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Wann _die Mieten steigen

Richtwert, Kategonemleten freier Mietz s? Inder IS um die abgesagte Mietpreis-
bremse wurde mit vielen Begriffen herumgeworfen Welche Miete in welcher Wohnung
ver'langt werden darf und welchen Unterschied das Baujahr bel der Mieterhohung macht.
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egelmif3ig im Mérz bricht

gen Hektik aus. Dann ist
dieletzte Chance, in diemit
1. April féllige Erh6hung
der Mieten einzugreifen. Was in der
Diskussionhéufigverlorengeht: Dieses
Datumistlediglich fiir ein Segment der
knapp 1,7 Millionen Mietwohnungen
relevant — ndmlich jene 274.000 Alt-
bauwohnungen, dieab1994 zum Richt-
wert vermietet wurden. Der GrofSteil
davonliegtin Wien. Dazu kommtnoch
ein Teil der oOsterreichweit rund
300.000 Gemeindewohnungen, dieab
1994 ebenfalls zum Richtwert vermie-
tetwurden. Auch hierliegt der GroRteil
inWien. Der Richtwert wird tiblicher-
weise alle zwei Jahre, immer mit
1. April,andie Inflation angepasst. Vor-
ausgesetzt, die Politik greift nicht in
das System ein, was sie bereits in den
letzten Jahrenzum Leidwesender Ver-
mieter immer wieder gemacht hat.
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‘bei heimischen Regierun-

Stattdessen wurde _emeWohnkostem
beihilfe angekiindigt. Da hier zu Re-
daktionschluss nochnichtalle Details
bekannt waren, informieren wir Sie
laufend uber alle Neuigkeiten auf
gewinn.com und im wochentlichen
GEWINN-Newsletter.
Undwasgiltjetzt fiir die Wohnun-
gen, dienicht zum Richtwert vermietet
werden? Wann darf hier die Miete
erhoht werden? Wir haben uns mit
Rechtsexpertendurch den Dschungel
des Mietrechtsgesetzes gekdmpft.

Warum ist die Unterscheidung
Altbau und Neubau so wichtig,
wenn es um die Berechnung der
Mieten geht?

In Osterreich ist das Baujahr einer
Wohnungentscheidend dafiir, welcher
Mietzinsverlangt werden darf. Altbau-

- W,

wohnungen (vereinfacht alle vor 1945
erbauten Gebiude) unterliegen dem
Vollanwendungsbereich des Miet-
rechtsgesetzes (MRG) und sind preis-
geschiitzt. Dasentsprichtin der Praxis
einem Preisdeckel. Der Vermieter darf
hier nicht die Marktmiete verlangen.
Ausgenommen vom strengen Preis-
schutzsind Wohnungen iber 130 Qua-
dratmeter und nachtrigliche Zubau-
ten, z.B.durch DachgeschofRausbau.

Ob eine Wohnung oder ein Haus
frisch saniert wurde, isthingegen nicht
relevant. Entscheidend fiir den Preis-
schutz bleibt das Baujahr und nicht
das Jahr der Sanierung. ,Auch eine
Totalsanierung dndert daran nichts®,
betont der Immobilienrechtsexperte
Christoph Kothbauer.

Noch ein wichtiges Detail: Im Voll-
anwendungsbereich des MRG kommt
eszueinem Befristungsabschlag. ,Die
Miete sinkt dadurch bei befristeten
Mietvertragen um 25 Prozent®, sagt b

B e

Althau oder Neubau? Welche
Mietein Osterreich verlangt

%4 ‘'werden darf, hingt wesentlich
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IMMOBILIEN
MIETERHOHUNG

Roland Weinrauch von der Kanzlei
Weinrauch Rechtsanwilte. Im Neubau
(vereinfacht nach 1945) und bei Einfa-
milienhdusern hat die Befristung keine
Auswirkungen auf die Miete.

Welche Rolle spielt das Datum,

andem der Mietvertrag abge-

schlossen wurde, wann und wie
_stark die Miete erhoht wird?

Fast die Hélfte der privaten Mietwoh-
nungen fallt in den Vollanwendungs-
bereich. Der grofSte Teil davon sind,
Wohnungen, die zum Richtwert ver-
mietet werden. Er gilt fiir alle Altbau-
wohnungen, deren Mietvertrag ab
Mirz 1994 abgeschlossen wurde. Der
Richtwert ist die gesetzliche Basis fiir
den Mietzinsundinjedem Bundesland
unterschiedlich hoch.Soisterin Wien
mit 6,15 Euro (Stand Mérz 2023) pro
Quadratmeter am zweitniedrigsten
und in Vorarlberg mit 9,44 Euro am
héchsten. Diese Werte steigen nun fiir
neuabgeschlossene Vertriageab1. April
um 8,6 Prozent. Fiir bestehende Ver-
triige darfdie Erh6hung erst ab 5. Mai
erfolgen.

Auf den Richtwert diirfen je nach
Lageund Qualitit des Hausesnoch Zu-
schlige aufgeschlagen werden, etwa

Osterreich 1.685.600

davon 700.900 in Wien

fiir einen Lift oderdie Zentralheizung.
Diese Zuschldge sindvorallemin Wien

wegen des niedrigen Richtwerts fur

die Vermieter wichtig.

Dadurch féllt dietatsichliche Mie-
te meist deutlich héher aus als der ei-
gentlicheRichtwert,bleibtaberinder
Regelunterderam freien Markt erziel-
baren Miete, wie sie im Neubau ver-
langt wird.

Mietvertrdge in Altbauwohnungen,
diezwischen1982und bis Ende Febru-
ar 1994 abgeschlossen wurden, unter-
liegen nicht dem Richtwert, sondern
den Kategoriemieten. Diese sind un-
abhéangigvom Bundeslandundinganz
Osterreich einheitlich. Sieorientieren
sichan der Ausstattung der Wohnung.
In der héchsten Kategorie A betrigt
die Miete4,23 Euro pro Quadratmeter.

AndersalsdieRichtwerte werden
die Kategoriemieten nicht alle zwei
Jahre zu einem fixen Datum angeho-
ben, sondern immer dann, wenn die
Inflationseitderletzten Erhohungum
fiinf Prozent gestiegen ist. Wegen der
hohen Inflation stiegen die Kategorie-
mietenim VorjahrgleichdreiMal. ,Die
néchste reguldre Erhéhung wiirde im
Sommer 2023 anstehen®, sagt Chri-
stoph Kothbauer. Es kann aber auch
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Der GroRteil der Mieten in Osterreich wird bereits jetzt preisgedampft, entweder weil die Wohnung zum sozialen
Wohnbau gehdrt oder weil sie als Altbau dem Vollanwendungsbereich des Mietrechts (MRG) unterliegt.

hierzustaatlichen Eingriffen und Ver-
schiebungen kommen.

Steigen die Kategoriemieten, stei-
gen auch die Mieten fiir jene Altbau-
wohnungen, deren Mietvertrag noch
alterist. Diese werden in der Regel zu
einem wertbestandigen Mietzins ver-
mietet, dessen Hohe iiblicherweise
zwei Drittel des Kategoriemietzinses
entspricht.

Die Erh6hung muss dem Mieter
im Vollanwendungsbereichrechtzeitig
schriftlich bekanntgegeben werden.

»Das Schreiben muss 14 Tage vor der
Anhebung beim Mieter sein. Trifft es
spiter ein, gilt die Erhéhung erst fiir
den Folgemonat®, erklirt Kothbauer.
Fiirdie Erh6hungder Richtwertmieten
heif3t das, dass die Mieter bis zum 21.
April informiert werden miissen.

Wann darf die Miete im Neubau
von privaten Vermietern erhéht
werden?

Bei Neubauwohnungen (Teilanwen-
dungsbereichdes MRG) oder Einfami-
lienhdusern (unterliegen nicht dem
MRG)ist die Miete nicht preisgeschiitzt,
auch wenn man hier im Detail sehr
wohl aufpassen muss. So kann es z. B.
Einschrinkungen geben, wenn beider
Errichtung der Wohnung Fordergelder
verwendet wurden.

Auch den Zeitpunkt und die Hau-
figkeit der Erh6hung der Miete kénnen
Vermieterund Mieter freivereinbaren.
Standard bei Mietvertriigen ist aber
eine Wertsicherungsklausel, nach der
die Miete regelméfRigan den Verbrau-
cherpreisindex (VPI) angepasst wird.

~Esgibtbeider Wertsicherung zwei
Systeme®, sagt Reinhard Pesek, Miet-
rechtsexpertebei FSM Rechtsanwilte.
+Einerseits den Schwellwert. Dabei
steigt die Miete, wenn seit der letzten
Erhohungder VPIum einen bestimm-
ten Prozentsatz angestiegen ist. Typi-
scherweise vereinbart man fiinf Pro-
zent. Das kann in Zeiten wie diesen
dazufiihren,dass mandie Miete mehr-
malsproJahrerhohendarf. Dieandere
Variante ist ein fixer Termin, an dem
z.B.immerim Jannerdie Mieteumdie
VPI-Steigerung angehoben wird. Ge-
radekleine Vermieter entscheidensich
dafiir, weil sie dann nicht immer den
VPI beobachten miissen.” Steigt der

GEWINN 4/23

Presseclipping erstellt am 28.03.2023 fur FSM Rechtsanwalte zum eigenen Gebrauch nach §42a UrhG.

© CLIP Mediaservice 2023 - www.clip.at




6

28.03.2023

Seite: 98, 100 4/4

Gewinn

Erscheinungsland: Osterreich | Auflage: 45.960 | Reichweite: 170.000 (2,2) | Artikelumfang: 110.131 mm2 | Erscheinungsform: monatlich

Thema: Reinhard Pesek

Autor: Robert Wiedersich

Anfragen fir weitere Nutzungsrechte an den Verlag

VPIwieim Vorjahr massivan, sind die
Spriinge beim fixen Termin aber ent-
sprechend grol3.

Andersalsim Vollanwendungsbe-
reichkannim Teilanwendungsbereich
und bei MRG-Vollausnahmen eine
Mieterhéhung auch bis zu drei Jahre
riickwirkend stattfinden.

Achtung: Fehlt die Wertsiche-
rungsklauselim Mietvertrag, kanndie
Miete wahrend der Vertragslaufzeit
gar nicht angehoben werden.

Kann die Mieterhohung reduziert
oder ganz ausgesetzt werden?

JInderaktuellen Sondersituation sollte
mandas Gesprichmit den Mietern su-
chen. Es muss nicht immer gleich ein
Verzicht aufdie gesamte Mieterhohung
sein. Auch eine teilweise Weitergabe
der Inflation oder eine Stundung der
Miete sind denkbar. Dafiir muss man
nichtden Mietvertrag indern. AusBe-
weisgriinden sollte mandie Vereinba-
rungaberimmerschriftlich festhalten®,
empfiehlt Anwalt Roland Weinrauch.

+Zusitzlich sollte man klarstellen, mit

welchem Indexstand nach einem Aus-
setzen der Mieterhohung weiterge-
rechnetwird”, rit Rechtsanwalt Pesek
undgibteinBeispiel: ,DerIndex steigt
von Janner 2022 bis Jinner 2023 von
100 auf 110. Der Vermieter verzichtet
auf eine Anhebung. Diese findet erst
wieder im Jinner 2024 statt. Im Nor-
malfall wird der Indexstand 100 aus
2022 die Basis fiir die Erhéhung sein.
Die Mieterhéhung wird dadurch um
einJahrverschoben,dieInflationaber
dann in voller Hohe abgegolten.”

Die SP0 fordert, dass alle Mieten
maximal um zwei Prozent pro
Jahr steigen diirfen. Was spricht
gegen eine fixe Erhohung?

Schonjetzt konnte man einen konkre-
ten Prozentsatzin den Mietvertrag hin-
einschreiben. Davonriat Anwalt Pesek
ab. ,Der Vermieter wiirde sich dadurch
bereits im Vorhinein einschrinken,
ohne zuwissen, wie hochdie Inflation
in Zukunftseinwird.“ Beideraktuellen
Inflation wiirden die Mieteinnahmen
real sinken. Gleichzeitig wiirden die

IMMOBILIEN

Kosten fir den Vermieter ungebremst
ansteigen.

Die Mieterhohung ist meist an
den stark gestiegenen Verbrau-
cherpreisindex (VPI) gekoppelt.
Gibt es eine bessere Alternative?

Die Kniipfung an den VPI ist auch
auRerhalbvon Mietvertrigendie Stan-
dard-Wertsicherung. Zum Problem
wurdesie erst mit denstarken Anstie-
gen. Weicht man auf andere Indizes
aus, gibt es keine Garantie, dass diese
nichtauch stark ansteigen. ,Derimmer
wieder genannte Baukostenindex ist
sogar stirker gestiegen®, sagt Anwalt
Pesek. Er hilt auch nicht jeden belie-
bigen Index fiir rechtlich zulissig. ,Es
braucht einen sachlichen Konnexzum
konkreten Geschift bzw. zu den Ko-
stendes Vermieters. Historischwurde
auch der Milchpreis fiir Mietvertrige
herangezogen. Das wiirde heute ver-
mutlich nicht halten. Weil Immobilien
oft zur Geldanlagedienen, wird disku-
tiert,ob man sich nicht an den Kredit-
zinsen orientieren kénnte.” ()
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