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Wann sich die Miete andern darf

Nur in den seltensten Fallen kann der Vermieter die Miete nach Belieben anheben.

Obergrenzen gibt es aufgrund von Wertsicherungsklauseln oder gesetzlichen Vorgaben.

ohnen wird immer teurer.
WSeit Jahren steigen die Mie-

ten in den meisten Regio-
nen Osterreichs unaufhérlich. Wer
glaubt, dass die Vermieter dabei je-
doch uneingeschriankt agieren koén-
nen, der irrt. Eine freie Mietzinsver-
einbarung ist dann moglich, wenn
der Mietgegenstand vom Mietrechts-
gesetz ausgenommen ist. Das ist bei
Ein- und Zweifamilienhdusern, bei
Dienst-, Werks- und Naturalwoh-
nungen sowie bei maximal auf sechs
Monate beftistet vermieteten Zweit-,
aber auch bei Ferienwohnungen der
Fall. ,,In diesem Fall sind Mieter und
Vermieter bei der Festlegung des
Mietzinses frei®, sagt Roman Ressler
vom Zentralverband Haus und
Eigentum. Und koénnen somit bei-
spielsweise auch vereinbaren, dass
die Miete jedes Jahr um einen be-
stimmten Prozentsatz angehoben
wird.

»In diesen Fallen gelten Wucher,
Sittenwidrigkeit oder laesio enormis
als Obergrenze fiir Mietzinserho-
hungen“, sagt Valentina Philadel-
phy-Steiner, Immobilienanwaltin
bei BKP Rechtsanwilte. Gilt das
Mietrechtsgesetz nur teilweise, kann
die Wertsicherung ebenfalls frei ver-
einbart werden. ,,In fast jedem Miet-
vertrag ist eine sogenannte Wertsi-
cherungsklausel enthalten®, sagt
AK-Wohnrechtsexperte Walter Rosif-
ka. Als Grundlage der Wertsicherung
des Hauptmietzinses wird in der Re-
gel die Verdnderung des Verbrau-
cherpreisindex (VPI) angenommen.
Meist wird dabei vereinbart, dass der
Hauptmietzins nur dann erhoht
wird, wenn der VPI seit dem Ab-
schluss des Mietvertrages oder der
letzten Erh6hung um mehr als fiinf
beziehungsweise zehn Prozent
steigt. Auflerhalb des MRG kann die
Erhohung auch riickwirkend, ndm-
lich bis zu drei Jahre, verlangt wer-
den.

Gesetzliche Wertsicherung

Anders sieht es bei Mietverhdltnis-
sen aus, die zur Gidnze unter das
Mietrechtsgesetz fallen: Sowohl
Richtwert-, als auch Kategoriemie-
ten unterliegen ndmlich der (gesetz-
lichen) Wertsicherung. ,,Bei Katego-
riemieten, die fiir vor Mdrz 1994 ge-
schlossene Mietvertrdge relevant
sind, gilt die Wertsicherung aber erst
dann, wenn der Verbraucherpreis-
index seit der letzten Anpassung um
mehr als fiinf Prozent gestiegen ist“,
sagt Ressler. Bei Richtwertmieten,
die je nach Bundesldndern verschie-
den sind, erfolgt die Wertsicherung
hingegen alle zwei Jahre.

Der Vermieter muss in beiden
Fillen dem Mieter die Erhohung
spdtestens 14 Tage vor dem Zinster-
min, an dem die Erhéhung miet-
rechtlich wirksam wird, bekannt ge-
ben. Die Bekanntgabe durch den
Vermieter darf aber auch erst nach
dem Wirksamwerden der Indexver-
dnderung erfolgen. Riickwirkend
hingegen darf der Vermieter in die-
sen Fillen den Mietzins aber nicht
erhdhen.

Mehr Miete fiir Reparaturen

Nur selten nehmen hingegen Ver-
mieter derzeit die Moglichkeit in An-
spruch, die Miete im Vollanwen-
dungsbereich des MRG fiir grundle-
gende Reparaturarbeiten auf die
Dauer von zehn Jahren zu erhéhen.
Moglich macht das grundsétzlich der
Paragraph 18 MRG. ,,Er sieht diese
Moglichkeit fiir den Fall vor, dass
diese Arbeiten weder aus den Haupt-
mietzinsreserven der vergangenen
zehn Jahre noch aus den Mieten der
kommenden zehn Jahre zu finanzie-
ren sind, wenn diese sonst nicht er-
hoht werden konnen®, erklart Ress-
ler. Ganz so einfach ist das jedoch

In Wien sind die Mieten in den letzten Jahren sehr in die Hohe gegangen. Immer zu Recht?

nicht: Vermieter miissen dafiir die
Zustimmung der Schlichtungsstelle
oder des Gerichts erwirken. Dafiir
gilt es, die geplanten Mafinahmen
moglichst genau zu beschreiben,
entsprechende Kostenvoranschldge
einzuholen und fiir grofftmogliche
Transparenz zu sorgen.

Mit einer héheren Miete miissen
auch all jene rechnen, die die Miet-
wohnung eines Familienmitglieds
iibernehmen, sofern sie mit diesem
schon bisher in einem gemeinsamen
Haushalt gelebt haben oder ein drin-
gendes Wohnbediirfnis besteht.
Mehr als 3,60 Euro pro Quadratme-
ter netto darf der Hauptmietzins al-
lerdings nicht ausmachen. ,Das ist
relativ wenig®, kritisiert Ressler.
Eine Sonderstellung nehmen in die-
sem Zusammenhang Genossen-
schaftswohnungen ein. ,,Bei diesen
gilt im Prinzip der ,,kostendeckende
Mietzins““, beschreibt Rosifka. Je
nach Finanzierungsvariante konne
es daher zu teilweise empfindlichen
Mietsteigerungen kommen. Etwa
dann, wenn eine Kletterdarlehens-
vereinbarung besteht oder die An-
nuitdtenzuschiisse des jeweiligen
Landes sinken.

Wer ein Geschift iibernimmt und
in den bisherigen Rdumlichkeiten
bleiben will, muss ebenfalls tiefer in
die Tasche greifen. ,Der Vermieter
kann die Miete auf den vollen ange-
messenen Mietzins anheben®, sagt
Philadelphy-Steiner. Eine Ausnahme
gibt es dabei beispielsweise fiir Kin-
der des Unternehmers: Treten sie in
besagten Mietvertrag ein, dann darf
der Vermieter die Miete nicht ab so-
fort, sondern erst iiber die kommen-
den 15 Jahre erhohen.

Gewidhrleistungsbehelf

Nicht immer muss es mit der Miete
jedoch nach oben gehen. ,Ist der
Mietgegenstand nicht vertragsge-
maf, hat der Mieter die Moglichkeit,
die Miete ausgehend vom Gesamt-
mietzins zu mindern. Das ist ein be-
sonderer Gewdhrleistungsbehelf,
erklart die Anwiltin.

Das ist etwa dann der Fall, wenn
der ordentliche Gebrauch der Woh-
nung nicht moglich ist. Griinde da-
fiir sind neben Larm eine nicht funk-
tionierende oder nicht ausreichend
dimensionierte Heizung sowie
Schimmel und Bauméngel. Grund-
satzlich besteht der Anspruch auf
Mietzinsminderung vom Zeitpunkt
der Beeintrdchtigung bist zur Besei-
tigung derselben. Der Mietzinsmin-

derungsgrund ist vom Mieter jeden-
falls spatestens ab Kenntnis zur An-
zeige zu bringen. In Einzelfillen
kann der Mieter die Minderung auch
riickwirkend begehren. Etwa dann,
wenn Schimmel plétzlich sichtbar
wird, ein Gutachter aber bestitigt,
dass dieser bereits seit einem halben
Jahr da ist und der Mieter davon in

[ Getty Images/pressdigital |

Unkenntnis war. Das Problem dabei
sei jedoch, dass das Gesetz sehr un-
bestimmt formuliert sei, ergdnzt Ro-
sifka. Das Fehlen von Formalvorga-
ben und eine Vielzahl an Einzelfall-
entscheidungen erleichtern die Situ-
ation nicht unbedingt. Beide war-
nen daher vor iibereiltem Handeln.
Und somit davor, nach eigenem Gut-

LEXIKON MIETZINS

Nach §15 MRG ist darunter die
Summe aus dem Haupt(Netto)
Mietzins, dem Anteil an Betriebs-
kosten und laufenden 6ffentlichen
Abgaben sowie allfilligen besonderen
Aufwendungen und gegebenenfalls
dem Entgelt fir mitvermietete
Einrichtungsgegenstinde oder fiir
sonstige vom Vermieter zu erbringen-
de zusitzliche Leistungen zu verste-
hen. Dazu kommt meist die Umsatz-
steuer von zehn beziehungsweise 20
Prozent. Wird als Bruttomietzins ein
fix vereinbarter Betrag eingehoben,
der alle oben genannten Bestandteile
umfasst und nicht weiter aufgeschliis-
selt ist, spricht man vom Pauschal-
mietzins.

diinken die Miete zu reduzieren.
»Ich rate im Zweifelsfall zur Vor-
sicht“, sagt Philadelphy-Steiner.
Und somit dazu, lieber weniger zu
mindern und dafiir den Rest unter
Vorbehalt zu zahlen. Diese Miet-
zinsminderung sollte dem Vermie-
ter schriftlich angezeigt werden.
»Man muss sie auch auf der Uber-
weisung vermerken, und zwar im
Betreff beziehungsweise beim
Verwendungszweck®, rit die An-
waltin.

Mindert der Mieter die Miete
namlich zu viel, riskiert er eine Miet-
zins- und Ridumungsklage des Ver-
mieters. Erhdlt dieser recht, kann
der Mieter zwar die ausstehende
Miete bis zum Abschluss der Ver-
handlung nachzahlen, er muss aber
auch die Prozesskosten tragen.(sted)
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Mag. Philipp Wieser
Rechtsanwaltsanwarter im
Team Immobilienrecht

»Klare Regelungen im Mietvertrag
sind die halbe Miete; sowohl fiir
Vermieter als auch fiir Mieter. Egal
ob eine Wohnung, ein Haus, ein
Geschaftslokal oder ein Grundstick
vermietet werden soll: Die indivi-
duelle Beratung bei einem Rechts-
anwalt und die Erstellung eines
mafigeschneiderten Mietvertrages
durch einen Rechtsanwalt kann
helfen, juristische Fallstricke zu um-
gehen und ein bdses Erwachen fir
beide Vertragsteile zu vermeiden.”

Held Berdnik Astner & Partner Rechtsanwidlte GmbH

Held Berdnik Astner & Partner Rechtsanwalte GmbH bietet mit Standorten in Graz, Wien,
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ger, sondern auch bei der Erstellung und Abwicklung von Immobilienvertragen aller Art, sei es
eine Servitutsvereinbarung, sei es ein Kaufvertrag.

p.wieser@hba.at; www.hba.at; Karmeliterplatz 4, AT-8010 Graz




	dphb_190626_013_cmyk_628_x_
	dphb_190626_014_cmyk_866_x_
	dphb_190626_015_cmyk_629_x_
	dphb_190626_016_cmyk_867_x_

