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Neue mietrechtliche Kategoriebetrage ab 1. Juni 2022

(§ 16 Abs 6 und 6a MRG; § 45 Abs 1 MRG; MPFLG)

Nachdem aufgrund des MPFLG die an sich bereits im letzten Jahr féllige Erhéhung der
mietrechtlichen Kategoriebetrédge ausgesetzt worden war und erst mit Wirksamkeit ab 1. April 2022
nachgeholt wurde, steht nun aufgrund der allgemeinen Valorisierungssystematik des § 16 Abs 6
MRG mit Wirksamkeit ab 1. Juni 2022 bereits die ndchste Erhohung der Kategoriebetridge an. Der
vorliegende Newsletter informiert Sie iiber die Anderungen und die damit verbundenen
Konsequenzen - vor allem im Hinblick auf die Vorschreibung der angehobenen Hauptmietzinse —im

Detail.

= NEUE KATEGORIEBETRAGE UND
,,MIINDESTMIETZINSE” NACH § 45 MRG AB 1.
JUNI 2022:

a) Vorgeschichte und Hintergrund

GemaR der mit dem MPFLG! geschaffenen
Spezialbestimmung des § 16 Abs 6a MRG hat
auf der Grundlage der Indexzahl des VPI 2000
fiir den Monat Dezember 2020 (= 146,6) am 1.
April 2022 jene Erhohung der
Kategoriebetrdge und der ,Mindest-
mietzinse” nach § 45 MRG stattgefunden, die
bereits am 1. April 2021 wirksam geworden
ware (aber durch das MPFLG ausgesetzt
wurde).

Dieser  Kategoriesprung reichte also
gleichsam ins Vorjahr zurlick und war darauf
zuriickzufiihren, dass — ausgehend von der
Indexzahl des VPl 2000 fir den Monat
Oktober 2017 (139,0) als Vergleichswert —
mit der Indexzahl des VPl 2000 fir den
Monat Dezember 2020 (146,6) der fir die
Valorisierung der Kategoriebetrage
maRgebliche gesetzliche Schwellwert von 5
Prozent  Uberschritten  wurde. Neue
Kategoriebetrage gelten gemaR § 16 Abs 6
MRG  grundsatzlich ab  dem  der

! BGBI12021/59.
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Verlautbarung der Indexveranderung durch
die Statistik Austria folgenden (ibernachsten
Monatsersten. Nachdem die Verlautbarung
der hier maRgeblichen Indexzahl des VPI
2000 fir den Monat Dezember 2020 im
Februar 2021 erfolgt ist, ware somit die
mietrechtliche Wirksamkeit der neuen
Kategoriebetrage am 1. April 2021
eingetreten. § 16 Abs 6a MRG bestimmte
aber, dass — auch wenn die Veranderung des
VPI 2000 schon mit der im Februar 2021 fur
Dezember 2020 verlautbarten Indexzahl die
in § 16 Abs 6 MRG festgelegte Schwelle
Uberstiegen hat —eine Valorisierung nach  §
16 Abs 6 MRG aufgrund der Indexzahl fir
Dezember 2020 erst ein Jahr spater, daher
mit 1. April 2022, erfolgen sollte.

Dieser kurzfristige Wertverlust wird aber
dadurch ausgeglichen, dass ab Dezember 2020
(also mit der Indexzahl des VPI 2000 fir den
Monat Dezember 2020 = 146,6 als
Vergleichswert) gleichsam im Hintergrund die
Valorisierung nach § 16 Abs 6 MRG (Anpassung
immer dann, wenn sich der VPl 2000 um mehr
als 5 Prozent verdndert) weiterlief. Die
allgemeine Valorisierungsregel des § 16 Abs 6
MRG blieb also durch das MPFLG
unangetastet. Daher hat nach der gesetzlichen
Systematik die nachste Anpassung der
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mietrechtlichen Kategoriebetrdge zu jenem
Zeitpunkt zu erfolgen, zu welchem sich der VPI
2000 gegeniiber der Indexzahl des VPI 2000
fiir den Monat Dezember 2020 (146,6,) um
mehr als 5 Prozent verdndert hat. Und genau
diese Schwellwertiiberschreitung hat bereits
mit der Indexzahl des VPI 2000 fiir den Monat
Februar 2022 (154,6) stattgefunden, was —
unter Berlcksichtigung der Verlautbarung
dieser Indexzahl im Monat April 2022 — eine
neuerliche Anpassung der Kategoriebetrdge
mit Wirksamkeit ab 1. Juni 2022 bedingt.

Vor einem Jahr war freilich fir den
Gesetzgeber des MPFLG nicht absehbar,
dass wir nun, in der ersten Jahreshalfte 2022,
mit  einer  aulergewdhnlich hohen
Inflationsrate von bereits an die 8 Prozent
konfrontiert sind, und die dargestellte
Schwellwertiiberschreitung, die nach § 16
Abs 6 MRG den nachsten , Kategoriesprung”
auslost, viel friiher geschah als dies bei
gewohnlichem Verlauf der Dinge (also bei
einer stabil unter 2 Prozent liegenden
Inflationsrate) der Fall gewesen wiére. Die
Kuriositat, dass bereits zwei Monate nach
der letzten Anpassung der mietrechtlichen
Kategoriebetrage bereits die nachste
Erhéhung  ansteht, ist also den
Besonderheiten des MPFLG und der damals
nicht  absehbaren Entwicklung  der
Teuerungsrate zuzuschreiben.

Die aktuelle Situation liel es denn auch bis
zuletzt als zweifelhaft erscheinen, ob die nun
gegenstdndliche Erhéhung der
Kategoriebetrdge tatsachlich erfolgen wird,
oder ob der Gesetzgeber nicht doch noch in
allerletzter Minute einen (neuerlichen)
»Mietzinsanhebungsstopp”  ersinnt. Aus
diesem Grund konnte die vorliegende
Information nicht friher zusammengestellt
werden, und ist etwa zum Zeitpunkt des
Wirksamwerdens der neuen Kategoriebetrage
am 1. Juni 2022, 0:00 Uhr auch deren gesetzlich

2 Die Kundmachung  wurde inoffiziellen
Informationen zufolge fiir den Lauf des 1. Juni
2022 avisiert.
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vorgesehene Kundmachung im BGBI noch gar
nicht erfolgt.? Es bleibt zu hoffen, dass der
Gesetzgeber nicht noch auf die — nicht zuletzt
auch  verfassungsrechtlich —  durchaus
verwegene ldee kommt, die Erhohung der
Kategoriebetradge riickwirkend aufzuheben.

b)  Ubersicht tiber die neuen
Kategoriebetrage ab 1. Juni 2022

Kztegorie— Kategorie-

etrage s

Kategorie alt (in EUR) | et:‘e(ti':"‘éz R)
(1.4.2022 bis (ab 1.6.2022)
31.5.2022)

A 3,80 4,01

B 2,85 3,01

C 1,90 2,00

D brauchbar 1,90 2,00

D unbrauchbar 0,95 1,00

c) Ubersicht iiber die neuen Betrige nach
§ 45 MRG ab 1. Juni 2022

Betrage Betrage
nach nach
Kategorie § 45 MRG §45 M,RG
alt (in EUR) neu (in
(1.4.2022 bis EUR)
31.5.2022) (ab 1.6.2022)
A/Geschiftsraum 2,52 2,66
B 1,90 2,00
C 1,27 1,34
D brauchbar 1,27 1,34
D unbrauchbar 0,95 1,00

d) Mietrechtliche Wirksamkeit ab 1. Juni
2022

Die mietrechtliche Wirksamkeit der neuen
Kategoriebetrdge und ,Mindestmietzinse”
nach § 45 MRG ist am 1. Juni 2022 eingetreten.
Ab diesem Stichtag sind die Betrage fiir die
Ausstattungskategorie D brauchbar und D
unbrauchbar fiir neue
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Mietzinsvereinbarungen (betreffend
Wohnungen der Ausstattungskategorie D)
anwendbar.

Wird far eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D ein Hauptmietzins
vereinbart, der den jeweiligen Betrag fir die
Kategorie ,,D unbrauchbar” (ab 1. Juni 2022:
EUR 1,00 je m? Nutzfliche und Monat)
Uiberschreitet, so kann der Vermieter in
einem allfélligen Verfahren nach § 18 MRG
fur diese Wohnung keine Erhohung des
Hauptmietzinses geltend machen (§ 18 Abs
571 MRG).

e) Kundmachung durch die
Bundesministerin fiir Justiz

Die Bundesministerin fiir Justiz hat die durch
die Valorisierung gednderten Kategorie-
betrage und ,Mindestmietzinse” nach § 45
MRG und den Zeitpunkt, in dem deren
Anderung mietrechtlich wirksam wird, im BGBI
kundzumachen (§ 16 Abs 6 MRG). Diese
Kundmachung stand — wie bereits ausgefiihrt
wurde - zum Zeitpunkt des
Redaktionsschlusses dieses Newsletters noch
aus.

f) Erhohung  aufgrund  vertraglicher
Wertsicherungsvereinbarungen bei
Kategorievertragen und bei § 45-
Vertragen ab der Mietzinsperiode Juli
2022

Mietzinserhohungen bei bestehenden
Kategorievertraigen mit  entsprechenden
Wertsicherungsvereinbarungen  bzw  bei
Vertragen mit ,Mindestmietzinsen“ nach  §

3 BGBI12013/50.

4 Die Kundmachungen des Bundesministers bzw
der Bundesministerin flr Justiz zu den
Kategoriebetragen gemall § 16 Abs 6 MRG
setzen den ,,Zinstermin“ im Sinne des § 16 Abs 9
MRG stets mit ,Mietzinsfalligkeit” gleich, die
nunmehr aufgrund des § 15 Abs 3 MRG idF ZVG
frihestens am Monatsfiinften eintritt. Die Frist
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45 MRG koénnen ab der Mietzinsperiode Juli
2022 begehrt werden.

Beziiglich der Geltendmachung ist auf die
Formerfordernisse des § 16 Abs 9 Satz 2 MRG
hinzuweisen: Das Erhéhungsbegehren hat
schriftlich zu erfolgen und ist nach dem Eintritt
der  mietrechtlichen  Wirksamkeit  der
Veranderung (also erst ab dem 1. Juni 2022)
abzusenden. Das Schreiben muss wenigstens
14 Tage vor dem Zinstermin, zu welchem die
Erhéhung begehrt wird, in der Regel also —
unter Beriicksichtigung des nach § 15 Abs 3
MRG idF ZVG3 frilhestméglichen
Filligkeitstermins am  Monatsfiinften®* —
spatestens am 21. Juni 2022 beim Mieter
einlangen.

Achtung! Langt das Schriftstlick spater als 14
Tage vor dem nachsten Zinstermin beim Mieter
ein, so wird die Erhéhung des Hauptmietzinses
erst zum (berndchsten Zinstermin (August
2022) wirksam. Wird das Schreiben jedoch zu
friih datiert bzw abgeschickt, so entfaltet es
Giberhaupt keine Rechtswirkungen: Der Mieter
ist weder zum in Aussicht genommenen noch
zu einem spateren Termin zur Zahlung der
wertsicherungsbedingten Erhéhung
verpflichtet. Um in einem solchen Fall zu einer
wirksamen Anhebung des Mietzinses zu
gelangen, muss der Vermieter dem Mieter ein
neuerliches schriftliches Erhohungsbegehren
Ubermitteln.®

von 14 Tagen ist also vom Falligkeitstermin (in
der Regel Monatsfiinfter) und nicht vom Beginn
der Mietzinsperiode (Monatserster)
zurtickzurechnen.

Nachdem die Anpassung politisch bis zuletzt
noch nicht feststand, ist dieses Mal die Gefahr,
dass ein Vermieter das Anhebungsbegehren zu
frih abgeschickt hat, wohl nicht gegeben.
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g) Verwaltungskostenpauschale

Aufgrund des Indexsprungs fir die
Kategoriebetrage erhoht sich am 1. Juni 2022
auch das  mietrechtliche  Verwaltungs-
kostenpauschale auf EUR 4,01 je m? Nutzfliche
und Jahr (§ 22 MRG).

h) Fiktive Mietzinsverrechnung in der
HMZ-Abrechnung

Ab 1. Juni 2022 sind die neuen
Kategoriebetrdge auch fir jene Falle der
fiktiven Mietzinsverrechnung in der
Hauptmietzinsabrechnung heranzuziehen, bei
denen die Kategoriebetrage maligebend sind
(§ 20 Abs 1 Z 1 lit b sublit dd sowie § 20 Abs 1 Z
1 lit ¢ MRG).

i) Anhebungsgrenze nach § 46 Abs 2 MRG

GleichermaRen erh6ht sich am 1. Juni 2022 die
Anhebungsgrenze im Fall des Eintritts nicht
privilegierter Eintrittsberechtigter in
Wohnungsmietvertrage, die vor dem 1. Mérz
1994 abgeschlossen wurden, auf EUR 4,01 je
m? Nutzfliche und Monat (§ 46 Abs 2 MRG).
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