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Am 07.03.2016 fand im Rahmen der Vortragsreihe "Innsbrucker Wohnrechtlicher Dialog" (IWD), welche von
Univ.-Prof. Dr. Martin Haublein und Univ.-Prof. Dr. Andreas Vonkilch als Plattform fir einen Austausch zwischen
Wissenschaft und Praxis tiber aktuelle wohnrechtliche Rechtsfragen und Entwicklungen ins Leben gerufen wurde, an
der Leopold-Franzens-Universitat Innsbruck ein Vortrag von Priv.-Doz. Dr. Bernhard Miller zum Thema " Richtwert,
Lagezuschlag und Befristungsabschlag am Priifstand des Verfassungsrechts - Féllt das Richtwertsystemin Osterreich?"
statt.1

Der Vortragende

Priv.-Doz. Dr. Bernhard Milller ist Rechtsanwalt und Partner der DORDA BRUGGER JORDI S Rechtsanwalte GmbH
und leitet dort das Team fur "Offentliches Wirtschaftsrecht”. Er wurde 2009 an der Universitét Wien fir das Fach
"Offentliches Recht" habilitiert.

Das Thema

Seit der Einflihrung des Parteiantrags auf Normenkontrolle (" Gesetzesbeschwerde") stehen immer mehr zivilrechtliche
Regelungen am Prifstand des Verfassungsrechts. Der Rechtsunterworfene ist nicht darauf beschrankt, bel Gericht eine
"Vorlage" an den VfGH anzuregen, sondern kann nach der erstinstanzlichen Entscheidung - gemeinsam mit dem
Rechtsmittel - eine Gesetzesbeschwerde an den VIGH richten, wie dies jingst im Hinblick auf den Richtwert, den
Lagezuschlag und den Befristungsabschlag des Richtwertgesetzes geschehen ist. Konkret geht es um die willkirliche,
nicht nachvollziehbare Richtwertfestsetzung in Wien, den generellen Ausschluss vom Lagezuschlag in
Grunderzeitvierteln und die unverhatnismafiige Regelung des Befristungsabschlags, die - materiell betrachtet - zu einer
"Enteignung” der Hauseigentiimer fuhrt. Fallen diese inkonsequenten und Giberkommenen Regelungen, gébe esein
"rechtliches und politisches Erdbeben”, das letztlich das Richtwertsystem als Ausgangsbasis der Berechnung des
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Richtwertmietzinses gesamthaft in Frage stellen wiirde. Der Vortrag setzt sich mit den verfassungsrechtlichen Fragen
im Zusammenhang mit Richtwert, L agezuschlag und Befristungsabschlag auseinander und soll einen Ausblick auf die -
mit grof3er Spannung - erwartete Entscheidung des VfGH geben.

Der Vortrag
Der Vortragende, Priv.-Doz. Dr. Bernhard Miller, trug - im Wesentlichen - vor:
Parteiantrag auf Normenkontrolle (Gesetzesbeschwer de)

Am Beginn seines Vortrages ging der Referent auf die Einfihrung des Parteiantrags auf Normenkontrolle (im
Folgenden auch: "Gesetzesbeschwerde") sowie auf die damit einhergehenden Anderungen der Rechtslage ein.

Wahrend vor Einfihrung der Gesetzesheschwerde die Parteien eines Gerichtsverfahrens darauf beschrankt waren, bei
Gericht die"Vorlage" an den VfGH anzuregen und somit ausschliefdlich die Gerichte antragslegitimiert waren, ist es

den Rechtsunterworfenen seit dem 01.01.2015 mdglich, selbst einen solchen Antrag auf Normenkontrolle zu stellen.

Zudem wurde die konkrete Normenkontrolle auf die erstinstanzlichen Gerichte ausgeweitet.

Maoglich ist eine solche Gesetzesbeschwerde durch die Parteien aus Anlass einer Entscheidung eines ordentlichen
Gerichts erster Instanz. Antragslegitimiert ist der Rechtsmittelwerber, wobei die Gesetzesbeschwerde gleichzeitig mit
einem zul&ssigen Rechtsmittel eingebracht werden muss. Weiters besteht Anwaltspflicht.

Was unter dem Wort gleichzeitig zu verstehen ist, ist umstritten. Der Vortragende gab dabei den Rat, den Parteiantrag
auf Normenkontrolle zeitnah am gleichen Tag mit dem Rechtsmittel einzubringen.

Inhaltlich hat der Antragsteller einer Gesetzesbeschwerde zu behaupten, durch die Anwendung einer gesetzwidrigen
Verordnung oder eines verfassungswidrigen Gesetzes in seinen Rechten verletzt zu sein sowie weiters, dass die Norm
unmittelbar anzuwenden bzw Rechtskonformitét der Norm eine Vorfrage in einer anhangigen Rechtsfrage ist.

Einzubringen ist der Parteiantrag getrennt vom Rechtsmittel unmittelbar beim VfGH. Dabel hat der VGH das
Erstgericht Uber das Einlangen des Parteiantrags zu verstéandigen, wobei dieses wiederum dem VGH mitzuteilen hat,
falls kein zuldssiges Rechtsmittel erhoben wurde. Eine etwaige Unzul 8ssigkeit
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des Rechtsmittels hat auch die Unzulssigkeit der Gesetzesheschwerde zur Folge.

Eingeschrénkt wird die Moglichkeit einer Gesetzesbeschwerde durch diverse Ausnahmen. Hintergrund dieser
Einschrénkungen ist es, dass der Zweck "rascher” Verfahren durch Stellung eines Parteiantrags nicht vereitelt werden
soll. Unzuldssig ist die Erhebung eines Parteiantrags insbesondere bei:

. Insolvenzverfahren,

. Exekutionsverfahren und Verfahren betreffend einstweilige Verfligungen,

. Verfahren der justiziellen Zusammenarbeit in Strafsachen,

. Besitzstérungsverfahren,

. Beweissicherungsverfahren,

. Verfahren Uber die Kiindigung von Mietvertréagen und Uber die R&umung von Mietgegensténden,

. Verfahren gemél § 37 Abs 1 MRG, § 52 Abs 1 WEG 2002 und § 22 Abs 1 WGG.

Einige dieser - oftmals gesamte Verfahrensarten betreffende - Einschrénkungen werden in der Lehre kritisch betrachtet.
Auch der VfGH musste bzw muss sich bereits mit einigen dieser Ausnahmen beschéftigen. So ist bei spielsweise derzeit
ein Verfahren zur Uberpriifung der Verfassungskonformitat der Ausnahme betreffend Insolvenzverfahren beim VfGH



Seite 3

anhangig.2

Dariiber hinaus hat der VI GH3 den generellen Ausschluss der Stellung eines Parteiantrags auf Normenkontrollein
Verfahren gemald 8 37 Abs 1 MRG als verfassungswidrig aufgehoben und dabel - unter anderem - festgestellt wie folgt:

. Alleine der zeitliche Aspekt der 'Verfahrensverzogerung' durch die Stellung eines Antrages nach Art 140 Abs 1
Z1litdB-VGist(...) kein Grund, (...) dass er pauschal alein 8 37 Abs 1 MRG genannten V erfahren ausnimmt.

. Der Zweck der Verfahren nach 8 37 Abs 1 MRG weist keine Besonderheiten auf, die es erforderlich (im Sinne
von 'unerlésslich’) machten, zu seiner Sicherung die Stellung eines Antrages (...) fir unzulassig zu erkléaren.

. Die Prufung der generellen Ausnahme aller Verfahren geméR § 37 Abs 1 MRG erbringt daher das Ergebnis, dass

diese nicht erforderlich zur Sicherung des Verfahrenszweckesist.

Der Richtwert und dessen Verfassungskonfor mitat

Nach diesen allgemeinen Ausfiihrungen zum Parteiantrag auf Normenkontrolle widmete sich der V ortragende den
rechtlichen Rahmenbedingungen fir Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinsesim V ollanwendungsbereich
des MRG.

Dabei ist zwischen dem angemessenen Hauptmietzins gemal? 8 16 Abs 1 MRG und dem Richtwertmietzins gemal3 § 16
Abs 2 und 4 MRG zu unterscheiden.

Der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs 1 MRG bemisst sich nach Grof3e, Art, Beschaffenheit, Lage und
Ausstattungs- und Erhaltungszustand und orientiert sich daher am durchschnittlichen Marktpreis. Dies gilt jedoch nur
far

. Geschéftsraumlichkeiten (Z 1),

. Neubauten (Z 2),

. denkmalgeschiitzte Bauten (Z 3),

. Mietgegensténde der Kategorie A oder B mit Nutzfléchen Uber 130 m?2 (Z 4) und
. nachtrégliche Vereinbarungen (Z 5).

Liegt keiner der genannten Anwendungsfélle vor, darf der vereinbarte Hauptmietzins gemél 8 16 Abs 2 MRG jenen
angemessenen Betrag nicht Ubersteigen, der ausgehend vom Richtwert unter Beriicksichtigung allfalliger Zuschlége und
Abstriche zu berechnen ist. Fir diese Berechnung wurde mit dem Bundesgesetz Uber die Festsetzung des Richtwertes
fur die mietrechtliche Normwohnung (Richtwertgesetz bzw RichtWG) eigens ein Gesetz geschaffen.

Danach ist geméR’ § 1 Abs 1 RichtWG der Richtwert jener Betrag, welcher fur die mietrechtliche Normwohnung
festgesetzt ist. Dieser bildet die Grundlage fir die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach § 16 Abs 2
MRG.

Nach § 2 RichtWG ist eine mietrechtliche Normwohnung eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen 30 und 130
Quadratmeter in brauchbaren Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem
zeitgemalien Standard entsprechenden Badegel egenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, tiber eine Etagenheizung
oder eine gleichwertige stationdre Heizung verfigt und in einem Gebaude mit ordnungsgemal3em Erhaltungszustand auf
einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnraumumgebung) gelegen ist.

Gemal3 § 3 RichtWG ist bei der Ermittlung des Richtwertes vom Herstellungswert (8 6 Abs 3 des
Liegenschaftshewertungsgesetzes) einer gut ausgestatteten geférderten Neubaumietwohnung in einem
mehrgeschossigen Gebaude mit mindestens 4 Wohnungen auszugehen. Es sind dabei aber nur geférderte
Neubaumietwohnungen heranzuziehen, bei denen eine férderungsrechtliche Begrenzung der (forderbaren) Baukosten
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oder des zul&ssigen Hauptmietzinses gegeben ist. Diese Norm kann jedoch al's obsolet angesehen werden, da mit dem
Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz4 die urspriinglich von Beirédten festgesetzten Richtwerte mit den
Schwankungen je Bundesland in § 5 Abs 1 RichtWG tbernommen wurden und seitdem jahrlich gemé&3 § 5 Abs 2
RichtWG an den Verbraucherpreisindex angepasst werden.

Fir die Berechnung des hichstzul &ssigen Hauptmietzinses sind dann gemal3 § 16 Abs 2 2. Satz MRG entsprechende
Zuschldge bzw Abschldge vom Richtwert fur werterhthende oder wertmindernde Abweichungen vom Standard der
mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen
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Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen.
Sodann legte der Vortragende seine verfassungsrechtlichen Uberlegungen zum Richtwert dar.

Grundsétzlich ist an den Gleichheitssatz nach Art 7 Abs 1 B-V G und dem daraus abgel eiteten Sachlichkeitsgebot sowie
an einen Eingriff in das Grundrecht auf Eigentum geméf3 Art 5 StGG und Art 1 1. ZP-EMRK und die
Erwerbsausiibungsfreiheit geméal3 Art 6 StGG zu denken.

Das Grundrecht auf Eigentum stellt kein absolutes sondern ein "sozial gebundenes’ Grundrecht dar und kann demnach
grundsétzlich Einschrénkungen unterworfen sein. Nach der Rechtsprechung des VfGH schiitzt die
verfassungsgesetzliche Eigentumsgarantie die Privatautonomie schiechthin, im Besonderen das Recht zum Abschluss
privatrechtlicher Vertrage. Daher ist ein Eingriff aufgrund des Richtwertsystemsin das Grundrecht auf Eigentum
grundsétzlich zu bejahen, da dadurch der mogliche Vertragsinhalt betreffend des Hauptmietzinses Uber Mietobjekte
insbesondere auf V ermieterseite wesentlich eingeschréankt wird. Eine Verletzung des Grundrechts auf Eigentum generell
durch die EinfUhrung eines Richtwertsystems verneinte der Vortragende jedoch und untermauerte dies mit
Rechtsprechung des Européischen Gerichtshofs fir Menschenrechte (EGMR).

So hielt der EGMR® fest, dass den Staaten im Bereich der Wohnungspolitik ein weiter Ermessenspielraum eingeraumt
sei, dies auch betreffend der vom Staat vorgegebenen Richtwerte fur die Bemessung und Herabsenkung des Mietzinses.
Jedoch sei ein System, welches den Vermieter nicht einmal in die Lage versetzt, die | nstandhaltungskosten einnehmen
zu kénnen selbst in einer Situation aufRerster Wohnraumknappheit eine unverhaltnismaiige und Ubermaidige Last fir die
Vermieter. Der Vortragende betonte jedoch, dass es sich hierbei nur um die gesetzlich vorgeschriebenen

I nstandhal tungskosten handelt und nicht um vom Vermieter freiwillig vorgenommen V erbesserungen am Mietobjekt.

Fur das Richtwertsystem nach dem RichtWG bedeutet dies, dass ein Anknipfen an die mietrechtliche Normwohnung
nach Ansicht des Vortragenden im Ergebnisim Lichte der Rechtsprechung des EGMR wohl zulassig ist, wobel
grundsétzlich eine mdglichst prazise Beschreibung der Normwohnung notwendig ist. Dies vor allem auch unter
Berlicksichtigung des Bestimmtheitsgebots nach Art 18 B-VG.

Jedoch sah der Vortragende ein Problem darin, dass an eine geforderte Neubaumietwohnung angeknipft wird, weil dem
Richtwertmietzins im Tatséchlichen vor allem nicht geférderte Altbauwohnungen unterliegen.

Weiters kritisierte der Vortragende die willkirliche Festsetzung der Richtwerteim 8 5 Abs 1 RichtWG. Ansatzpunkt
nach 8 3 RichtWG sind zwar die Herstellungskosten einer geforderten Neubaumietwohnung, basierend auf den Grund-
und Baukosten. Weshalb aber beispiel sweise der Richtwert fur Wien bei 4,73 EUR und jener flr die Steiermark bei
6,52 EUR liegt, sei aus Sicht des Referenten nicht nachvollziehbar. Um diesen Unterschied zu rechtfertigen, missten -
unter der Annahme, dass sich die Baukosten in den beiden Bundesl&ndern nur unwesentlich voneinander unterscheiden
- die Grundkosten im Bundesland Steiermark erheblich héher sein, als jenein Wien. Dies sei jedoch aus Sicht des
Vortragenden aulZerst fraglich.
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In dieser willkirlichen Festsetzung der Richtwerte sah der V ortragende einen Versto3 gegen das Sachlichkeitsgebot und
damit eine Verfassungswidrigkeit.

Der Lagezuschlag und dessen Verfassungskonfor mitét

Neben der Wohnung selbst soll bei der Berechnung des zuldssigen Héchstmietzinses auch die Lage der Wohnung
berticksichtigt werden. Die gesetzliche Regelung dieses sogenannten Lagezuschlages findet sichin § 16 Abs 3 MRG
und lautet wiefolgt:

Fur werterh6hende oder wertvermindernde Abweichungen gemaf3 Abs. 2 Z 3 sind je Quadratmeter der Nutzflache und Monat
Zuschlége oder Abstriche bis zur Hohe von 0,33 vH der Differenz zwischen dem der Richtwertermittiung zugrunde gelegten
Grundkostenanteil (8 3 Abs. 2 und 5 und § 6 RichtWG) und den der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen je
Quadratmeter der Nutzflache zuléssig, die unter Berlicksichtigung der nach der Bauordnung zuldssigen Bebaubarkeit fur die
Anschaffung von bebauten Liegenschaften, die tberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage (Wohnumgebung)
Ublicherwei se aufgewendet werden.

§ 2 Abs 3 RichtWG regelt dabei in diesem Zusammenhang, dass die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) nach der
allgemeinen V erkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen ist, wobel eine Lage
(Wohnumgebung) mit einem (iberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im
Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangel haft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hdchstens als durchschnittlich einzustufen ist.

Wahrend der Vortragende gegen die grundsétzliche Ankniipfung an die Lage der Wohnung - welche durchaus al's
nachvollziehbar und sinnvoll angesehen werden kann - keine verfassungsrechtlichen Bedenken hat, wurde der 2.
Halbsatz dieser Bestimmung vom V ortragenden kritisch betrachtet.

Der Referent ging dabel auf den Gleichheitssatz und die damit zusammenhangenden Begriffe der Systemgerechtigkeit
und der Ordnungswidrigkeit naher ein. Er flihrte dabel aus, dass der Gesetzgeber in verschiedenen Rechtsbereichen
unterschiedliche
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Regelungen schaffen kann, wobei er dabei jedoch keine "Parzellierung” der Rechtsordnung schaffen darf. Der
Gesetzgeber kann innerhalb eines von ihm geschaffenen Ordnungssystems einzelne Tatbesténde auf eine nicht
systemgemal3e Art regeln, wenn sachliche Griinde dies rechtfertigen. Der Gleichheitssatz verlangt nur, Gleiches gleich
und Ungleiches ungleich zu behandeln, aber immer nur in Relation der Normen zu den von ihnen erfassten
tatsdchlichen Gegebenheiten innerhalb ein und desselben Rechtsingtituts.

Das Richtwertsystem sah der Vortragende dabei a's ein solches Ordnungssystem an, dessen Ziel esist, einen dem
aktuellen Zustand der Wohnung entsprechenden Richtwertmietzins zu ermitteln.

Die gesetzlichen Anordnung des § 2 Abs 3 2. Halbsatz RichtWG, dass die Lage in den sogenannten Griinderzeitvierteln
immer blof3 as durchschnittlich anzusehen ist, filhrt dazu, dass selbst bei Uberdurchschnittlicher und auch monetér
nachweisbarer Uberdurchschnittlicher Lage kein Lagezuschlag gebihrt. Aufgrund dieser nicht rechtfertigbaren
"Sonderbehandlung” dieser Griinderzeitvierteln werden die Gebaudeei gentiimer - aus Sicht des Referenten - zu
"verfassungswidrigen Sonderopfern”.

Der Befristungsabschlag und dessen Verfassungskonfor mitét

Nachdem sich der Vortragende mit seinen verfassungsrechtlichen Bedenken betreffend den Richtwert und den
Lagezuschlag widmete, ging dieser im néchsten Schritt auf den Befristungsabschlag und dessen
Verfassungskonformitét ndher ein.
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Sinn und Zweck des Befristungsabschlagesiist es, dieinfolge der Befristung eines Mietvertrages erhohten
Transaktionskosten abzugelten. Dabei wird gemal3 § 16 Abs 7 MRG der hichstzul dssige Hauptmietzins im Falle eines
befristeten Hauptmietvertrages um 25 % vermindert.

Nach Meinung des Referenten wére eine Staffelung des Befristungsabschlages je nach Dauer des Mietvertrages, wie es
bis 1996 im Gesetz auch vorgesehen war, sachgerechter. Die damalige Regelung sah bei Befristungen bis 4 Jahre einen
Abschlag von 30 %, bei Befristungen zwischen 4 und 7 Jahren einen Abschlag von 20 % und bei Befristungen von tber
7 Jahren einen Abschlag von 10 % vor.

Im Hinblick auf die Verfassungskonformitét fiihrte der Referent aus, dass es der Gleichheitssatz grundsétzlich erlaube,
jene Félle zu vernachl@ssigen, die sich als atypische, blo3 ausnahmsweise Hartefalle erweisen. Pauschalierungen mit
dem Ziel der Verwaltungsvereinfachung sind also grundsétzlich zuldssig und Hartefdlle hierbel in Kauf zu nehmen.
Voraussetzung daf Ur ist jedoch, dass die Pauschalierung den Erfahrungen des taglichen Lebens entspricht und dieseim
Interesse der Verwaltungsokonomie liegt. Gefordert ist dabei ein Mindestmald an Treffsicherheit in dem Sinne, dass von
einer Pauschalierung eine - wirtschaftlich betrachtet - homogene Einheit gleichermal3en betroffen sein soll.

Bei der derzeitigen Ausgestaltung des Befristungsabschlages sieht der Vortragende diese V oraussetzungen jedoch nicht
erflllt. Der Befristungsabschlag soll Transaktionskosten abdecken, die bei hdufigem Wechseln der Wohnung entstehen.
Derzeit betrégt der Befristungsabschlag - unabhéngig ob der Mietvertrag auf 3 oder auf 10 Jahre befristet ist -
einheitlich 25 %. Da die Transaktionskosten umso geringer sind, je lénger ein befristetes Mietverhdltnis dauert, ist aus
Sicht des Vortragenden jedenfalls eine Staffelung des Befristungsabschl ages verfassungsrechtlich geboten.

Stolper steine beim Abfassen einer Gesetzesbeschwerde

Am Ende des Vortrages ging der Referent auf einige Stol persteine beim Abfassen von Gesetzesbeschwerden ein. Dabei
wurde insbesondere auf die Formulierung des Aufhebungsbegehrens eingegangen, wobei hier empfohlen wurde, das
Begehren weit genug zu fassen und mit Eventualantrégen zu arbeiten.

Die anschlief3ende Diskussion

In der anschlief3enden Diskussion ging es insbesondere um die Auswirkungen einer etwaigen Aufhebung des
Richtwerts, des Lagezuschlages und des Befristungsabschlages durch den VIGH auf bestehende Mietvertrage.

Der Vortragende verwies dabei auf Art 140 Abs 7 B-V G, der regelt, dass eine Aufhebung durch den VfGH
grundsétzlich - mit Ausnahme fir den Anlassfall - nur fur die Zukunft wirkt. Zwar kénnte der VfGH diese Wirkung
Uber den Anlassfall hinaus auf andere Félle ausdehnen; dies hielt der Referent jedoch fir unwahrscheinlich.

Zusammengefasst ist also davon auszugehen, dass eine etwaige Aufhebung der genannten Regelungen durch den VfGH
- vom Anlassfall abgesehen - keine Auswirkung auf bestehende Mietvertrage hétte und somit nur fir danach
abgeschlossene Vereinbarungen wirken wiirde.

Vorschau: Die ndchste Veranstaltung im Rahmen des WD

In der néchsten Veranstaltung des IWD am 25.4.2016 wird VRILG Hubert Fleindl zum Thema " Energetische
Modernisierung im Gebaudebestand - Welche Anreize liefert das deutsche Mietrecht?” vortragen.

Korrespondenz: Matthias Knoll, Institut fir Zivilrecht, Universitét Innsbruck, Innrain 52, 6020 Innsbruck, E-Mail:

Matthias.K noll @uibk.ac.at;

Marco Scharmer, B.A., Institut fir Zivilrecht, Universitat Innsbruck, Innrain 52, 6020 Innsbruck, E-Mail:
Marco.Scharmer @uibk.ac.at
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1 Zur Website des IWD https://www.uibk.ac.at/zivilrecht/forschung/wohnrecht/iwd/
2 VfGH G 361/2015.

3 VIGH G 346/2015.

4 BGBI | Nr 50/2008.

5 Hutten - Czapska gg Polen, EGMR 22.2.2005, Bsw 35014/97.
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