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Wesentliche Anderungen bei Richtwertmietzins, Kaution, Energieausweis

Mit Beschluss des Natio-
nalrats vom 12. Marz 2009
wurde die Wohnrechts-
novelle 2009 (WRN 2009)
beschlossen. Dadurch er-
geben sich die nachste-
hend beschriebenen An-
derungen im Mietrechts-
gesetz, dem Richtwertge-
setz und dem Wohnungs-
eigentumsgesetz. Einige,
hier nicht besprochene
Anderungen betreffen
auch das Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetz
und das Heizkostenab-
rechnungsgesetz.

Die WRN. 2009, die am
01. April 2009 in Kraft tritt,
sieht im Wesentlichen fol-
gende, die Position von Mie-
tern begiinstigende, Ande-
rungen vor:

* Richtwertmietzins:
Nach dem Mietrechtlichen
Inflationslinderungsgesetz
im letzten Jahr (mit dem be-
reits nicht die volle Inflati-
onsanpassung in den Richt-
wertzins eingerechnet wur-
de) wird die Wertsicherung
der Richtwertmietzinse er-
neut zu Lasten der Vermie-
ter umgestellt, um die Be-
lastung der Mieter abzu-
schwichen.

Die Richtwerte dndern sich
kiinftig nicht mehr jéahr-
lich, sondern nur mehr je-
des zweite Jahr, wobei die
ndchste Anpassung erst am
01. April 2010 stattfinden
wird. Die Richtwerterhd-
hung mit 01l. April 2009
entfallt daher. Dies ist ins-
besondere fiir Wohnungen
in Altbauten, fiir die allein
das Richtwertgesetz mal-
geblich ist, ein wesentlicher
Eingriffin den Mietertrag.
Die Mieten von Wohnungen
in freifinanzierten Neubau-

ten nach 1953 oder von
vermieteten Wohnungen in
Wohnungseigentumsanla-
gen die nach 1945 errichtet
wurden, sind davon nicht be-
troffen. Fiir diese Objekte
dndert sich an der im Miet-
vertrag vereinbarten Wertsi-
cherung nichts.

« Kaution:

Im Mietrechtsgesetz wird
ein gesetzlicher Rahmen fiir
die Kaution geschaffen. Der
neue § 16b MRG, der so-
wohl im Voll- als auch im
Teilanwendungsbereich des
MRG anzuwenden ist, sieht
vor, dass ein als Kaution
iibergebener Geldbetrag vom
Vermieter auf einem Spar-
buch fruchtbringend veran-
lagt werden muss.

Die angefallenen Zinsen ge-
bithren nach Riickstellung
des Mietobjekts dem Mieter,
soweit sie nicht zur Ab-

deckung von Vermieterfor-

derungen herangezogen wer-
den missen. Nachteile des
Mieters durch die Insolvenz
des Vermieters werden aus-
geschlossen, in dem ein Zu-
griff auf dieses Geld im Fal-
le der Insolvenz des Ver-

mieters fiir Anspriiche, die
nicht mit dem Mietverhilt-
nis zu tun haben, ausge-
schlossen ist.

Die Hohe der Kaution ist
nicht geregelt. Die Bestim-
mung gilt nicht nur fiir ab
01. April 2009 geschlossene
Mietvertrdge, sondern auch
fiir bestehende Mietverhilt-
nisse (§ 49f Abs | und 2
MRG). Bei ,,Altvertrigen”
muss die Veranlagung der
Kaution also bis 3. Septem-
ber 2009 nachgeholt wer-
den. Die H6he des Kautions-
betrags, der vom Vermieter
nach Vertragsbeendigung
zuriickzuzahlen ist, kann der
Mieter kiinftig im AufBer-
streitverfahren feststellen
lassen, wodurch dem Mieter
der streitige und damit kos-
tenintensive Rechtsweg er-
spart bleibt.

Dies ist eine wesentliche
Anderung zur bisherigen
Rechtslage, in der Kautio-
nen gesetzlich gar nicht ge-
regelt waren und die Hand-
habung derselben allein
durch die Rechtssprechung
geregelt wurde. Insbesonde-
re ging bisher das Kautions-
entgelt in das Eigentum des

Vermieters tiber. Dies fiithrte
nicht selten dazu, dass bei
Eigentiimern mit mchreren
Liegenschaften dieses Geld
durchaus auch als Finanzie-
rungsmittel fiir sonstige Auf-
wendungen verwendet wur-
de.

= Energieausweis:
Ausdriicklich geregelt wird
nun auch die Frage, wer dic
Kosten des Energicauswei-
ses zu tragen hat. Im miet-
rechtlichen Berecich werden
diese Kosten — riickwirkend
mit 01. Janner 2009 — in den
Katalog der in der Haupt-
mietzinsabrechnung verre-
chenbaren Posten aufge-
nommen (§ 20 Abs 1 Z 2
MRG). Das bedeutet somit
jedoch lediglich eine Verrin-
gerung der Mietzinsreserve
eines Hauses. Eine Moglich-
keit die Kosten der Erstel-
lung des Energicausweiscs
in die Betriebskostenvor-
schreibung aufzunehmen, be-
steht somit nicht.

Im Wohnungseigentum han-
delt es sich um Liegen-
schaftsaufwendungen, die
im Rahmen der Jahresab-
rechnung gegeniiber den
Wohnungseigentiimern gel-
tend gemacht werden kén-
nen. Mangels eines abwei-
chenden Mehrheitsbeschlus-
ses ist der Verwalter ver-
pflichtet, einen hdchstens
zehn Jahre alten Energieaus-
weis flir das gesamte Gebiu-
de bereitzuhalten und jedem
Wohnungseigentiimer gegen
Ersatz der Kopierkosten ei-
ne Ablichtung zur Verfii-
gung zu stellen (§ 20 Abs 3a
WEG).
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