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11472 3.2 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen -

DER BUNDESMINISTER des Nationalrates XVII. Gesetzgebungsperiode
FUR JUSTIZ '
| 5743 1AB
2 SFEYI1I
An den
Herrn Prasidenten des Nationalrates
Wien

zur Zahl 5864/J-NR/1990

Die schriftliche Anfrage der Abgeordneten zum Nationalrat
Dr. Frischenschlager, Dr. Ofner (5864/J), betreffend Miet-
zinsberechnungen, beantworte ich wie folgt:

Gesetzliche Grundlagen fiir die Mietzinsberechnungsarten

§ 16 Abs 2 Z 1 bis 4 (iVvm § 16 Abs 3 bis 6) MRG;

§ 16 Abs 1 Z 1 bis 7 (ivm § 16 Abs 5 und 6) MRG idF
BGB1 1981/520 (zum Teil - hinsichtlich § 16 Abs 1 Z 3a und
4 MRG, BGB1 1981/520 - iVm Art IV Z 3 der MRG¥Nove1—
le 1985, BGBl 559); |

§ 16 Abs 1 Z 3a und 4 (iVvm § 16 Abs 3 bis 6) MRG idF
der MRG-Novelle 1985, BGBl 559;

§ 1 Abs 2 Z 1 bis 4, Abs 4 Z 1 bis 3 MRG;

§ 44 (iVm § 16 Abs 2 bis 4) MRG; '

§ 46 (iVm § 16 Abs 2 bis 4) MRG; .

§ 12 Abs 3 und 4 MRG idF der MRG-Novelle 1985,

BGB1 559;

§§ 18 bis 18b MRG idF der MRG-Novelle 1985, BGB1l 559;

§ 25 MRG; |

§ 26 MRG;

§ 28 MRG;

§ 43 MRG;
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§ 2 Abs 1 Buchst a MietG idF BGB1l 1951/228 und
BGB1 1967/281 iVm § 43 Abs 2 MRG;

§ 9 WWG, BGB1 1948/130, idF BGB1l 1951/228 iVm Art XIII
Z 2 EGUStG 1972, BGBl 224;

§ 7 MietG idF MietG-Novelle 1974, BGBl 409, ivm §§ 48,
51 MRG;

§ 1 ZinsstopG, BGBl 1954/132, ivm § 43 Abs 2 MRG;

§ 2 -ZinsstopG, BGB1l 1954/132 iVm § 7 MietG und §§ 48,
51 MRG;

§ 16 Abs 2 und 3 MietG idF der MietG-Novelle 1933,
BGBl 325; | . |

§ 16a MietG idF der MietG-Novelle 1933, BGB1l 325;

§ 16 Abs 3 MietG idF der MietG-Novelle 1955, BGBl 241;

§ 16 Abs 1 Z 1 bis 4 MietG idF des Mietrechtsinde-
rungsgesetzes 1967, BGBl1 281;

Art II Z 1 des Mietrechtsidnderungsgesetzes 1967,
BGBl1 281;

§ 16 Abs 3 MietG idF der MietG-Novelle 1974, BGB1l 409,
iVm § 43 Abs 2 MRG;

Art III Z 3 der MietG-Novelle 1974, BGBl 409, ivm § 16
Abs 3 MietG idF der MietG-Novelle 1955, BGB1l 241, und § 43
Abs 2 MRG);

§§ 17 bis 20, 22, 25 des Neuvermietungsgesetzes,
BGB1 1956/225;

§§ 15 und 14 Abs 2 MietG, BGBl 1929/210;
11 MietG, BGB1l 1929/210;
14 MietG, BGB1l 1929/210, idF BGB1l 1933/325;
40 Abs 4 des BWSF-Statuts, BGBl 1926/45;
14 Abs 4 WWG, BGBl 1948/130;

§ 15 Abs 6 bis 10 WGG, BGBl 1948/130, idF der WWG-
Novelle 1950, BGB1l 1951/26;

§ 15 Abs 6 bis 10 WWG, BGBl 1948/130, idF der WWG-
Novelle 1952, BGB1 106;

§ 15 Abs 9 bis 14 WWG, BGB1l 1948/130, idF der WWG-
Novelle 1954, BGBl 154;

W) w1 W W

www.parlament.gv.at



5743/AB XVII. GP - Anfragebeantwortung (gescanntes Original)

'§ 15 Abs- 9 bis 18 WWG, BGBl 1948/130, idF der WWG-
Novelle 1967, BGBl 54;

§ 32 Abs 1 bis 6 WFG 1968, BGBl 280, iVvm der Verord-
nung BGB1l 1984/527 und § 60 Abs 8 WFG 1984, BGBl 482;

§ 32 Abs 8 WFG 1968, BGBl 280, idF der WFG-No-
velle 1975, BGB1l 366, ivm § 60 Abs 8 WFG 1984, BGBl 482;

§ 46 WFG 1984, BGB1l 482, iVm der Verordnung
BGB1 1984/527;

§ 5 Abs 2 des Startwohnungsgesetzes, BGBl 1982/264;

§ 33 Abs 3 und 4 des Stadterneuerungsgesetzes idF des
§ 13 2 2 des 1. WRAG, BGB1 1987/340, iVm § 15 WWG, § 16
Abs 1 Z 1 und Abs 2 bis 4 MRG oder § 2 Abs 1 Buchst a
MietG;

§ 6 Abs 6 WVG, BGB1l 1969/426;

§§ 38, 39 WSG, BGB1 1984/483;

§ 12 Abs 3 erster Satz des Riickzahlungsbegiinstigungs-
gesetzes 1971, BGBl 336, idF § 53 MRG, BGB1l 1981/520;

§ 9 Abs 4 des Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes 1987,
BGB1l 340; '

§ 13 Abs 1 bis 2, § 14 des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes 1979, BGB1 139, idF BGBl 1981/520, 1984/482,
19857559, 1987/340, iVm mit der Entgeltsrichtlinienver-
ordnung 1986, BGB1l 311, idF BGB1l 1987/209, 1988/192,
19887297, 1989/264 und 1990/317;

§ 13 Abs 4 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1979
‘idF § 14 des 1. WRAG BGB1l 1987/340; ‘

§‘39 Abs 8 WGG 1979, BGBl 139, ivm § 13 WGG 1979 (aus-

genommen § 13 Abs 2 WGG 1979 hinsichtlich der Bestimmung
flir die Berechnung der Grundkosten bei Baulichkeiten,

deren Baubeginn vor dem 1.7.1979 liegt), § 14 WGG 1979 iVm

der Entgeltsrichtlinienverordnung 1986, BGB1l 311, idF
BGBl1 1987,/209, 1988/192, 1988/297, 1989/264 und 1990/317,
§ 7 Abs 2 WGG 1940, BGBl1 I S 438, § 11 Abs 3 erster bis
dritter Satz der Verordnung dRGBl1 I S 112 und § 39 Abs 3
Z 4 WGG 1979;
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§ 39 Abs 9 WGG 1979, BGB1l 139, ivm §§ 13, 14 des
WGG 1979, BGB1l 139, idF BGB1 1981/520, 1984/482, 1985/559,
1987/340, ivm der Entgeltsrichtlinienverordnung 1986,
BGB1 311, idF BGB1 1987/209, 1988/192, 1988/297, 1989/264
und 1990/317;

- §§ 31, 41 bis 43 des NO Wohnbaufdrderungsgesetzes

(NOWFG) , LGBl 8304-0;

§§ 51 und 52 des Steiermdrkischen Wohnbauforderungs-
gesetzes 1989, LGBl 77; _

§§ 62 bis 68 des Wiener Wohnbauforderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetzes idF LGBl 1990/5;

§§ 1096 Abs 1 zweiter und dritter Satz ABGB;

§ 1104 ABGB;

§ 1105 erster Satz ABGB;

§ 1107 ABGB.

II

Ubersicht iiber die in Osterreich
geltenden Mietzinsberechnungsvorschriften

A) Nicht gefdrderte Mietobjekte -

1) In Gebduden, fir die die Baubewilligung vor dem
30.6.1953 erteilt wurde:

a) MietvertragsabschluB nach Inkrafttreten des MRG
(1.1.1982):

aa) Kategoriemietzins nach § 16 Abs 2 MRG mit Valori-
sierung nach § 16 Abs 4 MRG (diese Betridge wurden zuletzt
in der Kundmachung BGB1l 1988/563 verlautbart), sofern kein
Ausnahmetatbestand nach § 16 Abs 1 oder § 1 Abs 2 bis 4
MRG vorliegt.

bb) Mietobjekte, die aufgrund einer nach dem 8.5.1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet wurden oder wenn

www.parlament.gv.at



5743/AB XVII. GP - Anfragebeantwortung (gescanntes Original)

-5 -

ein sonstiger Tatbestand des § 16 Abs 1 2 1 bis 7 MRG in
der am 1.1.1982 in Geltung gestandenen.ursprﬁngliqhen Fas-

'sung (BGBl 1981/520) vorliegt: freie Mietzinsvereinbarung
bis zur "AngemessenhéitsgreﬁZe" des § 16 Abs 1 MRG; (Aus-
nahme: freie Mietzinsbildung - ohne "Angemessenheitsbe-
grenzung" - bei den unter dd) genannten Fidllen).

cc) Wohnungen, fiir die zumindest einer der beiden Aus-
nahmetatbestdnde des § 16 Abs 1 Z 3a oder Z 4 MRG in der
Fassung der MRG-Novelle 1985, BGB1l 559, gilt, sofern der
Mietvertrag nach dem 1.1.1986 (Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der MRG-Novelle 1985) geschlossen worden ist):
freie Mietzinsvereinbarung bis zur "Angemessenheitsgrenze"
des § 16 Abs 1 MRG.

dd) Mietobjekte, die zumindest unter einen der Aus-
nahmetatbestédnde des § 1 Abs 2 oder Abs 4 MRG fallen:
freie Mietzinsvereinbarung; auch die Angemessenheitsgrenze
des § 16 Abs 1 MRG gilt in diesen Fdllen nicht.

ee) Mietzinserhdhungen nach §§ 18, 18a, 18b MRG durch
Entscheidung des Gerichtes oder der Schlichtungsstelle der
Gemeinde auf die Dauer von hochstens zehn Jahren zur Fi-
nanzierung von Erhaltungsarbeiten und geforderten Verbes-
serungsarbeiten, wenn und insoweit die Mietzinsreserven
der letzten zehn Jahre und die Mietzinseinnahmen der kom-
menden zehn Jahre nicht ausreichen, sofern der Antrag auf
Mietzinserhohung ab dem 1.1.1982 bei Gericht oder der
Schlichtungsstelle der Gemeinde eingebracht worden ist
" (ausgenommen die Fdlle, in denen eine Grundsatzentschei-
dung des Gerichtes oder der Schlichtungsstelle der Ge-
meinde nach § 7 MietG ivm § 28 Abs 2 MietG bereits vor-
liegt und wenn bis 31.12.1982 das Verfahren nach § 7 MietG
der HOhe nach eingeleitet worden ist: bei Vorliegen dieser
Voraussetzungen erfolgte die Mietzinserhdhung noch im Ver-
fahren nach § 7 MietG) oder
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Mietzinserhdhungen nach § 7 MietG (oder § 2 ZinsstopG
ivm § 7 MietG, auf den § 2 ZinsstopG verweist) durch Ent-
scheidung der Gemeinde auf die Dauer von hochstens zehn
Jahren zur Finanzierung von Erhaltungsarbeiten, wenn und
insoweit die Mietzinsreserven der letzten sieben Jahre und
die kiinftigen Mietzinseinnahmen hiezu nicht ausgereicht
haben (§ 7 MietG idF der MietG-Novelle 1974, BGB1l 409,
bzw. § 2 ZinsstopG ivm §§ 48, 51 MRG), sofern der Antrag
auf Mietzinserhthung noch vor dem 1.1.1982 bei Gericht
oder der Schlichtungsstelle der Gemeinde eingebracht
worden ist oder ein weiterer der im § 48 MietG angefiihrten

Ubergangsfdlle vorliegt oder wenn bei AbschluB des Miet-
vertrags ein das Miethaus betreffender Mietzinserhchungs-
beschluB des Gerichtes oder der Schlichtungsstelle der
Gemeinde nach § 7 MietG oder § 2 ZinsstopG vorliegt und
der Zeitraum, innerhalb dessen der erhohte Mietzins zu
leisten ist, noch nicht verstrichten ist.

ff) Moblierte Wohnungen: Mietzinsbildung nach § 25 MRG
(Ausnahme: freie Mietzinsbildung - ohne “Angemeséeﬁheits—
begrenzung® - bei den unter dd) genannten Fallen).

gg) Mietzins in Form von Dienstleistungen: die dies-
beziigliche Regelung enthdlt der § 28 MRG (Ausnahme: freie

Mietzinsbildung - ohne "Angemessenheitsbegrenzung”" - bei
den unter dd) genannten Fallen).

hh) Untermietvertridge: Mietzinsbildung nach § 26 MRG
(Ausnahme: freie Mietzinsbildung - ohne "Angemessenheits-

'begrenzung" ~ bei den unter dd) genannten Fdllen).

b) MietvertragsabschluB vor Inkrafttreten des MRG
(1.1.1982):

aa) "Friedenszins"” von 1 S je Krone des Jahresmiet-
zinses 1914 fiir Wohnungen und 3 S je Krone des Jahres-
mietzinses 1914 fiir Geschidftsrdumlichkeiten zuziiglich
13 Groschen je Krone des Jahresmietzinses 1914 filir alle
diese Mietobjekte nach § 9 des Wohnhaus-Wiederaufbauge-
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setzes, BGB1 1948/130, idF BGB1l 1951/228 (§ 43 Abs 2 MRG
ivm § 2 Abs 1 MietG und § 9 des Wohnhaus-Wiederaufbauge-
setzes und Art XIII Z 2 EGUStG 1972, BGBl 224), sofern
kein in der Folge genanhter Ausnahmetatbestand vorliegt.

'~ bb) Fiir Riume, die am 30.6.1954 den Bestimmungen des
Preisregelungsgesetzes 1950, BGB1l 194, idF BGB1l 1951/108,
19527116, 1953/66, 1954/94 und 1954/121, und den dazu er-
gangenen Verordnungen unterlagen, gelten die an diesem
Stichtag (30.6.1954) bestehenden Mietzinsvereinbarungen
weiter (§ 1 des Zinsstopgesetzes 1954, BGBl 132). Es waren
dies die Mietvertrage, die nach § 1 Abs 1 2 1, 2, 7 und 8
von den Bestimmungen des MietG ausgenommen waren (§ 43
Abs 2 MRG iVvm § 1 ZinsstopG 1954, BGBl 132).

Von den preisrechtlichen Vorschriften - und damit auch
von den Bestimmungen des Zinsstopgesetzes - waren jedoch
ausgenommen:

Mietobjekte in Gebduden, die bedeutende Kriegsschdden
erlitten haben (Anlage A, II Z 1 Buchst b zum Preisrege-
lungsgesetz 1950, BGBl 194);

Raume aller Art, die durch Neubauten, Auf- oder Zu-
bauten ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu ge-
schaffen wurden, wenn die behordliche Baubewilligung nach
dem 30.6.1953 erteilt wurde (Anlage A, II Z 1 Buchst b zum
Preisregelungsgesetz 1950, BGBl 194);

Filmateliers (Anlage A, II Z 1 Buchst. a zum Preis-
regelungsgesetz 1950, BGBl 194);

die Fille, die AnlaB zur Aufhebung des § 2 Abs 1 und 5
des Preisregelungsgesetzes 1950, BGBl 194,’durch‘den VE£GH
(Erk vom 25.3.1954, G 1/54, V 3/54 bis V 11/84/12, |
BGB1 1954/94) gegeben haben.

cc) Mietzinsbildung nach den Bestimmungen des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetzes und der zu diesem Gesetz
ergangenen Verordnungen, wenn der Mietgegenstand in einem
Gebadude gelegen ist, das von einer gemeinniitzigen Bauver-
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einigung errichtet wurde und im Eigentum einer gemein-
niitzigen Bau- oder Verwaltungsvereinigung steht (N&aheres
siehe Pkt D).

dd) Freie Mietzinsbildung bei Objekten, die dem An-
wendungsbereich des § 16 Abs 2 und 3 oder des § l6a MietG
(idF vor der MietG-Novelle 1955, BGB1l 241) unterlagen,
sofern der Mietvertrag nach dem 30.6.1954 geschlossen

wurde, .

ee) Freie Mietzinsbildung bei Objekten, die dem An-
wendungsbereich des § 16 Abs 3 MietG idF der MietG-Novelle
1955, BGB1l 241, unterlagen, sofern der Mietvertrag nach

. dem 15.12.1955 geschlossen wurde.

ff) Freie Mietzinsbildung bei Objekten, die zwischen
dem 1.1.1968 und dem 31.12.1981 neu vermietet worden sind

(Ausnahme: Substandardwohnungen, die zwischen dem 1.8.1974
und 31.12.1981 neu vermietet wurden; naheres dazu siehe
gg), sofern der MietvertragsabschluB innerhalb bestimmter
Fristen nach Freiwerden des Mietobjekts durch den fritheren
Mieter oder Inhaber abgeschlossen wurde; diese Frist hat
bei Wohnungen sechs Monate und bei Geschdftsrdumlichkeiten
ein Jahr betragen (§ 16 Abs 1 Z 2 und 3 MietG idF des
Mietrechtsdanderungsgesetzes 1967, BGBl 281). Ebenso be-
stand freie Mietzinsbildung, wenn der Vermieter eine

Wohnung oder eine Geschaftsrdumlichkeit, die am 1.1.1968
nicht vermietet war, noch vor dem 30.6.1968 vermietet hat
oder wenn im Zeitpunkt der Mietzinsvereinbarung das Miet-
verhdltnis mindestens ein halbes Jahr bestanden hat (§ 16
Abs 1 Z 1 und 4 MietG idF des Mietrechtsdnderungsge-
setzes 1967, BGBl 281).

gg) Bei Mietvertridgen iiber Substandardwohnungen (das
sind Wohnungen, bei denen sich das WC und/oder die Wasser-
entnahmestelle auBerhalb der Wohnung befinden), die
zwischen dem 1.8.1974 und dem 31.12:.1981 geschlossen
wurden, betrdgt der gesetzliche Hauptmietzins hochstens
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4 S je m2 der Nutzflache der Wohnung (§ 16 Abs 3 MietG

idF der MietG-Novelle 1974, BGBl 409, ivm § 43 Abs 2 MRG).
Bei Wohnungen auBerhalb des Bundeslandes Wien gilt diese
Beschrdankung aber nur dann, wenn die Substandardwohnung
hochstens einen Wohnraum samt Kiiche umfaBt (§ 16 Abs 3
MietG idF der MietG-Novelle 1974, BGB1l 409, iVm § 16 Abs 3
der MietG-Novelle 1955, BGB1 241, und § 43 Abs 2 MRG).

hh) Bei Mietvertradgen iiber Substandardwohnungen, die
zwischen dem 1.1.1968 und dem 31.7.1974 geschlossen wurden
(bei diesen Wohnungen war freie Mietzinsbildung gemidB § 16
Abs 1 MietG idF des Mietrechtsidnderungsgesetzes 1967,

BGB1 281, moglich gewesen, wenn die Wohnung innerhalb von
sechs Monaten nach der Raumung durch den friiheren Mieter
oder Inhaber wieder vermietet wurde) und die eine Wert-
sicherungsklausel enthielten, erstarrten die Mietzinse mit
dem Stand 1.8.1974, d.h. eine allenfalls im Mietvertrag
enthaltene Wertsicherungsklausel ist ab diesem Zeitpunkt
pro futuro nicht mehr wirksam (Art III Z 3 der MietG-No-
velle 1974, BGBl 409, ivm § 43 Abs 2 MRG). Bei Wohnungen
auBBerhalb des Bundeslandes Wien gilt diese Beschrankung
aber nur dann, wenn die Substandardwohnung hochstens einen
Wohnraum samt Kiiche umfaBt (Art III Z 3 der MietG-No-
velle 1974, BGBl 409, ivm § 16 Abs 3 MietG idF der MietG-
Novelle 1955, BGBl 241, und § 43 Abs 2 MRG).

ii) Bei allen unter dd) bis ee) fallenden Mietver-
trdagen iiber Wohnungen, die vor dem Inkrafttreten des MRG
(1.1.1982) geschlossen worden sind und fiir die die Kate-
goriemietzinsregelung des § 16 Abs 2 MRG gelten wiirde,
wenn § 16 Abs 2 MRG bereits im Zeitpunkt des Mietvertrags-
abschlusses gegolten hdatte, kdnnen aber die Hauptmietzinse
auf Antrag des Mieters pro futuro (also nicht riickwirkend)
auf 150% der jeweils maBgeblichen Kategoriemietzinse (§ 16
Abs 2 MRG, jeweils valorisiert nach § 16 Abs 4 MRG) herab-
gesetzt werden (§ 44 MRG).

www.parlament.gv.gt



10von 19 5743/AB XVII. GP - Anfragebeantwortung (gescanntes Original)

- 10 -

jj) Treten in einen bei Inkrafttreten des MRG
(1.1.1982) bereits bestehenden Hauptmietvertrag voll-
jdhrige Verwandte in gerader Linie (einschlieBlich der
Wahlkinder) oder volljdhrige Geschwister ein, so darf dér__
Vermieter von den in das Hauptmietrecht Eintretenden ab
dem auf den Eintritt folgenden Zinstermin eine Erhdhung
des bisherigen Hauptmietzinses auf den Kategorienmietzins
nach § 16 Abs 2 MRG (jeweils valorisiert nach § 16 Abs 4
MRG) begehren (§ 46 MRG); auch im Falle des Wohnungs-
tausches gemdB § 13 MRG und im Fall der Abtretung der
Hauptmietrechte an der Wohnung an einen nahen Angehdrigen
gemaB § 12 Abs 1 MRG hat der eintretende (neue) Haupt-
mieter den Kategorienmietzins nach § 16 Abs 2 MRG (jeweils
valorisiert nach § 16 Abs 4 MRG) zu bezahlen, wenn der
bisherige Hauptmietzins niedriger gewesen ist.

kk) Im Fall der VerduBerung eines Unternehmens, ver-
bunden mit einer Abtretung von Mietrechten an Geschafts-
raumlichkeiten, hat der Erwerber auf Verlangen des Ver-
mieters den "fiir den Mietgegenstand nach GroBe, Art, Be-
schaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag" als (neuen) Hauptmietzins zu bezahlen

(§ 12 Abs 3 MRG), wenn bisher ein niederer Hauptmietzins
zu entrichten war.

11) Mietzinserhdhungen nach §§ 18, 18a, 18b MRG durch
Entscheidung des Gerichtes oder der Schlichtungsstelle der
Gemeinde auf die Dauer von hochstens zehn Jahren zur Fi-
nanzierung von Erhaltungsarbeiten und geforderten Verbes-
serungsarbeiten, wenn und insoweit die Mietzinsreserven
der letzten zehn Jahre und die Mietzinseinnahmen der kom-
menden zehn Jahre nicht ausreichen, sofern der Antrag auf
Mietzinserhohung ab dem 1.1.1982 bei Gericht oder der
Schlichtungsstelle der Gemeinde eingebracht worden ist
(ausgenommen die Fdlle, in denen eine Grundsatzentschei-
dung des Gerichtes oder der Schlichtungsstelle def Ge-
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meinde nach § 7 MietG ivm § 28 Abs 2 MietG bereits vor-
liegt und wenn bis 31.12.1982 das Verfahren nach § 7 MietG
der HOhe nach eingeleitet worden ist: bei Vorliegen dieser
Voraussetzungen erfolgte die MietzinserhShung noch im Ver-
fahren nach § 7 MietG) oder

Mietzinserhohungen nach § 7 MietG (oder § 2 ZinsstopG
ivm § 7 MietG, auf den § 2 ZinsstopG verweist) durch Ent-
scheidung des Gerichtes oder der Schlichtungsstelle der
Gemeinde auf die Dauer von hochstens zehn Jahren zur Fi-
nanzierung von Erhaltungsarbeiten, wenn und insoweit die
Mietzinsreserven der letzten sieben Jahre und die kiinf-
tigen Mietzinseinnahmen hiezu nicht ausgereicht haben
(§ 7 MietG idF der MietG-Novelle 1974, BGBl 409, bzw. § 2
ZinsstopG ivm §§ 48, 51 MRG), sofern der Antrag auf Miet-
zinserhdhung noch vor dem 1.1.1982 bei Gericht oder der
Schlichtungsstelle der Gemeinde eingebracht worden ist
oder ein weiterer der im § 48 MietG angefiihrten Ubergangs-
fdalle vorliegt.

mm) Neuvermietungszuschlag zum Hauptmietzins nach
§§ 17 bis 20, 22 des Neuvermietungsgesetzes,
BGBl1 1956/225, sofern der Mietvertrag zwischen dem
8.12.1956 und dem 30.6.1958 geschlossen worden ist und
derzeit noch besteht (§§ 17 bis 20, 22, 25 des Neuvermie-
tungsgesetzes, BGBl 1956/225). |

nn) Moblierte Wohnungen: Mietzinsbildung nach §§ 15
und 14 Abs 2 MietG. Ausnahme: freie Mietzinsbildung, wenn

das Mietobjekt vom Anwehdungsbereich des MietG und des
ZinsstopG ausgenommen war.

00) Mietzins in Form von Dienstleistungen: die dies-
beziigliche Regeiung enthdalt der § 11 MietG. Ausnahme:
freie Mietzinsbildung, wenn das Mietobjekt vom Anwendungs-—

bereich des MietG und des ZinsstopG ausgenommen war.
pp) Untermietvertrdge: Mietzinsbeschrinkung nach § 14
MietG. Ausnahme: freie Mietzinsbildung, wenn das Miet-
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objekt vom Anwendungsbereich des MietG und des ZinsstopG
ausgenommen war. ’
Anmerkung: _
Bei Objekten, die auf Grund eines vor dem Inkraft-
treten des MRG (1.1.1982) geschlossenen Hauptmietvertrags
gemietet wurden, kann vom Vermieter neben dem Hauptmiet-

zins ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag eingehoben
werden, der innerhalb von zehn Jahren zur Finanzierung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu verwenden ist,
widrigenfalls er nach Ablauf dieser Frist auf Verlangen
des Mieters samt angemessener Verzinsung zuriickzuzahlen
ist. Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag betrdgt
unter Einbeziehung des Hauptmietzinses zwei Drittel der
Kategoriemietzinsbetrige nach § 16 Abs 2 MRG (jeweils
valorisiert gemdB § 16 Abs 4 MRG),bei Geschdftsraumlich-
keiten zwel Drittel des Kategoriemietzinsbetrages nach

§ 16 Abs 2 Z 1 MRG, jeweils valorisiert gemaB § 16 Abs 4
MRG, aber nicht hdher als der fiir den Mietgegenstand nach
“GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs— und Er-
haltungszustand angemessene Betrag" (§ 45 MRG). Der Er-

haltungs- und Verbesserungsbeitrag darf unter Einrechnung
des Hauptmietzinses keinesfalls zwei Drittel der Kate-
goriemietzinsbetrdge nach § 16 Abs 2 MRG (valorisiert ge-
mdB § 16 Abs 4 MRG) iibersteigen; ist der Hauptmietzins
(fiir sich allein) hoher, so liegen die Voraussetzungen zur
Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages
nicht vor.

Die Moglichkeit zur Einhebung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages besteht aber nicht, wenn das Miet-
objekt gemdB § 1 Abs 2 oder Abs 4 Z 3 MRG vom Anwendungs-
bereich der Zinsbestimmungen des MRG ausgenommen ist.

2) In Gebaduden, fiir die die Baubewilligung nach dem
30.6.1953 erteilt wurde: freie Mietzinsvereinbarung gemiB
§ 1 Abs 4 Z 1 MRG (auch die "Angemessenheitsgrenze" des
§ 16 Abs 1 MRG gilt in diesen Fdllen nicht).
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B) Mietobjekte, die unter Zuhilfenahme

offentlicher Mittel gefordert worden sind

(Ausnahmen: siehe Punkte C und D)

1) Fﬁrderung nach dem Bundes-Wohn- und Siedlungswohn-
gesetz (BGB1l 1921/252): Mietzinsbildung nach § 40 Abs 4
des BWSF-Statuts, BGB1l 1926/45.

2) Forderung nach dem Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz
(WWG), BGB1 1948/130, idF der Novellen BGBl 1951/26,
19527106, 1954/154 und 1967/54, mit jeweils unterschied-
lichen Norminhalten:

a) Entscheidung iliber das Fondsansuchen erfolgte vor
dem 1.9.1952: Mietzinsbildung gemdB § 15 Abs 6 bis 10 WWG
idF der WWG-Novelle 1950, BGB1l 1951/26 (Ausnahme siehe b,
zweiter Fall);

b) Fondsdarlehen wurde in der Zeit vom 1.9.1952 bis
14.8.1954 bewilligt sowie bei Fondsdarlehensbewilligungen,
die vor dem 1.9.1952, aber bis 14.8.1954 erteilt wurden,
sofern zwischen dem Vermieter und der Mehrheit der Haupt-
mieter liber die Anwendung dieser Vorschriften eine Eini-
gung zustandegekommen ist: Mietzinsbildung gemaB § 15
Abs 6 bis 10 WWG idF der WWG-Novelle 1952, BGB1l 106;

c) Uber das Ansuchen um Fondshilfe wurde in der Zeit
zwischen dem 14.8.1954 und vor dem 1.2.1967 entschieden:
Mietzinsbildung gemdB § 15 Abs 9 bis 14 WWG idF der WWG-
Novelle 1954, BGB1l 154;

d) iiber das Fondsansuchen wurde in der Zeit zwischen
dem 1.2.1967 und dem 31.12.1967 entschieden: Mietzinsbil-
dung gem#B § 15 Abs 9 bis 18 WWG idF der WWG-Novelle 1967,
BGB1 54. _ ‘

Anmerkung:

Bei allen Objekten, die nach den Bestimmungen des WWG

gefdrdert worden sind, konnte in Ermangelung eines Frie-
densmietzinses auf Antrag ein fiir die Wohnung oder den
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Geschiftsraum geltender "Friedensmietzins" festgesetzt
werden, der fir Mietgegenstidnde von gleicher Lage und Be-
schaffenheit am 1.8.1914 ortsiiblich als Mietzins ent-
richtet wurde (§ 14 Abs 4 WWG).

3) Forderung nach dem Wohnbaufdrderungsgesetz 1954,
BGB1l 153: (vollig) freie Mietzinsbildung, wenn der Miet-
vertrag vor dem 1.1.1982 geschlossen worden ist; freie’
Mietzinsbildung bis zur "Angemessenheitsgrenze" des § 16
Abs 1 MRG, wenn der Mietvertrag nach Inkrafttreten des MRG
(1.1.1982) geschlossen worden ist (§ 16 Abs 1 Z 2 MRG).

4) Forderung nach dem Wohnbéuférderungsgesetz 1968,
BGB1 280: Bei Neubauten Mietzinsbildung nach § 32 Abs 1
bis 6 WFG 1968 ivm der Verordnung iiber die Betrige zur
ordnungsgemdBen Erhaltung gefdrderter Wohngebdude, '

BGBl 1984/527, bei geforderten Verbesserungen: Mietzins-~
bildung gemdB § 32 Abs 8 WFG 1968 idF der WFG-No-
velle 1975, BGBl 366 (§ 60 Abs 8 WFG 1984, BGBl 482).

5) Fdrderung nach dem Wohnbauf&rderungsgesetz 1984,
BGBl 482: Mietzinsbildung gemdB § 46 WFG 1984 iVm der Ver-
ordnung iiber die Betriage zﬁr ordnungsgemaBen Erhaltung
geforderter Wohngebdude, BGRB1l 1984/527. '

6) Startwohnungen: ‘Mietzinsbildung nach § 5 Abs 2 des
Startwohnungsgesetzes, BGBl 1982/1964.

7) Mietwohnungen, die in den Anwendungsbereich des
Stadterneuerungsgesetzes, BGBl 1974/287, idF BGB1 1984/483
und BGBl 1987/340 fallen: Mietzinsbildung gemdB § 33 Abs 3
und 4 des Stadterneuerungsgesetzes idF des § 13 Z 2 des
1. Wohnrechtsanderungsgesetzes, BGBl1 1987/340, ivm § 15
WWG, § 16 Abs 1 z 1 und Abs 2 bis 4 MRG oder § 2 Abs 1
Buchst a MietG.

8) Férdérung nach dem Wohnungsverbesserungsgesectz
(WVG)( BGB1 1969/426, idF BGB1 1971/337, 1972/268,
1973/369, 19747447, 19757367, 1978/337, 1981/315 und
1982/641: Méglichkeit zZu Mietzinsvereinbarungen zur
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Finanzierung von Wohnungsverbesserungen gemdB § 6 Abs 6
WVG. Ansonsten gilt das zu Pkt A Gesagte.

9) Forderung nach dem Wohnhaussanierungsgesetz (WSG),
BGB1 1984/483: Moglichkeit zu Mietzinsvereinbarungen zur
Finanzierung von Sanierungsarbeiten: §§ 38, 39 WSG. An-
sonsten gilt das zu Pkt A Gesagte. |

10) Die vor der Verlianderung der Kompetenz auf dem
Gebiet des Wohnbaufdrderungs- und Wohnhaussanierungswesens
(Bundesverfassungsgesetz vom 15. Dezember 1987, BGBl 640,
Art VII der Bundes-Verfassungsgesetz-Novelle 1988,

BGBl 685) ergangenen Landeswohnbaufdrderungsgesetze ent-
hielten keine Mietzinsvorschriften. Fiir Mietobjekte, die
nach diesen Landeswohnbaufdrderungsgesetzen gefdrdert

worden sind, gilt zinsrechtlich folgendes:

a) MietvertragsabschluB nach Inkrafttreten des MRG:
Mietzinsbildung gem3B § 16 Abs 1 Z 2 MRG, d.h. freie Miet-
zinsbildung bis zur "Angemessenheitsgrenze" des § 16 Abs 1
MRG (Ausnahme: vollkommene freie Mietzinsbildung - also

ohne "Angemessenheitsbegrenzung - in den Fallen des § 1
Abs 4 Z 2 oder 3 MRG).

b) Bei Mietvertrdagen, die vor Inkrafttreten deS_MRG
(1.1.1982) abgeschlossen wurden, gelten die unter dem
Punkt A 1/b der vorliegenden Anfragebeantwortung ange-
fiihrten Regelungen in gleicher Weise. Die meisten dieser
mit Landesforderung errichteten Mietobjekte sind erst nach
dem Inkrafftreten des Zinsstopgesetzes, BGBl 1954/132,
(1.7.1954), neu geschaffen worden; insoweit diese Voraus-
setzung zutrifft, unterliegen vor dem 1.1.1982 abgeschlos-
sene Mietvertrdage weder den Zinsbestimmungen des MietG
noch des Zinsstopgesetzes, sodaB freie Mietzinsbildung
moglich war, die auch durch die Ubergangsbestimmungen des
MRG unberiihrt geblieben ist.

11) Mit Wirkung vom 1.1.1989 ist auch auﬁ dem Gebiet
des Zivilrechtswesens die Kompetenz fiir den Bereich der
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Wohnbauforderung und der der Wohnhaussanierung auf die
Liander libertragen worden (Art VII, Art X Abs 1 Z 4 der
Bundes-Verfassungsgesetz-Novelle 1988, BGBl 685). In der
Folge sind in den Bundeslindern NiederoOsterreich, Vorarl-
berg, Steiermark, Wien und Oberdsterreich Wohnbaufdrde-
rungsgesetze ergangen, die zum Teil auch Bestimmungen iiber
die Wohnhaussanierung enthalten (in den ilibrigen Bundes-
lindern gelten bis zur Erlassung der entsprechenden eige-
nen Landesgesetzen die zinsrechtlichen Vorschriften der
Wohnbauforderungsgesetze sowie des Wohnhaussanierungsge-
setzes des Bundes als Landesgesetze weiter):

a) NO Wohnbaufdrderungsgesetz (NOWFG), LGBl 8304-0;
Mietzinsbildung bei Neubauten: § 31, bei Sanieruhgen Mog-
lichkeit zur ErhShung des Mietzinses gemdB §§ 41 bis 43
(ansonsten gilt bei Sanierungen das unter Pkt A Gesagte);

b) Vorarlberger Wohnbaufdrderungesetz, LGBl 1989/31;
dieses Landesgesetz enthdlt keine Vorschriften iiber die

Mietzinsbildung; _

c) Steiermdrkisches Wohnbauforderungsgesetz 1989,

LGBl 77; Mietzinsbildung bei Neubauten: § 51, bei Sanie-
rungen: § 52 (ansonsten gilt bei Sanierungen das unter
Pkt A Gesagte);

d) Wiener Wohnbaufdrderungs- und Wohnhaussanierungs-
gesetz idF des Landesgesetzes LGBl 1990/5; Mietzinsbildung
nach §§ 62 bis 68; ansonsten gilt das unter Pkt A Gesagte;

e) Oberdsterreichisches Wohnbaufdrderungsgesetz 1990
(0.0. WFG 1990), LGBl 1990/49; dieses Landesgesetz enthdlt

keine Vorschriften iliber die Mietzinsbildung.

C) Rickzahlungsbegiinstiqungsgesetze

1. Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1971:

Freie Mietzinbildung gemdB § 12 Abs 3 erster Satz des
Rickzahlungsbegiinstigungsgesetzes 1971, BGBl 336, idF § 53
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MRG, BGB1l 1981/520, im Falle der Weitervermietung eines
aus Offentlichen Mitteln (nach den Bestimmungen des Bun-
des-Wohn- und Siedlungsfondsgesetzes, des Wohnhaus-Wieder-
aufbaugesetzes oder des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968)
geforderten Mietgegenstandes nach gidnzlicher Tilgung des
(Forderungs-)Darlehens auf Grund einer vorzeitig begilin-
stigten Riickzahlung nach den Bestimmungen des Riickzah-
lungsbegiinstigungsgesetzes 1971, sofern der Mietvertrag
nach Inkrafttreten dieses Gesetzes (1.9.1971) geschlossen
wurde.

2. Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1987:

Freie Mietzinsbildung bis zur "Angemessenheitsgrenze"
(vgl § 16 Abs 1 MRG) gemaB § 9 Abs 4 des Riickzahlungsbe-
giinstigungsgesetzes 1987, BGBl 340, bei Neuabschliissen von
Mietvertrdgen (ab 25.7.1987), in Ansehung von aus Offent-
- lichen Mitteln (nach den Bestimmungen des Bundes-Wohn- und
Siedlungsfondsgesetzes, des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes
oder des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968) geforderten Miet-
gegenstdnden nach begilinstigter Teil- oder Volltilgung des
Forderungsdarlehens, die auf Grund der Bestimmungen des
Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes 1987 vorgenommen wurde.

D) Miet- und Nutzungsobijekte, die von einer

gemeinniitzigen Bauvereiniqung errichtet worden sind

und im Eigentum einer gemeinniitzigen Bau-

oder Verwaltungsvereiniqung stehen

1) Miet- oder Nutzungsvertrdge, die Baulichkeiten be-
treffen, die nach Inkrafttreten des Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes 1979 (31.3.1979) erstmalig bezdgen wurden
und fiir die die baubehordliche Benﬁtzungbewiliigung nach
diesem Zeitpunkt erteilt wurde: Entgeltsbildung nach
§§ 13, 14 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1979
(WGG 1979), BGB1l 1979/139, idF BGBl 1981/520, 1984/482,
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1985/559, 1987/340, iVm mit der Entgeltsrichtlinienver-
ordnung 1986, BGBl 311, idF BGB1l 1987/209, 1988/192,
1988/297, 1989/264 und 1990/317.

2) Miet- oder Nutzungsvertrdge, die sich auf Baulich-
keiten beziehen,

a) die vor Inkrafttreten des WGG 1979 (31.3.1979)
erstmalig bezogen worden sind oder fiir die die baube-
hordliche Beniitzungsbewilligung vor diesem Zeitpunkt
erteilt wurde oder

b) mit deren Bau vor dem 31.3.1979 begonnen wurde und
flir die nach dem 31.12.1979 eine baubehdrdliche Beniit-
zungsbewilligung erteilt wurden, sofern sie mit anderen
Baulichkeiten eine wirtschaftliche Einheit bilden, fir die
am 31.3.1979 bereits eine baubehdrdliche Beniitzungsbe-
willigung vorliegt, wobei der Erteilung der baubehord-
lichen Beniitzungsbewilliqung ein fritherer erstmaliger
Bezug gleichzuhalten ist (§ 39 Abs 11 WGG 1979):

Entgeltsbildung nach § 39 Abs 8 WGG 1979, BGB1 139,
ivm § 13 leg.cit. (ausgenommen § 13 Abs 2 WGG 1979 hin-
sichtlich der Bestimmung filir die Berechnung der Grund-
kosten bei Baulichkeiten, deren Baubeginn vor dem 1.7.1979
liegt), § 14 WGG 1979, Entgeltsrichtlinienverordnung 1986,

‘BGB1 311, idF BGB1 1987/209, 1988/192, 1988/297, 1989/264

und 1990/317, § 7 Abs 2 des Gesetzes iiber die Gemein-
niitzigkeit im Wohnungswesen (WGG 1940), 4RGBl1 I S 438,
§ 11 Abs 3 erster bis dritter Satz der Verordnung zur
Durchfiihrung des Gesetzes iiber die Gemeinniitzigkeit im
Wohnungswesen (WGGDV), dRGl I S 1012. Nach den Vorschrif-
ten des WGG 1940‘zuléssige Berechnungen, die zur Senkung |
des Entgelts gefiihrt haben, sind unberiihrt geblieben (§ 39
Abs 3 Z 4 WGG 1979).

3) Miet- oder Nutzungsvertrdge, die vor den im Pkt 1
angefiihrten Zeitpunkten geschlossen worden sind: Entgelts-
bildung nach § 39 Abs 9 WGG 1979 ivm §§ 13 und 14
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WGG 1979, BGB1 1979,/139, idF BGBl 1981/520, 1984/482,
1985/559, 1987/340, iVvm mit der Entgeltsrichtlinienver-
ordnung 1986, BGBl1 311, idF BGB1l 1987/209, 1988/192,
19887297, 1989/264 und 1990/317. Soweit bis zum 1.1.1987
Teile des Entgelts fiir die Uberlassung von Einstellpldtzen
(Garagen) und Abstellplitzen zur Deckung von Betriebs-
kosten der Baulichkeiten, der die Errichtungskosten der
Einstellplitze (Garagen) oder Abstellplitze zugerechnet
sind, verwendet wurden, bleiben diese Berechnungen unbe-
rithrt (§ 39 Abs 9 zweiter Satz WGG 1979, BGBl 139).

" E) Allgemeine Zinsvorschriften, die fiir alle
Riumlichkeiten gelten

Zinsminderungsbestimmungen des ABGB (§§ 1096 Abs 1
zweiter und dritter Satz, 1104, 1105, 1107 ABGB).

20. August 1990
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