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Neue Regeln zur Mieterhohung
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Warum Mieten fiir Wohnungen seit 2026 nur mehr einmal
jahrlich am 1. April angehoben werden dirfen, welche
Ausnahmen und Sonderregelungen es gibt und wie sich das
neue Gesetz auf bestehende Mietvertrage auswirkt.

VON ROBERT WIEDERSICH

i 1. April wird es ecnst.

Doz newe Misten-Wert-
sicherungsgesels  (Mbe-

Wiel)ist kein Aprilscherz.

ndern eine der wich-
tigsten Anderungen des Mistrechts
seit Jahrzehnten, auch wenn die Re-
form suf den ersten Blick wenig revo-
lutioniir wirkt, Diese Einschitzung
hirt man zumindest von Juristen, die
sich in den vergangenen Wochen in-
tensiv mit der Materie beschafiigt
haben. Tatsichlich soll das Gesetz die
Jahrelange Unsicherhell beenden, ob
und wie stark die Wohnungsmieten
angehoben bzw. andie Inflation ange-
passt werden diirfen, Dafir greift der
Gesetzgeber ersimals auch in den
freien Mietzins ¢in, also bei jenen
Wohnungen, wo bisher nur der freie
Markt die Miethdhe begrenzie, Bevor
die ersten Mieterhbhungen an die
Migter versendet werden, beantwor-
Lol GEWINN gemelnsarm mmit Immokbi -
lienrechtsexperten die wichiigsten
Fragen rund um die neven gesetzlis

chen Regelungen.

In welchen Wohnungen steigen
die Mieten ab 1. April?

Betroffen sind alle Wohnungsmietver-
trige tauch Untermiete), die dem Voll-
und Teilanwendungshereich des Miet-
rechts unterliegen. Beim Vollanwen-
dungsbereich handell es sich verein-
facht um die meisten vermieteten
Wohnungen, die vor 1945 errichtet
wikpden. Auch die meisten Gemeinde-
wohnungen fallen unabhangig vom
Baujahr in den Vollanwendungalse-
reich, z. B. in Wien, Dér Teilanwen-
dungsbereich urmbasst wieder verein-
facht jene Mietwohnungen, die nach
1845 errichtet wurden (susgenommen
Gemeinde- oder Genossenschafts-
wohnungen), Hierwar der Terminder
Mistanhebung hisher abhangig vom

Mietvertrag. Hiufig wurde vereinbart.

dnssdie Miete jedes Jahr am 1, Janner
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il der Inflatbon des Vorjahres steigl
oderdass die Miete immer dann steigt,
wenn die Inflatbon eine gewisse
Schwelle Giberschrittén hat. z. B, finf
Proeent. Solche Regelungen kann man
sich in zukinftigen Mietveririgen
sparef, da irmmeer 2um 1. Apeil um die
Inflation des Vorjahres echaht wird.

Achiung: Auchwelterhin mussim
Mietvertrag eine Wertsicherungsklau-
e enthalten wein, sonst kanndie AMie-
te wihrend der Yertragslaufoeit gar
nichi angehoben werden. Statt kom-
plizierter Klauseln reduziert sich die
Wertsicherung im Verieng auf einen
Satz, sagt Florian Weisgram von KWH
Hechisanwilte: Wertgesichert gemiif
Faragraf ] Absatz 2 und 3 des MieWele."
Das erleichtert die Ecstellung von
Mbetvertragen wesentlich,

Ausgenommen vom MieWeG ist
die Vermietung von Einfamilien-
hausern, Fericrmwohnsitzen und Ge-
gehiftslokalen. Hier kann man die
Erhohung weiterhin vertraglich an-
ders regeln oder freiwillig das MieWel
amwenden, Allendings solite man dann
migliche Pretsdeckel oder Preisbrem-
sen ausschlieBen,

Warum zahlen dia Mieter im Alt-
bau erst ab Mai mehr, obwohl die
Miete doch am 1. April steigt?
Wie =0 off im Gsterreichischen Miet-
recht gibt es Unterschiede pwischen
Alt- und MNeubau, die bei Vermietern
wnd Mietern fir Verwirrung sorgemn.,
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Obvwohl der 1. April nun zum zentralen
Tag fir Mieterhihungen in Wohnun-
gen in Osterreich wird, kann sich die
Miete im Vollanwendungsbereich
frithestens im Mai erhohen, Das hat
mit den gesetzlichen Beschriinkungen
zu bum, wann der Vermieter die Miet-
erhdhung frihestens aussenden darf.,
e Vollarwendungsbereich ist das der
L April. Zu frith versandte Erhéhungs-
biegehren aind unwirksam. Das Sehieed-
ben muss auBerdem spitestens 14 Ta-
pevordem nachsten Zinstermin beim
Micter singehien, Das heibt, dass cine
Erhithung frihestens flir den Mai-Ter-
min maglich ist”, sagt Immobilien-
rechisexperte Christoph Kothbauer,
Ein Nachholen der hoheren Micte ist
krn Vollamwendungsbereich nicht mig-
lich, Versendet man die Erhidhung z, B,
erst Anfang Mal, wiirde die Miete erst
im Juni steigen.

Im Meubau - also im Teilanwen-
dungsbereich - gibt es solche Fristen
nicht. Hier kann der Yermieter das
Erhihungsbegehren aueh vor dem
1. April abschicken und es st trotzdem
gultig. Langt das Schreiben hingegen
ersl spiter, 2. B. im Jund ein, Gl man,
anders alsim Vollanwendungsbereich,
nicht um diehishere Mbete um, die seil
L. April angefallen ist. Sie kann nech-
geholt werden, betont Kothbsauer,

Wie stark steigen die Mieten?
Wirkt die Mietpreisbremse
schon?

Fiirdie Berechnung wird die Inflation
des Vorjahres herangezogen. Der fina-
le Weri des relevanien Yerbraucher-
preisindex (VP 2020 wird von der
Statistik Ausiria immer Ende Februar
vepiffentlicht.

Allerdings ist heuer erstmals die
neue hietpreisbremse zu beachten,
die starke Migterhihungen in Zeiten
von hoher Inflation abmildern soll.

~Sie kommt immer zur Anwendung,
wenn die Inflation liber drel Prozemt
liegt. Dann kann der drei Prozent
abersteigende Teil dem Micter nur zur
Hilfte Gber eine MieterhGhung wei-
tergegeben werden®, sagt Benediki
Stockert von F3M Rechisanwilte, Da
die Inflation im Yorjahr rund 3,6 Pro-
zent ausmachte, wind die Bremseauch
gleich zur Anwendung kommen. Die #
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tatshchliche Erhdhung wird alse bei
1.3 Prozent liegen. e Ersparnis for
die meisten Mieter diirfte also dber-
sehaubar sein.

Allerdings gibt es erneut eine Un-
terscheldung gwischen Viall- und Tell-
armwendungsbereich. Wer im Althau
wahint, wio die Misten gesetzlich meist
ohnehin schon nisdriger sind. prfi-
tiert zusitzlich: Jlm Vollarwendungs-
bereich gibt es eine zusitzliche Decke-
lung, Hier dibrfen die Mieton 2026 nur
um eln Prozent stekgen, 2007 um zwel
Prozent”, sagt Amwalt Wedsgram. Erst
X8 gilt dann auch hier die Regelung
wie im MNeuwbas mil der Halbierung der
(ber drel Prozent hinausgehenden
Inflation, Fir Vermieter im Altban ist
3026 daher besonders schmerzhaft,
dixsiedie Miste nurdeutlichunterhalb
der Inflation anheben diirfen.

[He Steigerung um maximal ein
barw. zwel Prozent 2026 und D027 gilt
auch fir Wohnungen, die zum ange-
miEssenen Mietzins vermistel wenden.
Dras sind jene besonderen Altbauvwoh-
MUAZen, Wi de facte die Markimiete
varlangt werden darf, Dazu gehbren
2. B. Althawwohnungen mit dber
130 Quadratmetern Flache,

Gelten die neven Regelungen mit
der Mieterhdhung am 1. April und
der Preisbremse auch fir beste-
hende Mietvertrage oder nur fir
neu abgeschlossene?

Die neuen Regelungen sind fur alle
Vertrige anzuwenden. Nun sehenalte
Verirage wie anfangs erwahnt sber
selien elne Misterhihung genau am
L. April in Hihe der Vorjahresinflation
vor, Viel hiufiger sind Echishungen am
L Janner oder ab Erreichen eines ge-
wissen Schivel lerwerts, INese alte ver-
tragliche Wertsicherung bleibt fiir die
Berechnung der Mieterhdhung weiter
glltig. Und das macht es kempliziert.
Der Vermieier muss bel laufenden
Vertrigen jedes Jahr rechnen, wie
stark die Miete nach der alten und
nach der newen Berechnungsmethode
stebpen wiinde, Verrechnet wind dann
der fir den Mieter ghnstigere Betrag.
[has fahrel zu einerm nur schwer nach-
vollziehbaren System der Parallel-
rechnung. .Man kann sich das sovor-
stellen, dass die alte Wertsicherung

az

2025 steigen dee Mietenin Meubavten stdrker als in Altbauten. Wihrend Neubaumisten
tast mit deér Inflation sbesgen, dard man im Ut baw nerum sin Prozent ertsihen.

forigefuhet wird, das Mig'WeG aber
wie eln Deckel obendrauf wirkt®, so
Weisgram.

Diazu kommi: Egal, welches Datum
im alten Vertrag steht, cine Anhebung
ist s&il hewer nur am 1. April méglich.
Hak dher Vermieler hever £ B, am 1, Jan-
ner schon eine Erhihung des Mietzin-
seq vorgenommen, i1 diese ungiliig.
Fiir den Vermieter bodeutet dieseinen
Verluat, erklirt Kothbases: _Angenom-
men, die Micte wurde bisher immer
am L. Jinnerangepassi, dann kanndie
Erhihung nurn erst dngi Monate spaler
am . April 2026 vorgenommen werden.
Die Erbidhung istaberaufdas Ausmal
egrenzi, das sich bei einer Echihung
gurm 1. Jinner ergeben hitte, Dieinder
Zwischenzeil eingetretens Inflation
dlarf bed der Anderung des Mietzinses
alsonichi beribcksichtigt werden.” Wa-
re dbe Mieterhihung nach der verirag-
lichen Wertsicherung z. B, erst im Juni
20 mglich, ist dies Rir den Vermbe-
ter noch schmerzhafter. Dann kann
dhie Mietererhdhung nichi einfach auf
den 1. April 2026 vorverlegl werden,

gram, EWH
Rechizanwilte:
e Wertsiche-
rusy in Mietver-
tragen redu-
riert sich in Lu-
unft auf einen
Barzr”

somubern ist orst wisder am L April 2027
ribieglich. Dabel wied aber die Inflation
gwischen Juni 2026 und April 2027
nicht berlick=ichiigt.

Maturlieh kannman als Vermieter
mit seinem Mieter einvernehmiich
vereinbaren, dass man den Vertmg iin-
dert und gleich auf die newe Regelung
umsteigt, um sich die komplizierte
Parallelrechnung zu ersparen. Aus
Vermietersbeht ist dasvortellhaft. Aus
Mictersicht bringl es keine Verbesse-
rung. denn die Miete darf auch chne
Viertragsinderung nicht stiicker stei-
gen als vom MieWel vorgegeben®,
betant Wersgram.

Viele private Vermieter, die nur
ein oder zwel Wohnungen befristet
viermieten, werden sich die Berech-
rimg wohl gar nicht erst antun und bei
bestehenden Vertragen auf cine Miet-
erfvibhung verzichten. Liuft der Miet-
vertrag nach spatestens drei Jahren
aus, kdnnen sie die Miete im Neubau
chnehin wieder ohne Einschrankung
anheben, Hier greift avch keine Miet-
preishremss ein.

BEenediki
Stoschoert, FSM
Rechtsarmilbe:
-Die Migtpreis-
bremaa kommt
ur fmwendung,
weenen die [nflati-
on das Vorjah-
rés ibar drai

/. Prozent betrigl”
L ]
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Achtung: Wer als Unternehmer
vermietet (Faustregel: mehr als finf
vermietete Wohnungen), muss Miet-
veririge seit 1. Jinner statt auf drei auf
mindestens flinf Jahre befristen.

Steigt die Miete auch, wenn der
Mietvertrag erst wenige Wochen
oder Monate vor dem 1. April
abgeschlossen wurde?

Mein. Die erste Anpassung an die In-
flation darf immer erst im nichsten
vollen Kalenderjahr stattfinden. Er-
folgte der Abschluss z. B, im Jinner
2026, darf erst am 1. April 2027 erst-
mals erhiht werden, Fir die Erhd-
hung werden im Jahr des Vertragsab-
schluzses ner die vollen Monate vom
Vertragsabschluss bis zum Jahres-
ende berdcksichtigl,

Wurde z. B, im Mai 2025 ¢in Miet-
vertrag abgeschlossen, lagen in die-
sem Kalenderjahr noch sieben volle
Monate. Daher dibrfen aligquot auch
nursieben Zwilftel der durchschniti-
lichen Verinderungdes Verbraucher-
preisindex (VPI) 2020 im Jahr 2025 in

die Berechnung des neuen Mistzinses
am 1. April 2026 einflieBen.

Achtung: Entscheidend ist immer
das Datum des Vertragsabschlusses
und nicht, wann der Mieter in die
Wohnung eingesogen i=t.

Gilt die Mietpreisbremse auch
far mitvermietetes Zubehor wie
Garagenplitze?

In wielen Wohnungsmietvertragen
werden Garagenplitze betraglich ge-
sondert ausgewiesen, da sie auch ei-
nem anderen Umsatzsteuersatz als die
Wohnungsmiete unterliegen. Kann
nun die Miete des Garagenplatzes stir-
ker steigen als jene der Wohnung?
Kommt hier die Mietpreisbremse
nichl gur Anwendung?

Doch®, zagt Kothbauer. .Es han-

delt steh um mitvermietetes Fubehar,

Erst wenn es cinen eigenen Mistver-

trag tiber den Stellplatz peben wilrde,

der such getrennt von der Wohmnung
gekindigt werden kinnte, wiirde die
Garagenmiele nicht der Mietpreis-
bremse unterliegen,” o
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Webinar: Fragen Sie
die Immo-Experten




