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Die
Rufe nach einer Miet-
bremse gegen die Infla-
tion werden lauter.
Vermieter diirfen aber
auch nicht tibermaRig
belastet werden.

VON BIRGIT KRAML

Wien. Alles wird teurer - auch die
Mieten? Im April 2023 steht eine
Erhéhung von 8,6 % der Richtwert-
mieten im Raum. Letztens wurden
die Rufe daher lauter, Mieten
hochstens um 2 % pro Jahr anzuhe-
ben. Bereits in der Vergangenheit
hat der Gesetzgeber in Mietanpas-
sungen eingegriffen. Im Krisenjahr
2008 wurde das mietrechtliche In-
flationslinderungsgesetz beschlos-
sen, 2016 wurde mit der ,Mietzins-
bremse“ die Anpassung der Richt-
werte ausgesetzt, gleiches erfolgte
2021 wegen der Covid-Pandemie.
Solche staatlichen Eingriffe
stellen Vermieter vor die Frage, ob
sich Vermieten tiiberhaupt noch
rentiert, zumal sie zur Instandhal-
tung der Mietobjekte verpflichtet
sind. Leerstdinde wiren die Folge,
die wohnungspolitisch auch nicht
gewollt sind. Abgesehen von der
volkswirtschaftlichen Frage der
Sinnhaftigkeit staatlicher Eingriffe
stellt sich die rechtliche Frage, ob
der Staat in die Privatautonomie
und Erwerbs- und Eigentumsfrei-
heit der Vermieter eingreifen darf.
Als Vorbild fiir Mietbremsen
wird unter anderem Frankreich an-
gefiihrt. Gern wird dabei aber
iibersehen, dass dort Vermietern -
anders als in Osterreich - steuerli-
che Vorteile gewdhrt werden, wenn
sie in Wohnungen investieren oder
diese sanieren und (als Haupt-
wohnsitz) vermieten. Im Gegensatz
zu anderen Lidndern kennt Oster-
reich auflerdem ein komplexes
Mietzinssystem, das eine freie Mie-
tenbildung grofiteils unterbindet.
» Ist die Wohnung in einem Ge-
baude, das aufgrund einer bis
8.5.1945 erteilten Baubewilligung
errichtet wurde, steht es nicht un-
ter Denkmalschutz, und {ibersteigt
die Wohnung 130 m2? nicht (und
hat der Vermieter diese binnen
sechs Monaten nach Rdumung ver-
mietet), gilt der Richtwert. Dieser
wird im Richtwertgesetz (RichtWG)

Iranisches Gold
als Morgengabe
vor Hochstgericht

Richter wollen wissen, wie viel
die Miinzen wirklich wert sind.

Wien. Wenn in Osterreich lebende
Eheleute nach einem fremden
Recht geheiratet haben, kann es
auch heimischen Gerichten oblie-
gen, ausldandisches Recht anzu-
wenden. In einem aktuellen Fall
begehrt eine Frau nun iranische
Goldmiinzen als ,,mahr*, als ,Mor-
gengabe“ nach iranischem Recht.
Die Morgengabe war bis Ende 2009
auch im 6sterreichischen Recht ge-
regelt. Gemeint war laut dem
ABGB ein Geschenk, das der Brau-
tigam nach der Hochzeitsnacht -
also am Morgen - der Braut ver-
spricht.

Im iranischen Recht gelten frei-
lich andere Regeln. Die ersten bei-
den Instanzen gaben aber der Frau
Recht. Das Wiener Landesgericht
fiir Zivilrechtssachen (LG) erklérte
jedoch noch die Revision an den
Obersten Gerichtshof fiir zuldssig.
Die Hochstrichter (4 Ob 168/22t)
wiederum betonten nun, nicht ent-
scheiden zu konnen. Denn sie sei-
en nur zustdndig, wenn eine Sache
mehr als 5000 Euro wert sei. Des-
wegen solle erst die Vorinstanz
noch die Miinzen bewerten. (aich)

Kommt nach

der Miet- auch

die Baukostenbremse?

festgelegt. In Wien betrigt er bei-
spielsweise pro Quadratmeter der-
zeit 6,15 Euro, in Kirnten 7,20, in
Salzburg 8,50 und in Vorarlberg
9,44 Euro.

» Bei Altmietvertrigen sowie
Wohnungen ohne Wasserentnah-
mestelle/WC (Kat D) wird der nied-
rige Kategoriezins angewendet.

P Fiir alle anderen Wohnungen
und Geschiftsrdume kann ein an-
gemessener Mietzins verlangt wer-
den, sofern sie in den Vollanwen-
dungsbereich des Mietrechtsgeset-
zes (MRG) fallen. Der Richtwert
wird als Grundlage fiir die Berech-
nung des angemessenen Hauptzin-
ses herangezogen.

Mieter konnen den angemes-

senen Mietzins oder Richtwert
tiberpriifen lassen.
P Ein freier (auf dem Markt erziel-
barer) Mietzins darf nur fir Woh-
nungen verlangt werden, die in den
Teilanwendungsbereich des MRG
oder nicht ins MRG fallen. Das be-
trifft vorwiegend Wohnungen in
Gebiduden, die aufgrund einer nach
dem 30. 6. 1953 erteilten Baubewil-
ligung neu errichtet wurden, oder
Dachbodenausbauten  aufgrund
einer nach 31.12.2001 erteilten
Baubewilligung.

Vertragliche Wertsicherung

Ist der Mietzins einmal vertraglich
festgelegt, kann er wiahrend der
Vertragsdauer nur angehoben
werden, wenn eine entsprechende
Wertsicherung vereinbart wurde.
Grenzen sind zwingende gesetzli-
che Bestimmungen und Sittenwid-

rigkeit. Jedenfalls muss die Index-
klausel auch ein Absenken der
Miete vorsehen. Bei angemesse-
nem Mietzins muss die Wertent-
wicklung sich im selben Betrach-
tungszeitraum gleich entwickeln
wie die auf dem Markt erzielbare
angemessene Miete. Die Wertver-
dnderung muss anhand eines In-
dexwerts eindeutig festgestellt
werden, meist wird der Verbrau-
cherpreisindex (VPI) herangezo-
gen. Auch das RichtWG stellt bei
der Anpassung auf den VPI ab. Kri-
tik wurde an der Heranziehung des
VPI laut, da Vermieter von Preis-
steigerungen nicht gleich betroffen
wiren wie Mieter. Naheliegend
wire also der Baupreisindex, doch
auch dieser kime Mietern derzeit
nicht entgegen. In Frankreich wird
ein eigener Mietindex herausgege-
ben, der sich wiederum am VPI
minus Tabak und Mieten bemisst.
Freilich stofien sich Mieter an
solchen Wertsicherungsklauseln,
insbesondere in Zeiten hoher In-
flation, weshalb diese in der Ver-
gangenheit vor Gericht wegen
groblicher Benachteiligung des
Mieters angefochten wurden. Der
Oberste Gerichtshof sah in der
Wertsicherung aber ein legitimes
Interesse des Vermieters, sein Ent-
gelt an die Geldentwertung anzu-
passen. Dass die zukiinftige Ent-
wicklung der vereinbarten Schuld
insbesondere bei einem Dauer-
schuldverhiltnis nicht vorherseh-
bar ist, liegt in der Natur der Sache.
Mit der Regelung von Mietprei-
sen und deren Wertanpassung
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Seminar Oberlaa 24. 3.-30. 4. 2023

Jahresabschluss, Steuererklirungen, Beratung

Verstdndlich aufbereitete Beitrdge auch zur Teuerungs-Entlastung,
Ukraine, Covid-19, Okologisierung und zu vielen weiteren aktuellen The-
men, erldutert von Georg Wilfling, Gabriele Hackl, Giinther Hackl und
Robert Baumert. Buchung & Information unter www.seminaroberlaa.at

»Die Presse“ verlost Zugénge fiir das von 24. 3. bis 30. 4. 2023 stattfin-
dende Online-Seminar. DiePresse.com/gewinnspiele

L'nde SWK

greift der Staat in Vertrdge und in
die Erwerbs- und Eigentumsfreiheit
der Vermieter ein, die nicht den auf
dem Markt erzielbaren Preis, son-
dern einen gesetzlich festgelegten
verlangen diirfen. Der Verfassungs-
gerichtshof hat zum Richtwert fest-
gehalten, dass dem Gesetzgeber bei
der Umsetzung wohnungs- und so-
zialpolitischer Interessen ein weiter
rechtspolitischer Gestaltungsspiel-
raum zukommt.

Beschriankung des Eigentums

Dabei stiitzt sich der VIGH auf
gédngige Rechtsprechung des Euro-
péischen Gerichtshofs fiir Men-
schenrechte (EGMR), der den
Staaten einen Ermessensspielraum
einrdumt, inwieweit das Eigen-
tumsrecht eingeschréankt wird. Die
Mafinahmen diirfen Vermieter
nicht unverhiltnisméafiig belasten.

DAS BEWEGTE BILD

Das ist laut EGMR dann der Fall,
wenn die Miete dem Vermieter
nicht mehr erméglicht, sein Eigen-
tum in angemessenem Zustand zu
erhalten.

Ein weiterer Spielraum also,
der andere Regierungsziele deut-
lich bremsen kdnnte: Der Immobi-
liensektor gilt als einer der Haupt-
verantwortlichen der Klimakrise,
die Gebdude sollen nachhaltiger
und vor allem energieeffizienter
werden. Neben Dammung, Begrii-
nung von Fassaden soll der Aus-
stieg aus dem Gas kommen. Die
entsprechenden Sanierungskosten
fiir nachhaltigere Gebdude werden
die Vermieter tragen miissen.
Kommt also néchstens eine Bau-
kostenbremse?

Dr. Birgit Kraml, LL. M. ist Partnerin bei
Wolf Theiss Rechtsanwalte.

BEZAHLTE ANZEIGE

Pras.-Stv. Dr. Eric Heinke

Heute vor 128 Jahren haben die Briider LUMIERE in Paris
ihren  Cinématographe, der Filmkamera, Kopiergerat und
Filmprojektor in einem war, patentieren lassen. Damit waren
sie Weghereiter fir die Filmindustrie, die in rund einem Monat
die Oscars verleiht. Filme kénnen unterhaltsam, aufklarend
oder dokumentierend sein. Doch was ist mit Filmen (Bildern),
die bloBstellen, die Privatsphare verletzen, herabwiirdigen, mit
falschem Inhalt versehen oder ohne Zustimmung fir Werbung
verwendet werden, heimlich gemacht oder gar ins Netz gestellt
wurden? Als Betroffene haben wir das Recht am eigenen Bild
zum Schutz vor negativen Folgen einer Veroffentlichung oder
Verbreitung. Klare Regeln dafiir gibt es aber nicht, sondern
nur Judikatur. Im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
[§ 78 UrhG; Art 6 Abs 1 lit f) DSGVO; § 12 Abs 2 Z 4 DSG;
§ 20 ABGB uam] kommt es laut Rechtsprechung immer auf
eine Interessensabwagung im konkreten Einzelfall an: Ihr
berechtigtes Interesse auf Schutz der Privatsphare wird dabei
den Interessen der Person gegeniibergestellt, die Ihr Bild
veroffentlicht oder verbreitet. Veroffentlichung bedeutet idR
auch Datenverarbeitung und muss — mit Ausnahme des reinen
Privatgebrauchs - einem anerkannten Zweck dienen, etwa dem
Informationsbediirfnis der Offentlichkeit, der Dokumentation,
der Beweissicherung, dem Beruf oder der Kunst, nicht aber der
bloBen Sensationsgier, Belustigung, Spott, Herabwiirdigung
oder gar Hass. Zur Abwehr und Unterlassung helfen straf-
und zivilgerichtliche Verfolgung der rechtswidrig Handelnden.
Egal, ob Sie filmen wollen oder gefilmt werden oder wurden,
lassen Sie sich vom Rechtsanwalt bzw. von der Rechtsanwaltin
lhres Vertrauens beraten und vertreten, denn Sie haben
ein durchsetzbares Recht am richtigen, eigenen und auch

bewegten Bild!
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