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bolp /A

03. Mérz 2008
ANTRAG

der Abgeordneten Mag. Ruth Becher, Dr. Jarolim

und Kolleglnnen

betreffend ein Bundesgesetz, mit dem zur Linderung der Inflationsfolgen bei den
Wohnkosten das Mietrechtsgesetz und das Richtwertgesetz geiindert werden
(mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz - MILG)

Der Nationalrat wolle beschlieBen:

Bundesgesetz, mit dem zur Linderung der Inflationsfolgen bei den Wohnkosten das
Mietrechtsgesetz und das Richtwertgesetz gelindert werden (Mietrechtliches
Inflationslinderungsgesetz - MILG)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981, zuletzt geiandert durch die Wohnrechtsnovelle 2006,
BGBI. I Nr. 124, wird wie folgt gedndert:

In § 16 Abs. 6 wird die Wendung ,Februar 2001 durch die Wendung ,Mai 2006 und wird jeweils die
Wendung ,,5 vH* durch die Wendung ,,10 vH" ersetzt,

Artikel 2
Anderung des Richtwertgesetzes

Das Richtwertgesetz, BGBIL. Nr. 800/1993 Art. IX, zuletzt gedndert durch das Deregulierungsgesetz
2006, BGBL I Nr. 113, wird wie folgt gedndert:

In § 5 lautet der erste Satz:

»~Ab dem 1.4.2008 vermindern oder erhohen sich die mit den Verordnungen des Bundesministers fiir
Justiz BGBIL. Nr. 140-148/1994 festgesetzten Richtwerte — ausgehend von ihrer in BGBI. II Nr. 61/2007
kundgemachten Hohe — in dem MaB, das sich aus der der Veridnderung des von der Bundesanstalt
Statistik Osterreich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2000 oder des an seine Stelle tretenden Index
gegeniiber der fiir Dezember 2006 verlautbarten Indexzahl ergibt, wobei Anderungen bis zum Zeitpunkt
der indexbedingten Auslosung der ersten Valorisierung nach § 16 Abs. 6 MRG in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. I Nr. XXX/2008 nicht zu beriicksichtigen sind und die weiteren Anderungen nach
diesem Zeitpunkt so lange nicht zu beriicksichtigen sind, als sie 10 vH der zuletzt fiir die Valorisierung
maBgebenden Indexzahl nicht iibersteigen.”

Artikel 3
Inkrafttreten, Ubergangsbestimmung, Vollziehung

§ 1. Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. April 2008 in Kraft.

§ 2. § S des Richtwertgesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes gilt fiir die Hohe der Richtwerte
ab dem 1.4.2008; fiir die RichtwerthShe vor diesem Zeitpunkt gilt diese Bestimmung in ihrer fritheren
Fassung.

§ 3. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist die Bundesministerin fiir Justiz betraut.

Zuweisungsvorschlag: Bautenausschuss
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Erliuterungen

Allgemeiner Teil
A. Valorisierung der Richtwerte: Schwellwert statt jahrlicher Anhebung
Nach geltender Rechtslage erhohen sich die Richtwerte jdhrlich entsprechend dem Verbraucherpreisindex

" 1986, wofiir immer die Indexwerte fiir den Monat Dezember im Jahresvergleich heranzuziehen sind. Die

Erhdhung wird in der Regel mit 1. April eines jeden Jahres wirksam (§ 5 des Richtwertgesetzes).

Hier soll ein Systemwechsel in die Richtung vorgenommen werden, dass kiinftig fiir die Richtwerte die
gleiche Valorisierungsregelung zum Tragen kommt wie fiir die Kategoriebetrige. Anstelle einer
jahrlichen Anhebung soll die Valorisierung an das Uberschreiten einer bestimmten Prozentschwelle —

~kiinftig 10 Prozent — gekniipft werden (dazu N#heres im nachfolgenden Punkt B).

Mit diesem Systemwechsel konnen drei Ziele erreicht werden:

1. eine spiirbare Entlastung der Mieter durch eine spitere und nur in gréBeren zeitlichen Abstanden
stattfindende Erhchung der Richtwerte und damit der daran gekniipften Mieten,

2. eine rechtssystematische Bereinigung, weil dadurch im Mietrecht nicht mehr zwei verschiedene
Valorisierungssysteme gelten, sondern nur noch ein einheitliches System der Wertsicherung besteht,
und

3.  im Zusammenhang damit eine Vereinfachung der Valorisierung im Mietrecht insgesamt, wodurch
bei allen am Vermietungsgeschehen beteiligten Gruppen, insbesondere bei den Hausverwaltungen,
erhebliche Ressourcen eingespart werden konnen, weil nur noch ein einheitliches
Valorisierungssystem zu administrieren ist und sich die mafigeblichen Werte nur noch seltener
andern.

Entsprechend der zu Punkt B vorgeschlagenen Anderung soll die Valorisierungsschwelle fiir die
Richtwerte bei 10 Prozent liegen.

B. Kategoriebetriige: Erhohung des Schwellwerts von § % auf 10 %

Nach geltender Rechtslage erhdhen sich die Mietzinsgrenzen fiir Kategorie-D-Wohnungen, die
Kategoriebetrige fiir frithere Mietzinsvereinbarungen nach dem Kategoriesystem und weitere
mietrechtlich bedeutsame Betrdge (zB der Verwaltungskostenbetrag nach § 22 MRG oder die
Anhebungsgrenzen nach § 45 MRG) entsprechend dem Verbraucherpreisindex 2000, wobei
Indexénderungen bis zu 5 Prozent nicht zu beriicksichtigen sind (§ 16 Abs. 6 MRG). Die letzte
Valorisierung all dieser Betrdge trat mit 1.9.2006 in Kraft. Auf Grund der Indexentwicklung in den
vergangenen Monaten miisste damit gerechnet werden, dass noch im Jahr 2008 die nichste Anhebung
dieser Betrdige ausgeltst wird (dies ist dann der Fall, wenn der Indexwert auf 118,1 steigt; im Monat
Dezember 2007 betrug er 116,9). Vorgeschlagen wird nun, den Schwellwert fiir die Valorisierung von
derzeit 5Prozent auf 10 Prozent anzuheben (und damit wieder die Rechtslage vor dem
3. Wohnrechtsinderungsgesetz, also vor dem 1.3.1994, herzustellen). Damit kann eine spilirbare
Entlastung der Mieter durch eine nur in groferen zeitlichen Abstinden stattfindende Erhohung der
fraglichen Betrige und damit der daran gekniipften Mieten erreicht werden. AuBlerdem wird fiir die
Hausverwaltungen auch eine Vereinfachung bewirkt, weil sich die maBgeblichen Werte nur noch seltener
dndern.

Besonderer Teil
Zu Artikel 1 (Anderung des § 16 Abs. 6 MRG)

Mit dieser Anderung wird die in Punkt B des Aligemeinen Teils besprochene Schwellwerterhohung
umgesetzt. Auf die Indexzahlen des Verbraucherpreisindex 2000 bezogen bedeutet diese Anderung
Folgendes:

Basis der letzten Valorisierung nach § 16 Abs. 6 MRG war der Indexwert fiir den Monat Mai 2006, der
bei 112,4 lag. Die Anderung bedeutet nun, dass die nachste Anhebung erst dann ausgelst wird, wenn der
Verbraucherpreisindex 2000 den Wert von 123,6 iibersteigt.

Diese Anderung wirkt sich — selbstverstindlich — nicht nur auf die Kategoricbetriige des § 15a Abs. 3
MRG und auf die Mietzinsgrenzen des § 16 Abs. 5 MRG fiir Kategorie-D-Wohnungen aus, sondern kraft
der jeweiligen Verweisungen auf die Valorisierungsregelung des § 16 Abs. 6 MRG auch auf den Betrag
in § 18 Abs. 5 Z 1 MRG, auf den Betrag in § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b sublit. dd MRG, auf die
Anhebungsgrenzen in § 45 Abs. 1 und 2 MRG sowie auf die Anhebungsdeckelung in § 46 Abs. 2 MRG.
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Die verdinderte Valorisierung der Kategoriebetrdge sowie der Mietzinsgrenzen fiir Kategorie-D-
Wohnungen wirkt sich insofern auch auf vertragliche Wertsicherungsvereinbarungen aus, als damit auch
die Ausgangslage fiir die Beurteilung, ob ein auf Grund einer Wertsicherungsvereinbarung erhéhter
Mietzins in seiner neuen Hohe gegen eine Mietzinsschranke verstoit, gedndert wird.

Zu Artikel 2 (Anderung des § 5 des Richtwertgesetzes)

Hier wird der in Punkt A des Allgemeinen Teils besprochene Systemwechsel in der Valorisierung der
Richtwerte umgesetzt. Diese Anderung gestaltet sich allerdings komplexer als jene in § 16 Abs. 6 MRG.
Dabei sind ndmlich zwei voneinander zu unterscheidende Ziele zu verfolgen: Zum einen soll eben ein
Systemwechsel von einer jdhrlichen Anpassung hin zu einer Verinderung ab Uberschreiten einer
zehnprozentigen Indexschwelle bewirkt werden. Zum anderen soll gewihrleistet werden, dass die
Anderung der Richtwerte kiinftig zum gleichen Zeitpunkt wie die Anderung der Kategoriebetrige (und
der weiteren von § 16 Abs. 6 MRG erfassten Betrdge) stattfindet.

Zundchst wird in der Neuformulierung des §5 erster Satz RichtWG nicht mehr auf den
Verbraucherpreisindex 1986, sondern — wie in § 16 Abs. 6 MRG — auf den Verbraucherpreisindex 2000
abgestellt. Weiters wird angeordnet, dass die erste Anderung der Richtwerte genau dann stattfindet, wenn
die néchste Valorisierung nach § 16 Abs. 6 MRG eintritt. Wie oben (zu Artikel 1) bereits ausgefiihrt, wird
diese erste Valorisierung nach der Neuregelung dadurch ausgeldst, dass der Verbraucherpreisindex 2000
den Wert von 123,6 iibersteigt. Dann erhohen sich die Richtwerte und die von § 16 Abs. 6 MRG erfassten
Betriige synchron.

Bei dieser ersten gemeinsamen Valorisierung nach dem Inkrafttreten der Neuregelung sind allerdings
zwei unterschiedliche Berechnungen anzustellen: Wihrend die Berechnung des Steigerungsfaktors bei
den Betrigen nach § 16 Abs. 6 MRG auf den Indexwert fiir den Monat Mai 2006 (also auf 112,4)
abzustellen hat, muss bei der Valorisierung der Richtwerte ein anderer Basiswert herangezogen werden.
Ausgangspunkt fiir die letzte Erhthung der Richtwerte, wie sie in BGBL. I Nr. 61/2007 kundgemacht
wurde, war ja der Indexwert fiir den Monat Dezember 2006. Fiir Dezember 2006 betrug der Indexwert fiir
den Verbraucherpreisindex 1986 155,2 und fiir den Verbraucherpreisindex 2000 112,8. Daher muss bei
der erstmaligen Valorisierung nach neuer Rechtslage fiir die Berechnung des Steigerungsfaktors bei den
Richtwerten die Ausgangsgrofe 112,8 des Verbraucherpreisindex 2000 herangezogen werden, woraus
sich ein unter 10 % liegender Steigerungsfaktor ergeben wird. Diese Differenzierung je nach der
Indexgrundlage fiir die letzte Erhohung ist deshalb vonnoten, um ein der Kaufpreisentwicklung exakt
entsprechendes Kontinuum zur erstmaligen Festsetzung der jeweiligen Betrdge einerseits durch den
Gesetzgeber und andererseits durch die Richtwertverordnungen zu gewahrleisten.

Bei der zweiten Valorisierung nach neuer Rechtslage wird dann fiir die Betrige nach § 16 Abs. 6 MRG
und fiir die Richtwerte ein identischer Steigerungsfaktor gelten.

In seiner Neufassung gilt der erste Satz des § 5 RichtWG — wie sich aus der Ubergangsbestimmung des
Artikels 3 § 2 dieses Gesetzes ergibt — nur fiir die Hohe der Richtwerte ab dem 1.4.2008.

Die verdnderte Valorisierung der Richtwerte wirkt sich insofern auch auf vertragliche
Wertsicherungsvereinbarungen aus, als damit auch die Ausgangslage fiir die Beurteilung, ob ein auf
Grund einer Wertsicherungsvereinbarung erhohter Mietzins in seiner neuen Ho6he gegen eine
Mietzinsschranke verstoft, gedndert wird.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen, Vollzug)

Wenn die friihere Rechtslage unverindert weitergegolten hitte, wire die nichste Anderung der
Richtwerte zum 1.4.2008 eingetreten. Ab diesem Zeitpunkt gilt aber bereits die neue Rechislage.

Die Ubergangsbestimmung des § 2 dient nur der Klarstellung, dass die gesetzliche Grundlage fiir die
friiheren (jahrlichen) Valorisierungen der Richtwerte aufrecht bleibt.
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