereinbarungen

zugrunde.

2. Der Antragsteller zu G673/2015 bringt vor, er sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz

entschiedenen Rechtssache wegen Anwendung dieser Bestimmungen in seinen Rechten verletzt.

2.1.  Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. November 2015, 42 Msch 26/14h, zugestellt
am 25. November 2015, wurde im Wesentlichen feststellt, dass die im Mietvertrag des Antragstellers mit der beteiligten
Partei getroffene Mietzinsvereinbarung und die folgenden Erhéhungen des Mietzinses unwirksam seien und das
gesetzlich zulassige Zinsausmal Uberschritten werde. Aus Anlass des Rekurses stellte der Antragsteller den
vorliegenden Antrag nach Art140 Abs1 Z1 litd B-VG.

2.2.  Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt der Antragsteller zuG673/2015 im Wesentlichen Folgendes aus:

2.2.1. Er sei Miteigentimer einer Liegenschaft im funften Wiener Gemeindebezirk, damit verbunden sei das
Wohnungseigentum an einer darin befindlichen Wohnung. Die beteiligte Partei habe diese Wohnung mit 1. Mai 2008
vom Antragsteller angemietet. Die beteiligte Partei habe am 6. November 2011 bei der MA 50 (Schlichtungsstelle)
einen Antrag gestellt, in dem sie die Unwirksamkeit der Hauptmietzinsvereinbarung und der Vereinbarung Uber die
Inventarmiete iSd 816 Abs8 Mietrechtsgesetz (MRG) geltend machte und die Feststellung begehrte, in welchem
Ausmal die Hauptmietzinsvereinbarung und die Vereinbarung Uber die Inventarmiete das gesetzlich zulassige
Zinsausmal3 Uberschritten hatten und damit unwirksam seien, sowie bestimmte andere Feststellungen. Die beteiligte
Partei forderte die Ruckzahlung jener Betrage, die das gesetzlich zuldssige Zinsausmal Uberschritten hatten. In der
Verhandlung vor der Schlichtungsstelle dehnte die beteiligte Partei den Uberpriifungsantrag auf den Zeitraum bis
Marz 2014 aus. Mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 26. Mai 2014 wurde dem Begehren der beteiligten
Partei stattgegeben. Der Antragsteller begehrte daraufhin die Entscheidung durch das Gericht.

2.2.2. Das Erstgericht stellte fest, dass sich die vermietete Wohnung in einem seit 2004 generalsanierten Haus befinde
und die Wohnung erstmals 2004 neuvermietet wurde. Ab 1. Mai 2008 sei die Wohnung an die beteiligte Partei fur funf
Jahre befristet vermietet worden. Der Vertrag sei mit 1. Mai 2013 flr weitere funf Jahre verldngert worden. Das
Gebdude sei durch die umfassende Generalsanierung und die vorgenommenen Verbesserungsmalinahmen
Uberdurchschnittlich gut ausgestattet und in einem sehr guten Erhaltungszustand, es sei nahezu mit einem Neubau
gleichzusetzen. Die Ausstattung der Wohnung sei sehr gut, in Teilbereichen sogar Uberdurchschnittlich gut. Durch die
Lage im dicht verbauten Stadtgebiet und die sehr guten Verkehrsanbindungen seien samtliche kulturellen und
kommunalen Einrichtungen der Stadt gut erreichbar und nutzbar. Insgesamt sei die ortliche Lage der Liegenschaft als
gut zu bewerten, Wohnungen in Innengurtelbereichen seien auf Grund der ausgezeichneten Infrastruktur, der
Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und der Nahversorgung sehr stark nachgefragt. Die Feststellungen wirden
sich auf zwei nachvollziehbare Sachverstandigengutachten sttzen.

2.2.3. Das Erstgericht kam auf Grund seiner Feststellungen gemadR815a Abs1 Z1 MRG zum Ergebnis, dass auf das
Mietverhaltnis die Mietzinsvorschriften nach §16 Abs2 bis 4 MRG zur Anwendung kdmen. Dabei sei der Hauptmietzins
gemal 816 Abs2 MRG ausgehend von einem Richtwert unter BerUlcksichtigung allfalliger Zuschlage und Abstriche zu
berechnen. FiUr die Berechnung des demnach hdéchstzuldssigen Hauptmietzinses seien im Vergleich zur
mietrechtlichen Normwohnung (§2 Abs1 RichtWG) entsprechende Zuschlage zum oder Abstriche vom Richtwert fur
werterhéhende oder wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen, wobei die im Gesetz
angefuhrten, fur die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstdnde im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrages zu berucksichtigen seien.

2.2.4. Ein Lagezuschlag sei gemaR§16 Abs4 MRG nur zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung
befinde, eine Lage aufweise, die besser sei als die durchschnittliche Lage, und wenn die fir den Lagezuschlag
malgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrages
ausdrucklich bekannt gegeben worden seien.
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2.2.5. Dem Erstgericht zufolge seien Mietzinsvereinbarungen insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins
den nach 816 Abs1 bis 7 MRG zuldssigen Hochstbetrag tGberschreiten wirde. Der Richtwert fur Wien habe zum Stichtag
am 1. Mai 2008 € 4,73 pro m? betragen. Das Erstgericht habe eine Abwagung Uber die Zuschlage auf Grund der
ausgezeichneten Ausstattung des Mietobjekts getroffen. Von einem Lagezuschlag habe abgesehen werden mussen, da
sich die Liegenschaft in einem Griinderzeitviertel befinde, namlich in einer Wohnumgebung mit einem Uberwiegenden
Gebaudebestand aus den Jahren 1870 bis 1917, der im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft
ausgestattete Wohnungen aufgewiesen habe. Die Lage in einem Griinderzeitviertel verhindere gemaR 82 Abs3

RichtWG den Lagezuschlag.

2.3.  Zur Zulassigkeit seines Antrages bringt der Antragsteller zuG673/2015 vor, er sei als Partei einer von einem
ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Sachbeschluss Bezirksgericht Innere Stadt Wien
vom 20. November 2015, 42 Msch 26/14h) wegen Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes in seinen Rechten
verletzt. Er stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels. Der Antrag sei
zuldssig, da der Verfassungsgerichtshof die Wortfolge "837 Abs1 MRG" in 862a Abs1 Z4 VfGG aufgehoben habe (VfGH
1.10.2015, G346/2015).

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache unmittelbar angewendet
worden. Ein Lagezuschlag konne auf Grund der Bestimmung des §2 Abs3 RichtWG - wegen der Belegenheit in einem
Grinderzeitviertel - nicht verrechnet werden. Das Gericht halte fest, dass der Richtwert zum Stichtag 1. Mai 2008
€ 4,73 pro m? betrage. 85 Abs1 Z9 RichtWG lege diesen Richtwert fur das Bundesland Wien fest.85 Abs1 Z9 RichtWG sei
idF BGBI | 50/2008 anzuwenden und keine andere Fassung, da nach den Feststellungen des Erstgerichtes der Richtwert
zum 1. Mai 2008 relevant sei und zu diesem Zeitpunkt 85 Abs1 Z9 RichtWG, idFBGBI | 50/2008, gegolten habe. Aus
diesen Griinden seien die angefochtenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.

2.4. Eine Aufhebung des§2 Abs3 RichtWG ware fur den Antragsteller zuG673/2015 von Relevanz, da bei einer
Aufhebung des 82 Abs3 RichtWG ein Lagezuschlag verrechnet werden kdnnte. Bei einer Aufhebung des85 Abs1 79
RichtWG kénnte der Mietzins in den fortgesetzten Verfahren ohne die Beschrankung des Richtwertes fur Wien ermittelt
werden. Im Ergebnis wiirde das Rekursgericht die Mietzinsvereinbarung nicht fir unwirksam erklaren.

3. Der Antragsteller zu G74/2016 bringt vor, er sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz
entschiedenen Rechtssache wegen Anwendung dieser Bestimmungen in seinen Rechten verletzt.

3.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Finfhaus vom 19. Februar 2016, 9 Msch 8/15f-21, zugestellt am
22. Februar 2016, wurde im Wesentlichen festgestellt, dass die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins
hinausgehende Mietzinsvereinbarung unwirksam sei und der in der Vergangenheit Uberhoht verlangte Mietzins
erstattet werden musse. Aus Anlass des Rekurses stellte der Antragsteller zu G74/2016 den vorliegenden Antrag nach
Art140 Abs1 Z1 litd B-VG.

3.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt der Antragsteller zu G74/2016 im Wesentlichen Folgendes aus:

3.2.1. Der Antragsteller sei Eigentimer einer Liegenschaft im 15. Wiener Gemeindebezirk. Die beteiligten Parteien
hatten eine Wohnung von 1. November 2011 bis 31. Janner 2015 vom Antragsteller angemietet. Sie begehrten - wie im
vorhergehenden Schlichtungsstellenverfahren - die Uberpriifung des gesetzlich zuldssigen Hauptmietzinses.

3.2.2. Das Erstgericht stellte fest, dass sich die Liegenschaft in einer aufstrebenden Gegend des 15. Wiener
Gemeindebezirks befinde. Des Weiteren stellte das Erstgericht fest, dass das Gebaude Uber alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen verflge. Es liege ein Energieausweis vor. Das Gebdude befinde sich insgesamt in einem
guten Erhaltungszustand mit einer durchschnittlichen bis guten Ausstattung. Der Erhaltungszustand und die
Ausstattung des Gebdudes seien sohin besser als der Erhaltungszustand und die Ausstattung des fur eine
Normwohnung geforderten Gebdudes. Zu Beginn des Mietverhaltnisses sei die Wohnung generalsaniert gewesen. Die
qualitative Ausstattung sei gut bis sehr gut. Die Wohnung befinde sich insgesamt in einem sehr guten
Erhaltungszustand. Sie habe eine Nutzflache von 64,49 m? und falle in die Ausstattungskategorie A.

3.2.3. Das Erstgericht komme auf Grund seiner Feststellungen zum Ergebnis, dass sich zum Stichtag 22. Oktober 2011
(Mietvertragsabschluss) ein gesetzlich zuldssiger Hauptmietzins ergebe, der unter dem verlangten Mietzins gelegen sei.
Deshalb sei der zu viel bezahlte Hauptmietzins gemaR 8§37 Abs4 MRG zuriickzuzahlen.

3.3.  Zur Zulassigkeit seines Antrages bringt der Antragsteller zu G74/2016 vor, er sei als Partei einer von einem
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ordentliche Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Sachbeschluss Bezirksgericht Finfhaus vom
19. Februar 2016, 9 Msch 8/15f-21) wegen Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes in seinen Rechten verletzt.
Er stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels. Die angefochtenen
Bestimmungen seien vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache unmittelbar angewendet worden. Die
angefochtenen Bestimmungen seien unzweifelhaft prajudiziell.

3.4. Eine Aufhebung des82 Abs3 RichtWG ware fir den Antragsteller zu G74/2016 von Relevanz, da bei einer
Aufhebung des 82 Abs3 RichtWG ein Lagezuschlag verrechnet werden kdnnte. Bei einer Aufhebung des85 Abs1 79
RichtWG kdnnte der Mietzins in den fortgesetzten Verfahren ohne die Beschrankung des Richtwertes fir Wien ermittelt
werden. Im Ergebnis wirde das Rekursgericht die Mietzinsvereinbarung nicht fur unwirksam erklaren.

4. Die Antragstellerin zu G137/2016 bringt vor, sie sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster
Instanz entschiedenen Rechtssache wegen Anwendung des 82 Abs3 RichtWG in ihren Rechten verletzt.

4.1.  Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 5. April 2016, 95 Msch 15/14f-25, zugestellt am
6. April 2016, wurde im Wesentlichen festgestellt, dass die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins
hinausgehende Mietzinsvereinbarung unwirksam sei. Aus Anlass des Rekurses stellte die Antragstellerin zu G137/2016
den vorliegenden Antrag nach Art140 Abs1 71 litd B-VG.

4.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt die Antragstellerin zu G137/2016 im Wesentlichen Folgendes aus:

4.2.1. Die Antragstellerin sei Eigentimerin einer Liegenschaft im dritten Wiener Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei
sei seit 1. Juni 2011 Hauptmieterin einer Wohnung. Die beteiligte Partei begehrte mit ihrem Antrag vom 19. Mai 2015
bei der Schlichtungsstelle die Unwirksamkeit der Hauptmietzinsvereinbarung. Die Antragstellerin zog das Verfahren
noch vor der Entscheidung der Schlichtungsstelle zu Gericht ab.

4.2.2. Das Erstgericht stellte fest, dass die Liegenschaft an die 6ffentlichen Verkehrsmittel angebunden und auch fur
den Individualverkehr gut erreichbar sei. Einkaufsmoglichkeiten fir die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fir
sonstige Konsumguter wirden sich in der Nahe befinden. Die kulturellen Einrichtungen der innenstadtischen Bezirke
konnten mit den offentlichen Verkehrsmitteln leicht erreicht werden. Im Bereich der Liegenschaft sei eine erhdhte
Larmbeeintrachtigung durch StraBenldrm im Ausmal von 65 bis 70 Dezibel gegeben.

4.2.3. Die Liegenschaft befinde sich in einem Griinderzeitviertel, da es sich um ein Gebiet handle, in dem in der Zeit
von 1870 bis 1917 Uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft ausgestatteten Wohnungen errichtet worden
seien. Es kdnne nicht festgestellt werden, dass nach der Erstellung des Verzeichnisses Uber die Grinderzeitviertel
mehr als die Halfte der damals vorhandenen Gebaude aus dem Errichtungszeitraum 1870 bis 1917 abgerissen und
durch Neubauten ersetzt worden seien.

4.2.4. Die zwischen der Antragstellerin und der beteiligten Partei vereinbarte Hauptmietzinsvereinbarung sei
rechtsunwirksam, soweit sie den héchstzulassigen Mietzins Ubersteige. Die Hohe des angemessenen Mietzinses zum
Stichtag 8. Juni 2011 ergebe sich ausgehend vom Richtwert unter BerUcksichtigung von Zu- und Abschlagen gemall §16
Abs2 MRG.

Dass die Liegenschaft in einem Grinderzeitviertel liege, werde von der Antragstellerin nicht in Frage gestellt. Vielmehr
bringe diese vor, dass das Wohnviertel kein Griinderzeitviertel mehr sei, da es sich durch die Revitalisierung zahlreicher
Hauser in der Umgebung entwickelt habe. Dadurch sei die Ausstattungskategorie geandert worden,
Substandardwohnungen seien keine mehr erkennbar. Vielmehr handle es sich um moderne Wohnbauten, die
modernen Neubauten gleichzuhalten seien. Das Erstgericht fuhrt aus, dass nach der Rechtsprechung eine Entwicklung
eines konkreten Wohnviertels zu einem "Nicht(mehr)-Grinderzeitviertel" nur dann vorliege, wenn mehr als die Halfte
der Gebaude nicht mehr aus dem Errichtungszeitraum 1870 bis 1917 stammen wirden. Dass dies fur die konkrete
Wohnumgebung der Liegenschaft zutreffe, sei von der Antragstellerin weder substantiiert behauptet noch bewiesen
worden.

4.3.  Zur Zulassigkeit ihres Antrages bringt die Antragstellerin zu G137/2016 vor, sie sei als Partei einer von einem
ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt
Wien vom 5. April 2016, 95 Msch 15/14f-25) wegen Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes in ihren Rechten
verletzt. Sie stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels.

Die angefochtene Bestimmung sei vom Gericht in der anhangigen Rechtssache unmittelbar angewendet worden, da
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ein Lagezuschlag auf Grund von 82 Abs3 RichtWG nicht verrechnet werden kénne. Deshalb sei die angefochtene
Bestimmung prajudiziell.

4.4, Eine Aufhebung des82 Abs3 RichtWG ware fir die Antragstellerin zu G137/2016 von Relevanz, da die
Liegenschaft eine Uberdurchschnittliche Lage aufweisen wirde und bei einer Aufhebung des 82 Abs3 RichtWG vom
Rekursgericht ein Lagezuschlag verrechnet werden kdnnte.

5. Der Antragsteller zu G141/2016, G143/2016,V25/2016 bringt vor, er sei als Partei einer von einem ordentlichen
Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen Anwendung des 85 RichtWG, der Richtwertverordnungen
fur die einzelnen Lander, der Kundmachungen der Anderung der Richtwerte und 816 Abs7 MRG in seinen Rechten

verletzt.

5.1.  Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom 6. April 2016, 9 Msch 3/15y-14, zugestellt am 7. April
2016, wurde im Wesentlichen festgestellt, dass die Uber den gesetzlich zulassigen Hochstmietzins hinausgehende
Mietzinsvereinbarung unwirksam sei und der in der Vergangenheit Uberhoht verlangte Mietzins erstattet werden
musse. Aus Anlass des Rekurses stellte der Antragsteller zu G141/2016, G143/2016, V25/2016 den vorliegenden Antrag
nach Art140 Abs1 Z1 litd B-VG und Art139 Abs1 Z4 B-VG.

5.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt der Antragsteller zu G141/2016, G143/2016,V25/2016 im
Wesentlichen Folgendes aus:

5.2.1. Der Antragsteller sei Eigentumer einer Liegenschaft im zweiten Wiener Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei sei
Hauptmieterin einer im Haus gelegenen Wohnung gewesen. Das Mietverhaltnis habe mit 1. November 2003 begonnen
und habe am 31. Oktober 2013 geendet. Der Mietvertrag sei auf zehn Jahre befristet gewesen. Die beteiligte Partei
begehrte bei der Schlichtungsstelle die Uberprifung der zuldssigen Hoéhe des Hauptmietzinses im Zeitraum
1. November 2003 bis 1. Oktober 2013 und begehrte die Ruckzahlung der zu viel eingehobenen Beitrage. Gegen die im
Schlichtungsstellenverfahren ergangene Entscheidung habe der Antragsteller das Gericht angerufen.

5.2.2. Auf die Feststellungen des Erstgerichts wird vom Antragsteller nicht weiter eingegangen. Das Erstgericht komme
rechtlich zum Ergebnis, dass der Hauptmietzins zum Bewertungsstichtag am 1. November 2003 unter Bedachtnahme
auf Richtwerterhéhungen den hochstzulassigen gesetzlichen Mietzins Uberschreite und damit in diesem Ausmal

unwirksam sei. Der Antragsteller habe der beteiligten Partei den Uberhdht verlangten Mietzins zurlickzuzahlen.

5.3.  Zur Zulassigkeit des Antrages bringt der Antragsteller zu G141/2016, G143/2016,V25/2016 vor, er sei als Partei
einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Bezirksgericht Leopoldstadt vom
6. April 2016, 9 Msch 3/15y-14) wegen Anwendung von verfassungswidrigen Gesetzen bzw. gesetzwidrigen
Verordnungen in seinen Rechten verletzt. Er stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen
Rechtsmittels. Gleichzeitig mit dem Antrag sei der Rekurs eingebracht worden. Der Antrag sei zulassig, da der
Verfassungsgerichtshof die Wortfolge "837 Abs1 MRG" in 862a Abs1 Z4 VfGG aufgehoben habe (VfGH 1.10.2015,
G346/2015).

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache unmittelbar angewendet

worden. Aus diesen Griinden seien die angefochtenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.

5.4.  Eine Aufhebung des85 Abs1 Z9 RichtWG und des816 Abs7 MRG ware flir den Antragsteller zu G141/2016,
G143/2016, V25/2016 von Relevanz, da der Mietzins in den fortgesetzten Verfahren ohne diese Beschrankung ermittelt

werden konnte. Im Ergebnis wirde das Rekursgericht die Mietzinsvereinbarung nicht fiir unwirksam erklaren.

6. Die antragstellende Gesellschaft zu G170/2016 bringt vor, sie sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht
in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen Anwendung des 82 Abs3 RichtWG und 85 RichtWG in ihren Rechten
verletzt.

6.1.  Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 28. April 2016, 47 Msch 19/14s, zugestellt am
2. Mai 2016, wurde im Wesentlichen festgestellt, dass die Uber den gesetzlich zulassigen Hochstmietzins
hinausgehende Mietzinsvereinbarung sowie Teile der Inventarmiete unwirksam seien. Aus Anlass des Rekurses stellte
die antragstellende Gesellschaft zu G170/2016 den vorliegenden Antrag nach Art140 Abs1 Z1 litd B-VG.

6.2.  Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt die antragstellende Gesellschaft zu G170/2016 im Wesentlichen
Folgendes aus:
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6.2.1. Die antragstellende Gesellschaft sei Eigentimerin einer Liegenschaft im finften Wiener Gemeindebezirk. Die
beteiligte Partei (Mieter) habe eine Wohnung ab 1. Marz 2014 (Vertragsabschluss 4. Marz 2014) von der
antragstellenden Gesellschaft auf unbestimmte Zeit angemietet. Die beteiligte Partei habe am 14. Mai 2014 einen
Antrag bei der Schlichtungsstelle eingebracht, in dem sie die Unwirksamkeit der Hauptmietzinsvereinbarung geltend
machte. Die antragstellende Gesellschaft habe das Verfahren zu Gericht abgezogen.

6.2.2. Das Erstgericht habe ein Gutachten Uber das Mietobjekt eingeholt. Auf die Feststellungen des Erstgerichts wird
von der antragstellenden Gesellschaft nicht weiter eingegangen. Das Erstgericht komme rechtlich zum Ergebnis, dass
der Hauptmietzins zum Bewertungsstichtag 1. Marz 2014 den hochstzulassigen gesetzlichen Mietzins Gberschreite und
damit in diesem Ausmall unwirksam sei. Die antragstellende Gesellschaft habe der beteiligten Partei den tUberhéht

verlangten Mietzins zurlckzuzahlen.

6.2.3. Zur Zulassigkeit des Antrages bringt die antragstellende Gesellschaft vor, sie sei als Partei einer von einem
ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Bezirksgericht Innere Stadt Wien vom 28. April
2016, 47 Msch 19/14s) wegen Anwendung von verfassungswidrigen Bestimmungen in ihren Rechten verletzt. Sie stelle
den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels. Der Antrag sei zulassig, da der
Verfassungsgerichtshof die Wortfolge "837 Abs1 MRG" in 862a Abs1 Z4 VfGG aufgehoben habe (VfGH 1.10.2015,
G346/2015).

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache unmittelbar angewendet

worden. Aus diesen Griinden seien die angefochtenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.

6.3.  Eine Aufhebung des82 Abs3 RichtWG und 85 Abs1 Z9 RichtWG ware fiir die antragstellende Gesellschaft zu
G170/2016 von Relevanz, da die Liegenschaft eine gute Lage aufweisen wirde und bei einer Aufhebung des §2 Abs3
RichtWG vom Rekursgericht ein Lagezuschlag verrechnet werden kénnte. Die Aufhebung des85 Abs1 Z9 RichtWG sei
deshalb von Relevanz, da der Mietzins im fortgesetzten Verfahren ohne diese Beschrankung ermittelt werden kénnte.
Im Ergebnis wirde das Rekursgericht die Mietzinsvereinbarung nicht fur unwirksam erklaren.

7. Die Antragsteller zu G268/2016, V49/2016 bringen vor, sie seien als Parteien einer von einem ordentlichen
Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen Anwendung der im Antrag genannten Bestimmungen in
ihren Rechten verletzt.

7.1.  Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom 5. Juli 2016, 35 Msch 3/15i, zugestellt am 8. Juli 2016,
wurde im Wesentlichen festgestellt, dass die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins hinausgehende
Mietzinsvereinbarung unwirksam sei und der in der Vergangenheit Uberhoht verlangte Mietzins erstattet werden
musse. Aus Anlass des Rekurses stellten die Antragsteller zu G268/2016, V49/2016 den vorliegenden Antrag nach
Art140 Abs1 Z1 litd B-VG und Art139 Abs1 74 B-VG.

7.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhren die Antragsteller zu G268/2016, V49/2016 im Wesentlichen
Folgendes aus:

7.2.1. Die Antragsteller seien Eigentimer einer Liegenschaft im zweiten Wiener Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei
(Mieterin) sei Hauptmieterin einer im Haus gelegenen Wohnung gewesen. Das Mietverhaltnis habe mit 1. Februar 2006
auf drei Jahre befristet begonnen und sei zweimal auf weitere drei Jahre verldngert und per 31. Janner 2014
einvernehmlich aufgeldst worden. Die beteiligte Partei brachte vor, dass der vereinbarte Mietzins teilweise unwirksam
sei und begehrte die Feststellung, in welchem Ausmal} der gesetzlich zuldssige Mietzins Uberschritten sei. Des
Weiteren stellte sie einen Ruckforderungsanspruch gemafl 837 Abs4 MRG.

7.2.2. Das Erstgericht komme rechtlich zum Ergebnis, dass der Hauptmietzins den hdchstzuldssigen Mietzins
Uberschreite und in diesem AusmaB unwirksam sei und die Antragsteller hatten der beteiligten Partei den Uberhoht
verlangten Mietzins zurlickzuzahlen. Die jeweiligen Mietvereinbarungen seien befristet gewesen, weswegen §16 Abs7
MRG anzuwenden sei und ein Befristungsabschlag von 25% angewendet werden miisse. Eine Liegenschaft in einem
Grunderzeitviertel liege nicht vor, deshalb seien Lagezuschlage zu berticksichtigen.

7.3.  Zur Zulassigkeit des Antrages bringen die Antragsteller zu G268/2016, V49/2016 vor, sie seien als Parteien einer
von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Bezirksgericht Leopoldstadt vom 5. Juli
2016, 35 Msch 3/15i) wegen Anwendung von verfassungswidrigen Gesetzen bzw. gesetzwidrigen Verordnungen in
ihren Rechten verletzt. Sie stellen den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels. Die
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Wortfolge "837 Abs1 MRG" in §62a Abs1 Z4 VfGG sei zwar aufgehoben worden (VfGH 1.10.2015,G346/2015), jedoch
bestiinde in857a Abs1 Z4 VfGG fur Verordnungsprifungen eine die Wortfolge "837 Abs1 des Mietrechtsgesetzes -
MRG BGBI Nr 520/1981," weiter. Diese Ausnahme in 857a Abs1 Z4 VfGG widerspreche Art139 Abs1a B-VG. Daher werde
die Aufhebung beantragt und hilfsweise eine amtswegige Prifung der Bestimmung angeregt. Die Aufhebung des
Wortlautes in 857a Abs1 Z4 VfGG mache den Antrag auf Verordnungsprufung zulassig.

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache unmittelbar angewendet
worden. Aus diesen Grinden seien die angefochtenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.

7.4. Eine Aufhebung des Befristungsabschlages des816 Abs7 MRG sei fur die Antragsteller zu G268/2016, V49/2016
von Relevanz, da das Rekursgericht zum Ergebnis kame, dass das gesetzlich zuldssige Zinsausmall gar nicht
Uberschritten worden sei. Dasselbe gelte fur eine Aufhebung des85 Abs1 RichtWG samt der Kundmachung
BGBI Il 37/2005, da dann das gesetzlich zuldssige ZinsausmaB nicht Gberhdht ware. Die Bestimmung des83 Abs2
RichtWG lege die Berechnungsmethodik fest, mit der der Grundkostenanteil, der sowohl dem Richtwert als auch dem
Lagezuschlag zugrunde liegt, berechnet wird. Eine Aufhebung dieser Bestimmung wirde zu einem hoheren
Lagezuschlag fuhren und der erhobene Mietzins ware zulassig.

8. In der Sache bringen der Antragsteller zuG673/2015 und der Antragsteller zu G74/2016 vor, dass sie durch die
Anwendung der angefochtenen Bestimmungen in ihren Rechten verletzt seien. Die Bestimmungen wirden
insbesondere gegen die verfassungsgesetzlich gewdahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsblrger vor dem
Gesetz (Art7 B-VG, Art2 StGG), der Unversehrtheit des Eigentums (Art1 1. ZPEMRK, Art5 StGG) sowie der Freiheit der
Erwerbsbetatigung (Art6 StGG) verstoRRen.

8.1. Ein Lagezuschlag sei gemal3 82 Abs3 RichtWG in Lagen mit einem Uberwiegenden Gebdudebestand, der in der
Zeit von 1870 bis 1917 errichtet worden sei und im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft
ausgestattete Wohnungen aufgewiesen habe (im Folgenden: in einem Griinderzeitviertel) generell ausgeschlossen.

8.1.1. Eine solche Regelung sei nicht systemgerecht iSd des Gleichheitssatzes (Art7 B-VG, Art2 StGG). Der Gesetzgeber
sei ohne sachliche Rechtfertigung von einem von ihm geschaffenen Ordnungssystem durch den generellen Ausschluss
eines Lagezuschlags in Grinderzeitvierteln abgewichen. Mit dem dritten Wohnrechtsanderungsgesetz, BGBI 800/1993,
habe der Gesetzgeber einen Paradigmenwechsel weg vom friheren "Kategoriemietzins" zum
"Richtwertmietzinssystem" vollzogen. Er habe sich dabei fir ein Ordnungssystem, in dem ein Richtwert fiir die
mietrechtliche Normwohnung als Vergleichsobjekt festgesetzt werde, der die Grundlage fir die Berechnung des
angemessenen Hauptmietzinses nach 816 Abs2 MRG bilde, entschieden. Die Normwohnung werde als abstrakte
Vergleichswohnung mit dem tatsachlichen Mietobjekt verglichen und diene dabei als Basis fiir die Ermittlung der Zu-
und Abschlage gemal3 816 Abs2 bis 4 MRG fur werterh6hende oder wertmindernde Abweichungen vom Standard. 816
Abs2 Z4 MRG sehe Zuschlage oder Abstriche fur die Lage vor. Durch die Zuschldge und Abstriche habe der
Gesetzgeber ein an sich sachlich gerechtfertigtes Ordnungssystem geschaffen, das Einzelfallgerechtigkeit schaffe. §2
Abs3 RichtWG schneide diese Einzelfallgerechtigkeit ab, indem eine Wohnung in einem Grinderzeitviertel mit Blick auf
die Lage jedenfalls hochstens als durchschnittlich einzustufen sei. Dies sei grob unsachlich und damit
verfassungswidrig. Die Bestimmung stelle auf eine historische Umgebung ab, in der die Gebdude Uberwiegend in der
Zeit von 1870 bis 1917 errichtet worden seien, und es sich um Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete
Wohnungen gehandelt habe. Entwicklungen seit der Errichtung von Hausern in Grinderzeitvierteln wirden ganzlich
ausgeblendet. Der Sachverstandige habe im Verfahren vor dem Erstgericht festgestellt, dass auf Grund der
Uberdurchschnittlichen Lage ein Lagezuschlag gebihre. Dieser kdnne aber gemal §2 Abs3 RichtWG nicht verrechnet
werden. Dies sei kein einzelner Hartefall, sondern eine Problematik, die eine Vielzahl von Grinderzeitviertel in Wien
treffe, da diese sich dynamisch weiterentwickelt hatten und gerade wegen ihrer guten Lage begehrte Wohnraume
geworden seien. Es sei unsachlich, auf den Zustand von Gebduden eines Viertels zum Zeitpunkt ihrer Errichtung
abzustellen. Die Regelung des 82 Abs3 RichtWG sei geradezu ausschlieBlich fir Wiener Verhaltnisse konzipiert. Auch
dies verstolRe gegen den Gleichheitssatz, da Lagen in Grinderzeitvierteln in Wien eine Sonderbehandlung erfahren
wirden.

8.1.2. Die Regelung verstoRBe darUber hinaus auch gegen die Unversehrtheit des Eigentums (Art1 1. ZPEMRK, Art5
StGG). Nicht nur Sacheigentum sondern auch Anspriiche aus obligatorischen Schuldverhaltnissen (zB Miete) seien
Gegenstand des verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes. Auch die Privatautonomie und damit die Freiheit, Vertrage
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mit einem freien Inhalt zu schlieBen, seien von der Eigentumsgarantie des Art5 StGG und des Art1 1. ZPEMRK umfasst.
Durch82 Abs3 RichtWG werde die Verrechnung eines Lagezuschlages verhindert, wodurch in die
Vertragsinhaltsfreiheit eingegriffen werde. Dieser Eingriff in die Unversehrtheit des Eigentums sei nicht gerechtfertigt

und daher verfassungswidrig.

8.1.3.&

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