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Uber die Antrage 1. des ***, vertreten durch die Dorda Brugger Jordis Rechtsan-
walte GmbH, Universitatsring 10, 1010 Wien, sowie durch Rechtsanwalt Dr.
Wolfram Proksch, Nibelungengasse 11/4, 1010 Wien, (G 673/2015), 2. des ***,
(G 74/2016), vertreten durch die Dorda Brugger Jordis Rechtsanwalte GmbH,
Universitatsring 10, 1010 Wien, 3. der ***, vertreten durch Rechtsanwalte Dr.
Erich Kafka und Dr. Manfred Palkovits, Rudolfsplatz 12, 1013 Wien, (G 137/2016),
4. der *** vertreten durch Dorda Brugger Jordis Rechtsanwalte GmbH, Universi-
tatsring 10, 1010 Wien, (G 170/2016), 5. des ***, (G 141/2016, G 143/2016,
V 25/2016), vertreten durch die Dorda Brugger Jordis Rechtsanwalte GmbH,
Universitatsring 10, 1010 Wien, sowie 6. des *** und der ***, beide vertreten
durch Rechtsanwalte Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rudolfsplatz 12,
1010 Wien, (G 268/2016, V 49/2016), naher bezeichnete Bestimmungen und
Wortfolgen des Richtwertgesetzes (RichtWG) in unterschiedlichen Fassungen,
naher bezeichnete Wortfolgen in § 16 Abs. 4 sowie § 16 Abs. 7 des Mietrechtsge-
setzes (MRG), BGBIl. 520/1981 idF BGBI.1100/2014, bzw. unterschiedliche
Fassungen der Kundmachungen der Anderungen der Richtwerte sowie Richt-
wertverordnungen fir die einzelnen Lander als verfassungs- bzw. gesetzwidrig
aufzuheben, nach der am 3. Oktober 2016 durchgefiihrten miindlichen Verhand-
lung, nach Anhorung des Vortrages des Berichterstatters und der Ausfiihrungen
der Vertreter der Antragsteller Rechtsanwalte Priv.-Doz. Dr. Bernhard Miiller, Dr.
Wolfram Proksch und Dr. Erich Kafka, des Vertreters der Bundesregierung Minis-
terialrat Dr. Ronald Faber, des Vertreters des Bundesministeriums fir Justiz LStA
Hon.-Prof. Dr. Johannes Stabentheiner, der Vertreter der beteiligten Parteien
Rechtsanwalte Dr. Christian Schmaus und Mag. Manfred Aron sowie der Aus-
kunftsperson Michael Gruber, am heutigen Tage gemaR Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d
B-VG und Art. 139 Abs. 1 Z 4 B-VG zu Recht erkannt:

I.  Soweit sich die Antrdge gegen § 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die
Festsetzung des Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung (Richt-
wertgesetz — RichtWG), BGBI. Nr. 800/1993, richten, werden sie abgewie-
sen.

Il.  Soweit sich die Antrdage gegen § 16 Abs. 7 des Bundesgesetzes vom 12.
November 1981 lber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG), BGBI. Nr.



520/1981 in der Fassung BGBI. | Nr. 100/2014, richten, werden sie abgewie-
sen.

ll. Im Ubrigen werden die Antrige zuriickgewiesen.

Entscheidungsgriinde
I. Antrag, Sachverhalt und Ausgangsverfahren

1. Mit seinem zu G 673/2015 protokollierten, auf Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d B-VG
gestltzten Antrag begehrt der Antragsteller, § 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes liber
die Festsetzung des Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung (Richt-
wertgesetz — RichtWG), BGBI. 800/1993, zur Ganze, jedenfalls aber die Wortfolge
", wobei eine Lage (Wohnungsumgebung) mit einem (iberwiegenden Gebdude-
bestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der
Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Woh-
nungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, héchstens als durch-
schnittlich einzustufen ist", als verfassungswidrig aufzuheben sowie auszuspre-
chen, dass § 5 Abs. 1 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 50/2008, zur Ganze,
jedenfalls aber § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 50/2008,
verfassungswidrig war.

2. Mit seinem zu G 74/2016 protokollierten, auf Art. 140 Abs.1 Z1 lit. d B-VG
gestltzten Antrag begehrt der Antragsteller, § 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes liber
die Festsetzung des Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung (Richt-
wertgesetz — RichtWG), BGBI. 800/1993, zur Ganze, jedenfalls aber die Wortfolge
", wobei eine Lage (Wohnungsumgebung) mit einem (iberwiegenden Gebdude-
bestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der
Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Woh-
nungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durch-
schnittlich einzustufen ist", als verfassungswidrig aufzuheben; sollte der Verfas-
sungsgerichtshof § 2 Abs. 3 RichtWG zur Ganze aufheben, solle auch der
Klammerausdruck "(§ 2 Abs. 3 RichtWG)" in § 16 Abs. 4 MRG, BGBI. 520/1981 idF
BGBI. 1 100/2014 aufgehoben werden. Der Verfassungsgerichtshof moge weiters
§ 5 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. 125/2009 zur Ganze, eventualiter § 5
Abs. 1 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 25/2009, jedenfalls aber § 5 Abs. 1
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Z 9 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. 125/2009, als verfassungswidrig aufhe-
ben.

3. Mit ihrem zu G 137/2016 protokollierten, auf Art. 140 Abs.1 Z 1 lit. d B-VG
gestlitzten Antrag begehrt die Antragstellerin, "§2 Abs3 Richtwertgesetz
(BGBI 800/1993) zur Géanze" in eventu "§2 Abs3 Richtwertgesetz
(BGBI 800/1993) hinsichtlich der Wortfolge ', wobei eine Lage (Wohnumgebung)
mit einem (iberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917
errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Gberwiegend kleine, mangelhaft
ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewie-

m

sen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist'" als verfassungswidrig

aufzuheben.

4. Mit seinem zu den Zahlen G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 protokollier-
ten, auf Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d B-VG und Art. 139 Abs. 1 Z 4 B-VG gestitzten
Antrag begehrt der Antragsteller, der Verfassungsgerichtshof moge feststellen,
dass "§ 5 RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idF BGBI | Nr 25/2009, zur Ganze verfas-
sungswidrig war, [...] eventualiter [...] § 5 Abs 1 RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idF
BGBI | Nr 25/2009, jedenfalls aber § 5 Abs 1 Z9 RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idF
BGBI I Nr 25/2009, '9. fur das Bundesland Wien ..... 4,73 Euro'" verfassungswidrig
war.

Des Weiteren moge festgestellt werden, dass "die Kundmachungen der Ande-
rung der Richtwerte mit dem Richtwertegesetz mit BGBI Il Nr93/2010 und
BGBI Il Nr 82/2012, in eventu, sollte dies zu weit sein, dass Z9 der Kundmachun-
gen BGBI Il Nr 93/2010 und BGBI Il Nr 82/ 2012, gesetzwidrig" waren.

Der Verfassungsgerichtshof moge aulRerdem "die bis zum Inkrafttreten des § 5
RichtWG, BGBI Nr 800/1993 idF BGBI | Nr 50/2008 geltenden Richtwerteverord-
nungen fir die einzelnen Lander in nachstehenden, auf den verfahrensgegen-
standlichen Mietvertrag anwendbaren Fassungen als gesetzwidrig aufheben:

(i) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idF BGBI Il Nr 190/2003;
(ii) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idF BGBI Il Nr 116/2004;
(iii) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idF BGBI Il Nr 37/2005;
(iv) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idF BGBI Il Nr 101/2006;
(v) BGBI Nr 140 bis 148/1994 idF BGBI Il Nr 61/2007;



[...]

eventualiter, lediglich die Richtwerteverordnung fiir Wien in den nachstehenden
Fassungen als gesetzwidrig aufheben:

(i) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 190/2003;
(ii) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 116/2004;
(iii) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 37/2005;
(iv) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 101/2006;
(v) BGBI Nr 148/1994 idF BGBI Il Nr 61/2007"

Der Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 beantragt, "§ 16 Abs 7
MRG, BGBI Nr520/1981 idF 100/2014, zur Ganze als verfassungswidrig
auf[zu]heben".

5. Mit ihrem zu G 170/2016 protokollierten, auf Art. 140 Abs.1 Z 1 lit. d B-VG
gestltzten Antrag begehrt die antragstellende Gesellschaft, der Verfassungsge-
richtshof moge:

"1. gemal Art 140 Abs 1 Z 1 lit d) B-VG in § 2 Abs 3 RichtWG, BGBI Nr 800/1993,
die Wortfolge ', wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem liberwiegenden
Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im
Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Woh-
nungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, héchstens
als durchschnittlich einzustufen ist' als verfassungswidrig aufheben, [...] und

2. gemall Art 140 Abs 1 Z 1 lit d) B-VG § 5 RichtWG in der Fassung BGBI | Nr
12/2016 zur Génze als verfassungswidrig auf[...]heben, [es] wird eventualiter
beantragt, § 5 Abs 1 RichtWG idF BGBI | Nr 12/2016, eventualiter [...] jedenfalls §
5 Abs 1 Z 9 RichtWG idF BGBI | Nr 12/2016, als verfassungswidrig aufzuheben,

[..];

3.[..] gemaR Art 140 Abs 1 Z 1 lit d) B-VG § 5 RichtWG idF BGBI | Nr 25/2009, zur
Ganze als verfassungswidrig auf[...Jheben, [es] wird eventualiter beantragt, § 5
Abs 1 RichtWG idF BGBI | Nr 25/2009, eventualiter [...] jedenfalls § 5 Abs 1 Z 9
RichtWG idF BGBI | Nr 25/2009, als verfassungswidrig aufzuheben."

6. Mit ihrem zu G 268/2016, V 49/2016 protokollierten, auf Art. 140 Abs.1 Z 1
lit. d B-VG und Art. 139 Abs. 1 Z 4 B-VG gestitzten Antrag begehren die Antrag-
steller, der Verfassungsgerichtshof moge:

"1. aussprechen, dass § 5 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI | 50/2008,
zur Ganze verfassungswidrig [...] war,
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in eventu

1.1. aussprechen, dass §5 Abs1 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI |
50/2008, verfassungswidrig [...] war,

jedenfalls aber

1.2. aussprechen, dass § 5 Abs 1 Z 9 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI |
50/2008, verfassungswidrig [...] war;

sowie

2. aussprechen, dass § 5 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI | 25/2009, zur
Ganze verfassungswidrig [...] war,

in eventu

2.1. aussprechen, dass §5 Abs1 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI |
25/20009, verfassungswidrig [...] war,

jedenfalls aber

2.2. aussprechen, dass § 5 Abs 1 Z9 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993 idF BGBI |
25/20009, verfassungswidrig [...] war;

sowie

3.die gesamten Richtwertverordnungen fiir alle Bundeslander BGBI 140-
148/1994 idF BGBI Il 37/2005 sowie idF BGBI Il 101/2006 sowie idF BGBI Il
61/2007 als verfassungswidrig [...] aufheben,

in eventu

3.1. die Richtwertverordnung fir das Bundesland Wien BGBI 148/1994 idF BGBI |l
37/2005 sowie idF BGBI Il 101/2006 sowie idF BGBI Il 61/2007 als verfassungs-
widrig [...] aufheben,

sowie

4. § 3 Abs 2 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993, zur Ganze als verfassungswidrig [...]
aufheben,

in eventu
4.1. In § 3 Abs 2 Richtwertgesetz, BGBI 800/1993, die Wortfolgen ,'die wahrend',

'den Forderungszusicherungen' sowie 'tatsachlich zugrunde gelegt wurden' als
verfassungswidrig [...] aufheben;



sowie

5.§ 16 Abs 7 Mietrechtsgesetz, BGBI 520/1981 idF BGBI 100/2014, als verfas-
sungswidrig [...] aufheben".

Il. Ausgangsverfahren und Antragsvorbringen

1. Den Antragen liegen verschiedene Verfahren vor Zivilgerichten (ber die
Gultigkeit von Mietzinsvereinbarungen zugrunde.

2. Der Antragsteller zu G 673/2015 bringt vor, er sei als Partei einer von einem
ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen An-
wendung dieser Bestimmungen in seinen Rechten verletzt.

2.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. Novem-
ber 2015, 42 Msch 26/14h, zugestellt am 25. November 2015, wurde im Wesent-
lichen feststellt, dass die im Mietvertrag des Antragstellers mit der beteiligten
Partei getroffene Mietzinsvereinbarung und die folgenden Erhéhungen des
Mietzinses unwirksam seien und das gesetzlich zuldssige ZinsausmaR Uberschrit-
ten werde. Aus Anlass des Rekurses stellte der Antragsteller den vorliegenden
Antrag nach Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d B-VG.

2.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt der Antragsteller zu G 673/2015
im Wesentlichen Folgendes aus:

2.2.1. Er sei Miteigentiimer einer Liegenschaft im flinften Wiener Gemeindebe-
zirk, damit verbunden sei das Wohnungseigentum an einer darin befindlichen
Wohnung. Die beteiligte Partei habe diese Wohnung mit 1. Mai 2008 vom An-
tragsteller angemietet. Die beteiligte Partei habe am 6. November 2011 bei der
MA 50 (Schlichtungsstelle) einen Antrag gestellt, in dem sie die Unwirksamkeit
der Hauptmietzinsvereinbarung und der Vereinbarung Uber die Inventarmiete
iSd § 16 Abs. 8 Mietrechtsgesetz (MRG) geltend machte und die Feststellung
begehrte, in welchem Ausmal’ die Hauptmietzinsvereinbarung und die Vereinba-
rung Uber die Inventarmiete das gesetzlich zulassige ZinsausmaR (iberschritten
hatten und damit unwirksam seien, sowie bestimmte andere Feststellungen. Die
beteiligte Partei forderte die Riickzahlung jener Betrdge, die das gesetzlich
zuldssige Zinsausmald Uberschritten hatten. In der Verhandlung vor der Schlich-
tungsstelle dehnte die beteiligte Partei den Uberpriifungsantrag auf den Zeit-
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raum bis Marz 2014 aus. Mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 26.
Mai 2014 wurde dem Begehren der beteiligten Partei stattgegeben. Der Antrag-
steller begehrte daraufhin die Entscheidung durch das Gericht.

2.2.2. Das Erstgericht stellte fest, dass sich die vermietete Wohnung in einem seit
2004 generalsanierten Haus befinde und die Wohnung erstmals 2004 neuver-
mietet wurde. Ab 1. Mai 2008 sei die Wohnung an die beteiligte Partei fur fiinf
Jahre befristet vermietet worden. Der Vertrag sei mit 1. Mai 2013 flr weitere
funf Jahre verlangert worden. Das Gebaude sei durch die umfassende General-
sanierung und die vorgenommenen VerbesserungsmaRRnahmen (berdurch-
schnittlich gut ausgestattet und in einem sehr guten Erhaltungszustand, es sei
nahezu mit einem Neubau gleichzusetzen. Die Ausstattung der Wohnung sei sehr
gut, in Teilbereichen sogar Uberdurchschnittlich gut. Durch die Lage im dicht
verbauten Stadtgebiet und die sehr guten Verkehrsanbindungen seien samtliche
kulturellen und kommunalen Einrichtungen der Stadt gut erreichbar und nutzbar.
Insgesamt sei die ortliche Lage der Liegenschaft als gut zu bewerten, Wohnungen
in Innengiirtelbereichen seien auf Grund der ausgezeichneten Infrastruktur, der
Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und der Nahversorgung sehr stark
nachgefragt. Die Feststellungen wiirden sich auf zwei nachvollziehbare Sachver-
standigengutachten stitzen.

2.2.3. Das Erstgericht kam auf Grund seiner Feststellungen gemaR § 15a Abs. 1
Z 1 MRG zum Ergebnis, dass auf das Mietverhaltnis die Mietzinsvorschriften nach
§ 16 Abs. 2 bis 4 MRG zur Anwendung kamen. Dabei sei der Hauptmietzins
gemald § 16 Abs. 2 MRG ausgehend von einem Richtwert unter Berlicksichtigung
allfalliger Zuschlage und Abstriche zu berechnen. Fiir die Berechnung des dem-
nach hochstzuldssigen Hauptmietzinses seien im Vergleich zur mietrechtlichen
Normwohnung (§ 2 Abs. 1 RichtWG) entsprechende Zuschldge zum oder Abstri-
che vom Richtwert fiir werterhéhende oder wertvermindernde Abweichungen
vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen, wobei
die im Gesetz angefiihrten, fir die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen
Umstdande im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu berlicksichtigen
seien.

15
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2.2.4. Ein Lagezuschlag sei gemal} § 16 Abs. 4 MRG nur zuldssig, wenn die Liegen-
schaft, auf der sich die Wohnung befinde, eine Lage aufweise, die besser sei als
die durchschnittliche Lage, und wenn die fir den Lagezuschlag maligebenden
Umstande dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des
Mietvertrages ausdriicklich bekannt gegeben worden seien.

2.2.5. Dem Erstgericht zufolge seien Mietzinsvereinbarungen insoweit unwirk-
sam, als der vereinbarte Hauptmietzins den nach § 16 Abs. 1 bis 7 MRG zulassi-
gen Hochstbetrag Uberschreiten wirde. Der Richtwert fir Wien habe zum
Stichtag am 1. Mai 2008 € 4,73 pro m? betragen. Das Erstgericht habe eine
Abwiédgung Uber die Zuschldge auf Grund der ausgezeichneten Ausstattung des
Mietobjekts getroffen. Von einem Lagezuschlag habe abgesehen werden mis-
sen, da sich die Liegenschaft in einem Griinderzeitviertel befinde, namlich in
einer Wohnumgebung mit einem Ulberwiegenden Gebidudebestand aus den
Jahren 1870 bis 1917, der im Zeitpunkt der Errichtung (iberwiegend kleine,
mangelhaft ausgestattete Wohnungen aufgewiesen habe. Die Lage in einem
Grinderzeitviertel verhindere gemaR § 2 Abs. 3 RichtWG den Lagezuschlag.

2.3. Zur Zulassigkeit seines Antrages bringt der Antragsteller zu G 673/2015 vor,
er sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschie-
denen Rechtssache (Sachbeschluss Bezirksgericht Innere Stadt Wien vom
20. November 2015, 42 Msch 26/14h) wegen Anwendung eines verfassungswid-
rigen Gesetzes in seinen Rechten verletzt. Er stelle den Antrag aus Anlass eines
gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels. Der Antrag sei zuldssig, da
der Verfassungsgerichtshof die Wortfolge "§ 37 Abs. 1 MRG" in § 62a Abs. 1724
VfGG aufgehoben habe (VfGH 1.10.2015, G 346/2015).

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhangigen Rechts-
sache unmittelbar angewendet worden. Ein Lagezuschlag konne auf Grund der
Bestimmung des § 2 Abs. 3 RichtWG — wegen der Belegenheit in einem Griinder-
zeitviertel — nicht verrechnet werden. Das Gericht halte fest, dass der Richtwert
zum Stichtag 1. Mai 2008 € 4,73 pro m? betrage. § 5 Abs. 1 Z9 RichtWG lege
diesen Richtwert flir das Bundesland Wien fest. § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG sei idF
BGBI. | 50/2008 anzuwenden und keine andere Fassung, da nach den Feststel-
lungen des Erstgerichtes der Richtwert zum 1. Mai 2008 relevant sei und zu
diesem Zeitpunkt § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG, idF BGBI. | 50/2008, gegolten habe. Aus
diesen Griinden seien die angefochtenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudizi-
ell.
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2.4. Eine Aufhebung des §2 Abs. 3 RichtWG wadre fur den Antragsteller zu
G 673/2015 von Relevanz, da bei einer Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG ein
Lagezuschlag verrechnet werden kénnte. Bei einer Aufhebung des § 5 Abs. 1729
RichtWG konnte der Mietzins in den fortgesetzten Verfahren ohne die Beschran-
kung des Richtwertes fir Wien ermittelt werden. Im Ergebnis wiirde das Rekurs-
gericht die Mietzinsvereinbarung nicht fiir unwirksam erklaren.

3. Der Antragsteller zu G 74/2016 bringt vor, er sei als Partei einer von einem
ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen An-
wendung dieser Bestimmungen in seinen Rechten verletzt.

3.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Flinfhaus vom 19. Februar 2016,
9 Msch 8/15f-21, zugestellt am 22. Februar 2016, wurde im Wesentlichen festge-
stellt, dass die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins hinausgehende
Mietzinsvereinbarung unwirksam sei und der in der Vergangenheit iberhdht
verlangte Mietzins erstattet werden miisse. Aus Anlass des Rekurses stellte der
Antragsteller zu G 74/2016 den vorliegenden Antrag nach Art. 140 Abs. 17 1 lit. d
B-VG.

3.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fihrt der Antragsteller zu G 74/2016
im Wesentlichen Folgendes aus:

3.2.1. Der Antragsteller sei Eigentimer einer Liegenschaft im 15. Wiener Ge-
meindebezirk. Die beteiligten Parteien hatten eine Wohnung von 1. November
2011 bis 31. Janner 2015 vom Antragsteller angemietet. Sie begehrten — wie im
vorhergehenden Schlichtungsstellenverfahren — die Uberpriifung des gesetzlich
zuldssigen Hauptmietzinses.

3.2.2. Das Erstgericht stellte fest, dass sich die Liegenschaft in einer aufstreben-
den Gegend des 15. Wiener Gemeindebezirks befinde. Des Weiteren stellte das
Erstgericht fest, dass das Gebaude (iber alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen
verflige. Es liege ein Energieausweis vor. Das Gebadude befinde sich insgesamt in
einem guten Erhaltungszustand mit einer durchschnittlichen bis guten Ausstat-
tung. Der Erhaltungszustand und die Ausstattung des Gebadudes seien sohin
besser als der Erhaltungszustand und die Ausstattung des fiir eine Normwoh-
nung geforderten Gebdudes. Zu Beginn des Mietverhaltnisses sei die Wohnung
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generalsaniert gewesen. Die qualitative Ausstattung sei gut bis sehr gut. Die
Wohnung befinde sich insgesamt in einem sehr guten Erhaltungszustand. Sie
habe eine Nutzflache von 64,49 m? und falle in die Ausstattungskategorie A.

3.2.3. Das Erstgericht komme auf Grund seiner Feststellungen zum Ergebnis, dass 27

sich zum Stichtag 22. Oktober 2011 (Mietvertragsabschluss) ein gesetzlich zulas-
siger Hauptmietzins ergebe, der unter dem verlangten Mietzins gelegen sei.
Deshalb sei der zu viel bezahlte Hauptmietzins gemal® § 37 Abs. 4 MRG zuriickzu-
zahlen.

3.3. Zur Zulassigkeit seines Antrages bringt der Antragsteller zu G 74/2016 vor, er 28
sei als Partei einer von einem ordentliche Gericht in erster Instanz entschiedenen
Rechtssache (Sachbeschluss Bezirksgericht Fiinfhaus vom 19. Februar 2016,

9 Msch 8/15f-21) wegen Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes in
seinen Rechten verletzt. Er stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Ent-
scheidung erhobenen Rechtsmittels. Die angefochtenen Bestimmungen seien

vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache unmittelbar angewendet worden.

Die angefochtenen Bestimmungen seien unzweifelhaft prajudiziell.

3.4. Eine Aufhebung des §2 Abs. 3 RichtWG wadre fur den Antragsteller zu 29
G 74/2016 von Relevanz, da bei einer Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG ein
Lagezuschlag verrechnet werden kénnte. Bei einer Aufhebung des § 5 Abs. 179
RichtWG konnte der Mietzins in den fortgesetzten Verfahren ohne die Beschran-

kung des Richtwertes fir Wien ermittelt werden. Im Ergebnis wiirde das Rekurs-
gericht die Mietzinsvereinbarung nicht fir unwirksam erklaren.

4. Die Antragstellerin zu G 137/2016 bringt vor, sie sei als Partei einer von einem 30
ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen An-
wendung des § 2 Abs. 3 RichtWG in ihren Rechten verletzt.

4.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 5. April 2016, 31
95 Msch 15/14f-25, zugestellt am 6. April 2016, wurde im Wesentlichen festge-

stellt, dass die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins hinausgehende
Mietzinsvereinbarung unwirksam sei. Aus Anlass des Rekurses stellte die Antrag-
stellerin zu G 137/2016 den vorliegenden Antrag nach Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d B-

VG.
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4.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fuhrt die Antragstellerin zu G 137/2016
im Wesentlichen Folgendes aus:

4.2.1. Die Antragstellerin sei Eigentimerin einer Liegenschaft im dritten Wiener
Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei sei seit 1. Juni 2011 Hauptmieterin einer
Wohnung. Die beteiligte Partei begehrte mit ihrem Antrag vom 19. Mai 2015 bei
der Schlichtungsstelle die Unwirksamkeit der Hauptmietzinsvereinbarung. Die
Antragstellerin zog das Verfahren noch vor der Entscheidung der Schlichtungs-
stelle zu Gericht ab.

4.2.2. Das Erstgericht stellte fest, dass die Liegenschaft an die o6ffentlichen
Verkehrsmittel angebunden und auch fir den Individualverkehr gut erreichbar
sei. Einkaufsmoglichkeiten fiir die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fiir
sonstige Konsumgtliter wiirden sich in der Nahe befinden. Die kulturellen Einrich-
tungen der innenstadtischen Bezirke konnten mit den 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln leicht erreicht werden. Im Bereich der Liegenschaft sei eine erhohte Larm-
beeintrachtigung durch StraBenlarm im AusmaR von 65 bis 70 Dezibel gegeben.

4.2.3. Die Liegenschaft befinde sich in einem Grinderzeitviertel, da es sich um
ein Gebiet handle, in dem in der Zeit von 1870 bis 1917 liberwiegend Gebdude
mit kleinen und mangelhaft ausgestatteten Wohnungen errichtet worden seien.
Es konne nicht festgestellt werden, dass nach der Erstellung des Verzeichnisses
Uber die Griinderzeitviertel mehr als die Halfte der damals vorhandenen Gebau-
de aus dem Errichtungszeitraum 1870 bis 1917 abgerissen und durch Neubauten
ersetzt worden seien.

4.2.4. Die zwischen der Antragstellerin und der beteiligten Partei vereinbarte
Hauptmietzinsvereinbarung sei rechtsunwirksam, soweit sie den hochstzulassi-
gen Mietzins Ubersteige. Die HoOhe des angemessenen Mietzinses zum Stichtag 8.
Juni 2011 ergebe sich ausgehend vom Richtwert unter Beriicksichtigung von Zu-
und Abschlagen gemaR § 16 Abs. 2 MRG.

Dass die Liegenschaft in einem Grinderzeitviertel liege, werde von der Antrag-
stellerin nicht in Frage gestellt. Vielmehr bringe diese vor, dass das Wohnviertel
kein Grinderzeitviertel mehr sei, da es sich durch die Revitalisierung zahlreicher
Hauser in der Umgebung entwickelt habe. Dadurch sei die Ausstattungskategorie
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gedndert worden, Substandardwohnungen seien keine mehr erkennbar. Viel-
mehr handle es sich um moderne Wohnbauten, die modernen Neubauten
gleichzuhalten seien. Das Erstgericht fuhrt aus, dass nach der Rechtsprechung
eine Entwicklung eines konkreten Wohnviertels zu einem "Nicht(mehr)-
Grinderzeitviertel" nur dann vorliege, wenn mehr als die Halfte der Gebaude
nicht mehr aus dem Errichtungszeitraum 1870 bis 1917 stammen wirden. Dass
dies fur die konkrete Wohnumgebung der Liegenschaft zutreffe, sei von der
Antragstellerin weder substantiiert behauptet noch bewiesen worden.

4.3. Zur Zulassigkeit ihres Antrages bringt die Antragstellerin zu G 137/2016 vor,
sie sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschie-
denen Rechtssache (Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom
5. April 2016, 95 Msch 15/14f-25) wegen Anwendung eines verfassungswidrigen
Gesetzes in ihren Rechten verletzt. Sie stelle den Antrag aus Anlass eines gegen
diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels.

Die angefochtene Bestimmung sei vom Gericht in der anhdngigen Rechtssache
unmittelbar angewendet worden, da ein Lagezuschlag auf Grund von § 2 Abs. 3
RichtWG nicht verrechnet werden kdnne. Deshalb sei die angefochtene Bestim-
mung prajudiziell.

4.4. Eine Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG ware fir die Antragstellerin zu
G 137/2016 von Relevanz, da die Liegenschaft eine Gberdurchschnittliche Lage
aufweisen wiirde und bei einer Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG vom Rekurs-
gericht ein Lagezuschlag verrechnet werden kénnte.

5. Der Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 bringt vor, er sei als
Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen
Rechtssache wegen Anwendung des § 5 RichtWG, der Richtwertverordnungen
fur die einzelnen Lander, der Kundmachungen der Anderung der Richtwerte und
§ 16 Abs. 7 MRG in seinen Rechten verletzt.

5.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom 6. April 2016,
9 Msch 3/15y-14, zugestellt am 7. April 2016, wurde im Wesentlichen festge-
stellt, dass die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins hinausgehende
Mietzinsvereinbarung unwirksam sei und der in der Vergangenheit (iberhoht
verlangte Mietzins erstattet werden musse. Aus Anlass des Rekurses stellte der
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Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 den vorliegenden Antrag
nach Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d B-VG und Art. 139 Abs. 1 Z 4 B-VG.

5.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fihrt der Antragsteller zu G 141/2016,
G 143/2016, V 25/2016 im Wesentlichen Folgendes aus:

5.2.1. Der Antragsteller sei Eigentimer einer Liegenschaft im zweiten Wiener
Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei sei Hauptmieterin einer im Haus gelegenen
Wohnung gewesen. Das Mietverhdltnis habe mit 1. November 2003 begonnen
und habe am 31. Oktober 2013 geendet. Der Mietvertrag sei auf zehn Jahre
befristet gewesen. Die beteiligte Partei begehrte bei der Schlichtungsstelle die
Uberpriifung der zulissigen Héhe des Hauptmietzinses im Zeitraum 1. November
2003 bis 1. Oktober 2013 und begehrte die Rickzahlung der zu viel eingehobe-
nen Beitrdge. Gegen die im Schlichtungsstellenverfahren ergangene Entschei-
dung habe der Antragsteller das Gericht angerufen.

5.2.2. Auf die Feststellungen des Erstgerichts wird vom Antragsteller nicht weiter
eingegangen. Das Erstgericht komme rechtlich zum Ergebnis, dass der Haupt-
mietzins zum Bewertungsstichtag am 1. November 2003 unter Bedachtnahme
auf Richtwerterhéhungen den hdchstzuldssigen gesetzlichen Mietzins (ber-
schreite und damit in diesem AusmaR unwirksam sei. Der Antragsteller habe der
beteiligten Partei den Giberhoht verlangten Mietzins zurickzuzahlen.

5.3. Zur Zulassigkeit des Antrages bringt der Antragsteller zu G 141/2016,
G 143/2016, V 25/2016 vor, er sei als Partei einer von einem ordentlichen Ge-
richt in erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Bezirksgericht Leopoldstadt
vom 6. April 2016, 9 Msch 3/15y-14) wegen Anwendung von verfassungswidri-
gen Gesetzen bzw. gesetzwidrigen Verordnungen in seinen Rechten verletzt. Er
stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechts-
mittels. Gleichzeitig mit dem Antrag sei der Rekurs eingebracht worden. Der
Antrag sei zuldssig, da der Verfassungsgerichtshof die Wortfolge "§ 37 Abs. 1
MRG" in § 62a Abs. 1 Z 4 VfGG aufgehoben habe (VfGH 1.10.2015, G 346/2015).

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhangigen Rechts-
sache unmittelbar angewendet worden. Aus diesen Griinden seien die angefoch-
tenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.
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5.4. Eine Aufhebung des § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG und des § 16 Abs. 7 MRG ware
fur den Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 von Relevanz, da
der Mietzins in den fortgesetzten Verfahren ohne diese Beschrankung ermittelt
werden konnte. Im Ergebnis wiirde das Rekursgericht die Mietzinsvereinbarung
nicht flr unwirksam erklaren.

6. Die antragstellende Gesellschaft zu G 170/2016 bringt vor, sie sei als Partei
einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssa-
che wegen Anwendung des § 2 Abs. 3 RichtWG und § 5 RichtWG in ihren Rechten
verletzt.

6.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 28. April
2016, 47 Msch 19/14s, zugestellt am 2. Mai 2016, wurde im Wesentlichen
festgestellt, dass die liber den gesetzlich zuldssigen HOochstmietzins hinausge-
hende Mietzinsvereinbarung sowie Teile der Inventarmiete unwirksam seien. Aus
Anlass des Rekurses stellte die antragstellende Gesellschaft zu G 170/2016 den
vorliegenden Antrag nach Art. 140 Abs. 1 Z 1 lit. d B-VG.

6.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fiihrt die antragstellende Gesellschaft
zu G 170/2016 im Wesentlichen Folgendes aus:

6.2.1. Die antragstellende Gesellschaft sei Eigentiimerin einer Liegenschaft im
finften Wiener Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei (Mieter) habe eine Woh-
nung ab 1. Marz 2014 (Vertragsabschluss 4. Marz 2014) von der antragstellenden
Gesellschaft auf unbestimmte Zeit angemietet. Die beteiligte Partei habe am 14.
Mai 2014 einen Antrag bei der Schlichtungsstelle eingebracht, in dem sie die
Unwirksamkeit der Hauptmietzinsvereinbarung geltend machte. Die antragstel-
lende Gesellschaft habe das Verfahren zu Gericht abgezogen.

6.2.2. Das Erstgericht habe ein Gutachten liber das Mietobjekt eingeholt. Auf die
Feststellungen des Erstgerichts wird von der antragstellenden Gesellschaft nicht
weiter eingegangen. Das Erstgericht komme rechtlich zum Ergebnis, dass der
Hauptmietzins zum Bewertungsstichtag 1. Marz 2014 den hdchstzuldssigen
gesetzlichen Mietzins (iberschreite und damit in diesem AusmaR unwirksam sei.
Die antragstellende Gesellschaft habe der beteiligten Partei den lGberhoht ver-
langten Mietzins zuriickzuzahlen.
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6.2.3. Zur Zulassigkeit des Antrages bringt die antragstellende Gesellschaft vor,
sie sei als Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschie-
denen Rechtssache (Bezirksgericht Innere Stadt Wien vom 28. April 2016,
47 Msch 19/14s) wegen Anwendung von verfassungswidrigen Bestimmungen in
ihren Rechten verletzt. Sie stelle den Antrag aus Anlass eines gegen diese Ent-
scheidung erhobenen Rechtsmittels. Der Antrag sei zulassig, da der Verfassungs-
gerichtshof die Wortfolge "§ 37 Abs. 1 MRG" in § 62a Abs. 1 Z 4 VfGG aufgeho-
ben habe (VfGH 1.10.2015, G 346/2015).

Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhangigen Rechts-
sache unmittelbar angewendet worden. Aus diesen Griinden seien die angefoch-
tenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.

6.3. Eine Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG und § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG ware fir
die antragstellende Gesellschaft zu G 170/2016 von Relevanz, da die Liegenschaft
eine gute Lage aufweisen wiirde und bei einer Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG
vom Rekursgericht ein Lagezuschlag verrechnet werden konnte. Die Aufhebung
des § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG sei deshalb von Relevanz, da der Mietzins im fortge-
setzten Verfahren ohne diese Beschrankung ermittelt werden kdénnte. Im Ergeb-
nis wirde das Rekursgericht die Mietzinsvereinbarung nicht fir unwirksam
erklaren.

7. Die Antragsteller zu G 268/2016, V 49/2016 bringen vor, sie seien als Parteien
einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssa-
che wegen Anwendung der im Antrag genannten Bestimmungen in ihren Rech-
ten verletzt.

7.1. Mit Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom 5. Juli 2016, 35
Msch 3/15i, zugestellt am 8. Juli 2016, wurde im Wesentlichen festgestellt, dass
die Uber den gesetzlich zuldssigen Hochstmietzins hinausgehende Mietzinsver-
einbarung unwirksam sei und der in der Vergangenheit Uberhdht verlangte
Mietzins erstattet werden misse. Aus Anlass des Rekurses stellten die Antrag-
steller zu G 268/2016, V 49/2016 den vorliegenden Antrag nach Art. 140 Abs. 1
Z 1lit. d B-VG und Art. 139 Abs. 1 Z 4 B-VG.
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7.2. Zum zugrunde liegenden Sachverhalt fiihren die Antragsteller zu
G 268/2016, V 49/2016 im Wesentlichen Folgendes aus:

7.2.1. Die Antragsteller seien Eigentiimer einer Liegenschaft im zweiten Wiener
Gemeindebezirk. Die beteiligte Partei (Mieterin) sei Hauptmieterin einer im Haus
gelegenen Wohnung gewesen. Das Mietverhaltnis habe mit 1. Februar 2006 auf
drei Jahre befristet begonnen und sei zweimal auf weitere drei Jahre verlangert
und per 31. Janner 2014 einvernehmlich aufgelost worden. Die beteiligte Partei
brachte vor, dass der vereinbarte Mietzins teilweise unwirksam sei und begehrte
die Feststellung, in welchem AusmaRB der gesetzlich zuldssige Mietzins liber-
schritten sei. Des Weiteren stellte sie einen Riickforderungsanspruch gemaR § 37
Abs. 4 MRG.

7.2.2. Das Erstgericht komme rechtlich zum Ergebnis, dass der Hauptmietzins
den hochstzuldssigen Mietzins (iberschreite und in diesem Ausmall unwirksam
sei und die Antragsteller hatten der beteiligten Partei den Gberhoht verlangten
Mietzins zurlickzuzahlen. Die jeweiligen Mietvereinbarungen seien befristet
gewesen, weswegen § 16 Abs. 7 MRG anzuwenden sei und ein Befristungsab-
schlag von 25% angewendet werden misse. Eine Liegenschaft in einem Griinder-
zeitviertel liege nicht vor, deshalb seien Lagezuschlage zu berlicksichtigen.

7.3. Zur Zulassigkeit des Antrages bringen die Antragsteller zu G 268/2016,
V 49/2016 vor, sie seien als Parteien einer von einem ordentlichen Gericht in
erster Instanz entschiedenen Rechtssache (Bezirksgericht Leopoldstadt vom 5.
Juli 2016, 35 Msch 3/15i) wegen Anwendung von verfassungswidrigen Gesetzen
bzw. gesetzwidrigen Verordnungen in ihren Rechten verletzt. Sie stellen den
Antrag aus Anlass eines gegen diese Entscheidung erhobenen Rechtsmittels. Die
Wortfolge "§ 37 Abs. 1 MRG" in § 62a Abs. 1 Z4 VfGG sei zwar aufgehoben
worden (VfGH 1.10.2015, G 346/2015), jedoch bestiinde in § 57a Abs. 1 Z 4 VfGG
fir Verordnungsprifungen eine die Wortfolge "§ 37 Abs. 1 des Mietrechtsgeset-
zes — MRG BGBI. Nr. 520/1981," weiter. Diese Ausnahme in § 57a Abs. 1 Z 4 VfGG
widerspreche Art. 139 Abs. 1a B-VG. Daher werde die Aufhebung beantragt und
hilfsweise eine amtswegige Prifung der Bestimmung angeregt. Die Aufhebung
des Wortlautes in § 57a Abs. 1 Z 4 VfGG mache den Antrag auf Verordnungspri-
fung zulassig.
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Die angefochtenen Bestimmungen seien vom Gericht in der anhangigen Rechts-
sache unmittelbar angewendet worden. Aus diesen Griinden seien die angefoch-
tenen Bestimmungen unzweifelhaft prajudiziell.

7.4. Eine Aufhebung des Befristungsabschlages des § 16 Abs. 7 MRG sei fiir die
Antragsteller zu G 268/2016, V 49/2016 von Relevanz, da das Rekursgericht zum
Ergebnis kdme, dass das gesetzlich zuldssige Zinsausmal gar nicht tGberschritten
worden sei. Dasselbe gelte flr eine Aufhebung des § 5 Abs. 1 RichtWG samt der
Kundmachung BGBI. 1137/2005, da dann das gesetzlich zuldssige Zinsausmal}
nicht Gberhoht ware. Die Bestimmung des § 3 Abs. 2 RichtWG lege die Berech-
nungsmethodik fest, mit der der Grundkostenanteil, der sowohl dem Richtwert
als auch dem Lagezuschlag zugrunde liegt, berechnet wird. Eine Aufhebung
dieser Bestimmung wirde zu einem hoéheren Lagezuschlag fiihren und der
erhobene Mietzins ware zulassig.

8. In der Sache bringen der Antragsteller zu G 673/2015 und der Antragsteller zu
G 74/2016 vor, dass sie durch die Anwendung der angefochtenen Bestimmungen
in ihren Rechten verletzt seien. Die Bestimmungen wirden insbesondere gegen
die verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsbiir-
ger vor dem Gesetz (Art. 7 B-VG, Art. 2 StGG), der Unversehrtheit des Eigentums
(Art. 1 1. ZPEMRK, Art. 5 StGG) sowie der Freiheit der Erwerbsbetatigung (Art. 6
StGG) verstoRen.

8.1. Ein Lagezuschlag sei gemall § 2 Abs. 3 RichtWG in Lagen mit einem Uberwie-
genden Gebdudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet worden sei
und im Zeitpunkt der Errichtung Gberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete
Wohnungen aufgewiesen habe (im Folgenden: in einem Griinderzeitviertel)
generell ausgeschlossen.

8.1.1. Eine solche Regelung sei nicht systemgerecht iSd des Gleichheitssatzes
(Art. 7 B-VG, Art. 2 StGG). Der Gesetzgeber sei ohne sachliche Rechtfertigung von
einem von ihm geschaffenen Ordnungssystem durch den generellen Ausschluss
eines Lagezuschlags in Griinderzeitvierteln abgewichen. Mit dem dritten Wohn-
rechtsanderungsgesetz, BGBIl. 800/1993, habe der Gesetzgeber einen Paradig-
menwechsel weg vom friitheren "Kategoriemietzins" zum "Richtwertmietzinssys-
tem" vollzogen. Er habe sich dabei fiir ein Ordnungssystem, in dem ein Richtwert
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fir die mietrechtliche Normwohnung als Vergleichsobjekt festgesetzt werde, der
die Grundlage fir die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach § 16
Abs. 2 MRG bilde, entschieden. Die Normwohnung werde als abstrakte Ver-
gleichswohnung mit dem tatsachlichen Mietobjekt verglichen und diene dabei
als Basis fiir die Ermittlung der Zu- und Abschldge gemalR § 16 Abs. 2 bis 4 MRG
fir werterhohende oder wertmindernde Abweichungen vom Standard. § 16
Abs. 2 Z4 MRG sehe Zuschlage oder Abstriche fur die Lage vor. Durch die Zu-
schlage und Abstriche habe der Gesetzgeber ein an sich sachlich gerechtfertigtes
Ordnungssystem geschaffen, das Einzelfallgerechtigkeit schaffe. §2 Abs. 3
RichtWG schneide diese Einzelfallgerechtigkeit ab, indem eine Wohnung in
einem Griinderzeitviertel mit Blick auf die Lage jedenfalls hochstens als durch-
schnittlich einzustufen sei. Dies sei grob unsachlich und damit verfassungswidrig.
Die Bestimmung stelle auf eine historische Umgebung ab, in der die Gebaude
Uberwiegend in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet worden seien, und es sich
um Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen gehandelt habe.
Entwicklungen seit der Errichtung von Hausern in Grinderzeitvierteln wiirden
ganzlich ausgeblendet. Der Sachverstiandige habe im Verfahren vor dem Erstge-
richt festgestellt, dass auf Grund der Uberdurchschnittlichen Lage ein Lagezu-
schlag gebihre. Dieser kdnne aber gemalR § 2 Abs. 3 RichtWG nicht verrechnet
werden. Dies sei kein einzelner Hartefall, sondern eine Problematik, die eine
Vielzahl von Griinderzeitviertel in Wien treffe, da diese sich dynamisch weiter-
entwickelt hatten und gerade wegen ihrer guten Lage begehrte Wohnraume
geworden seien. Es sei unsachlich, auf den Zustand von Gebaduden eines Viertels
zum Zeitpunkt ihrer Errichtung abzustellen. Die Regelung des § 2 Abs. 3 RichtWG
sei geradezu ausschlieBlich fir Wiener Verhaltnisse konzipiert. Auch dies versto-
Re gegen den Gleichheitssatz, da Lagen in Griinderzeitvierteln in Wien eine
Sonderbehandlung erfahren wiirden.

8.1.2. Die Regelung verstoRe dariiber hinaus auch gegen die Unversehrtheit des
Eigentums (Art. 1 1. ZPEMRK, Art. 5 StGG). Nicht nur Sacheigentum sondern auch
Anspriiche aus obligatorischen Schuldverhéltnissen (zB Miete) seien Gegenstand
des verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes. Auch die Privatautonomie und
damit die Freiheit, Vertrage mit einem freien Inhalt zu schlieBen, seien von der
Eigentumsgarantie des Art. 5 StGG und des Art. 1 1. ZPEMRK umfasst. Durch § 2
Abs. 3 RichtWG werde die Verrechnung eines Lagezuschlages verhindert,
wodurch in die Vertragsinhaltsfreiheit eingegriffen werde. Dieser Eingriff in die
Unversehrtheit des Eigentums sei nicht gerechtfertigt und daher verfassungswid-

rig.
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8.1.3. Die Antragsteller wirden mit der Vermietung an die beteiligten Parteien
Einkommen erzielen wollen. § 2 Abs. 3 RichtWG stelle dabei eine Erwerbsaus-
Ubungsbeschrankung dar. Regelungen zur Preisbestimmung wirden in den
Kernbereich der unternehmerischen Freiheit eingreifen und seien deshalb
besonders streng zu beurteilen. Eine sachliche Rechtfertigung fir den Eingriff
bestehe nicht, womit § 2 Abs. 3 RichtWG verfassungswidrig sei.

8.2. Der in § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG, idF BGBI. | 50/2008 bzw. idF BGBI. | 25/2009,
festgelegte Richtwert fiir Wien verstoRRe gegen die verfassungsgesetzlich gewahr-
leisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsbiirger vor dem Gesetz (Art. 7 B-VG,
Art. 2 StGG), auf Unversehrtheit des Eigentums (Art. 1 1. ZPEMRK, Art. 5 StGG)
sowie auf Freiheit der Erwerbsbetatigung (Art. 6 StGG).

8.2.1. Bei der Ermittlung des Richtwertes sei gemaR § 3 Abs. 1 RichtWG vom
Herstellungswert einer geférderten Neubau-Mietwohnung auszugehen. Der
Herstellungswert setze sich gemafll § 3 Abs. 2 RichtWG aus dem Grundkostenan-
teil und gemaR § 3 Abs. 3 RichtWG aus den Baukosten je Quadratmeter Nutzfla-
che zusammen. Gemeinsamer Anknipfungspunkt samtlicher Richtwertberech-
nungen seien sohin der Grundkostenanteil und die Baukosten. Veroffentlichte
Daten uber die Richtwertermittlung, Grundlageninformation der Landeshaupt-
leute, Kostenstruktur im geforderten Neubau (Baukostenanteile) und Beiratswer-
tungen wirden enorme Differenzen in der Hohe der Richtwerte und der einzel-
nen Komponenten, die fiir die Bemessung der Zuschldge und Abstriche gemafR
§ 16 Abs. 2 MRG maligeblich seien, zeigen, die mit den regionalen Unterschieden
im Grundpreisniveau, bei den Baukosten und der Intensitat der Wohnbauférde-
rung — jedenfalls auf Basis der veroffentlichten Informationen — nicht erklarbar
seien. Deshalb sei bei der Richtwertfestsetzung willkirlich vorgegangen worden.

8.2.2. Bei Betrachtung des § 5 Abs. 1 RichtWG sei der Richtwert fiir das Bundes-
land Wien — abgesehen vom Bundesland Burgenland — der mit Abstand niedrigs-
te Richtwert. Diese Willkiirlichkeit steche besonders bei einem Vergleich der
Richtwerte fur Wien und Graz hervor. Der Richtwert in Wien betrage € 4,37
pro m? wihrend der Richtwert in der Steiermark und damit auch in Graz € 6,52
pro m? betrage. Um diesen Unterschied zu rechtfertigen, missten die Liegen-
schaftspreise und/oder die Baukosten in Graz deutlich hoher sein als in Wien. Die
Baukosten seien nach Ansicht der Antragsteller in Wien und Graz in etwa diesel-
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ben. Der Grundkostenanteil sei in Wien hoher als in Graz, dennoch sei der Stei-
ermarkische Richtwert hoher als in Wien. Der Wiener Richtwert sei aus diesem
Grund in § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG willkiirlich zu niedrig angesetzt und verstoRe
gegen den Gleichheitssatz des Art. 7 B-VG und Art. 2 StGG.

8.2.3. Grundsatzlich sei am Ordnungssystem des RichtWG in verfassungsmaRiger
Hinsicht nicht zu beanstanden, dass der Richtwert fir Altbauwohnungen anhand
der fiktiven Entstehungskosten fiir eine Neubaumietwohnung berechnet werde.
Dass allerdings an eine geférderte Neubaumietwohnung und an férderungs-
rechtliche Begrenzungen der forderbaren Baukosten angekniipft werde, sei in
mehrerlei Hinsicht ein verfassungswidriger VerstoRR gegen den Gleichheitssatz.

Einerseits sei es untauglich, bei der Errechnung eines fiktiven Herstellungswerts
der mietrechtlichen Normwohnung, die eine Altbauwohnung mit Baubeginn vor
1945 ist und nicht geférdert wurde, an die Wohnbauférderung anzuknipfen.
Wenn nichts gegen das Abstellen auf die Neubaumietwohnung spreche, weil der
Grundkostenanteil und die Baukosten derartiger Altbauwohnungen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht mehr verlasslich nachvollzogen werden kdnnten, sei eine Rege-
lung unsachlich, wenn sie zur Zielerreichung offensichtlich untauglich sei. Dies
treffe im konkreten Fall zu, da § 3 Abs. 1 RichtWG an die Forderintensitat der
Wohnung ankniipfe, obwohl offensichtlich sei, dass die Errichtung der dem
Richtwertzinssystem unterliegenden Wohnungen nie gefordert worden sei. Die
unterschiedliche Forderintensitat in den einzelnen Landern auf Grund der "Ver-
landerung" des Wohnbauwesens wiirde zu nicht hinnehmbaren Verzerrungen
bei den Landerrichtwerten fihren.

8.2.4. Da der Richtwert fir das Bundesland Wien in § 5 Abs. 1 Z9 RichtWG in
willklrlicher Weise viel zu niedrig angesetzt worden sei, weil nicht nachvollzieh-
bar sei, warum der Richtwert so viel niedriger sei als jener in Graz, liege ein
sachlich nicht gerechtfertigter Eingriff in die Unversehrtheit des Eigentums (Art. 1
1. ZPEMRK, Art. 5 StGG) sowie in die Freiheit der Erwerbsausiibung (Art. 6 StGG)
vor.

9. Die Antragstellerin zu G 137/2016 bringt zur behaupteten Verfassungswidrig-
keit des § 2 Abs. 3 RichtWG im Wesentlichen jene Bedenken vor, die bereits von
den Antragstellern zu G 673/2015 und zu G 74/2016 vorgebracht wurden. Ergan-
zend behauptet die Antragstellerin zu G 137/2016, dass die Bestimmung auch
das Legalitatsprinzip (Art. 18 B-VG) verletzen wirde, da der Begriff der "Lage

G 673/2015-35*
12.10.2016

73

74

75

76

21 von 96



G 673/2015-35*
12.10.2016

22 von 96

(Wohnumgebung)" im Hinblick auf das Griinderzeitviertel eine groRe Bandbreite
an Deutungen zulassen wirde. Es wirden sich sowohl nur die unmittelbar
benachbarten Hduser als auch ganze Bezirke unter den Begriff subsumieren
lassen. Da § 2 Abs. 3 RichtWG sehr stark in die Grundrechte eingreifen wiirde, sei
der Begriff "Lage (Wohnumgebung)" zu vage. Es bleibe offen, welcher Umkreis
um die jeweilige Liegenschaft gemeint sei. Dies sei aber entscheidend, um
feststellen zu kénnen, ob der Gebaudebestand lGberwiegend in der Zeit von 1870
bis 1917 errichtet worden sei.

10. In der Sache bringt der Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016
Folgendes vor:

10.1. Zur Verfassungswidrigkeit des § 5 RichtWG werden im Wesentlichen jene
Bedenken beschrieben, die bereits von den Antragstellern zu G 673/2015 und zu
G 74/2016 vorgebracht wurden. Der AuRerung der beteiligten Partei zu
G 673/2015 setzt der Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016
entgegen, dass diese sich im Hinblick auf den im Verhaltnis niedrigen Wiener
Richtwert auf eine AuBerung des Bundesministers fiir Justiz aus dem Jahre 1994
berufe und der Baukostenanteil in Wien geringer sei als jener in der Steiermark.
Das erste Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz, BGBI. | 50/2008, sei aber im
Jahre 2008 erlassen worden, deshalb sei der Nachweis mit den 14 Jahre alten
Daten nicht nachvollziehbar. Hinzu komme, dass die beteiligte Partei (ibersehen
habe, dass die Richtwerte zwischen den einzelnen Landern auch deshalb so stark
divergieren wirden, weil auf geforderte Neubauwohnungen abgestellt werde. Es
sei auf Grund der "Verldnderung" zu erheblichen Verzerrungen der Baukosten
gekommen. Eine Festsetzung von Richtwerten von nichtgeférderten Altbauwoh-
nungen anhand von geférderten Neubauwohnungen sei nicht nachvollziehbar.

10.2. § 16 Abs. 7 MRG verstolRe gegen das verfassungsgesetzlich gewahrleistete
Recht auf Gleichheit aller Staatsbiirger vor dem Gesetz (Art. 7 B-VG, Art. 2 StGG):

10.2.1. Zweck eines pauschalen Befristungsabschlages sei es, einen Ausgleich fiir
die dadurch haufigeren Kosten fiir Ubersiedlungen zu schaffen. Das zeige sich an
der Entwicklung der befristeten Mietvertrage. Urspriinglich sei mit dem
3. Wohnrechtsdanderungsgesetz, BGBI. 800/1993, nur eine Befristungsmoglichkeit
auf drei Jahre geschaffen worden. Der hohe Zuspruch zu Befristungen habe den
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Gesetzgeber mit der Novelle des § 16 Abs. 7 MRG, BGBI. | 22/1997, zu einer
Reaktion gezwungen und es sei ein gestaffelter Befristungsabschlag eingefiihrt
worden. Demnach habe sich der hochstzuldssige Hauptmietzins bei einem
befristeten Hauptmietvertrag um 30% vermindert, sofern die jeweils vereinbarte
Vertragsdauer weniger als vier Jahre betrage; um 20%, sofern die jeweils verein-
barte Vertragsdauer mindestens vier Jahre betrage und um 10%, sofern die
jeweils vereinbarte Vertragsdauer mindestens sieben Jahre betrage. Das sollte
dem Vermieter einen 6konomischen Anreiz bieten, unbefristete Mietvertrage
abzuschlieRBen. Fur eine geringere Befristung sei demnach ein héherer Abschlag
verrechnet worden. Zweck sei gewesen, dem Mieter auf Grund der haufigeren
Notwendigkeit eines Umzuges einen Ausgleich zu gewahren. Mit der Wohn-
rechtsnovelle 2000, BGBI. 136/2000, sei dieser gestaffelte Befristungsabschlag
gedandert und ein pauschaler Befristungsabschlag von 25% bestimmt worden.
Dies sei insbesondere mit der Vereinfachung und Vereinheitlichung der befriste-
ten Mietvertrage begrindet worden. Der Antragsteller zu G 141/2016,
G 143/2016, V 25/2016 behauptet, dass der Fall einer zehnjahrigen Befristung
kein Einzelfall sei und ein Hartefall hier nicht vorliege.

10.2.2. Die Pauschalierung des Befristungsabschlages sei verfassungswidrig, weil
es bei einer Befristung auf zehn Jahre fiir den Mieter keines besonderen Schutzes
im Hinblick auf die hadufigere Wohnungssuche bedirfe. Der Mieter mit einer
solch langen Befristung sei im Vergleich zu einem Mieter, dessen Mietverhaltnis
auf drei Jahre befristet sei, bevorzugt. Die Hohe des Abschlages sei aber in
beiden Fallen gleich, weshalb es zu "einer sachlich nicht gerechtfertigten Diffe-
renzierung dieser beiden Fallgruppen" kdme. Es gehe bei der Anfechtung um
eine sachliche Differenzierung zwischen lang und kurz befristeten Mietvertragen,
an der es in § 16 Abs. 7 MRG fehle, der alle befristeten Mietverhaltnisse unge-
achtet der Unterschiede im Tatsdchlichen betreffend die Umzugskosten in
verfassungswidriger Weise gleich behandle.

11. Die antragstellende Gesellschaft zu G 170/2016 bringt zur behaupteten
Verfassungswidrigkeit des § 2 Abs. 3 RichtWG im Wesentlichen jene Bedenken
vor, die bereits von den Antragstellern zu G 673/2015 und zu G 74/2016 vorge-
bracht wurden. Zur Verfassungswidrigkeit des § 5 RichtWG werden im Wesentli-
chen jene Bedenken erhoben, die bereits von den Antragstellern zu G 673/2015,
zu G 74/2016 und G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 vorgebracht wurden.
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12. In der Sache bringen die Antragsteller zu G 268/2016, V 49/2016 vor, dass sie
durch die Anwendung der angefochtenen Bestimmungen in ihren Rechten
verletzt seien. Die Bestimmungen wirden insbesondere gegen die verfassungs-
gesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem
Gesetz (Art. 7 B-VG, Art. 2 StGG), auf Unversehrtheit des Eigentums (Art. 1 1.
ZPEMRK, Art. 5 StGG) sowie auf Freiheit der Erwerbsbetatigung (Art. 6 StGG)
verstoRen.

12.1. Zur Verfassungswidrigkeit des § 16 Abs. 7 MRG wird von den Antragstellern
zu G 268/2016, V 49/2016 vorgebracht, dass lange Befristungen anders zu
beurteilen seien als kurze Befristungen. AuBerdem sei in den derzeitigen Rege-
lungen nicht beriicksichtigt, wenn mehrere Befristungen hintereinander gestaf-
felt werden wiirden. Dies sei unsachlich, da dem Mieter auch hier keine hoheren
Umzugskosten entstehen wiirden. Die pauschale Bestimmung differenziere zu
wenig und verlasse auch den verfassungsrechtlich grundsatzlich zuldssigen
Rahmen einer Durchschnittsbetrachtung des Gesetzgebers.

12.2. § 5 RichtWG und § 3 Abs. 2 RichtWG wiirden den Gleichheitssatz (Art. 7 B-
VG, Art. 2 StGG) ebenso verletzen. Gemals § 3 RichtWG sei der Richtwert unter
Zugrundelegung der Grundkosten sowie der Baukosten zu ermitteln. Dabei
wirden fir Grund- und Baukosten die Kosten geforderter Wohnbauprojekte
beriicksichtigt werden, obwohl der Richtwertmietzins auf ungeférderte Woh-
nungen anwendbar sei. Schon darin liege eine sachlich nicht gebotene Ungleich-
behandlung, die etwa durch Abstellen auf wienweite Durchschnittspreise unab-
hangig von Forderzusagen hatte verhindert werden kdnnen. Diese
Verfassungswidrigkeit konnte bereits durch die Aufhebung der Wortfolgen "die
wahrend", "den Forderungszusicherungen" sowie "tatsachlich zugrunde gelegt
wurden" in § 3 Abs. 2 RichtWG beseitigt werden. Der Richtwert in Wien sei
willkirlich festgesetzt worden, da er der zweitniedrigste in ganz Osterreich sei.
Diese Willkiir wiirde sich bei einem Vergleich der Richtwerte in Wien und Graz
(Steiermark) bestétigen, da der Richtwert in der Steiermark wesentlich hoher sei.

13. Die Antragsteller bringen begriindend fiir den Anfechtungsumfang Folgendes
vor:
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13.1. Nach Auffassung des Antragstellers zu G 673/2015 sei es im Hinblick auf § 2
Abs. 3 RichtWG zur Beseitigung der Verfassungswidrigkeit nicht erforderlich,
auch "§ 16 Abs bis 4 MRG, insbesondere Abs 2 Z 4, Abs 3 und Abs 4 leg cit aufzu-
heben". Der Antrag richte sich nur gegen den generellen Ausschluss eines Lage-
zuschlages in Griinderzeitvierteln, nicht jedoch gegen das System des Lagezu-
schlages als solches. Fiir die Anfechtung des § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG sei nach den
Feststellungen des Erstgerichts lediglich der Stichtag 1. Mai 2008 (Beginn der
Vermietung an die beteiligte Partei) von Relevanz.

13.2. Der Antragsteller zu G 74/2016 bringt zum Anfechtungsumfang des § 2
Abs. 3 RichtWG Ahnliches vor. Im Hinblick auf § 5 Abs. 2 RichtWG bringt er
ergidnzend vor, dass die darin bezeichnete "Kundmachung" keine gesetzesan-
dernde Durchfiuihrungsverordnung sei. Dann ware nach Auffassung des Antrag-
stellers zu Uberlegen, ob zur Beseitigung der Verfassungswidrigkeit auch die
Kundmachungen aufzuheben seien. Diese Ansicht sei allerdings verfehlt, da es an
einem normativen Willensakt des kundmachenden Organes fehle, da in §5
Abs. 2 festgelegt werde, dass sich die in § 5 Abs. 1 RichtWG angefiihrten Richt-
werte "jedes zweite Jahr in dem Mal} [vermindern oder erhdéhen], das sich aus
der Verianderung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten
Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2000 des jeweiligen Vor-
jahrs gegeniber dem Indexwert 114,6 (Durchschnittswert des Jahres 2007)
ergibt." Damit enthalte § 5 Abs. 2 RichtWG eine Festlegung, aus der sich — ohne
Dazwischentreten eines selbststandigen Willensakts — fiir jedermann errechen-
bar der jeweils gliltige Richtwert ergebe. Das Ergebnis sei damit vorherbestimmt.
Die Kundmachung sei damit eine reine Wissenserklarung und keine Willenserkla-
rung.

13.3. Der Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 bringt im Hinblick
auf den Anfechtungsumfang Folgendes vor:

13.3.1. Bereits im Antrag behauptet der Antragsteller zu G 141/2016,
G 143/2016, V 25/2016, dass § 5 Abs. 1 und Abs. 2 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF
BGBI. | 25/2009, in untrennbarem Zusammenhang stehen wiirden und daher zur
Ganze die Verfassungswidrigkeit festgestellt werden miisse.

13.3.2. Der Mietvertrag sei am 1. November 2003 geschlossen worden und sei
am 31. Oktober 2013 ausgelaufen. Fir die Festsetzung des Richtwertes sei daher
zunachst die Richtwertverordnung, BGBI. Il 190/2003, maRgeblich sowie die

G 673/2015-35*
12.10.2016

87

88

89

90

91

25 von 96



G 673/2015-35*
12.10.2016

26 von 96

weiteren Verordnungen zur Valorisierung bis zum Inkrafttreten des ersten
Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetzes, BGBI. | 50/2008. Mit 1. April 2009
sei die Wohnrechtsnovelle 2009, BGBI. | 25/2009, in Kraft getreten, womit diese
prajudiziell sei. Die letzte — fiir das Verfahren G 141/2016, G 143/2016,
V 25/2016 relevante — Anpassung der Richtwerte sei durch die Kundmachung des
Bundesministers fiir Justiz, BGBI. 1l 82/2012, erfolgt. Die letzte Novelle des § 5
RichtWG, die mit dem zweiten Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz, BGBI.
| 12/2016, erlassen wurde, sei fir das Verfahren nicht mehr relevant, da das
Mietverhaltnis bereits mit 31. Oktober 2013 geendet habe.

13.3.3. Die Kundmachungen gemafl § 5 Abs. 2 RichtWG seien keine Rechtsver-
ordnungen, sondern Wissenserklarungen, weshalb sie zwar prajudiziell, aber
nicht als Rechtsverordnung aufzuheben seien. Zur Beseitigung der Verfassungs-
widrigkeit genlige die Feststellung, dass § 5 RichtWG idF BGBI. | 25/2009 verfas-
sungswidrig war. Lediglich aus Griinden der anwaltlichen Vorsicht wirde auch
die Aufhebung der Kundmachungen des Bundesministers fiir Justiz, BGBI.
1193/2010 und BGBI. 11 82/2012, beantragt.

13.3.4. Die Richtwertverordnungen seien anzufechten, da diese auf den Mietver-
trag im Verfahren zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 auf den Zeitraum vor
Inkrafttreten des ersten Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetzes, BGBI. |
50/2008, anzuwenden gewesen seien.

13.4. Die antragstellende Gesellschaft zu G 170/2016 bringt zum Anfechtungs-
umfang des § 2 Abs. 3 RichtWG Ahnliches wie die Antragsteller zu G 673/2015
und G 74/2016 vor. Zu § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG bringt die antragstellende Gesell-
schaft Folgendes vor:

13.4.1. Der Mietvertrag sei am 1. Marz 2014 auf unbestimmte Zeit geschlossen
worden. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages sei deshalb § 5 Abs. 1
Z 9 RichtWG, BGBI. |1 25/2009 idF der Kundmachung BGBI. 1l 82/2012 malgeblich
gewesen, wonach fir Wien ein Richtwertmietzins in Hohe von €5,16 pro m?
gegolten habe. Mit Inkrafttreten der Kundmachung BGBI. |l 55/2014 hétte der
Richtwertmietzins auf €5,39 pro m? angehoben werden konnen. Davon sei
jedoch kein Gebrauch gemacht worden. Mit BGBI. | 12/2016 sei § 5 RichtWG neu
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erlassen worden. Der Richtwert der Kundmachung BGBI. II 55/2014 sei bis zum
31. Marz 2017 verlangert worden.

13.4.2. Da es sich um einen unbefristeten Mietvertrag handle, sei es nicht ausge-
schlossen, dass das zweitinstanzliche Gericht zur Ansicht kommen kénnte, dass
§5 Abs. 1 Z 9 RichtWG idF BGBI. 1 12/2016 zur Anwendung komme, weil damit
der Richtwert seit dem 1. April 2014 festgesetzt wurde. Fir die Zeit vom 1. bis
zum 31. Marz 2014 sei § 5 Abs. 1 Z9 RichtWG idF der Kundmachung BGBI. Il
82/2012 einschlagig gewesen, daher sei es zur Beseitigung der Verfassungswid-
rigkeit erforderlich, §5 Abs. 1 Z9 idF BGBI. |125/2009, als verfassungswidrig
aufzuheben. Ausweislich des Art. 2 § 2 des BGBI. | 12/2016 gelte namlich fur die
Richtwerte vor dem 1. April 2014 § 5 RichtWG in seiner friiheren Fassung.

13.4.3. Davor liegende Fassungen als die genannten kdonnten im fortgesetzten
Verfahren nicht zur Anwendung kommen, weil der Mietvertrag erst am 1. Marz
2014 geschlossen worden sei. Die Kundmachungen nach § 5 Abs. 2 RichtWG —
wie BGBI. Il 82/2012 und BGBI. Il 55/2014 — seien keine Rechtverordnungen,
sondern reine "Wissenserklarungen", weshalb sie zwar prajudiziell seien, jedoch
nicht als Rechtsverordnungen aufzuheben seien. Die Kundmachung BGBI. Il
55/2014 sei aulRerdem durch die Neuerlassung des §5 RichtWG mit
BGBI. | 12/2016 als gegenstandslos zu betrachten.

13.5. Die Antragsteller zu G 268/2016, V 49/2016 bringen im Hinblick auf den
Anfechtungsumfang vor, dass — um die Gefahr eines zu engen Anfechtungsum-
fanges zu vermeiden — neben den prajudiziellen Regelungen, die Aufhebung des
gesamten §5 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI.150/2008, sowie idF
BGBI. 1 25/2009 beantragt werde.

Ill. Rechtslage

1. Die maRgeblichen Bestimmungen des Bundesgesetzes (iber die Festsetzung
des Richtwertes fiir die mietrechtliche Normwohnung (Richtwertgesetz —
RichtWG), BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 12/2016, lauten wie folgt (die angefochte-
nen Wortfolgen sind hervorgehoben):
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"Richtwert

§ 1. (1) Der Richtwert ist jener Betrag, der fiir die mietrechtliche Normwohnung
(§ 2) festgesetzt ist. Er bildet die Grundlage fir die Berechnung des angemesse-
nen Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2 MRG.

(2) Der Bundesminister fiir Justiz hat fiir jedes Bundesland einen Richtwert in
Eurobetrdagen je Quadratmeter der Nutzflache und Monat fiir die mietrechtliche
Normwohnung unter Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirates (§ 7) und
die in § 3 genannten Grundsatze durch Verordnung festzusetzen.

Mietrechtliche Normwohnung

§ 2. (1) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung mit einer Nutzflache
zwischen 30 Quadratmeter und 130 Quadratmeter in brauchbarem Zustand, die
aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemalRen
Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) be-
steht, Uber eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationdre Heizung
verfligt und in einem Gebdude mit ordnungsgemafem Erhaltungszustand auf
einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist.

(2) Ein Gebaude befindet sich dann in ordnungsgemalRem Erhaltungszustand,
wenn der Zustand seiner allgemeinen Teile nicht bloR voriibergehend einen
ordentlichen Gebrauch der Wohnung gewahrleistet. Ordnungsgemal ist der
Erhaltungszustand des Gebdudes jedenfalls dann nicht, wenn im Zeitpunkt der
Vermietung Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 3 Abs. 3 Z 2 MRG anstehen.

(3) Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei
eine Lage (Wohnumgebung) mit einem lUberwiegenden Gebdudebestand, der in
der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung
Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, héchstens als durchschnittlich einzu-
stufen ist.

Ermittlung des Richtwertes

§ 3. (1) Bei der Ermittlung des Richtwertes ist vom Herstellungswert (§ 6 Abs. 3
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes) einer gut ausgestatteten gefdrderten
Neubaumietwohnung in einem mehrgeschossigen Gebdaude mit mindestens 4
Wohnungen auszugehen. Es sind dabei aber nur geforderte Neubaumietwoh-
nungen heranzuziehen, bei denen eine forderungsrechtliche Begrenzung der
(forderbaren) Baukosten oder des zulassigen Hauptmietzinses gegeben ist.

(2) Der Grundkostenanteil je Quadratmeter Nutzfliche errechnet sich aus den
Grundkosten, die wahrend des Kalenderjahres 1992 den Fdérderungszusicherun-
gen des jeweiligen Landes tatsachlich zugrunde gelegt wurden.

(3) Zur Ermittlung der Baukosten je Quadratmeter Nutzflache sind die am
31. Dezember 1992 geltenden Vorschriften des jeweiligen Landes Uber die
forderbaren Baukosten zugrunde zu legen. Fehlen solche Vorschriften, sind die
Baukosten zugrunde zu legen, die sich aus den Forderungszusicherungen des
jeweiligen Landes im Kalenderjahr 1992 ergeben.




(4) Von den Baukosten gemal} Abs. 3 sind jene Baukostenanteile abzuziehen, die
fir die Errichtung solcher Gebaudeteile tiblicherweise anfallen, die nach den am
31. Dezember 1992 geltenden Wohnbauférderungsvorschriften des jeweiligen
Landes zwar gefordert werden, aber dem typischen Althausbestand nicht ent-
sprechen, namlich Einstell- oder Abstellpldtze (Garagen), Aufzugsanlagen, ge-
meinsame Warmeversorgungsanlagen und Gemeinschaftsanlagen oder -rdume
(Fahrrad- und Kinderwagenabstellpldatze, Hobbyrdume, Schutzrdume, modern
ausgestattete Waschkiichen, Gemeinschaftsantennen, Saunen) sowie solche
Baukostenanteile, die bautechnischen Erschwernissen zuzurechnen sind.

(5) Es ist jeweils ein Durchschnittswert der Grundkostenanteile und der Baukos-
ten des jeweiligen Landes heranzuziehen, der in bezug auf die Wohnnutzflache
zu gewichten ist.

(6) Die betragsmafige Ermittlung des Richtwerts erfolgt, indem zunachst 4 vH
des Grundkostenanteils (Abs. 2 und 5) und 5,5 vH der Baukosten (Abs. 3 bis 5)
zusammengezahlt und sodann von der errechneten Summe 5 vH der Kosten fiir
die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanla-
gen (fiktiver Erhaltungsaufwand) abgezogen werden; der Richtwert betragt ein
Zwolftel der sich daraus ergebenden Differenz.

Kundmachung der Richtwerte

§ 4. (1) Der Bundesminister fiir Justiz hat die Richtwerte und die ihrer Ermittlung
zugrundegelegten Kostenanteile (§ 3 Abs. 2 bis 5), ausgedriickt in Prozentsatzen
vom jeweiligen Richtwert, unter Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirats
durch Verordnung festzusetzen. Kommt ein Gutachten des Beirats liber die
Ermittlung der Richtwerte nicht zustande, so ist der Richtwert vom Bundesminis-
ter fr Justiz unter Bedachtnahme auf die Grundsatze des § 3 festzusetzen.

(2) Der Richtwert ist bis spatestens 28. Februar 1994 fir jedes Bundesland
festzusetzen und wird mit 1. Marz 1994 wirksam.

Wertsicherung der Richtwerte

§ 5. (1) Fir den Zeitraum vom 1. April 2014 bis zum 31. Marz 2017 gelten folgen-
de Richtwerte:

1. fir das Bundesland Burgenland ........ccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeiiii s 4,92 Euro
2. flir das Bundesland KGrnten ......oooieueueeieiiiiiiieiieiiiiiiieeeseiveinneenas 6,31 Euro
3. flir das Bundesland Niederosterreich ....ooeeeiiiiiuieeniiiiiiiiieeeieeeennne, 5,53 Euro
4. fiir das Bundesland Oberdsterreich ......ooooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieienen, 5,84 Euro
5. fir das Bundesland Salzburg............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeevveeeas 7,45 Euro
6. fir das Bundesland Steiermark ........ooveieeeeiuiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeees 7,44 Euro
7. flr das Bundesland Tirol ... ceee e eeeenees 6,58 Euro
8. fiir das Bundesland Vorarlberg ........oooiueeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiee i, 8,28 Euro
9. fiir das Bundesland WiIen .......ooiiveuuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeceiiiieeeeeeeanes 5,39 Euro.

Eine gesonderte Kundmachung dieser Richtwerte durch den Bundesminister fir
Justiz findet nicht statt.

(2) Ab dem 1. April 2017 vermindern oder erhéhen sich die in Abs. 1 angefiihrten
Richtwerte jedes zweite Jahr in dem Mal3, das sich aus der Verdnderung des von
der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts
des Verbraucherpreisindex 2010 des jeweiligen Vorjahrs gegeniiber dem Index-
wert 107,9 (Durchschnittswert des Jahres 2013) ergibt. Bei der Berechnung der
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neuen Richtwerte sind Betrage, die einen halben Cent nicht Ubersteigen, auf den

nachstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrdge, die einen halben Cent

Ubersteigen, auf den nachsthoheren ganzen Cent aufzurunden. Die neuen

Betrdge gelten jeweils ab dem 1. April des betreffenden Jahres. Der Bundesmi-

nister fur Justiz hat die gednderten Richtwerte und den Zeitpunkt, in dem die

Richtwertdanderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzu-

machen.

[I. Abschnitt
Inkrafttreten, Vollzugsklausel

(1) Der I. Abschnitt tritt mit 1. Dezember 1993 in Kraft.

(1a) § 5 Abs. 1 und 2 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2009, BGBI. |
Nr. 25/20009, tritt mit 31. Marz 2009 in Kraft.

(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist der Bundesminister flr Justiz
betraut.

(Anm.: Zu § 5, BGBI. Nr. 800/1993)

§ 2. § 5 des Richtwertgesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes gilt flr die
Hohe der Richtwerte ab dem 1. April 2008; fiir die Richtwerthéhe vor diesem
Zeitpunkt gilt diese Bestimmung in ihrer fritheren Fassung.

(Anm.: aus BGBI. I Nr. 12/2016, zu § 5, BGBI. Nr. 800/1993)

§ 2. § 5 des Richtwertgesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes gilt flur die
Hohe der Richtwerte ab dem 1. April 2014; fiir die Richtwerthéhe vor diesem
Zeitpunkt gilt diese Bestimmung in ihrer fritheren Fassung.

Ubergangsbestimmungen
(Anm.: Zu Art. IX §§ 7 und 9, BGBI. Nr. 800/1993)

§ 2. (1) Dieses Bundesgesetz ist - soweit im Folgenden nicht anderes bestimmt
wird - auch auf Verfahren anzuwenden, die vor seinem In-Kraft-Treten anhangig
geworden sind.

(2) bis (4) (Anm.: betreffen andere Rechtsvorschriften)"

2. § 5 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 50/2008, lautet (die angefochtenen
Wortfolgen sind hervorgehoben):

"§ 5. (1) Fir den Zeitraum vom 1. April 2008 bis zum 31. Méarz 2009 gelten fol-
gende Richtwerte:

1. fir das Bundesland Burgenland ..................... 4,31 Euro
2. fiir das Bundesland Karnten ........cccceeeennnenee. 5,53 Euro

3. fur das Bundesland Niederdsterreich ............... 4,85 Euro
4. fiir das Bundesland Oberdsterreich ................. 5,12 Euro
5. fir das Bundesland Salzburg ...........coooe.e. 6,53 Euro

6. fiir das Bundesland Steiermark ..................... 6,52 Euro
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7. fur das Bundesland Tirol .......cccceeeveunnnnee... 5,77 Euro
8. fiir das Bundesland Vorarlberg ..................... 7,26 Euro
9. fir das Bundesland Wien ........cccceuuenrnnnnnne. 4,73 Euro.

Eine gesonderte Kundmachung dieser Richtwerte durch die Bundesministerin flr
Justiz findet nicht statt.

(2) Ab dem 1. April 2009 vermindern oder erhéhen sich die in Abs. 1 angefihrten
Richtwerte jahrlich in dem Mal}, das sich aus der Veranderung des von der
Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts des
Verbraucherpreisindex 2000 des jeweiligen Vorjahrs gegeniliber dem Indexwert
114,6 (Durchschnittswert des Jahres 2007) ergibt. Bei der Berechnung der neuen
Richtwerte sind Betrdge, die einen halben Cent nicht Ubersteigen, auf den
nachstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrdge, die einen halben Cent
Ubersteigen, auf den nachsthéheren ganzen Cent aufzurunden. Die neuen
Betradge gelten jeweils ab dem 1. April des betreffenden Jahres. Die Bundesminis-
terin fir Justiz hat die gednderten Richtwerte und den Zeitpunkt, in dem die
Richtwertanderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzu-
machen."

3. § 5 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 25/2009, lautet (die angefochtenen
Wortfolgen sind hervorgehoben):

"§ 5. (1) Fir den Zeitraum vom 1. April 2008 bis zum 31. Méarz 2010 gelten fol-
gende Richtwerte:

1. fir das Bundesland Burgenland 4,31 Euro
2. fiir das Bundesland Karnten 5,53 Euro
3. fur das Bundesland Niederdsterreich 4,85 Euro
4. fiir das Bundesland Oberdsterreich 5,12 Euro
5. fir das Bundesland Salzburg 6,53 Euro
6. flir das Bundesland Steiermark 6,52 Euro
7. fiir das Bundesland Tirol 5,77 Euro
8. fiir das Bundesland Vorarlberg 7,26 Euro
9. fiir das Bundesland Wien 4,73 Euro.

Eine gesonderte Kundmachung dieser Richtwerte durch die Bundesministerin fiir
Justiz findet nicht statt.

(2) Beginnend mit dem 1. April 2010 vermindern oder erhdhen sich die in Abs. 1
angefiihrten Richtwerte jedes zweite Jahr in dem MaR, das sich aus der Verdnde-
rung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurch-
schnittswerts des Verbraucherpreisindex 2000 des jeweiligen Vorjahrs gegen-
iber dem Indexwert 114,6 (Durchschnittswert des Jahres 2007) ergibt. Bei der
Berechnung der neuen Richtwerte sind Betrdge, die einen halben Cent nicht
Ubersteigen, auf den nachstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrage,
die einen halben Cent Ubersteigen, auf den nachsthoheren ganzen Cent aufzu-
runden. Die neuen Betridge gelten jeweils ab dem 1. April des betreffenden
Jahres. Die Bundesministerin fur Justiz hat die gednderten Richtwerte und den
Zeitpunkt, in dem die Richtwertidnderung mietrechtlich wirksam wird, im Bun-
desgesetzblatt kundzumachen."
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4. Mit Verordnungen BGBI. 140/1993 bis 148/1994 in den hier relevanten Fas-
sungen BGBI. Il 190/2003, BGBI. Il 116/2004, BGBI. Il 37/2005, BGBI. Il 101/2006
und BGBI. Il 61/2007 werden die Richtwerte fur die Linder vom Bundesminister
fur Justiz festgelegt und kundgemacht. Nach dem ersten Mietrechtlichen Inflati-
onslinderungsgesetz, BGBI. | 50/2008, wurden die Richtwerte durch Kundma-
chungen des Bundesministers, BGBI. 11 93/2010 und BGBI. 11 82/2012 sowie BGBI.
I 55/2014 geandert.

5. § 16 Bundesgesetz vom 12. November 1981 Uber das Mietrecht (Mietrechts-
gesetz — MRG), BGBI. 520/1981 idF BGBI. | 100/2014, lautet (die angefochtenen
Wortfolgen sind hervorgehoben):

"§ 16. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter tber die
Hohe des Hauptmietzinses fur einen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand
sind ohne die Beschrankungen der Abs. 2 bis 5 bis zu dem fir den Mietgegen-
stand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach GroRe, Art, Beschaf-
fenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag
zuldssig, wenn

1. der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken dient; wird ein Mietgegenstand
teils als Wohnung, teils als Geschaftsraumlichkeit verwendet, so darf nur der fir
Wohnungen zuldssige Hauptmietzins angerechnet werden, es sei denn, daB die
Verwendung zu Geschaftszwecken die Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend
Uberwiegt; ein Unternehmer, der eine Geschaftsraumlichkeit mietet, kann sich
auf die Uberschreitung des zuldssigen Héchstmales nach Abs. 8 erster Satz nur
berufen, wenn er die Uberschreitung unverziiglich, spitestens jedoch bei Uber-
gabe des Mietgegenstandes, gerligt hat;

2. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach
dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist, oder der
Mietgegenstand auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung
durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen worden ist;

3. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, an dessen Erhaltung aus
Griinden des Denkmalschutzes 6ffentliches Interesse besteht, sofern der Vermie-
ter unbeschadet der Gewahrung offentlicher Mittel zu dessen Erhaltung nach
dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet hat;

4. der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist und
seine Nutzflache 130 m2 Ubersteigt, sofern der Vermieter eine solche Wohnung
innerhalb von sechs Monaten nach der Raumung durch den friheren Mieter
oder Inhaber an einen nicht zum Eintritt in die Mietrechte des friiheren Mieters
Berechtigten vermietet; bei Durchfiihrung von Verbesserungsarbeiten verlangert
sich diese Frist um ein Jahr;

5. ein unbefristetes Mietverhiltnis vorliegt, seit Ubergabe des Mietgegenstandes
mehr als ein Jahr verstrichen ist und die Vereinbarung tiber die Hohe des Haupt-
mietzinses in Schriftform getroffen wird.
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(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der zwischen dem
Vermieter und dem Mieter fir eine gemietete Wohnung der Ausstattungskate-
gorien A, B oder C vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzflache
und Monat den angemessenen Betrag nicht (ibersteigen, der ausgehend vom
Richtwert (§ 1 RichtWG) unter Berlicksichtigung allfalliger Zuschlage und Abstri-
che zu berechnen ist. Fir die Berechnung des demnach hdchstzuldssigen Haupt-
mietzinses sind im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung (§ 2 Abs. 1
RichtWG) entsprechende Zuschldge zum oder Abstriche vom Richtwert fir
werterhohende oder wertvermindernde Abweichungen vom Standard der
mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen, wobei die folgenden, fir die
Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstdande im Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Mietvertrages zu berucksichtigen sind:

1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb
eines Stockwerks, ihre liber oder unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung
mit anderen Teilen der Liegenschaft, beispielsweise mit Balkonen, Terrassen,
Keller- oder Dachbodenrdaumen, Hausgarten oder Abstellplatzen, ihre sonstige
Ausstattung oder Grundriflgestaltung, eine gegenliber der mietrechtlichen
Normwohnung bessere Ausstattung oder Grundriflgestaltung jedoch nur, wenn
sie nicht allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenommen wurde,

2. die Ausstattung der Wohnung (des Gebaudes) mit den in § 3 Abs. 4 RichtWG
angefiihrten Anlagen, Garagen, Flachen und Rdumen, wobei die jeweiligen
Zuschlage mit den bei der Ermittlung des Richtwerts abgezogenen Baukostenan-
teilen begrenzt sind,

3. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,

4. der Erhaltungszustand des Hauses,

5. die gegeniber der mietrechtlichen Normwohnung niedrigere Ausstattungska-
tegorie bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie B und bei einer Wohnung
der Ausstattungskategorie C durch entsprechende Abstriche.

(3) Fur werterhéhende oder wertvermindernde Abweichungen gemaR Abs. 2 Z 3
sind je Quadratmeter der Nutzflache und Monat Zuschldage oder Abstriche bis zur
Hohe von 0,33 vH der Differenz zwischen dem der Richtwertermittlung zugrunde
gelegten Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 und 5 und § 6 RichtWG) und den der Lage
des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen je Quadratmeter der Nutzfla-
che zulassig, die unter Berlicksichtigung der nach der Bauordnung zuldssigen
Bebaubarkeit fir die Anschaffung von bebauten Liegenschaften, die Uberwie-
gend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage (Wohnumgebung) ublicherweise
aufgewendet werden.

(4) Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der
sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durch-
schnittliche Lage (§2 Abs. 3 RichtWG), und wenn die flir den Lagezuschlag
malgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei Zustande-
kommen des Mietvertrages ausdricklich bekanntgegeben worden sind.

(5) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der fiir eine Woh-
nung der Ausstattungskategorie D vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter
der Nutzfliche und Monat 0,86 Euro nicht Ubersteigen; befindet sich diese
Wohnung jedoch in brauchbarem Zustand, so darf ein Hauptmietzins bis zu
einem Betrag von 1,71 Euro je Quadratmeter der Nutzflaiche und Monat verein-
bart werden.
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(6) Die in Abs. 5 genannten Betrdage vermindern oder erhdéhen sich in dem Mal,
das sich aus der Veridnderung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich
verlautbarten Verbraucherpreisindex 2000 oder des an seine Stelle tretenden
Index gegentiber der fiir Februar 2001 verlautbarten Indexzahl ergibt, wobei
Anderungen solange nicht zu beriicksichtigen sind, als sie 5 vH dieser Indexzahl
und in der Folge 5 vH der zuletzt fiir die Valorisierung mallgebenden Indexzahl
nicht Gbersteigen. Bei der Berechnung der neuen Betrage sind Betrage, die einen
halben Cent nicht ibersteigen, auf den nachstniedrigeren ganzen Cent abzurun-
den und Betrdge, die einen halben Cent Ubersteigen, auf den nachsthdheren
ganzen Cent aufzurunden. Die neuen Betrage gelten ab dem der Verlautbarung
der Indexveridnderung durch die Bundesanstalt Statistik Osterreich folgenden
Uberndchsten Monatsersten. Der Bundesminister fiir Justiz hat die durch die
Valorisierung geidnderten Betrdge und den Zeitpunkt, in dem deren Anderung
mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen; die Kundma-
chung hat in den Féllen einer Erhohung auch einen Hinweis auf die in Abs. 9
zweiter Satz angefiihrten weiteren Voraussetzungen fiir eine Erhohung des
Hauptmietzinses zu enthalten.

(7) Der nach Abs. 1 bis 6 hochstzuldssige Hauptmietzins vermindert sich im Fall
eines befristeten Hauptmietvertrags (§ 29 Abs. 1 Z 3) um 25 vH. Wird der befris-
tete Hauptmietvertrag in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit umgewandelt,
so gilt die Verminderung des nach Abs. 1 bis 6 héchstzuldssigen Hauptmietzinses
ab dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr, sofern sie im Hauptmietvertrag
ziffernmaRig durch Gegeniberstellung des fiir ein unbefristetes Mietverhaltnis
zuldssigen und des tatsdchlich vereinbarten Hauptmietzinses schriftlich ausge-
wiesen wurde.

(7a) (Anm.: aufgehoben durch BGBI. | Nr. 36/2000)

(7b) (Anm.: aufgehoben durch BGBI. | Nr. 36/2000)

(8) Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte
Hauptmietzins den nach Abs. 1 bis 7 zuldssigen Hochstbetrag liberschreitet. Die
Unwirksamkeit ist binnen drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) gel-
tend zu machen. Bei befristeten Hauptmietverhaltnissen (§ 29 Abs. 1 Z 3) endet
diese Frist friihestens sechs Monate nach Auflésung des Mietverhaltnisses oder
nach seiner Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis; die Verjahrungs-
frist betragt in diesem Fall zehn Jahre.

(9) Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein
hoherer Hauptmietzins (Anm.: richtig: Hauptmietzins,) als nach Abs. 1 bis 7 zu
diesem Zeitpunkt zuldssig ist, so ist der tGbersteigende Teil unwirksam. Berechtigt
eine Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer Erhéhung des Haupt-
mietzinses, so hat der Hauptmieter dem Vermieter den erhohten Hauptmietzins
von dem auf das Wirksamwerden der Indexverdnderung (Abs. 6 dritter Satz)
folgenden Zinstermin an zu entrichten, wenn der Vermieter dem Hauptmieter in
einem nach Wirksamwerden der Indexverdnderung ergehenden Schreiben,
jedoch spatestens 14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes Erhéhungs-
begehren bekanntgibt. Eine sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsver-
einbarung ergebende Unwirksamkeit des erhohten Hauptmietzinses ist innerhalb
der in Abs. 8 genannten Fristen ab dem Erh6hungsbegehren gerichtlich (bei der
Gemeinde, § 39) geltend zu machen.




(10) Die Beschrankungen der Abs. 2 bis 7 gelten nicht fiir Vereinbarungen tber
die zeitlich begrenzte Erhohung des Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten der
Erhaltung und von niitzlichen Verbesserungen im Sinn der §§ 3 und 4 sowie zur
Deckung der Kosten von gefoérderten SanierungsmaBBnahmen. Solche Vereinba-
rungen sind nur in Schriftform und friihestens ein halbes Jahr nach Abschlul? des
Mietvertrags zuldssig; das Ausmall der Erhéhung und der Erhéhungszeitraum
sind ausdriicklich zu vereinbaren. Bei befristeten Mietvertragen sind solche
Vereinbarungen Uberdies nur zuldssig, sofern der Erhohungszeitraum vor dem
Ablauf des Mietverhaltnisses endet.

(11) Vereinbarungen gemaR Abs. 10 sind auch fiir spatere Mieter rechtswirksam,
sofern ihnen bei AbschluR des Mietvertrages das AusmaR der Erhéhung und der
Erhohungszeitraum schriftlich bekanntgegeben wurde und bei einem befristeten
Mietvertrag der Erhéhungszeitraum vor dem Ablauf des Mietverhaltnisses endet.
(12) Mietzinsvorschriften in forderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben
unberihrt."

6. § 18 Bundesgesetz vom 12. November 1981 lber das Mietrecht (Mietrechts-
gesetz — MRG), BGBI. 520/1981 idF BGBI. Il 62/2014, lautet:

"§ 18. (1) Finden die Kosten einer vom Vermieter durchzufiihrenden, unmittelbar
heranstehenden groBeren Erhaltungsarbeit einschlieRlich der nach § 3 Abs. 37 1
anrechenbaren Verzinsung und Geldbeschaffungskosten in der Summe der sich
in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren ergebenden Mietzinsreserven
oder Mietzinsabgdnge keine Deckung und Ubersteigen sie die wahrend des
Verteilungszeitraums zu erwartenden Hauptmietzinseinnahmen, so kann zur
Deckung des Fehlbetrags eine Erhohung des Hauptmietzinses begehrt werden.
Zur Festsetzung des erforderlichen erhohten Hauptmietzinses sind mafigebend:
1. die Summe der sich in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren ergeben-
den Mietzinsreserven oder Mietzinsabgdnge einschlieBlich eines allfdlligen
Zuschusses, der aus Anla8 der Durchfiihrung der Arbeiten gewahrt wird;

2. die angemessenen Kosten der durch einen Kostenvoranschlag umschriebenen
unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeit einschlieBlich der angemessenen
Kosten der Bauverwaltung und Bauliberwachung, soweit diese zusammen 5 vH
der Baukosten nicht Uberschreiten; diese Kosten sind um den Unterschiedsbe-
trag nach Z 1 zu kiirzen oder zu erhéhen (Deckungsfehlbetrag);

3. ein zehn Jahre nicht Ubersteigender Verteilungszeitraum, der unter Beriick-
sichtigung des Zeitraums, in dem sich solche oder dhnliche Arbeiten bei Zugrun-
delegung regelmalRiger Bestandsdauer erfahrungsgemaR wiederholen, sowie der
wirtschaftlichen Lage des Vermieters und der Gesamtheit der Mieter des Hauses
nach billigem Ermessen zu bestimmen ist;

4. das zur Finanzierung des Deckungsfehlbetrags notwendige eigene oder fremde
Kapital des Vermieters samt den mit der Aufnahme fremden Kapitals verbunde-
nen Geldbeschaffungskosten sowie das auf den Kalendermonat umzurechnende
Erfordernis zur Tilgung und angemessenen Verzinsung dieses Kapitals;

5. ein nach freier Uberzeugung (§ 273 ZPO) festzusetzender Pauschalbetrag zur
Deckung der Kosten von laufend wiederkehrenden Erhaltungsarbeiten und der
laufend fallig werdenden Aufwendungen fir die mit dem Eigentum verbundene
Vermogensteuer samt Zuschlagen zuziglich des allfdlligen Betrags, der zur
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Tilgung und Verzinsung einer nach § 3 Abs. 3 Z 1 finanzierten friiheren Erhal-
tungsarbeit je Kalendermonat aufgebracht werden muf3;

6. die Gesamtsumme der fiir die vermieteten, vom Vermieter benltzten oder
trotz ihrer Vermietbarkeit leerstehenden Mietgegenstinde des Hauses anre-
chenbaren monatlichen Hauptmietzinse, die sich gemafld § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b bis d
errechnen;

7. die Feststellung, ob oder inwieweit das nach Z 4 und 5 ermittelte monatliche
Deckungserfordernis in der nach Z 6 ermittelten Gesamtsumme Deckung findet
oder nicht.

(2) Ist der monatliche Hauptmietzins, den ein Hauptmieter fir seinen Mietgegen-
stand entrichtet, niedriger als der bei der Berechnung der Gesamtsumme nach
Abs. 1 Z 6 fiir den Mietgegenstand ausgewiesene Betrag, so hat das Gericht (die
Gemeinde, § 39) dem Vermieter wahrend des festgesetzten Verteilungszeit-
raums die Anhebung dieses Hauptmietzinses nach MaRgabe des Deckungserfor-
dernisses (Abs. 1 Z 4 und 5) bis zu der im Abs. 1 Z 6 fir den Mietgegenstand
ausgewiesenen Hohe des Hauptmietzinses zu bewilligen.

(3) Findet das nach Abs. 1 Z 4 und 5 ermittelte Deckungserfordernis in der nach
Abs. 1 Z 6 ermittelten Gesamtsumme nicht oder nicht zur Ganze Deckung, so hat
das Gericht (die Gemeinde, § 39) neben der nach Abs. 2 allenfalls zu bewilligen-
den Anhebung der Hauptmietzinse die Einhebung eines erhohten Hauptmietzin-
ses wahrend des festgesetzten Verteilungszeitraums in der Weise zu bewilligen,
dalR der Vermieter von jedem Hauptmieter eines Mietgegenstandes im Haus
neben dem fiir den Mietgegenstand nach Abs. 1 Z 6 ausgewiesenen und allenfalls
nach Abs. 2 angehobenen monatlichen Hauptmietzins den auf den Mietgegen-
stand nach dem Verhaltnis der Nutzflaichen (§ 17) entfallenden Anteil am nicht
gedeckten Teil des Deckungserfordernisses begehren darf.

(4) Steht fest, daR eine Erhohung der Hauptmietzinse auch dann erforderlich ist,
wenn die von den Hauptmietern gegen die Hauptmietzinsabrechnung der vo-
rausgegangenen zehn Kalenderjahre erhobenen Einwendungen berechtigt sind,
und ist zu besorgen, daR durch die Uberpriifung dieser Einwendungen der
Hauptmieter die Durchfiihrung der Erhaltungsarbeiten verzogert wiirde, so kann
das Gericht (die Gemeinde, § 39) die Uberpriifung dieser Einwendungen der
Hauptmieter der Entscheidung nach § 19 Abs. 3 vorbehalten und zunachst die
Hohe der anrechenbaren Mietzinsreserven oder Mietzinsabgange nach freier
Uberzeugung (§ 273 ZPO) festsetzen.

(5) Der Vermieter kann eine Erhohung der Hauptmietzinse fir eine Wohnung
nicht verlangen,

1. wenn es sich um eine Wohnung der Ausstattungskategorie D handelt und fir
sie ein Hauptmietzins vereinbart wurde, der 0,86 Euro je Quadratmeter der
Nutzflache und Monat Uibersteigt; dieser Betrag valorisiert sich entsprechend der
Regelung des § 16 Abs. 6;

2. wenn bei einem befristeten Hauptmietvertrag (§ 29 Abs. 1 Z 3) die jeweils
vereinbarte Vertragsdauer weniger als vier Jahre betragt."



IV. Vorverfahren

1. Die Bundesregierung erstattete eine AulRerung zu dem zu G 673/2015 proto-
kollierten Antrag, in der den im Antrag erhobenen Bedenken entgegengetreten
wird und die Zurickweisung, insoweit sich der Antrag gegen § 5 Abs. 1 RichtWG,
BGBI. 800/1993 in der Fassung BGBI. | 50/2008, richtet und im Ubrigen die
Abweisung, in eventu die Abweisung des gesamten Antrags beantragt wird.

1.1. Zur Rechtslage nach dem Richtwertgesetz bringt die Bundesregierung
Folgendes vor:

"3. § 16 Mietrechtsgesetz — MRG regelt den zuldssigen Inhalt von Vereinbarun-
gen Uber die Hohe des Hauptmietzinses. Soweit er auf ein Hauptmietverhaltnis
anzuwenden ist, ist er zugunsten des Mieters zwingend (7. Hausmann, in
ders./Vonkilch [Hrsg.] Osterreichisches Wohnrecht MRG 2013, § 16 Rz 1; zum
Anwendungsbereich der Bestimmung s. Rz 5).

Die Mietzinsregelungen des MRG insgesamt — und daher insbesondere auch jene
Uber das Richtwertsystem — kommen nur im Vollanwendungsbereich (nicht
jedoch im Teilanwendungsbereich) des MRG zur Anwendung. Soweit keiner der
Falle des § 16 Abs. 1 MRG betreffend die Moglichkeit der Vereinbarung eines
'‘angemessenen' Hauptmietzinses vorliegt und keine spezielleren Regelungen
(etwa auf Grund forderungsrechtlicher Vorschriften) anzuwenden sind, ist die
Hohe des Hauptmietzinses gemall § 16 Abs. 2 MRG nach dem Richtwertsystem
zu berechnen (T. Hausmann aa0, Rz. 57). Das Richtwertsystem kommt insbeson-
dere fir Altbauwohnungen, also flir Wohnungen, die auf Grund einer vor dem
9. Mai 1945 erteilten Baubewilligung errichtet wurden, zur Anwendung (vgl. § 16
Abs. 1Z2 MRG).

4. Das Richtwertsystem ist in § 16 Abs. 2 bis 4 iVm. dem RichtWG geregelt. Das
RichtWG enthdlt die allgemeinen Regelungen liber das Richtwertsystem, also die
Definition des Begriffs 'Richtwert’, die Bestimmungen (iber die so genannte
'mietrechtliche Normwohnung' und die Bestimmungen Uber die Ermittlung,
Kundmachung und Wertsicherung der Richtwerte.

Gemal § 16 Abs. 2 MRG darf der zwischen dem Vermieter und dem Mieter fir
eine gemietete Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C vereinbarte
Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat den angemessenen
Betrag nicht Ubersteigen, der ausgehend vom Richtwert (§ 1 RichtWG) unter
Berlicksichtigung allfalliger Zuschldage und Abstriche zu berechnen ist. Ausgangs-
punkt fiir die Berechnung des zuldssigen Mietzinses gemal § 16 Abs. 2 MRG ist
somit der — fiir jedes Bundesland (in § 5 Abs. 1 RichtWG, [...]) gesondert festge-
setzte — Richtwert. Dabei handelt es sich gemdll § 1 RichtWG um jenen Miet-
preis, der fur die sog. 'mietrechtliche Normwohnung' (§ 2 RichtWG) — als generel-
ler, fiktiver VergleichsmalRstab — festgesetzt ist. Die mietrechtliche
Normwohnung ist nach § 2 Abs. 1 RichtWG eine Kategorie A-Wohnung bestimm-
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ter GrolRe in einem Gebdaude mit ordnungsgemaRem Erhaltungszustand auf einer
Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung).

Ausgehend vom Richtwert fir die mietrechtliche Normwohnung ist die konkrete
Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses durch Zuschlage fir werterhéhende oder
Abstriche fiir wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtli-
chen Normwohnung unter Zugrundelegung der allgemeinen Verkehrsauffassung
und der Erfahrung des taglichen Lebens zu berechnen. MaRgeblicher Zeitpunkt
fir die Bewertung einer Wohnung ist der Zeitpunkt des Abschlusses des Mietver-
trages (§ 16 Abs. 2 MRG).

Im Einzelnen stellt sich die Rechtslage hinsichtlich der Richtwerte [...] und der
hier relevanten Zuschlage und Abstriche [...] wie folgt dar:

5. Zum Richtwert fiir Wien:

5.1. Das Richtwertsystem wurde durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, BGBI.
Nr. 800/1993, eingefiihrt. Nach § 1 Abs. 2 RichtWG idF des 3. Wohnungs-
rechtsanderungsgesetzes waren die Richtwerte fiir jedes Bundesland durch
Verordnung des Bundesministers fiir Justiz unter Bedachtnahme auf die Grund
satze nach § 3 leg. cit. und auf das Gutachten des Beirates gemaR § 7 leg. cit.
festzusetzen. Dieser Beirat war beim Bundesministerium fiir Justiz eingerichtet
und setzte sich paritatisch aus Vertretern der Sozialpartner und sachkundiger
Anbieter- und Nachfragevertreter aus dem jeweiligen Bundesland zusammen.
Das Gutachten des Beirates sollte eine 'Versachlichung und [...] verfahrensmafRi-
ge Determinierung der Richtwertfestsetzung' bewirken und 'eine wesentliche
Entscheidungsgrundlage fiir die Verordnungserlassung' bilden (AB 1268 BIgNR
18. GP, 20). Es war zwar fir den Bundesminister fir Justiz nicht rechtlich bin-
dend, dieser hatte darauf aber von Gesetz wegen bei der Richtwertfestsetzung
Bedacht zu nehmen (§ 1 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 leg. cit.).

5.2. Die Ermittlung der Richtwerte erfolgte — nach der Berechnungsmethode des
§ 3 Abs. 6 RichtWG idF des 3. Wohnungsrechtsdanderungsgesetzes — auf Grundla-
ge des Herstellungswertes einer gut ausgestatteten geférderten Neubaumiet-
wohnung in einem mehrgeschossigen Gebaude mit mindestens vier Wohnungen
(§ 3 Abs. 1 leg. cit.). Im Einzelnen war auf die Grundkosten, die wahrend des
Kalenderjahres 1992 den Forderungszusicherungen des jeweiligen Landes tat-
sachlich zugrunde gelegt wurden (§ 3 Abs. 2 leg. cit.), und auf die Baukosten,
denen die am 31. Dezember 1992 geltenden Vorschriften des jeweiligen Landes
Uber die forderbaren Baukosten zugrunde zu legen waren, bei Fehlen solcher
Vorschriften auf die Forderungszusicherungen des Landes (§ 3 Abs. 3 leg. cit.),
abzustellen. Dadurch sollte eine landerweise differenzierende Richtwertfestset-
zung entsprechend den unterschiedlichen Grundpreis- und Baukostenniveaus in
den Landern ermoglicht werden (AB 1268 BIgNR 18. GP, 19). Der Landeshaupt-
mann war verpflichtet, dem Bundesminister fir Justiz die zur Ermittlung des
Richtwerts erforderlichen Angaben aus dem Bereich der Wohnbauférderung des
Landes vorzulegen (§ 9 Abs. 1 leg. cit.; AB 1268 BIgNR 18. GP, 20).



5.3. Die vom Bundesminister fiir Justiz durch Verordnung festzusetzenden
Richtwerte erhohten bzw. verminderten sich gemaB § 5 RichtWG idF des
3. Wohnrechtsanderungsgesetzes entsprechend der jahrlichen Entwicklung des
Verbraucherpreisindexes 1986. Der Bundesminister fir Justiz hatte die gedander-
ten Richtwerte und den Zeitpunkt, an dem die Richtwertveranderung mietrecht-
lich wirksam wird, sowie die friiheren Richtwerte und deren Geltungsdauer im
Bundesgesetzblatt kundzumachen.

5.4. Durch das Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz - MILG,
BGBI. | Nr. 50/2008, erfolgte ein Systemwechsel in Bezug auf die Valorisierung
der Richtwerte (von einem Jahresvergleich der Dezemberwerte des Verbrau-
cherpreisindex zu einem Vergleich der Jahresdurchschnittsindexwerte). Dadurch
sollte eine Uberproportionale Belastung der Mieter durch eine — im Verhaltnis
zur Inflation im Jahresdurchschnitt — zu hohe Richtwertanhebung vermieden
werden (vgl. dazu im Detail IA 622 BIgNR 23. GP 2 f). Legistisch wurde dieser
Systemwechsel dadurch vollzogen, dass die — auf Basis der neuen Valorisierung
errechneten — Richtwerte nicht mehr durch Verordnung festgesetzt, sondern
unmittelbar im Gesetz (§ 5 Abs. 1) festgeschrieben wurden und ein Kalkulati-
onsmodus fir die Valorisierung (§ 5 Abs. 2) vorgesehen wurde.

Durch die gesetzliche Festlegung der Richtwerte wurde dem § 1 Abs. 2 und den
§8 3 und 4 RichtWG liber die Festsetzung (Ermittlung und Kundmachung) der
Richtwerte durch Verordnung des Bundesministers fiir Justiz materiell derogiert
(T. Hausmann, aaO, Rz 58a). Die Bestimmungen der §§ 6 bis 9 RichtWG zur
Festsetzung der Richtwerte und zu einer allfdlligen, unter bestimmten Bedingun-
gen vorzunehmenden Neufestsetzung der Richtwerte — darunter insbesondere §
7 betreffend den Beirat zur Ermittlung der Richtwerte und § 9 betreffend Mitwir-
kungspflichten und Amtshilfe — wurden in weiterer Folge — mit dem Deregulie-
rungsgesetz 2006, BGBI. | Nr. 113/2006 — aufgehoben.

5.5. Hinsichtlich der Richtwertvalorisierung sieht § 5 Abs. 2 RichtWG vor, dass die
sich aus dem gesetzlich vorgesehenen Kalkulationsmodus ergebenden neuen
Betrdge jeweils ab dem 1. April des betreffenden Jahres gelten. Der Bundesmi-
nister fiir Justiz hat die gednderten Richtwerte und den Zeitpunkt, in dem die
Richtwertanderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzu-
machen. Durch die Wohnrechtsnovelle 2009 — WRN 2009, BGBI. | Nr. 25/2009,
wurde § 5 Abs. 2 RichtWG zur Vermeidung allzu haufiger Mietzinserhéhungen
dahingehend geindert, dass die Anderung der Richtwerte nicht mehr jedes Jahr,
sondern nur noch jedes zweite Jahr erfolgt (IA 513/A BIgNR 24. GP, 6).

5.6. GemaRk § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG idF MILG galt fur den Zeitraum vom 1. April
2008 bis zum 31. Marz 2009 fir das Bundesland Wien ein Richtwert von EUR
4,73. Durch die WRN 2009 wurde die Geltung der Richtwerte und damit auch
jener fur Wien gesetzlich um ein Jahr — bis zum 31. April 2010 — verlangert.

Auf Grund des § 5 Abs. 2 RichtWG wurde fir Wien fir den Zeitraum vom 1. April
2010 bis zum 31. Mérz 2012 ein Richtwert von EUR 4,91 (Z 9 Kundmachung lber
die Anderung der Richtwerte nach dem Richtwertgesetz, BGBI. Il Nr. 93/2010),
flr den Zeitraum vom 1. April 2012 bis zum 31. Marz 2014 ein Richtwert von EUR
5,16 (Z 9 Kundmachung tiber die Anderung der Richtwerte nach dem Richtwerte-
gesetz, BGBI. Il Nr. 82/2012) und fur den Zeitraum ab 1. April 2014 ein Richtwert

G 673/2015-35*
12.10.2016

39 von 96



G 673/2015-35*
12.10.2016

40 von 96

von EUR 5,39 (Z 9 Kundmachung tber die Anderung der Richtwerte nach dem
Richtwertegesetz, BGBI. Il Nr. 55/2014) kundgemacht.

6. Erganzend weist die Bundesregierung zum Richtwertsystem auf Folgendes hin:

6.1. Vor Einfuhrung des Richtwertsystems durch das 3. Wohnrechtsanderungsge-
setz galt im Vollanwendungsbereich des MRG fir Wohnungen der Kategorie B
und C (fur Wohnungen der Kategorie A bis zur Novelle BGBI. Nr. 559/1985)
regelmalig die Mietzinsbegrenzung durch das so genannte 'Kategoriesystem'. Im
Ubrigen konnte — insbesondere fiir Wohnungen der Kategorie A — ein 'angemes-
sener Mietzins' vereinbart werden (§ 16 Abs. 1 und 2 MRG idF vor dem 3. Woh-
nungsrechtsanderungsgesetz). Durch das Richtwertsystem wurde das System der
Mietpreisbildung zum einen dahingehend verandert, dass den Vermietern (im
Vergleich zum 'Kategoriesystem') mehr Spielraum bei der Vereinbarung des
Mietzinses eingerdumt wurde. Andererseits wurde durch die Richtwerte — im
Interesse des Mieterschutzes — eine Begrenzung der Mietzinsbildung eingefiihrt
(vgl. dazu die Ausfiihrungen im AB 1268 BIgNR 18. GP, wonach durch die Ande-
rungen des MRG 'unter Bedachtnahme auf regionale Unterschiede eine splrbare
Preisdampfung bewirkt' [Seite 1] und 'den Auswiichsen der Mietenentwicklung ...
taugliche Begrenzungen unter Sicherung des erhaltungswirdigen Bestandes
entgegen' gesetzt werden sollten [Seite 11]).

6.2. Vergleicht man das Richtwertsystem mit dem Kategoriesystem, kdnnen die
Vermieter beim Richtwertsystem — ungeachtet von dessen normativen Grenzen,
wie insbesondere der Beschriankung der Lagekomponente — vergleichsweise
hohere Mietpreise verlangen als dies nach dem Kategoriesystem moglich ware.
Wire etwa das Kategoriesystem im Anlassverfahren anzuwenden gewesen, hitte
der Antragsteller zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages (mit 1. Mai
2008) fir eine Wohnung der Kategorie A nur einen Hauptmietzins von EUR
2,91/m? verlangen kénnen (ausgehend von den gemiaR § 16 Abs. 6 MRG valori-
sierten Werten nach § 15a Abs. 3 MRG; s. die fir den damaligen Zeitpunkt
maRgebliche Kundmachung BGBI. Il Nr. 296/2006). Nach dem Richtwertsystem
hatte der Antragsteller dagegen die Moglichkeit, flir die Wohnung — selbst ohne
Lagezuschlag — einen Hauptmietzins von EUR 5,13/m2 (und damit einen um 75%
héheren Hauptmietzins als nach dem Kategoriesystem) zu vereinbaren (s. Urteil
des Bezirksgerichts Inneres Stadt Wien, S. 17: Richtwert von EUR 4,73/m? mit
Zuschlagen von EUR 1,68/m? fur den Zustand des Geb&dudes und EUR 0,43/m? fir
den Zustand der Wohnung, abziiglich eines Befristungsabschlages von 25%).

7. Zu den lagebezogenen Zuschldgen und Abstrichen:

7.1. § 16 Abs. 2 Z 1 bis 6 MRG zadhlt jene Umstande auf, die zu Zuschldagen oder
Abstrichen vom Richtwert fiihren kénnen. Einer dieser Umstadnde ist gemall § 16
Abs. 1 Z 4 MRG die Lage (Wohnumgebung) des Hauses. Ein Zuschlag aufgrund
der Lage (Wohnumgebung) des Hauses ist gemall § 16 Abs. 4 MRG — im Hinblick
darauf, dass die (fiktive) mietrechtliche Normwohnung gemdR § 2 Abs. 1
RichtWG auf einer Liegenschaft in durchschnittlicher Lage liegt — nur dann
zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage



aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs. 3 RichtWG).
Zudem missen die fiir den Lagezuschlag maRgebenden Umstande dem Mieter in
Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrages ausdriicklich
bekanntgegeben worden sein.

7.2. GemaR § 2 Abs. 3 RichtWG ist die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung)
nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen
Lebens zu beurteilen. Eine Lage (Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden
Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im
Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Woh-
nungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat (sog. 'Griin-
derzeitviertel', vgl. T. Hausmann, aa0O, Rz 64), ist jedoch hochstens als durch-
schnittlich einzustufen. Dadurch sollten die Auswirkungen der Lage auf die Hohe
des Mietzinses — insbesondere im Hinblick darauf, dass gerade diese Komponen-
te zu besonders hohen Steigerungen beim Mietzins fihren konnte — im Interesse
des Mieterschutzes eingegrenzt werden.

Bei welchen Gebieten in Wien es sich um sog. Griinderzeitviertel handelt, ergibt
sich aus der Kundmachung des Bundesministers flr Justiz betreffend Empfehlun-
gen des Beirats gemaf dem RichtWG ZI. 7127/86-1 7/94 (im Amtsblatt zur Wiener
Zeitung am 30. August 1994 verlautbart). Davon ausgehend hat die Magistrats-
abteilung Stadterneuerung und Priifstelle fiir Wohnhauser (MA 25) ein — nach-
vollziehbares (vgl. LGZ Wien 6.6.2006, 41 R 28/05d = MietSlg. 58.264) — Ver-
zeichnis samtlicher Grinderzeitviertel erstellt (abrufbar unter:
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/ahs-
info/lagezuschlagskarte.html [11.3.2016]). Der (Gegen-)Beweis, dass eine Liegen-
schaft ungeachtet des veroffentlichten Plans oder des StralRenverzeichnisses
doch nicht in einem Griinderzeitviertel liegt, ist zuldssig (vgl. LGZ Wien 6.6.2006,
41 R 28/05d = MietSlg. 58.264; LGZ Wien 12.9.2012, 38 R 108/12g = MietSlg.
64.307). Umgekehrt kann nach der Judikatur auch nicht jegliche Lage aulRerhalb
derartiger Grinderzeitviertel als Gberdurchschnittlich angesehen werden (OGH
15.12.1998, 5 Ob 199/98w = MietSlg. 50.335; vgl. auch OGH 16.12.2014, 5 Ob
188/14d).

7.3. Die Berechnungsmethode fiir die Hohe eines Lagezuschlags oder -abstrichs
ist in § 16 Abs. 3 MRG geregelt. Ein Lagezuschlag ist danach nur fir den Fall
vorgesehen, dass das lagetypische Grundpreisniveau hoher liegt als jenes, das
dem jeweiligen Richtwert zugrunde liegt (vgl. zu all dem Stabentheiner, Das
Richtwertsystem, wobl 1994, 81 [89 ff]; Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht®, § 16 MRG Rz 25; T. Hausmann aa0O, Rz 65)."

1.2. Zu den Prozessvoraussetzungen fihrt die Bundesregierung wortlich Folgen-
des aus:

"1. Im Anlassverfahren geht es um die Hohe des Mietzinses von Mai 2008 bis
Marz 2014. Das Gericht wendet daher nicht nur den Richtwert zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Mietvertrages (1. Mai 2008) in Hohe von EUR 4,73/m2, sondern
auch den Richtwert in H6he von EUR 4,91/m2 und den Richtwert in Hohe von
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EUR 5,16/m2 an. Im Anlassverfahren sind daher der Richtwert fir Wien gemal
§5 Abs. 1 Z 9 RichtWG in der Fassung des MILG und in der Fassung der WRN
2009 sowie der gemaR § 5 Abs. 2 RichtWG gednderte, ab 1. April 2012 wirksame
Richtwert (vgl. Z 9 Kundmachung BGBI. Il Nr. 82/2012) prajudiziell [...].

2. Der Antragsteller beantragt aber lediglich den Ausspruch, dass § 5 Abs. 1 (Z9)
RichtWG 'idF BGBI. | Nr. 50/2008' verfassungswidrig war [...] und begrindet die
Ergebnisrelevanz dieses Antrages damit, dass im fortgesetzten Verfahren der
Mietzins 'ohne die Beschrankung des verfassungswidrigen Richtwerts fiir Wien
ermittelt werden' kénne; das Rechtsmittelgericht wiirde daher zu dem Ergebnis
gelangen, dass die streitgegenstidndliche Mietzinsvereinbarung nicht unwirksam
gewesen und die gesetzlich zuldssige Hohe nicht tGberschritten worden sei [...].

3. Ziel des Antrages ist also die Beseitigung des — behauptetermalien — verfas-
sungswidrigen Richtwertes fiir Wien fir das Anlassverfahren. Dieses Ziel kann
der Antragsteller aber durch den Ausspruch, dass § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG idF
MILG — der den Richtwert lediglich fiir den Zeitraum vom 1. April 2008 bis zum
31. Marz 2009 festlegt — verfassungswidrig war, nicht erreichen. Im fortgesetzten
Verfahren musste das Rechtsmittelgericht namlich fir den Zeitraum ab 1. April
2009 auch den — nicht bekampften — Richtwert fiir Wien gemalR § 5 Abs. 172 9
RichtWG idF WRN 2009 sowie den gemaR § 5 Abs. 2 RichtWG gednderten, ab 1.
April 2012 wirksamen Richtwert (vgl. Z 9 Kundmachung BGBI. Il Nr. 82/2012)
anwenden. Der Anfechtungsumfang ist daher zu eng gewahlt.

4. Es erscheint im Ubrigen sogar zweifelhaft, ob durch den Antrag die geltend
gemachte Verfassungswidrigkeit (iberhaupt, und zwar auch bezogen auf den
Zeitraum vom 1. April 2008 bis zum 31. Marz 2009 beseitigt werden konnte:
Durch Art. 2 Z 1 WRN 2009 wurde in § 5 Abs. 1 RichtWG die Jahreszahl '2009'
durch die Jahreszahl '2010' ersetzt; diese Anderung trat gemaR dem Il. Abschnitt
Abs. 1a RichtWG mit 31. Marz 2009 (gemeint wohl: mit Ablauf des 31. Marz
2009) in Kraft. Durch die Ersetzung dieser Jahreszahl wurde allerdings der ganze
Einleitungssatz des § 5 Abs. 1 RichtWG neu erlassen (vgl. die standige Rechtspre-
chung des Verfassungsgerichtshofes, wonach eine im Wortlaut unveranderte
Bestimmung durch eine Novellierung als neu erlassen anzusehen ist, wenn der
unverandert gebliebene mit dem novellierten Text in untrennbarem Zusammen-
hang steht; VfSlg. 18.738/2009, [...]). § 5 Abs. 1 RichtWG idF WRN 2009 legt also
den Richtwert nicht nur fir den Zeitraum vom 1. April 2009 bis zum 31. Marz
2010, sondern auch fiir den Zeitraum vom 1. April 2008 bis zum 31. Marz 2009
fest.

5. Im Ergebnis erweist sich daher der Antrag, insoweit er sich gegen den Richt-
wert fir Wien richtet und nur die Feststellung beantragt, dass § 5 Abs. 1 (Z 9)
RichtWG idF MILG verfassungswidrig war, als zu eng. Der Antrag wdre nach
Auffassung der Bundesregierung daher insoweit zuriickzuweisen."

1.3. Zu den verfassungsrechtlichen Bedenken bringt die Bundesregierung im
Einzelnen wortlich Folgendes vor:
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"1. Zu den Bedenken gegen § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG

1.1. Der Antragsteller hegt das Bedenken, dass § 5 Abs. 1 RichtWG bzw. der
Richtwert gemaR § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG fiir Wien gegen den Gleichheitssatz, das
Eigentumsgrundrecht und die Erwerbsausibungsfreiheit verstol3e.

Zum behaupteten Verstoll gegen den Gleichheitssatz bringt er vor, dass der
Richtwert fir Wien wegen willkiirlicher Festsetzung unsachlich sei. Dies ergebe
sich daraus, dass die veroffentlichten Daten Uber Richtwerteermittlung, Grundla-
geninformationen der Landeshauptmanner, Kostenstruktur im geforderten
Neubau (Baukostenanteile) und Beiratswertungen enorme Differenzen in der
Hohe der Richtwerte und der einzelnen Komponenten, die fiir die Bemessung
der Zuschlage und Abschlage gemaR § 16 Abs. 2 MRG maRgeblich sind, zeigen
wirden. Diese seien mit den regionalen Unterschieden im Grundpreisniveau, bei
den Baukosten und der Intensitdt der Wohnbauférderung — jedenfalls auf Basis
der veroffentlichten Informationen — nicht erklarbar. Zudem sei der Wiener
Richtwert — abgesehen vom Bundesland Burgenland — der mit Abstand niedrigste
Richtwert. Insbesondere aufgrund eines Vergleichs mit dem Richtwert flr die
Steiermark bzw. Graz sei evident, dass der Gesetzgeber den Richtwert fir Wien
willkirlich zu niedrig angesetzt habe. Schliefllich ergebe sich die Unsachlichkeit
des Richtwerts flir Wien auch daraus, dass auch bei der Berechnung des Richt-
werts fir Altbauwohnungen an die fir geférderte Neubaumietwohnungen
geltenden Werte anzuknipfen sei.

Zum behaupteten Verstoll gegen die Eigentumsfreiheit und die Erwerbsaus-
Ubungsfreiheit verweist der Antragsteller im Wesentlichen auf die Begriindung
des VerstoRes gegen den Gleichheitssatz.

1.2. Der Gleichheitssatz bindet auch die Gesetzgebung (vgl. VfSlg. 13.327/1993,
16.407/2001). Er setzt ihr insofern inhaltliche Schranken, als er verbietet, unsach-
liche, durch tatsachliche Unterschiede nicht begriindbare Differenzierungen und
eine unsachliche Gleichbehandlung von Ungleichem (vgl. VfSlg. 17.315/2004,
17.500/2005) sowie sachlich nicht begriindbare Regelungen zu schaffen (vgl.
VfSlg 14.039/1995, 16.407/2001). Innerhalb dieser Schranken ist es der Gesetz-
gebung jedoch von Verfassungs wegen nicht verwehrt, ihre (sozial-)politischen
Zielvorstellungen auf die ihr geeignet erscheinende Art zu verfolgen (vgl. VfSlg.
13.576/1993, 13.743/1994, 15.737/2000, 16.167/2001, 16.504/2002). Sie kann
im Rahmen ihres rechtspolitischen Gestaltungsspielraumes einfache und leicht
handhabbare Regelungen treffen und darf bei der Normsetzung generalisierend
von einer Durchschnittsbetrachtung ausgehen und auf den Regelfall abstellen
(vgl. VfSlg. 13.497/1993, 15.850/2000, 16.048/2000, 17.315/2004 und
17.816/2006, 19.722/2012, jeweils mwN) sowie auch Hartefalle in Kauf nehmen
(vgl. VfSlg 16.771/2002 mwN).

1.3. Nach standiger Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofs fiir Men-
schenrechte (EGMR) kommt den Staaten ein weiter rechtspolitischer Gestal-
tungsspielraum bei der Entscheidung dariber zu, ob, inwieweit und auf welche
Art und Weise das Grundrecht von Vermietern auf Unversehrtheit des Eigentums
gemald Art. 1 1. ZPEMRK aufgrund wohnungs- bzw. sozialpolitischer Interessen
eingeschrankt wird (vgl. EGMR 19.12.1989, Mellacher gg. Osterreich, Serie A Nr.
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69, Z 45; 24.10.2006, Edwards gg. Malta, Appl. 17647/04, Z 66 mwN; 28.01.2014,
Bitto u.a. gg. Slowakei, Appl. 30255/09, Z 96). Entscheidet sich die Gesetzgebung,
diese Interessen durch die Vorgabe von Richtwerten fiir die Bemessung und
Herabsenkung der Mietpreise zu verfolgen, kommt ihr dabei grundsatzlich ein
weiter Ermessensspielraum zu (vgl. EGMR 28.04.2008, Hutten-Czapska gg. Polen
(GK), Appl. 35014/97, Z 223). Vor dem Hintergrund des Eigentumsgrundrechts
dirfen die MaBnahmen jedoch im Hinblick auf die damit verfolgten Ziele zu
keinen unverhéltnismaRigen Lasten auf Seiten der Vermieter fiihren (EGMR
Hutten-Czapska gg. Polen (GK), Z 224 mwN). Als unverhaltnismaRig hat es der
EGMR etwa angesehen, wenn es die Mietpreise den Vermietern nicht mehr
ermoglichen wirden, ihr Eigentum in angemessenem Zustand zu erhalten (EGMR
Hutten-Czapska gg. Polen (GK), Z 224).

1.4. Zweck des Richtwertsystems ist die Sicherstellung von erschwinglichem
Wohnraum ([...] VWGH 24.9.2014, 2010/13/0131 unter Verweis auf OGH
11. Februar 2010, 5 Ob 271/09b, MietSlg. 62.281, mit Hinweis auf den AB zum
3. WAG, 1268 BIgNR 18. GP 11 ff). Dabei handelt es sich um ein berechtigtes
offentliches Interesse.

1.5. Entgegen der Auffassung des Antragstellers ist der Richtwert fir Wien nicht
'willkiirlich festgesetzt' worden:

1.5.1. Die durch das MILG in § 5 Abs. 1 RichtWG festgelegten Richtwerte basieren
auf den urspriinglichen, im Jahr 1994 mit Verordnungen des Bundesministers fur
Justiz festgesetzten Richtwerten. Die Rechtslage betreffend die (erstmalige)
Ermittlung des Richtwertes nach dem RichtWG (in der Stammfassung) wurde
bereits oben [...] ndher dargestellt.

1.5.2. Gemal § 9 Abs. 1 RichtWG in der Stammfassung hatte der jeweilige Lan-
deshauptmann dem Bundesminister fiir Justiz auf dessen Verlangen die zur
Ermittlung des Richtwerts erforderlichen Angaben iber den gewichteten Durch-
schnitt des Grundkostenanteils gemaR § 3 Abs. 2 und 5, Uber die gewichteten
durchschnittlichen Baukosten gemaR § 3 Abs. 3 und 5 und Uber die abzuziehen-
den Baukostenanteile gemafR § 3 Abs. 4 in seinem Bundesland innerhalb von zwei
Monaten — jedenfalls auch in zahlenmaRig zusammengefaBter Form — vorzule-
gen.

Diese Angaben wurden dem Bundesministerium fir Justiz mit Schreiben des
Amtes der Wiener Landesregierung vom 14. Janner 1994 [...] bekannt gegeben,
und zwar

- der gewichtete Durchschnitt des Grundkostenanteils (§ 3 Abs. 2 und 5
RichtWG), errechnet aus den Forderungszusicherungen des Landes Wien im Jahr
1992, mit 2.602 S je Quadratmeter Nutzflache,

- die gewichteten durchschnittlichen Baukosten (§ 3 Abs. 3 und 5 RichtWG)
entsprechend den gemaR § 1 Abs. 1 der Verordnung der Wiener Landesregierung
Uber die Forderung der Errichtung von Wohnhdusern, Wohnungen, Heimen,



Eigenheimen und Kleingartenwohnhdusern im Rahmen des Wiener Wohnbau-
forderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes, LGBIl. Nr. 36/1992, forderbaren
Baukosten in der Hohe von 14.600 S je Quadratmeter Nutzflache, sowie

- im Einzelnen naher dargestellte, abzuziehenden Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4
RichtWG).

In der Sitzung vom 3. Februar 1994 erstattete der Beirat gemal § 7 RichtWG ein
Gutachten, das mit den vom Land Wien Ubermittelten Angaben lbereinstimmte

[...].

Der Bundesminister fiir Justiz erlieR sodann die Verordnung Uiber die Festsetzung
des Richtwerts fur das Bundesland Wien, BGBI. Nr. 148/1994, in der der Richt-
wert — in Ubereinstimmung mit dem Gutachten des Beirates — mit 50,40 S je
Quadratmeter Nutzflache festgesetzt wurde [...].

Diesem Richtwert lag folgende Berechnung zu Grunde:

1. Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG): 2.602 S je Quadratmeter Nutzflache.
2. Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG): 14.600 S je Quadratmeter Nutzflache.

3. Abzuziehende Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4 RichtWG): 4.240 S; dieser Betrag
gliedert

sich wie folgt auf:

a) Baukostenanteile fur die Errichtung von Einstell- oder Abstellpldtzen (Gara-
gen): 2.300 S

b) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Aufzugsanlagen: 1.000 S

c) Baukostenanteile fiir die Errichtung gemeinsamer Warmeversorgungsanlage:
390S

d) Baukostenanteile fir die Errichtung von Fahrrad- und Kinderwagenabstellplat-
zen: 125S

e) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Hobbyrdaumen: 145 S

f) Baukostenanteile fiir die Errichtung modern ausgestatteter Waschkiichen: 200
S

g) Baukostenanteile fir die Errichtung von Gemeinschaftsantennen: 80 S

(kein Abzug fur Schutzraume und Saunen).

4. Abzug fur fiktiven Erhaltungsaufwand im AusmaR von 5 Prozent der Kosten fir
die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanla-
gen (§ 3 Abs. 6 RichtWG): 69,50 S.

5. Ermittlung des Richtwerts:

Grundkosten 2.602 S, davon 4 % = 104,08 S: 12 = 8,67 S

Baukosten 14.600 S abziglich abzuziehende Baukostenanteile 4.240 S = 10.360 S,
davon 5,5 % =569,80S:12=47,48S

Abzug fur fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen und gemeinsamen
Warmeversorgungsanlagen 1.390 S, davon 5 % =69,50S5:12=5,79S
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Rechenergebnis: 50,36 S
auf 10 Groschen gerundet (in sinngemaBer Anwendung der in §5 RichtWG
normierten Rundungsregel): 50,40 S

1.5.3. Dieser Richtwert erhohte sich in der Folge — wie in § 5 RichtWG in der
Stammfassung vorgesehen — jahrlich zum 1. April entsprechend dem Verbrau-
cherpreisindex 1986. Die erhéhten Betrage wurden jeweils mit Kundmachung
des Bundesministers fir Justiz bekanntgemacht (s. die Kundmachungen in BGBI.
Nr. 166/1995, BGBI. Nr. 124/1996, BGBI. Il Nr. 65/1997, BGBI Il Nr. 72/1998,
BGBI. Il Nr. 78/1999, BGBI. Il Nr. 80/2000, BGBI. Il Nr.125/2001, BGBI. Il Nr.
114/2002, BGBI. Il Nr. 190/2003, BGBI. Il Nr. 116/2004, BGBI. Il Nr. 37/2005,
BGBI. Il Nr. 101/2006, BGBI. Il Nr. 61/2007). Der zuletzt (bis 31. Marz 2008)
geltende Richtwert fiir Wien (vgl. Z 9 der Kundmachung {iber die Anderung der
Richtwerte nach dem Richtwertgesetz, BGBI. Il Nr. 61/2007) wurde — mit ent-
sprechender Valorisierung — durch das MILG mit Wirksamkeit vom 1. April 2008
in § 5 Abs. 1 RichtWG gesetzlich festgelegt [...].

1.5.4. Der in § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG enthaltene Richtwert entspricht somit — in
valorisierter Hohe — jenem Betrag, der nach der Stammfassung des RichtWG vom
Bundesminister fur Justiz mit Verordnung festgelegt wurde. Diese Festsetzung
erfolgte in Einhaltung sowohl der materiellen als auch der verfahrensrechtlichen
Vorgaben des RichtWG in der damaligen Fassung und auf Grundlage einer
detaillierten — und aktenkundigen — Ermittlung der Grundlagen fir die Verord-
nungserlassung (vgl. zB VfSlg. 17.161/2004). Anlisslich seiner Ubernahme in § 5
Abs. 1 RichtWG wurde der Richtwert fir Wien somit nicht neu festgesetzt,
sondern lediglich (valorisiert) fortgeschrieben.

Der Antragsteller behauptet aber weder, dass die gesetzlichen Grundlagen des
§ 3 RichtWG Uber die Ermittlung des Richtwertes verfassungswidrig gewesen
seien, noch dass der verordnungsmaRig festgesetzte Richtwert fiir Wien gesetz-
widrig oder das Verfahren zur Verordnungserlassung mangelhaft gewesen sei.
Die Bundesregierung kann eine solche Verfassungs- bzw. Gesetzwidrigkeit auch
nicht erkennen.

1.5.5. Es ist auch nicht unsachlich, wenn die Gesetzgebung anlasslich einer
gesetzlichen Neukonzeption der Richtwertfestsetzung, wie sie durch das MILG
erfolgte, die Richtwerte nicht neu ermittelt, sondern einen — gesetzeskonform —
durch Verordnung festgesetzten Richtwert inhaltlich unverédndert in das Gesetz
Ubernimmt.

Es liegt namlich im rechtspolitischen Gestaltungsspielraum der Gesetzgebung,
den Richtwert durch Verordnung auf Grundlage eines Gesetzes oder unmittelbar
durch Gesetz festzusetzen.

1.5.6. Die Bundesregierung geht daher davon aus, dass der angefochtene Richt-
wert flir Wien nicht 'willkdrlich festgesetzt' wurde.



1.6.1. Der Antragsteller begriindet seine Behauptung der Unsachlichkeit des
Richtwertes fiir Wien weiters damit, dass fiir die Ermittlung des Richtwerts
gemadR §3 Abs. 1 RichtWG fir Altbauwohnungen an den Herstellungswert
geforderter Neubaumietwohnungen angeknipft werde; eine solche Anknipfung
sei untauglich [...].

1.6.2. Dieses Vorbringen richtet sich der Sache nach gegen § 3 Abs. 1 und 2
RichtWG. Dem ist zundchst entgegen zu halten, dass dieser Bestimmung durch
das MILG materiell derogiert worden ist [...]. Keinesfalls kann aber § 3 RichtWG
einen verfassungsrechtlichen Malstab fiir die Beurteilung der Sachlichkeit des §
5 Abs. 1 Z 9 RichtWG darstellen.

1.6.3. Ungeachtet dessen merkt die Bundesregierung zum Zweck und zur Funkti-
onsweise des Richtwertsystems Folgendes an:

Mit dem Richtwertsystem sollte — anstelle des zuvor geltenden Kategoriesystems
— ein Zinsbegrenzungsmechanismus geschaffen werden, der sich von der bloRen
Angemessenheitsschranke (die regelmafig nur eine geringfligige Absenkung
gegeniber dem Marktniveau mit sich bringt) vor allem in zwei wesentlichen
Punkten unterscheidet: Zum einen sollte dadurch eine starkere Zinsdampfung als
beim angemessenen Mietzins nach § 16 Abs. 1 MRG ermdoglicht werden [...]. Zum
anderen ist das Richtwertsystem durch einen wesentlich héheren Determinie-
rungsgrad und eine konkrete kalkulatorische Nachvollziehbarkeit gekennzeich-
net. Das Richtwertsystem brachte damit eine starkere 'Dampfung' des Zinsni-
veaus (vgl. auch die Ausfihrungen im AB 1268 BIgNR 18. GP, S. 1) und fir die
Rechtsanwender ein hoheres Mal} an Orientierung Gber die konkrete Héhe der
Mietzinsschranke mit sich.

§ 3 RichtWG knupfte fir die Ermittlung des Richtwerts nicht an die tatsachlich
aufgewendeten Kosten der Errichtung einer Wohnung, sondern an den Herstel-
lungswert gefoérderter Neubaumietwohnungen an. Dadurch sollten objektive
Grundlagen fiir die Ermittlung der Richtwerte sichergestellt. Mit den Daten Ulber
die Wohnbauforderung standen namlich valide Informationen (ber die Grund-
und Baukosten zum Zeitpunkt der erstmaligen Ermittlung des Richtwertes zur
Verfligung, wahrend solche Informationen fiir die vom Richtwertsystem erfass-
ten Altbauten (also jene Bauten, die auf Grund einer vor dem 9. Mai 1945 erteil-
ten Baubewilligung errichtet wurden) nicht vorhanden waren. Wahrend es
hinsichtlich der Grundkosten ohnedies keine Rolle spielt, ob auf dem Grundstiick
ein Altbau steht oder ob darauf ein Neubau errichtet wird, waren von den
Baukosten gemafR § 3 Abs. 4 RichtWG Kosten fir die Errichtung solcher Gebaude-
teile, die dem typischen Althausbestand nicht entsprechen, in Abzug zu bringen.
Darliber hinaus hatten die Daten Uber geforderte Neubaumietwohnungen
Bedeutung flr das Mietzinsniveau insgesamt, da das Ausmal} der offentlichen
Mittel, die fir Wohnbauforderung ausgeschiittet wurden, auch Einfluss auf die
Marktgegebenheiten und damit auf den Mietzins im nicht geférderten Bereich
bzw. auf dem 'freien Markt' und im Rahmen der gewerblichen Vermietung
hatten. Insofern stellte die Anknipfung an geforderte Neubaumietwohnungen
auch die Anpassung des Richtwerts an das jeweilige Mietpreisniveau in den
einzelnen Bundeslandern sicher. Die Anknipfung erfasste somit ein bestimmtes
Segment aus dem Baubestand, das bundesldnderiibergreifend vergleichbar war,
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aber dennoch die konkreten Verhaltnisse hinsichtlich der Mietpreise in den
einzelnen Bundeslandern abbildete. Zudem waren Wohnungen aus dem Lu-
xussegment oder schlecht ausgestattete Wohnungen davon ausgeschlossen.

Abgesehen davon wurde mit der Bezugnahme auf férderbare Neubauwohnun-
gen zwar eine spezifische AusgangsgroRe festgelegt. Die Festlegung der Hohe der
Richtwerte erfolgte jedoch anhand der in § 3 Abs. 6 RichtWG normierten konkre-
ten Prozentsatze, die — bemessen am Grundkostenanteil und den Baukosten —
bei der Berechnung der Richtwerte heranzuziehen waren. Somit ergab sich die
konkrete Hohe der Richtwerte letztlich erst aus den Prozentsatzen der Grundkos-
ten und der Baukosten Gber Neubauwohnungen (als objektivierbare Rechengro-
Ren) nach § 3 Abs. 6 RichtWG.

Vor diesem Hintergrund erweist sich die Anknipfung an geforderte Neubau-
mietwohnungen fiir die Festlegung des Richtwertes nach Auffassung der Bundes-
regierung als sachlich gerechtfertigt.

1.7.1. Der Antragsteller begriindet seine Behauptung der Unsachlichkeit des
Richtwertes fiir Wien auch damit, dass dieser Richtwert (4,73 Euro) im Vergleich
zu jenem fir das Bundesland Steiermark (6,52 Euro) zu niedrig sei, obwohl die
Baukosten in Wien und in Graz in etwa dieselben seien, wahrend hingegen die
Grundkosten in Wien deutlich hoher seien als in Graz.

1.7.2. Diese Behauptung zieht wieder den — materiell derogierten — § 3 RichtWG
als verfassungsrechtlichen MaRstab fiir die Sachlichkeit des Richtwertes gemaR
§ 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG heran; dazu verweist die Bundesregierung auf ihre Aus-
fihrungen oben [...].

Wie die Bundesregierung aber zuvor [...] ausfuhrlich dargelegt hat, ist der Richt-
wert flr Wien das Ergebnis eines detaillierten Verfahrens zur Ermittlung sachli-
cher Kriterien. Der Antragsteller hat auch nicht behauptet, dass es ihm der
Richtwert flir Wien nicht ermoéglichen wiirde, sein Eigentum in angemessenem
Zustand zu erhalten, was nach der Rechtsprechung des Européischen Gerichtsho-
fes fir Menschenrechte mafigeblich fir die VerhéltnismaRigkeit einer Mietpreis-
beschrankung ist [...]. Eine solche Behauptung wiirde auch den Erfahrungen des
taglichen Lebens widerstreiten.

1.7.3. Insoweit der Antragsteller damit aber eine unsachliche Ungleichbehand-
lung zwischen Vermietern in der Steiermark und jenen in Wien behaupten sollte,
ist der niedrigere Richtwert fir Wien durch Umstdnde im Tatsachlichen gerecht-
fertigt:

Das Richtwertsystem dient dem im o6ffentlichen Interesse liegenden Ziel der
Sicherstellung erschwinglichen Wohnraums [...]. MaRgeblich fir die Hohe des
Richtwertes ist daher — entgegen der offenbaren Auffassung des Antragstellers —
nicht die aktuelle Hohe von Grundkosten und Baukosten. Vielmehr kommt es
primadr darauf an, ob der Richtwert in einem Bundesland geeignet ist, fir die dort



ansassige Bevolkerung ausreichend leistbaren Wohnraum sicher zu stellen, ohne
jedoch die Vermieter unverhaltnismaRig zu belasten.

Vor diesem Hintergrund weist das Bundesland Wien aber wohn- und sozialpoliti-
sche Besonderheiten auf, die den angefochtenen Richtwert rechtfertigen:

In Wien besteht eine signifikant hohere Mietquote als in den anderen Bundes-
landern. Wahrend die Mietquote (Haupt- und Untermiete) im Osterreichischen
Durchschnitt im Jahr 2014 bei 41,6% lag, lag sie in Wien bei 77,2%. Die Eigen-
tumsquote lag dagegen im oOsterreichischen Durchschnitt bei 49,6%, in Wien
lediglich bei 19,8% (Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 'Wohnsituation in
Hauptsitzwohnungen nach Bundesland', erstellt am 19.3.2015). In Wien ist somit
ein signifikant hoherer Anteil der Bevélkerung als in anderen Bundesldandern auf
leistbare Mietwohnungen angewiesen. Allein aus diesem Grund ist ein ver-
gleichsweise niedrigerer Richtwert bereits gerechtfertigt. Im Hinblick auf den
Anwendungsbereich des Richtwertsystems ist in diesem Zusammenhang aulRer-
dem zu beachten, dass sich — nach Feststellungen der Statistik Austria — 'in Wien
(...) der Bestand an éalteren Gebduden (vor 1945 errichtet) signifikant von den
anderen Bundeslandern (unterscheidet). Ein Flinftel stammt aus der Zeit vor
1919, weitere 15,2% aus der Zwischenkriegszeit bzw. den Kriegsjahren bis 1944,
Zudem ist danach der 'Altbestand an Gebduden (vor 1945 errichtet) (...) bei den
GeschoRwohnbauten eindeutig mit einem hoéheren Anteil vertreten als bei
Einfamilienhdusern.' (Statistik Austria, Gebaude, abrufbar unter:
http://www.statistik.gv.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/woh
nen/wohnungs_und gebaeudebestand/Gebaeude/index.html [11.3.2016]).

Ein vergleichsweise niedriger Richtwert ist demgemal in Wien von groBerer
Bedeutung fiir die Sicherstellung leistbaren Wohnraums als dies in den anderen
Bundeslandern der Fall ist.

Selbst wenn also — wie der Antragsteller behauptet — davon auszugehen ware,
dass die Grundkosten in Wien hoher als in einzelnen anderen Bundeslandern
(und insbesondere in der Steiermark bzw. in Graz) sind, wiirde dieser Umstand
allein im Hinblick auf die soeben dargelegten Unterschiede im Tatsachlichen den
niedrigeren Richtwert fir Wien rechtfertigen.

1.8. Im Hinblick darauf, dass der Antragsteller die behaupteten Verst6Re gegen
die Eigentumsfreiheit und Erwerbsausiibungsfreiheit nicht gesondert begriindet,
kann diesbezliglich auf die zuvor zur Sachlichkeit der angefochtenen Bestimmung
dargelegten Griinde verwiesen werden.

1.9. Die Bundesregierung geht daher zusammenfassend davon aus, dass der
angefochtene Richtwert fiir Wien weder gegen den Gleichheitssatz und das aus
ihm abgeleitete Sachlichkeitsgebot noch gegen die Eigentumsfreiheit und die
Erwerbsausiibungsfreiheit verstoRt.

2. Zu den Bedenken gegen § 2 Abs. 3 RichtWG:
2.1. Der Antragsteller hegt das Bedenken, dass die generelle Ausnahme eines

Lagezuschlags fiir Grinderzeitviertel gegen das aus dem Gleichheitssatz resultie-
rende Sachlichkeitsgebot, das Eigentumsrecht und die Erwerbsausiibungsfreiheit
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verstolle. Die Ausnahme des § 2 Abs. RichtWG stelle einen unsachlichen 'Sys-
tembruch' innerhalb des Richtwertzinssystems als (an sich) sachlich gerechtfer-
tigtem Ordnungssystem dar. Zudem sei unsachlich, dass in § 2 Abs. 3 RichtWG
ausschlieBlich auf eine bestimmte historische Umgebung abgestellt und Entwick-
lungen seit der Errichtung von Hadusern in Grinderzeitvierteln ganzlich ausge-
blendet wirden. Dies zeige sich auch im Anlassverfahren, in dem der Sachver-
standige eigentlich aufgrund der Gberdurchschnittlichen Lage einen Lagezuschlag
festgestellt habe. SchlieBlich handle es sich bei der Regelung des § 2 Abs. 3
RichtWG um eine 'unsachliche lex Wien', sodass die Bestimmung als 'verfas-
sungswidriges Sonderopfer der Gebdudeeigentliimer' angesehen werden kdnne.

Den behaupteten VerstoR gegen das Eigentumsgrundrecht begriindet der An-
tragsteller damit, dass die angefochtene Regelung in Mietverhadltnisse und somit
in seine Vertragsinhaltsfreiheit eingreife. Zu den Griinden fiir den VerstoR ver-
weist der Antragsteller auf die Ausfiihrungen zum behaupteten Verstol} gegen
den Gleichheitssatz.

Den behaupteten VerstoRR gegen die Erwerbsausibungsfreiheit begriindet der
Antragsteller damit, dass er die Vermietung zum Zwecke der Einkommenserzie-
lung durchfiihre. Die angefochtene Regelung sei eine Regelung lber die Preisbe-
stimmung und greife daher in den Kernbereich unternehmerischer Freiheit ein.
Zu den Grinden fur den VerstoR verweist der Antragsteller wiederum auf die
Ausfiihrungen zum behaupteten VerstolR gegen den Gleichheitssatz.

2.2. Wie bereits dargelegt wurde, verfligt die Gesetzgebung bei der Umsetzung
wohnungs- und sozialpolitischer Interessen im Mietrecht Uber einen weiten
rechtspolitischen Gestaltungsspielraum. Es steht ihr daher grundsatzlich frei,
Richtwerte fur die Bemessung der Mietpreise und/oder bestimmte Kriterien, die
bei der Mietpreisbildung (nicht) herangezogen werden dirfen, festzulegen.
Malgeblich ist dabei insbesondere, dass die betreffenden Regelungen nicht zu
einer unverhaltnismafigen Belastung auf Seiten der Vermieter fihren. Der EGMR
hat es in diesem Sinne etwa als unverhéltnismadRig angesehen, wenn es die
Mietpreise den Vermietern nicht mehr ermoglichen wiirden, ihr Eigentum in
angemessenem Zustand zu erhalten (EGMR Hutten-Czapska gg. Polen (GK),
7224).

2.2.1. Die Bundesregierung weist zundchst darauf hin, dass der Antragsteller
nicht behauptet, es sei ihm auf Grund des Ausschlusses eines Lagezuschlages fir
sog. Griinderzeitviertel nicht moglich, sein Eigentum in angemessenem Zustand
zu erhalten. Eine solche Behauptung wiirde auch den Erfahrungen des taglichen
Lebens widerstreiten.

Die angefochtene Bestimmung liegt aber nach Auffassung der Bundesregierung
auch innerhalb dieses rechtspolitischen Gestaltungsspielraums der Gesetzgebung
und ist auch nicht unsachlich:

2.2.2. Das Richtwertsystem fiihrte zu einer Liberalisierung des Mietzinssystems
im Vergleich zum System des Kategoriemietzinses. Zudem enthalt es normative



Grenzen, die sicherstellen sollen, dass die Hohe der Mietzinse in einem ange-
messenen — erschwinglichen — Rahmen bleiben [...].

2.2.3. Eine dieser normativen Grenzen stellt die Begrenzung der Lagekomponen-
te durch die angefochtene Bestimmung des § 2 Abs. 3 RichtWG dar. Aus dieser
Bestimmung ergibt sich, dass fliir Wohnungen, die sich in einer Wohnumgebung
mit einem liberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917
errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Giberwiegend kleine, mangelhaft
ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewie-
sen hat, kein Lagezuschlag vereinbart werden darf. Sie betrifft insofern vor allem
die Landeshauptstadte, aber auch kleinere Stadte. Von besonderer Bedeutung ist
sie in Wien.

2.2.4. Nach Auffassung der Bundesregierung ist es nicht unsachlich, Stadtgebiete,
die nach der géngigen Marktauffassung eher als schlecht bzw. durchschnittlich zu
bewerten sind, von der Anwendbarkeit eines mietzinserhohenden Lagezuschla-
ges auszunehmen und damit sicherzustellen, dass sich die konkrete Mietzinsho-
he nicht zu weit nach oben vom jeweiligen Richtwert entfernt. Eine solche
Regelung stellt leistbare Mietzinse auch fiir Personen aus mittleren und niedri-
gen Einkommensschichten in stadtischen Lagen sicher.

2.2.5. Entgegen der Auffassung des Antragstellers knipft die angefochtene
Regelung des § 2 Abs. 3 zweiter Halbsatz RichtWG nicht statisch an eine Sachlage
vor etwa 100 Jahren an. Da fiur samtliche die Mietzinsbildung betreffenden
Fragen der Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses (genauer: der Zeitpunkt des
Abschlusses der Mietzinsvereinbarung) maRgeblich ist (vgl. Stabentheiner,
Mietrecht® [2014] Rz 237), kommt der angefochtene zweite Halbsatz des § 2 Abs.
3 RichtWG bei Abschluss eines Mietvertrags etwa — wie im Anlassverfahren —im
Jahr 2008 nur dann zum Tragen, wenn die Wohnumgebung des fraglichen Hau-
ses — das ist nach dem Ausschussbericht zum 3. Wohnrechtsdanderungsgesetz der
Wohnblock oder StralRenzug, in dem sich das Haus befindet — zu diesem Zeit-
punkt (hier also im Jahr 2008) zu mehr als 50 % noch aus Gebduden besteht, die
in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurden (und die damals im Zeitpunkt
ihrer Errichtung Uberwiegend kleine Wohnungen der Ausstattungskategorie D
enthielten). Wenn daher in einem betroffenen StraBenzug mehr als die Halfte
der Hauser aus der Zeit von 1870 bis 1917 mittlerweile Neubauten gewichen
sind, kann ein urspriingliches 'Griinderzeitviertel' in der Umschreibung des § 2
Abs. 3 zweiter Halbsatz RichtWG zu einer Wohnumgebung werden, auf die die
Beschrankung des § 2 Abs. 3 RichtWG hinsichtlich des Lagezuschlags nicht mehr
zutrifft (vgl. OGH 16.12.2014, 5 Ob 188/14d). Davon ausgehend ware also nach §
16 Abs. 3 und Abs. 4 RichtWG zu prufen, ob ein Lagezuschlag vereinbart werden
konnte.

Entgegen der Auffassung des Antragstellers wird in § 2 Abs. 3 zweiter Halbsatz
RichtWG somit nicht ausschlieRlich auf historische Gegebenheiten abgestellt.

2.2.6. Abgesehen davon ermoglicht es die angefochtene Bestimmung nach
Auffassung im Schrifttum durchaus, in Fallen, in denen die tatsachliche Marktein-
schatzung einer bestimmten Wohnlage — ablesbar aus einem Grundkostenver-
gleich im Sinn des § 16 Abs. 3 MRG — markant Giber der Zuschreibung blof8 durch-
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schnittlicher Lage steht, auf Grund der besonderen Verhaltnisse der jeweiligen
Wohngegend einen Lagezuschlag zuzulassen, obwohl die betreffende Wohnung
(eigentlich) in einem Griinderzeitviertel liegt (vgl. Stabentheiner, Das Richtwert-
system, wobl 1994, 81 [87]).

2.2.7. Vor diesem Hintergrund fiihrt allein der Umstand, dass sich eine Wohnung
in einem Gebaude befindet, das in einem Griinderzeitviertel liegt, entgegen der
Auffassung des Antragstellers nicht automatisch zur Unzuldssigkeit eines Lagezu-
schlages. Vielmehr haben die Gerichte trotz der Situierung der konkreten Woh-
nung in einem Griinderzeitviertel die Moglichkeit, entgegen der gesetzlichen
Lagequalifikation des § 2 Abs. 3 RichtWG einen Lagezuschlag anzusetzen; dies,
entweder dann, wenn die Wohnumgebung des konkreten Hauses infolge ent-
sprechender Neubautatigkeit im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
nicht mehr der Definition des § 2 Abs. 3 RichtWG entsprache (wozu entspre-
chende Sachbehauptungen des Vermieters vorliegen missen, vgl. OGH
16.12.2014, 5 Ob 188/14d), oder dann, wenn die tatsdchliche Markteinschatzung
der konkreten Wohnlage ausgepragt liber der Bewertung bloRer Durchschnitt-
lichkeit liegt (was durch entsprechende Sachverstandigengutachten nachgewie-
sen werden koénnte). Die Bedenken des Antragstellers gegen § 2 Abs. 3 RichtWG,
die insbesondere darauf gestiitzt sind, dass ein Lagezuschlag in einem sog.
Grinderzeitviertel per se ausgeschlossen ist, gehen vor diesem Hintergrund ins
Leere.

2.2.8. Auch das Vorbringen, wonach § 2 Abs. 3 RichtWG einen Systembruch
innerhalb des Richtwertsystems (das als solches ein sachlich gerechtfertigtes
Ordnungssystem sei), darstelle, erweist sich als unbegriindet. Nach § 16 MRG soll
bei einem — an der mietrechtlichen Normwohnung als VergleichsmaRstab ge-
messen — Uberdurchschnittlichen Merkmal ein Zuschlag zum Richtwert, bei
einem unterdurchschnittlichen Merkmal ein Abstrich vom Richtwert und bei
einem durchschnittlichen Merkmal weder ein Zuschlag noch ein Abstrich ange-
setzt werden. Die angefochtene Regelung nach § 2 Abs. 3 RichtWG fligt sich im
Hinblick auf die obigen Ausfiihrungen genau in dieses System ein, zumal dann,
wenn in der Wohnumgebung tatsdchlich kein entsprechender Altbaubestand
mehr gegeben ist oder bei Vorliegen einer faktischen (berdurchschnittlichen
Lage — wie dargelegt wurde — durchaus ein Lagezuschlag angesetzt werden kann.

Die angefochtene Bestimmung erweist sich vor diesem Hintergrund nach Auffas-
sung der Bundesregierung als sachlich gerechtfertigt.

2.3. Aus den genannten Griinden erweisen sich auch die vorgebrachten Beden-
ken betreffend die Eigentumsfreiheit und die Erwerbsausiibungsfreiheit des
Antragstellers — die wiederum unter Verweis auf die Griinde fiir die Unsachlich-
keit der angefochtenen Regelung erhoben wurden — als unbegriindet."

2. Der Mieter im zu G 673/2015 protokollierten Verfahren, der als Gegner im
Rekursverfahren beteiligte Partei im verfassungsgerichtlichen Verfahren ist, hat
durch seinen Rechtsvertreter eine AuBerung abgegeben. Die beteiligte Partei
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bringt darin vor, dass der Antrag hinsichtlich § 5 Abs. 1 Z9 RichtWG, BGBI.
800/1993 in der Fassung BGBI. | 50/2008, unzuldssig sei und der Antrag im
Ubrigen abzuweisen sei. Des Weiteren wird die Feststellung begehrt, dass der
Antragsteller zu G 673/2015 die Kosten der beteiligten Partei fiir das Verfahren
vor dem Verfassungsgerichtshof im weiteren Verfahren vor den ordentlichen
Gerichten nach dem dort anzuwendenden Verfahrensrecht zu ersetzen habe.

2.1. Zur Zulassigkeit des Antrages hinsichtlich §5 Abs. 1 Z9 RichtWG,
BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 50/2008, bringt die beteiligte Partei im Wesentlichen
vor, dass der Anfechtungsumfang zu eng formuliert sei und eine Aufhebung der
Bestimmung nicht zwangsldufig zu einer Besserstellung des Antragstellers zu
G 673/2015 fiihren musse.

2.1.1. Die ziffernmaRige Bestimmung der Richtwerte in § 5 Abs. 1 RichtWG kdnne
nicht isoliert betrachtet werden. Welches Mietzinsmodell anzuwenden sei, sei in
§ 16 MRG zu finden. Der Richtwert sei die Grundlage fir die Berechnung jedes
angemessenen Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2 MRG. Ohne einen Richtwert als
Basis sei die Berechnung des Mietzinses nach § 16 Abs. 2 MRG nicht mdglich. Bei
einer Aufhebung des § 5 Abs. 1 Z9 RichtWG ware die Regelung des § 16 Abs. 2
MRG unverstandlich und unanwendbar.

2.1.2. Eine Aufhebung des § 5 Abs. 1 Z9 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. |
50/2008, wirde — der beteiligten Partei zufolge — die Verfassungswidrigkeit nicht
beseitigen. § 4 RichtWG sehe vor, dass der Bundesminister fiir Justiz die Richt-
werte nach dem RichtWG durch Verordnung festzusetzen habe. Durch die
Novelle BGBI. I 50/2008 (Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz — MILG) sei
lediglich materiell derogiert und niemals formell derogiert worden. Ebenso wenig
sei die vor dieser Novelle zuletzt erlassene Verordnung des Bundesministers fiir
Justiz Gber die Anderung der Richtwerte nach dem RichtWG (BGBI. Il 61/2007)
formell aufgehoben worden. Dadurch konnten nach der Aufhebung der ange-
fochtenen Bestimmung die Richtwerte nach der Verordnung des Bundesminis-
ters fur Justiz wieder Anwendung finden. Der Antragsteller im Verfahren zu
G 673/2015 ware damit entsprechend schlechter gestellt, da der Richtwert in der
Verordnung niedriger sei als jener in § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG.

2.1.3. Der Antragsteller zu G 673/2015 begehre nur die Feststellung, dass § 5
Abs. 1 Z9 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 50/2008, verfassungswidrig war.
Bei einer Stattgabe durch den Verfassungsgerichtshof hatte — nach Ansicht der
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beteiligten Partei — das Rechtsmittelgericht im fortgesetzten Verfahren fir den
Zeitraum ab 1. April 2009 die nicht bekampften Folgerichtwerte anzuwenden.
Insofern sei der Antrag zu eng formuliert und damit unzulassig.

2.1.4. Darliber hinaus hatte der Antragsteller zu G 673/2015 auch § 5 Abs. 2
RichtWG anzufechten gehabt, da darin die Festsetzung und die Wertsicherung
der Richtwerte festgesetzt werden wirde. Auch aus diesem Grund sei der Antrag
des Antragstellers zu G 673/2015 zu eng gefasst.

2.2. In der Sache bringt die beteiligte Partei vor, dass durch die Ablésung des
Kategoriesystems durch das Richtwertsystem eine erhebliche Verbesserung auf
Seiten der Eigentiimer im Hinblick auf die Hohe des zuldssigen Mietzinses einge-
treten sei. Die einzelnen angefochtenen Bestimmungen halt die beteiligte Partei
im Wesentlichen aus folgenden Griinden fiir verfassungskonform:

2.2.1. § 2 Abs. 3 RichtWG, zum Lagezuschlag auf Wohnungen in einem Griinder-
zeitviertel, habe das Ziel, einer Gbermaligen Mietzinssteigerung entgegenzuwir-
ken und Spekulationen mit Altbauhdusern zu unterbinden. Entgegen der An-
nahme des Antragstellers zu G 673/2015 werde dabei nicht ausschlieBlich auf
historische Gegebenheiten abgestellt. Der Vermieter kdnne belegen, dass die
konkrete Wohnumgebung eine entsprechende Verdanderung erfahren habe und
die Beschrankung des Lagezuschlags nicht mehr zur Anwendung komme. Eine
solche Beweisfiihrung habe der Antragsteller zu G 673/2015 aber unterlassen. Es
handle sich bei § 2 Abs. 3 RichtWG auch um keine "lex Wien". Das Gesetz habe
insbesondere Wien, andere Landeshauptstadte und kleinere Stadte zum Ziel.
Dort wiirde griinderzeitliche Bebauung bestehen. Der Gesetzgeber habe seinen
ihm zustehenden Gestaltungsspielraum nicht iberschritten.

2.2.2. Bei der Festsetzung der konkreten Richtwerte gemaR § 5 Abs. 1 RichtWG
sei diese durch ein umfassendes, die verschiedenen Seiten und Aspekte beriick-
sichtigendes Verfahren nach objektiven und sachlichen Kriterien festgelegt
worden. Als Parameter zur Berechnung des Richtwertes hatten Grundkosten und
Baukosten gedient. Im Gegensatz zur Annahme des Antragstellers seien bei der
Berechnung des Wiener Richtwertes die Grundkosten wesentlich hoher ange-
setzt worden als in der Steiermark. Die Baukosten seien in Wien deshalb niedri-
ger angesetzt, da Baukosten durch eine bessere Infrastruktur und groBvolumige-
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re Bauvorhaben geringer seien. Der niedrigere Richtwert des Bundeslandes Wien
ergebe sich insbesondere aus den Abziigen fiir jene Gebaudeteile, die zwar
gefordert werden wiirden, doch einem typischen Althausbestand nicht entspre-
chen wirden (zB Aufzugsanlagen, Hobbyrdume, etc.). Auch hier habe der Ge-
setzgeber innerhalb seines Gestaltungsspielraums ein nach sachlichen Kriterien
objektiv nachvollziehbares System der Mietzinsfestlegung etabliert.

3. Die Bundesregierung verweist hinsichtlich des zu G 74/2016 protokollierten
Antrages im Wesentlichen auf die Ausfiihrungen zu G 673/2015 und bringt zur
Zulassigkeit des Antrages wortlich Folgendes vor:

"1. Nach standiger Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes miissen gemaR
§ 62 Abs. 1 VfGG in einem Gesetzesprifungsantrag die anzufechtenden Bestim-
mungen genau bezeichnet werden. Es darf nicht offen bleiben, welche Gesetzes-
vorschrift oder welcher Teil einer Gesetzesvorschrift nach Auffassung der An-
tragsteller tatsachlich aufgehoben werden soll (vgl. VfGH 2.3.2015, G 140/2014
ua mwN). Der Verfassungsgerichtshof ist nicht befugt, Gesetzesbestimmungen
auf Grund bloBer Vermutungen dariber, welche Normen der Antragsteller ins
Auge gefasst haben kdnnte, zu Gberprifen (VfSlg. 15.775/2000, 16.340/2001).

2. Der Antragsteller beantragt [...] die Aufhebung des § 5 RichtWG zur Ganze. Nur
‘eventualiter' beantragt er, § 5 Abs. 1 RichtWG, dabei jedoch 'jedenfalls' § 5 Abs.
1 Z 9 RichtWG aufzuheben. Dagegen wird [...] dargelegt, dass 'jedenfalls' § 5 Abs.
1 Z 9 RichtWG als verfassungswidrig aufzuheben ist [...] und nur 'eventualiter'
beantragt wird, § 5 Abs. 1 RichtWG in seiner Gesamtheit sowie 'in eventu' § 5
RichtWG zur Ganze aufzuheben.

Aus dem Antragsvorbringen ergibt sich somit in Bezug auf § 5 RichtWG nicht klar,
welchen Inhalt der Hauptantrag und welchen Inhalt die Eventualantrage haben
sollen. Der Antrag ware daher nach Auffassung der Bundesregierung insoweit als
unzulassig zuriickzuweisen.

3. Zum Antrag auf Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG bzw. 'jedenfalls' einer
Wortfolge in § 2 Abs. 3 RichtWG fiihrt der Antragsteller aus, die Lage der verfah-
rensgegenstandlichen Liegenschaft in einem Griinderzeitviertel habe zur Konse-
guenz, dass 'allein aufgrund dieser Tatsache vom Antragsteller kein Lagezuschlag
verrechnet werden konnte'. Im Sachbeschluss des Bezirksgerichts Fliinfhaus wird
jedoch lediglich festgestellt, dass sich die gegenstandliche Liegenschaft in einem
Grinderzeitviertel befinde und dass die Lage der Liegenschaft 'innerhalb des
15. Bezirks fir Wohnzwecke durchschnittlich bis gut geeignet' sei [...]. Weder
zitiert das Bezirksgericht Flinfhaus den § 2 Abs. 3 RichtWG, noch ergibt sich aus
dem Sachbeschluss, dass es diese Bestimmung auch tatsachlich angewendet
hatte. Das Bezirksgericht Flinfhaus flihrt auch nicht aus, dass der Lagezuschlag
(allein) wegen des Umstandes, dass sich die Liegenschaft in einem Griinderzeit-
viertel befindet, nicht zuldssig sei. Auch die Ausfihrungen im Sachbeschluss, dass
die Lage der gegenstandlichen Liegenschaft als 'durchschnittlich bis gut geeignet'
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anzusehen sei, lassen nicht den Schluss zu, dass das Bezirksgericht Flinfhaus
diese Bestimmung angewendet hatte, im Gegenteil: eine Lage in einem Griinder-
zeitviertel ist gemaR § 2 Abs. 3 RichtWG 'hochstens als durchschnittlich' einzustu-
fen.

Nach Auffassung der Bundesregierung kann daher nicht davon ausgegangen
werden, dass das Gericht im Anlassverfahren die Bestimmung des § 2 Abs. 3
RichtWG angewendet hat. Dem Antrag mangelt es insoweit an Prajudizialitat.

Abgesehen davon legt der Antragsteller auch nicht ndher dar, dass und aus
welchen Griinden die Voraussetzungen gemaR § 16 Abs. 4 MRG fir die Zuerken-
nung eines Lagezuschlages gegeben wadren. Nach den Ausfiihrungen des Antrag-
stellers bleibt daher unklar, ob tiberhaupt und wenn ja, welche Auswirkungen die
Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG bzw. der angefochtenen Wortfolge in § 2
Abs. 3 RichtWG auf die beim Gericht anhangige Rechtssache hatte. Er ist daher
auch seiner Darlegungspflicht gemal § 62 Abs. 2 VfGG nicht hinreichend nachge-
kommen.

4. Zum (Eventual-)Antrag auf Aufhebung des Klammerausdrucks '(§ 2 Abs. 3
RichtWG)' in § 16 Abs. 4 MRG weist die Bundesregierung im Ubrigen darauf hin,
dass allein der Umstand, dass ein Verweis nach Aufhebung einer Gesetzesbe-
stimmung ins Leere gehen wiirde, nach der Judikatur des Verfassungsgerichtsho-
fes keinen untrennbaren Zusammenhang zwischen den betreffenden Bestim-
mungen begriindet (vgl. VFGH 7.10.2014, G 27/2014 mwN).

5. Der Antrag ware nach Auffassung der Bundesregierung vor diesem Hinter-
grund zur Ganze als unzulassig zuriickzuweisen."

3.1. Auf die verfassungsrechtlichen Bedenken im Hinblick auf § 16 Abs. 4 MRG
musse nach Auffassung der Bundesregierung nicht gesondert eingegangen
werden, weil sich das Vorbringen des Zweitantragstellers diesbeziiglich darauf
beschrianke, dass der darin enthaltene Verweis auf § 2 Abs. 3 RichtWG im Falle
der Aufhebung des § 2 Abs. 3 RichtWG ins Leere gehen wiirde. Daraus ergebe
sich, dass § 16 Abs. 4, BGBI. 520/1981 idF BGBI. 1 100/2014, nicht verfassungs-
widrig sei.

4. Die Bundesregierung verweist hinsichtlich des zu G 137/2016 protokollierten
Antrages im Wesentlichen auf die Ausfiihrungen zu G 673/2015 und bringt zu
den Bedenken betreffend das Bestimmtheitsgebot (Art. 18 B-VG) Folgendes vor:

"4.1. Das im Art. 18 Abs. 1 B-VG verankerte Rechtsstaatsprinzip gebietet, dass
Gesetze einen Inhalt haben missen, durch den das Verhalten der Behorde
vorherbestimmt ist. Das Kriterium fir die Beurteilung, ob eine Norm insofern
ausreichend bestimmt ist, ist dabei stets die Frage, ob die getroffene behérdliche
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Entscheidung auf ihre inhaltliche GesetzmaRigkeit Uberprift werden kann. Dabei
sind in Ermittlung des Inhalts des Gesetzes alle zur Verfligung stehenden Ausle-
gungsmoglichkeiten auszuschopfen: Nur wenn sich nach Heranziehung aller
Interpretationsmethoden immer noch nicht beurteilen lasst, was im konkreten
Fall rechtens ist, verletzt die Norm die in Art. 18 B-VG statuierten rechtsstaatli-
chen Erfordernisse (VfSlg. 11.859/1988, 18.738/2009, VfGH 20.9.2012, B 783/12;
vgl. Ohlinger/Eberhard, Verfassungsrecht10 Rz 603 f).

Nach der Judikatur des Verfassungsgerichtshofes ist es verfassungsgesetzlich
zuldssig, einer Verwaltungsbehorde Ermessen einzurdumen und die Entschei-
dung an — die Behdrde bindende — Kriterien zu knupfen (vgl. zB VfSlg 5810/1968,
12.399/1990, 12.497/1990, 16.625/2002). Dass die Gesetzgebung bei der Be-
schreibung und Formulierung dieser Kriterien unbestimmte Gesetzesbegriffe
verwendet, dadurch zwangslaufig Unscharfen in Kauf nimmt und von einer
exakten Determinierung des Behordenhandelns Abstand nimmt, kann im Hin-
blick auf den Regelungsgegenstand erforderlich sein, steht aber grundsatzlich in
Einklang mit Art. 18 Abs. 1 B-VG (vgl. die Judikatur des Verfassungsgerichtshofes
zum 'differenzierten Legalitatsprinzip', VfSlg 13.785/1994 mwN; 19.771/2013).

4.2. Nach Auffassung der Bundesregierung entspricht die angefochtene Bestim-
mung dem Bestimmtheitsgebot gemal Art. 18 B-VG:

Der Begriff der 'Wohnumgebung' konkretisiert den Begriff der 'Lage' nach § 16
Abs. 4 MRG. Bereits aus dem allgemeinen Begriffsverstandnis des Wortes 'Woh-
numgebung' ergibt sich, dass damit nicht eine bestimmte, von vornherein festge-
legte Verwaltungseinheit (wie etwa ein Bezirk) gemeint sein kann, sondern dass
auf die faktische Umgebung der konkreten Liegenschaft im Sinne der Gegend
rund um die Wohnliegenschaft abgestellt wird. Im Hinblick auf den Zweck der
Regelung geht es dabei um jene Gegend, die fur die Beurteilung der Wohnquali-
tat von Relevanz ist. Insofern stellt die Lage (Wohnumgebung) eine kleinere
raumliche Einheit als einen politischen Bezirk oder einen Stadtteil dar, geht aber
Uber einen einzelnen Gebaudeblock hinaus (vgl. Ostermayer, Richtwertmietzins
und Durchschnittslage, wobl 1994, 138 [140]). Dieses — im Grunde bereits aus
dem Wort 'Wohnumgebung' hinreichend deutliche — Verstandnis ergibt sich
auch aus dem Ausschussbericht zum 3. Wohnrechtsdanderungsgesetz, in dem
explizit ausgefihrt wird, dass 'nicht auf ganze Bezirke oder Stadtteile, sondern
auf ein Gebiet abgestellt wird' und weiters, dass 'darunter mehrere Wohnblocke
oder StralRenziige zu verstehen' sind, 'fiir die diese gleichartige Gebdudecharak-
teristik festgestellt werden kann' (AB 1268 BIgNR 18. GP 19).

Vor diesem Hintergrund lasst sich der Begriff der 'Lage (Wohnumgebung)' nicht —
wie es die Antragstellerin aber offenbar fiir erforderlich erachtet — mit einem
bestimmten Umkreis, gemessen in Metern oder Kilometern, determinieren.
Vielmehr ist losgelost von konkreten Langenvorgaben im Einzelfall zu beurteilen,
welche Gebdude in die 'Wohnumgebung' einzubeziehen sind. Eine Abgrenzung
nach mathematischen Kriterien (etwa gemessen in einer bestimmten Anzahl von
Metern) ware auch nicht geeignet, den Umstanden des Einzelfalls gerecht zu
werden, wie etwa den unterschiedlichen StraBenbreiten oder Liegenschafts-
grundrissen.
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Die Formulierung 'Lage (Wohnumgebung)' ldsst somit nach Auffassung der
Bundesregierung ausreichend Spielraum, um auf die Besonderheiten des Einzel-
falls Bedacht zu nehmen, ist aber andererseits hinreichend klar, um die Aus-
Uibung dieses Spielraums in konkreten Einzelfall einer Uberpriifung zu unterzie-
hen. Dementsprechend hat auch der Oberste Gerichtshof festgehalten, keine
verfassungsrechtlichen Bedenken gegen § 16 Abs. 4 MRG iVm § 2 Abs. 3 RichtWG
wegen der darin vorkommenden unbestimmten Gesetzesbegriffe — wobei er
insbesondere auf jenen der 'durchschnittlichen Lage' Bezug nimmt — zu hegen. Es
sei Sache der Rechtsprechung, diese unbestimmten Rechtsbegriffe zu konkreti-
sieren (RIS-Justiz RS0113014).

4.3. Der behauptete Verstoll gegen das Bestimmtheitsgebot liegt somit nicht
vor."

5. Die Mieterin im zu G 137/2016 protokollierten Verfahren, die als Gegnerin im
Rekursverfahren beteiligte Partei im verfassungsgerichtlichen Verfahren ist, hat
durch ihren Rechtsvertreter eine AuBerung abgegeben. Die beteiligte Partei
bringt darin vor, dass der Antrag abzuweisen sei. Des Weiteren wird die Feststel-
lung begehrt, dass die Antragstellerin zu G 137/2016 die Kosten der beteiligten
Partei flir das Verfahren vor dem Verfassungsgerichtshof im weiteren Verfahren
vor den ordentlichen Gerichten nach dem dort anzuwendenden Verfahrensrecht
zu ersetzen habe.

5.1. Der beteiligten Partei zufolge sei das einzige Argument der Antragstellerin,
dass das vom Gesetzgeber geschaffene Ordnungssystem an die gegenwartigen
Gegebenheiten ankniipfe, wahrend § 2 Abs. 3 RichtWG rein auf historische
Bedingungen zurlickgreife und daher gegen den Gleichheitssatz verstoRe.

5.2. Es sei verfehlt, dass das Richtwertsystem als Ordnungssystem historische
Gegebenheiten auller Acht lasse. Der zuldssige Mietzins knlipfe nach zivilrechtli-
cher Rechtsprechung an eine Wohnung in einem Althaus an (OGH 21.8.2001,
5 0b 168/01v), wobei die Zu- und Abschldge an den Erhaltungszustand anknip-
fen wirden. Damit sei das Richtwertsystem eine Mischung aus einer historischen
und gegenwartsbezogenen Betrachtungsweise.

5.3. Auch die Annahme, dass § 2 Abs. 3 RichtWG eine rein historische Betrach-
tungsweise vorsieht, sei unrichtig. Entscheidend sei, ob die Lage im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses einen (iberwiegenden Gebaudebestand aus den Jahren
1870 bis 1917 aufweise. Dabei signalisiere der Klammerausdruck "Wohnumge-
bung", dass nicht ganze Viertel bzw. Bezirke, sondern konkrete Straflenziige oder
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Wohnblécke gemeint seien. Entscheidend sei damit nicht nur die historische,
sondern auch die gegenwartige Situation der konkreten Wohnumgebung.

5.4. Der Antragstellerin ware damit die Moglichkeit freigestanden, nachzuwei-
sen, dass sich die historischen Gegebenheiten in der Wohnumgebung geandert
haben. Eine solche Beweisfiihrung sei jedoch nicht erfolgt.

5.5. Dem Mietrecht sei eine gemischt historisch-gegenwartsbezogene Betrach-
tungsweise jedenfalls nicht fremd. Die zentrale Bezugnahme auf historische
Fakten finde sich etwa in den Bestimmungen zum Anwendungsbereich des MRG.
In § 1 Abs. 4 MRG werde auf den Zeitpunkt der erteilten Baubewilligung abge-
stellt. Der Zeitpunkt habe dann rechtliche Konsequenzen fiir die Gegenwart. Das
Vorbringen der Antragstellerin, dass die Regelung systemwidrig sei, sei unbe-
grindet.

5.6. Die Regelung des § 2 Abs. 3 RichtWG sei der beteiligten Partei zufolge
jedenfalls sachlich gerechtfertigt. § 2 Abs. 3 RichtWG, zum Lagezuschlag auf
Wohnungen in einem Griinderzeitviertel, habe das Ziel, einer GbermaRigen
Mietzinssteigerung entgegenzuwirken und Spekulationen mit Altbauhdusern zu
unterbinden. Ein GroBteil der Griinderzeitviertel wiirde sich auBerdem in ein-
kommensschwachen Bezirken befinden. Die Beschrankung des Lagezuschlages
diene insbesondere der Gewahrleistung leistbaren Wohnraumes. Dadurch werde
auch fiur eine aus sozialer und gesamtgesellschaftlicher Sicht wichtige Durchmi-
schung der Bevdlkerungsschichten gesorgt. Eine Beseitigung der Beschrankung
des Lagezuschlages wiirde fir eine Verdrangung einkommensschwacher Bevol-
kerungsschichten, wie zB von Familien, Personen in der Ausbildung oder im
Ruhestand befindlichen Menschen, sorgen.

5.7. Der Gesetzgeber habe den ihm zustehenden Gestaltungsspielraum nicht
Uberschritten. Dieser weite Gestaltungsspielraum komme dem Gesetzgeber auch
nach der Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofes fir Menschenrechte
zu (vgl. EGMR 19.12.1989, Fall Mellacher gg. Osterreich, Appl. 10522/83;
11011/84; 11070/84).

5.8. Die Antragstellerin habe vor dem Erstgericht argumentiert, dass die Revitali-
sierung der Umgebung der Liegenschaft dazu gefiihrt habe, dass ein Griinder-
zeitviertel nicht mehr vorliege. Eine Verbesserung des bestehenden Objektes sei
nach der Rechtsprechung der Zivilgerichte allerdings nicht mit einem Neubau
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gleichzusetzen. Eine solche Gleichsetzung wirde zentrale Bereiche des MRG
untergraben, da sich etwa der Anwendungsbereich des MRG nach dem Datum
der Baubewilligung richte. Die Gleichsetzung von Neubau und Revitalisierung
wirde auBerdem eine Gleichbehandlung von Ungleichem bedeuten. Wahrend
bei der Revitalisierung die Grundsubstanz dieselbe bleibe, erfolge die der Neuer-
bauung eines Gebaudes nach dem Stand der heutigen Technik und den heutigen
baurechtlichen Vorschriften (zB Brandschutz, Belichtung, Grundrisse). Selbst
wenn man davon ausgehen wiirde, dass ein umfassend sanierter Altbau einem
Neubau gleichzusetzen sei, stelle sich noch immer die Frage, ab welchem Grad
an Revitalisierung von einer Gleichsetzung auszugehen sei. Eine solche Feststel-
lung misste einzeln erfolgen und die Rechtsprechung waére ungleich kasuisti-
scher und die Gefahr der Ungleichbehandlung damit noch hoher. Die Praxis
stlinde vor kaum zu I6senden Problemen.

5.9. Im Hinblick auf die behauptete Verletzung der Unversehrtheit des Eigentums
(Art. 1 1. ZPEMRK, Art. 5 StGG) sowie der Freiheit der Erwerbsbetatigung (Art. 6
StGG) werde von der beteiligten Partei auf die vorhergehenden Ausfiihrungen
verwiesen.

5.10. Die behauptete Verletzung des Legalitatsprinzips (Art. 18 B-VG), wonach
der Begriff "Lage (Wohnumgebung)" eine zu groRe Bandbreite an Deutungen
zulasse, treffe der beteiligten Partei zufolge nicht zu. Die Begriffe wiirden in der
Rechtsprechung der Zivilgerichte schon lange ausgelegt. Der Oberste Gerichtshof
habe schon mehrfach festgestellt, dass die unbestimmten Rechtsbegriffe ent-
sprechend durch die gerichtliche Auslegung zu konkretisieren seien und eine
Verfassungswidrigkeit nicht festzustellen sei (OGH 25.1.2000, 5 Ob 5/00x; RIS-
Justiz RS0113014).

5.11. Der Antrag sei daher der Antragstellerin zufolge im Hinblick auf das Haupt-
begehren und das Eventualbegehren als unbegriindet abzuweisen.

6. Die Bundesregierung verweist hinsichtlich des zu G 141/2016, G 143/2016,
V 25/2016 protokollierten Antrages im Wesentlichen auf die Ausflihrungen zu
G 673/2015 im Hinblick auf § 5 RichtWG und bringt zur Rechtslage und den
Bedenken betreffend § 16 Abs. 7 MRG Folgendes vor:
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"4.1. GemaRk § 16 Abs. 7 MRG vermindert sich der nach § 16 Abs. 1 bis Abs. 6
hochstzuldassige Hauptmietzins im Fall eines befristeten Hauptmietvertrags —
unabhangig von der Dauer der Befristung — um 25%. Dieser sog. Befristungsab-
schlag kommt dann zum Tragen, wenn auf das Mietverhaltnis die Mietzinsbe-
schrankungen des § 16 Abs. 1 bis 6 MRG anwendbar sind, wenn also das Miet-
verhdltnis dem  Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt. Auf
Mietverhaltnisse, die entweder nicht (§ 1 Abs. 2 MRG) oder nur teilweise (§ 1
Abs. 4 MRG) dem MRG unterliegen, sind die Mietzinsbeschrankungen des MRG
und damit auch der Befristungsabschlag nicht anwendbar.

4.2. Der Befristungsabschlag geht auf das 3. Wohnrechtsdanderungsgesetz, BGBI.
Nr. 800/1993, zuriick. Nach der damals eingefiihrten Regelung betrug er generell
20%. Im Bericht des Bautenausschusses wurde die Einflihrung des Befristungsab-
schlages damit begriindet, dass ein 'befristetes Mietrecht fiir den Mieter von
geringerem Wert ist, weil er erhhte Aufwendungen fir den Wohnungswechsel
hat, beim Vermieter (..) aber den verringerten Mietzinseinnahmen der Wert
einer erhdhen Verfugbarkeit gegeniber (steht)' (AB 1268 BIgNR 18. GP, 12).

4.3. Durch BGBI. | Nr. 22/1997 wurde der Befristungsabschlag in Abhangigkeit
von der Linge der jeweils vereinbarten Vertragsdauer degressiv gestaffelt (vgl.
RV 555 BIgNR 20. GP, 17 f). GemaR § 16 Abs. 7 MRG idF BGBI. | Nr. 22/1997
verminderte sich der hochstzuldssige Hauptmietzins bei einer Vertragsdauer von
mindestens sieben Jahren um 10%, bei mindestens vier Jahren, aber weniger als
sieben Jahren um 20% und bei weniger als vier Jahren um 30%. In der Regie-
rungsvorlage wurde die Staffelung des Befristungsabschlages insbesondere
damit begriindet, dass flir den Vermieter ein Anreiz zum Abschluss langer dau-
ernder Mietvertrage geschaffen werden sollte (RV 555 BIgNR 20. GP, 17).

Im Einzelnen wird in der Regierungsvorlage Folgendes ausgefiihrt:

‘Durch die neuen Regelungen des § 16 Abs. 7 und 7a soll der bisher einheitliche
Befristungsabschlag bei der Vermietung von nicht im Wohnungseigentum ste-
henden Wohnungen und 'Alteigentumswohnungen' (das sind Eigentumswoh-
nungen in Gebauden, die auf Grund einer vor dem 8. Mai 1945 erteilten Baube-
willigung neu errichtet wurden) nunmehr je nach Lange der jeweils vereinbarten
Vertragsdauer degressiv gestaffelt werden; diese Bestimmungen sollen fir den
Vermieter einen Anreiz zum Abschlul} langerdauernder Mietvertrage schaffen.
Betragt die Bindungsfrist flir den Vermieter weniger als vier Jahre, so vermindert
sich der nach Abs. 2 bis 6 hochstzuldssige Richtwertmietzins und der Kategorie-D-
Mietzins um nunmehr 30 vH. Betrdgt die jeweils vereinbarte Vertragsdauer
mindestens vier Jahre, aber weniger als sieben Jahre, so bleibt es beim bisheri-
gen Befristungsabschlag von 20 vH, betrdgt die vereinbarte Vertragsdauer jedoch
mindestens sieben Jahre, so sinkt der Befristungsabschlag auf 10 vH. Um langfris-
tigere Befristungen fir den Vermieter finanziell attraktiver zu gestalten, kommt
es fiir den Befristungsabschlag bei Vertragsverlangerungen auf die fir die Zu-
kunft neu eingegangene Bindungsdauer an, nicht jedoch auf die Dauer der
vorangehenden Mietzeiten. Wird ein Dreijahresvertrag um drei Jahre verlangert,
so betragt der Befristungsabschlag jeweils 30 vH; bei Verlangerung um vier Jahre
betragt der Abschlag flir die zusatzlichen vier Jahre 20 vH. Wird ein Vierjahres-
vertrag um nur drei Jahre verlangert, so steigt der Abschlag von vorher 20 vH fir
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die zusatzlichen drei Jahre auf 30 vH, wird jedoch der Vierjahresvertrag gemaf
§ 29 Abs. 4a in der Fassung dieses Bundesgesetzes stillschweigend (um ein Jahr)
verlangert, so darf der zuvor zuldssige Hauptmietzins weiter verlangt werden.
Ausnahmen vom Grundsatz, dal? jede Vertragsverlangerung bei Bestimmung der
Hohe des Befristungsabschlags ausschlieBlich nach der neu eingegangenen
Bindungsdauer zu beurteilen ist, stellen die stillschweigende Verlangerung des
Mietverhaltnisses nach § 29 Abs. 4a um ein Jahr, die einseitige Vertragsverlange-
rung durch den Mieter durch Ausibung des Optionsrechts nach § 29 Abs. 4b
sowie die Verlangerung der Mietzeit auf die héchstzulassige Restlaufzeit (bis zum
Erreichen der zehnjdhrigen Obergrenze gemaR § 29 Abs. 1 Z 3 lit. c¢) dar. In diesen
Fallen ist bei Berechnung der Mietzinshéhe fiir den in die Verlangerung des
Mietverhaltnisses fallenden Zeitraum der Befristungsabschlag weiter anzuwen-
den, der zuvor maBgebend war. Bei Verlangerung eines Siebenjahresvertrages
um weitere drei Jahre bleibt es daher beim Befristungsabschlag in Hohe von 10
vH. Der zweite Satz des Abs. 7 ist daher eine Sonderregelung gegeniiber dem
ersten Satz des Abs. 7, sodaRR auch eine stillschweigende Verlangerung eines
Neunjahresvertrages um ein Jahr gemaR § 29 Abs. 4a weiterhin einen bloR
zehnprozentigen Befristungsabschlag zuldflt. Wird durch die Ausibung des
Optionsrechts des Mieters (§ 29 Abs. 4b) die Mietvertragsdauer verlangert und
gleichzeitig damit eine der im § 16 Abs. 7 Z 1 bzw. Z 2 angefiihrten Stufen Uber-
schritten, so vermindert sich der Befristungsabschlag entsprechend der jeweils
hoheren Stufe; wird also etwa ein Dreijahresvertrag durch Option des Mieters
um ein Jahr verlangert, so vermindert sich fiir den gesamten durch die Option
hinzugekommenen Zeitraum der Befristungsabschlag nach § 16 Abs. 7 Z 2 auf 20
vH.'

4.4. Zuletzt wurde § 16 Abs. 7 MRG durch die Wohnrechtsnovelle 2000 — WRN
2000, BGBI. | Nr. 36/2000, insofern gedndert, als die degressive Staffelung des
Befristungsabschlages aufgehoben und (wieder) ein einheitlicher Befristungsab-
schlag in Hohe von 25% normiert wurde. Begriindend wurde im betreffenden
Initiativantrag insbesondere ausgefiihrt, dass damit das Befristungsrecht verein-
heitlicht und vereinfacht werde (IA 129/A BIgNR 21. GP).

Im Einzelnen wird im Initiativantrag Folgendes ausgefihrt:

'Wie schon erwadhnt, soll es kiinftig nicht mehr einen nach Befristungsdauer
differenzierten, sondern einen einheitlichen Befristungsabschlag von 25% geben.
Dies ist ein sehr wesentlicher Schritt zur Vereinheitlichung und damit zur Verein-
fachung des Befristungsrechts.

Anders als nach der bisherigen Rechtslage kommt der Befristungsabschlag nicht
nur bei Wohnungen, die dem Richtwertsystem unterliegen, und Kategorie D-
Wohnungen zum Tragen, sondern bei samtlichen Mietobjekten, fir die das
Mietrechtsgesetz eine Reglementierung des Hauptmietzinses vorsieht. Damit
werden auch die in § 16 Abs. 1 angefiihrten Mietgegenstande und -vertrage in
die Regelung (iber den Befristungsabschlag einbezogen, und insofern erbringt
diese Neuerung in diesem Segment eine Mietzinssenkung von 25% fir Fristver-
trage. Dies bezieht sich insbesondere auch auf Mietvertrdage Uber Geschafts-
raumlichkeiten, die nach der Neuregelung des § 29 Abs. 1 Z 3 — dazu sogleich im



Folgenden — kinftig auch aullerhalb des Wohnungseigentums befristet werden
kdnnen.

Ausgenommen von der Regelung Uber den Befristungsabschlag bleiben jedoch
die Objekte des § 1 Abs. 4 und 5 MRG, zumal es fir sie keine spezifisch miet-
rechtliche Begrenzung der Mietzinshdhe gibt und daher bei ihnen ein Befris-
tungsabschlag schon mangels einer BezugsgréRe nicht sinnvoll vorgenommen
werden kann.

Bei Umwandlung eines befristeten Hauptmietvertrags in einen Mietvertrag auf
unbestimmte Zeit gilt ab dem Zeitpunkt der Umwandlung die Reduktion der
gesetzlichen Zinsgrenze nicht mehr. Dies gilt aber nur unter der Voraussetzung,
dass seinerzeit bei Vertragsabschluss der Befristungsabschlag durch ziffernmafi-
ge Gegenuberstellung des fir ein unbefristetes Mietverhaltnis zuldssigen héhe-
ren Hauptmietzinses einerseits und des tatsdchlich in entsprechend (25%) gerin-
gerer Hohe vereinbarten Mietzinses andererseits im Mietvertrag schriftlich
angefiihrt worden war.

Infolge der Vereinheitlichung des Befristungsrechts kann die differenzierende
Regelung des Abs. 7a fiir im Wohnungseigentum stehende Mietobjekte entfal-
len. Die Regelungen des Abs. 7b lber die Umwandlung in einen unbefristeten
Vertrag wurden in den neuen Abs. 7 Uberstellt, soweit sie fiir das vereinheitlichte
Befristungsrecht ohne zeitliche HOchstgrenze — dazu sogleich im folgenden —
noch passend sind.'

[...]
4. 7u den Bedenken hinsichtlich § 16 Abs. 7 MRG:

4.1. Die Bundesregierung weist vorab (wie auch bereits in der AuBerung zu
G 673/2015, Pkt. Ill.1.2. dargelegt wurde) darauf hin, dass es der Gesetzgebung
innerhalb der Schranken des Gleichheitssatzes von Verfassung wegen nicht
verwehrt ist, ihre (wohnungs- bzw. sozial-)politischen Zielvorstellungen auf die
ihr geeignet erscheinende Art zu verfolgen (vgl. VfSlg.13.576/1993,
13.743/1994, 15.737/2000, 16.167/2001, 16.504/2002). Sie kann im Rahmen
ihres rechtspolitischen Gestaltungsspielraumes einfache und leicht handhabbare
Regelungen treffen und darf bei der Normsetzung generalisierend von einer
Durchschnittsbetrachtung ausgehen und auf den Regelfall abstellen (vgl.
VfSlg. 13.497/1993, 15.850/2000, 16.048/2000, 17.315/2004 und 17.816/2006,
19.722/2012, jeweils mwN) sowie auch Hartefdlle in Kauf nehmen (vgl.
VfSlg 16.771/2002 mwN).

4.2. Die angefochtene Bestimmung flhrt dazu, dass ein Vermieter aus einem
befristeten Mietverhéltnis — unabhdngig von der Dauer der Befristung — nur
einen um 25% niedrigeren Mietzins lukrieren kann als aus einem unbefristeten
Mietverhaltnis, wenn das Mietverhaltnis den Mietzinsbildungsvorschriften von
§ 16 Abs. 1 bis 6 MRG unterliegt.

4.3. Entgegen der Auffassung des Antragstellers dient § 16 Abs. 7 MRG nicht
primar der Schaffung eines Ausgleichs flir Aufwendungen, die ein Mieter auf-
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grund von —im Hinblick auf kurze Befristungen — haufigeren Wohnungswechseln
hat. Vielmehr verfolgt die Gesetzgebung damit das sozial- bzw. wohnungspoliti-
sche Ziel, einen (finanziellen) Anreiz fir Vermieter zu schaffen, anstatt eines
befristeten ein unbefristetes Mietverhaltnis abzuschlieBen. Es sollen daher nicht
bloRR jene Nachteile ausgeglichen werden, die ein Mieter aufgrund einer kurzen
Befristung (im Vergleich zu einer langen Befristung) zu tragen hat, sondern es
sollen jene Nachteile, die ein Mieter generell aufgrund eines befristeten Mietver-
trages hat, ganzlich vermieden werden. Ein befristeter Mietvertrag ist fir einen
Mieter ndmlich schon deshalb von Nachteil, weil er damit rechnen muss, zum
Ende der Befristungsdauer — unabhangig von seinen konkreten Lebensverhaltnis-
sen und unabhangig von der dann bestehenden Marktsituation — das Mietobjekt
verlassen zu mussen. Der Mieter, der eigentlich Gber den vereinbarten Zeitraum
hinaus im Mietobjekt verbleiben mdchte, ist insofern auf den 'guten Willen' des
Vermieters angewiesen, namlich auf dessen Bereitschaft zur (in der Regel wiede-
rum befristeten) Verlangerung des Mietverhéltnisses. Nicht selten knipft dann
der Vermieter seine Zustimmung zur Vertragsverlangerung an die Bereitschaft
des Mieters zur Zahlung eines hoheren Mietzinses oder sonst an die Verande-
rung des Vertragsinhalts zu Lasten des Mieters. Aber auch unabhdngig davon ist
der auf die Vertragsverlangerung hoffende Mieter deshalb in seiner Rechtsposi-
tion beeintrachtigt, weil er von seinen ihm durch das Gesetz eingerdumten
Mieterrechten — etwa der Durchsetzung der Erhaltungspflicht des Vermieters
oder des Rechts auf Mietzinsminderung wegen Gebrauchseinschrankung — nicht
unbefangen Gebrauch machen kann, ohne seine '‘Chancen' auf eine Vertragsver-
langerung auf das Spiel zu setzen.

4.4. Im Hinblick auf diesen Zweck der angefochtenen Bestimmung erweist sich
das Vorbringen des Antragstellers, dass der Befristungsabschlag mangels degres-
siver Gestaltung zu einer Ungleichbehandlung zwischen kurz und lang befristeten
Mietvertragen fihren wiirde, von vornherein als unbegriindet: Der Anreiz zum
Abschluss unbefristeter Mietvertrage kann ndamlich wirksam nur bei einem
Befristungsabschlag, der in seiner Hohe unabhangig von der Dauer der Befristung
ist, gesetzt werden. Ware der Befristungsabschlag degressiv nach der Befris-
tungsdauer gestaffelt, so ginge der Anreiz bei langen Mietverhaltnissen zuneh-
mend verloren. Es ist davon auszugehen, dass Vermieter eher geneigt waren, im
Zweifel einen (zwar auf langere Zeit, aber dennoch) befristeten Mietvertrag
abzuschlieBen — und den damit einhergehenden, kaum mehr ins Gewicht fallen-
den Befristungsabschlag in Kauf zu nehmen — als den Mietgegenstand von
vornherein unbefristet zu vermieten. Insofern wiirde eine degressive Staffelung
dem mit dem Befristungsabschlag angestrebten Effekt der (ganzlichen) Vermei-
dung befristeter Mietverhéltnisse nach Auffassung der Bundesregierung sogar
zuwiderlaufen.

4.5. Abgesehen davon kénnte das Ziel eines Ausgleichs der Aufwendungen eines
Mieters aufgrund haufigerer Wohnungswechsel allein durch den Befristungsab-
schlag nicht effektiv erreicht werden, fiihrt doch — im Hinblick auf die Moglichkeit
der Verlangerung befristeter Mietverhaltnisse — weder eine kiirzere Befristungs-
dauer per se zu héheren Umzugskosten noch eine langere Befristungsdauer per
se zu niedrigeren Umzugskosten: Wird etwa ein auf drei Jahre befristeter Miet-



vertrag um weitere drei Jahre verlangert, fallen die Umzugskosten, deren erwar-
tetes Entstehen bereits nach drei Jahren einen hoheren Befristungsabschlag
theoretisch rechtfertigen konnte, zum erwarteten Zeitpunkt noch gar nicht an. In
einem solchen Fall wirde demnach — wenn man die Umzugskosten als einzig
relevanten Faktor ansdahe — eine Staffelung des Befristungszuschlags im Ergebnis
zu einem Ungleichgewicht fiihren: Der Mieter, der wegen Verlangerung des
Mietvertrags nach drei Jahren keine Ubersiedlungskosten zu tragen hitte,
sondern erst nach sechs Jahren, kime (sowohl in den ersten drei Jahren als auch
in den drei Verlangerungsjahren) in den Genuss eines geringeren Mietzinses als
der Mieter, der dieselbe Wohnung von vornherein fir finf Jahre angemietet hat
und daher letztlich sogar friiher mit Umzugskosten belastet ist. Eine ldangere
Befristungsdauer muss somit nicht zwangslaufig zu geringeren Umzugskosten
fihren. Auch insofern liegt die behauptete Ungleichbehandlung zwischen lang
und kurz befristeten Mietverhaltnissen nicht vor.

4.6. Auch der Umstand, dass der Befristungsabschlag vor Einfihrung der ange-
fochtenen Bestimmung degressiv nach der Befristungsdauer gestaffelt war, fihrt
nicht zur Unsachlichkeit der angefochtenen Bestimmung. Nach der Rechtspre-
chung des Verfassungsgerichtshofes bietet der Gleichheitssatz — von Fragen des
Vertrauensschutzes abgesehen — weder einen Schutz vor (auch nachteiligen)
Gesetzesdanderungen noch legt er der Gesetzgebung Grenzen auf, die sie bei der
Entscheidung Uber das 'Ob' einer Gesetzesdnderung in irgendeiner Weise be-
schranken wiirde, sofern nur das Gesetz in der gedanderten Fassung den Anforde-
rungen des Gleichheitssatzes entspricht (vgl. VfSlg. 19.434/2011).

Dass der einheitliche Befristungsabschlag von 25% gemall der angefochtenen
Bestimmung sachlich gerechtfertigt ist, wurde bereits dargelegt. Im Ubrigen wird
darauf hingewiesen, dass die Einfihrung des generellen Befristungsabschlages
gemalk der angefochtenen Bestimmung durch die WRN 2000 einem, im offentli-
chen Interesse liegenden Ziel diente, stellte sie doch eine von mehreren Legisla-
tivmaBnahmen zur Vereinfachung und einheitlichen Gestaltung der Befristungs-
regelungen im Mietrecht — und damit des Mietrechts insgesamt — dar (IA 129/A
BIgNR 21. GP, 13). Neben der Einfihrung der angefochtenen Bestimmung wur-
den dabei etwa samtliche besonderen Befristungstatbestinde, die bis zum
Inkrafttreten der WRN 2000 noch in unterschiedlicher Auspragung bestanden
hatten, in einem einzigen allgemeinen Befristungstatbestand zusammen gefihrt.
Dabei handelte es sich etwa um die besonderen Befristungsmoglichkeiten fir
Wirtschaftsparks, nach dem 31. Dezember 1967 ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher
Mittel errichtete Mietgegenstinde und Wohnungen in einem Wohnhaus mit
nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen (§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. a MRG idF vor
der WRN 2000), fiir Eigentumswohnungen (§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. b MRG idF vor der
WRN 2000), fur Untermietvertrage (§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. e MRG idF vor der WRN
2000), bei sogenannten Studentenmietvertragen (§ 29 Abs. 2 MRG idF vor der
WRN 2000) oder fiir institutionelle (mildtatige) Wohnraumbeisteller (§ 29a MRG
idF vor der WRN 2000). Zudem wurde die, dem Mieter durch BGBI. | Nr. 22/1997
in § 29 Abs. 4b MRG eingeraumte Verlangerungsoption des Mietvertrages um ein
Jahr beseitigt (IA 129/A BlgNR 21. GP, 16).

4.7. SchlieRlich ware nach Auffassung der Bundesregierung — abgesehen davon,
dass eine Differenzierung des Befristungsabschlages in Abhdngigkeit von der
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Befristungsdauer, wie dargelegt wurde, nicht verfassungsrechtlich geboten ist —
auch unklar, wie eine solche Differenzierung in sachlicher Weise ausgestaltet
werden konnte. Zu bedenken ist namlich, dass seit der Wohnrechtsnovelle 2000
keine Hochstgrenze fir die Befristung mehr besteht. Wollte man der Bandbreite
moglicher Befristungen gerecht werden, erschiene es somit nicht ausreichend,
zur Rechtslage vor der Wohnrechtsnovelle 2000 zuriickzukehren, nach der drei
unterschiedliche Abschlagshbhen bestanden (ndmlich fir eine Vertragsdauer von
1. weniger als vier Jahren, 2. mindestens vier Jahren, aber weniger als sieben
Jahren und 3. mindestens sieben Jahren). Diese Staffelung ging damit einher,
dass fiir den GroRteil befristeter Mietvertrage Gber Wohnungen eine Hochstfrist
von zehn Jahren galt. Vor diesem Hintergrund war die damals vorgesehene
Differenzierung konzeptiv folgerichtig. Seit der Wohnrechtsnovelle 2000 ist fir
die Befristung von Mietvertragen aber keinerlei zeitliche Hochstgrenze mehr
vorgesehen. Eine Differenzierung des Mietzinsabschlags miisste daher auch
jenen Fallen gerecht werden, in denen die Befristung zehn Jahre deutlich Gber-
steigt. Dies wiirde einen kaum mehr spirbaren Befristungsabschlag mit sich
bringen, was wiederum die (im Hinblick auf den von der Gesetzgebung intendier-
ten Anreiz, s. oben Pkt. I1l.4.3.) unerwiinschte Folge hatte, dass Vermieter eher
geneigt wadren, einen befristeten und nicht einen unbefristeten Mietvertrag
abzuschlieRen.

5. Zusammenfassend wird daher festgehalten, dass § 5 Richtwertgesetz —
RichtWG, BGBI Nr. 800/1993 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2009 — WRN
2009, BGBI. I Nr. 25/2009, und § 16 Abs. 7 Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981
in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2015 — WRN 2015, BGBI. | Nr. 100/2014,
nach Ansicht der Bundesregierung nicht verfassungswidrig sind."

7. Der Bundesminister fiir Justiz erstattete eine AuRerung zu dem zu G 141/2016,
G 143/2016, V 25/2016 protokollierten Antrag, in der den im Antrag erhobenen
Bedenken entgegengetreten wird und die Zuriickweisung, in eventu die Abwei-
sung des Antrages verlangt wird.

7.1. Zu den Prozessvoraussetzungen fuhrt der Bundesminister fiir Justiz wortlich
Folgendes aus:

"Gegenstand des Anlassverfahrens ist die Uberpriifung des Hauptmietzinses fiir
eine Wohnung in 1020 Wien.

Die angefochtenen Verordnungen BGBI. Nr. 140 bis 148/1994 enthalten die
Festsetzung des jeweiligen Richtwerts fiir die Bundeslander Burgenland, Karnten,
Niederosterreich, Oberdsterreich, Salzburg, Steiermark, Tirol, Vorarlberg und
Wien.

Im Anlassverfahren war der Hauptmietzins ausschlieBlich anhand des Richtwerts
flr Wien zu Uberprifen.
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Diejenigen Verordnungen, die andere Bundeslander als Wien betreffen, namlich
die Verordnungen BGBI. Nr. 140/1994, BGBI. Nr. 141/1994, BGBI. Nr. 142/1994,
BGBI. Nr. 143/1994, BGBI. Nr. 144/1994, BGBI. Nr. 145/1994, BGBI. Nr. 146/1994
und BGBI. Nr. 147/1994, wurden im Anlassverfahren nicht angewendet.

Gleiches gilt fur die angefochtenen Kundmachungen, soweit sie andere Bundes-
lander als Wien betreffen (jeweils Punkt 1. bis 8. der angefochtenen Kundma-
chungen BGBI. Il Nr. 190/2003, BGBI. Il Nr. 116/2004, BGBI. Il Nr. 37/2005,
BGBI. Il Nr. 101/2006, BGBI. Il Nr. 61/2007, BGBI. Il Nr. 93/2010, BGBI. Il
Nr. 82/2012).

Dem Antrag mangelt es insoweit an Prajudizialitat.

Aus dem Antragsvorbringen ergibt sich liberdies nicht klar, welche Verordnungen
angefochten werden sollen. Wahrend in Punkt VII. ('Umfang des Aufhebungsbe-
gehrens') nur die Verordnung BGBI. Nr. 148/1994 (zum Teil unrichtig bezeichnet
als BGBI. Nr. 48/1994) genannt wird, beziehen sich die Antrage unter Punkt VIII.
zusatzlich auch auf die Verordnungen BGBI. Nr. 140 bis 147/1994.

Auch aus diesem Grund wiére der Antrag nach Auffassung des Bundesministers
fir Justiz als unzulassig zuriickzuweisen."

7.2. Zu der Gesetzwidrigkeit fihrt der Bundesminister fir Justiz wortlich Folgen-
des aus:

"Der Antrag enthalt keinerlei Ausfiihrungen zu einer allfélligen Gesetzwidrigkeit
der Kundmachungen BGBI. Il Nr. 93/2010 und BGBI. Il Nr. 82/2012. Der Antrag-
steller erklart lediglich, eine Aufhebung dieser Kundmachungen aus Griinden der
anwaltlichen Vorsicht zubeantragen.

Der Bundesminister fiir Justiz hdlt dennoch ausdriicklich fest, dass die angefoch-
tenen Kundmachungen gesetzmaRig sind. Sie enthalten die in § 5 Abs. 2 RichtWG
(BGBI. Nr. 800/1993 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 25/2009)
vorgesehenen Kundmachungen. Die Erh6hung der Richtwerte samt Ausmal und
Zeitpunkt der Erhéhung wird bereits durch § 5 Abs. 2 RichtWG angeordnet; sie
tritt also — wie sich aus dem Gesetzeswortlaut eindeutig ergibt (‘'vermindern
oder erhohen sich') — auf Grund des gesetzlichen Valorisierungsmechanismus
gleichsam automatisch ein, ohne dass es dazu noch eines normativen Aktes
bedurfte (vgl. Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht®® § 5 RichtWG Anm.
2). Dem Bundesminister fur Justiz obliegt lediglich die Kundmachung, fir die
keinerlei Gestaltungsspielraum verbleibt. Diese Kundmachung hat also rein
informativen und keinen normativen Charakter. Sowohl bei der Kundmachung
BGBI. Il Nr. 93/2010 als auch bei der Kundmachung BGBI. Il Nr. 82/2012 wurden
die Vorgaben des § 5 Abs. 2 RichtWG eingehalten.

Eine (ohnehin nicht behauptete) Gesetzwidrigkeit der angefochtenen Kundma-
chungen liegt daher nicht vor.
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Zu BGBI. Nr. 140 bis 148/1994 in der Fassung der Verordnungen BGBI. I
Nr. 190/2003, BGBI. Nr. 140 bis 148/1994 idF BGBI. Il Nr. 116/2004, BGBI. Nr. 140
bis 148/1994 idF BGBI. Il Nr. 37/2005, BGBI. Nr. 140 bis 148/1994 idF BGBI. Il Nr.
101/2006, BGBI. Nr. 140 bis 148/1994 idF BGBI. Il Nr. 61/2007 (Punkt 3. des
Antrags)

Der Antrag enthadlt keine klaren Ausfiihrungen zu einer allfadlligen Gesetzwidrig-
keit dieser Verordnungen und Kundmachungen.

Hinsichtlich der Verordnungen BGBI. Nr. 140 bis 147/1994 geht aus dem Antrag
Uberhaupt nicht hervor, weshalb diese Verordnungen gesetzwidrig sein sollten.

Auch hinsichtlich der Verordnung BGBI. Nr. 148/1994 (diese Verordnung betrifft
Wien) ist im Antrag nicht ausgefiihrt, weshalb sie gesetzwidrig sein sollte. Ledig-
lich aus den Ausfihrungen zur behaupteten Verfassungswidrigkeit von § 5 Abs. 1
Z 9 RichtWG ergibt sich mittelbar, dass der Antragsteller auch die Richtwertfest-
setzung in der Verordnung BGBI. Nr. 148/1994 offenbar als willkirlich erachtet:

Antrag [...]:

'Selbst wenn man — wie die Bundesregierung — [...] unzutreffender Weise davon
ausginge, das MILG hatte § 3 RichtWG materiell derogiert, bedeutet dies nicht,
dass die Bestimmung hier irrelevant ware; richtig ist vielmehr, dass sie — wie
oben schon dargetan — bei der Bemessung der Richtwerte in den Verordnungen
des BMJ anzuwenden war und die (teilweise) willkiirlichen Richtwerte durch das
MILG einfach in den Gesetzesrang gehoben wurden:

Zur (allfalligen) Behauptung einer willkirlichen Festsetzung des Richtwerts flr
Wien (BGBI. 148/1994) ist Folgendes festzuhalten:

Nach § 1 Abs. 2 RichtWG, BGBI. Nr. 800/1993, waren die Richtwerte fur jedes
Bundesland durch Verordnung des Bundesministers fiir Justiz unter Bedacht-
nahme auf die Grundsatze nach § 3 RichtWG und auf das Gutachten des Beirates
gemalk § 7 RichtWG festzusetzen.

Die Ermittlung der Richtwerte erfolgte — nach der Berechnungsmethode des § 3
Abs. 6 RichtWG — auf Grundlage des Herstellungswertes einer gut ausgestatteten
geforderten Neubaumietwohnung in einem mehrgeschossigen Gebdude mit
mindestens vier Wohnungen (§ 3 Abs. 1 RichtWG). Im Einzelnen war auf die
Grundkosten, die wahrend des Kalenderjahres 1992 den Forderungszusicherun-
gen des jeweiligen Landes tatsachlich zugrunde gelegt wurden (§ 3 Abs. 2
RichtWG), und auf die Baukosten, denen die am 31. Dezember 1992 geltenden
Vorschriften des jeweiligen Landes Uber die forderbaren Baukosten zugrunde zu



legen waren, bei Fehlen solcher Vorschriften auf die Forderungszusicherungen
des Landes (§ 3 Abs. 3 RichtWG), abzustellen.

GemaB § 9 Abs. 1 RichtWG in der Stammfassung hatte der jeweilige Landes-
hauptmann dem Bundesminister fiir Justiz auf dessen Verlangen die zur Ermitt-
lung des Richtwerts erforderlichen Angaben Uber den gewichteten Durchschnitt
des Grundkostenanteils gemaR § 3 Abs. 2 und 5, Uber die gewichteten durch-
schnittlichen Baukosten gemaf § 3 Abs. 3 und 5 und Uber die abzuziehenden
Baukostenanteile gemalR § 3 Abs. 4 in seinem Bundesland innerhalb von zwei
Monaten — jedenfalls auch in zahlenmaRig zusammengefasster Form — vorzule-
gen.

Diese Angaben wurden dem Bundesministerium fir Justiz mit Schreiben des
Amtes der Wiener Landesregierung vom 14. Janner 1994 bekannt gegeben, und
zwar

— der gewichtete Durchschnitt des Grundkostenanteils (§ 3 Abs. 2 und 5
RichtWG), errechnet aus den Forderungszusicherungen des Landes Wien im Jahr
1992, mit 2.602 S je Quadratmeter Nutzflache,

— die gewichteten durchschnittlichen Baukosten (§ 3 Abs. 3 und 5 RichtWG)
entsprechend den gemaR § 1 Abs. 1 der Verordnung der Wiener Landesregierung
Uber die Forderung der Errichtung von Wohnhdusern, Wohnungen, Heimen,
Eigenheimen und Kleingartenwohnhdusern im Rahmen des Wiener Wohnbau-
forderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes, LGBI. Nr.36/1992, forderbaren
Baukosten in der Ho6he von 14.600 S je Quadratmeter Nutzflache, sowie

— im Einzelnen naher dargestellte, abzuziehende Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4
RichtWG). In der Sitzung vom 3. Februar 1994 erstattete der Beirat gemaR § 7
RichtWG ein Gutachten, das mit den vom Land Wien Ubermittelten Angaben
Ubereinstimmte.

Der Bundesminister fiir Justiz erlieR sodann die Verordnung Uber die Festsetzung
des Richtwerts fur das Bundesland Wien, BGBI. Nr. 148/1994, in der der Richt-
wert — in Ubereinstimmung mit dem Gutachten des Beirates — mit 50,40 S je
Quadratmeter Nutzflache festgesetzt wurde.

Diesem Richtwert lag folgende Berechnung zu Grunde:

1. Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG): 2.602 S je Quadratmeter Nutzflache.

2. Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG): 14.600 S je Quadratmeter Nutzflache.

3. Abzuziehende Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4 RichtWG): 4.240 S; dieser Betrag
gliedert sich wie folgt auf:

a) Baukostenanteile fur die Errichtung von Einstell- oder Abstellplatzen (Gara-
gen): 2.300 S
b) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Aufzugsanlagen: 1.000 S
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c) Baukostenanteile flr die Errichtung gemeinsamer Warmeversorgungsanlage:
390 S

d) Baukostenanteile fir die Errichtung von Fahrrad- und Kinderwagenabstellplat-
zen: 125 S

e) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Hobbyrdumen: 145 S

f) Baukostenanteile fir die Errichtung modern ausgestatteter Waschkiichen:
200 S

g) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Gemeinschaftsantennen: 80 S

(kein Abzug flr Schutzrdume und Saunen).

4. Abzug fir fiktiven Erhaltungsaufwand im AusmalR von 5 Prozent der Kosten fiir
die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanla-
gen (§ 3 Abs. 6 RichtWG): 69,50 S.

5. Ermittlung des Richtwerts:

Grundkosten 2.602 S, davon 4 % = 104,08 S: 12 = 8,67 S

Baukosten 14.600 S abziiglich abzuziehende Baukostenanteile 4.240 S = 10.360 S,
davon 5,5 % =569,80S:12=47,48 S

Abzug fir fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen und gemeinsamen
Warmeversorgungsanlagen 1.390 S, davon 5 % =69,50S5:12=5,79S

Rechenergebnis: 50,36 S

auf 10 Groschen gerundet (in sinngemafer Anwendung der in § 5 RichtWG
normierten Rundungsregel): 50.40 S

Bei Erlassung der Verordnung BGBI. Nr. 148/1994 wurden sowohl die materiellen
als auch die formellen Kriterien des Richtwertgesetzes eingehalten.

Die Verordnung BGBI. 148/1994 ist daher nicht gesetzwidrig.
Zu einer allfalligen Gesetzwidrigkeit der Kundmachungen BGBI. || Nr. 190/2003,

BGBI. 1l Nr.116/2004, BGBI. Il Nr. 37/2005, BGBI. Il Nr. 101/2006, BGBI. Il Nr.
61/2007 enthalt der Antrag keinerlei Ausfiihrungen.

Der Bundesminister fiir Justiz halt dennoch auch hiezu ausdriicklich fest, dass die
angefochtenen Kundmachungen gesetzmafRig sind. Sie enthalten die in § 5
RichtWG (BGBI. Nr. 800/1993 idF BGBI. | Nr. 98/2001 bzw. idF BGBI. | Nr.
113/2006) vorgesehenen Kundmachungen. Die Erhéhung der Richtwerte samt
Ausmal und Zeitpunkt der Erhéhung war durch § 5 RichtWG in den hier relevan-
ten Fassungen bereits angeordnet; sie trat also — wie sich aus dem Gesetzes-
wortlaut eindeutig ergab ('Die Richtwerte vermindern oder erhdhen sich jahrlich
...') — aufgrund des gesetzlichen Valorisierungsmechanismus gleichsam automa-
tisch ein, ohne dass es dazu noch eines normativen Aktes bedurft hatte. Dem
Bundesminister fiir Justiz oblag jeweils lediglich die Kundmachung, fiir die keiner-



lei Gestaltungsspielraum verblieb. Diese Kundmachungen hatten also rein infor-
mativen und keinen normativen Charakter. Die Vorgaben des § 5 RichtWG
wurden bei den Kundmachungen BGBI. Il Nr. 190/2003, BGBI. Il Nr. 116/2004,
BGBI. Il Nr. 37/2005, BGBI. Il Nr. 101/2006 und BGBI. Il Nr. 61/2007 eingehalten.

Eine (ohnehin nicht behauptete) Gesetzwidrigkeit der angefochtenen Kundma-
chung liegt daher nicht vor."

8. Die Mieterin im zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 protokollierten Ver-
fahren, die als Gegnerin im Rekursverfahren beteiligte Partei im verfassungsge-
richtlichen Verfahren ist, hat durch ihren Rechtsvertreter eine AuRerung abgege-
ben. Die beteiligte Partei bringt darin vor, dass der Richtwert in §5 Abs. 1 Z 9
RichtWG auf Grund der unterschiedlichen Struktur der Stadte Wien und Graz
gerechtfertigt sei. Zu den Bedenken hinsichtlich des § 16 Abs. 7 MRG bringt die
beteiligte Partei vor, dass ein befristetes Mietverhéltnis fir den Vermieter
wesentliche Vorteile (fixierter Endtermin, keine Gefahr der Ubernahme des
Mietverhaltnisses durch Eintrittsberechtigte) mit sich bringe. Der pauschale
Befristungsabschlag wiirde einen gewollten, gerechtfertigten und geeigneten
Ausgleich zum Schutze der Interessen des Mieters bieten.

9. Das Bundeskanzleramt-Verfassungsdienst verweist hinsichtlich des zu
G 170/2016 protokollierten Antrages auf die Ausfiihrungen der Bundesregierung
zu G 673/2015.

10. Das Bundeskanzleramt-Verfassungsdienst verweist hinsichtlich des zu
G 268/2016, V 49/2016 protokollierten Antrages auf die Ausfihrungen der
Bundesregierung zu G 673/2015 und G 141/2016, G 143/2016.

11. Der Bundesminister fiir Justiz erstattete eine AuRerung zu dem zu
G 268/2016, VV 49/2016 protokollierten Antrag, in der er auf die AuBerung zu
G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 verweist.

12. Bei Behandlung des Antrages zu den Zahlen G 141/2016, G 143/2016,
V 25/2016 sind dem Verfassungsgerichtshof Bedenken ob der Verfassungsma-
Bigkeit der Wortfolge "§37 Abs.1 des Mietrechtsgesetzes — MRG, BGBI.
Nr.520/1981," in § 57a Abs.1 Z4 VfGG idF BGBI. | 124/2015, entstanden. Mit
Beschluss vom 2. Juli 2016 leitete der Verfassungsgerichtshof daher von Amts
wegen ein Verfahren zur Prifung der VerfassungsmaRigkeit der genannten
Wortfolge ein.
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Mit Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 26. September 2016,
G 244/2016 ua., wurde die Wortfolge "§ 37 Abs.1 des Mietrechtsgesetzes —
MRG, BGBI. Nr. 520/1981," in § 57a Abs. 1 Z 4 VfGG idF BGBI. 1 124/2015, wegen
VerstolRes gegen Art. 139 Abs. 1a B-VG aufgehoben.

13. Der Verfassungsgerichtshof fiihrte am 3. Oktober 2016 eine offentliche
miundliche Verhandlung durch, in der von den Parteien unterschiedliche Stand-
punkte zum Inhalt der angefochtenen Bestimmungen vertreten wurden. Dabei
wurden von den Parteien des Verfahrens die in der Ladung gestellten Fragen
beantwortet.

V. Erwdgungen

Der Verfassungsgerichtshof hat iber die in sinngemafer Anwendung der §§ 187
und 404 ZPO iVm § 35 Abs. 1 VGG zur gemeinsamen Verhandlung, Beratung und
Entscheidung verbundenen Antrage erwogen:

1. Zur Zulassigkeit der Antrage

1.1. Gemald Art. 140 Abs.1 Z 1 lit. d B-VG erkennt der Verfassungsgerichtshof
Uber die Verfassungswidrigkeit von Gesetzen auf Antrag einer Person, die als
Partei einer von einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen
Rechtssache wegen Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes in ihren
Rechten verletzt zu sein behauptet, aus Anlass eines gegen diese Entscheidung
erhobenen Rechtsmittels.

Nach § 62a Abs. 1 erster Satz VfGG kann eine Person, die als Partei einer von
einem ordentlichen Gericht in erster Instanz entschiedenen Rechtssache wegen
Anwendung eines verfassungswidrigen Gesetzes in ihren Rechten verletzt zu sein
behauptet, einen Antrag stellen, das Gesetz als verfassungswidrig aufzuheben.

1.2. Die Antragsteller zu G 673/2015, G 74/2016, G 137/2016 und G 170/2016
erhoben die Antrdge nach Art. 140 Abs.1 Z 1 lit. d B-VG, die Antragsteller zu
G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 und G 268/2016, V 49/2016 erhoben ihre
Antrdage nach Art. 139 Abs.1 Z4 B-VG und Art. 140 Abs. 1 Z1 lit. d B-VG aus
Anlass von erhobenen Rechtsmitteln gegen erstinstanzliche Entscheidungen.
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1.3. Dem Erfordernis der Einbringung aus Anlass eines Rechtsmittels haben die
Antragsteller jedenfalls dadurch Rechnung getragen, dass sie die vorliegenden
Parteiantrage und die Rechtsmittel am selben Tag erhoben und eingebracht
haben (vgl. VfGH 3.7.2015, G 46/2015; 8.10.2015, G 264/2015; 26.11.2015,
G 197/2015).

Der Verfassungsgerichtshof geht davon aus, dass die Rechtsmittel im gerichtli-
chen Verfahren zuldssig sind.

1.4. Fur die Entscheidung Uiber die Zuldssigkeit der Antrige ist im Ubrigen die
Entwicklung der Regelungen liber die Richtwerte nach dem MRG, insbesondere
nach § 5 RichtWG maligeblich:

1.4.1. Das "Richtwertsystem" wurde durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz,
BGBI. 800/1993, eingefiihrt. § 1 Abs. 2 RichtWG idF BGBI. 800/1993 bestimmte
zunachst, dass die Richtwerte fir jedes Bundesland durch eine Verordnung des
Bundesministers fiir Justiz festgelegt werden mussen. Der Richtwert war unter
Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirates zur Ermittlung der Richtwerte,
der aus Vertretern der Sozialpartner und sachkundigen Anbieter- und
Nachfragevertretern aus dem jeweiligen Bundesland zusammengesetzt war
(§ 7 RichtW@), und die in § 3 RichtWG genannten Grundsatze festzulegen. Bei
der Ermittlung des Richtwertes war vom Herstellungswert einer gut
ausgestatteten geférderten Neubaumietwohnung in einem mehrgeschossigen
Gebdude mit mindestens vier Wohnungen auszugehen (§ 3 Abs. 1 RichtWG). Im
Einzelnen war auf die Grundkosten und auf die Baukosten abzustellen (§ 3 Abs. 6
RichtWG). Der Grundkostenanteil errechnete sich aus den Grundkosten, die
wahrend des Kalenderjahres 1992 den Férderungszusicherungen des jeweiligen
Landes tatsachlich zugrunde gelegt wurden (§ 3 Abs. 2 RichtWG). Zur Ermittlung
der Baukosten waren die am 31. Dezember 1992 geltenden Vorschriften des
jeweiligen Landes (iber die forderbaren Baukosten zur Grundlage zu machen (§ 3
Abs. 3 iVm Abs. 4 RichtWG). Durch diese Berechnungsmethode sollte eine
landerspezifische Richtwertfestsetzung entsprechend den unterschiedlichen
Grundpreis- und Baukostenniveaus in den Landern ermdglicht werden (AB 1268
BIgNR 18. GP, 19). Die Verordnungen des Bundesministers fir Justiz hatten unter
Bedachtnahme auf ein Gutachten des Beirates zur Ermittlung der Richtwerte zu
ergehen. Die vom Bundesminister flr Justiz durch Verordnung festgesetzten
Richtwerte erhohten bzw. verminderten sich gemaR §5 RichtWG idF BGBI.
800/1993 entsprechend der jadhrlichen Entwicklung des Verbraucherpreisindex
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1986. Der Bundesminister fiir Justiz hatte die geanderten Richtwerte und den
Zeitpunkt, in dem die Richtwertveranderung mietrechtlich wirksam wird, sowie
die friheren Richtwerte und deren Geltungsdauer im Bundesgesetzblatt
kundzumachen (§ 5 RichtWG).

1.4.2. Mit § 5 RichtWG idF des Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetzes —
MILG, BGBI. 1 50/2008, wurde die Ermittlung der Richtwerte durch Verordnung
des Bundesministers fir Justiz abgeschafft. Die Richtwerte werden (nunmehr) im
Gesetz selbst, namlich in §5 Abs. 1 RichtWG, festgeschrieben, §5 Abs. 2
RichtWG regelt die Berechnung und Kundmachung der Richtwerte fiir spatere
Zeitrdume (unten 1.4.3.). Die Regelungen liber die Beirdte, Mitwirkungspflichten
und die Amtshilfe in den §§6 bis 9 RichtWG wurden mit Art. 10
Deregulierungsgesetz 2006, BGBI. 1113/2006, aufgehoben. Den (brigen
Bestimmungen zur Festlegung der Richtwerte durch Verordnung, namlich §1
Abs. 2, §3 und §4 RichtWG wurde materiell derogiert (T. Hausmann, in T.
Hausmann/Vonkilch [Hrsg.], Osterreichisches Wohnrecht MRG 2013, § 16 Rz.
58a).

1.4.3. § 5 Abs. 2 RichtWG idF BGBI. | 50/2008 sah zunachst vor, dass die neuen
Betrage des Richtwertes ab dem 1. April des betreffenden Jahres gelten und
nach einem bestimmten Modus jahrlich errechnet und vom Bundesminister fir
Justiz im Bundesgesetzblatt kundgemacht werden. Durch die Wohnrechtsnovelle
2009, BGBI. 125/2009, wurde § 5 Abs. 2 RichtWG dahingehend geéandert, dass
die Anderung der Richtwerte nicht mehr jahrlich, sondern nur noch jedes zweite
Jahr erfolgen sollte.

1.4.4. § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG idF BGBI. | 50/2008 zufolge galt fur das Bundesland
Wien ein Richtwert in der Hohe von € 4,73 pro m? zunachst fir den Zeitraum
vom 1. April 2008 bis zum 31. Méarz 2009, danach nach der Wohnrechtsnovelle
2009, BGBI. |1 25/2009, bis zum 31. Marz 2010. Fur den Zeitraum vom 1. April
2010 bis zum 31. Marz 2012 wurde fir Wien auf der Grundlage von § 5 Abs. 2
RichtWG ein Richtwert in H6he von € 4,91 pro m? (Z9 Kundmachung Gber die
Anderung der Richtwerte nach dem Richtwertgesetz, BGBI. Il 93/2010), fiir den
Zeitraum vom 1. April 2012 bis zum 31. Mérz 2014 sodann ein Richtwert von
€5,16 pro m? (Z9 Kundmachung lber die Anderung der Richtwerte nach dem
Richtwertgesetz, BGBI. Il 82/2012) und schlieBlich fur den Zeitraum ab 1. April
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2014 ein Richtwert von € 5,39 pro m? (Z9 Kundmachung iiber die Anderung der
Richtwerte nach dem Richtwertgesetz, BGBI. || 55/2014) kundgemacht. Fur die
Zeit ab dem 1. April 2016 fand die in § 5 Abs. 2 RichtWG vorgesehene Erhéhung
nach zwei Jahren nicht statt, vielmehr wurde die Geltung der Hohe des ab 1.
April 2014 maRgeblichen Richtwertes mit dem zweiten Mietrechtlichen
Inflationslinderungsgesetz, BGBI. | 12/2016, um ein weiteres Jahr, namlich bis 31.
Marz 2017 verlangert, mit dem erklarten Ziel, eine Erleichterung fiir die Mieter
im Hinblick auf das insgesamt gestiegene Mietzinsniveau herbeizufihren.

1.5. Die Grenzen der Aufhebung einer auf ihre VerfassungsmaRigkeit zu
prifenden Gesetzesbestimmung sind, wie der Verfassungsgerichtshof sowohl fir
von Amts wegen als auch fiir auf Antrag eingeleitete Gesetzesprifungsverfahren
schon wiederholt dargelegt hat (VfSlg. 13.965/1994 mwN, 16.542/2002,
16.911/2003), notwendig so zu ziehen, dass einerseits der verbleibende
Gesetzesteil nicht einen vollig veranderten Inhalt bekommt und dass anderer-
seits die mit der aufzuhebenden Gesetzesstelle untrennbar zusammenhangen-
den Bestimmungen auch erfasst werden.

Aus dieser Grundposition folgt, dass im Gesetzespriifungsverfahren der
Anfechtungsumfang der in Prifung gezogenen Norm bei sonstiger Unzuldssigkeit
des Priifungsantrages nicht zu eng gewahlt werden darf (vgl. VfSlg. 16.212/2001,
16.365/2001, 18.142/2007, 19.496/2011). Dagegen macht eine zu weite Fassung
des Antrages diesen, soweit die Prajudizialitat fiir den gesamten Antrag gegeben
ist, nicht zur Ganze unzuldssig, sondern fiihrt, ist der Antrag in der Sache
begriindet, im Falle der Aufhebung nur eines Teiles der angefochtenen
Bestimmungen zu seiner teilweisen Abweisung (vgl. VfSlg. 16.989/2003 mwN,
19.684/2012 und 19.746/2013).

1.6. Der zu G 673/2015 protokollierte Antrag erweist sich im Hinblick auf § 5
Abs. 1 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. 1 50/2008, als unzulassig:

1.6.1. Der Antragsteller zu G 673/2015 begehrt lediglich die Aufhebung des § 5
Abs. 1 RichtWG in der Fassung BGBI. | 50/2008, dies mit der Begriindung, dass
nach den Feststellungen des Erstgerichtes der Richtwert zum 1. Mai 2008 rele-
vant sei und zu diesem Zeitpunkt § 5 Abs. 1 RichtWG in der Fassung BGBI. |
50/2008 gegolten habe.

G 673/2015-35*
12.10.2016

155

156

157

158

75 von 96



G 673/2015-35*
12.10.2016

76 von 96

1.6.2. Im Anlassverfahren geht es um die Hohe des Mietzinses im Zeitraum von
Mai 2008 bis Marz 2014. Das Gericht hat daher nicht nur die Regelung (iber den
Richtwert zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages mit 1. Mai 2008 in
der Hohe von €4,73 pro m? (BGBI. 150/2008), sondern auch jene Uber den
Richtwert in der Hohe von € 4,91 pro m? (BGBI. 11 93/2010) und jene Uber den
Richtwert in der HGhe von € 5,16 pro m? (BGBI. Il 82/2012) anzuwenden.

1.6.3. Der Antragsteller zu G 673/2015 beantragt aber lediglich den Ausspruch,
dass § 5 Abs. 1 RichtWG in der Fassung BGBI. | 50/2008 verfassungswidrig war,
und begrindet das damit, dass das Rechtsmittelgericht im fortgesetzten Verfah-
ren den Mietzins ohne Beschrankungen ermitteln konnen werde. Das Rechtsmit-
telgericht wiirde daher zum Ergebnis gelangen, dass die Mietzinsvereinbarung
nicht unwirksam gewesen und der gesetzlich zuldssige Mietzins nicht Gberschrit-
ten worden sei.

1.6.4. Ziel des Antrages ist damit die Beseitigung des Richtwertes im zugrunde
liegenden Verfahren, damit die Mietzinsvereinbarung zwischen dem Antragstel-
ler zu G 673/2015 und der beteiligten Partei im zweitinstanzlichen Verfahren
(Mieter) glltig sein kann. Dieses Ziel kann der Antragsteller zu G 673/2015
allerdings nicht mit dem Ausspruch erreichen, dass § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG in der
Fassung BGBI. | 50/2008, der den Richtwert lediglich fur den Zeitraum vom 1.
April 2008 bis zum 31. Marz 2009 festlegt, verfassungswidrig war. Zwar hat sich
der Richtwert bis zum 31. Marz 2010 nicht geandert, da mit dem BGBI. | 25/2009
lediglich die Jahreszahl "2009" in § 5 Abs. 1 erster Satz RichtWG mit der Jahres-
zahl "2010" ersetzt wurde, doch wurde der Richtwert fir Wien fiir den Zeitraum
ab 1. April 2010 gemals § 5 Abs. 2 RichtWG mit der Kundmachung der Bundesmi-
nisterin fir Justiz BGBI. 11 93/2010 auf € 4,91 pro m? und fir den Zeitraum ab 1.
April 2012 mit Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz BGBI. Il 82/2012 auf
€ 5,16 pro m? erhoht.

1.6.5. Selbst wenn der Richtwert des §5 Abs. 1 RichtWG in der Fassung
BGBI. 1 50/2008 fur verfassungswidrig erklart wirde, ware damit die behauptete
Verfassungswidrigkeit nicht zur Ganze beseitigt. Das Rechtsmittelgericht hatte im
fortgesetzten Verfahren fir die Zeitraume nach dem 1. April 2009 die Richtwerte
aus den nicht angefochtenen Fassungen anzuwenden und misste die Mietzins-
vereinbarung fur diesen Zeitraum unabhangig von §5 Abs. 1 RichtWG idF
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BGBI. 1 50/2008 am MaRstab der spateren Fassungen (deren Aufhebung nicht
beantragt wurde) beurteilen und gegebenenfalls fir diesen Zeitraum fiir ungiltig
erklaren. Die Mietzinsvereinbarung wadre damit teilweise unwirksam. Die Kund-
machungen waren als Rechtsverordnungen, die auf Grund von §5 Abs. 2
RichtWG erlassen werden, mitanzufechten gewesen. Der Verordnungscharakter
der Kundmachungen der Richtwerte ergibt sich aus der gesetzlichen Ermachti-
gung, verbindliche Werte festzusetzen und dem Inhalt der Kundmachungen,
namlich Geldbetrage als Hochstgrenzen, die sich in dieser Héhe nicht schon aus
dem Gesetz ergeben.

1.6.6. Damit besteht ein untrennbarer Zusammenhang zwischen den Richtwer-
ten in ihren unterschiedlichen Héhen; der Anfechtungsumfang ist im Lichte der
Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (siehe Punkt V.1.5.) daher zu eng
gewahlt.

1.6.7. Darlber hinaus hatte der Antragsteller zu G 673/2015 auch §5 Abs. 2
RichtWG anzufechten, weil dieser bestimmt, dass der Bundesminister fir Justiz
die gednderten Richtwerte und den Zeitpunkt der Richtwertanderung kundzu-
machen hat und die Wertsicherung der Richtwerte festgesetzt wird. § 5 Abs. 2
RichtWG steht damit in untrennbarem Zusammenhang mit § 5 Abs. 1 RichtWg,
weil dieser die Richtwerte nur fiir einen beschrankten Zeitraum festlegt und
jener die Ermachtigung zur Erhdhung der Richtwerte enthalt. Auch aus diesem
Grund ist der Antrag des Antragstellers zu G 673/2015 zu eng gefasst.

1.6.8. Der Antrag, § 5 Abs. 1 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 50/2008, als
verfassungswidrig aufzuheben, erweist sich damit als unzulassig.

1.6.9. Hinsichtlich der Anfechtung des § 2 Abs. 3 RichtWG erweist sich der zu
G 673/2015 protokollierte Antrag als zulassig. Insoweit sind keine Prozesshinder-
nisse hervorgekommen.

1.7. Der zu G 74/2016 protokollierte Antrag erweist sich, soweit er sich gegen § 5
RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 25/2009, richtet, ebenfalls als unzulassig:

1.7.1. Der Antragsteller zu G 74/2016 hat zwar den gesamten §5 RichtWG
angefochten, allerdings gilt der im Antrag angefochtene Richtwert in § 5 Abs. 1
Z 9 RichtWG fur den Zeitraum von 1. April 2008 bis 31. Marz 2010. Das Mietver-
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haltnis zwischen dem Antragsteller zu G 74/2016 und den beteiligten Parteien
bestand fir den Zeitraum von 1. November 2011 bis 31. Janner 2015.

1.7.2. Ziel des Antragstellers zu G 74/2016 ist die Beseitigung des Richtwertes im
zugrunde liegenden Verfahren, damit die Mietzinsvereinbarung zwischen dem
Antragsteller und den beteiligten Parteien im zweitinstanzlichen Verfahren
(Mieter) fur glltig erklart werden kénne. Dieses Ziel kann der Antragsteller zu
G 74/2016 allerdings nicht mit dem Ausspruch erreichen, dass §5 Abs. 1 Z 9
RichtWG idF BGBI. | 25/2009, der den Richtwert lediglich fur den Zeitraum vom 1.
April 2008 bis zum 31. Marz 2010 festlegt, verfassungswidrig war. Der Richtwert
fir Wien wurde gemall § 5 Abs. 2 RichtWG durch die Kundmachung der Bun-
desministerin fir Justiz BGBI. 11 93/2010 ab 1. April 2010 auf € 4,91 pro m?, durch
die Kundmachung der Bundesministerin fur Justiz BGBI. 11 82/2012 ab 1. April
2012 auf €5,16 pro m? und durch die Kundmachung der Bundesministerin fir
Justiz BGBI. 1l 55/2014 ab 1. April 2014 auf €5,39 pro m? erhéht und
kundgemacht.

1.7.3. Selbst wenn der Richtwert des §5 Abs. 1 Z 9 RichtWG in der Fassung
BGBI. 1 25/2009 fur verfassungswidrig erklart wirde, ware damit die behauptete
Verfassungswidrigkeit nicht zur Ganze beseitigt. Das Rechtsmittelgericht hatte im
fortgesetzten Verfahren fir die Zeitraume nach dem 1. April 2010 die Richtwerte
aus den nicht angefochtenen Fassungen anzuwenden und misste die Mietzins-
vereinbarung fir diesen Zeitraum unabhangig von § 5 Abs. 1 Z 9 RichtWG idF
BGBI. 1 25/2009 am MaRstab der spateren Fassungen (deren Aufhebung nicht
beantragt wurde) beurteilen und gegebenenfalls fiir ungiiltig erkldren. Die
Mietzinsvereinbarung ware fir diese Zeitrdume teilweise unwirksam. Die Kund-
machungen sind Rechtsverordnungen (oben Punkt V.1.6.5.), die auf Grund von
§ 5 Abs. 2 RichtWG erlassen werden. Zwischen § 5 Abs. 2 RichtWG und den
Kundmachungen des Bundesministers fir Justiz besteht ein untrennbarer Zu-
sammenhang. Auf dem Boden der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes
(siehe Punkt V.1.5.) erweist sich der Anfechtungsumfang daher als zu eng ge-
wahlt.

1.7.4. Da sonst keine Prozesshindernisse hervorgekommen sind, erweist sich der
zu G 74/2016 protokollierte Antrag hinsichtlich des § 2 Abs. 3 RichtWG und der
Wortfolge "(§ 2 Abs. 3 RichtWG)" in § 16 Abs. 4 MRG daher als zuldssig.
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1.8. Hinsichtlich des zu G 137/2016 protokollierten Antrags sind keine Prozess-
hindernisse hervorgekommen. Der Antrag ist daher zuldssig.

1.9. Der zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 protokollierte Antrag erweist
sich im Hinblick auf § 5 RichtWG, in den unterschiedlichen Fassungen und Kund-
machungen, sowie im Hinblick auf die Richtwertverordnungen fiur die einzelnen
Lander als unzulassig:

1.9.1. Der Antragsteller fihrt zunachst zutreffend aus, dass die Richtwerte fir
unterschiedliche Zeitrdume glltig seien. Um die behauptete
Verfassungswidrigkeit zu beseitigen, missten alle Richtwerte vom
Verfassungsgerichtshof als  verfassungswidrig  aufgehoben  bzw. fir
verfassungswidrig erklart werden, die auf die Mietzinsvereinbarung im Verfahren
zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 anwendbar sind. Aus diesem Grund
wurden vom Antragsteller zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 jene
Kundmachungen angefochten, die im Zeitraum bis zum Inkrafttreten des
ersten Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetzes gegolten haben, sowie die
nach dem Ende des zeitlichen Geltungsbereiches diese Gesetzes in Geltung
gestanden sind. Der Antragsteller unterldsst es allerdings, entgegen seinem
Ubrigen Vorbringen, die Aufhebung auch des §5 RichtWG idF des ersten
Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetzes, BGBI. | 50/2008, zu beantragen. Im
Verfahren vor dem Rechtsmittelgericht misste dieser Richtwert fir den Zeitraum
von 1. April 2008 bis 31. Marz 2009 der Berechnung des hdochzuldssigen
Mietzinses zugrunde gelegt werden. Insoweit besteht ein untrennbarer
Zusammenhang zwischen der fir den Richtwert 2008 bis 2009 geltenden
Bestimmung einerseits und den Bestimmungen und Verordnungen uber die
Richtwerte flur die Ubrigen Zeitrdume andererseits. Die behauptete
Verfassungswidrigkeit kdonnte nicht zur Génze beseitigt werden, womit der
Antrag in Bezug auf § 5 RichtWG unzuldssig ist.

1.9.2. Hinsichtlich der Anfechtung des § 16 Abs. 7 RichtWG idF BGBI. | 100/2014
sind keine Prozesshindernisse hervorgekommen. Der zu G 141/2016,
G 143/2016, V 25/2016 protokollierte Antrag ist daher insoweit zuldssig.

1.10. Der zu G 170/2016 protokollierte Antrag erweist sich im Hinblick auf § 5
Abs. 1 Z 9 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI. | 25/2009 und idF BGBI. | 12/2016,
als unzulassig:

G 673/2015-35*
12.10.2016

172

173

174

175

176

79 von 96



G 673/2015-35*
12.10.2016

80 von 96

1.10.1. Die antragstellende Gesellschaft zu G 170/2016 begehrt lediglich die
Aufhebung des § 5 RichtWG in der Fassung BGBI. | 25/2009 sowie in der Fassung
BGBI. |1 12/2016, dies mit der Begriindung, dass diese Fassungen im Zeitraum des
unbefristeten Mietvertrages in Geltung seien, die Kundmachungen seien dabei
nicht anzufechten, da es sich dabei nicht um Rechtsverordnungen handle.

1.10.2. Wie die antragstellende Gesellschaft selbst ausfiihrt, war fiir die Zeit vom
1. Marz 2014 bis zum 31. Marz 2014 ein Richtwert in Wien in der Hohe von
€5,16 pro m? in Geltung (BGBI. Il 82/2012). Diese Kundmachung stellt eine
Rechtsverordnung dar (vgl. oben 1.6.5.). Diese wurde auf Grund von § 5 Abs. 2
RichtWG erlassen und ware mitanzufechten gewesen. Vor diesem Hintergrund
kann dahingestellt bleiben, ob im Hinblick auf § 2 erster Halbsatz RichtWG idF
BGBI. 112/2016 auch die Kundmachung BGBI. Il 55/2014 anzufechten gewesen

ware.

1.10.3. Die Anfechtung der Kundmachungsermachtigung des § 5 Abs. 2 RichtWG
genligt deshalb nicht, weil die genannten Kundmachungen in untrennbarem
Zusammenhang mit der gesetzlichen Grundlage stehen. Durch die Aufhebung
der Ermachtigung scheiden diese nicht ipso iure aus dem Rechtsbestand aus,
womit die behauptete Verfassungswidrigkeit nicht beseitigt ware (vgl. zur An-
fechtung einer Verordnung und zugrunde liegender Ermachtigung VfSlg.
15.316/1998, 16.808/2003).

1.10.4. Da ein untrennbarer Zusammenhang zwischen § 5 Abs. 2 RichtWG und
der Kundmachung des Bundesministers flr Justiz BGBI. Il 82/2012 besteht, ist der
Anfechtungsumfang der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes zufolge
daher zu eng gewahlt.

1.10.5. Es sind sonst keine Prozesshindernisse hervorgekommen. Der zu
G 170/2016 protokollierte Antrag erweist sich hinsichtlich des § 2 Abs. 3 RichtWG
als zuldssig.

1.11. Der zu G 268/2016, V 49/2016 protokollierte Antrag erweist sich im
Hinblick auf § 5 RichtWG und Teile davon in den unterschiedlichen Fassungen
(Antrage 1., 1.1, 1.2,, 2., 2.1,, 2.2.), sowie im Hinblick auf die Richtwertverord-
nungen fur die einzelnen Lander (Antrage 3., 3.1.) als unzulassig. In Bezug auf § 3
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Abs. 2 RichtWG, BGBI. 800/1993 (Antrage 4., 4.1.), erweist sich der Antrag
ebenso als unzuldssig.

1.11.1. Das Mietverhaltnis zwischen den Antragstellern und der beteiligten Partei
bestand von 1. Februar 2006 bis 31. Janner 2014. Aus diesem Grund wurden von
den Antragstellern die Richtwertverordnungen des Bundesministers flir Justiz,
BGBI. 140-148/1994 idF BGBI. Il 37/2005, idF BGBI. 1l 101/2006 sowie idF BGBI.
11 61/2007, angefochten. Darliber hinaus wird von den Antragstellern beantragt,
§5 RichtWG, BGBI. 800/1993 idF BGBI.150/2008 und BGBI.|25/2009, als
verfassungswidrig aufzuheben.

1.11.2. Ziel des Antrages ist damit die Beseitigung des Richtwertes im zugrunde
liegenden Verfahren, damit die Mietzinsvereinbarung zwischen den Antragstel-
lern zu G 268/2016, V 49/2016 und der beteiligten Partei im zweitinstanzlichen
Verfahren (Mieter) giltig sein kann. Dieses Ziel kdnnen die Antragsteller aller-
dings nicht mit dem Ausspruch erreichen, dass die Richtwertverordnungen des
Bundesministers fur Justiz gesetzwidrig waren und dass § 5 RichtWG in den
Fassungen BGBI. | 50/2008 und BGBI. | 25/2009 verfassungswidrig war.

1.11.3. Selbst wenn die Regelungen Uber den Richtwert als gesetz- bzw. verfas-
sungswidrig aufgehoben wiirden, ware damit die behauptete Gesetz- bzw.
Verfassungswidrigkeit nicht zur Ganze beseitigt. Das Rechtsmittelgericht hatte im
fortgesetzten Verfahren fir die Zeitraume nach dem 1. April 2010 die Richtwerte
nach den nicht angefochtenen Fassungen der Kundmachungen zu bestimmen
(BGBI. 11 93/2010 und BGBI. Il 82/2012) und musste die Mietzinsvereinbarung fir
diesen Zeitraum am Malistab der spdteren Fassungen der Kundmachungen
(deren Aufhebung nicht beantragt wurde) beurteilen und gegebenenfalls fir
diesen Zeitraum fiir ungiltig erklaren. Die Kundmachungen sind Rechtsverord-
nungen, die auf Grund von § 5 Abs. 2 RichtWG erlassen werden, die mitanzufech-
ten gewesen waren. Damit besteht ein untrennbarer Zusammenhang zwischen
den Richtwerten in ihrer unterschiedlichen Hohe und der Anfechtungsumfang ist
der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes zufolge (siehe Punkt V.1.5.)
daher zu eng gewahlt.

1.11.4. Die Anfechtung der Kundmachungsermachtigung an den Bundesminister
fir Justiz in § 5 Abs. 2 RichtWG genligt nicht, da die genannten Kundmachungen
in untrennbarem Zusammenhang mit der gesetzlichen Grundlage stehen. Durch
die Aufhebung der Ermachtigung scheiden diese nicht ipso iure aus dem Rechts-
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bestand aus, womit die behauptete Verfassungswidrigkeit nicht beseitigt ware
(vgl. zur Anfechtung Verordnung und zugrunde liegender Ermachtigung VfSlg.
15.316/1998, 16.808/2003).

1.11.5. Die Anfechtung des § 3 Abs. 2 RichtWG, BGBI. 800/1993, genligt nicht, da
ein untrennbarer Zusammenhang besteht. Die Bedenken der Antragsteller
richten sich gegen die Berechnung des Richtwertes. Diese wiirde gegen den
Gleichheitssatz (Art. 7 B-VG, Art. 2 StGG) verstolRen, da § 3 Abs. 2 und Abs. 3
RichtWG die Grund- und Baukosten von geférderten Wohnbauprojekten heran-
ziehen wirden, obwohl der Richtwertmietzins auf ungeforderte Wohnungen
anwendbar sei. Die Bedenken richten sich jedoch sowohl gegen die Heranzie-
hung der geforderten Wohnbauprojekte im Hinblick auf die Grund- als auch auf
die Baukosten. § 3 Abs. 2 regelt jedoch nur die Grundkosten, wohingegen § 3
Abs. 3 RichtWG die Berechnung der Baukosten normiert. Auch §3 Abs. 1
RichtWG weist darauf hin, dass bei der Ermittlung des Richtwertes von einer gut
ausgestatten geforderten Neubaumietwohnung auszugehen sei. Daher besteht
jedenfalls ein untrennbarer Zusammenhang zwischen § 3 Abs. 2 und § 3 Abs. 1
und Abs. 3 RichtWG.

1.11.6. Da ein untrennbarer Zusammenhang zwischen § 5 Abs. 2 RichtWG und
der Kundmachung des Bundesministers fur Justiz BGBI. Il 82/2012 besteht,
erweist sich der Anfechtungsumfang auf dem Boden der Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes als zu eng gewahlt.

1.11.7. Hinsichtlich des auf Aufhebung des & 16 Abs.4 MRG gerichteten
Antrags (5.) sind keine Prozesshindernisse hervorgekommen. Der zu G 268/2016,
V 49/2016 protokollierte Antrag erweist sich daher insoweit als zuldssig.

2. In der Sache

2.1. Der Verfassungsgerichtshof hat sich in einem auf Antrag eingeleiteten
Verfahren zur Prifung der Verfassungsmafigkeit eines Gesetzes gemal} Art. 140
B-VG auf die Erorterung der aufgeworfenen Fragen zu beschrianken (vgl.
VfSlg. 12.691/1991, 13.471/1993, 14.895/1997, 16.824/2003). Er hat sohin
ausschlieBlich zu beurteilen, ob die angefochtene Bestimmung aus den in der
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Begriindung des Antrages dargelegten Grinden verfassungswidrig ist
(VfSlg. 15.193/1998, 16.374/2001, 16.538/2002, 16.929/2003).

2.2. Zu den Bedenken im Hinblick auf § 2 Abs. 3 RichtWG, BGBI. 800/1993:

Die Antragsteller zu G 673/2015, G 74/2016, G 137/2016 und G 170/2016 be-
haupten, dass die Bestimmung gegen die verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Rechte auf Gleichheit aller Staatsbiirger vor dem Gesetz (Art. 7 Abs. 1 B-VG, Art.
2 StGG), auf Unversehrtheit des Eigentums (Art. 1 1. ZPEMRK, Art. 5 StGG) und
auf Freiheit der Erwerbsausiibung (Art. 6 StGG) verstolRen wiirde.

2.2.1. Zu den Bedenken im Hinblick auf die Gleichheit aller Staatsbiirger vor dem
Gesetz (Art. 7 Abs. 1 B-VG, Art. 2 StGG):

2.2.1.1. Der Gleichheitsgrundsatz bindet auch den Gesetzgeber (s. etwa
VfSlg. 13.327/1993, 16.407/2001). Er setzt ihm insofern inhaltliche Schranken, als
er verbietet, sachlich nicht begriindbare Regelungen zu treffen (vgl. zB
V£Slg. 14.039/1995, 16.407/2001). Innerhalb dieser Schranken ist es dem Gesetz-
geber jedoch von Verfassungs wegen durch den Gleichheitsgrundsatz nicht
verwehrt, seine politischen Zielvorstellungen auf die ihm geeignet erscheinende
Art zu verfolgen (s. etwa VfSlg. 16.176/2001, 16.504/2002).

2.2.1.2. Der Verfassungsgerichtshof geht zunachst im Einklang mit der Recht-
sprechung des Europdischen Gerichtshofes fir Menschenrechte davon aus, dass
der Gesetzgeber bei der Gestaltung des Mietrechts (iber einen erheblichen
Gestaltungsspielraum verfiigt (s. etwa EGMR 19.12.1989, Fall Mellacher, Appl.
10522/83; 11011/84; 11070/84). Bei der Regelung des Mietrechts, insbesondere
bei der Regelung des Mietzinses, muss der Gesetzgeber teils widerstreitende
wohnungs-, sozial- und stadtentwicklungspolitische Interessen zum Ausgleich
bringen. Dabei kommt dem Ziel, Wohnen in zentrumsnaher stadtischer Lage zu
Preisen zu ermoglichen, die es auch Personen mit mittlerem und niedrigem
Einkommen erlauben, ihren Wohnbedarf in dieser Lage angemessen zu decken,
besonderes Gewicht zu. Dieses besteht sowohl im Anliegen des Mieterschutzes
als auch in den Auswirkungen, die mietzinsbegrenzende Vorschriften auf den
Wohnungsmarkt insgesamt entfalten.

2.2.1.3. Die Verrechnung eines Lagezuschlages ist grundsatzlich nur dann zulds-
sig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage auf-
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weist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 16 Abs. 4 MRG, § 2 Abs. 3
RichtWG). Das Gesetz stellt somit auf die Lage des Mietobjektes und nicht auf
dessen Ausstattung ab; ein Lagezuschlag gebihrt somit insbesondere nicht fir
die Qualitdt der Wohnung.

Die angefochtene Regelung des § 2 Abs. 3 zweiter Halbsatz RichtWG bedingt,
dass ein Lagezuschlag in "Griinderzeitvierteln" grundsatzlich nicht in Ansatz
gebracht werden kann, namlich wenn die Lage (Wohnumgebung) mit einem
Uberwiegenden Gebdudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet
wurde und im Zeitpunkt der Errichtung (iberwiegend kleine, mangelhaft ausge-
stattete Wohnungen (der Kategorie D) aufgewiesen hat. Damit sind zunéchst all
jene Gebiete mit einem in der Griinderzeit errichteten Gebdudebestand nicht
erfasst, der seinerzeit Uberwiegend grof3e und besser ausgestattete Wohnungen
aufgewiesen hat (so ausdriicklich die Materialien zum 3. WAG, AB 1268 BIgNR
18. GP, 19). Mit der Regelung sollte klargestellt werden, dass Gebiete mit einer
typisch griinderzeitlichen, dichten Bebauung mit Gebduden, die im Zeitpunkt der
Errichtung tGberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen aufgewie-
sen haben, nicht besser als durchschnittlich eingestuft werden und folglich
keinen Lagezuschlag erhalten kénnen (AB 1268 BlgNR 18. GP, 19). Die Erlaute-
rungen flihren ferner aus, dass unter einem "lberwiegenden Gebdudebestand"
ein "solcher zu verstehen (ist), der einen Anteil von 50 vH (ibersteigt". MalRgeb-
lich sei auch in diesem Fall "die seinerzeitige (zwischen 1870 und 1917) Art der
Bebauung, wobei nicht auf ganze Bezirke oder Stadtteile, sondern auf ein Ge-
biet" abgestellt werde. Vielmehr seien darunter Wohnbldcke oder StraBenziige
zu verstehen, fiir welche die gleiche Gebdudecharakteristik festgestellt werden
kann (AB 1268 BIgNR 18. GP, 19).

2.2.1.4. Die Regelung des § 2 Abs. 3 zweiter Halbsatz RichtWG schliel3t nicht
zwingend und in jedem Fall — ausgehend von einer Normwohnung mit durch-
schnittlicher Lage (Wohnumgebung) — einen Lagezuschlag aus. Vielmehr ist ein
solcher dann zuldssig, wenn im Sinne der Rechtsprechung des Obersten Ge-
richtshofes ein urspriingliches "Griinderzeitviertel" in der Umschreibung des § 2
Abs. 3 zweiter Halbsatz RichtWG zu einer Wohnumgebung geworden ist, auf die
die Beschrankung des § 2 Abs. 3 RichtWG hinsichtlich des Lagezuschlags nicht
mehr zutrifft (vgl. OGH 16.12.2014, 5 Ob 188/14d). Unter Zugrundelegung der
Erlduterungen zum Ausschussbericht zum 3. Wohnrechtsidnderungsgesetz (AB
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1268 BIgNR 18. GP, 19) ist ein Lagezuschlag daher in Griinderzeitvierteln nicht
ausgeschlossen, wenn sich die Wohnumgebung (§ 2 Abs. 3 RichtWG) des fragli-
chen Hauses zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bereits entspre-
chend geédndert hat.

2.2.1.5. Die Bundesregierung verwies in der miindlichen Verhandlung zur Ausle-
gung des Begriffs "errichtet" auf die Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
zum gleichlautenden Begriff in § 1 Abs. 4 Z 1 und Z 3 MRG, betonte aber gleich-
zeitig, dass der unterschiedliche Zweck dieser Regelung einerseits und des § 2
Abs. 3 RichtWG andererseits zu beriicksichtigen sei. Der Oberste Gerichtshof
geht in seiner Rechtsprechung zu § 1 Abs. 4 Z 1 MRG davon aus, dass jedenfalls
dann, wenn nur die AuBenmauern eines Gebaudes erhalten bleiben, in "verglei-
chender Wertung" zu entscheiden sei, ob eine Neuerrichtung vorliege (zB OGH
13.3.2001, 5 Ob 229/00p). Gleiches erkannte der Oberste Gerichtshof fur Um-
bauten bei Erneuerung aller GeschoRdecken (OGH 29.2.2000, 5 Ob 34/00m,
MietSlg. 52.243).

2.2.1.6. Auf dieser Grundlage ware in solchen Fallen nach § 16 Abs. 3 und Abs. 4
RichtWG zu prifen, ob ein Lagezuschlag vereinbart werden kdnnte. Dabei tUber-
schreitet der Gesetzgeber seinen rechtspolitischen Gestaltungsspielraum nicht,
wenn er fur Gebiete, die noch zu mehr als 50% aus Hausern bestehen, die aus
der Griinderzeit stammen, einen Lagezuschlag ausschlief3t.

2.2.1.7. Im Hinblick auf die vorstehenden Ausfiihrungen kann der Verfassungsge-
richtshof nicht finden, dass der Gesetzgeber mit der Regelung, die an einen
architekturhistorischen stadtebaulichen Tatbestand anknilipft und Veranderun-
gen der Wohnumgebung berlcksichtigt, den rechtspolitischen Gestaltungsspiel-
raum mit der Konsequenz liberschritten hatte, dass die Bestimmung gegen den
Gleichheitsgrundsatz verstoRen wiirde.

2.2.2. Zu den Bedenken im Hinblick auf die Unversehrtheit des Eigentums (Art. 5
StGG, Art. 1 1. ZPEMRK):

2.2.2.1. Den Schutz des Art. 5 StGG genieRt jedes vermogenswerte Privatrecht
(vgl. zB VfSlg. 8201/1977, 9887/1983, 10.322/1985 und 16.636/2002). Nach der
standigen  Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (vgl. dazu
VfSlg. 6780/1972 und die dort angefiihrte Vorjudikatur; VfSlg. 12.227/1989,
15.367/1998, 15.771/2000) gilt der erste Satz des Art. 5 StGG auch fiir Eigen-
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tumsbeschrankungen. Der Gesetzgeber kann aber angesichts des in Art. 1
1. ZPEMRK enthaltenen Gesetzesvorbehalts Eigentumsbeschrankungen verfligen,
sofern er dadurch nicht den Wesensgehalt des Grundrechtes der Unversehrtheit
des Eigentums berihrt oder in anderer Weise gegen einen auch ihn bindenden
Verfassungsgrundsatz verstoBt (vgl. VfSlg. 9189/1981, 10.981/1986 und
15.577/1999), soweit die Eigentumsbeschrankung im 6ffentlichen Interesse liegt
(vgl. zB VfSlg. 9911/1983, 14.535/1996, 15.577/1999 und 17.071/2003) und nicht
unverhaltnismaRig ist (vgl. etwa VfSlg. 13.587/1993, 14.500/1996, 14.679/1996,
15.367/1998 und 15.753/2000).

2.2.2.2. Aus dieser grundrechtlichen Absicherung der Privatautonomie im Allge-
meinen und der Vertragsfreiheit im Besonderen folgt, dass gesetzliche Eingriffe
in privatrechtliche Vertrage als Eingriff in das Eigentumsrecht beider Vertragstei-
le zu qualifizieren sind (VfSlg. 14.075/1995, 14.500/1996, 17.071/2003).

2.2.2.3. Regelungen, welche Richtwerte fir Mietzinse bestimmter Wohnungen
festlegen, beschrianken die Autonomie der Vertragspartner von Mietvertragen.
Indem sie an die Festlegung eines hoheren als des gesetzlich zuldssigen Mietzin-
ses die Rechtsfolge der Ungiltigkeit der Mietzinsvereinbarung knipfen, be-
schranken sie die Autonomie des Vermieters, einen bestimmten Mietzins zu
verlangen. Die Regelung des § 2 Abs. 3 RichtWG beschrankt den Eigentiimer
eines bestimmten Mietobjekts in der Gestaltung des Preises bei Abschluss eines
Mietvertrages. Als Teil des Richtwertsystems und als Spezialbestimmung fir eine
bestimmte Art von Mietwohnungen wird durch sie die Verrechnung eines Lage-
zuschlages ausgeschlossen und sohin die Freiheit zur Gestaltung des Inhalts von
Mietvertragen beschrankt. Die Regelung greift daher in die Privatautonomie ein
und bildet einen Eingriff in das Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums nach
Art. 5 StGG bzw. Art. 1 1. ZPEMRK. Dieser Eingriff ist als Eigentumsbeschrankung
zu qualifizieren.

2.2.2.4. Der Verfassungsgerichtshof hat keinen Zweifel, dass die Eigentumsbe-
schrankung im offentlichen Interesse liegt und weder den Wesensgehalt des
Grundrechts berihrt noch in anderer Weise gegen einen bindenden Verfas-
sungsgrundsatz verstoRt.
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2.2.2.5. Der Verfassungsgerichtshof geht zundchst im Einklang mit der Recht-
sprechung des Europdischen Gerichtshofes fiir Menschenrechte davon aus, dass
der Gesetzgeber bei der Gestaltung des Mietrechts (iber einen erheblichen
Gestaltungsspielraum verfigt (s. etwa EGMR 19.12.1989, Fall Mellacher, Appl.
10522/83; 11011/84; 11070/84). Bei der Regelung des Mietrechts, insbesondere
bei der Regelung des Mietzinses, muss der Gesetzgeber teils widerstreitende
wohnungs-, sozial- und stadtentwicklungspolitische Interessen zum Ausgleich
bringen.

2.2.2.6. Der Europaische Gerichtshof fiir Menschenrechte hat die Schranken des
Grundrechts auf Unverletzlichkeit des Eigentums nach Art. 1 1. ZPEMRK fir die
Gesetzgebung im Bereich des Mietrechts in einer Reihe von Urteilen prazisiert:

2.2.6.1. Die Beschwerdefiihrer im Fall Mellacher (EGMR 19.12.1989, Appl.
10522/83; 11011/84; 11070/84) behaupteten, dass die Feststellung eines Uber-
hohten Mietzinses durch ein Gericht, die sich aus § 16 Abs. 2 MRG iVm § 44 Abs.
2 MRG, BGBI. 520/1981, ergeben wiirde, gegen Art. 1 1. ZPEMRK verstoRen
wirde. Dabei wiirde insbesondere ein Verstof3 gegen die Privatautonomie
vorliegen. Zwar wiirden die Regelungen des MRG nach Ansicht des Europdischen
Gerichtshofes fir Menschenrechte in das Eigentumsrecht eingreifen, doch wiirde
dies keine Eigentumsentziehung darstellen, sondern lediglich eine Regelung der
Eigentumsnutzung. Das Ziel der Regelungen des damals neuen MRG (BGBI.
520/1981) war, erhebliche Unterschiede zwischen den Mieten zu vermeiden und
auch weitere Spekulationen am Immobilienmarkt zu verhindern. Wohnungen
sollten leichter zu angemessenen Preisen verfiigbar sein und die Renovierung
von Substandardwohnungen dadurch geférdert werden. Dies waren nach An-
sicht des Europdischen Gerichtshofes fiir Menschenrechte angemessene Ziele.

Dariber hinaus sei die VerhaltnismaRigkeit gewahrt worden. Zwar wiirden einige
Vermieter mehr benachteiligt sein als andere, da der hochstzuldssige Mietzins
von einer Ausstattungskategorie ausgehe und die Lage nicht beriicksichtige (§ 16
Abs. 2 MRG idF BGBI. 520/1981), auBerdem seien bestimmte Wohnungen vom
Anwendungsbereich der Preiskontrolle ausgenommen, doch miisse der Woh-
nungspreis nicht von der sozialen Stellung des Mieters abhangig sein. Nur weil es
andere Moglichkeiten zur Zielerreichung gebe, sei die Gesetzgebung nicht un-
verhiltnismaRig. Eine Uberschreitung des Gestaltungsspielraums (margin of
appreciation) sah der Europaische Gerichtshof fiir Menschenrechte im Falle des
Modells des Kategoriemietzinses nicht.
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2.2.2.6.2. Im Fall Hutten-Czapska (EGMR 19.6.2006, Appl. 35014/97) sah der
Europdische Gerichtshof fir Menschenrechte eine Verletzung des Rechts auf
Unversehrtheit des Eigentums (Art. 1 1. ZPEMRK) durch mietrechtliche Regelun-
gen in Polen. Der Europaische Gerichtshof flir Menschenrechte rdumte ein, dass
das Mietrecht zwar Regelungen durch den Gesetzgeber verlange, um auf kom-
plexe soziale, wirtschaftliche und politische Themen betreffend den Mietmarkt
Ricksicht nehmen zu kénnen. Deshalb stehe dem Gesetzgeber ein weiter Gestal-
tungsspielraum zu.

Dabei miisse der Eingriff in die Regelung der Eigentumsnutzung verhaltnismaRig
sein. Zwischen den Zielen, die mit den einschrankenden Regelungen verfolgt
werden, und den MaBnahmen, die zur Zielerreichung gesetzt werden, miisse
Ausgewogenheit bestehen.

Bei der Priifung der Gesetzgebung beriicksichtigte der Europdische Gerichtshof
fir Menschenrechte die Vorhersehbarkeit der Auswirkungen auf die Vermieter.
Er gelangte zum Ergebnis einer Verletzung der Unversehrtheit des Eigentums,
das sich auf folgende Umstande griindete: mangelhafte Regelungen zu Kiindi-
gungen von Mietverhdltnissen, gesetzliche finanzielle Belastungen und fehlende
Bestimmungen, um die Verluste, die mit der Erhaltung des Mietobjektes einher-
gingen, auszugleichen.

2.2.2.6.3.Im Fall Edwards (EGMR 24.1.2007, Appl. 17647/04) wurde Art. 1
1. ZPEMRK ebenso als verletzt angesehen. Das Miethaus und das angrenzende
Feld des Beschwerdefiihrers wurden durch die Regierung beschlagnahmt und an
eine Familie zur Miete zugeteilt. Der Europdische Gerichtshof fiir Menschenrech-
te stellte fest, dass die Entschadigung fiir den Beschwerdefiihrer sehr gering sei
und kaum als adaquater Ausgleich fir die Nutzung des Hauses und des Feldes
gesehen werden kdnne. Zwar bestehe ein weiter gesetzgeberischer Gestaltungs-
spielraum im Bereich des Mietrechts. Daher stehe dem Gesetzgeber ein weiter
Ermessenspielraum bei der Wahl der Mittel zu, dieses Ermessen sei aber nicht
grenzenlos. Im Fall Edwards war der Mietzins sehr gering, das Eigentum des
Vermieters war fiir mehr als 30 Jahre beschlagnahmt worden und seine Rechte
wurden erheblich eingeschrankt. Dem Europaischen Gerichtshof fir Menschen-
rechte zufolge war die VerhaltnismaRigkeit zwischen Zielen und Malnahmen
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nicht gewahrt, weshalb er zum Ergebnis einer Verletzung des Art. 1 1. ZPEMRK
gelangte.

2.2.2.6.4. Im Fall Bitté (EGMR 28.4.2014, Appl. 20255/09) hatte der Gesetzgeber
die freie Mietzinsvereinbarung in der Slowakei beschrankt und an die Kiindigung
des Mietverhaltnisses durch den Vermieter die Bedingung gekniipft, dass dem
Mieter eine alternative Wohnung zur Verfligung gestellt wird. Die Kontrolle des
Mietmarktes habe seinen Ursprung in der Entwicklung der Slowakei von einem
kommunistischen Land zu einem Staat mit freier Marktwirtschaft. Um die dama-
ligen Mieter zu schitzen, wenn die Eigentiimer ihre Hauser zurlickerhalten,
wurden Regelungen zum Mieterschutz eingefiihrt. Die Mieter sollten vor plotzli-
chen Erhéhungen der Mieten geschiitzt werden. Diese Mietpreiskontrolle sollte —
insbesondere mit dem Beitritt zur Europdischen Union — stetig abgeschafft
werden. Die Mietpreiskontrolle sei nur auf einen geringen Teil der Wohnungen
anwendbar, die Mietpreise seien weit unter dem Mietpreisniveau des freien
Marktes. Probleme in der Planung des Wohnungsbaus sorgten dafir, dass die
Mietpreisbindung nicht schon friher abgeschafft wurde. Darin sah der Gerichts-
hof eine Verletzung des Art. 1 1. ZPEMRK. Dem Europaischen Gerichtshof fir
Menschenrechte zufolge sei es zudem nicht verhdltnismaRig, dass auf die Zeit
und die Art des Erwerbes der Wohnung abgestellt werde. Die Beschwerdefihrer
hatten die Wohnung zwar 2005 gekauft und hatten die Regelungen in die Preis-
verhandlungen aufnehmen miissen. Allerdings seien sie davon ausgegangen,
dass die Mietpreiskontrolle bald fallen wiirde.

2.2.2.7. Der Gesetzgeber hat bei Normierung von im offentlichen Interesse
gelegenen Eigentumsbeschrankungen den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit zu
beachten (VfSlg. 13.587/1993; s. auch VfSlg. 13.659/1993, zur gebotenen verfas-
sungskonformen Auslegung gesetzlich normierter Eigentumsbeschrankungen
unter Bedachtnahme auf das Prinzip der VerhaltnismaRigkeit; vgl. ferner Korinek,
Verfassungsrechtliche Grundlagen des Eigentumsschutzes und des Enteignungs-
rechts in Osterreich, in: Korinek/Pauger/Rummel (Hrsg.), Handbuch des Enteig-
nungsrechts, 1994, 3 ff., 14 ff.). Auch eine im o6ffentlichen Interesse gelegene
Eigentumsbeschrankung muss somit in einem angemessenen Verhaltnis zu dem
durch sie bewirkten Eingriff in das Eigentum stehen. Es muss zum einen bei einer
Abwédgung zwischen dem offentlichen Interesse an der Regelung und dem
Interesse des Betroffenen an der Vermeidung des Eigentumseingriffes das
offentliche Interesse Giberwiegen und es darf ferner der zur Verwirklichung einer
im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse getroffenen Regelung vorgenommene
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Eigentumseingriff nicht weiter gehen, als dies zur Erreichung des Regelungszieles
notwendig ist.

2.2.2.8. Im Rahmen der gebotenen Abwagung sind insbesondere die durch den
Gesetzgeber verfolgten gewichtigen wohnungs-, sozial- und stadtentwicklungs-
politischen Interessen zu beriicksichtigen (s. Punkt V.2.2.1.2.). Vor diesem Hin-
tergrund liegt keine unverhaltnismafige Eigentumsbeschrankung vor, wenn der
Gesetzgeber auf den Zustand von Gebduden eines Gebiets zum Zeitpunkt seiner
Errichtung abstellt.

2.2.3. Zu den Bedenken der Antragsteller hinsichtlich der Freiheit der Erwerbsbe-
tatigung (Art. 6 StGG) ist auf die Ausfihrungen zum Gleichheitssatz (Art. 7
Abs. 1 B-VG, Art. 2 StGG) und zum Grundrecht der Unverletzlichkeit des Eigen-
tums (Art. 5 StGG, Art. 1 1. ZPEMRK) zu verweisen.

2.2.4. Zu den Bedenken in Bezug auf das Bestimmtheitsgebot (Art. 18 B-VG):

2.2.4.1. Die Antragsteller zu G 137/2016 und G 170/2016 behaupten, dass die
Bestimmung auch das Legalitatsprinzip (Art. 18 B-VG) verletzen wiirde, da der
Begriff der "Lage (Wohnumgebung)" im Hinblick auf das Griinderzeitviertel eine
grofle Bandbreite an Deutungen zulassen wiirde. Es wiirden sich sowohl nur die
unmittelbar benachbarten Hauser, als auch ganze Bezirke unter den Begriff
subsumieren lassen. Da § 2 Abs. 3 RichtWG sehr stark in die Grundrechte eingrei-
fen wirde, sei der Begriff "Lage (Wohnumgebung)" zu vage. Es bleibe offen,
welcher Umkreis um die jeweilige Liegenschaft gemeint sei. Dies sei aber ent-
scheidend, um feststellen zu kénnen, ob der Gebdudebestand (iberwiegend in
der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet worden sei.

2.2.4.2. Das im Art. 18 Abs. 1 B-VG verankerte Bestimmtheitsgebot fiir Gesetze
gebietet, dass Gesetze einen Inhalt haben missen, durch den das Verhalten der
Behorde vorherbestimmt ist. Das Kriterium fiir die Beurteilung, ob eine Norm
insofern ausreichend bestimmt ist, ist dabei stets die Frage, ob die getroffene
behordliche Entscheidung auf ihre inhaltliche GesetzmaRigkeit Giberprift werden
kann. Dabei sind in Ermittlung des Inhalts des Gesetzes alle zur Verfligung ste-
henden Auslegungsmoglichkeiten auszuschopfen: Nur wenn sich nach Heranzie-
hung aller Interpretationsmethoden immer noch nicht beurteilen lasst, was im
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konkreten Fall rechtens ist, verletzt die Norm die in Art. 18 B-VG statuierten
rechtsstaatlichen Erfordernisse (VfSlg. 11.859/1988, 18.738/2009; VfGH
20.9.2012, B 783/12; vgl. Ohlinger/Eberhard, Verfassungsrecht'?, 2016, Rz 604).

2.2.4.3. Der Klammerausdruck "Wohnumgebung" in § 2 Abs. 3 RichtWG konkre-
tisiert den Begriff der "Lage" nach § 16 Abs. 4 MRG. Bereits aus dem allgemeinen
Begriffsverstdandnis des Wortes "Wohnumgebung" ergibt sich, dass damit nicht
eine bestimmte, von vornherein festgelegte Verwaltungseinheit (wie etwa ein
Bezirk) gemeint sein kann, sondern dass auf die faktische Umgebung der konkre-
ten Liegenschaft im Sinne der Gegend rund um die Wohnliegenschaft abgestellt
wird. Im Hinblick auf den Zweck der Regelung geht es dabei um jene Gegend, die
fur die Beurteilung der Wohnqualitdt von Relevanz ist. Insofern stellt die Lage
(Wohnumgebung) eine kleinere raumliche Einheit als einen politischen Bezirk
oder einen Stadtteil dar, geht aber (iber einen einzelnen Gebaudeblock hinaus
(vgl. Ostermayer, Richtwertmietzins und Durchschnittslage, wobl 1994, 138
[140]). Dieses — im Grunde bereits aus dem Wort "Wohnumgebung" hinreichend
deutliche — Verstdndnis ergibt sich auch aus dem Ausschussbericht zum
3. Wohnrechtsanderungsgesetz, in dem explizit ausgefuhrt wird, dass "nicht auf
ganze Bezirke oder Stadtteile, sondern auf ein Gebiet abgestellt wird" und
weiters, dass "darunter mehrere Wohnblocke oder StraRenziige zu verstehen"
sind, "fur die diese gleichartige Gebaudecharakteristik festgestellt werden kann"
(AB 1268 BIgNR 18. GP, 18 f).

2.2.4.4. Die Formulierung "lLage (Wohnumgebung)" lasst somit ausreichend
Spielraum, um auf die Besonderheiten des Einzelfalls Bedacht zu nehmen, ist
aber andererseits hinreichend klar, um die Ausibung dieses Spielraums im
konkreten Einzelfall einer Uberpriifung zu unterziehen. Dementsprechend hat
der Oberste Gerichtshof festgestellt, dass er keine verfassungsrechtlichen Be-
denken gegen § 16 Abs. 4 MRG iVm § 2 Abs. 3 RichtWG wegen der darin vor-
kommenden unbestimmten Gesetzesbegriffe — wobei er insbesondere auf jenen
der "durchschnittlichen Lage" Bezug nimmt — hege. Es sei Sache der Rechtspre-
chung, diese unbestimmten Rechtsbegriffe zu konkretisieren (OGH 25.1.2000,
5 Ob 5/00x).

2.2.5. Angesichts dessen kann keine Rede davon sein, dass § 2 Abs. 3 RichtWG,
BGBI. 800/1993, in einem solchen MalRe unbestimmt ware, dass seine Auslegung
fir den Normunterworfenen nicht vorhersehbar ware, wie dies die Antragsteller
behaupten.
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2.3. § 16 Abs. 7 MRG, BGBI. 520/1981 idF BGBI. 1 100/2014, verstoRe den Antrag-
stellern zu G 141/2016, G 143/2016, V 25/2016 und G 268/2016, V 49/2016
zufolge gegen das verfassungsgesetzlich gewahrleistete Recht auf Gleichheit aller
Staatsbirger vor dem Gesetz (Art. 7 Abs. 1 B-VG, Art. 2 StGG):

2.3.1. Zweck eines pauschalen Befristungsabschlages sei es den Antragstellern
zufolge, einen Ausgleich fiir die dadurch haufigeren Kosten fiir Ubersiedlungen
zu schaffen. Das zeige sich in der Entwicklung der befristeten Mietvertrage.
Urspriinglich sei mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, BGBI. 800/1993, nur
eine Befristungsmoglichkeit auf drei Jahre geschaffen worden. Der hohe Zu-
spruch zu Befristungen habe den Gesetzgeber mit der Novelle des § 16 Abs. 7
MRG, BGBI. | 22/1997, zu einer Reaktion gezwungen und es sei ein gestaffelter
Befristungsabschlag eingefiihrt worden. Demnach habe sich der hdchstzuldssige
Hauptmietzins bei einem befristeten Hauptmietvertrag um 30% vermindert,
sofern die jeweils vereinbarte Vertragsdauer weniger als vier Jahre betrage; um
20%, sofern die jeweils vereinbarte Vertragsdauer mindestens vier Jahre betrage
und um 10%, sofern die jeweils vereinbarte Vertragsdauer mindestens sieben
Jahre betrage. Das sollte dem Vermieter einen 6konomischen Anreiz bieten,
unbefristete Mietvertrage abzuschlieRen. Fir eine kiirzere Befristung sei dem-
nach ein hoherer Abschlag verrechnet worden. Zweck sei gewesen, dem Mieter
auf Grund der haufigeren Notwendigkeit eines Umzuges einen Ausgleich zu
gewadhren. Mit der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. | 36/2000, sei dieser gestaf-
felte Befristungsabschlag gedndert und ein pauschaler Befristungsabschlag von
25% bestimmt worden. Dies sei insbesondere mit der Vereinfachung und Verein-
heitlichung der befristeten Mietvertrage begriindet worden.

2.3.2. Die Pauschalierung des Befristungsabschlages sei verfassungswidrig, weil
es bei einer Befristung auf zehn Jahre fiir den Mieter keines besonderen Schutzes
im Hinblick auf die haufigere Wohnungssuche bedirfe. Der Mieter mit einer
solch langen Befristung sei im Vergleich zu einem Mieter, dessen Mietverhaltnis
auf drei Jahre befristet sei, bevorzugt. Die Hohe des Abschlages sei aber in
beiden Fallen gleich, weshalb es zu "einer sachlich nicht gerechtfertigten Diffe-
renzierung dieser beiden Fallgruppen" komme. Es gehe um eine sachliche Diffe-
renzierung zwischen lang und kurz befristeten Mietvertrdagen, an der es in § 16
Abs. 7 MRG fehle, der alle befristeten Mietverhaltnisse ungeachtet der Unter-
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schiede im Tatsachlichen betreffend die Umzugskosten in verfassungswidriger
Weise gleich behandle.

2.3.3. Der Gleichheitsgrundsatz bindet auch den Gesetzgeber (s. etwa VfSlg.
13.327/1993, 16.407/2001). Er setzt ihm insofern inhaltliche Schranken, als er
verbietet, sachlich nicht begriindbare Regelungen zu treffen (vgl. zB VfSlg.
14.039/1995, 16.407/2001). Innerhalb dieser Schranken ist es dem Gesetzgeber
jedoch von Verfassungs wegen durch den Gleichheitsgrundsatz nicht verwehrt,
seine politischen Zielvorstellungen auf die ihm geeignet erscheinende Art zu
verfolgen (s. etwa VfSlg. 16.176/2001, 16.504/2002).

2.3.4. Der Verfassungsgerichtshof geht zundchst — dhnlich wie bereits im Hinblick
auf die Bedenken gegen § 2 Abs. 3 RichtWG — im Einklang mit der Rechtspre-
chung des Europdischen Gerichtshofes flir Menschenrechte davon aus, dass der
Gesetzgeber bei der Gestaltung des Mietrechts Gber einen erheblichen Gestal-
tungsspielraum verfiigt (s. etwa EGMR 19.12.1989, Fall Mellacher, Appl.
10522/83; 11011/84; 11070/84). Bei der Regelung des Mietrechts, insbesondere
bei der Regelung des Mietzinses, muss der Gesetzgeber teils widerstreitende
wohnungs-, sozial- und stadtentwicklungspolitische Interessen zum Ausgleich
bringen.

2.3.5. Die gesetzliche Regelung eines pauschalen Befristungsabschlages von 25%
Uberschreitet die Grenze des Gestaltungsspielraumes des Gesetzgebers nicht.
Der Gesetzgeber hat die Regelung iber den urspriinglichen Befristungsabschlag
von 20% mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, BGBI. 800/1993, eingefiihrt.
§ 16 Abs. 7 MRG hat entgegen der Auffassung der Antragsteller nicht zum Ziel,
Aufwendungen auszugleichen, sondern das sozial- bzw. wohnungspolitische Ziel,
einen (finanziellen) Anreiz fir Vermieter zu schaffen, anstatt eines befristeten
ein unbefristetes Mietverhaltnis abzuschliefRen. Wenn daher der Gesetzgeber im
Interesse des Mieters, der durch eine Befristung Nachteile in Kauf zu nehmen
hat, eine Regelung schafft, die dem Vermieter einen Anreiz dafiir bieten soll,
unbefristet zu vermieten, liegt darin keine unsachliche Ungleichbehandlung.

2.3.6. Im Hinblick auf diesen Zweck der angefochtenen Bestimmung erweist sich
das Vorbringen des Antragstellers, dass der Befristungsabschlag mangels degres-
siver Gestaltung zu einer Ungleichbehandlung zwischen kurz und lang befristeten
Mietvertragen fihren wiirde, von vornherein als unbegriindet: Der Anreiz zum
Abschluss unbefristeter Mietvertrage kann namlich wirksam nur bei einem Be-
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fristungsabschlag, der in seiner Héhe unabhadngig von der Dauer der Befristung
ist, gesetzt werden. Ware der Befristungsabschlag degressiv nach der Befris-
tungsdauer gestaffelt, so ginge der Anreiz bei langen Mietverhadltnissen zuneh-
mend verloren. Es ist davon auszugehen, dass Vermieter eher geneigt waren, im
Zweifel einen (zwar auf langere Zeit, aber dennoch) befristeten Mietvertrag
abzuschlieRen — und den damit einhergehenden, kaum mehr ins Gewicht fallen-
den Befristungsabschlag in Kauf zu nehmen — als den Mietgegenstand von
vornherein unbefristet zu vermieten. Insofern wiirde eine degressive Staffelung
dem mit dem Befristungsabschlag angestrebten Effekt der (gdnzlichen) Vermei-
dung befristeter Mietverhaltnisse nach Auffassung der Bundesregierung sogar
zuwiderlaufen.

2.3.7. Abgesehen davon koénnte das Ziel eines Ausgleichs der Aufwendungen
eines Mieters auf Grund haufigerer Wohnungswechsel allein durch den Befris-
tungsabschlag nicht effektiv erreicht werden, fihrt doch — im Hinblick auf die
Moglichkeit der Verlangerung befristeter Mietverhaltnisse — weder eine kiirzere
Befristungsdauer per se zu hoheren Umzugskosten noch eine langere Befris-
tungsdauer per se zu niedrigeren Umzugskosten: Wird etwa ein auf drei Jahre
befristeter Mietvertrag um weitere drei Jahre verlangert, fallen die Umzugskos-
ten, deren erwartetes Entstehen bereits nach drei Jahren einen hoheren Befris-
tungsabschlag theoretisch rechtfertigen kénnte, zum erwarteten Zeitpunkt noch
gar nicht an. In einem solchen Fall wiirde demnach — wenn man die Umzugskos-
ten als einzig relevanten Faktor ansidhe — eine Staffelung des Befristungszu-
schlags im Ergebnis zu einem Ungleichgewicht fihren: Der Mieter, der wegen
Verldngerung des Mietvertrags nach drei Jahren keine Ubersiedlungskosten zu
tragen hatte, sondern erst nach sechs Jahren, kime (sowohl in den ersten drei
Jahren als auch in den drei Verlangerungsjahren) in den Genuss eines geringeren
Mietzinses als der Mieter, der dieselbe Wohnung von vornherein fiir funf Jahre
angemietet hat und daher letztlich sogar friiher mit Umzugskosten belastet ist.
Eine langere Befristungsdauer muss somit nicht zwangslaufig zu geringeren
Umzugskosten fihren. Auch insofern liegt die behauptete verfassungswidrige
Gleichbehandlung zwischen lang und kurz befristeten Mietverhdltnissen nicht
vor.
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2.3.8. Auch der Umstand, dass der Befristungsabschlag vor Einfihrung der ange-
fochtenen Bestimmung degressiv nach der Befristungsdauer gestaffelt war, fihrt
nicht zur Unsachlichkeit der angefochtenen Bestimmung.

Der damit vom Gesetzgeber vorgenommene Ausgleich zwischen den Interessen
des Vermieters an einer erhéhten Verfligbarkeit und den Interessen des Mieters
an einem gesicherten Bestandrecht liegt innerhalb des Gestaltungsspielraums
des Gesetzgebers und ist nicht verfassungswidrig.

VI. Ergebnis

1. Soweit sich die Antrage gegen § 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes liber die Festset-
zung des Richtwertes fiir die mietrechtliche Normwohnung (Richtwertgesetz —
RichtWG), BGBI. 800/1993, richten, werden sie abgewiesen.

2. Soweit sich die Antrage gegen § 16 Abs. 7 Bundesgesetz vom 12. November
1981 Uber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG), BGBI. 520/1981 in der
Fassung BGBI. | 100/2014, richten, werden sie abgewiesen.

3. Im Ubrigen sind die Antrige als unzuldssig zuriickzuweisen.

4. Den beteiligten Parteien sind die fir die abgegebene AuRerung begehrten
Kosten nicht zuzusprechen, weil es im Falle eines Antrages nach Art. 140 Abs. 1
Z 1 lit. d B-VG Sache des zustdndigen ordentlichen Gerichtes ist, Gber allfallige
Kostenersatzanspriiche nach den fiir sein Verfahren geltenden Vorschriften zu
erkennen.

Wien, am 12. Oktober 2016
Der Prasident:
Dr. HOLZINGER
Schriftfiihrerin:
Dr. KRYSL

* weitere Geschaftszahlen: G 74/2016-27, G 137/2016-31, G 141/2016-36,
G 143/2016-36, G 170/2016-30, G 268/2016-27, V 25/2016-36, V 49/2016-27.
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