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425 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates X V. GP

1980 07 08

Regierungsvorlage

Bundesgesetz vom XXXXXXX iiber das
Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG)

Der Nationalrat hat beschlossen:
. +

I. Haﬁptstiic_k

Miete

Geltungsbereich

§ 1. (1) Dieses Bundesgesetz gilt fiir die Miete von
Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder
Geschiftsriumlichkeiten aller Art (wie im besonderen
von Geschiftsriumen, Magazinen, Werkstitten,
Arbeitsriumen, Amts- oder Kanzleiriumen) samt den
etwa mitgemieteten (§ 1091 ABGB) Haus- oder
Grundflichen (wie im besonderen von Hausgirten,
Abstell-, Lade- oder Parkflichen) und fiir die
genossenschaftlichen Nutzungsvertrige iiber derar-
tige Objekte (im folgenden Mietgegenstinde
genannt); in diesem Bundesgesetz wird unter
Mietvertrag auch der genossenschaftliche Nutzungs-
vertrag, unter Mietzins auch das auf Grund eines
genossenschaftlichen Nutzungsvertrages zu bezah-
lende Nutzungsentgelt verstanden.

(2) In den Anwendungsbereich dieses Bundesgeset-
zes fallen nicht
1. Mietgegenstinde, die im Rahmen des Betriebes
eines Beherbergungs-, Garagierungs-, Ver-
kehrs-, Speditions- oder Lagerhausunterneh-
mens oder eines hiefiir besonders eingerichte-
ten Heims fiir ledige oder betagte Menschen,
Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer, Schiiler
oder Studenten vermietet werden,
2. Mietgegenstinde, die als Dienst-, Natural-
oder Werkswohnungen vermietet werden,
3. Mietvertrige, die durch Ablauf der Zeit ohne
Kiindigung erléschen, sofern die urspriingliche
oder verlingerte vertragsmiflige Dauer ein

halbes Jahr nicht iibersteigt.

(3) Fir Mietgegenstinde in Baulichkeiten, die von
emer gemeinniitzigen Bauvereinigung errichtet wor-
den sind und im Eigentum einer gemeinniitzigen Bau-
oder Verwaltungsvereinigung stehen, gelten die §§ 3,
4, 12 bis 17 und 19 nicht.

(4) Die §§ 11, 27 bis 34 und 41 Abs. 1 Z 6, nicht
jedoch' auch die iibrigen Bestimmungen dieses
Hauptstiickes, gelten fiir. ,

1. Mietgegenstinde, die in Baulichkeiten gelegen
sind, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel
auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden
sind, '

2. Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht
mehr als zwei selbstindigen Wohnungen,

3. Mietgegenstinde, die im Wohnungseigentum
stehen, sofern der Mietgegenstand in einer
Baulichkeit gelegen ist, die auf Grund einer
nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilli-
gung neu errichtet worden . ist.

Haupt- und Untermiete

" § 2. (1) Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag
mit dem Eigentiimer oder Fruchtniefler der Liegen-
schaft oder, sofern der Mietgegenstand im Woh-
nungseigentum steht, mit dem Wohnungseigentiimer
geschlossen wird. An den wirksam geschlossenen
Hauptmietvertrag sind ab der Ubergabe des Mietge-
genstandes an den Hauptmieter die Rechtsnachfolger
im Eigentum auch dann gebunden, wenn der Vertrag
nicht in die offentlichen Biicher eingetragen ist.
Enthilt ein Hauptmietvertrag Nebenabreden unge-
wohnlichen Inhalts, so ist der Rechtsnachfolger 1m
Eigentum an diese Nebenabreden nur gebunden,
wenn er sie kannte oder kennen mufite.

(2) Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit
Personen geschlossen wird, die ihrerseits nur ein
vertragsmiflig eingeriumtes Beniitzungsrecht haben.
Wird das Beniitzungsrecht des Untervermieters
aufgekiindigt, so hat der Untervermieter den
Untermieter hievon unverziiglich in Kenntnis zu
setzen..

(3) Besteht bei Uberlegung aller Umstinde kein
verniinftiger Grund, daran zu zweifeln, dafl ein
Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch
den Hauptmieter und zur Umgehung der einem
Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz zustehenden
Rechte geschlossen worden ist, so kann der Mieter,
mit dem der Untermietvertrag geschlossen worden ist,
begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstandes mit
den sich aus diesem Bundesgesetz ergebenden
Rechten und Pflichten anerkannt zu werden.
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Ubergabe, Erhalfung und Verinderung
" (Verbesserung)

§3. (1) Der Vermieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand auf eigene Kosten in brauchbarem
Zustand zu iibergeben und den Mieter im bedunge-
nen Gebrauch oder Genuf nicht zu stéren; er hat das
Haus nach Maflgabe der wirtschaftlichen und
technischen Méglichkeiten zu erhalten sowie bei
Vorliegen der baurechtlichen, wirtschaftlichen und
technischen Voraussetzungen durch Vornahme einer
notwendigen oder niitzlichen Verinderung (Verbes-
serung) dem jeweils ortsiiblichen Standard anzuglei-
chen. Hiezu gilt folgendes:

1. Die ordnungsgemifle Erhaltung umfaflt die
Arbeiten, die zur Erhaltung des Hauses einschlieflich
der Hausbesorgerdienstwohnung, der Mietgegen-
stande und der Anlagen erforderlich sind; Arbeiten in
einem Mietgegenstand jedoch nur dann, wenn und
soweit sie notwendig sind, um den Mietgegenstand in
brauchbarem Zustand zu {ibergeben, oder, in den
vermieteten Mietgegenstdnden oder in den vom
Vermieter beniitzten Objekten, wenn es sich um die
Behebung von ernsten Schiden des Hauses handelt;
Arbeiten zur Aufrechterhaltung des Betriebes von
bestehenden, : der - gemeinsamen Beniitzung der
Bewohner dienenden Anlagen, wie von Personenauf-
ziigen oder zentralen Waschkiichen jedoch nur dann,
wenn deren Betrieb beansprucht wird* und ihre
Erhaltung unter Bedachtnahme auf die Kosten der
Errichtung und des Betriebes einer vergleichbaren
neuen Anlage wirtschaftlich vertretbar ist.

2. Die notwendige Verinderung (Verbesserung)

umfaflt

a) die kraft oSffentlich-rechtlicher Verpflichtung
vorzunehmenden  Neueinfithrungen, wie
Anschlufl an eine Wasserleitung, Kanalisierung
oder die Installation von Geriten zur Feststel-
lung des individuellen Energieverbrauchs,

b) die Installation von technisch geeigneten
Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des
Energieverbrauchs,

c) die den Interessen der Senkung des Energiever-
brauchs dienende Ausgestaltung von einzelnen
Mietgegenstanden, soweit die hiefiir erforderli-

chen Kosten in einem wirtschaftlich verniinfti-

gen Verhiltnis zum allgemeinen Erhaltungszu-
stand des Hauses und den zu erwartenden
Einsparungen stehen.

3. Die niitzliche Verinderung (Verbésserung)
umfaflt die nach den wirtschaftlichen und technischen
Méglichkeiten “sowie nach dem Verhiltnis zum
allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und der
zu erwartenden Standardverbesserung wirtschaftlich
verniinftige und zweckmiflige Anhebung des Stan-
dards

a) des Hauses durch eine den Erfordernissen der
Haushaltsfilhrung  der Bewohner dienende
Neuerrichtung oder Umgestaltung von Was-
serleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
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Beheizungs- (einschlieflich Zentralheizungs-),
Kanalisations- und sanitiren Anlagen in
normaler Ausstattung,

b) des Hauses durch die Errichtung oder
Ausgestaltung von der gémeinsamen Beniit-
zung der Bewohner dienenden, einer zeitgemi-
flen Wohnkultur entsprechenden sonstigen
Anlagen in normaler Ausstattung, wie etwa
von Personenaufziigen, zentralen Waschki-
chen oder Schutzriumen des Typs Grund-
schutz,

c) eines einzelnen Mietgegenstandes durch bau-
technische Maflnahmen, wie etwa durch die
Installation einer Wasserentnahmestelle oder
eines Klosetts im Inneren des Mietgegen-
standes, '

d) einer oder mehrerer Wohnungen durch Verei-
nigung und bautechnische Umgestaltung
zweier oder mehrer \Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D oder C in eine oder mehrere
Wohnungen der Ausstattungskategorien C, B -
oder A.

. (2) Die Kosten von Erhaltungs- und notwendigen
Verbesserungsarbeiten sind aus'den in den vorausge-
gangenen zehn Kalenderjahren erzielten Mietzinsre-
serven einschlieflich der Zuschiisse, die aus Anlafl der
Durchfithrung einer Erhaltungs- oder notwendigen
Verbesserungsarbeit gewihrt werden, zu decken.
Reichen diese Betrige zur Deckung der Kosten aller
unmittelbar heranstehenden Erhaltungs- und not-
wendigen Verbesserungsarbeiten nicht aus, so gilt

_ folgendes:

1. Zur Bedeckung der Kosten einer Erhaltungsar-
beit (Abs. 1 Z 1) oder notwendigen Verbesse- -
rungsarbeit (Abs. 1 Z 2) sind auch die wihrend
des Zeitraums, in dem sich solche oder dhnliche
Arbeiten unter Zugrundelegung regelmifliger
Bestandsdauer erfahrungsgemiff wiederholen,
erziel- oder anrechenbaren Hauptmietzinse,
somit einschlieflich der zur Deckung eines
erhdhten Aufwandes zulissigen FEinhebung

- eines erhohten Hauptmietzinses,  fiir alle
vermieteten, vermietbaren oder vom Vermieter
beniitzten Wohnungen und Geschiftsrium-
lichkeiten des Hauses heranzuziehen; insoweit
hiedurch Deckung ‘geboten ist, hat der
Vermieter zur Finanzierung der nach Abzug
der erzielten Mietzinsreserven ungedeckten
Kosten der Erhaltungs- oder notwendigen
Verbesserungsarbeit eigenes oder fremdes
Kapital aufzuwenden; die mit der Aufnahme
fremden Kapitals verbundenen notwendigen
Geldbeschaffungskosten und angemessenen
Zinsen sind in diesem Fall Kosten der
Erhaltungs- oder notwendigen Verbesserungs-
arbeiten.

2. Konnen die Kosten aller Erhaltungs— und
notwendigen Verbesserungsarbeiten auch auf
diese Weise nicht gedeckt werden, so.sind die
Erhaltungs- ‘und notwendigen Verbesserungs-
arbeiten nach Maflgabe ihrer bautechnischen
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Dringlichkeit zu reihen und durchzufithren;

jedenfalls sind aber die Arbeiten,

a) die kraft eines &ffentlich-rechtlichen Auf-
trags vorzunehmen sind,

b) die der Behebung von Baugebrechen, die
die Sicherheit von Personen oder Sachen
gefihrden, dienen oder

c) die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von

bestehenden  Wasserleitungs-, Lichtlei-
tungs-, Gasleitungs-, Beheizungs- (ein-
schlieflich Zentralheizungs ) Kanalisa-

tions- und sanitdren Anlagen erforderlich
sind,

vorweg durchzufiihren.

(3) Fir die Durchfithrung und Finanzierung von
niitzlichen Verinderungen (Verbesserungen) gilt
folgendes:

1. Niitzliche ~ Verinderungen (Verbesserungen)
sind vom Vermieter durchzufiihren
a) wenn und soweit die Kosten aus den in den
vorausgegangenen zehn Kalenderjahren
erzielten Mietzinsreserven einschliefilich
der Zuschiisse, die zur Finanzierung der
niitzlichen Verinderung (Verbesserung)
gewihrt werden, gedeckt werden kénnen
und Erhalturigs- oder notwendige Verbes-
serungsarbeiten nicht erforderlich sind oder
sichergestellt ist, dafl hiemit auch die
erforderlichen Erhaltungs- oder notwendi-
gen Verbesserungsarbeiten in einem Zug
durchgefithrt werden oder
b) wenn und soweit sich der Vermieter und die
Mehrheit der Mieter — berechnet nach der
Anzahl der im Zeitpunkt der Vereinbarung
vermieteten Mietgegenstinde — des Hauses
iiber ihre Durchfiihrung und die Finanzie-
rung des durch die in den vorausgegangenen
zehn Kalenderjahren erzielten Mietzinsre-
serven nicht gedeckten Teiles der Kosten
schriftlich einigen sowie iiberdies sicherge-
stellt ist, dafl die {ibrigen Mieter des Hauses
durch die Verbesserungsarbeit finanziell
nicht belastet und auch sonst nicht
iibermiflig beeintrichtigt werden.

* 2. Nitzliche Verinderungen (Verbesserungen)

nach Abs.1 Z3 lit.c oder d bediirfen der
Zustimmung des Hauptmieters des von der
Verinderung (Verbesserung) betroffenen Miet-
gegenstandes; es gilt jedoch §28 Abs.2 Z 16
sofern der Hauptmieter einer zur Anhebung
des Standards nach Abs. 1 Z 3 lit. ¢ geeigneten
Wohnung der Ausstattungskategorie D das
vom Vermieter gestellte Anbot, die zur
Abwendung eines Enteignungsantrags nach
§ 14 des Stadterneuerungsgesetzes erforderli-
chen bautechnischen Mafinahmen gegen Ent-
richtung des fiir die so verbesserte Wohnung
nach § 13 Abs. 2 Z 3 berechneten Hauptmiet-

. zinses durchzufithren, ablehnt und auch nicht
bereit ist, diese bautechnischen Maﬂnahmen
selbst durchzufiihren.

3. Wird eine Wohnung der Ausstattungskategorie ,

D durch Beendigung des Mietverhiltnisses frei
und ist es baurechtlich zulissig und bautech-
nisch méglich und zweckmiflig, diese Woh-
nung mit einer Nachbarwohnung der Ausstat-
tungskategorie D nach Abs. 1 Z 3 lit. d zu einer

Wohnung der Ausstattungskategorie C mit

einer Nutzfliche bis zu 90 m? zu vereinigen
und umzugestalten, so hat-der Vermieter die

frei gewordene Wohnung vor der Vermietung

an einen Dritten dem Hauptmieter einer zur
* Anhebung des Standards nach Abs. 1 Z 3 lit. d
geeigneten Nachbarwohnung der Ausstat-
-tungskategorie D zur' Zumietung und Umge-
staltung in eine Wohnung der Ausstattungska-
tegorie ‘C gegen Entrichtung ‘des fiir die so
vergrofierte Wohnung nach §13 Abs.2.Z3
berechneten ~Hauptmietzinses anzubieten;
diese Anbotsverpflichtung entfillt, wenn der
Vermieter selbst die durch Beendigung des
Mietverhiltnisses frei gewordene Wohnung der
- Ausstattungskategorie D durch sonstige bau-
. technische Mafinahmen (Abs.1 Z3 lit.¢) in
. eine Wohnung der . Ausstattungskategorie C
. verbessert.

(4) Die Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
sind so auszufiihren, daf hinsichtlich des Baukosten-
aufwandes unter Bedachtnahme auf eine nach dem
jeweiligen Stand der Technik einwandfreie Ausfith-

rung die grofite WLrtschafthchkent gewahrle1stet ist.

Auftrag. zur Durchfuhrung von Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten

§ 4. (1) Unterldft der Vermieter durchzufuhrende
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten, so hat ihm
das Gericht (die Gemeinde, §37) auf Antrag die
Vornahme der Arbeiten binnen angemessener, ein
Jahr nicht iibersteigender. Frist aufzutragen. Sind
darunter Arbeiten, die nach §3 Abs.2Z 2 lit.abis ¢
vorweg durchzufiihren sind, so ist die Durchfithrung
dieser Arbeiten vorweg aufzutragen; hinsichtlich
solcher Arbeiten gilt Abs. 3 nicht. Zur Antragstellung
sind berechtigt

1. die Gemeinde, in der das Haus gelegen 1st, im
eigenen Wirkungsbereich und jeder Mieter des
Hauses hinsichtlich der Erthaltungs- und
notwendigen  Verbesserungsarbeiten  (§ 3

. Abs.1 Z1 und 2), . ‘

2. die Mehrheit der Mieter — berechnet nach der
Anzahl der im Zeitpunkt der Antragstellung
vermieteten Mietgegenstinde ~ des Hauses
hinsichtlich der niitzlichen Verinderung (§ 3
Abs.1 Z 3).

(2) Der in Rechtskraft erwachsene Auftrag zur
Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungs-
arbeiten nach Abs. 1 ist ein Exekutionstitel, der nach
dem fruchtlosen Ablauf der zur Vornahme der
Arbeiten bestimmten Frist jeden Mieter des Hauses
und die Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich als

betreibende Partei zum Antrag berechtigt, zum °
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Zweck der Durchfiihrung der aufgetragenen Arbei-
ten, der Aufnahme und Tilgung des erforderlichen
Kapitals und der ordnungsgemiflen Erhaltung und
Verwaltung des Hauses bis zur Tilgung des Kapitals
fiir das Haus einen Verwalter zu bestellen. Zum
Verwalter konnen, wenn sie sich dazu bereit erkliren,
bestellt werden: die Gemeinde, ein von der Gemeinde
vorgeschlagener oder ein hiezu sonst geeigneter
Dritter. Der bestellte Verwalter ist im besonderen

* befugt, zur Finanzierung der aufgetragenen Arbeiten

namens des Vermieters ein auf inlindische Wihrung
lautendes Hypothekardarlehen gegen angemessene
Verzinsung und Abtretung der Mietzinse aufzuneh-
men, die Ubernahme einer Biirgschaft durch das Land
anzustreben, die erforderlichen Urkunden zu fertigen
und die grundbiicherliche Sicherstellung auf der
Liegenschaft, an der die Arbeit vorgenommen werden
soll, durchzufithren. Auf Antrag ist ihm auch die
Befugnis zur Verwaltung der in den vorausgegange-
nen zehn Kalenderjahren erzielten Mietzinsreserven
zu erteilen und demjenigen, der iiber diese Mietzins-
reserven verfiigt, aufzutragen, diese Mietzinsreserven
binnen 14 Tagen bei Exekution an den bestellten
Verwalter herauszugeben. Im iibrigen sind hierauf die
§§ 98, 99, 103, 108-121 und 132 der Exekutionsord-

nung sinngemif} anzuwenden. Uber den Exekutions- .

antrag entscheidet das im § 35 Abs. 1 bestimmte
Bezirksgericht im Verfahren auffer Streitsachen, es sei
denn, dafl fiir das Haus bereits eine Zwangsverwal-
tung nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung anhingig
ist. Ist fiir das Haus bereits ein Zwangsverwalter nach
§ 97 ff. der Exekutionsordnung bestellt, so hat das
Exekutionsgericht dem bestellten Zwangsverwalter

- aufzutragen, die aufgetragenen Arbeiten vordringlich

durchzufiihren, und ihm die vorstehend genannten
Ermichtigungen zu erteilen,

(3) Ist zur Finanzierung der Kosten einer nach

" Abs. 1 beantragten Erhaltungs- oder notwendigen

Verbesserungsarbeit, die nicht vorweg aufzutragen
ist, die Einhebung eines erhohten Hauptmietzinses
zur Deckung eines erhdhten Aufwandes (§§ 15, 16)
erforderlich, so ist der Antrag abzuweisen, wenn die
Mehrheit der Mieter — berechnet nach der Anzahl der
im Zeitpunkt des Widerspruchs vermieteten Mietge-
genstinde - des Hauses und der Vermieter der
Vornahme der beantragten Arbeit widersprechen.
Wird ein solcher Widerspruch nicht erhoben, so hat
in diesem Fall so wie au¢h dann, wenn der Vermieter
neben der beantragten Erhaltungs- oder notwendigen
Verbesserungsarbeit, die nicht vorweg aufzutragen
ist, noch andere unmittelbar heransteliende Erhal-
tungs- oder Verbesserungsarbeiten durchfiihren will,
zu deren Finanzierung die Einhebung eines erhdhten
Hauptmietzinses zur Deckung eines erhéhten Auf-
wandes (§§ 15, 16) erforderlich ist, das Gericht (die
Gemeinde, § 37) auf Antrag des Vermieters, des von
ihm oder des nach Abs. 2 bestellten Verwalters mit
der Entscheidung nach Abs. 1 auch die Entscheidung
iber die Bewiiligung zur Emhebung eines erhohten

‘Hauptmietzinses zur Deckung eines erhdhten Auf-

wandes (§§ 15, 16) zu verbinden.
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Wiederherstellungspflicht
§ 5. (1) Wird ein Mietgegenstand durch Zufall zur

Ginze oder zum Teil unbrauchbar, so ist der
Vermieter zur baurechtlich zulissigen und bautech-
nisch moglichen Wiederherstellung des Mietgegen-
standes in dem Mafl verpflichtet, als die Leistungen
aus einer bestehenden Versicherung ausreichen. Im -
iibrigen gilt der § 1104 des Allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs.

(2) Zur Durchsetzung des Anspruchs auf Wieder-
herstellung gilt der § 4. Zur Antragstellung sind die
Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich und jeder
Mieter berechngt, dessen Mietgegenstand unbrauch-
bar geworden ist. ~

Umfang des Beniitzungsrechts

§ 6. (1) Der Hauptmieter ist berechtigt, den
Mietgegenstand dem Vertrag gemifl zu gebrauchen
und zu beniitzen. Er hat den Mietgegenstand und die
fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen,
wie im besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitiren Anlagen
s0 zu warten und, soweit es sich nicht um die
Behebung von ernsten Schaden des Hauses handel,
so instand zu halten, daff dem Vermieter und den
anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwichst.
Wird die Behebung von ernsten Schiden des Hauses
notig, so ist der Hauptmieter bei sonstigem
Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne
Verzug Anzeige zu machen. :

(2) Der Vermieter kann eine Verinderung (Verbes—
serung) am Mietgegenstand, die der Hauptmieter in
einer nach dem jeweiligen Stand der Technik
einwandfreien Ausfiihrung auf eigene Kosten vorneh-
men will, nicht untersagen, sofern die Verinderung
(Verbesserung) entweder .der Ubung des Verkehrs
entspricht oder einem wichtigen Interesse des
Hauptmieters dient sowie falls durch diese Verinde-
rung (Verbesserung) weder eine Schidigung des
Hauses noch eine Beeintrichtigung schutzwiirdiger -
Interessen des Vermieters oder eines anderen Mieters,
im besonderen auch keine Beeintrichtigung der °
dufleren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr
fiir die Sicherheit von Personen oder Sachen zu -
besorgen ist. Ist fiir eine Anderung (Verbesserung),
die der Vermieter dulden muf, eine behordliche
Bewilligung erforderlich, so darf der Vermieter eine
hiezu allenfalls erforderliche Antragstellung nicht
verweigern. Zu den Verinderungen (Verbesserun-
gen), die der Ubung des Verkehrs entsprechen oder
einem wichtigen Interesse des Hauptmieters dienen,
gehdren im besonderen:

1. die Errichtung oder die den Erfordernissen der
Haushalestiihrung dienénde Umgestaltung von
Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Beheizungs- oder sanitiren Anlagen,

2.die der Senkung des Energieverbrauchs die-
nende Ausgestaltung eines Mietgegenstandes,

3. die Einleitung eines Telefons und
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4.die Anbringung der nach dem Stand der
Technik notwendigen Antennen fiir den
Hoértfunk- und Fernsehempfang, sofern der
Anschluff an eine bestehende Antenre nicht
moglich oder nicht zumutbar ist.

(3) Der Mieter hat das Betreten, die voriiberge-
hende Beniitzung und die Verinderung seines
Mietgegenstandes bei Vorliegen der folgenden Vor-
aussetzungen zuzulassen:

1. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das
Mietrecht zur Durchfiihrung von Erhaltungs-
oder notwendigen Verbesserungsarbeiten an
allgemeinen Teilen des Miethauses oder zur
Behebung ernster Schiden des Hauses im oder
in einem anderen Mietgegenstand notwendig

" oder zweckmiflig ist;

2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das
Mietrecht zur Durchfiihrung von Verinderun-
gen (Verbesserungen) in einem anderen Miet-
gegenstand, die der Vermieter nach Abs.2
dulden muf}, notwendig, zweckmiflig und bei
billiger Abwigung aller Interessen auch
zumutbar 1st; die Zumutbarkeit ist im
besonderen anzunechmen, wenn die Verinde-
rung (Verbesserung) keine wesentliche oder
dauernde Beeintrichtigung des Mietrechts zur
Folge hat;

3. alle ‘Erhaltungs-, Verbesserungs- und Ande-
rungsarbeiten, die ein Mieter hienach zuzulas-

sen hat, sind so durchzufiihren, dafl eine -

moglichste Schonung des Mietrechts des
betroffenen Mieters gewihrleistet ist; fiir
wesentliche Beeintrichtigungen hat der Ver-
mieter, sofern aber die Arbeiten ein Mieter

durchfiihrt, dieser Mieter dem Mieter, der

hiedurch in seinen Rechten beeintrichtigt wird,
angemessen zu entschidigen.

Ersatz von Aufwendungen

§ 7. (1) Hat der Mieter auf den Mietgegenstand
einen dem Vermieter obliegenden Aufwand oder
einen nitzlichen Aufwand gemacht, so gebiihrt ihm
hiefiir Ersatz gemaR §§ 1097, 1036, 1037 des
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs. Uberdies hat
der Mieter einer Wohnung, der in den letzten
20 Kalenderjahren vor der Beendigung des Mietver-
hiltnisses die gemietete Wohnung unter Gewahrung
einer Férderung nach dem Wohnungsverbesserungs-
gesetz verbessert, odér der, wenn auch ochne
Forderung, durch seine Aufwendungen die Ausstat-
tungskategorie der Wohnung angehoben hat, bei
Beendigung des Mietverhiltnisses an den Vermieter
Anspruch auf Ersatz dieser Aufwendungen nach
ithrem gegenwirtigen Wert, soweit dieser den wirklich
gemachten Aufwand nicht iibersteigt.

.(2) Der Anspruch auf Ersatz ist bei sonstigem
Verlust des Anspruchs dem Vermieter vom Mieter
unter Angabe der Hohe schriftlich anzuzeigen:

1. bei einvernehmlicher Auflésung des Mietver-
hilnisses zum Zeitpunkt dieser Auflgsung,
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2. bei Aufkiindigung des Mietverhiltnisses durch’

den Mieter mit der Aufkiindigung,

3. in allen iibrigen Fillen binnen einer Frist von
zwei Monaten ab Eintritt der Rechtskraft des
Riumungstitels, bei fritherer Zuriickstellung
des Mietgegenstandes jedoch spatestens mit der
Zuruckstellung

(3) Der Mieter kann den Anspruch auf Ersatz

gerichtlich geltend machen:
1.sobald der Vermieter den Mletgegenstand
wieder ‘vermietet oder sonst verwertet,
2. jédenfalls aber nach Ablauf von sechs Monaten
ab der Zuriickstellung des Mietgegenstandes.

(4) Auf den Ersatzanspruch kann der Mieter im .

voraus nicht rechtswirksam verzichten.

Untervermietung

§ 8. (1) Der Hauptmleter, der dem Vermieter fiir
die von ihm gemietete Wohnung den nach dem § 13
Abs. 2 berechneten Hauptmietzins oder fiir eine
gemietete Geschiftsriumlichkeit den nach Grofe,
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhal-
tungszustand angemessenen Hauptmietzins entrichtet
oder sich zu ‘entrichten verpflichtet, ist zur
Untervermietung des Mietgegenstandes berechtigt,
wenn die Untervermietung ohne Nachtell seines
Vermieters geschehen kann.

(2) Auf ein vertraghches Verbot dér Untervermle—
tung kann sich der Vermieter in den Fillen des Abs. 1
nur berufen, wenn ein wichtiger Grund gegen die
Untervermietung vorliegt. Ein' wichtiger Grund
gegen die Untervermletung liegt 1nsbesondere vor,
wenn .
1. der Mietgegenstand zur Ganze untervermietet
werden soll,
2.der in Aussicht genommene Untermietzins
eine im Vergleich zu dem vom Untervermieter
zu entrichtenden Mietzins. und etwaigen
sonstigen Leistungen des Untervermieters
unverhiltnismafig hohe Gegenlelstungen dar-
stellt, oder
3..wenn die Anzahl der Bewohner einer gemiete-
ten Wohnung die Anzahl der Wohnriume
iibersteigt oder nach der Aufnahme des
Untermieters ubersteigen wiirde.

(3) Abs. 1 gllt nicht fiir eine von einer gemeinniitzi-
gen Bauvereinigung, die auf Grurd ihrer Satzung
oder zufolge ihres tatsichlichen Geschiftsbetriebs
ihre Titigkeit auf einen bestimmten Personenkreis im
Sinn des § 8 Abs. 2 Z 1 oder 2 des Wohnungsgemem—
niitzigkeitsgesetzes eingeschrinkt hat, gemietete
Wohnung. I

Abtretung des Mietrechts
§ 9. (1) Der Hauptmieter einer Wohnung, der die

Wohnung verlifit, darf seine Hauptmietrechte an der -

Wohnung - seinem Ehegatten oder Verwandten in
gerader Linie einschlieflich der Wahlkinder oder

2
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. Geschwister "abtreten, falls der Fhegatte oder die

Verwandten. in- gerader Linie einschlieflich der
Wahlkinder mindestens die letzten zwei Jahre, die
Geschwister mindestens die letzten fiinf ]ahre mit
dem Hauptmieter im gemeinsamen Haushalt in der
Wohnung gewohnt haben. Dem mehrjihrigen Auf-
enthalt in der Wohnung ist es gleichzuhalten, wenn
der Angehorige die Wohnung seinerzeit mit dem

‘bisherigen Mieter gemeinsam bezogen hat, beim

Ehegatten auch, wenn er seit der Verehelichung, und
bei Kindern auch, wenn sie seit threr Geburt in der
Wohnung gewohnt haben, mag auch ihr Aufenthalt in
der Wohnurig. noch nicht die vorgeschriebene Zeit
gedauert haben. Der Eintritt in das Hauptmietrecht

nach §§87 und 88 des Ehegesetzes wird dadurch

nicht beriihrt.

(2) Der Hauptmieter einer Geschiftsriumlichkeit,
der das von ihm im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen verduflert, darf seine Hauptmietrechte
dem Erwerber des Unternehmens abtreten, falls sich
dieser dem Vermieter gegeniiber verpflichtet, ab dem
auf die Abtretung der Hauptmietrechte folgenden
Zinstermin den fiir den Mietgegenstand nach Grofle,
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhal-
tungszustand angemessenen Mietzins (§ 13 Abs. 1) zu
entrichten.

(3) Der bisherige Hauptmieter und der (die)
Ubernehmer der Hauptmietrechte haben die Abtre-
tung und Ubernahme der Hauptmietrechte dem
Vermieter anzﬁzeigen; ab dem auf die Anzeige
folgenden Zinstermin ist der (sind die) Ubernehmer
als Hauptmieter anzusehen und fiir den Mietzins, bei
mehreren Ubernehmern zur ungeteilten Hand,
zahlungspflichtig.

(4) Abs. 1 gilt nicht fiir eine von einer gemeinniitzi-
gen Bauvereinigung, die auf Grund ihrer Satzung
oder zufolge ihres tatsichlichen Geschiftsbetriebs
ihre Titigkeit auf einen bestimmten Personenkreis im
Sinn des § 8 Abs. 2Z 1 und 2 des Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetzes eingeschrankt hat, gemietete
Wohnung; die Beschrinkungen nach § 20 Abs. 3 und
4 des Wohnungsgememnutmgkeltsgesetzes bleiben
aufrecht.

Wohnungstausch

§ 10. (1) Verweigert der Vermieter die Einwilligung
zu dem von seinem Mieter aus wichtigen, besonders
sozialen, gesundheitlichen oder beruflichen Griinden
mit einem Dritten geschlossenen Vertrag iiber den

- Tausch ihrer Wohnungen zur angemessenen Befriedi-

gung des beiderseitigen Wohnbediirfnisses, obwohl
ihm der Eintritt des Dritten in den Mietvertrag nach
Lage der Verhiltnisse zugemutet werden kann, so hat
das Gericht auf Antrag des Mieters die zum Eintritt
des Dritten in den Mietvertrag erforderliche Zustim-
mung des  Vermieters zu ersetzen, sofern im

* Zeitpunkt der Antragstellung gegen den Mieter weder

eine gerichtliche Kiindigung noch eine Klage auf

Riumung der Wohnung anhingig ist.
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(2) Gibt das Gericht dem Antrag Folge, so gilt der
Eintritt des neuen Mieters in den Mietvertrag in dem
Zeitpunkt als vollzogen, in dem er dem Vermieter den
Bezug der Wohnung anzeigt. Die Entscheldung
verliert thre Rechtswirksamkeit, wenn -

1. der Mieter vor dem Eintritt'des Dritten in den
Mietvertrag recheskriftig zur Riumung der
Wohnung verurteilt wird,

2. der Dritte die Einwilligung seines Vermieters
zum Wohnungstausch nicht unverziiglich
“einholt oder

3.der von ihm gestellte Antrag rechtskraftlg
abgewiesen wird. .

(3) Wird der Eintritt des Dritten in den Mietvertrag
vollzogen, so haften fiir die Verbindlichkeiten, die
wihrend der Mietzeit des bisherigen Mieters
entstanden sind, der bisherige Mieter und der neue
Mieter zur ungeteilten Hand.

(4) Die vorstehenden Absitze gelten nicht fur eine
von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung, die auf
Grund ihrer Satzung oder zufolge ihres tatsichlichen
Geschiftsbetriebs ihre Titigkeit auf einen bestimmten
Personenkreis im Sinn des § 8 Abs. 2 Z 1 oder 2 des
Wohnungsgememnutz;gkensgesetzes eingeschrinkt
hat, gemietete Wohnung.

Mietrecht im Todesfall

§ 11. (1) Durch den Tod des Vermieters oder des
Mieters wird der Mietvertrag nicht aufgehoben.

(2) Nach dem Tod des Hauptmieters einer
Wohnung treten in den Mietvertrag mit Ausschluf§
anderer zur Erbfolge berufenen Personen die im
Abs. 3 genannten eintrittsberechtigten Personen ein,
sofern sie nicht binnen 14 Tagen nach dem Tod des
Hauptmieters dem Vermieter bekanntgeben, daff sie
das Mietverhiltnis nicht fortsetzen wollen. Mit dem
Eintritt haften die eintretenden’ Personen fiir den
Mietzins und die Verbindlichkeiten, die wihrend der
Mietzeit des verstorbenen Hauptmieters entstanden
sind. Sind mehrere Personen eintrittsberechtigt, so
treten sie gemeinsam. in den Mietvertrag ein und
haften. zur ungeteilten Hand.

(3) Die-eintrittsberechtigten Personen nach Abs. 2
sind die nahen Angehdrigen (der Ehegatte, Ver-
wandte in gerader Linie einschlieflich der Wahlkin-
deér und die Geschwister) des bisherigen Mieters, die
schon bisher im gemeinsamen Haushalt mit dem
Mieter in der Wohnung gewohnt haben, und, sofern
solche nahe Angehérige nicht vorhanden oder nicht
eintrittsberechtigt sind, die Person, die mit dem
bisherigen Mieter bis zu seinem Tod duich
mindestens drei Jahre hiridurch in der Wohnung in
einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe
eingerichteten Hausgemeinschaft gelebt hat; dem
dreijahrigen Aufenthalt in der Wohnung ist es
gleichzuhalten, wenn diese eintrittsberechtigte Person
die Wohnung seinerzeit mit dem bisherigen Mieter
gemeinsam bezogen hat.
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(4) Die Beschrinkungen des Eintrittsrechts nach
§ 20 Abs. 3 und 4 des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes bleiben aufrecht,

Mietzins fiir Hauptmiete

§ 12. (1) Der vom Mieter fiir die Uberlassung eines
Mietgegenstandes . in Hauptmiete zu entrichtende
angemessene Mietzins besteht aus

1. dem Hauptmietzins oder dem zur Deckung
eines erhdhten Erhaltungsaufwandes erhShten
Haupumietzins,

2.dem auf den Mietgegenstand entfallenden
Anteil an den Betriebskosten und den von der
Liegenschaft zu entrichtenden laufenden
offentlichen Abgaben,

3.dem auf den Mietgegenstand entfallenden
Anteil an den anrechenbaren Auslagen fiir die
Verwaltung,

4, dem auf den Mietgegenstand entiallenden
Anteil fiir die Besorgung der Hausbesorgerar-
beiten,

5.dem auf den Mietgegenstand entfallenden
Anteil fiir allfillige besondere Aufwendungen,

6. dem allfilligen Entgelt fiir mitvermietete
Einrichtungsgegenstinde oder sonstige Lei-
stungen, die der Vermieter iiber die Uberlas-
sung des Mietgegenstandes hinaus erbringt.

(2) Der Vermieter ist ferner berechtigt, vom Mieter
die Umsatzsteuer zu begehren, die vom Mietzins zu
entrichten ist. Begehrt der Vermieter die Zahlung der
Umsatzsteuer, so mufl er aber seinerseits alle
Aufwendungen, die er dem Mieter auf- oder
verrechnet, um die darauf entfallenden Vorsteuerbe-
trige entlasten. ’

(3) Der Mieter hat den Mietzins, sofern kein
anderer Zahlungstermin vereinbart ist, am 1. eines
jeden Kalendermonats im vorhinein zu entrichten.
Ubersteigt der vereinbarte Mietzins den fiir den
Mietgegenstand nach Grofle, Art, Beschaffenheit,
Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemes-
senen Betrag, so ist die Mietzinsvereinbarung soweit
unwirksam, als sie dieses Hochstmafl iiberschreitet.

Vereinbarungen iiber die Héhe des Hauptmiet-
zinses

§ 13. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter
und dem Mieter {iber die Hohe des Hauptmietzinses
fiir einen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand
sind ohne die Beschrinkungen des Abs. 2 bis zu dem
fiir den Mietgegenstand nach Grofle, Art, Beschaffen-
heit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag zulissig, wern

1.der Mietgegenstand sowohl nach seiner
Beschaffenheit als auch nach der von beiden
Vertragspartnern frei, ernst und bestimmt
erkldrten Einwilligung dem Mieter nicht zu
Wohnzwecken dient,

2. der Mietgegenstand ohne Zuhilfenahme 6ffent-
licher Mittel auf Grund einer nach dem

30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung durch
Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen
worden ist,

3..der Mietgegenstand in einer Baulichkeit
gelegen ist, an deren Erhaltung aus Griinden
des Denkmalschutzes, der Stadt- oder Orts-
bildpflege oder aus sonst vergleichbaren
Griinden offentliches Interesse besteht, sofern
der Vermieter zu deren Erhaltung nach dem

30. Juni 1953 Eigenmittel aufgewendet hat, die °

die fiir die Erhaltung eines sonst erhaltungs-
wiirdigen Miethauses tiblichen Kosten erheb-
lich iiberstiegen haben,

4. der Mietgegenstand eine ordnungsgemifl aus-
gestattete Wohnung der Ausstattungskategorie
A, deren Nutzfliche 90'm? iibersteigt, oder
eine ordnungsgemifl ausgestattete Wohnung
der Ausstattungskategorie B, deren Nutzfliche
130 m? iibersteigt, ist, sofern der Vermieter
eine solche Wohnung innerhalb von sechs
Monaten nach der Riumung durch den
fritheren Mieter oder Inhaber an einem nicht
zum Eintritt in die Mietrechte des fritheren
Mieters Berechtigten vermietet,

5. der Mietgegenstand eine ordnungsgemifl aus-
gestattete Wohnung der Ausstattungskategorie
A oder B ist, deren Standard vom Vermieter in
den dem Abschlufl des Mietvertrags vorausge-
gangenen sechs Monaten durch Zusammenle-
gung von Wohnungen der Ausstattungskatego-
rie C oder D und (oder) durch eine sonstige
bautechnische Aus- oder Umgestaltung grofie-
ren. Ausmafles einer- Wohnung oder mehrerer

Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder
D unter Aufwendung erheblicher Mxttel
angehoben worden ist,

6. der Mietgegenstand eine ordnungsgemifl aus-
gestattete Wohnung der Ausstattungskategorie
C ist, deren Standard vom Vermieter in den
dem Abschluff des Mietvertrags vorausgegan-
genen sechs Monaten durch Zusammenlegung
von Wohnungen der Ausstattungskategorie D
und (oder) durch eine sonstige bautechrnische
Aus- oder Umgestaltung grofleren Ausmafles
einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der
Ausstattungskategorie D unter Aufwendung
erheblicher Mittel angehoben worden ist,

7. das Mietverhiltnis mindestens éin halbes Jahr
bestanden hat.

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht
vor, so darf der zwischen dem Vermieter und dem
Mieter fiir eine in Hauptmiete gemietete Wohnung
vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der
Nutzfliche und Monat nicht iibersteigen:

1. 18 S fiir eine Wohnung der Ausstattungskate-
gorie A, das ist eine ordnungsgemifl ausge-
stattete Wohnung, deren Nutzfliche minde-

* stens 30 m? betrigt, die zumindest aus Zimmer,
Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und
einer dem Standard entsprechenden Badegele-
genheit (Baderaum oder Badenische) besteht,
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die {iber eine Zentral- oder Etagenheizung und

_iiber eine Warmwasseraufbereitung (zentrale
Versorgung oder Durchlauferhitzer) verfiigt
und deren sonstige Ausstattung den im
Wohnbaufsrderungsgesetz 1968 an eine Neu-
bauwohnung gestellten Anforderungen voll
entspricht;

2. 13,50 S fiir eine Wohnung der Ausstattungska-
tegorie B, das ist eine Wohnung in brauchba-
rem Zustand, die zumindest aus Zimmer,
Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und
einer dem Standard entsprechenden Badegele-
genheit (Baderaum oder Badenische) besteht;

3.9 S fiir eine Wohnung der Ausstattungskatego-
rie C, das ist eine Wo{hnung' in brauchbarem
Zustand, die zumindest tber eine Wasserent-
nahmestelle und ein Klosett im Inneren
verfigt;

4. 4,50 S fiir eine Wohnung der Ausstattungskate-
gorie D, das ist eine sonstige Wohnung, im
besonderen eine Wohnung, die entweder iiber
keine Wasserentnahmestelle oder iiber kein
Klosett im Inneren verfiigt;
die Ausstartungskategorie richtet sich nach
dem Ausstattungszustand der Wohnung im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages.

(3) Abs.1 gilt nicht fir Mietgegenstinde in
Baulichkeiten, die mit 6ffentlichen Férderungsmitteln
errichtet worden sind oder werden. Fiir .solche
Mietgegenstinde ist eine vom Abs. 2 abweichende
Vereinbarung {iber die Hohe des Hauptmietzinses
zuldssig, jedoch nur wenn, soweit und solange der
Mietzins nach Abs. 2 zur Abstattung (Amortisation)
der vom Vermieter aufgewendeten Bau-, Grund- und
Aufschliefungskosten nicht ausreicht; der in diesen
Fillen vereinbarte Hauptmietzins darf aber den
Betrag nicht ibersteigen,” der nach den fir die
Baulichkeit geltenden  Férderungsbestimmungen
zuldssig oder - sofern die Foérderungsbestimmungen
diesbezliglich keine Regelung vorsehen ~ der zur
Abstattung (Amortisation) des auf den Mietgegen-
stand entfallenden Teiles der vom Vermieter aufge-
wendeten Bau-, Grund- oder Aufschliefungskosten
notwendig ist; der zur Abstattung (Amortisation)
dieser Kosten aufzuwendende Betrag gilt bei der
Ermittlung der Mietzinsreserve als - absetzbarer
Betrag. o

(4) Die im Abs. 2 genannten Betrige ermifligen
oder erhéhen sich in dem Verhiltnis, in dem sich die
nach §2.Abs.2 des Wohnbauférderungsgesetzes
1968 durch Verordnung der Landesregierungen
festgesetzten angemessenen Gesamtbaukosten je
Quadratmeter um mehr als 10 vH ermifligen oder
erhohen, wobei diese Veranderungen wie folgt
auszumitteln sind:

1. Berechnungsgrundlage ist das arithmetische
Mittel, das aus den Betragen zu errechnen ist,
die in den Verordnungen der Landesregierun-
gen als angemessene Gesamtbaukosten je
Quadratmeter fiir ein Wohnhaus in normaler
Ausstattung mit einer Nutzfliche von 2 000 m®

festgesetzt sind; sind hiefiir in einem Bundes-
land mehrere Betrige festgesetzt, so gilt das
‘arithmetische Mittel dieser Betrige.

2. Der Bundesminister fiir Bauten und Technik
hat die jeweiligen Anderungen des arithmeti-
schen Mittels um mehr als 10 vH festzustellen
und im Bundesgesetzblatt kundzumachen; ab
dem der Kundmachung folgenden 1. Janner
oder 1. Juli ermifigen oder erhéhen sich die im
Abs. 2 genannten Betrige im gleichen Ver-
halinis.

(5) Vereinbarungen, nach denen sich der Mietzins
weiter erhoht als sich bei Anwendung des’ Abs. 4
ergeben wiirde, sind rechtsunwirksam.

Anteil an den Gesamtkosten; Nutzfliche

§ 14. (1) Insoweit nicht zwischen dem Vermieter
und allen Mietern des Hauses fiir einzelne Aufwen-
dungen des Hauses schriftlich ein anderer Vertei-
lungsschliissel vereinbart worden ist oder sich aus den
folgenden Bestimmungen ein solcher Verteilungs-
schliissel ergibt, bestimmt sich der Anteil eines
Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des Hauses
nach dem Verhiltnis der Nutzfliche des Mietgegen-
standes zur Nutzfliche aller vermieteten, vom
Vermieter beniitzten oder trotz ihrer Vermietbarkeit
nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietge- -
genstinde des Hauses, wobei die Nutzfliche der
Hausbesorgerwohnung, fiir die kein besonderes
Entgelt entrichtet wird, aufler Betracht bleibt.

(2) Die Nuzzfliche, die in Quadratmetern auszu-

driicken ist, ist die gesamte Bodenfliche einer
Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes
abziiglich der Wandstirken und der im Verlauf der
Winde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmun-
gen). Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie
Keller- und Dachbodenriume, soweit sie ihrer
Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschifts-
zwecke geeignet sind, sind bei der Berechnung der
Nutzfliche nicht zu beriicksichtigen. Die Nutzfliche
ist nach dem Naturmafl zu berechnen.
- (3)- Besteht die Baulichkeit, die auf einer Liegen-
schaft errichtet ist, aus mehreren, im wesentlichen
selbstindigen Trakten (Stiegenhiusern), so darf die -
Verteilung nach Abs. 1 fir die einzelnen Trakte
(Stiegenhiuser) gesondert erfolgen; Aufwendungen
fiir die Liegenschaft, die alle oder mehrere Trakte
(Stiegenhduser) betreffen, sind in diesem’ Fall in
Massen aufzuteilen, die dem Verhiltnis der Trakte
(Stiegenhiuser) untereinander entsprechen.

Erhohung der Hauptmietzinse

. §15. (1) Ubersteigen die Kosten einer vom

Vermieter durchzufiihrenden, unmittelbar heranste-

henden gréfleren  Erhaltungs- oder norwendigen
Verbesserungsarbeit einschlieflich der nach §3
Abs. 2 Z 1 anrechenbaren Verzinsung und Geldbe-
schaffungskosten die in den vorausgegangenen zehn
Kalenderjahren erzielten Mietzinsreserven und die
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wihrend des Verteilungszeitraums zu erwartenden
Hauptmietzinseinnahmen, so kann zur Deckung des
Fehlbetrags eine Erhohung der Hauptmietzinse
begehrt werden. Zur Festsetzung des erforderlichen
erhShten Hauptmietzinses sind mafigebend:

1. die in den vorausgegangenen zehn Kalender-
jahren erzielten Mietzinsreserven einschlieflich
eines allfdlligen Zuschusses, der aus Anlafl der
Durchfithrung der Arbeiten gewihrt wird;

2. die angemessenen Kosten der durch einen
Kostenvoranschlag umschriebenen unmittelbar
heranstehenden Erhaltungs- oder notwendigen
Verbesserungsarbeit, die um die Mietzinsre-
serve nach Z 1 zu kurzen sind (Deckungsfehl-

 betrag);

3.ein zehn Jahre nicht iibersteigender Vertei-
lungszeitraum, der unter Beriicksichtigung des
Zeitraums, in dem sich solche oder ihnliche °
Arbeiten bei Zugrundelegung regelmiBiger
Bestandsdauer erfahrungsgemifl 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 verbundenen Geldbeschaf-
fungskosten 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 fillig

werdenden Aufwendungen fiir die mit dem

Eigentum verbundene Vermdgensteuer samt
Zuschligen zuziiglich des allfilligen Betrags,
der zur Tilgung und Verzinsung einer nach § 3
Abs. 2 Z 1 finanzierten friiheren Erhaltungsar-
beit je Kalendermonat aufgebracht werden
mufl;

6. die Gesamtsumme der fiir die Mietgegenstinde
des Hauses anrechenbaren monatlichen Haupt-
mietzinse, die zur Vereinheitlichung der
Berechnung wie folgt zu ermitteln sind:

a) fiir die vermieteten Wohnungen je der nach

§ 13 Abs. 2 berechnete monatliche Haupt-

mietzins;

b) fiir die vermieteten Geschiftsriumlichkei-
ten je der monatliche Betrag, der sich fiir
eine gleich grofe Wohnung der Ausstat-
tungskategorie A nach §13 Abs.2 Z1
errechnet, oder, sofern erwiesen wird, daff
dieser Betrag den fir den Mietgegenstand
nach §13 Abs. 1 angemessenen monatli-
chen Hauptmietzins ubersteigt, der nach
§ 13 Abs. 1 angemessene Hauptmietzins;

¢) fiir die. Objekte des Hauses, die der
Vermieter beniitzt oder die er trotz ihrer
Vermietbarkeit leerstehen 1afit, je der nach
den Grundsitzen der lit. a oder b auszumit- -
telnde monatliche Betrag;

7. die Feststellung, ob oder inwieweit das nach
Z 4 und 5 ermittelte monatliche Deckungser-
fordernis in der nach Z 6 ermittelten Gesamt-
summe Deckung findet oder nicht.

(2) Findet das nach Abs.1 Z 4 und 5 ermittelte
Deckungserfordernis in der nach Abs. 1 Z 6 ermittel-
ten Gesamtsumme nicht oder nicht zur Ginze
Deckung, so ist die Einhebung eines erhdhten
Hauptmietzinses wihrend des festgesetzten Vertei-
lungszeitraumes in der Weise zu bewilligen, daff der
Vermieter von jedem Mieter eines Mietgegenstandes
im Haus neben dem fiir den Mietgegenstand nach
Abs. 1 Z 6 ausgewiesenen monatlichen Betrag den auf
den Mietgegenstand nach dem Verhiltnis = der
Nutzflichen (§ 14) entfallenden Anteil am nicht
gedeckten Teil des Deckungserfordermsses begehren

darf.

Antrag’ und Entscheldung

§ 16. (1) Die Einhebung eines erhshten Hauptmnet-
zinses ist riur auf Grund einer Entscheidung des
Gerichtes (der Gemeinde, " §37) zulissig. Zur

Antragstellung sind der Vermieter, die Gememde, n-

deren Sprengel das Haus gelegen ist, im eigenen

Wirkungsbereich oder der nach § 4 Abs. 2 bestellte

Verwalter berechtigt. Dem Antrag sind beizulegen:

1. ein Kostenvoranschlag iiber die unmittelbar
heranstehende Erhaltungs- oder .notwendige
Verbesserungsarbeit in “dreifacher Ausferti-

ung;

2. %he Abrechnung tiber die in den der Antragstel-
lung  unmittelbar vorausgegangenen zehn
Kalenderjahren erzielten Mietzinsreserven;

3. eine Aufstellung, die alle vermieteten, vermiet-
baren oder vom Vermieter beniitzten Mietge-
genstinde des Hauses enthilt, wobei im
besonderen von jedem Mietgegenstand die
‘topographische Bezeichnung . (Ttirnummer),
die Nutzfliche, die Ausstattungskategorie bei
Wohnungen, die Hohe des monatlichen
Hauptmietzinses, die Hohe des nach §15
Abs. 1 Z 6 anrechenbaren monatlichen Bétra-
ges, der Vor- und Zuname des Mieters
(Beniitzers) anzufithren sind;

4. eine Berechnung des Deckungsfehlbetrags und
‘dés monatlichen Deckungserfordernisses;

5. ein Finanzierungsplan einschlieflich allfilliger
Kreditzusagen.

(2) Selbst wenn der Antrag auf Bewilligung der

Emhebung eines erhohten Hauptmietzinses nicht im

Zuge eines Verfahrens zur Durchfiihrung von

Erhaltungs- oder Verbesserungsarbelten gestellt wor-

den ist (§4 Abs.3), ist mit der: Bewxlhgung der

Emhebung eines erhdhten Hauptmletzmses der
Auftrag zur Vornahme der der. Entscheidung
zugrunde liegenden Erhaltungs- oder notwendigen
Verbesserungsarbeit binnen einer angemessenen, ein
Jahr nicht tbersteigenden Frist (§4 Abs. 1) zu

erteilen. Stellt sich nach dem Ablauf der festgesetzten =

Frist heraiis, dafl die aufgetragenen Arbeiten nicht
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durchfiihrbar sind, so ist auf Antrag eines Mieters die
Bewilligung der Einhebung eines erhohten Haupt-
mietzinses zu widerrufen und der Vermieter zu
verpflichten, die von den Mietern des Hauses auf
Grund der widerrufenen Entschendung entrichteten
erhShten Hauptmietzinse zuziiglich einer angemes-
senen Verzinsung binnen 14 Tagen bei Exekution
zuriickzuerstatten.

(3) Stellt sich wihrend oder nach der Durchfithrung

der aufgetragenen Erhaltungs- oder notwendigen

Verbesserungsarbeit heraus, daf§ sich die veranschlag--

ten Kosten geindert haben und daf daher die zur
Finanzierung des Deckungserfordernisses bewilligte
Einhebung eines erhohten Hauptmietzinses zur
Deckung eines ethdhten Aufwands nicht ausreicht
oder iiberhdht ist; so ist auf Antrag des Vermneters,
des nach § 4 Abs. 2 bestellten Verwalters oder eines
Mieters der zur Tilgung des Deckungserfordernisses
notwendige erhShte Hauptmietzins neu zu berechnen
und fiir die restliche Dauer des Verteilungszeitraums
dementsprechend zu erhéhen oder zu senken.

Mietzinsreserve

§ 17.°(1) Die Mietzinsreserve eines Kalenderjahrs
ist der Unterschiedsbetrag, der sich aus der
Gegeniiberstellung der als Einnahmen anrechenbaren
und der absetzbaren Betrige errechnet. ’

1. Die als Einnahmen anrechenbaren Betrige sind

a) die dem Vermieter fiir die vermieteten

Mietgegenstinde des Hauses als Hauptmietzins

(erhohter Hauptmietzins) zufliefenden
Betrige;.

b) die dem Hauptmietzins (erhohten Hauptmnet—

zins) der vermieteten Mietgegenstinde entspre- -

chenden Betrige fiir die Objekte des Hauses,
die der Vermieter beniitzt oder die er trotz
ihrer Vermietbarkeit durch mehr als sechs
Monate hindurch leerstehen Lifit; die sechsmo-
natige Frist erhoht sich auf ein Jahr, wenn der
Vermieter zur Anhebung des Standards des
Mietgegenstandes niitzliche. Verinderungen
(Verbesserungen) nach §3 Abs.1 Z'3 lit.c
oder d durchfiihre;

¢) 25 vH der vom Vermieter aus der Vermietung
oder Uberlassung von Dach- oder Fassadenfli-
chen des Hauses zu Werbezwecken erzielten
Einnahmen,

d) die Zuschiisse, die dem Vermieter aus Anlaf
der Durchfithrung einer Erhaltungsarbeit oder
notwendigen “oder niitzlichen Verinderung
* (Verbesserung) gewahrt werden.

2. Die absetzbaren Betrige sind

a) die nach Mafigabe der Z3 lit. b aus den.

Einnahmen. des Kalenderjahrs absetzbaren
Kosten einer durchgefithrten Arbeit - zur
ordnungsgemiflen Erhaltung oder notwendi-
gen oder niitzlichen Veranderung (Verbesse-
rung) des Hauses,

b) die Betrige, die vom Vermieter fiir die mit dem
Eigentum des Hauses verbundene Vermdgen-

steuer samt Zuschligen entrichtet worden sind,

¢) von den durch Rechnungen und Zahlungsbe--
lege (Quittungen) belegten Kosten der Arbei-
ten, die der Vermieter in Kalenderjahren, in
denen von ‘den Mietern des Hauses kein
erhohter Hauptmietzins (§§ 15, 16) eingehoben
wird, zur ordnungsgemiflen Erhaltung oder
notwendigen oder niitzlichen Verinderung
(Verbesserung) des Hauses aufgewendet hat,
20 vH zur Abgeltung der Einbufle an Zinsen
sowie der fiir die Planung, Uberwachung,
Abrechnung u. dgl. dieser Arbeiten getitigten
Aufwendungen des Vermieters oder Dritter;
der Prozentbetrag vermindert sich auf 10 vH
der so belegten Kosten, wenn und soweit diese
aus Erhaltungsbeitrigen (§ 41 Abs. 1 Z 3 bis 5)
gedeckt werden.

3. Hat der Vermieter eine Arbeit zur ordnungsmi-
figen Erhaltung oder notwendigen oder niitzlichen
Verinderung (Verbesserung) des Hauses durchge-
fiihre, so gilt fiir die Absetzbarkeit der hiefiir
aufgewendeten, durch Rechnungen und Zahlungsbe-
lege (Quittungen) belegten Kosten folgendes:

a) sind diese Kosten in den Mietzinsreserven
gedeckt, die in den der Durchfithrung der
‘Arbeit vorausgegangenen zehn Kalenderjahren
erzielt worden sind, so sind die Kosten von den
in den vorausgegangenen Kalenderjahren
erzielten Mietzinsreserven betragsmmdernd
abzusetzen;

b) sind diese Kosten in den Mietzinsreserven, die

*in den der Durchfithrung der Arbeit vorausge-
gangenen zehn Kalenderjahren erzielt worden
sind, nicht oder nicht zur Ginze gedeckt, so ist
der ungedeckte Teil der Kosten nach Z2 lit. a
absetzbar; :

¢) zur Deckung eines dariiber hinausgehenden
Fehlbetrags ist unter Bedachtnahme auf die in

_den folgenden Kalenderjahren erzielbaren
Einnahmen des Hauses ein Tilgungsplan zu
erstellen; die auf die folgenden Kalenderjahre
-entfallenden Tilgungsraten (§3 Abs.2 Z1)
sind in diesen’ Kalender;ahren absetzbare
Betrige nach Z2 lit. a. -

(2) Der Vermieter ist verpflichtet, spatestens zum
30. Juni eines:jeden Jahres eine Abrechnung tiber die
Mietzinsreserve des vergangenen Kalenderjahrs beim
Hausbesorger oder an einer sonst geeignéten Stelle im
Haus zur Einsicht aufzulegen und den Mietern in
geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewihren.
Auf Verlangen eines Mieters sind von der Abrech-
nung und (oder) den Belegen auf seine Kosten
Abschriften (Ablichtungen) anfertigen zu lassen.
Soweit gegen die aufgelegte Abrechnung nicht binnen
vier Monaten ab Auflage zur Einsicht begriindete
Einwendungen erhoben werden, gllt sie als endgiiltig

gepriift und anerkannt.

(3) Kommt der Vermieter der im Abs. 2 ausgespro-
chenen Verpflichtung zur Abrechnung und Einsiche-
gewihrung: nicht nach, so ist er auf Antrag eines
Mieters vom Gericht (der Gemeinde, § 37) dazu zu

www.parlament.gv.at



425 der Beil agen XV. GP- Regierungsvorlage (gescanntes Original)

425 der

verhalten. Weigert er sich auch bei der miindlichen
Verhandlung vor Gericht (der Gemeinde), die
Abrechnung iiber die Mietzinsreserve zu legen oder
die Einsicht in die Belege zu gewihren, oder erscheint
er zur Verhandlung nicht, so hat das Gericht (die
Gemeinde) auf Antrag eines Mieters dem Vermieter
unter Androhung einer Ordnungsstrafe bis zu 5 000 S
aufzutragen, binnen einer angemessenen, 14 Tage
nicht itbersteigenden, Frist die Abrechnung zu legen
und (oder) die Einsicht in die Belege zu gewihren.
Die Ordnungsstrafe ist zu verhingen, wenn dem
Aufrrag ungerechtfertigterweise nicht entsprochen
wird; sie kann auch wiederholt verhingt werden.

Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben

§ 18. (1) Als Betriebskosten gelten die vom
Vermieter aufgewendeten Kosten fiir

1. die Versorgung des Hauses mit Wasser aus
einer offentlichen Wasserleitung (Wasserge-
bithren) oder die Erhaltung der bestehenden
Wasserversorgung aus einem Hausbrunnen
oder einer nicht 6ffentlichen Wasserleitung;

2. die auf Grund der Kehrordnung regelmiflig
durchzufihrende  Rauchfangkehrung, die
Kanalriumung, die Unratabfuhr und die
Rattenvertilgung;

3. die enwsprechende Beleuchtung der allgemein
zuginglichen Teile des Hauses, erforderlichen-
falls auch des Hofraums und des Durchgangs
zu einem Hinterhaus;

4. die angemessene Versicherung des Hauses
gegen  Brandschaden (Feuerversicherung),
sofern und soweit die Versicherungssumme
dem Betrag entspricht, der im Schadenfall zur
Wiederherstellung (§ 5) ausreicht; bestehen fiir
solche Versicherungen besondere Versiche-
rungsbedingungen,- die im Schadenfall den
Einwand der Unterversicherung des Versiche-
rers ausschliefen, so sind die entsprechend
solchen Versicherungsbedingungen ermittelten
Versicherungswerte als angemessen anzusehen;

5.die angemessene Versicherung des Hauses
gegen die gesetzliche Haftpflicht des Hausei-
gentiimers (Haftpflichtversicherung);

6. die angemessene Versicherung des Hauses
gegen andere Schiden, wie besonders gegen
Leitungswasserschiden, gegen Glasbruch hin-
sichtlich der Verglasung der .der allgemeinen
Benlitzung dienenden Riume des Hauses
einschlieflich aller Auflenfenster oder gegen
Sturmschiden, wenn und soweit die Mehrheit
der Mieter — berechnet nach der Anzahl der
vermieteten Mietgegenstinde .— des Hauses
dem Abschlufl, der Erneuerung oder der
Anderung des Versicherungsvertrags zuge-
stimmt haben.

'(2) Die anteilig anrechenbaren 6ffentlichen Abga-
ben sind die von der Liegenschaft, auf die sich der
Mietvertrag bezieht, zu entrichtenden laufenden
Sffentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die
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‘nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter
nicht {iberwilzt werden diirfen.

(3) Der Vermieter darf zur Deckung der im Lauf
eines Kalenderjahrs fillig werdenden ‘Betriebskosten
und 6ffentlichen Abgaben zu jedem Zinstermin einen
gleichbleibenden Teilbetrag zur Anrechnung bringen
(Jahrespauschalverrechnung), der vom Gesamtbetrag
der Betriebskosten und der 6ffentlichen Abgaben des

. \ .
vorausgegangenen Kalenderjahrs zu errechnen ist und

im Fall einer zwischenzeitlichen Erhﬁhung von
Betriebskosten oder den offentlichen Abgaben um
hochstens 10 vH ‘berschritten werden darf. Dér
Vermieter hat die im Lauf des Kalenderjahrs fillig
gewordenen Betriebskosten und Sffentlichen Abga-
ben spitestens zum 30. Juni des folgergden Kalender-
jahrs abzurechnen und den Mietern Einsicht in die
Abrechnung und in die Belege zu gelwiihren. Ergibt
sich aus der Abrechnung ein Uberschuff zugunsten
der Mieter, so ist der Uberschufibetrag zum nichsten
Zinstermin zuriickzuerstatten. Ergibt sich aus der
Abrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten| der Mieter, so
haben die Mieter den Fehlbetrag zum folgenden

Zinstermin zu entrichten.

(4) Macht der Vermieter von der Jahrespauschal-
verrechnung nach Abs. 3 nicht Gebrach, so hat der

Mieter den auf seinen Mietgegenstand entfallenden

Anteil an den Betriebskosten und }den laufenden
Sffentlichen Abgaben an den Vermne]ter am 1. eines

jeden Kalendermonats zu entrichtqn, wenn 1hm
dessen Hohe vorher unter Vorlage der, Rechnungsbe-
lege nachgewiesen wird; dabei kann‘der Vermieter

jeweils die Betricbskosten und Abgaben in Anschlag

bringen, die spitestens am genannten Tag fillig
werden. In jedem dieser Fille sind die ]Betrlebskosten v

und Abgaben nur zu entrichten, wenn dem Mieter
deren Hohe wenigstens drei Tage| vorher unter
Vorlage der Rechnungsbelege nachgewiesen wird.
Betriebskosten und Abgaben, deren‘ Filligkeit vor
mehr als einem Jahr eingetreten ist, kdnnen nicht
mehr geltend gemacht werden.

(5) Kommt der Vermieter der im Abs. 3 ausgespro-
chenen Verpflichtung zur Legung der Abrechnung

und Einsichtgewihrung in die Belege nicht nach, s0
gilt § 17 Abs. 3.

-Auslagen fiir die Verwaltung

§ 19. Zur Déckung der Auslagen f‘df die Verwal-
tung des Hauses einschlieflich der| Auslagen fiir
Drucksorten, Buchungsgebiihren- u.|dgl. darf der

Vermieter je¢ Kalenderjahr und Quadratmeter der

Nutzfliche des Hauses den nach §13 Abs.2 Z2
jeweils geltenden Betrag anrechnen; der auf 12 gleiche
Monatsbetrige zu verteilen ist.

Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten

§ 20. (1) Der Beitrag fiir Hausbesorgérarbeiten ‘

besteht aus

1. den dem Hausbesorger gebuhrenden Entgelten_

und Ersitzen,
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2. den gém'aiﬁ § 13 Abs. 3 des Hausbesorgergeset—”

zes fir die Beleuchtung der Dienstwohnung
aufzuwendenden Kosten,

3.dem Dienstgeberanteil des Sozialversiche-
rungsbeitrags und den sonstigen durch Gesetz
bestimmten Belastungen oder Abgaben,

;. 4.den zur Abfertigung des Hausbesorgers nach

“den Bestimmungen des Arbeiter- Abfertigungs-
gesetzes, BGBL. Nr. 107/1979, allenfalls erfor-
derlichen Betrigen.

(2) Soweit die dem Hausbesorger gebuhrenden
Leistungen nicht nach der Grdfle und Art des
Mietgegenstandes zu berechnen sind, ist der auf den
Mietgegenstand entfallende Anteil (§ 14) der diesbe-
ziglichen Gesamtkosten mafigebend.

(3) Werden die Hausbesorgerarbeiten vom Vermie-
ter selbst oder von einer von ihm bestellten und
entlohnten, nicht als Hausbesorger anzusehenden
Person geleistet, so hat der Vermieter Anspruch auf
die Betrige nach Abs. 1.

Anteil an besonderen Aufwendungen

- § 21, (1) Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstan-
des auf Grund des Mietvertrags oder einer anderen
Vereinbarung  berechtigt, eine der gemeinsamen
Benutzung der Bewohner dienende Anlage des
Hauses, wie einen Personenaufzug, eine Zentralhei-
zung oder eine zentrale Waschkiiche zu beniitzen, so
bestimmt sich sein Anteil an den Gesamtkosten des
Betriebes dieser Anlage nach den Grundsitzen des
§ 14, es sei denn, dafl der Verbrauch oder der Anteil
am Gesamtverbrauch jedes einzelnen Beniitzers
dieser Anlage durch besondere Vorrichtungen
(Gerite) feststellbar ist; ist der Verbrauch oder der
Anteil am Gesamtverbrauch jedes einzelnen Beniit-
zers einer Zentralheizungsanlage durch besondere
Vorrichtungen (Gerite) feststellbar, so ist der Anteil
des Beniitzers am Gesamtverbrauch dieser Anlage
teils nach dem festgestellten Verbrauch oder Anteil
am Gesamtverbrauch, teils nach den Grundsitzen des
§ 14 zu bestimmen, wobei der nach dem festgesteliten
Verbrauch oder Anteil am Gesamtverbrauch zu
bestimmende Teilbetrag iiberwiegen mufi.

(2) Zu den besonderen Aufwendungen im Sinn des
Abs. 1 zdhlen auch die Kosten fiir die Betreuung von
Griinanlagen sowie fiir den Betrieb von sonstigen
Gemeinschaftsanlagen, die allen Mietern zur Verfii-
gung stehen.

(3) Im ubrlgen gilt §18 Abs 3bis5 smngemaﬁ

Entgelt fiir mitvermietete Emrnchtungsgegen-
stinde oder sonstige Leistungen

§ 22. Stellt der Vermieter dem Hauptmieter eines

‘Mietgegenstandes Einrichtungsgegenstinde bei oder

verpflichtet er sich auch zu anderen Leistungen, so
darf hiefiir nur ein angemessenes Entgelt vereinbart
werden. Eine Erhohung ist nur insoweit zulissig, als

.. sie durch die Umstinde des Falles gerechtfertigt ist;
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sie ist, mangels anderweitiger Vereinbarung, erst zu
entrichten, sobald eine rechtskriftige Entscheidung
iiber ihre Angemessenheit vorliegt.

Untermietzins

§ 23. (1) Der mit dem Untermieter vereinbarte oder
vom Untervermieter begehrte Untermietzins darf die
im Vergleich zu dem vom Untervermieter zu
entrichtenden Mietzins und etwaigen sonstigen
Leistungen des Untervermieters angemessene Gegen-
leistung nicht unverhiltnismiflig iibersteigen.

(2) Stellt der vereinbarte oder begehrte Untermiet-
zins eine unverhilinismiflig hohe Gegenleistung dar,
so kann der Untermieter vom Untervermieter
verlangen, daff der Untermietzins ab dem folgenden
Zinstermin auf die angemessene Gegenleistung
ermifligt wird. Kommt diesbeziiglich innerhalb der
folgenden drei Monate keine entsprechende Verein-
barung zustande, so kann der Untermieter seinen
Anspruch auf Ermifligung des Untermietzinses bei
Gericht (der Gemeinde, § 37) geltend machen.

Vereinbarungen und  Strafbestim-
mungen

Verbotene

§ 24. (1) Ungiiltig und verboten sind

1. Vereinbarungen, wonach der neue Mieter
dafiir, dafl der frithere Mieter den Mietgegen-
stand aufgibt oder sonst chne gleichwertige
Gegenleistung dem Vermieter, dem friiheren
Mieter oder einem anderen etwas zu leisten
hat; unter dieses Verbot fallen aber nicht die
Verpflichtung zum Ersatz der tatsichlichen
Ubersiedlungskosten oder zum Riickersatz des
Aufwandes, den der Vermieter dem bisherigen
Mieter nach §7 zu ersetzen hat;

2. Vereinbarungen, wonach der Mieter fiir den
Verzicht des Vermieters auf die Geltendma-
chung eines Kiindigungsgrundes dem Vermie-
ter oder einem anderen etwas zu leisten hat;

3. Vereinbarungen, wonach fiir die Vermittlung

" einer Miete ein offenbar iibermifliges Entgelt
zu leisten ist oder wonach von demjenigen, der
Arbeiten zur ordnungsgemiflen Erhaltung -
oder notwendigen oder niitzlichen Verinde-
rung (Verbesserung) im Hause durchfiihr,
dem Vermieter, dem Hausverwalter, einem
Mieter oder einer dritten Person, die von einer
dieser Personen bestimmt wurde, ein Entgelt
fir die Erteilung oder Vermittdung des
Auftrags zur Vornahme der Arbeiten zu leisten
ist;

4. Vereinbarungen, wonach der Vermieter oder
der friihere Mieter sich oder einem anderen
gegen die guten Sitten' Leistungen versprechen
liflt, die mit dem Mietvertrag in keinem

: unmittelbaren Zusammenhang stehen. . .
(2) Betrige, die nach § 14 Abs. 1 oder §17 des

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes geleistet wer-

den, fallen nicht unter die Verbote des ‘Abs. 1.
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(3) Was entgegen den Bestimmungen der §§ 12 bis
23 oder den Bestimmungen des Abs. 1 geleistet wird,
kann samt gesetzlichen Zinsen zuriickgefordert
werden. Auf diesen Riickforderungsanspruch kann
im voraus nicht rechtswirksam verzichtet werden.
Der Riickforderungsanspruch verjahrt in drei Jahren.
Die Verjihrung des Riickforderungsanspruchs ist
gehemmyt, solange bei Gericht (bei der Gemmnde) ein
Verfahren tiber die Hohe des Mietzinses anhiingig ist.

(4) Wer fur sich oder einen anderen Leistungen
entgegennimmt oder sich versprechen lifit, die mit
den Vorschriften des Abs. 1 im Widerspruch stehen,
begeht, sofern die Tat nicht nach anderen Bestim-
mungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine
Verwaltungsiibertretung und ist von der Bezirksver-
waltungsbehorde mit Geldstrafe bis zu 200 000 S zu
bestrafen. Die Geldstrafe ist unter Beriicksichtigung
der personlichen Verhiltnisse und der wirtschaftli-
chen Leistungsfihigkeit so zu bemessen, daf sie den
Wert der nach Abs.1 unzulissig vereinbarten
Leistung, ist aber der Titer bereits zweimal wegen
einer solchen Verwaltungsiibertretung bestraft wor-
den, das Zweifache dieses Wertes iibersteigt. Reicht
das gesetzliche Hochstmafl dazu nicht aus, so kann
dieses um die Hilfte iiberschritten werden. Die fiir
den Fall der Uneinbringlichkeit der Geldstrafe
festzusetzende  Ersatzfreiheitsstrafe  darf  sechs
Wochen nicht iibersteigen.

Anrechnung von Dienstleistungen auf den Haupt-
mietzins

§ 25. Besteht der vereinbarte Hauptmietzins ganz
oder teilweise in Dienstleistungen des Hauptmieters,
so kann der Hauptmieter verlangen, dafl der Wert der
Dienstleistungen in der Hohe veranschlagt werde, die
dem jeweiligen ortsiiblichen Entgelt fiir Dienstlei-
stungen solcher Art entspricht. Ergibt sich dadurch
fir die Dienstleistungen des Hauptmieters ein
erheblich hoherer Betrag als der nach diesem
Bundesgesetz zulissige Mietzins, so hat der Vermieter
dem Hauptmieter fiir die Dienstleistungen das
angemessene Entgelt zu bezahlen. Der Vermieter
kann aber seinerseits vom Hauptmieter statt der
Dienstleistungen die. Entrichtung des nach diesem
Bundesgesetz zulissigen Mietzinses in barem begeh-
ren; das gleiche gilt, wenn zwar das Dienstverhiltnis,
nicht aber das Hauptmietverhiltnis beendet wird.

Mietzinsermifligung wegen Unbrauchbarkeit

§ 26. Ist der Mietgegenstand bei der Ubergabe
derart mangelhaft oder wird er wihrend der
Bestandzeit ohne Schuld des Mieters derart mangel-
haft, dafl er zum bedungenen Gebrauch nicht taugt,
so ist der Mieter fiir die Dauver und in dem Mafl der
Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des Mietzinses
befreit. Auf diese Befreiung kann im voraus nicht
rechtswirksam verzichtet werden. ’

Aufldsung und Erncuerung des Mletvertrages,
Zuriickstellung des Mietgegenstandes

§ 27. (1) Der Mietvertrag wird aufgelost

1. durch Aufkiindigung,

2. durch den Untergang des Mletgegenstandes,
wenn und soweit eine Pflicht zur Wiederher-
stellung (§ 5) nicht besteht,

3. durch Zeitablauf, jedoch nur, wenn
a) in einem Hauptmietvertrag tiber einen nach

dem 31. Dezember 1967 ohne Zuhilfe-

. nahme Sffentlicher Mittel errichteten Miet-
gegenstand schriftlich vereinbart worden
ist, dafl er durch den Ablauf der bedunge—
nen Zeit ohne Kiindigung erlischt,

b) ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach
lit. a in einem Hauptmietvertrag tiber
Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht
mehr .als zwei selbstindigen Wohnungen
oder iiber eine Wohnung, an der Woh-
nungseigentum. besteht, schriftlich verein-
bart worden ist,-daf er durch den Ablauf
der bedungenen Zeit chne Kiindigung
erlischt und die urspriingliche oder verlin-
gerte Vertragsdauer fiinf Jahre nicht iiber-
steigt,

¢) in einem Untermietvertrag schriftlich ver-
einbart worden ist, dafl er durch den Ablauf
der bedungenen' Zeit ohne Kiindigung
erlischt und die urspriingliche oder verlin-
gerte Vertragsdauer fiinf Jahre nicht iiber-
steigt,

4. wenn der Mieter vom Vertrag vor dem Ablauf

der bedungenen Zeit aus den Griinden des
 § 1117 des Allgemeinen biirgerlichen Gesetz-
buchs absteht,

5. wenn der Vermieter wegen erheblich nachteili-
gen Gebrauches des Mietgegenstandes oder
wegen Siumnis  bel
Mietzinses nach § 1118 -des Allgemeinen
biirgerlichen Gesetzbuches die frithere Aufhe—
bung des Vertrages fordert.

(2) Mietvertrige auf bestimmte Zeit, die.durch den
Verlauf der Zeit nicht auflésbar sind oder nicht
aufgelost werden, gelten als erneuert; fiir die
Erneuerung gelten die §§ 1114 und 1115 des
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs mit der
Abweichung, daff — von den Fillen des Abs. 1
Z 3 abgesehen - jede Partei vor Ablauf des Termins
fir die Kiindigung oder Erklirung der Gegenpartei
bekanntgeben kann, daff sie die Erneuerung auf
bestimmte Zeit ablehnt; der Mietvertrag gilt dann als
auf unbestimmte Zeit erneuert.

Kiindigungsbeschrinkungen

§ 28. (1) Der Vermieter kann nur aus wichtigen .

Griinden den Mietvertrag kiindigen.
(2) Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere
anzusehen, wenn
1. der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der
Filligkeit erfolgten Mahnung |mit der Bezah-

3

7
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lung des Mietzinses tiber die iibliche oder ihm
bisher zugestandene' Frist hinaus, mindestens

“aber acht Tage im Ruckstand ist;
. der Mieter, dessen vereinbarter Mietzins ganz

oder teilweise in eigenen Dienstleistungen
besteht, die bedungenen Dienste vertragswid-
rig verweigert;

. der Mieter vom Mietgegenstand einen erheb-

lich nachteiligen Gebrauch macht, namentlich
den Mietgegenstand in arger Weise vernachlis-
sigt oder durch sein riicksichtsloses, anst6figes
oder sonst grob ungehériges Verhalten den
Mitbewohnern das Zusammenwohnen verlei-
det oder sich gegeniiber dem Vermieter oder
einer im Haus wohnenden Person einer mit
Strafe bedrohten Handlung gegen das Eigen-
tum, die Sitdichkeit oder die korperliche

- Sicherheit schuldig macht, sofern es sich nicht

um Fille handelt, die nach den Umstinden als
geringfiigig zu bezeichnen sind; dem Verhalten
des Mieters steht, soweit er es unterlieff, die
thm méogliche Abhilfe zu schaffen, das
Verhalten seines Ehegatten und der anderen

- mit ihm zusammenwohnenden Familienange-

hérigen sowie der von ihm sonst in die
gemieteten Riume aufgenommenen Personen
gleich;

. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne

Beistellung von  Einrichtungsgegenstinden

ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in

naher Zeit nicht fiir sich oder die eintrittsbe-
rechtigten Personen (§ 11 Abs. 3) dringend
benotigt oder, wenngleich auch nur teilweise,
durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine
im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden
Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an
den Dritten unverhaltnismiaflig hohe Gegenlei-
stung verwertet. Die teilweise Weitergabe einer
Wohnung kommt einer ginzlichen Weitergabe
gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile
der Wohnung nicht zur Befriedigung des
Wohnbediirfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen regelmifig ver-
wendet werden;

; die vermieteten Wohnriume nach dem Tod des

bisherigen Mieters nicht mehr einem dringen-
den Wohnbediirfnis- eintrittsberechtigter Per-
sonen (§ 11 Abs. 3). dienen;-

. die vermietete Wohnung nicht zur Befrledl-

gung des dringenden Wohnbedirfnisses des
Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen
(§ 11 Abs. 3) regelmiflig verwendet wird, es sei
denn, daff der- Mieter zu Kur- oder Unter-
richtszwecken oder aus beruflichen Griinden

“abwesend ist;
7. die vermieteten sonstigen Riumlichkeiten nicht

zur  Befriedigung dringender geschiftlicher
Betdtigung regelmiflig verwendet werden, es

~sei denn, daff der Mieter nur voriibergehend

wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalts
abwesend ist;

8.

10.

11

12.

13.

14.

der Vermieter die gemieteten Wohnriume fiir
sich selbst oder fiir Verwandte in absteigender
Linie dringend bendtigt und ihm oder der
Person, fiir die der Mietgegenstand bendtigt
wird, aus der Aufrechterhaltung des Mietver-
trages ein unverhilinismifig groflerer Nachteil
erwiichse als dem Mieter aus der Kiindigung;
die Abwigung der beiderseitigen Interessen
entfallt,

a) wenn es sich um ein gemietetes Einfamilien-
haus oder um Teile eines Einfamilienhauses

handelt,

b) wenn es sich um eine vom Wohnungseigen-
timer  vermietete  Figentumswohnung
handelt; P

.der Vermieter den Mietgegenstand fiir sich

selbst oder fiir Verwandte in gerader Linie
dringend bendtigt und dem Mieter Ersatz
beschafft wird;_

der Vermicter den Mietgegenstand, der schon
vor der Kiindigung zur Unterbringung von
Arbeitern oder sonstigen Angestellten des
eigenen Betriebs bestimmt war, fir diesen
Zweck dringend bendtigt, sofern dem Mieter
diese Zweckbestimmung vor Abschluff des
Mietvertrages bekannt oder bekanntgegeben
worden war;

ein dem Bund, einem Bundesland oder einer
Gemeinde gehoriger Mietgegenstand auf eine
Art verwendet werden soll, die in hoherem
Maf den Interessen der Verwaltung dient als
die gegenwirtige Verwendung, und dem
Mieter Ersatz beschafft wird;

bei Untermietverhiltnissen durch die Fortset-
zung der Untermiete wichtige Interessen des
Untervermieters verletzt wiirden, namentlich
wenn der Untervermieter den Mietgegenstand
fiir sich selbst oder fiir nahe Angehérige
dringend bendtigt oder wenn ihm nach den
Umstinden die Aufrechterhaltung der Woh-
nungsgemeinschaft mit dem Untermieter billi-
gerweise nicht zugemutet werden kann;

ein im Mietvertrag schriftlich als Kiindigungs-
grund vereinbarter Umstand eintritt, der in
bezug auf die Kiindigung oder die Auflésung
des Mietverhiltnisses fiir den Vermieter
(Untervermieter), fiir seine nahen Angehorigen
(§ 11 Abs. 3) oder fiir das Unternehmen, fiir
das der Vermieter (Untervermieter) allein oder
in Gemeinschaft mit anderen Personen vertre-
tungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam
anzusehen ist;

die ordnungsgemaﬁe Erhaltung des Miethau-
ses, in dem sich der Mietgegenstand befindet,
aus den Hauptmietzinsen einschlieflich der zur -
Deckung eines erhhten Erhaltungsaufwandes
zuldssigen erhohten Hauptmietzinse weder
derzeit noch auf Dauer sichergestellt werden
kann, die baubehordliche Bewilligung zur
Abtragung des Miethauses erteilt worden ist
und dem Mieter Ersatz beschafft wird;
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15. ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem
sich der Miergegenstand befindet, abgetragen
oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch
(Umbau) die Errichtung eines neden (geinder-
ten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwal-
tungsbehdrde auf Antrag des Bauwerbers mit
Bescheid erkannt hat, daff der geplante Neubau
(Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu Assanie-
rungszwecken, zur Vermehrung der Wohnun-
gen, die zur Beseitigung oder Milderung eines
im Ortsgebiet bestehenden quantitativen Woh-
nungsbedarfs oder eines qualitativen Wohn-
fehlbestands geeignet sind, oder aus anderen
Griinden im 6ffentlichen Interesse liegt und
dem Mieter Ersatz beschafft wird;

16. der Hauptmieter einer Wohnung der Ausstat-
tungskategorie ,,D weder bereit ist, eine vom
Vermieter im_Sinn des §3 Abs. 3 Z2
angebotene Standardverbesserung zuzulassen,
noch die angebotene Standardverbesserung
selbst durchzufihren und dem Mieter Ersatz

beschafft wird.

(3) Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das
Kiindigungsrecht unbeschrinkt oder in einem weite-
ren als dem vorstehend bestimmten Mafl zustehen
soll, ist rechtsunwirksim. Uberdies kann der
Vermieter; der das Miethaus durch Rechtsgeschift
unter Lebenden erworben hat, aus dem Grund des

-Abs.2 Z8 nur kiindigen, wenn zwischen dem
Zeitpunkt der Erwerbung und dem Kiindigungster-
min mindestens zehn Jahre liegen. Ein Miteigentiimer
kann die Kiindigungsgriinde des Abs.2 Z 8 bis 11
liberdies nur geltend machen, wenn er wenigstens
Eigentimer zur Hilfte ist.

Teilkiindigung

§29. (1) Bendtigt der Vermieter oder ein
Miteigentiimer des Hauses, der wenigstens Eigentii-
mer zur Hilfte ist, einzelne Teile eines' Mietgegen-
standes fiir sich oder fiir Verwandte in gerader Linie
dringend, so kann er den Mietvertrag in Ansehung
dieser Teile aufkiindigen, wenn-der restliche Teil des
Mietgegenstandes abgesondert benutzbar ist oder
ohne unverhiltnismiflige Schwierigkeiten abgeson-
dert benutzbar gemacht werden kann und zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Mieters und
der schon bisher mit ithm im gemeinsameén Haushalt
darin wohnenden eintrittsberechtigten Personen oder
zur Besorgung seiner Geschifte ausreicht. Die hiefiir
erforderlichen Kosten hat mangels anderweitiger
Vereinbarung der Vermieter zu tragen.

(2) Im Rechtsstreit auf Grund von Einwendungen
gegen eine Aufkindigung kann auf Antrag die
Kiindigung hinsichdich einzelner Teile des ganz
aufgekiindigten Mietgegenstandes oder anderer als
der vom Vermieter in Anspruch genommenen Teile
als wirksam erkannt, hinsichtlich der iibrigen aber
aufgehoben werden, wenn der Kiindigungsgrund
nicht hinsichtlich des ganzen Mietgegenstandes
gegeben ist und eine abgesonderte Benutzung der
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entstehenden Teile des Mietgegenstandes moglich ist
oder ohne unverhiltnismiflige Schwierigkeiten mog-
lich gemacht werden kann. Die Bestimmung des
Abs. 1 iiber die Kosten findet Anwendung.

(3) Wird eine Kiindigung nur hinsichtlich eines
Teiles des Mietgegenstandes als wirksam erkanrit, so
steht es dem Mieter frei zu erkliren, da er den
Mietvertrag auch hinsichtlich des restlichen Teiles des
Mietgegenstandes nicht fortsetzen will. Eine solche
Erklirung ist, um rechtsgiiltig zu sein, ohne Verzug
nach Rechtskraft des Urteils gegeniiber dem Vermie-
ter abzugeben; der Mietvertrag endet dann hinsicht-
lich des ganzen Mietgegenstandes an dem Tage, der
sich fiir den wirksam gekiindigten Teil aus dem Urteil
ergibt. Muf} der restliche Teil des Mietgegenstandes
erst abgesondert benutzbar gemacht werden, so hat
der Mieter dem Vermieter den diesem zugesproche-
nen Teil erst zu iibergeben, wenn der ihm
verbleibende Teil abgesondert benutzbar gemachr ist.
Die erforderlichenr Arbeiten hat der Mieter zu
gestatten. Dies ist im Urteil auszusprechen.

{4) In Fillen der in den vorhergehenden Absitzen
bezeichneten Art hat der Mieter fiir den verbleiben-
den Teil des Mietgegenstandes einen Mietzins zu
entrichten, der gegeniiber dem bisher entrichteten
Mietzins angemessen vermindert ist. Entsteht dariiber
Streit, so kann der Vermieter oder der Mieter bei
Gericht den Antrag auf Entscheidung stellen.

(5) Die vorstehenden Bestimmungen gelten sinnge-
mifl, wenn der Vermieter, der den Mietgegenstand
mit Einrichtuhgsgegenstinden vermietet hat, die
Einrichtungsgegenstinde oder einzelne von ihnen
dringend bendtigt, desgleichen fiir Nebeririume, wie
Keller- oder Dachbodenriume, oder Nebenflichen,
wie Terrassen, Hausgirten, Abstell- oder Ladefli-
chen, die mit einer Wohnung, einem Wohnraum oder
einer sonstigen Raumhchken mitvermietet worden
sind.

(6) Uberdies kann auch der Mieter die Mlete von
mitgemieteten Nebenriumen oder Nebenflichen
aufkiiridigen, wenn die aufgekiindigten Nebenriume
oder Nebenflichen abgesondert benutzbar sind oder
ohne unverhilinismiflige Schwierigkeiten abgeson-
dert benutzbar' gemacht werden konnen. In diesen
Fillen hat die fiir die Abtrennung erforderlichen
Kosten mangels anderweitiger Vereinbarung der
aufkiindigende Mieter zu tragen.

Ersatzbeschaffung

§ 30. (1) Kiindigt der Vermieter dem Mieter einen
Mietgegenstand aus Griinden des § 28 Abs, 2.2 9,
11, 14 bis 16 auf, so kann er sich in der Kiindigung
vorbehalten, die’ hiernach gebotenen Ersatzmietge-
genstinde erst im Zug des Verfahrens anzubieten.
Erhebt der Mieter gegen diese Aufkiindigung
Einwendungen, so hat das. Gericht vorab durch
Zwischenurteil dariiber zu entscheiden, ob der

Kiindigungsgrund - vorbehaltlich der Ersatzbeschaf- -
_fung - gegeben ist.
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(2) Wird durch Zwischenurteil entschieden, déﬁ der

" Kiindigungsgrund gegeben ist, so hat der Vermieter

binnen drei Monaten nach dem Eintritt der
Rechtskraft des Zwischenurteils dem Mieter bei
Geschiftsraumlichkeiten einen nach Lage und
Beschaffenheit angemessenen, bei Wohnungen zwei
entsprechende Wohnungen zur Auswahl mit Schrift-
satz als Ersatz anzubieten. Eine Wohnung ist
entsprechend, wenn sie dem Mieter nach der Grofle,
der Ausstattung, der Lage und der Hohe des

* Mietzinses unter Berlicksichtigung seiner personli-

chen, familifren und wirtschaftlichen Verhilinisse
zumutbar ist. Das gleiche gilt, wenn der Mieter gegen
die Aufkiindigung Einwendungen nicht erhebt oder
ausdriicklich erklirt, gegen das Vorliegen des
Kiindigungsgrundes Einwendungen nicht zu erheben.
Der Vermieter kann erst nach Ablauf von drei
Monaten nach Zustellung des Anbots an den Mieter
die Fortsetzung des Verfahrens beantragen. Bietet der
Vermieter innerhalb der dreimonatigen Frist die
Ersatzmietgegenstinde nicht an oder entspricht der
Ersatz nach Ansicht des Mieters nicht den Erforder-
nissen, so kann der Mieter die Fortsetzung des
Verfahrens beantragen.

(3) Im Zug des fortgesetzten Verfahrens hat der
Vermieter auf Begehren des Mieters iiberdies eine
angemessene Entschidigung anzubieten. Kommt der
Vermieter diesem Begehren nicht nach oder ist die
Hohe der Entschidigung strittig, so hat das Gericht
vor Schlul der Verhandlung- die angemessene
Entschidigung durch Beschluf} festzusetzen und nach
Eintritt der Rechtskraft dieses Beschlusses iiber die

- Aufkiindigung durch Endurteil zu entscheiden. Die

Aufkiindigung ist fiir rechtswirksam zu erklaren,
wenn der Mieter
1. spatestens im Zug des Rechtsstreits erster
Instanz das Anbot beziglich einer der
angebotenen Wohnungen, beziiglich des sonst
angebotenen  Ersatzmietgegenstandes ~ oder
beziiglich der angebotenen oder vom Gericht
festgesetzten Entschidigung angenommen hat;
im Urteil ist die Pflicht zur Riumung Zug um
Zug gegen Leistung des angenommenen
Ersatzmietgegenstandes oder der angenomme-
nen Entschidigung und unter gegenseitiger
Aufhebung der Verfahrenskosten auszuspre-
chen, oder
2. weder einen Ersatzmietgegenstand noch eine
Entschidigung angenommen. hat und- sich
erweist, dal das Anbot beziiglich einer der
angebotenen Wohnungen oder bezuglich des
sonst angebotenen Ersatzmietgegenstandes im
Sinn des Abs. 2 angemessen oder entsprechend
gewesen ist; in diesem Fall gebithrt dem
Mieter, unbeschadet seiner Pflicht zur Riu-
mung, die angemessene Entschidigung. -

(4) Eine Entschidigung ist angemessen, wenn sie
die Kosten fiir die Beschaffung eines den Vorausset-
zungen des Abs. 2 angemessenen oder entsprechen-
den Ersatzmietgegenstandes deckt.
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(5) Der Vermieter hat iiberdies dem Mieter nach
der Riumung die fiir den Umzug in der Gemeinde
erforderlichen Ubersiedlungskosten zu ersetzen. Das
gleiche gilt im Fall des Umzugs in eine angebotene
Ersatzwohnung oder Geschiftsriumlichkeit, die
auflerhalb des Gemeindegebiets gelegen ist. Zieht der
Betroffene in eine auflerhalb des Gemeindegebiets
gelegene Wohnung um, die nicht angeboten (Abs. 2)
worden ist, so hat der Vermieter die Ubersiedlungs-
kosten in einer fir den Umzug innerhalb der
Gemeinde erforderlichen Hohe zu ersetzen.

Gerichtliche Kiindigung

§ 31. (1) Mietvertrige koénnen nur gerichtlich
gekiindigt werden. Der Vermieter hat in der
Kiindigung die Kiindigungsgriinde kurz anzufiihren;
andere Kiindigungsgriinde kann er in diesem
Verfahren nicht mehr geltend machen. Werden gegen
die Kiindigung Einwendungen erhoben, so hat der
Vermieter nachzuweisen, dafl der von ihm geltend
gemachte Kiindigungsgrund gegeben ist. Gegen die
Versiumung der Frist zur Anbringung von Einwen-
dungen ist die Wiedereinsetzung in den vorigen Stand
nach den Bestimmungen der §§ 146 ff. ZPO zulissig.

(2) Wenn ein Mieter, dem aus dem Grunde des § 28
Abs.2 Z 1 gekiindigt wurde, vor Schlufl der der
Entscheidung des Gerichtes erster Instanz unmittel-
bar vorangehenden Verhandlung den geschuldeten -
Betrag entrichtet, so ist die Kiindigung aufzuheben;
der Mieter hat jedoch dem Vermieter die Kosten zu
ersetzen, soweit ihn ohne seine Zahlung eine
Kostenersatzpflicht getroffen hitte. Ist die Hohe des
geschuldeten Betrages strittig, so hat das Gericht vor
Schluff der Verhandlung dariiber durch Beschluf} zu

entscheiden.

(3) Abs. 2 gilt sinngemif}, wenn in einem Verfahren
iiber eine Kiindigung nach §28 Abs.2 Z 16 der
Mieter sich vor Schluff der der Entscheidung des
Gerichtes erster Instanz: unmittelbar vorangehenden
Verhandlung mit der Standardverbesserung einver-
standen erklirt, sowie in Rechtsstreitigkeiten wegen
Authebung der Miete und Riumung des Mietgegen-
standes, wenn det Klagsanspruch darauf gegriindet
ist, daf8 der Mieter nach geschehener Einmahnung mit
der Bezahlung des Mietzinses dergestalt siumig war,
da er mit dem Ablauf des Termines den
riickstindigen "Mietzins nicht vollstindig entrichtet

hatee (§ 1118 ABGB).

Verlingerung der Riumungsfrist im Urteil

§ 32: (1) Das Gericht kann in Rechtssachen iiber
die Kiindigung oder Riumung gemieteter Wohn-
riume auf Antrag im Urteil eine lingere als die
gesetzliche Riumungsfrist festsetzen, wenn der
Mieter wichtige Griinde dafiir geltend macht und dem
Vermieter aus der Verzégerung der Riumung kein .
unverhiltnismifliger Nachteil erwichst. Die Verldn-
gerung darf nicht mehr als neun Monate betragen.
Eine solche Entscheidung kann ohne gleichzeitige
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Anfechtung der in der Hauptsache ergangenen
Entscheidung nur mit Rekurs angefochten werden;
gegen die Entscheidung des Gerichtes zweiter Instanz
findet kein Rechtsmittel statt.

(2) Wihrend der Dauer der verlingerten Riu-
mungstrist bleiben, unbeschadet gegenteiliger Verein-
barung und einer nach den Bestimmungen dieses
Bundesgesetzes zuldssigen Erhéhung des Mietzinses,
die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhiltnis so
wie bisher aufrecht,

. (3) Das Gericht hat, sobald gegén einen Mieter ein
Exekutionstitel auf Riumung von Wohnriumen
vorliegt, davon die Gemeinde zu benachrichtigen.

(4) Hat der Mieter selbst den Mietgegenstand
gekiindigt, so finden die Bestimmungen der Abs 1bis
3 keine Anwendung.

Auflerkrafttreten des Exekutionstitels; Aufschie-
‘ bung der Riumungsexekution

§.33. (1) Die vierzehntigige Frist des § 575 der
Zivilprozefordnung, mit deren Ablauf Exekutionsti-
tel auf Riumung aufler Kraft treten, wird fiir
Mietgegenstinde, die den Kiindigungsbeschrinkun-
gen dieses Bundesgesetzes unterliegen, um sechs
Monate verlingert.

(2)IsteinMieter,demrechuskriftiggekiindigtworden
ist, im Fall der zwangsweisen Riumung der Wohnung
oder eines Wohnraumes der Obdachlosigkeit ausge-
setzt, so ist auf seinen Antrag die Riumungsexekution
aufzuschieben (§42 EO), wenn die Aufschiebung
dem betreibenden Vermieter nach Lage der Verhilt-
nisse zugemutet werden kann. Die so bewilligte
Verlingerung der Riumungsfrist soll drei Monate
nicht Gibersteigen. Bei besonders beriicksichtigungs-
wiirdigen Umstinden darf dariiber hinaus ein
weiterer Aufschub, jedoch hochstens zweimal und
jeweils nicht linger als um drei Monate, bewilligt
webrden Wihrend der Dauer des Aufschubes gilt § 32
Abs. 2

(3) Setzt der Mieter nach der Bewilligung des
Aufschubes der Réumungsexekution einen neuen
Kiindigungsgrund, so ist auf Antrag des Vermieters
nach Einvernehmung des Mieters (§56 EO) die
Aufschiebung zu widerrufen und, wenn die
urspriingliche Riumungsfrist bereits abgelaufen ‘ist,
eine neue Riumungsfrist zu bestimmen, die auf das
zur freiwilligen Riumung unbedingt erforderliche
Maf zu beschrinken ist.

(4) Im Verfahren iber die Aufschiebung der
Riumungsexekution findet ein Kostenersatz zwi-
schen den Parteien nicht statt.

Ersatz des Ausmietungsschadens

§ 34. Der Vermieter, der aus den Griinden des § 28
Abs.2 Z8, 9, 10, 11, 13, 14, 15 oder 16 einen
gerichtlichen Exekutionstitel auf Riumung des
‘Mietgegenstandes erwirkt hat, der den Mietgegen-
stand aber nach dessen Riumung anderweitig

verwertet, ohne durch eine mittlerweile eingetretene

Anderung der Verhiltnisse dazu veranlafit zu sein, hat’

dem so ausgemieteten Mieter den durch die
Ausmietung erlittenen Schaden zu ersetzen.

Entscheidungen im Verfahren aufler Streitsachen

. § 35. (1) Uber die Antrige in den im folgend,en'

genannten Angelegenheiten entscheidet das fiir
Zivilrechtssachen zustindige Bezirksgericht, in des-
sen Sprengel das Miethaus gelegen ist:

1. Anerkennung als Hauptmieter;

2. Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesse- ,

rungsarbeiten;
3. Durchsetzung des Anspruchs auf Wlederher-
- stellung;
4. Vornahme von Verbesserungen und Anderun-
gen am Mietgegenstand durch den Mieter;
5. Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur
Durchfilbrung von Erhaltungs-, Verbesse-
rungs- und Anderungsarbeiten einschliefilich
des Anspruchs auf angemessene Entschidi-
gung;
. Ersatz von Aufwendungen;
. Untersagung der Untervermietung;
. Abtretung des Mietrechts;
. Wohnungstausch;
. Angemessenheit des vereinbarten oder begehr-
ten Mietzinses;
11. zeitweilige Erhdhung des Hauptmietzinses;
12. Verteilung der Gesamtkosten und Anteil eines
Mietgegenstandes an den Gesamtkosten;
13. Anteil an den Betriebskosten und laufenden
* 6ffentlichen Abgaben, Anteil an den Auslagen

O N0 0o N O

—

fir die Verwaltung, Beitrag fiir Hausbesorger- . -

arbeiten, Anteil an besonderen Aufwendungen,
Entgelt fiir mitvermietete Emrlchtungsgegen—
stinde und sonstige Leistungen;

14. Angemessenheit des vereinbarten oder begehr-
ten Untermietzinses;

15. Anrechnung von Dienstleistungen auf den
Mietzins;

16. Mletzmsermaﬁlgung wegen Unbrauchbarkeit.

(2) In den im Abs. 1 genannten Verfahren gelten die
allgemeinen Bestimmungen iiber das Verfahren aufler
Streitsachen mit folgenden Besonderheiten:

1. In den Verfahren kommt allen Mietern des
Hausés, auf die sich eine {iber einen Antrag ergehende
Entscheidung in rechtlicher oder tatsichlicher Hin-
sicht auswirken kann, Parteistellung zu; der Vermie-
ter hat ein Verzeichnis aller Mieter im Zeitpunke der
Antragstellung vorzulegen.

2. Sind zur Entscheidung Ermxttlungen oder
Beweisaufnahmen notwendig, so hat der Entschei-
dung eine miindliche Verhandlung voranzugehen.

3. Die Bestimmungen der Zivilprozefordnung iiber
die Protokolle, die Beweise, die Beschliisse, das
Rechtsmittel des Rekurses - mit Ausnahme der
Bestimmung iiber die Unterfertigung eines schriftli-
chen Rekurses durch einen Rechtsanwalt — und iiber
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die mutwillige Prozeffithrung (§ 408) sind anzuwen-
den; der Rekurs gegen einen bestitigenden Beschlufl”
des Gerichtes zweiter Instanz ist unzulissig; gegen
einen aufhebenden oder abindernden Beschluff des
Gerichtes zweiter Instanz kann wegen unrichtiger
Anwendung bestehender Vorschriften der Rekurs an
den Obersten Gerichtshof erhoben werden.

4. Schriftliche Ladungen an die Parteien des
Verfahrens haben den Beisatz zu enthalten, daf es
ihnen freisteht, sich schriftlich zu duflern oder bei der
miindlichen Verhandlung zu erscheinen.

5. Bleibt die Partei, auf deren Antrag das Verfahren
vor der Behorde eingeleitet worden ist, der

" Verhandlung unentschuldigt fern und wird der

Antrag nicht von einer anderen Partei aufgenommen,
so6 gilt er als zuriickgezogen. Ein von mehreren
Mietern eingebrachter Antrag gilt dann als zuriickge-
zogen, wenn alle antragstellenden Mieter der
Verhandlung unentschuldigt fernbleiben.

6. Zur Vertretung der Parteien sind auch die
Funktionire und Angestellten derjenigen Vereine
zugelassen, zu deren satzungsmifligen Zwecken der
Schutz und die Vertretung der Interessen der
Vermieter (Hausbesitzer) oder der Mieter gehért und
die sich mit der Beratung ihrer Mitglieder in
Mietangelegenheiten in mehr als zwei Bundeslindern
regelmiflig befassen.

7. Die Zustellungen an den Vermleter kdnnen auch
zu Handen des bestellten Hausverwalters bewirkt
werden.

8. Die Zustellungen an einen Mieter diirfen auch

‘dann unter der Anschrift des Mietgegenstandes

erfolgen, wenn der Mieter abwesend ist; der § 111
Abs. 2 ZPO gilt hierbei sinngemif; bei Zustellungen
an mehrere Mieter eines Miethauses ist der § 97 ZPO
anzuwenden; iiberdies kénnen Zustellungen, die an
alle Mieter des Hauses zu richten sind, durch deutlich
sichtbaren Anschilag im Haus, falls das Haus mehrere
Stiegenhiuser hat, in ]edem Stiegenhaus bewirkt
werden.

9. Die Entscheidungen sind den bei ihrer
Verkiindung nicht anwesenden Partéien von Amts
wegen, den bei der Verkiindung anwesenden
Parteien aber nur auf Verlangen zuzustellen.
Mehreren Mietern, auf die sich derselbe Antrag
bezieht, ist die Entscheidung nur einmal, und zwar zu
Handen des von ihnen namhaft gemachten Empfin-
gers, sonst zu Handen des im Antrag zuerst

genannten Mieters zuzustellen.

“10. Inwieweit die Kosten des Verfahrens von einer
Partei zu ersetzen oder unter die Parteien zu teilen
sind, hat das Gericht unter sinngemifier Anwerdung
des § 41 ff. der Zivilprozefiordnung zu entscheiden.
Stimmt die Entscheidung des Gerichtes mit der
Entscheidung der Gemeinde iiberein oder wéicht sie
von dieser nur unwesentlich ab, so hat das Gericht der
Partei, die den Antrag bei ithm gestellt hat, den
Kostenersatz aufzutragen. Die Kosten rechtsfreundli-
cher Vertretung hat jede Partei selbst zu tragen. Stellt
die Gemeinde den Antrag, so kann sie weder zum

Kostenersatz verpflichtet werden noch Kostenersatz
begehren. : :

11. Eine Verweisung auf den Rechtsweg ist nicht
zulissig.

12. Die rechtskriftigen Entschendungen bilden
einen Exekutionstitel nach der Exekutionsordnung,
sofern nach der Art der Entscheidung eine Exekutlon
in Betracht kommt.

(3) Ergibt sich in einem Verfahren nach Abs, 1 ein
Anspruch des antragstellenden Mieters auf Riickfor-
derung oder Ersatz, so ist sein Gegner auch zur
Zahlung des hienach zustehenden Betrages samt
Zinsen binnen 14 Tagen bei Exekution zu verhalten.

Stellungnahme der Gemeinde als Baubeh&irde

§ 36. Das Gericht (die Gemeinde, § 37) hat vor der
Entscheidung iber einen Antrag auf
1. Durchfihrung von Erhaltungs-, Verbesse-
rungs- oder Wiederherstellungsarbeiten,
2. Bewilligung eines erhdhten Hauptmietzinses
oder
3. Vornahme von Verbesserungen oder Anderun-
gen am Mietgegenstand ’

der fiir die Baulichkeit als Baubehorde zustand1gen
Gemeinde die Gelegenheit zu geben, binnen ange-
messener Frist zu den beantragten Arbeiten und den
damit im Zusammenhang stehenden Fragen, wie im
besonderen deren Notwendigkeit, Zweckmifligkeit,
Preisangemessenheit, Beeintrichtigung der dufleren
Erscheinung des Hauses oder des Ausmafles der
Beeintrichtigung eines Mletgegcnstandes, Stellung zu
nehmen.

Entscheidung der Gemeinde

- §37. (1) Verfiigt eine Gemeinde iiber einen in
Mietangelegenheiten fachlich geschulten Beamten -
oder Angestellten und rechtfertigt die Anzahl der
dort nach §35 Abs.! anfallenden Verfahren die
Betrauung der Gemeinde zum Zwecke der Entlastung
des Gerichtes, so kann ein Verfahren nach § 35 Abs. 1
bei Gericht - hinsichtlich "der in der .Gemeinde
gelegenen Mietgegenstinde nur eingeleitet werden,
wenn die Sache .vorher bei der Gemeinde anhanglg
gemacht worden ist:

(2) Auf welche Gemeinden die im Abs. 1 genannten :
Voraussetzungen zutreffen, stellt der Bundesminister
fur Justiz gemeinsam mit dem Bundesminister fiir
Inneres durch Kundmachung fest.

(3) Die Gemeinde hat nach Vornahme der
erforderlichen Ermittlungen eine giitliche Beilegung
des Streites zu versuchen und, wenn der Versuch
ohne Erfolg bleibt, auf Antrag eine Entscheidung zu.
fillen. Das Verfahren richtet sich nach den
Vorschriften des Allgemeinen Verwaltungsverfah-
rensgesetzes — AVG 1950. Das Verfahren .ist
méglichst zu beschleunigen und soll lingstens binnen
drei Monaten beendet sein. § 35 Abs. 2 und 3 sind .
sinngemifl anzuwenden.

www.parlament.gv.at




425 der Beilagen XV. GP - Regierungsvorlage (gescanntes Original)

425 der

(4) Die Entscheidung der Gemeinde kann durch
kein Rechtsmittel angefochten werden. Sie bildet nach
Mafigabe des § 35 Abs. 2 Z 12 und § 35 Abs. 3 eirien
Exekutionstite] im Sinne des § 1 der Exekutionsord-
nung.

(5) Die im Verfahren vor der Gemeinde erforderli-
chen Schriften und die vor ihr abgeschlossenen
Vergleiche sind von Stempel- und Rechtsgebiihren
befreit. ‘

Anrufung des Gerichtes

§ 38. (1) Die Parteli, die sich mit der Entscheidung
der Gemeinde nicht zufrieden gibt, kann die Sache bei
Gericht anhingig machen. Durch die Anrufung des
Gerichtes tritt die Entscheidung der Gemeinde aufier
Kraft. Sie tritt jedoch wieder in Kraft, wenn der
Antrag auf Entscheidung des Gerichtes zuriickgezo-
gen wird. Das Gericht kann jedoch nicht mehr
angerufen werden, wenn seit dem Tage, an dem die
Gemeinde entschieden hat, mehr als vierzehn Tage
verstrichen sind; hat die Gemeinde in Abwesenheit
einer Partei entschieden, so lduft fir diese Partei die
vierzehntigige Frist von dem Tage, an dem die
Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnis
gesetzt hat.

(2) Das Gericht kann ferner von jeder Partei
angerufen werden, wenn das Verfahren vor der
Gemeinde nicht binnen drei Monaten zum

Abschlusse gelangt ist. In diesem Falle hat die

Gemeinde, sobald das Begehren bei Gericht einge-
bracht wurde, das Verfahren einzustellen.

(3) Uber den Tag, an dem das Verfahren bei der
Gemeinde anhingig gemacht wurde, {iber den Inhalt
der Entscheidung der Gemeinde oder, wenn es zu
einer solchen nicht kommt, dariiber, daff der
Vergleichsversuch erfolglos gebheben ist, hat die
Gemeinde der Partei auf Verlangen eine Bestitigung
auszustellen. Begehrt die Partei die Entscheidung des
Gerichtes, so hat sie diesem die Bestitigung
vorzulegen. Die Gemeinde hat dem Gerichte auf
Ersuchen die Akten zu iibermitteln.

Unterbrechung eines Rechtsstreits

§ 39. Das Verfahren iiber einen Rechtsstreit ist von
Amts wegen zu unterbrechen, wenn die Entscheidung
von einer Vorfrage abhingt, iiber die ein Verfahren
nach § 35 beim Gericht oder der Gemeinde bereits
anhingig -ist.

Exekutionsbeschrinkung

§ 40. (1) Auf Mietzinse aus Mietvertrigen, auf
welche die Bestimmungen dieses. Bundesgesetzes
Anwendung finden, kann vom Tage des Wirksam-
keitsbeginnes dieses Bundesgesetzes angefangen nur
im Wege der Zwangsverwaltung Exekution gefiihrt
werden. Im Zuge der Zwangsverwaltung hat der
Verwalter die Mietzinse in der von diesem Bundesge-
setz vorgeschriebenen Weise zu verwenden.
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(2) Jede Verfiigung iiber Mietzinse fiir Mietgegen-
stinde in Gebduden durch Abtretung, Anweisung,
Verpfindung oder durch ein anderes Rechtsgeschift
ist, sofern auf den Mietvertrag die Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes Anwendung finden, vom Tage
des Wirksamkeitsbeginnes dieses Bundesgesetzes
angefangen, ohne rechtliche Wirkung. Die Abtretung
(Verpfindung) von Hauptmietzinsen zur Sicherung
eines zur ordnungsgemifien Erhaltung oder notwen-
digen oder niitzlichen Verinderung (Verbesserung)

aufgenommenen Darlehens an den Gliubiger ist aber .

nicht ausgeschlossen. Die Abtretung (Verpfindung)
ist unter Beibringung éiner einverleibungsfihigen

Urkunde auf Antrag im 6ffentlichen Buch anzumer-

ken; erst von da an ist sie gegeniiber dritten Personen
rechtswirksam. Die Mietzinse eines Hauses, tiber die
der Hauseigentiimer sonach zur ordnungsgemifien
Erhaltung oder notwendigen oder niitzlichen Verin-
derung (Verbesserung) rechtsgiiltig verfiigt hat, sind
im Sinne der Exekutionsordnung nicht als Nutzungen
und Einkiinfte (§§ 97, 109 Abs. 3 EO), Ertrignisse
(§§ 97 Abs. 3, 119 Abs.1 EO) oder Friichte und

Einkiinfte - (§ 156 Abs. 1. EO) der betreffenden _

Liegenschaft anzusehen.

(3) Den Bestimmungen. dieses Bundesgesetzes"

unterliegende Mietrechte kénnen vom Hauseigentii-
mer zugunsten einer von ihm durch Abtretung
erworbenen Forderung nicht in Exekution gezogen
werden.

(4) Solche Mletrechte uber \Wohnungen smd

gegeniiber jedem Gliubiger der Exekution insoweit-

entzogen, als sie fiir den Mieter und die mit thm im
gemeinsamen Haushalt lebenden Familienangehori-
gen' unentbehrliche Wohnriume betreffen.

%Ubergangsbestimmungen ’

§ 41. (1) Dieses Bundesgesetz gilt auch fiir die
Mietvertrige, die vor seinem Inkrafttreten geschlos-
sen worden sind; hinsichtlich der Mietzinsbildung
gelten aber die folgenden Besonderhelten und
Einschrinkungen:

1. Insoweit der Hauptmleter eines Mletgegenstan-
des die Rechtswirksamkeit einer vor dem Inkrafttre-
ten dieses Bundesgesetzes geschlossenen Vereinba-
rung iiber die Hohe des Mietzinses bestreitet, sind die
bisher in Geltung gestandenen Vorschriften weiterhin
anzuwenden. : -

2. Hat der Hauptmieter einer vor dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes gemieteten Wohnung, bei der
im Zeitpunket des Abschlusses der Vereinbarung iiber
die Hohe des Mietzinses die im § 13 Abs. 1 genannten
Voraussetzungen nicht vorgelegen haben, auf Grund
der geschlossenen Vereinbarung iiber die Hohe des
Mietzinses einen Hauptmietzins zu éntrichten, der
den fiir die Wohnung nach ihrer Grofle und
Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des Abschlusses
der Vereinbarung nach §13 Abs.2 angemessenen
Betrag
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a) um mehr als die Hilfte iibersteigt, so kann der
Hauptmieter vom: Vermieter verlangen, dafl
der Hauptmietzins ab dem folgenden Zinster-
min auf den nach § 13 Abs. 2 angemessenen
Hauptmietzins zuziiglich der Hilfte ermifligt

* wird; komme iiber das Begehren des Haupt-
mieters -innerhalb der folgenden drei Monate
keine entsprechende Vereinbarung zustande,
so kann der Hauptmieter seinen Anspruch auf
Ermifligung des Hauptmietzinses bei Gericht
(der Gemeinde, §37) geltend machen;

b) um weniger als die Hailfte Gbersteigt, so darf
der so vereinbarte Hauptmietzins nur mehr
nach Mafligabe der Bestimmungen dieses
Bundesgesetzes erhdht werden; diesbeziiglich
gilt §35 Abs. 1 Z 10.

3. Hat der Hauptmieter einer Wohnung auf Grund
der _bisherigen Vorschriften oder einer vorher
geschlossenien Vereinbarung einen Hauptmietzins zu
entrichten, der weniger als zwei Drittel des fiir die
Wohnung nach §13 Abs.2 angemessenen Haupt-
mietzinses betrigt, so kann der Vermieter vom
Hauptmieter verlangen, dafl er fiir die Wohnung im

Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden

Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der
jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwen-
dig werdenden Erhaltungsarbeiten neben dem bishe-
rigen Hauptmietzins einen Erhaltungsbeitrag in der
Hohe des Unterschiedsbetrags zwischen zwei Drittel
des fiir die Wohnung nach §13 Abs.2 jeweils

“angemessenen Hauptmietzinses und des bisherigen

Hauptmietzinses entrichtet. Der Vermieter mufl sein
Verlangen dem Hauptmieter spitestens einen Monat
vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des
Erhaltungsbeitrags fordert, schriftlich mit der Ver-
pflichtung bekanntgeben, dafl er den so geforderten
Erhaltungsbeitrag innerhalb von fiinf Jahren ab der
jeweiligen Entrichtung zur Finanzierung von Erhal-
tungsarbeiten, deren Kosten durch die anrechenbare
Mietzinsreserve nicht gedeckt sind, verwenden und
hieriiber jeweils zum 30. Juni eines Kalenderjahres
eine gesonderte Abrechnung (§17 Abs.2) legen
werde; verwendet der Vermieter die entrichteten
Erhaltungsbeitrige nicht innerhalb der Frist von
jeweils fiinf Jahren zur Finanzierung einer Erhal-
tungsarbeit, deren Kosten durch die anrechenbare
Mietzinsreserve nicht gedeckt sind, oder unterlifit er
schuldhaft die gesonderte Abrechnung zum 30. Juni
eines jeden Kalenderjahres, so hat der Vermieter die
vom Hauptmieter entrichteten Erhaltungsbeitrige
zuziiglich einer angemessenen Verzinsung unverziig-
lich zuriickzuerstatten; die schriftliche Aufforderung
hat ferner die Hohe des bisherigen Hauptmietzinses,
die Nutzfliche und die' Ausstattungskategorie der
Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrags zu enthalten. Der Erhaltungsbeitrag darf
nicht eingehoben werden, wenn die Baubehérde den
Abbruch des Hauses bewilligt oder auftrigt.

4. Hat der Hauptmieter einer Geschiftsriumlich-
keit auf Grund der bisherigen Vorschriften oder einer
vorher geschlossenen Vereinbarung einen Hauptmiet-

zins zu entrichten, der weniger als zwei Drittel des
nach § 13 Abs. 2 Z 1 angemessenen Hauptmietzinses
betrigt, so kann der Vermieter nach Maflgabe der Z 3
vom Hauptmieter verlangen, dafl er neben dem
bisherigen Hauptmietzins einen Erhaltungsbeitrag in
der Hohe des Unterschiedsbetrags zwischen zwei
Drittel des nach § 13 Abs. 2 Z 1 jeweils angemessenen
Betrags und des bisherigen Hauptmietzinses entrich-
tet. Stellt sich heraus, dafl der fiir den Mietgegenstand
nach Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessene Hauptmietzins nied-
riger ist als zwei Drittel des nach §13 Abs.2 Z 1
jeweils angemessenen Betrags, so ist der Erhaltungs-
beitrag entsprechend zu ermifligen. Im iibrigen gilt

5. Unterlafit der Vermieter, der vom Hauptmieter
eines Mietgegenstandes die Entrichtung eines Erhal-
tungsbeitrags nach Z 3 oder 4 fordert, die Forderung
eines solchen Erhaltungsbeitrags gegeniiber anderen
Hauptmietern des Hauses trotz Vorliegens vergleich-
barer Verhiltnisse oder werden in diesem Haus
Mietgegenstinde vom Vermieter beniitzt, so hat der
Vermieter ab dem Zinstermin, ab dem ein Hauptmie-
ter den von ihm nach Z3 oder 4 geforderten
Erhaltungsbeitrag entrichtet, in der hieriiber zu
legenden gesonderten Abrechnung auch fiir die
iibrigen vergleichbaren Mietgegenstinde des Hauses
den nach Z3 oder 4 zulissigen Erhaltungsbeitrag
auszuweisen.

6. Hat der Hauptmieter eines Mietgegenstandes in
einer Baulichkeit, auf die die Ausnahmebestimmung
des § 1 Abs. 4 Z 1 zutrifft, auf Grund der bisherigen
Vorschriften oder einer vorher geschlossenen Verein-
barung einen Hauptmietzins zu entrichten, der
weniger als zwei Drittel des Betrags, der fir eine
gleich grofle Wohnung der gleichen oder vergleichba-
ren Ausstattungskategorie nach § 13 Abs. 2 angemes-
sen wire, betrigt, so darf der Vermieter vom
Hauptmieter dieses Mietgegenstandes nach Maflgabe
der Z 3 bis 5 die Entrichtung des Erhaltungsbeitrags
begehren; begehrt der Vermieter den Erhaltungsbei-
trag, so gelten fiir die Mietgegenstinde der
Baulichkeit ab diesem Zeitpunkt alle Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes; bei der Berechnung der
Mietzinsreserve darf der Vermieter auch die Betrige
als Ausgaben absetzen, die in den jeweiligen
Verrechnungsjahren zur Amortisation der seinerzeit
aufgewendeten Bau-, Grund- oder Aufschliefungs-
kosten zu entrichten sind. '

7. Tritt in einen Hauptmietvertrag iiber eine
Wohnung der Ehegatte des bisherigen Hauptmieters |
allein oder gemeinsam mit anderen Angehérigen ein -
(§ 92 Abs. 1, § 11 Abs. 2), so darf der Vermieter vom
(von den) in das Hauptmietrecht Eintretenden
insolange der Ehegatte des bisherigen Hauptmieters
in der Wohnung wohnt weiterhin nur den Mietzins
begehren, den er ohne den Eintritt begehren diirfte;
das gleiche gilt fiir den Eintritt auf Grund einer
gerichtlichen Anordnung nach §87 Abs.2 des
Ehegesetzes und fiir den Fall, dafl nach dem Tod des
bisherigen Mieters in den Mietvertrag nach § 11 die
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Person eintritt, die mit dem bisherigen Mieter in der
Wohnung in einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich
einer Ehe. eingerichteten Haushaltsgemeinschaft
gelebt hat. In allen {ibrigen Fillen des Eintrites ist ab
dem auf den Eintritt folgenden Zinstermin eine
Erhohung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 13
Abs. 2 angemessenen Betrag zulissig. Ebenso ist in
den Fillen des” Wohnungstausches nach § 10 eine
Erhshung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 13
Abs. 2 angemessenen Betrag zuldssig.

8. Ist fiir Mietgegenstinde ein nach § 7, § 28 Abs. 2

oder 3 des Mietengesetzes oder § 2 des Zinsstoppge-

setzes erhdhter Hauptmietzins zu entrichten, der die
in der Z3 oder 4 genannten Zweidrittelbetrige
iibersteigt, so darf der so erhohte Hauptmietzins bis
zum Ablauf der seinerzeit bewilligten Laufzeit
eingehoben werden. Ubersteigt der so erhshte
Hauptmietzins diese Zweidrittelbetrige nicht, so
gelten die Bestimmungen der Z 3 bis 5.

9. Ist im Zeitpunkt der Erhohung des Hauptmiet-
zinses nach §§ 15, 16 der monatliche Hauptmietzins,
den der Hauptmieter einer

a) Wohnung zu entrichten hat, niedriger als der
fiir seine Wohriung nach § 13 Abs. 2 angemes-
sene Hauptmietzins,

b) Geschiftsriumlichkeit zu entrichten hat, nied-
riger als der fiir die Geschiftsraumlichkeit nach
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessene monatliche
Hauptmietzins, wobei bis zum Nachweis des
Gegenteils der Hauptmietzins als angemessen

. gilt, der fiir eine gleich grofle Wohnung der

Ausstattungskategorie A nach §13 Abs.2Z1 .

angemessen wire, so hat das Gericht (die
Gemeinde, § 37) gleichzeitig mit der Entschei-
dung iiber die Erh&hung des Hauptmietzinses
nach §§ 15, 16 die Anhebung des Hauptmiet-
zinses auf den nach lit. a oder lit. b angemes-
senen Betrag zu bewilligen, sofern hieriiber
zwischen dem Vermieter und dem Hauptmie-
ter keine Einigung zustande kommt.

10. Die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgeset-
zes auf Grund der bisherigen Vorschriften fillig
gewordenen Betriebskosten durfen nach Mafigabe der
bisherigen Vorschriften eingehoben werden. Ist auf
Grund der bisherigen Vorschriften eine angemessene
Versicherung geschlossen worden, so diirfen die fiir
diese Versicherung bis zum seinerzeit vereinbarten
Versicherungsablauf, lingstens aber auf die Dauer
von zehn Jahren, fillig werdenden Aufwendungen
noch unter Betriebskosten angerechnet werden. In
den Fillen der Erneuerung oder Anderung eines
Versicherungsvertrags ist aber § 18 mafigebend; im
besonderen ist die nach § 18 Abs.1 Z 6 gebotene
Zustimmung der Mieter Voraussetzung fiir die
Anrechenbarkeit der Kosten fiir eine Versicherung
gegen Leitungswasserschiden. : :

(2) Fiir die Mietvertriige tiber die Exerzier-, Schief}-
.und sonstigen Ubungsplitze des Bundesheeres, die
am Tag des Wirksamkeitsbeginnes des Mietengesetzes

Beilagen ' ‘ 21

(23. Dezember 1922) bereits bestanden haben, gelten .

die Kiindigungsbeschrinkungen des § 28. Insoweit
fiir andere Mietvertrige, die dem Anwendungsbereich
dieses Bundesgesetzes nicht unterliegen, vor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes die Kiindigungs-
beschrinkungen des § 19 des Mietengesetzes anzu-
wenden waren, gelten die §§ 27 bis 33 auf die Dauer
von finf Jahren ab dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes sinngemifi; sofern es sich um einen
Mietvertrag iiber einen selbstindig gemieteten Lager-
platz oder iiber ein zhnliches, Geschiftszwecken
dienendes Grundstiick handelt, gilt als: wichtiger
Kiindigungsgrund im Sinn des § 28 Abs. 2 iiberdies,
wenn der Vermieter dartut, dafl er den Lagerplatz
oder das Grundstiick zur Errichtung eines Wohnhau-
ses verwenden wird.

(3) Wurde in einem vor dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes geschlossenen Hauptmietvertrag tiber
einen Mietgegenstand, der nach dem 31. Dezember
1967 durch Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder Zubau chne
Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel neu geschaffen
worden ist, weder die Anwendbarkeit der Kiindi-
gungsbeschrinkungen des § 19 des Mietengesetzes,

noch vereinbart, daff der Mietvertrag durch den.

Ablauf einer bedungenen Zeit ohne Kiindigung
erlischt, so kann der Vermieter vom Hauptmieter den
Abschlufl eines befristeten Mietvertrags im Sinn des
§ 27 Abs. 1 Z 3 lit. a begehren; stimmt der Hauptmie-
ter diesem Begehren des Vermieters binnen einer Frist
von drei Monaten ab dem Zugang des Begehrens
nicht zu, so gelten fiir dieses Mietverhdltnis die
Kindigungsbeschrinkungen des § 28 nicht.

(4) Wurde in einem vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes geschlossenen Untermietvertrag, auf
den die Kiindigungsbeschrinkungen des §19 des
Mietengesetzes nicht anzuwenden waren, nicht
vereinbart, dafl der Untermietvertrag durch den
Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kiindigung
erlischt, so kann der Untervermieter vom Untermie-
ter den Abschluf} eines befristeten Unitermietvertrags
im Sinn des.§ 27 Abs. 1 Z 3 lit. ¢ begehren; stimmt
der Untermieter diesem Begehren des Untervermie-
ters binnen einer Frist von drei Monaten ab dem
Zugang des Begehrens nicht zu, so gelten fiir dieses
Untermietverhiltnis die Kiindigungsbeschrinkungen
des § 28 nicht. :

(5) Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bundesgesetzes bei- Gericht (der Gemeinde, § 37)
anhingigen Verfahren sind nach den bisher in
Geltung gestandenen Vorschriften durchzufithren.
Wird auf Grund einer vor oder nach dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes ergangenen Ent-
scheidung iiber eine Mietzinserhohung nach § 7, § 28
Abs. 2 des Mietengesetzes innerhalb eines Jahres nach
dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes bei Gericht
(der Gemeinde, §37) das Verfahren iiber die
Mietzinserhéhung der Hohe nach eingeleitet, so ist
auch dieses Verfahren nach den bisherigen Vorschrif-
ten durchzufithren; im ibrigen gilt diesbeziiglich

Abs. 1 Z 8.
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'(6) Die Gemeinden, auf die im Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes die Vorausset-
zungen des §37 Abs. 1 zutreffen, sind durch die
Kundmachung der Bundesminister fiir Justiz und fiir
Inneres, BGBI. Nr. 299/1979, bestimmt.

(7) Fiir die Anwendung des fiir die Mietzinsreserve
bestimmten Verrechnungszeitraums von zehn Jahren
gilt fir die Ubergangszeit von drei Jahren die
Beschrinkung, - daff dieser Verrechnungszeitraum
nicht vor dem 1. Jinner 1974 beginnt. Die Verrech-
nung der Mietzinsreserve aus der Zeit vor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes richtet sich nach
den bisherigen Vorschriften. , -

IT. Hauprstiick

Anderung des Wohnbaufrderungsgesetzes 1968

§ 42. Das Wohnbauférderungsgesetz 1968, BGBL.
Nr. 280/1967, zuletzt geindert durch das Bundesge-
setz BGBI. Nr. 565/1979, wird wie folgt geindert:

1. Im §1 Abs. 1 lit. ¢ hat das Wort ,,und* zu
entfallen.

2. Im §1 Abs. 1 haben die lit. d und eine neu
einzufiigende lit. e zu lauten:
»»d). die Durchfiihrung von Verbesserungen grofle-
ren Umfanges in verbesserungswiirdigen Bau-
lichkeiten und :

_¢) die ordnungsmiflige Erhaltung und die not-

wendige - Verbesserung  erhaltungswiirdiger
Wohnhiuser durch Ubernahme von Biirg-
schaften®.

3. Im § 2 Abs. 1 ist nach der Z 4 c eine neue Z 4 d
einzufiigen; diese hat zu lauten:
»hd.
als ordnungsmifige Erhaltung und notwendige
Verbesserung die ordnungsgemifle Erhaltung
und di¢ notwendige Verinderung im Sinne des
§ 3 des Mietrechtsgesetzes, BGBI. Nr. XXX;*

4. Der .§ 16 hat einschlieflich der Uberschrift zu

* lauten:

»Biirgschaftsiibernahme

+§ 16, (1) Ist zur Finanzierung einer geférderten
Baulichkeit ein zweit- oder nachrangiges Hypothe-
kardarlehen erforderlich, so darf hiefiir von der
Landesregierung die Biirgschaft ibernommen wer-
den, wenn die Laufzeit des auf inlindische Wihrung
lautenden Hypothekardarlehens 30 Jahre nicht iiber-
schreitet und der jihrliche Zinsfuff nicht hoher liegt
als 22 vH iiber der im Zeitpunkt der Zusicherung
bestehendenn Nominalverzinsung der diesem Zeit-

punkt unmittelbar vorangegangenen zur Zeichnung.

aufgelegten Gffentlichen Anleihe mit einer Laufzeit
von mindestens zehn Jahren; die Laufzeit des zu
verburgenden Hypothekardarlehens darf jedoch nicht
linger sein als die Laufzeit der iibrigen zur
Finanzierung des Bauvorhabens erforderlichen
Hypothekardarlehen, die dem zu verbiirgenden

Beilagen

Hypothekardarlehen biicherlich im Range voran-
gehen.

(2) - Uberdies kann dle Landesreglerung zur
ordnungsmifligen Erhaltung und notwendigen Ver-
besserung erhaltungswiirdiger - Wohnhiuser, bel
denen mindestens die Halfte der Gesamtnutzfliche
auf Klein- oder Mittelwohnungen entfillt, die
Biirgschaft fiir ein Hypothekardarlehen tibernehien,
das der Eigentiimer (Miteigentiimer) der Baulichkeit
oder der vom Gericht nach §4 Abs.2 des
Mietrechtsgesetzes bestellte Verwalter zur Finanzie-
rung der aufgetragenen Arbeiten aufnimmt, wenn die
Laufzeit des auf inlindische Wihrung lautenden -
Hypothekardarlehens zehn Jahre niche Gibersteigt und
der jihrliche Zinsfufl nicht hoher liegt als 2%z vH
Uber der im Zeitpunkt der Zusicherung unmittelbar
vorangegangenen zur Zeichnung aufgelegten 6ffentli-
chen Anleihe mit einer Laufzeit von mindestens.zehn
Jahren. Das so verbiirgte Hypothekardarlehen ist im
Fall der Zwangsversteigerung der Liegenschaft,
soweit es in der Verteilungsmasse (§215 EO)
Deckung findet, durch Barzahlung zu berichtigen,
andernfalls ist es vom Ersteher ohne Anrechnung auf
das Meistbot zu iibernehmen.*

5. Im §23 Abs. 1 wird der Punkt nach der Z 6
durch einen Strichpunkt ersetzt und die folgende Z 7
angefligt:

,»7. im Falle der Férderung nach § 16 Abs. 2 dem
Eigentiimer (Miteigentiimer) einer Baulichkeit auf
sein Begehren oder auf Antrag des gemif § 4 Abs. 2
des Mietrechtsgesetzes bestellten Verwalters.”

ITI. Hauptestiick

Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setzes

Anderung des

§43. Das WohnungSgemeinnﬁtzigkeitsgesetz,
BGBI. Nr. 139/1979, wird wie folgt geindert:

1. Der erste Absatz des § 14 Abs. 1 hat zu lauten:

»(1) Das-angemessene Entgelt fiir die Uberlassung
des Gebrauchs einer Wohnung oder eines Geschifts-
raumes ist mit der Besonderheit, dafl bei einzelnen
Betriebskostenarten und bei den Kosten fiir den
Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen die Berechnung
auch nach dem Verhilnis der unterschiedlichen
Nutzungsméglichkeiten  etfolgen  kann, unter
Bedachtnahme auf § 13 nach dem Verhiltnis der
Nutzflichen zu berechnen, sofern nicht zwischen der
Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten einer Baulichkeit schriftlich
ein anderer Aufteilungsschliissel vereinbart wurde. Ist
der Vetbrauch oder der Anteil am Gesamtverbrauch
jedes einzelnen Beniitzers einer Zentralheizungsan-
lage - (zentralen Wirmeversorgungsanlage) durch
besondere Vorrichtungen (Gerite) feststellbar, so ist
der Anteil des Mieters oder Nutzungsberechtigten am
Gesamtverbrauch dieser Anlage teils nach dem
festgestellten Verbrauch oder Anteil am Gesamtver-
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- brauch, teils nach dem Verhiltnis der Nutzflichen zu -

berechnen, wobei der nach dem festgestellten
Verbrauch oder Anteil am Gesamtverbrauch zu
berechnende Teilbetrag iiberwiegen muff. Die vom
Mieter "oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor
Abschluf des Vertrages oder. zu diesem Anlafl
zusitzlich erbrachten Beitrige zur Finanzierung des
Bauvorhabens sind bei der Berechnung des Entgelts
betragsmindernd zu beriicksichtigen. Bei der Berech-
nung des Entgelts diirffen angerechnet werden:*

2. Im § 14 Abs. 1 Z 5 haben die Worte ,,sowie zur
Deckung der vom Entgelt zu entrichtenden Umsatz-
steuer, sofern sie nach Mafigabe des Art. XII Z 2 des
Bundesgesetzes iiber die Einfiihrung des Umsatz-
steuergesetzes 1972, BGBL Nr. 224/1972, nicht
angerechnet werden darf zu entfallen.

3. §14 Abs.1 Z 9 hat zu lauten:

,,9. die Umsatzsteuer gemifl dem Umsatzsteuerge-
setz 1972, BGBI. Nr. 223, wobei alle Aufwendungen,
die dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
auf- oder verrechnet werden, um ‘die darauf
entfallenden Vorsteuerbetrige zu entlasten sind.*

4. § 14 Abs. 2 hat zu lauten:

»(2) Reicht die Riickstellung zur ordnungsmifligen
Erhaltung auch unter Einrechnung der Einnahmen
aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach-
oder Fassadenflichen zu Werbezwecken zur ord-
nungsmifligen Erhaltung der Baulichkeit oder von
Baulichkeiten, sofern diese hinsichtlich der Berech-
nung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden,
nicht aus, so kann die Bauvereinigung oder
mindestens ein Drittel der Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten bei Gericht zur Deckung des
Fehlbetrags eine Erhohung des Betrages nach Abs. 1
Z 5 begehren. Das Gericht hat dariiber zu entschei-
den, von wann an und in welchem Umfang dieser

Betrag erhSht wird und, unter Bedachtnahme auf die.

wirtschaftliche Lage der Mieter und sonstigen
Nutzungsberechtigten, auf welche. Zeit der erhéhte
Betrag zu entrichten ist; der Zeitraum darf aber zehn
Jahre nicht tibersteigen. Der erhéhte Betrag ist fiir alle
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten im
gleichen Verhiltnis zum bisher Geleisteten festzuset-
zen. Wurde zur Deckung des Fehlbetrags eigenes
oder fremdes Kapital verwendet, so sind Verzinsung,
Tilgung und Geldbeschaffungskosten anzurechnen,
Vereinbarungen mit allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten tiber die Erhohung des Betra-
ges nach Abs. 1 Z 5 sind zulissig. Arbeiten, die kraft
cines offentlich-rechtlichen Auftrags vorzunehmen
sind oder die der Behebung von der Sicherheit von
Personen oder Sachen gefihrdenden Baugebrechen
dienen, sowie die zur Aufrechterhaltung des Betriebes
von bestehenden Wasserleitungs-, Lichtleitungs-,
Gasleitungs-, Beheizungs-, Kanalisations- und saniti-
ren Anlagen crforderllchen Arbeiten, sind vorweg
durchzufishren.*

5. § 14 Abs. 5 hat zu entfallen; der bisherige Abs. 6
erhilt die Bezeichnung ,,(5)“.
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6. Im § 19 Abs. 1 ist das Zitat ,,§ 14 Abs. 6 durch
das Zitat ,,§ 14, Abs. 5 zu ersetzen.

7. §22 Abs.5 hat zu lauten:

»(5) Das Verfahren iiber einen Rechtsstreit ist zu.

unterbrechen, wenn die Entscheidung von einer
Vorfrage abhingt, iiber die ein Verfahren nach Abs. 1

Z 1 bis 4 bereits anhingig ist. Ist in einem Rechtsstreit -

wegen Kiindigung oder Riumung die Hohe des
geschuldeten Entgelts strittig, so hat das Gericht den
Rechtsstreit zu unterbrechen und dem Beklagten eine
Frist von sechs Wochen zur Einleitung eines
Verfahrens nach Abs. 1 Z1 zu setzen.

8. Im § 39 Abs. 9 ist das Zitat ,,§ 14 Abs. 6 durch
das Zitat ,,§ 14 Abs. 5 zu ersetzen.

9. Dem § 39 ist ein neuer Abs. 18 anzufiigen; dieser
hat zu lauten:

»(18) ‘Auf Vertrige gemaﬁ §13 Abs. 1 {ber
Objekte, die im Zeitpunke des Inkrafttretens des
Mietrechtsgesetzes,” BGBL Nr. XXX, dem § 14
Abs. 5 unterlagen, ist Abs. 8 anzuwenden.”

1v. Haupfstﬁck

Anderung des Wohnungseigenmmsgésetzes 1975

§ 44. Im Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBL
N, 417, in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI.
Nr. 280/1978, hat § 19 Abs. 1 zu lauten:

»(1) Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft
einschlieRlich der Betrige zur Riicklage sind von den
Mltengenrumern nach dem Verhaltnis threr Anteile zu
tragen. Ein hievon abweichender Verteilungsschliissel
kann vereinbart werden: _

1. von der Mehrheit der Miteigentiimer hinsicht-
lich der Aufwendungen fir Anlagen, die nicht
allen Miteigentiimern verhdltnismiflig zugute
kommen, wie etwa fiir einen Personenaufzug
oder eine Zentralheizung (zentrale Wirmever-
sorgungsanlage), nach dem Verhiltnis ihrer
unterschiedlichen Nutzungsméglichkeit; - ist
der Verbrauch oder der Anteil am Gesamtver-
brauch jedes einzelnen Beniitzers einer Zen-
tralheizungsanlage durch besondere Vorrich-
tungen (Gerite) feststellbar, so ist der Anteil
der Miteigentiimer am Gesamtverbrauch dieser
Anlage teils nach dem festgestellten Verbrauch
oder Anteil am Gesamtverbrauch, teils nach
dem Verhiltnis ihrer Anteile zu bestimmen,
wobei der nach dem festgestellten Verbrauch
oder Anteil am Gesamtverbrauch zu bestim-
mende Teilbetrag iiberwiegen mufi;

2. von allen Miteigentiimern hinsichtlich einzel-
ner oder aller sonstigen Aufwendungen firr die
Liegenschaft und der Beitrige zur Riicklage;
diese -~ Vereinbarungen bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform.*
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V. Hauptstiick

Abgabenrechtliche Vorschriften

§ 45. Das Einkommensteuergesetz 1972, BGBI.
Nr. 440, in der Fassung der Bundesgesetze BGBL.
Nr. 409/1974 und 664/ 1976 wird wie folgt geindert;

1. §4 Abs. 7 hat zu lauten:

+(7) Ubersteigen bei Steuerpflichtigen, die den
Gewinn gemifl Abs. 1 oder § 5 ermitteln, die nach
mietrechtlichen Vorschriften verrechnungspflichtigen
Einnahmen aus der Vermietung eines Grundstiickes
(Gebiudes) * simtliche mit diesem Grundstiick
(Gebiude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden Betriebsausgaben, so kann der iibersteigende
Betrag auf Antrag einer steuerfreien Riicklage
zugefihrt werden. Voraussetzung ist, dafl die
verrechnungspflichtigen Einnahmen in der nach
mietrechtlichen Vorschriften gebotenen Abrechnung
der Mietzinsreserve ausgewiesen werden. Die Riick-
lage ist in der Bilanz gesondert auszuweisen und in
einer Beilage zur Steuererklirung nach Wirtschafts-
jahren aufzugliedern. Ubersteigen in einem der auf
das Jahr der Bildung der Riicklage folgenden neun
Jahre die Betriebsausgaben im Sinne des ersten Satzes
simtliche mit dem betreffenden Grundstiick
(Gebdude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden verrechnungspflichtigen Einnahmen, so ist
der ibersteigende Teil mit den fiir die Vorjahre
gebildeten Riicklagen zu verrechnen; hiebei ist mit
der fiir das zeitlich am weitesten zuriickliegende Jahr
gebildeten Riicklage zu beginnen. Riicklagen (Riick-
lagenteile), die nicht bis zum Ablauf des der Bildung
der Riicklage folgenden neunten Jahres im Sinne der
vorstehenden Bestimmungen verrechnet wurden, sind
zu diesem Zeitpunkt gewinnerh6hénd aufzulésen.*

2. §28 Abs. 3 hat zu lauten:

»(3) Ubersteigen bei der Ermittlung der Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung die nach mierrecht-
lichen Vorschriften verrechnungspflichtigen Einnah-

men aus der Vermietung eines Grundstiickes

(Gebiudes) simtliche mit diesem Grundstiick
(Gebiude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden Werbungskosten, so bleibt der iibersteigende
Betrag auf Antrag zunichst steuerfrei. Voraussetzung
ist, daf} die verrechnungspflichtigen Einnahmen in der
nach mietrechtlichen Vorschriften gebotenen Abrech-
nung der Mietzinsreserve ausgewiesen . werden.
Ubersteigen in einem der auf das Jahr der Bildung des
steuetfreien Betrages folgenden neun Jahre die
Werbungskosten im Sinn des ersten Satzes simtliche
mit dem betreffenden Grundstiick in wirtschaftli-
chem Zusammenhang stehenden verrechnungspflich-
tigen Einnahmen, so ist der iibersteigende Betrag mit
den. fiir die Vorjahre gebildeten steuerfreien Betrigen
zu verrechnen; hiebel ist mit dem fiir das zeitlich am

weitesten zuriickliegende Jahr gebildeten steuerfreien
Betrag zu beginnen.. Steuerfreie Betrige, die nicht
innerhalb von neun Jahren nach ihrer Bildung auf
diese Weise verrechnet wurden, erhshen im neunten

Jahr nach ihrer Bildung die Einkiinfte aus Vermietung

und Verpachtung. Die Begiinstigung kann nur in .
Anspruch genommen werden, wenn die steuerfreien
Betrige in . einer mit der Steuererklirung dem
Finanzamt vorgelegten Aufzeichnung ausgewiesen
sind. Aus der Aufzeichnung mufl die Hohe der
steuerfreien Betrige, ihre Berechnung und ihre
Verwendung klar ersichtlich sein. Wurde diese
Aufzeichnung nicht mit der Steuererklirung dem
Finanzamt vorgelegt, geht aber aus der Erklirung
oder den ihr angeschlossenen Beilagen hervor, dafl bei
der Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung ein steuerfreier Betrag abgesetzt worden
ist, so hat das Finanzamt dem Steuerpflichtigen eine -
Nachfrist von zwei Wochen zur Vorlage der
Aufzeichnung zu setzen.‘

3.1m § 106 a haben die Abs. 1,:2,3und 6 sowie dle '
Z 1 des Abs. 7 zu lauten:

»(1) Wird der Hauptmietzins eines unbeschrinkt
steuerpflichtigen Mieters in der Weise erhoht, dafl
1. sich auf Grund einer rechtskriftigen Entschei-

dung eines  Gerichtes oder einer Gemeinde

nach § 7 Mietengesetz, BGBl. Nr. 210/1929, in
der Fassung BGBL. Nr. 409/1974 oder nach §-2
des Bundesgesetzes, womit Bestimmungen {iber
die Mietzinsbildung fiir nicht dem Mietenge-
setz’ unterliegende Riume getroffen werden,

BGBL Nr. 132/1954, in der Fassung BGBL

Nr. 281/1967, der Hauptmietzins auf mehr als

das Vierfache erhoht oder ,
2. auf Grund einer rechtskriftigen Entscheidung
~ eines Gerichtes oder einer Gemeinde nach

§§ 15 und 16 des Mietrechtsgesetzes, BGBL

Nr...., .ein erhohter Hauptmietzins zur

Deckung eines erhdhten Erhaltungsaufwandes

oder auf Grund eines Begehrens des Vermieters

nach § 41 Abs. 1Z 3 des Mietrechtsgesetzes ein

Erhaltungsbeitrag eingehoben wird und sich

hiedurch der vom Hauptmieter zu entrichtende

Hauptmietzins einschlieflich des Erhaltungs-

beitrages auf mehr als 4,50 S je Quadratmeter

der Nutzfliche erhéht,

so sind dic insoweit entstchenden Mehraui-

wendungen auf Antrag des Mieters als

auflergewdhnliche Belastung nach §34 zu
beriicksichtigen, wenn sie seine wirtschaftliche

Leistungsfihigkeit wesentlich beeintrichtigen.

“Voraussetzung ist, daf die Wohnung vom

‘Mieter oder den im Abs. 4 genannten Personen

in einer Weise benutzt wird, dafl sie als

Wohnsitz der Mnttelpunkt seiner * (ihrer)

Lebensinteressen ist.°

»(2) Die aufﬁergewohnhche Belastung erd durch
Zahlung eines monatlichen Betrages abgegolten. Der
Abgeltungsbetrag ist bescheidmifig in Hohe. des
Betrages festzusetzen, um den, auf einen Kalender-
monat bezogen, der erhohte Hauptmietzins das
Vierfache des gesetzlichen Hauptmietzinses (Abs. 1
Z 1) oder der Hauptmietzins einschlieflich des
Erhaltungsbeitrages. 4,505 je Quadratmeter der
Nutzfliche (Abs.1 Z2) iibersteigt. Kommen als -
Mieter einer Wohnung mehrere Personen in Betracht,
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so kann der Abgeltungsbetrag nur von einer dieser
Personen gelterid gemacht werden.*

»(3) Eine wesentliche Beeintrichtigung der wirt-

schaftlichen Leistungsfihigkeit (Abs. 1) liegt vor,-
wenn das Einkommen (Abs. 6) des Mieters und der -

im Abs. 4 genannten Personen insgesamt den Betrag
von jahrlich 85 000 S nicht iibersteigt. Diese Einkom-
mensgrenze erhdht sich fiir die erste der im Abs. 4
genannten Personen um 20 0C0 S und fiir jede weitere
der dort genannten Personen um je 65008,
Ubersteigt das Einkommien des Mieters und der im
Abs. 4 genannten Personen insgesamt die jeweils
mafigebende Einkommensgrenze, so ist der nach
Abs.2 zu ermittelnde Abgeltungsbetrag um den
iibersteigenden Betrag zu kiirzen.”

»(6) Als Einkommen gilt

1. bei Personen, die zur Einkommensteuer
veranlagt werden, das durchschnittliche Einkommen
nach § 34 Abs. 5 der drei letztveranlagten Kalender-
jahre. Bei der Ermittlung dieses Einkommens sind
jedoch steuerfreie Einkiinfte im Sinn des § 3 Z 9 und
10 sowie Pflege- oder Blindenzulagen (Pflege- oder
Blindengelder, Pflege- oder Blindenbeihilfen) und
Hilflosenzuschiisse (Hilflosenzulagen) aufler Ansatz
zu lassen;

2. bei Personen, die nicht zur Einkommensteuer
veranlagt werden, das Einkommen nach § 34 Abs. 5
des letztvorangegangenen Kalenderjahres. Der zweite
Satz der Z 1 gilt sinngemiff.

»(7) Zum Nachweis der in den Abs. 1, 3 und 6

genannten Voraussetzungen sind dem Antrag fol-
gende Unterlagen beizuschlieffen:

1. eine Bescheinigung des Gerichtes (der
Gemeinde) iiber die rechtskriftige Entscheidung, auf
der die Mietzinserhhung beruht; die Bescheinigung
hat zusitzlich den Teilbetrag des erhohten Haupt-
mietzinses zu enthalten, der das Vierfache des
gesetzlichen Hauptmietzinses (Abs.1 Z 1) oder
4,50 S je Quadratmeter der Nutzfliche (Abs. 1 Z 2)
iibersteigt. Auflerdem soll aus der Bescheinigung
hervorgehen, dafl der Antragsteller in den dem
Gericht (der Gemeinde) vorliegenden Unterlagen als
Mieter angefiihrt ist sowie die topographische
Bezeichnung seiner Wohnung. In den Fillen der
Einhebung eines Erhaltungsbeitrages ist zur Beschei-
nigung die schriftlich ergangene Aufforderung des
Vermieters vorzulegen; eine Mitwirkung des Gerich-
tes (der Gemeinde) entfillt in diesen Fillen;*

VI. Hauptstiick
In- und Auflerkrafttreten

§ 46. (1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Jinner
1981 in Kraft.

(2) Die Bestimmungen der Z 1 und 2 des § 45 sind

erstmalig bei der Veranlagung zur Einkommensteuer
fiir das Kalenderjahr 1981, die Bestimmungen der Z 3

des §45 erstmalig fiir die Zext ab 1. ]anner 1981

" anzuwenden.

'(3) Mit dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
treten aufler Kraft:

1. das Bundesgesetz iiber die Miete von Wohnun-
gen und Geschiftsriumlichkeiten (Mietenge-
setz), BGBL. Nr. 210/1929, in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. Nr. 409/1974;

2. das Bundesgesetz vom 29. Juni 1954, BGBI.
Nr. 132, womit Bestimmungen {iber die
Mietzinsbildung fiir nicht dem Mietengesetz
unterliegende Riume getroffen werden;

3.der Art.II .des Bundesgesetzes vom 30. Juni
1967, BGBI. Nr. 281, iiber die Anderung
mietrechtlicher Vorschriften (Mietrechtsinde-

| rungsgesetz);

4, die Abs. 14 bis 17 des § 15 des Wohnhaus-Wie-
deraufbaugesetzes, BGBI. Nr. 130/1948, in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 232/
1972,

5. die Abs. 5 und 6 des § 32 des Wohnbauférde-
rungsgesetzes 1968, BGBL. Nr. 280/1967, in
der Fassung des Bundesgesetzes BGBI
Nr. 139/1979;

6. die Art. X11 Z 2 und XIII Z 2 des Einfiihrungs-
gesetzes zum Umsatzsteuergesetz 1972, BGBI.
Nr. 224,

7.der Art. 6 der Verordnung iiber Mafinahmen
auf dem Gebiete des biirgerlichen Streitverfah-
rens und der Zwangsvollstreckung, RGBI. I
S. 666.

(4) Insoweit in anderen bundesgesetzlichen Rechts-
vorschriften auf eine durch den Abs. 3 aufgehobene
Rechtsvorschrift verwiesen wird, tritt an deren Stelle
die entsprechende Bestlmmung dieses Bundesge-
setzes,

" VII. Hauptstick

‘Vollziechung

§ 47. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes
sind betraut:
1. der Bundesminister fiir Bauten und: Techmk
hinsichtlich des § 13 'Abs. 4 Z 2;
2. der Bundesminister fiir Finanzen hinsichtlich
~des § 37 Abs. 5, des § 45 und des § 46 Abs. 2;
3. der Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich der
im § 28 Abs. 2 Z 15 geregelten Bescheide der
Bezirksverwaltungsbehdrden und des § 36;
- 4, der Bundesminister fiir Justiz gemeinsam mit
dem Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich

des § 37 Abs. 2;

5. die Landesregierungen hinsichtlich des § 42, -

wobeil der Bundesminister fiir Bauten und
Technik mit der Wahrnehmung der Rechte des
Bundes nach Art. 15 Abs. 8 B-VG betraut ist;

6: der Bundesminister fiir Justiz fiir alle iibrigen
Bestimmungen.
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ERLAUTERUNGEN

A. ALLGEMEINER TEIL

.. L 1. In der Regierungsvorlage vom 3. Juli 1973, 852
der Beilagen XIII. GP, ist bereits anerkannt worden,
dafl der im Begutachtungsverfahren erhobenen
Forderung auf Neukodifizierung der gesamten, die
Rechtsbezichungen zwischen Vermieter und Mieter
regelnden Vorschriften sowie Einfithrung eines neuen
und zeitmifligen Bewertungssystems fiir die gesetzli-
chen Mietzinse eine grundsitzliche Berechtigung
zukommt (siehe die damaligen Erliutérungen unter
19). Die damaligen Vorarbeiten haben aber fiir ein so
umfassendes, fast die gesamte Gsterreichische Bevol-
kerung erfassendes Reformvorhaben nicht ausge-
reicht. Die Mietengesetz-Novelle 1974, BGBL
Nr. 409, muflte sich demgemif auf die L&sung der
damals besonders andringenden Probleme - wie vor
allem der Verhinderung der iberhandnehmenden
Abbruchspekulationen, der Begrenzung der freien
Mietzinsvereinbarungen fiir Substandardwohnungen
und der fiir den Altmietsektor erstmaligen Einfiih-
rung der nach individuellen Grundsitzen zu gewidh-
renden Mietzinsbeihilfen - beschrinken.

2. In der Regierungserklirung vom 5. November
1975 ist die Weiterfihrung der Mietrechtsreform wie
folgt programmiert worden:

»Alle Mafinahmen in diesem Bereich miissen dem
Grundsatz Rechnung tragen, daf} die Wohnung zur
Lebensgrundlage jedes Menschen gehort.

Bei der weiteren Ausgestaltung eines sozialen Miet-
und Wohnrechtes haben die Erhaltung des erhal-
tungswiirdigen Hausbestandes und die Verhinderung
der unsere Stadtkerne entvSlkernden Umwandlungen
von Wohnungen in Geschiftslokale und Biiros, die
Stirkung der Rechte der Mieter und sonstigen
Nutzungsberechtigten von Wohnungen sowie die
Schaffung eines sozialgerechten Preises fiir alle
Wohnungen eine besondere Bedeutung,

Durch entsprechende Mafinahmen ist dem uner-
wiinschten Leerstechen von Wohnungen entgegen-
zuwirken.*

Im Sinn dieser Regierungserklirung hat das
Bundesministerium fiir Justiz in der XIV. Legislatur-
periode die Arbeiten fiir ein neues Wohn- und
Mietrechtsgesetz aufgenommen. Es sind intensive
Beratungen mit Vertretern der an der Neugestaltung
dieses Rechtsgebiets besonders interessierten Bevol-
kerungskreise gefiihrt und die fiir die Neugestaltung
notwendigen Grundlagen erarbeitet worden. Gegen
Ende des Jahres 1977 sind auch Beratungen mit

Vertretern der im Parlament vertretenen drei Parteien
aufgenommen worden.

3. In der Regierungserklirung vom 19. Juni 1979 ist
angekiindigt worden:

,»Ein neues Wohn- und Mietrecht unter Beachtung
der Rechte der Mieter wird der Sicherung eines
sozialgerechten Wohnungspreises und dem Schutz
des erhaltungswiirdigen Hausbestandes dienen.“

4, Mit dem Schreiben vom 19. Juli 1979 hat das
Bundesministerium fiir Justiz den- Entwurf eines
Wohn- und Mietrechtsgesetzes zur Begutachtung
ausgesendet. : : S

Auch nach Abschlufl des Begutachtungsverfahrens
haben im Bundesministerium fiir Justiz zahlreiche
Aussprachen mit Vertretern der Vermieter und
Mieter, den beteiligten Zentralstellen des Bundes, der
Stadt Wien sowie der Kredit- und Versicherungswirt-
schaft stattgefunden.

II. Der Gesetzentwurf hat ein Echo hervorgerufen,
das iber die zur Begutachtung aufgerufenen Stellen

- und Organisationen weit hinausreicht. Es wird

weitgehend anerkannt, dafl eine grundlegende und
umfassende Neuregelung des Mietrechts notwendig
und dringlich sei. Das zentrale Interesse gilt den
Bestimmungen, die die Sicherung sozialgerechter

Wohnungspreise bzw. den Schutz des erhaltungswiir-

digen Hausbestandes zum Gegenstand haben. -

Es ist auch die Einsicht vorherrschend, dafl es im
Interesse der Sicherung des erhaltungswiirdigen
Miethausbestandes gelegen sei, die Mieter zur
Aufbringung hoherer Beitrige zu verpflichten, wenn
und insofern die bisherigen Mietzinse zur rechtzeiti-
gen und vorausschauenden Sicherstellung der hiefiir
erforderlichen Mittel nicht ausreichen. Im Umfang
der durch den Entwur{ des Bundesministeriums fiir
Justiz gezogenen Grenzen kann hiefiir auch die
grundsitzliche Bereitschaft der - Mieter und der
Organisationen, die ihre Interessen vertreten, ver-
merkt werden, wobei aber zT zusitzliche Mafinah-
men gefordert werden, die eine zweckwidrige
Verwendung der so erhhten Erhaltungsbeitrige
weiter erschweren oder von vornherein unterbinden
sollen. Uberdies werden im Bereich der Standardver-
besserungen einzelne Anderungen gefordert, die die
Interessen der ,,s0zialen Symmetrie® sichern sollen.

Zu. dem in der Regierungserklirung vom 19. Juni

1979 gesetzten Ziel auf Sicherung sozialgerechter,

Wohnungspreise ist festzuhalten: - . - ..
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1. Bei der Beurteilung des derzeit bestehenden
Ist-Zustandes diirfen die Belastungsunterschiede
nicht vernachlissigt werden, die zwischen den
gesetzlichen Mietzinsen nach § 2 MG und den frei
vereinbarten Mietzinsen nach § 16 MG (vgl. den von
der Bundesinnung der Immobilien- und Verméogens-
treuhinder verdffentlichten Preisspiegel 1979 fiir
Altwohnungen, die vor 1949 errichtet wurden)
bestehen. So betrigt etwa in Wien der monatliche
Hauptmietzins

nach nach § 16 MG.
§2 MG (laut Preis-
spiegel)

a) fiir eine Wohnung

der Ausstattungska-

tegorie C (mit WC

und  Wasserent-

nahme im Woh-

nungsverband) in

guter Lage bei einer

Grofle von
aa) 3Bm?2......... 35- 408 875-12258
bb) 60m2......... 60- 80S 1500-2100S
cc) 100m?......... 100-150 S 1700-2200S
b) fiir eine Wohnung

der Ausstattungska-

‘tegorie B (mit Bad

und WC) in guter

Lage bei einer

Grofle von
aa) 35m?....... .. 50-.70S 1050-14008
bb) 60m2......... 100-120S 1680-2100S
cc) 100m?......... 150-200S 2 500-3 000 S

Hieraus - errechnen sich Unterschiede in der

Zinsbelastung, die vom 12- bis zum 30fachen reichen;
bei anderen Wohnungskategorien bestehen zT noch
Belastungsunterschiede.  Belastungsunter-
schiede dieser Groflenordnung bestehen nicht nur in
Wien, sondern in allen Bundeslindern. Diese
Belastungsunterschiede beruhen nicht auf Unter-
schiede in .der Qualitit der Wohnung, sondern
beziehen sich auf glelchartlge bzw. gleichwertige
Wohnungen; sie hiingen zumeist nur davon ab; ob die
Wohnung vor oder nach dem 1. Jinner 1968 — dem
Inkrafttreten  des - Mietrechtsinderungsgesetzes
(MRAG) vom 30.Juni 1967, BGBL Nr. 281 -

gemietet worden ist.

Da §16 MG idF des MRAG zu derart hohen
Belastungsuntersch1eden im Zinsniveau gefithrt hat,
ist die im Begutachtungsverfahren vertretene Ansicht
widerlegt, dafl sich diese Regelung bewihrt habe. Es
muf} im Gegenteil eines der. vordringlichen Anliegen
dieses Gesetzesvorhabens sein, die derzeit bestehen-
den, sachlich nicht zu rechtfertigenden Belastungsun-
terschiede im' Zinsniveau soweit als ‘nur moghch
abzubauen oder einzudimimen.

2. Den Kritikern'des Entwurfs, die die im Entwurf
vorgesehenen Obergrenzen ablehnen, weil sie nur
einen nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage vereinbarten Mietzins gelten
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lassen wollen, muffi entgegengehalten werden, dafl
dies kein gangbarer Weg wire, weil dies fiir die
hievon betroffenen Mieter zu untragbaren Situationen
und Ergebnissen fithren miifite, zumal nicht einmal
ausreichende Grundlagen und Maflstibe fiir eine
solche Umstellung zur Verfiigung stiinden. Die
Bezugnahme auf ,,ortsiibliche Mietzinse* ginge fehl,
weil — wie von einzelnen Kritikern des Entwurfs
selbst zugestanden wird — infolge der exorbitanten-
Schwankungsbreite ein ,,ortsiiblicher Mietzins* nicht
existiert. Der ,,Preisspiegel” wire ungeeignet, weil
auch darin fiir Wohnungen gleicher Gréfle, Lage und
Ausstattungskategorie  Schwankungsbreiten bis zu
20 S je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat
ausgewiesen werden sowie iiberdies auch die Frage
offen ist, ob und inwieweit darin die gemif} § 16 MG
vereinbarten Mietzinse einen Niederschlag gefunden
haben, die vom Vermieter nicht nach dem marktwirt-
schaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage,
sondern nach Mafigabe von betriebs- und volkswirt-
schaftlichen - Kalkulationen berechnet und begehrt
worden sind.

3. Die Mietzinsbildung ist der Teilbereich des
Mietrechts, in dem die allgemein anerkannten und
zuletzt im Konsumentenschutzgesetz artikulierten
Anliegen, wie Abbau (Ausgleich) einer bestehenden
»Ungleichgewichtslage™, Verhinderung unangemes-
sener (unfairer) Vertragsbedingungen und dement-
sprechende Ausgestaltung des Verfahrensrechts, ihren
stirksten Ausdruck ‘finden und einer iiber das
Konsumentenschutzgesetz hinausgehenden Ausfor-
mung bediirfen. Die ,,Ungleichgewichtslage®, die
abzubauen (auszugleichen) ist, besteht zumindest
darin, dafl dem Mieter bei Abschluf eines Mietvertra-
ges die auf den Mietgegenstand (die Baulichkeit, in
der der Mietgegenstand gelegen ist) bezogene
betriebswirtschaftliche Erfahrung (Information) des
Vermieters fehlt. Uber das Konsumentenschutzgesetz
hinausgehende Mafinahmen sind im besonderen
deswegen geboten, .weil sich die Belastung des
Mieters, der fiir einen auf Dauer gemieteten
Mietgegenstand Monat fiir Monat einen unangemes-
sen hohen Mietzins zu entrichten hat, im Verhiltnis
zu anderen Konsumentengruppen ungleich stirker
(unfairer) auswirkt. .

Der Entwurf schrinkt daher die Vereinbarungen -
iiber die Hohe des Hauptmietzinses generell auf den
»fir den Mietgegenstand nach Grofle, Art, Beschaf-
fenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag™ ein und erklirt Mietzins-
vereinbarungen soweit fiir unwirksam, als sie den
angemessenen Betrag iberschreiten (§§ 12
Abs. 3, 13 Abs. 1). Hiemit wird vom Vermieter die
dem - Konsumentenschutz adiquate Bereitschaft

abverlangt, den Mietzins auf der Grundlage der ihm
bekannten betriebswirtschaftlichen . Gegebenheiten
seines Hauses objektiv und angemessen zu kalkulie-
ren und (gegebeneénfalls auch) die Kalkulationsgrund-
lage zum Ausgleich des bestehenden Informations-
und Erfahrungsunterschiedes offenzulegen. Der Vor-
teil dieser Methode ist-vor allem die systemimma-
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nente Weiterentwicklung des im- ABGB in mehrfa-
cher Hinsicht verankerten Angemessenheitsprinzips
und die grundsitzliche Eignung zur Erfassung aller
(auch diffiziler) Qualifikationsunterschiede, die bei
der Ver- bzw. Anmietung eines Mietgegenstandes
Bedeutung haben kdnnen. Der Nachteil dieser
Methode liegt im besonderen' in der mangelnden
Eignung zur raschen Uberbriickung und Losung
unterschiedlicher Auffassungen bzw. in der Handha-
bung fiir die Mieterschichten, denen der Umgang mit
Kalkulationsunterlagen zumeist fremd ist.

Fiir die Miete von Wohnungen hilt daher der
Entwurf weitgehend auch am System der nach
Ausstattungskategorien, Quadratmeter der Nutzfli-
che und Monat abgestuften Obergrenzen fest (§ 13
Abs. 2). Die diesbeziiglich vorgesehenen Grenzbe-
trige orientieren sich an den nach dem Kostendek-
‘kungsprinzip der §§13 und 14 WGG zulissigen
Entgelten fiir die von einer gemeinniitzigen Bauverei-
nigung unter Zuhilfenahme eines Wohnbauforde-
rungsdarlehens  errichteten ~ Neubauwohnungen,
wobei durch die Abstriche beriicksichtigt werden
soll, dafl einerseits in den hier mafigebenden Bauten
die Baukosten in der Regel bereits amortisiert sind,
andererseits die darin befindlichen Wohnungen
vielfach einen gegeniiber einer Wohnung in einem
Neubau verminderten Ausstattungs- und Wohnwert
haben. Die im Entwurf vorgesehenen Obergrenzen
sind somit das Ergebnis einer (verallgemeinernden)
betriebs- und volkswirtschaftlichen Kalkulation. Daf§
die im ,,Preisspiegel* je Quadratmeter der Nutzfliche
und Monat ausgewiesenen Mietzinse -durchwegs
wesentlich héher sind, steht'dem nicht entgegen,
zumal nicht nur die Hohe der dort ausgewiesenen
Betrige, sondern auch die Schwankungsbreite und die
fir Kleinwohnungen durchwegs hoheren Betrige
hinlinglich erweisen, dafl diese Mietzinse nicht das
Ergebnis einer betriebs- und volkswirtschaftlichen
Kalkulation sind. Um Erstarrungen zu vermeiden, die
die hiemit angestrebte Kostendeckung gefihrden
konnten, sollen die so bestimmten Grenzbetrige bei
einer wesentlichen Anderung der angemessenen
Gesamtbaukosten nach Mafigabe des § 13 Abs. 4 auch
den geinderten Verhiltnissen angepafit werden.

Im Begutachtungsverfahren ist das System der so
bestimmten Obergrenzen fiir Wohnungen der Aus-
stattungskategorie D dem Grunde nach anerkannt
worden (vgl. hiezu auch die Mietzinsbestimmung des
geltenden § 16 Abs. 3 MG). Die gleiche Interessen-
lage gilt aber auch fiir die Wohnungen der anderen

“Ausstattungskategorien, die in aller Regel der
Befriedigung des dringenden - Wohnbediirfnisses
(eines Grundbediirfnisses des tiglichen Lebens) des
Mieters dienen und hiezu vom Vermieter ohne
wesentlichen Aufwand vermietet werden; diesbeziig-
lich steht das Gebot der Sicherstellung stabiler, sozial
und. volkswirtschaftlich gerechtfertigter Mietzinse
iiber den sonstigen Erwigungen; im besonderen tritt
dabei auch die Erfassung aller (auch diffiziler)
Qualitdtsunterschiede weit in den Hintergrund.
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Fir die Neuvermietung von - ordnungsgemifl
ausgestatteten Wohnungen der Ausstattungskatego-
rie A, deren Nutzfliche 90 m? iibersteigt, und der
Ausstartungskategorie B, deren Nutzfliche 130'm?
iibersteigt (§ 13 Abs. 1 Z4), lific der Entwurf die
Vereinbarung des angemessenen Hauptmietzinses zu.
Die Zulissigkeit der Vereinbarung wird aber auf die
Fille der Neuvermietung innerhalb wvon sechs
Monaten eingeschrinkt; diesbeziiglich {ibernimmt
der Entwurf den geltenden § 16 Abs. 1 Z 2 MG, weil
diese Regelung die im Interesse der Wohnraumver-
sorgung gelegene rasche Weitervermietung fordert
bzw. geeignet ist, dem der Aufrechterhaltung der
Wohnraumversorgung abtriglichen lingerfristigen
Leerstehen solcher Wohnungen entgegenzuwirken.

Im {ibrigen nimmt der Entwurf auch im gegebenen
Zusammenhang auf die Anliegen der Neubautitigkeit
(§ 13 Abs. 1 Z 2 und Abs. 3), des Denkmalschutzes
und vergleichbarer 6ffentlicher Interessen (§13
Abs.1 Z3) und der notwendigen Anhebung des

Standards der zT qualitativ veralterten Wohnungen

Bedacht, wobei in diesen Fillen die vom Vermieter
getitigten Aufwendungen und das von ihm eingegan-
gene Risiko die Erfassung und Beriicksichtigung der
(allenfalls diffizilen) Qualititsunterschiede rechtfer-

tigen.
4. Die an den bestehenden betriebs- und
volkswirtschaftlichen Gegebenheiten orienuerten

sowie nach Ausstattungskategorien differenzierten
Grenzbetrige (§ 13 Abs. 2) sind das zur Objektivie-
rung des Mietzinses (Mietzinsniveaus) der (bereits

bestehenden) Altmietvertrige und der (kiinfrig

abzuschliefenden) Neumietvertrige gebotene Binde-
glied. Sie sind somit der Schliissel fiir die in der

Regierungserklirung geforderte ,,Sicherung -eines -

sozialgerechten Wohnungspreises, die in gleicher
Weise fiir die Alt- und Neumietvertrage gilt.

Der Entwurf regelt die Grundsitze der an den
vorgenannten Grenzbetrigen orientierten Mietzins-
bildung im § 13 und die Eingliederung der bestehen-
den Altmietvertrige in den Ubergangsbestimmungen
des §41 Abs. 1, wobei das grundsitzliche Ziel der
Ubergangsregelung die schrittweise und bestmogliche
Angleichung der bestehenden Altmietvertrige (Alt-

- mietverhdltnisse) ist. Da das bestehende Zinsniveau

sehr grofle Unterschiede aufweist und diese Unter-
schiede zu einem ins Gewicht fallenden Anteil nicht
auf sachlich gerechtfertigte Unterschiede im Miet-
und Wohnwert der einzelnen  Wohnungen und
‘sonstigen Mietgegenstinde beruhen, sondern auf
andere Ursachen zuriickgefithrt werden miissen,
handelt es sich dabei um ein-sehr schwieriges und
diffiziles Anliegen, zumal hievon -unter Umstinden
auch die Erhaltung eines erhaltungswiirdigen Miet-
hauses abhingen kann, die im Interesse aller
Beteiligten — der Vermieter im Interesse der
Substanzerhaltung; der im Miethaus wohnenden
Mieter im Interesse der Aufrechterhaltung ihrer
Wohnraumversorgung — méglichst rechtzeitig und
vorausschauend gesichert werden mufl. Da somit die

vorgegebene Situation eine sofortige Gleichschaltung
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aller Mietzinse (Mietzinsverhiltnisse) ausschliefie,
sind differenzierte Ubergangsbestimmungen unerlafi-
lich, die (bloff) eine schrittweise und bestmdgliche
Angleichung garantieren.

Im Interesse der ,,Sicherung sozialgerechter Woh-
nungspreise mufl sich die Ubergangsregelung
sowohl mit den Mietzinsen befassen, die die an den
bestehenden betriebs- und volkswirtschaftlichen
Gegebenheiten orientierten Grenzbetrige iiberschrei-
ten, als auch mit den Mietzinsen, die diese
Grenzbetrige unterschreiten.

Hinsichtlich der die Grenzbetrige iiberschreiten-
den (nicht jedoch auch der die Grenzbetrige
unterschreitenden) Mietzinsvereinbarungen ist im
Begutachtungsverfahren zT vorgebracht worden, dafl
alle Mafinahmen, die die Wirksamkeit einer seinerzeit
rechtsgiiltig geschlossenen Mietzinsvereinbarung (zu
Lasten des Vermieters) beeintrichtigen oder
beschrinken, mit den Grundsitzen des geltenden
Rechtssystems unvereinbar wiren. Von der Einseitig-
keit dieser Argumentation abgesehen, wird dabei
iibersehen (iibergangen), dafl es der Ubergangsrege-
lung des Entwurfs nur um die in die Zukunft
wirkende (demgemifl nicht riickwirkende) schritt-
weise und bestmogliche Modifikation (Novation)
einer durch die Grenzbetrige objektivierten Uber-
bzw. Unterschreitung des nach den bestehenden
betriebs- und volkswirtschaftlichen Gegebenheiten
angemessenen Mietzinses geht.

Fiir die die Angemessenheit iiberschreitenden
Mietzinsvereinbarungen gilt im Sinn der mit dem
Inkrafttreten des Konsumentenschutzgesetzes zum
Ausdruck gebrachten Grundsitze und Tendenzen,
dafl eine Uberschreitung um mehr als die Halfte nicht
mehr mit dem Hinweis toleriert werden kann, dafl die
seinerzeit nach § 16 MG geschlossene Vereinbarung
keinen derartigen Beschrinkungen unterligen hitte;
eine solche Uberschreitung libersteigt jedenfalls das
dem hiedurch beeintrichtigten Mieter zumutbare
Maf. Die allgemeinen rechtstheoretischen Erwigun-
gen (wie Rechtssicherheit, Vertragsautonomie, wohl
erworbene Rechte u. dgl.) kénnen nicht rechtfertigen,
den durch ein solches Ubermafi beeintrichtigten

- Mieter an den seinerzeit zugestandenen, mangels

einer dem § 13 entsprechenden Regelung nicht von
vornherein als iibermiflig erkennbaren Mietzinses
auch in Hinkunft vollinhaltlich zu binden.

Bei den Mietzinsvereinbarﬁngeh, die die im § 13 -

definierten Grenzbetrige unterschreiten, ist eine
Bindung an die getroffenen Vereinbarungen jedenfalls
dann nicht zu rechtfertigen, wenn hiedurch die im

_Interesse aller Beteiligten gelegene Erhaltung des

erhaltungswiirdigen Miethauses gefihrdet wiirde. Fiir
die Modifikation (Novation) dieser Mietzinsvereinba-
rungen sollen demnach die nach den objektbezogenen
Umstinden der rechtzeitigen und vorausschauenden
Sicherstellung 'der Finanzierung der Kosten der
jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwen-
dig werdenden Erhaltungsarbeiten des betreffenden

Miethauses mafigebend sein. Die primire Beurteilung
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dieser objektbezogenen Voraussetzungen iiberlifit
der Entwurf zwar zunichst dem Vermieter, doch
mufl dieser die Folgen einer (bewufiten oder
unbewuflten) Fehleinschitzung des notwendigen Fi-
nanzierungsbedarfs gegen sich gelten lassen; er ist in
diesem Fall verpflichtet, die eingehobenen Erhal-
tungsbeitrige zuziiglich einer angemessenen Verzin-
sung unverziiglich dem Mieter zurlickzuerstatten.
Auch die (als zusitzliche Sicherung) vorgesehene
gesonderte jihrliche Abrechnung ist ein Regulativ
gegen eine Forderung des Erhaltungsbeitrags, die sich
nicht auf die objektbezogenen Umstinde einer
rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung
der Finanzierung solcher Kosten griindet. Damit im
Einklang steht die Einschrinkung, dafl der Erhal-
tungsbeitrag nicht eingehoben werden darf, wenn die
Baubehorde den Abbruch des Hauses bewnlhgt oder
auferigt (§41 Abs. 1 Z3 und 4).

Von der im Begutachtungsverfahren 2T -geforder-
ten generellen Erhdhung der gesetzlichen Mietzinse
nach § 2 MG (§ 1 des Zinsstopgesetzes) nimmt der
Entwurf ua. schon deswegen Abstand, weil bei dem
geltenden ungleichen und undifferenzierten Miet-
zinsniveau die Situation in den einzelnen Miethdusern
durchaus verschieden ist und -es im Rahmen der
Ubergangsregelung primir um die rechtzeitige und
vorausschauende Sicherstellung der Erhaltung des
erhaltungswiirdigen Althausbestandes geht. Hiefiir ist
das System' der individuellen und objektbezogenen
Erhaltungsbeitrige geeigneter als die geforderte
generelle ErhShung aller gesetzlich geregelten Haupt-
mietzinse.

Aus den gleichen Erwigungen setzt der Entwurf
auch die Hohe der Erhaltungsbeitrige nur mit zwei
Drittel der im § 13 Abs. 2 bestimmten Grenzbetrige
fest (§ 41 Abs. 1 Z 3) und sieht - damit korrespondie-
rend — bei Uberschreitung des Grenzbetrages um
mehr als die Hilfte vor, dafl der Mieter ab dem
folgenden Zinstermin die Ermifligung des Mietzinses
auf den nach § 13 Abs. 2 angemessenen Hauptmiet-
zins ,,zuziiglich der Hilfte* verlangen darf (§41
Abs. 1 Z2 lit. a). ' '

III. Als ‘tragende Grundsitze des vorhegenden,
unter Bedachtnahme auf die im Begutachtungsverfah-
ren eingelangten Stellungnahmen iiberarbeiteten
Entwurfs sind neben ‘den unter II. besprochenen
Grundsitzen der Mietzinsbildung anzufiihren:

1. Die den Interessen des besseren Zugangs zum
Recht dienende Zusammenfassung der bisher zT im
Mietengesetz, zT im Zinsstoppgesetz geregelten
Mietverhiltnisse und . die grundsitzliche  Einbezie-
hung der genossenschaftlichen Nutzungsvertrige (§ 1
Abs. 1) sowie die einheitliche verfahrensrechtliche
'Ausgestaltung (§ 35). In diesem Zusammenhang soll
aber auch der Anwendungsbereich gestrafft werden,
wobel nicht nur der im Ministerialentwurf verwen-
dete Begriff der ;,sonstigen Mietverhiltnisse®, der im
Begutachtungsverfahren — trotz des aus dem §1
Abs. 1 des Mietengesetzes libernommenen Klammer-
ausdrucks ,,(wie Geschiftsriumlichkeiten, Verkaufs-
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riume, Magazine, Werkstitten, Arbeitsriume, Lager-
plitze, Amts- oder Kanzleiriume u.dgl)“ - zu
Miflverstindnissen Anlafl gegeben hat, durch den aus
dem § 1 Abs. 1 des Mietengesetzes geliufigen Begriff
der Miete von ,,Geschiftsriumlichkeiten aller Art*
ersetzt, sondern auch die Raummiete als zentrales
Anliegen dieses Gesetzesvorhabens betont werden
soll; demgemif sollen die selbstindig (das ist als
Hauptsache) gemieteten Lagerplitze bzw. die Miete

von ihnlichen, Geschiftszwecken dienenden Grund-’

stiicken vom Anwendungsbereich (siche hiezu aber
die Ubergangsregelung des § 41 Abs. 2) ausgenom-
men werden.

Hingegen mufl die urspriingliche Absicht, alle
»»Wohn- und Mietrechtsformen*® in diese Rechtsform
einzubezichen, aufgegeben werden, weil die sachli-
chen Unterschiede so groff sind, daf} eine einheitliche

Regelung ausscheidet (vgl. im besonderen § 1 Abs. 2)..

Damit erklirt sich auch die vorgesehene Anderung
des Titels in ,,Mietrechtsgesetz*.

Zum Aufbau des zivilrechtlichen Teiles des
vorliegenden Entwurfs (1. Hauptstiick) ist anzumer-
ken, dafl die §§ 1 bis 40 die Neukodifikation dieses
Rechtsgebiets zum Gegenstand haben, wihrend der
§ 41 vor allem der schrittweisen Angleichung der
bestehenden Altvertrige (Mietverhiltnisse) an dieses
System dienen soll.

2. Die dem Schutzbediirfnis entsprechende Unter-
bindung der Umgehungsvertrige (§2 Abs. 3).

3. Die Bekimpfung des Abloseunwesens (§ 24).

4. Die Sicherung des erhaltungswiirdigen Miethaus-
bestandes durch
a) den Ausbau der Bestimmungen iiber die
Erhaltung des Miethauses (§ 3), -
b) die zur Erhaltung des Kostendeckungsniveaus

allenfalls erforderlich werdende Anpassung der.

Mietzinsobergrenzen (§ 13 Abs. 4) bzw. der
Erhaltungsbeitrige (§ 41 Abs. 1 Z 3 und 4) bei
einer ins Gewicht fallenden Anderung der auf
Grund des § 2 Abs. 2 WFG 1968 festgesetzten
angemessenen Gesamtbaukosten,

c) die Motivierung der Mieter zur Leistung von
Erhaltungsbeitrigen, die die nach §2 des
Mietengesetzes zuldssigen gesetzlichen Haupt-
mietzinse zT wesentlich iibersteigen, sowie
notfalls auch von erhohten Hauptmietzinsen
-(§§ 15, 16) einerseits durch eine effizientere
Ausgestaltung ihrer Antragsrechte (§4) und
andererseits durch’ die Intensivierung der

Verwendungs- und Verrechnungspfhcht (§§ 3,

17 und 41 Abs. 1 Z3),
d) die Ausdehnung der im § 16 WFG 1968 fiir die

Forderung von Neubauten vorgesehenen Biirg--

schaftsiibernahme auf Hypothekardarlehen,
die zur ordnungsgemifien Erhaltung und
Sicherung des erhaltungswiirdigen Hausbe-
standes aufgenommen werden miissen (§ 4
Abs. 2 und § 42), wobei

- €) insbesondere auch miflbriuchliche Verzoge-
rungen bei der Behebung von gefihrdenden
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Baugebrechen oder von Arbeiten, die. zur
Aufrechterhaltung der ,,Primitiv-Versorgung*
der Bewohner von Miethiusern — unbeschadet
der Frage, ob es sich um ein finanziell
notleidend gewordenes Miethaus handelt oder
nicht - durch ,,Vorweg-Verpflichtungen* (§ 3
Abs. 2 Z 2 und § 4 Abs. 1) verhindert werden
sollen.

5. Da einzelne Begutachtungsstellen in ihren
Stellungnahmen zum Ministerialentwurf das Fehlen
einer der Hohe nach vorausberechenbaren Ertrags-
tangente heftig kritisiert haben, sind hiezu folgende
Klarstellungen angebracht:

Die Bestimmungen iiber die Mietzinsreserve (§ 17)
miissen in materiell-rechtlicher Hinsicht einerseits als
Ausfluf der Instandhaltungspflicht des Vermieters
nach § 1096 ABGB, andererseits als' Regulativ zur
Beurteilung eines vom Vermieter gegeniiber den
Mietern seines Miethauses erhobenen Begehrens auf
Entrichtung eines erhohten Hauptmietzinses (siehe
§§ 15, 16) gesehen werden. Nach § 1096 ABGB ist es
die grundsitzliche Pflicht des Vermieters, »Halle

Mingel der Bestandsache auf seine Kosten (zu)

beseitigen, ohne Unterschied, ob sie grofl oder klein
sind, und ob sie durch Zufall, durch die ordnungsge-
mifle Abniitzung oder durch das Verschulden einer

dritten Person hervorgerufen sind* (so Klang in

Klang 2 V, 40{.). Damit im Einklang steht die
Forderung des § 15 des votliegenden Entwurfs, daf
bei Antrigen des Vermieters auf Bewilligung einer
Erhshung der Hauptmietzinse die ,erzielten Miet-
zinsreserven und die wihrend des Verteilungszeit-
raums zu erwartenden Hauptmietzinseinnahmen®
betragsmindernd anzurechnen sind bzw. dafl der
Vermieter eine solche Erhshung des Mietzinses nur
begehren darf, wenn er ua. nachweist, dafl er die bis
dahin aus dem Haus gezogenen Einnahmen fiir das
ihm gehorige Haus (vor allem fiir die ordnungsge-
mifle Erhaltung) aufgewendet hat.

In formeller Hinsicht dienen diese Bestimmungen
der Information der Mieter, durch die sie insbeson-
dere in die Lage versetzt werden sollen, die im
(allfilligen) Verfahren nach §§ 15, 16 (und nur in
diesem Verfahren) essentielle: Abrechnung zu iiber-

blicken.

Hingegen sicht weder der § 17 noch eine sonstige
Bestimmung des Entwurfs eine dariiber hinausge-
heénde Pflicht des Vermieters vor, Giber die tatsichli-
che Verwendung der ihm’zuflieflenden Mietzinsein-
nahmen Rechenschaft abzulegen, was von anderen
Stellen des Begutachtungsverfahrens zT ohne, zT aber
auch mit konkreten Vorschligen zur diesbeziiglichen
Verpflichtung des Vermieters bedauert wurde.

Durch die neu. eingefiigte Bestimmung des § 17
Abs.1 Z2 lit.c lehnt der Entwurf nicht nur
Anregungen des Begutachtungsverfahrens betreffend
eine Verpflichtung des Vermieters zur fruchtbringen-
den Anlegung der Mietzinseinginge und Bindung der
Verzinsung ab, sondern gesteht dem Vermieter, der
seiner auf der Gewihrleistung beruhenden Verpflich-
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tung zur ordnungsgemiflen Erhaltung rechtzeitig
nachkommt, einen iber- die aufgewendeten Kosten
hinausgehenden absetzbaren Betrag ,,zur Abgeltung

der Einbufle an Zinsen sowie der fiir die Planung,

Uberwachung, Abrechnung u. dgl. solcher Arbeiten
getdtigten Aufwendungen - somit einschlieflich der
eigenen Mithewaltung des Vermieters - zu.

6. Die Uberwindung des in den erhaltungswiirdi-
gen Miethdusern drohenden Standardabfalls durch
Regelungen, die zu Initiativen des Vermieters und der
Mieter unter moglichster Wahrung der ,,s0zialen
Symmetrie” (siche etwa die Z 2 und 3 des § 3 Abs. 3)
zur Vornahme notwendiger oder niitzlicher Verinde-
rungen (Verbesserungen) anregen, wobei die derzeit
besonders aktuellen Regelungen iiber die Senkung des

- Energieverbrauchs (§ 3 Abs. 1 Z 2, § 21 Abs. 1) eine

ausdriickliche Erwihnung rechtfertigen (vgl. hiezu
die gem. Art. 15a B-VG zwischen dem Bund und
allen Lindern geschlossene Vereinbarung iiber die

~ Einsparung von Energie).

7. Die mit den Interessen der Standardverbesserung
im Zusammenhang stehende Erweiterung des
Anspruchs auf Investitionskostenersatz (vgl. §§ 1097,

1036, 1037 ABGB, § 17 MG) fiir Aufwendungen des

scheidenden Mieters, die dem Vermieter zum Vorteil
gereichen (§ 7, § 24 Abs. 1 Z 1; zu den Ausmittlungs-
grundsitzen vgl. auch § 331 ABGB).

8. Die Einriumung des Rechts auf Wohnungs-
tausch aus wichtigen, besonders sozialen, gesundheit-
lichen oder beruflichen Griinden, wenn dem
Vermieter der Eintritt des Dritten in den Mietvertrag
nach Lage der Verhiltnisse zugemutet werden kann
(§ 10). o

9. Die Beibehaltung des Kiindigungsschutzes, der
ua. durch die Verpflichtung von Gebietskorperschaf-
ten zur Ersatzbeschaffung (§ 28 Abs. 2 Z 11) sowie
durch die eingehendere Definition der ,,entsprechen-
den Wohnung" (§ 30 Abs. 2) verstirkt werden soll.

10. Die Erweiterung des Personenkreises, der
Anspruch auf die durch die Mietengesetz-Novelle
1974 eingefithrte Mietzinsbeihilfe hat, durch eine
entscheidende Anhebung der Einkommensgrenzbe-
trige sowie die Einbeziehung der Mietzinserhohung

nach den §§ 15 und 16 und der Erhaltungsbeitrige

nach § 41 Abs. 1 Z2, die dem durch die Mietenge-
setz-Novelle 1974 vorgegebenen System vergleichbar
sind (§ 45). ' .
Der Entwurf sieht die Erhdhung der fiir die
Gewihrung der Mietzinsbeihilfe mafigebenden Ein-
kommensgrenzbetrige o
S von derzeit - zuf kiinftig
firdie 1. Person. .. .......... 60000S 850008
17000S 2000085
5000S 6500

vor und begiinstige iiberdies die Familien (im
besonderen die Familien mit Kindern) sowie
behinderte Personen dadurch, daf bej der Ermittlung
des mafigebenden: Einkommens »die steuerfreien
Einkiinfte 'im Sinn des §3 Z9 und 10 des
Einkommensteuergesetzes sowie Pflege- oder Blin-
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denzulagen . und Hilflosenzuschiisse aufier
Ansatz“ bleiben. : .

IV. In verfassungs- bzw. konventionsrechtlicher
Hinsicht ist folgendes festzuhalten:

1. Das vom Verfassungsgesetzgeber insbesondere
im Zeitpunkt der Ersten Bundes-Verfassungsnovelle
vom 30. Juli 1925, BGBI, Nr. 268, bzw. der Zweiten
Bundes-Verfassungsnovelle vom 7. Dezember 1929,
BGBI. Nr. 392, vorgefundene System des Mietrechts
hat nicht nur Regelungen der Rechtsbezichungen
zwischen Vermieter und Mieter, wie sie bereits im
ABGB enthalten waren, sondern dariiber hinaus auch
spezifische Schutzbestimmungen, wie etwa die
Regelungen iiber die ‘Hohe des Mietzinses, die
Verwendung des Hauptmietzinses; die Zulissigkeit
der Erhdhung der Hauptmietzinse, den Auftrag zur
Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten, die periodi-
sche Abrechnung des Hauptmietzinses (der ,,Miet-
zinsreserve®), die ungiiltigen und verbotenen Verein-
barungen, die Vornahme von Anderungen am
Mietgegenstand, das Eintrittsrecht bestimmter Perso- -
nen zu Lebzeiten bzw. im Fall des Todes des Mieters,
die Kiindigungsbeschrinkungen u. dgl. vorgesehen,
die allgemein als ,,Mieterschutzbestimmungen®
bezeichnet und dem Zivilrecht zugezihlt worden
sind. Da der Verfassungsgesetzgeber iiberdies mit
Art. 18 Abs. 5 B-VG in der Fassung der Zweiten
Bundes-Verfassungsnovelle ausdriicklich den ,,Mie-
terschutz“ als von der Bundeskompetenz erfafit
gesehen hat, ist die Bundeskompetenz fiir die mit
diesem Entwurf beabsichtigte Neukodifikation des

- Mietrechts einschliefllich der Fortentwicklung des

Mieterschutzes in einer den derzeitigen Gegebenhei-
ten Rechnung tragenden Art gegeben (vgl. Span-
ner: Die Bedeutung der Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes  fiir das Zivilrecht, im
besonderen unter Abschnitt II, JBL. 1978, 281 f.).

2. Der Verfassungsgerichtshof hat sich bereits im
Jahre 1928 (Erk. Slg. 1123) mit der Frage der
Verfassungsmifigkeit des Mietengesetzes auseinan-
dergesetzt. Die Vorarlberger und die Steiermirkische
Landesregierung hatten damals die Aufhebung des
Mietengesetzes vor allem unter Berufung auf den
Gleichheitssatz, auf das Recht auf den Erwerb von
Liegenschaften und die freie Verfiigung dariiber
sowie auf das Eigentumsrecht begehrt. '

a) Der Verfassungsgerichtshof setzte sich vor allem.
mit dem Hauptargument der anfechtenden Landesre-
gierungen auseinander, das Mietengesetz enthalte eine
Enteignung der Hausbesitzer, und. fijhrte dazu aus:

»Eine Enteignung wird insbesondere darin
erblickt, dafl ein niedriger gesetzlicher Zins statuiert
und Kiindigungsbeschrinkungen' eingefiihrt werden,

wodurch dem Hauseigentiimer die Nutzurg seiner -

Sache zum gréfiten Teil entzogen wird. Man muf}
aber demgegeniiber zunichst darauf hinweisen, daf§
ein juristischer Begriff der Enteignung nicht schon
jedes Mal gegeben ist, wenn im Gebrauche einer
Sache eine Einschrinkung verfiigt wird. Auch die
Herabminderung des 6konomischen Wertes von
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‘ Vermogensstucken kann als solche noch nicht als eine
Enteignung im Rechtssinne aufgefafit werden. Mafi-
gebend ist in solchen Fillen vielmehr der § 364 des
wonach die
Ausiibung des Eigentums nur insofern stattfindet, als
dadurch weder in die Rechte eines Dritten ein Eingriff
geschieht noch die in den Gesetzen zur Erhaltung und
Forderung des allgemeinen Wohles vorgeschriebenen
Einschrinkungen ibertreten werden. Solche Ein-
schrinkungen des Eigentums gab es schon zur Zeit,
als das Allgemeine burgerliche Gesetzbuch in
Wirksamkeit trat und sie sind seither in groflem
Umfange von der Gesetzgebung herbeigefiihrt
worden, .sodafl der alte Eigentumsbegriff der
unbeschrinkten Herrschaft iiber Sachen lingst nicht
mehr zu Recht besteht. Es geniigt, auf die
Einschrinkungen hinzuweisen, welche das Eigentum
an Waldungen durch die Forstgesetze, der lindliche
Grundbesitz durch die Kommassationsvorschriften,
der stidrische Grundbesitz durch die Bauordnung
erfahren hat.

Der Verfassungsgerichtshof hat zwar seine Aussa-
gen in diesem Erkenntnis zum Gleichheitssatz und

zur Frage der Uberpriifbarkeit des allgemeinen

Besten in spiteren Erkenntnissen modifiziert.

Die Judikatur; wonach blofle Eigentumsbeschrin-
kungen keine Enteignung darstellen, hat der Verfas-
sungsgerichtshof jedoch auch in der weiteren Folge
aufrechterhalten; er hat sie in spiteren Erkenntnissen

(vor allem Erk. Slg. 4486/63) dahin erginzt, dafl auch

Eigentumsbeschrinkungen nicht den Wesensge-
halt des Grundrechts der Unverletzlichkeit des
Eigentums beriihren diirfen. Die im Erkenntnis
Sammlung 1123 zur Eigentumsproblematik gemach-
ten Aussagen miissen daher - unter Beriicksichtigung
der spiteren expliciten Aussage zum ,,Wesenskern®
des Eigentums — auch heute noch als im vorliegenden
Zusammenhang aktuell angesehen . werden.

b) Zur Frage, inwieweit die Europiische Men-
schenrechtskonvention (im besonderen der Art. 14
bzw. der Art. 1 Abs. 1 des ersten Zusatzprotokolles)
diesbeziiglich eine Anderung der Rechtslage bewirkt
haben kénnte, kann auf die Entscheidung der
Europiischen Kommission fiir Menschenrechte
(EKMR) vom 3. Oktober 1979 (Beschwerde
Nr. 8 003/77) verwiesen werden, mit der. die
Kommission die im wesentlichen auf die §§ 2 Abs. 1,
6 bis 9 und 19. des (geltenden) Mietengesetzes
bezogene Beschwerde eines dsterreichischen Hausbe-
sitzers (Hilfteeigentiimers eines Mxethauses) fiir
unzulissig erklirt hat.

c) Bei der Beurteilung der Vereinbarkeit mit dem
Gleichheitssatz muff besonders auf die Judikatur des
Verfassungsgerichtshofes Bedacht genommen wer-
den, dafl es der Gleichheitssatz nicht erlaube, dem
Gesetzgeber — exzessive Losungen ausgenommen —
wegen der Wahrung rechtspolitischer Ziele entgegen-
zutreten (vergleiche etwa die Entscheidungen Samm-
lung Nr. 5862, 6755 und 7400). Nur wenn man einen
solchen rechtspolitischen, wirtschaftspolitischen und
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finanzpolitischen Freiraum fiir zulissig erachtet, wird
es dem Gesetzgeber moglich sein, bestimmte
rechespolitische und wirtschaftspolitische Zielsetzun-
gen zu verwirklichen. Im oben zitierten Erkenntnis
7400 hat der Verfassungsgerichtshof zu dieser Frage
die folgende Feststellung getroffen:

»Aus dem Gleichheitsgebot ergibt sich daraus der
Verfassungsauftrag an den einfachen Gesetzgeber,
daf er im Rahmen seiner rechtspolitischen Zielset-
zungen, die aufler im Falle eines Exzesses nicht der
Kontrolle durch den Verfassungsgerichtshof unterlie-
gen, vergleiche Erkenntnis Sammlung Nr. 5692/1968,
5862/1968, 6030/1969, 6152/1970, 6255/1970, 6485/
1971, nur solche Regelungen zu treffen berechtigt ist,
die im Hinblick auf die zu regelnde Materie sachlich
gerechtfertige sind. Ein Verstoff gegen das Gleich-

heitsgebot lige dann vor, wenn ein Gesetz innerhalb

eines und desselben Rechtsinstitutes Differenzierun-
gen enthielte, die nicht aus entsprechenden Unter-
schieden im Tatsachenbereich gcrechtfemgt werden
konnten.*

3. Unter Bedachmahme auf die unter 2. dargelegte
Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofs und der
Entscheidung der EKMR vom 3. Oktober 1979 st
zur verfassungs- und konventionsrechtlichen Recht-
fertigung des vorliégenden Entwurfes unter teilweiser
Wiederholung der bereits unter IL und TIL
vorgetragenen Argumente im besonderen festzu-
halten:

a) Die bei Abschlufl eines Mietvertrags zu Lasten
des Mieters bestehende ,,Ungleichgewichtslage* und
die Tatsache, dafl sich die Belastung eines Mieters, der
fiir einen lingerfristig oder auf Dauer gemieteten
Mietgegenstand Monat fiir Monat einen objektiv
{iberhShten Mietzins zu entrichten hat, im Verhiltnis
zu anderen Konsumentengruppen ungleich stirker
(unfairer) auswirkt (vgl. unter II. 3), rechtfertigen den
iiber das ABGB und das Konsumentenschutzgesetz
hinausgehenden (allgemeinen) Grundsatz, dafl eine
,,Mietzinsvereinbarung soweit unwirksam“ (und
anfechtbar) ist, soweit ,,der vereinbarte Mietzins den
fiir den Mietgegenstand nach Gréfie, Art, Beschaffen-
heit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag® ubersteige (§ 12 Abs. 3, § 13
Abs. 1). Weder der ,,Wesensgehalt des Grundrechts
der Unverletzlichkeit des Eigentums* noch die
Bestimmungen der EKMR (im besonderen des Art. 1
des Zusatzprotokolls) oder die darin ‘bezogenen
»allgemeinen Grundsitze des Volkerrechts® zwingen
den Gesetzgeber bei solchen Vereinbarungen (mehr
oder minder grofle) Uberschreltungen des auch im
ABGB in mehrfacher Hinsicht statuierten Angemes-
senheitsprinzips zu tolerieren.

Hinsichtlich der hievon zT abweichenden Bestim-
mungen iiber den Untermietzins (§ 23) ist festzuhal-
ten, dafl die bei Untermietverhiltnissen bestehenden
besonderen Umstinde — die EKMR hat in der
mehrfach zitierten Entscheidung vom 3. Oktober
1979 etwa auf den Nachteil des Hauptmieters
hingewiesen, ,,daf} er dieselbe Wohnung und gewisse
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geméinsame Anlagen mit einem ihm fremden

" Mitbewohner zu teilen* habe — eine 2T abWClchende

Regelung rechtfertigen.

b) Zum System der, Mletzmsblldung nach Ober-
grenzen (§ 13 Abs. 2) ist zundchst auf den unter II. 1
beschriebenen ,,Ist-Zustand* und die daraus resultie-
rende. rechts- und sozialpolitische Notwendigkeit zu
verweisen, ,,die derzeit bestehenden, sachlich nicht zu
rechtfertigenden Belastungsunterschiede im Zinsni-
_soweit als moglich abzubauen oder
einzudimmen®, wofiir das System der Obergrenzen
zugleich das Bindeglied und der Schliissel ist (siehe
unter IL. 4). Weiters ist das sowchl im &sterreichi-
schen Verfassungsrecht als auch in der EMRK dem
(einfachen) Gesetzgeber zugestandene Recht anzu-
merken, bel der Ausiibung des Eigentums ,,zur
Erhaltung und Férderung des allgemeinen Wohls*
gewisse Einschrinkungen vorzusehen. Hiezu ist im
besonderen auch das sozialpolitische Gebot ,,der
Sicherstellung stabiler, sozial und volkswirtschaftlich
gerechtfertigter Mietzinse® fiir die Wohnungen, die in
aller Regel der Masse der auf Mietwohnungen
angewiesenen Bevolkerungskreise zur ,,Befriedigung
des dringenden Wohnbediirfnisses (eines Grundbe-
diirfnisses des tiglichen Lebens) dienen und hiezu
vom Vermieter (vielfach) ohne wesentlichen Aufwand
vermietet werden (siche unter II.3) zu zihlen.
Hiebei werden die dem (einfachen) Gesetzgeber
gesetzten Grenzen nicht iiberschritten, zumal die
nach Ausstattungskategorien differenzierten Grenz-
betrige ,,das Ergebnis einer (verallgemeinernden)
betriebs- und volkswirtschaftlichen Kalkulation* sind
(siche unter II 3), die sich im Interesse der
Aufrechterhaltung der angestrebten Kostendeckung
bei einer wesentlichen Anderung der der Kalkulation
zugrunde gelegten Gesamtbaukosten verhiltnismiflig
indern (§ 13 Abs. 4), wobei tiberdies auf die anders

-gelagerten Interessen der Vermieter, die eine frei

gewordene Wohnung vor der Weitervermietung mit
erheblichen Mitteln und dem damit verbundenen
Risiko adaptieren (und nicht blof} ohne wesentlichen
eigenen Aufwand weitervermieten) entsprechend
beriicksichtigt werden (sieche im besonderen § 13
Abs.1 Z 5 und 6). Hinsichtlich der Wohnunger der

Ausstattungskategorie D muf} in diesem Zusammen-

- hang der auflerordentlich verminderte Miet- und

Wohnwert erwahnt werden, der bereits in der
Mietengesetz-Novelle 1974 zu einer Begrenzung der
Mietzinsvereinbarungen Anlafl gegeben hat.

Die differenzierte Unterscheidung der Mietzinsbil-
dung nach dem Angemessenheitsprinzip (§ 13 Abs. 1)
bzw. nach dem System der Obergrenzen (§ 13 Abs. 2)
bertcksichtigt ua. Unterschiede in den Nutzungs-
moglichkeiten (wie etwa bei den Geschiftslokalen;
§ 13 Abs. 1 Z 1) und in der Interessensituation der
Vermieter, die bereit sind (waren), zur Vermehrung
des Mietangebots (§ 13 Abs. 1 Z 2), ,,aus Griinden
des Denkmalschutzes, der Stadterneuerung oder
Ortsbildpflege oder aus sonst vergleichbaren Griin-
den® (§ 13 Abs. 1 Z 3) oder zur dringend notwendi-
gen Standardverbesserurig der zT iiberalterten Woh-
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nungen (§'13 Abs. 1 Z 5 und 6) erhebliche Eigenmit-
tel aufzuwenden und das damit verbundene Risiko zu
tragen (gegeniiber den Vermietern, die hiezu nicht
bereit sind oder bereit waren und sich blof auf die im
wesentlichen unverinderte Weitervermietung fret
gewordener Mietgegenstinde beschrinken oder
beschrinkt haben). Ferner wird dabei beriicksichtigt,
daf8 der Miet- und Wohnwert der unter § 13 Abs. 1
Z 4 genannten Wohnungen in weit h6herem Maf} von
diffizilen Qualititsunterschieden abhingen kann, als
dies bei den iibrigen Wohnungen der Fall ist, die
zudem weit eher der Befriedigung des dringenden
Wohnbediirfnisses breiter, in der 'Regel mit den
‘Erfordernissen einer betriebs- und volkswirtschaftli-
chen Kalkulation weniger vertrauten Bevolkerungs-
kreise dienen bzw. dafi die unter II 3 genannte
»Ungleichgewichtslage® mit zunehmender Dauer des
Mietverhiltnisses abnimmt und sich- demgemif auch
die sozialpolitische Notwendigkeit verringert, den
Mieter vor iibereilten Mietzinszusagen zu schiitzen
(§13 Abs.1 Z7). Es handelt sich demnach um
Differenzierungen, die in der unterschiedlichen
Rechts- und Interessenlage ihre sachliche Rechtferti-
gung haben.

Zur sachlichen Rechtfertigung der Unterschiede im
Zinsniveau, die bestehen bleiben, weil die Altmietver-
wrige (blofl) bestméglich angeglichen werden konnen,
wird auf die Ausfihrungen unter II. 4 mit dem
Beifiigen verwiesen, daf} es trotzdem gelingen wird,
die derzeit bestehenden, sachlich nicht zu rechtferti-
genden Belastungsunterschiede im Zinsniveau (siche
unter II. 1) auf ein sozialpolitisch ertrigliches Mafl
einzudimmen. :

¢) Hinsichtlich der Bestimmungen itiber die
Mietzinsreserve (§ 17) ist festzuhalten, daf diese ,,in
materiellrechtlicher Hinsicht einerseits als Ausflufl
der " Instandhaltungspflicht des  Vermieters nach
§ 1096 ABGB, andererseits als Regulativ ~zur
Beurteilung eines vom Vermieter gegeniiber den
Mietern seines Miethauses erhobenen Begehrens® auf
Erhéhung des' dem Mietvertrag zugrunde liegenden
Hauptmietzinses gesehen werden miissen bzw. dafl
ssweder der § 17 noch eine sonstige Bestimmung des
Entwurfs eine dariiber hinausgehende Pflicht des
Vermieters vorsieht, iiber die tatsichliche Verwen-
dung der ihm zufliefenden* Hauptmietzinse Rechen-
schaft abzulegen (siche unter IV. 5). Im Vereinmit § 15
Abs. 1 Z 1 wird dadurch sichergestellt, dafl einem
(einseitigen) Begehren des Vermieters auf (zeitweise)
Erhohung des dem Mietvertrag zugrunde liegenden

Hauptmietzinses nur stattgegeben werden kann, =

wenn der Vermieter nachweist, daf} ,,die Kosten einer
vom Vermieter durchzufiihrenden, unmittelbar her-
anstehenden grofieren Erhaltungs- oder notwendigen
Verbesserungsarbeit — weder aus den - in den
vorausgegangenen zehn Kalenderjahren erzielten
Mietzinsreserven — noch aus den — wihrend des
Verteilungszeitraums zu erwartenden Hauptmietzins-
einnahmen® finanziert werden konnen, Das' rechts-
und sozialpolitische Anliegen, die Mieter damit vor
sachlich unberechtigten Forderungen des Vermieters
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auf Erhshung des dem Mietvertrag zugrunde
liegenden Hauptmietzinses zu schiitzen, reicht somit
zur Widerlegung der angemeldeten verfassungs- und
konventionsrechtlichen Bedenken aus.

d) Die Ausdehnung der Gewihrleistungspflicht des
Vermieters nach § 1096 ABGB auf die notwendigen
- Verinderungen (Verbesserungen) im Sinn des § 3
- Abs. 1 Z 2 trigt den weltweit bestehenden Sffentli-
chen Interessen der Senkung des Energieverbrauchs
Rechnung. Hinsichtlich der niitzlichen Verinderun-
gen (Verbesserungen), die der Vermieter nach
Mafigabe des § 3 Abs. 3 durchzufiihren hat, ist das
bestehende offentliche Interesse an der Versorgung
der dsterreichischen Bevélkerung mit Wohnraum, der
soweit als moglich dem jeweils gegebenen Standard
entspricht, mit dem Beifiigen zu bedenken, daff sich
die vorgesehene Standardverbesserung weitgehend
mit den wohlverstandenen Interessen der Masse der
an der Substanzerhaltung und Modernisierung der
Miethiuser interessierten Hauseigentiimer deckt.

e) Die Abtretung des Mietrechts (§9) und das
Eintrittsrecht imi Todesfall (§ 11) sind ein seit dem
Bestehen des Mietengesetzes bestehendes Instrument
zur Aufrechterhaltung einer adiquaten und ungestor-
ten Wohnraumversorgung der &sterreichischen
Bevolkerung. Dem gleichen Interesse dient die (der
Abtretung des Mietrechts) vergleichbare Bestimmung
liber den Wohnungstausch (§ 10), die den Vermietern
in der vorgesehenen, eingeschrinkten Form zugemu-
tet werden kann, zumal dabei auch eine ,,Erhéhung
des Haupemietzinses bis zu dem nach § 13 Abs. 2
angemessenen Betrag” zugestanden wird (§ 41 Abs. 1

77).

f) Auch der Kiindigungsschutz (die Kiindigungsbe-
schrinkungen) ist (sind) ein Instrument der Mietenge-
setzgebung, die sich bewihrt hat, weil dieses System
mit dem Wesen des in der Regel als langfristiges
Dauerschuldverhiltnis gedachten und gewollten
Mietverhiltnisses vereinbar ist und im besonderen
auch der Forderung Rechnung trigt, jenen Personen
soziale Sicherheit zu geben, die ihrer bediirftig sind.

g) Die Abgrenzung der Wohnungen und der
Geschiftsriumlichkeiten aller Art ist durch die seit
Jahrzehnten geltende Rechtslage (vgl. § 1 Abs. 1MG)
so gesichert, dafl es im Entwurf einer dariiber hmaus
gehenden Definition nicht bedarf.

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dafl die
im Begutachtungsverfahren zT angemeldeten verfas-
sungs- und konventionsrechtlichen Bedenken nicht
geteilt werden, weil die im Entwurf vorgesehenen
Regelungen ein sachlich berechtigtes rechts- und
sozialpolitisches Ziel verfolgen und die im Interesse
des allgemeinen Wohls vorgesehenen Eigentumsbe-
schrinkungen nicht den Wesensgehalt des Grund-
rechts der Unverletzlichkeit des Eigentums beein-
trichtigen und - insbesondere auch im Hinblick auf
die Bestimmungen des Art. 1 Abs. 2 des Zusatzproto-
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kolls zur EMRK - nicht als unverhiltnismiflig
angesehen werden konnen.

V. Durch die im I Hauptstiick entworfene
zivilrechtliche Regelung wird der Bundeshaushalt
nicht beriihrt.

Ob sich durch diese Neuregelung eine Mehrbela-
stung fiir die Gerichte (Schlichtungsstellen) ergeben
wird, ist nicht sicher abzuschitzen. Es ist jedoch zu
erwarten, dafl eine allfillige, wahrscheinlich doch nur
voriibergehende Mehrbelastung nicht erheblich sein
und somit- ohne Personalvermehrung . bewiltigt
werden wird. Diese, im Begutachtungsverfahren 2T
bestrittene Prognose griindet sich vor allem auf die
Uberlegung, daf die derzeitige Belastung der
Gerichte (Schlichtungsstellen) hauptsichlich durch
die Verfahren nach §§7, 28 MG verursacht wird
sowie dafl die analogen Verfahren nach §§ 15, 16 des
Entwurfes bel Bedachtnahme auf das System der
Erhaltungsbeitrige (§ 41 Abs. 1 Z 3 und 4) riickliufig

sein werden, was — jedenfalls nach Uberwindung der

Umstellungsschwierigkeiten — zu einer Verringerung
der Arbeitsbelastung fithren diirfte.

Auch durch die im II, III. und IV. Hauptstiick
entworfene Regelung wird der Bundeshaushalt nicht
beriihrt; es kann auch mit Sicherheit damit gerechnet
werden, daf die Hypothekardarlehen, fiir die die
Landesregierungen im Interesse der ordnungsmifii-
gen Erhaltung und Sicherung des Bestandes eines
erhaltungswiirdigen Althauses die Biirgschaft Gber-
nehmen, zur Ginze aus den Mietzinsen des Althauses
getilgt werden,

Hingegen wird der Bundeshaushalt durch die im
V. Hauptstiick entworfene Regelung beriihrt, wobei
im Vordergrund die die Mietzinsbeihilfe betreffende
Regelung stehen diirfte. Folgende Mietzinsbeihilfen
sind in den vorausgegangenen Jahren ausgezahlt
worden:

imJahr1975 ............. 6.968 954 S
im Jahr 1976 ... .cooov. ... 19324982 S
imJahr 1977 .. ........... 31951121 S
imJahr 1978 .. ........... 43965 461 S
imJahr 1979 ............. 53 433944 S

155 644 462 S

Die Zahl der Personen (Haushalte), die die
Mietzinsbeihilfe bezogen haben, iibersteigt seit
Jahren 8000 (zB Ende 1978: 8 348; Mirz 1979:
8 281).

Besondere budgetire Mainahmen zur Deckung des
entstechenden Mehraufwandes eriibrigen sich aber

-schon deswegen,weil die Mietzinsbethilfen im System

des geltenden Einkommensteuergesetzes aufgehen.
Uberdies handelt es sich hiebei um ein vordringliches
soziales Anliegen.
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B. BESONDERER' TEIL

I. Hauptstiick

Zum §1:

In Ubereinstimmung mit dem §1 Abs.1 MG
unterstellt auch der Entwurf die Mietvertrige iiber
Wohnungen, einzelne  Wohnungsteile  oder
Geschiftsriumlichkeiten aller Art dem Geltungsbe-
reich des in Aussicht genommenen Gesetzes (vgl.
hiezu die Ausfiihrungen unter A, I1I. 1), wobei auch
hinsichtlich der vertragsrechtlichen Grundlagen und

Abgrenzungen die §§ 1090 bis 1092 ABGB weiterhin’

bestimmend sein sollen.

In Beachtung des im Zeitpunkt des Inkrafttretens
des Mietengesetzes geltenden. Anwendungsbereiches
und der bei den parlamentarischen Beratungen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) zum
Ausdruck gebrachten Tendenzen, soll auch der
zwischen einer gemeinniitzigen Wohnungsgenossen-
schaft und ihrem Genossenschafter abgeschlossene

. Nutzungsvertrag zum Gebrauch einer Wohnung oder

eines sonstigen Mietgegenstandes grundsitzlich dem
Geltungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterstellt
werden, wobei die hiefiir notwendigen Ausnahmen
und Abgrenzungen zT durch den Abs. 3 zT bei den
einzelnen Sachbestimmungen (siche etwa § 8 Abs. 3,
§9 Abs. 4, §10 Abs. 4 und § 11 Abs. 4) geregelt

werden.

Zu den im Abs. 2 statuierten Ausnahmen kann
einerseits auf die vergleichbaren Bestimmungen des
§1Abs.27Z3,4und 6 MG (zu Z 1), des § 24 Abs. 2
des Gehaltsiiberleitungsgesetzes idF der 1. Gehalts-
iberleitungsgesetz-Novelle bzw. des §23 des Ver-
tragsbedienstetengesetzes (zu Z 2) und des § 1 Abs. 1
Z5 bzw. des §23 Abs.2 MG (zu Z3) und
andererseits -darauf hingewiesen werden, daff sich
diese Vertrags-(Rechts-)Verhiltnisse zumeist nicht in
der Uberlassung eines Raumes zum Gebrauch

erschopfen, sondern in der Regel auch noch andere -

Rechte, Leistungen u. dgl. zum Gegenstand oder als
Voraussetzung haben (gemischte Vertrige).

Durch Abs.3 im Verein mit der im §43 Z5
vorgesehenen Aufhebung des (bisherigen) § 14 Abs. 5
WGG soll erreicht werden, dafl fiir alle im Eigentum
gemeinniitziger Bau- oder Verwaltungsvereinigungen
stechenden Bestandobjekte die gleiche Rechtsgrund-
lage gilt, um eine einheitliche Bewirtschaftung aller
von ihnen errichteten und in ihrem Eigentum
stehenden Objekte zu gewihrleisten. Im besonderen
wird das Kostendeckungsprinzip des Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetzes auch auf jene Objekte
ausgedehnt, die bisher dem Mietengesetz, dem
Zinsstoppgesetz oder dem Wohnhaus-Wiederaufbau-
gesetz unterlegen haben (siehe hiezu auch § 43 Z 9).
Damit wird die Mietzinsbildung fiir die Objekte der

gemeinniitzigen Bau- und Verwaltungsvereinigungen

- vereinheitlicht.

Der Abs. 4 beriicksichtigt die bei Neubauten, bei
Ein- oder Zweifamilienhdusern und bei Mietgegen-
stinden, die im Wohnungseigentum stehen, bestehen-
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den besonderen Umstinde und Interessen, wobei der
Entwurf in der Z1 und 3 an den durch §1 des
Zinsstoppgesetzes tibernommenen Stichtag (30. Juni
1953) des Preisregelungsgesetzes 1950 (Anlage A, II.
Z 1b) ankniipft.

Zum § 2: -

Die vorgesehene Definition der Haupt- und
Untermiete bzw. die grundsitzliche Biridung des
Rechtsnachfolgers im - Eigentum entspricht dem
bisherigen Recht und der hiezu ergangenen Judikatur,
Zu der umschriebenen Beschrinkung der Bindung in
Ansehung von Nebenabreden ungewdhnlichen
Inhalts ist auf die vergleichbaren Grundsitze des
§ 1409 ABGB zu verweisen.

Durch Abs. 3 sollen die verschiedentlich bekannt-
gewordenen Umgehungsgeschifte — wie etwa die
Uberlassung eines frei gewordenen Mietgegenstandes
durch den Hauseigentiimer an einen nahen Angehori-
gen oder sonstigen Strohmann in Hauptmiete, der
sodann den Mietgegenstand (nominell) in Untermiete
vermietet — unterbunden werden. Dies ist ein
grundsitzliches Anliégen dieses Entwurfes (sieheunter
A, 1II. 6 und 1V: 3d), dem in Hinblick auf die
Mietzinsbestimmungen des § 13 und die Bestimmun-
gen iiber den Kiindigungsschutz eine erhdhte
Bedeutung beigemessen werden mufi. Es soll hiemit
das Schutzbediirfnis des (nominellen) Untermieters
durch die spezifische Erfassung des durch die
Einschaltung eines Angehérigen oder Strohmanns
verborgenen Vermietungsablaufs nach seiner wahren
Beschaffenheit (vgl. § 916 Abs. 1 ABGB) gesichert
werden, zumal diesem Schutzbediirfnis durch § 916
Abs. 1 ABGB mangels eines spezifischen Inhaltes
nicht immer oder doch nur unter erschwerten
Bedingungen Rechnung getragen werden kann.

Zum § 3: .
Obzwar der Entwurf mit dem ersten Satz des
Abs. 1 an den § 1096 ABGB anschlieflt, fithrt die

nachfolgende Detailregelung die im Interesse der -

Erhaltung des erhaltungswiirdigen Hausbestandes
(vgl. unter A, III. 4) und der Uberwindung eines zu
besorgenden Standardabfalls (vgl. unter A, L. 6 und
IV. 3 d) notwendigen Mafinahmen im einzelnen und
eingehend aus, wobei bereits der vorangestellte
allgemeine Grundsatz der wirtschaftlichen und
technischen Mboglichkeiten bzw. Voraussetzungen
zur sinnvollen Abgrenzung der zweckmifigen
Investitionen von allfilligen Fehlinvestitionen fithren
soll.

TIn Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 1 MG werden in
der Z.1 des Abs. 1 des Entwurfes die in den einzelnen
Mietgegenstinden vorzunehmenden Erhaltungsarbei-
ten auf die Behebung von ernsten Schiden des Hauses
beschrinkt. Bei der Erhaltung von Anlagen der
gemeinsamen Beniitzung soll zur Vermeidung von
Fehlinvestitionen auch der Bedarf (die Beanspru-
chung) gepriift bzw. ein Kostenvergleich angestellt
werden.
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Unter dem Begriff der notwendigen Verinderung
(Verbesserung) erfaflt der Entwurf die kraft 6ffent-
lich-rechtlicher Verpflichtung vorzunehmenden Neu-
einfiihrungen und die derzeit besonders aktuellen
Mafinahmen zur Senkung des Energieverbrauchs (vgl.
hiezu die gemif§ Art. 15 a B-VG zwischen dem Bund
und allen Lindern geschlossene Vereinbarung iiber
die Einsparung von Energie); bei Vorliegen der
geforderten Voraussetzungen sollen hiefiir grundsitz-
lich die fiir Erhaltungsarbeiten vorgesehenen Durch-
setzungsmoglichkeiten gelten (siche Abs. 2 und § 4).

Unter dem Begriff der niitzlichen Verinderung
(Verbesserung) erfaflt der Entwurf neben den bereits
im § 6 Abs. 1 Z 3 MG geregelten Verbesserungen die
Standardverbesserungen, deren Bedeutung durch die
Einfihrung der Ausstattungskategorien besonders
aktualisiert werden diirfte; iiberdies ist diesbeziiglich
auch auf den Zusammenhang mit dem Wohnungsver-
besserungsgesetz und der Regelung des § 6 Abs. 2 des
Entwurfes hinzuweisen.

Wihrend der geltende §6 Abs. 2 MG dxe
Finanzierung groflerer Erhaltungsauslagen -durch
Aufnahme eines wihrend der Bestandsdauer zu
tilgenden Kredits geradezu als das Norm-Verhalten
auffafit und die Bedachtnahme auf die in den
vorausgegangenen Jahren erzielte Mietzinsreserve nur
fur die Verfahren nach §§ 7 und 8 vorsieht, stellt der
Entwurf auf die vorrangige Heranziehung der ,,in den
vorausgegangenen zehn Kalenderjahren erzielten
Mietzinsreserven®
auch die Aufnahme von Krediten bzw. die
Verrechriung von Kreditkosten und Zinsen nur
zuldssig sein, wenn und insoweit die’ Kosten einer
Erhaltungsarbeit nicht aus den erzielten Mietzinsre-
serven gedeckt werden konnen (siehe Abs. 2 Z 1). Im
Verein mit der Bestimmung des § 17 des Entwurfes
iiber die Mietzinsreserve soll damit auch erreicht
werden, daff im Fall einer jihrlich erzielten
Mietzinsreserve von (angenommen) je 10000 S und
der Verbauung des hiedurch angesparten Betrags von
70000S gegen Ende des siebenten Jahres die
auszuweisende Mietzinsreserve im achten Jahr
10000 S, im neunten Jahr 20 000 S usw. betrigt und
nicht, wie nach dem geltenden Mietengesetz, in diesen
Folgejahren mit jeweils null ausgewiesen wird bzw.
werden darf.

Durch Abs. 2 Z 2 des Entwurfes soll sichergestellt

werden, dafl auch in den notleidenden Miethiusern
die vordringlichen Arbeiten durchgefiihrt werden.
Zum Abs. 3 Z 1 kann erginzend die zT inhaltliche
Ubereinstimmung mit § 14 Abs.3 WEG 1975
angemerkt werden.
Durch Abs.3 Z2 und 3 sollen Vermieter und
Mieter unter Wahrung der ,,sozialen Symmetrie® zu

sinnvollen Standardverbesserungen motiviert werden
(vgl. unter A, IV, 6).

Zum § 4:

Bisher ist nach §1096 ABGB der Vermieter
verpflichtet, ,,das Bestandstiick auf eigene Kosten 1 in

ab (sieche Abs. 2); demnach soll’
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brauchbarem Stande zu
erhalten®

Die gegenuber dem §8 MG  vorgesehenen
Anderungen bestehen primir darin, daf} im Sinn des

§ 1096 ABGB der Auftrag zur Durchfiihrung von’

Arbeiten nicht mehr vom Nachweis der Mietzinsre-
serve abhingig sein soll. Dafiir soll aber dem
Vermieter das Recht eingeriumt werden, zur
Deckung eines allfilligen Fehlbetrags u.e. die
ErhShung der Hauptmietzinse zu beantragen.

Hiemit soll auch den Mietern eines Miethauses ein
psychologisch adiquates und effektives Instrument

- geboten werden, auf die zur Sicherung ihrer .

Wohnraumversorgung gebotene Erhaltung des Miet-
hauses mit Erfolg zu dringen. Im Verein mit den dem
Vermieter weiterhin zur Verfiigung stehenden Initia-
tiven und der durch die Einfihrung der Erhaltungs-
beitrige hoheren Dotierung koénnen hievon die
notigen Impulse zur rechtzeitigen und kostensparen-
den Erhaltung der: erhaltungswiirdigen Althduser
erhofft werden, wozu im Extremfall auch der nach
den Grundsitzen der Exekutionsordnung zu bestel-
lende Verwalter, der den bisherigen geeigneten
Dritten ablésen soll, beitragen konnte.

Um auszuschlieflen, daf der Vermieter und die
Mehrheit der Mieter durch ein iiberschiefendes
Begehren iiberfordert werden, sieht der Abs.3 den
Widerspruch des Vermieters und der Mehrheit der
Mieter vor, der bei einem gemeinsamen Vorgehen zur
Abweisung des Antrags fiihren soll.

Da verschiedentlich beobachtet werden kann, daf§
die durch § 8 Abs. 1:Z 2 MG idF der MG-Nov. 1974
gebotenen Moglichkeiten zur rascheren Durchset-
zung von Arbeiten, die der Behebung von gefihrden-
den Baugebrechen oder der Aufrechterhaltung der
,-Primitiv-Versorgung® dienen, nicht immer von den
antragstellenden Parteien oder den zur Entscheidung
berufenen Behorden ausreichend geniitzt werden,
wird im Abs. 1 betont, dafl die nach §3 Abs. 2 Z2
lit.a bis ¢ ,,vorweg® durchzufihrenden Arbeiten,
»vorweg™ aufzutragen sind.

Zum § 5:

Auf § 10 MG in Verbindung mit § 1104 ABGB und
§18 Abs.1 Z4 des Entwurfes kann verwiesen
werden.

Zum § 6:

Zur Regelung des Abs. 1 kann auf die §§ 1097 und
1098 ABGB in Verbindung mit den inhaltlich
iibereinstimmenden Teilen des §13 Abs.3 WEG
1975 verwiesen werden

Im Abs. 2 wird prlmar die Spruchpraxis zum § 18
Abs.1 und 2 MG iibernommen, die zT niher
ausgefithrt wird (vgl. auch § 13 Abs. 2 WEG 1975).

Durch *Abs. 3 soll die Regelung des §15 des
Wohnungsverbesserungsgesetzes ausgebaut werden
(vgl. auch § 13 Absi 2 Z 3 und Abs. 3 WEG 1975).
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Zum §7:

Die geltende Regelung der §§ 1097, 1036, 1037
ABGB, die in materiellrechtlicher Hinsicht beibehal-
ten wird, wird erweitert, weil der Wohnungsverbesse-
rung durch den Mieter auf Grund der hiefiir
gewihrten offentlichen Férderungen eine erhohte
Bedeutung zukommt und eine so vorgenommene
Wohnungsverbesserung, die nicht linger als 20 Jahre
zurlickliegt, zumeist auch dem Vermieter - im
besonderen im Fall der Anhebung der Ausstattungs-
kategorie — zum Vorteil gereicht.

Hinsichtlich der Ausmittlung wird auf § 331
ABGB verwiesen.

Anzumerken ist, dafl sich die Abs. 2 und 3 auch auf
den (materiellrechtlich) nach §§ 1097, 1036, 1037
ABGB zustchenden Ersatz beziehen, wodurch im
besonderen auch die Fristbestimmung des § 1097
ABGB gegenstandslos wird.

Zum § 8:

Nach § 1098 ABGB ist der Mieter auch berechngt
den Mietgegenstand ,,in Afterbestand zu geben, wenn
es ohne Nachteil des Eigentiimers geschehen kann
und im Vertrage nicht ausdriicklich untersagt worden
ist*. Durch § 18 a MG ist das vertragliche Untermiet-
verbot auf wichtige Griinde eingeschrinkt worden.

An diese Regelung schliefit der Entwurf unter der
zusitzlichen Bedingung an, daff der Untervermieter
seinerseits den nach den Bestimmungen des Gesetzes
zuldssigen Mietzins entrxchtet bzw. sich zu entrichten
verpflichtet. '

Zum §9:
Abs. 1 und 3 entsprechen dem § 19 Abs. 4 MG.

Durch Abs. 2 soll die derzeit umstrittene Abtre-
tung von Geschiftsraummieten einer sachgerechten
Losung zugefihrt werden.

Im iibrigen wird auf die Ubergangsregelung des
§41 Abs. 2 Z 7 verwiesen (sieche auch unter A, IV.
3e).

Zum § 10:

Im Sinn der Erliuterungen zur Regierungsvorlage
vom 3. Juli 1973, 852 der Beilagen, XIII. GP, darf
neuerlich daran erinnert werden, dafl der Wohnungs-
tausch ein jahrzehntealtes Anliegen der Mieter und
Mieterorganisationen ist (siche auch unter A, IV. 3 ¢).
In der hier spezifisch vorgesehenen Form der
Umwandlung von Rechten und Verbindlichkeiten
(vgl. die Uberschrift zum 2. Hauptstiick des III. Tei-
les des Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs) kann
diesem Anliegen Rechnung getragen werden, wobei
die, folgenden Modalitdten besonders hervorgehoben
werden miissen:

1. Beschrinkung auf wichtige, besonders soziale,
gesundheitliche oder berufliche Griinde sowie
zur angemessenen Befriedigung des beldersem-
gen Wohnbediirfnisses;.
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2. Zumutbarkeit nach Lage der Verhiltnisse;
3. Angemessenheit des Mietzinses (51ehe hiezu
auch §41 Abs.1 Z7).

Bei diesen Bedingungen kdnnen die im Begutach-
tungsverfahren zT geduferten Befiirchtungen, daf§ die
Tauschwerber miflbriuchlich das Vorliegen der
Voraussetzungen vorgeben, nicht geteilt bzw. mufl
angemerkt werden, daf der Vermieter etwaige
derartige Versuche erkennen (wie etwa dann, wenn
die Grofle der Tauschobjekte und die Belagszahl in
einem. Miflverhiltnis stehen) und durch entspre-
chende Einwendungen abwehren kann.

Zum § 11:

Die in Aussicht genommene Regelung entspricht
dem § 19 Abs. 2 Z 11 MG (siehe hiezu erginzend § 28
Abs. 2 Z5).

Auf die Ubergangsregelung des §41 Abs.1 Z7
wird verwiesen (siche auch unter A, IV. 3e).

Zum § 12: ‘

Im Abs.1 werden die Teile des Mietzinses
libersichtsweise angefiihrt, aus denen nach herrschen-
der Auffassung der angemessene Mietzins besteht
bzw. bestehen kann. Die inhaltliche Regelung dieser
Mietzinsteile sehen die folgenden Paragraphen vor.

Durch Abs.2 soll die dem geltenden Umsatz-
steuersystem adiquate offene Uberwilzung der
Umsatzsteuer zugelassen werden. Demgemifl soll
auch der Art, XII Z 2 des Einfiihrungsgesetzes zum
Unmsatzsteuergesetz 1972 aufgehoben werden (siche
§ 46 Abs.3 Z6).

Durch Abs. 3 soll der derzeit iibliche Zinstermin -
der 1. eines Kalendermonates im vorhinein -
beibehalten werden; hievon abweichende Vereinba-
rungen sollen weiterhin zulissig sein. Im iibrigen
wird auf die grundsitzlichen Ausfuhrungen unter A,
II. 3 und IV. 3 a verwiesen. :

Zum § 13:

-Hinsichtlich der fiir diese Regelung besnmmenden
Grundsitze und Erwigungen wird auf die eingehen-
den Ausfiihrungen unter A, II. und IV. 3a und b

verw1esen .

Zum mehrfach gebrauchten Suchtag (30. Juni 1953)
wird auf die Ausfiihrungen zum § 1 Abs. 4 verwiesen.

-Die mehrfach umschriebene Voraussetzung der
,-ordnungsgemiflen* Ausstattung bzw. des ,,brauch-
baren Zustandes kniipft an die Verpflichtung des
Vermieters nach § 1096 ABGB an, ,,das Bestandstiick
auf eigene Kosten in brauchbarem Stande zu
ibergeben. Im gegebenen Zusammenhang kommt
diesen Voraussetzungen vor allem die Bedeutung zu,
dafl zB die Zulissigkeit einer Mietzinsvereinbarung
nach Abs. 1 Z 4, 5 oder 6 ua. auch davon abhingt, ob
der Vermieter dem Mieter ,eine ordnungsgemifl
ausgestattete Wohnung* iibergibt; ist dies nicht der

- Fall bzw. tberldfit der Vermieter die ,,ordnungsge-
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mifle Ausstattung dem Mieter, so soll diese
Mietzinsvereinbarung dem Vermieter nicht zustehen.
Ebenso kann dem Vermieter der nach Abs. 2 fiir die
jeweils hohere Ausstattungskategorie vorgesehene
Hauptmietzins nur zugestanden werden, wenn die
dem Mieter iibergebene Wohnung im Sinn der
hoheren Ausstattungskategorie ,,ordnungsgemif aus-
gestattet ist (Ausstattungskategorie A) bzw. sich
zumindest ,,im brauchbaren Zustand** (Ausstattungs-
kategorien B und C) befindet; damit im Einklang
steht die Bestimmung, dafl sich ,,die Ausstattungska-
tegorie nach dem Ausstattungszustand der
"Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrags® richtet. Ubergibt der Vermieter eine
Wohnung in einem fiir den Gebrauch ungeeigneten
Zustand und tberlifit er es dem Mieter hieraus eine
Wohnung ,,in brauchbarem Zustand‘ zu schaffen, so
gebithrt dem Vermieter hiefiir nur der nach Abs. 2
Z 4 bemessene Hauptmietzins.

Andererseits kann angemerkt werden, dafl hiebei
auf die anders gelagerten Interessen der Vermieter, die
sich der Verpflichtung nach §1096 ABGB nicht
entziechen bzw. bereit sind, dem Mieter eine auf
eigene Rechnung und eigenes Risiko hoherwertig
ausgestattete  Wohnung zu ibergeben, adiquat
berticksichtigt werden.

Abs. 3 trigt den besonderen Verhiltnissen und den
Umstinden Rechnung, die bei Baulichkeiten gegeben
sind, die mit 6ffentlichen Forderungsmltteln errichtet
worden sind oder werden.

Durch Abs.4 sollen Erstarrungen vermieden
werden, die die im Abs.1 und 2 angestrebte
Kostendeckung gefihrden kénnten. Demgemiaf
bezieht sich die Regelung des Abs. 5 auch auf die
Mietzinsvereinbarungen nach Abs. 1.

Zum § 14:

Der Entwurf {ibernimmt im wesentlichen die im
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz ~ vorgegebenen
Verteilungsgrundsitze (vgl. § 14 Abs. 1, § 16 WGG).
Durch Abs.3 soll den Besonderheiten Rechnung
getragen werden, die in grofieren Wohnhausanlagen
bestehen.

Zum § 15:

. Durch die in diesem Entwurf vorgesehenen
Mafinahmen - im besonderen durch den Ubergang
auf Mietzinse (§13) und Erhaltungsbeitrige (§ 41
Abs.1 Z3 und 4), die sich an dem. fiir die
gemeinniitzigen Bauvereinigungen geltenden Kosten-
deckungsprinzip orientieren - wird die Bedeutung
der Bestimmungen iiber die Erhdhung des Haupt-
mietzinses zunehmend abnehmen. Trotzdem kann
auf eine Regelung dieses schwierigen Fragenkomple-
xes mit Riicksicht auf die Zeitrdume, in denen diese
Mafinahmen noch nicht voll zum Tragen kommen,
nicht verzichtet werden. Im Vergleich zum geltenden
§ 7 MG bestehen die Schwierigkeiten im besonderen
darin, dafl die bisher vorgegebene -einheitliche
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Berechriungsgrundlage — je Krone des Jahresmietzin-
ses fiir 1914 - fehlt.

Zur Ermittlung der Berechnungsgrundlage sind
demnach neue Methoden erforderlich. Um den

Ubergang auf diese  neuen Methoden zu erleichtern,

wihlt der Entwurf die schrittweise Darstellung der
notwendigen Ermittlungen und Berechnungsvor-
ginge. Hiedurch wird ua. erkennbar, dafl sich etwa
die im Abs. 1 Z 1 bis 3 umschriebenen Ermittlungs-
vorginge mit den schon bisher erforderlich gewe-
senen Ermittlungen decken bzw. dafl nach Abs. 1Z 4
die - wie bisher — an Hand einer Annuititstabelle zu

berechnende Viertel- oder Halbjahresannuitit auf den

je Monat erforderlichen Betrag umgerechnet werden
mufl, wihrend bisher der Jahresbetrag errechnet
werden mufite. | ‘

Auch der in Abs.:1 Z 5 vorgesehene Berechnungs-
vorgang ist nicht neu; es handelt sich im wesentlichen
um die Legahsnerung der nach der herrschenden
Spruchpraxis zu berucksmhngenden sogenannten
kleinen Reserve, aus der die wihrend der Laufzeit
laufend wiederkehrenden (kleineren) Erhaltungsaus-
lagen gedeckt werden konnen.

Neu hingegen ist der in Abs. 1 Z 6 vorgesehene
Ermittlungs- und Berechnungsvorgang; er dient zur
Feststellung der erforderlichen einheitlichen Berech-
nungsgrundlage. Sind in einem Miethaus alle
Mietgegenstinde zui dem: nach § 13 Abs. 2 berechne-
ten Hauptmietzins vermietet, so bereitet die weitere
Berechnung keine nennenswerte Schwierigkeit; -es

muff lediglich festgestellt werden, um welchen

Teilbetrag das monatliche Deckungserfordernis die

monatliche Gesamtsumme der Hauptmietzinse iiber-"

steigt (Abs. 1 Z 7). Dieser Differenzbetrag ist nach
dem Verhiltnis der/Nutzflichen auf die Mietgegen-
stinde des Hauses zu verteilen und ergibt den Betrag,

der wihrend (und nur wihrend) des Verteilungszeit-

raums nach Abs. 1,Z 3 als erhohter Hauptmietzins
zur Deckung eines erhdhtén Erhaltungsaufwandes
zulissig eingehoben werden darf (folgende Berech-
nungsmethode ist denkbar: monatlicher Fehlbetrag
durch Gesamtsumme der Nutzflichen = erforderli-
cher Erhohungsbetrag je Quadratmeter der Nutz-
fliche).

Sind in einem Miethaus nicht alle Mietgegenstinde
zu dem nach § 13 Abs. 2 berechneten Hauptmietzins
vermietet, so muf} durch eine Zwischenberechnung
festgestellt werden, wie hoch die Gesamtsumme der
monatlichen Hauptmietzinse wire, wenn alle Mietge-
genstinde zu diesen Bedingungen vermietet wiren.
Dabei miissen fiir :Mietgegenstinde, die entweder
keine Wohnungen oder die nicht vermietet sind, die
nach Abs. 1 Z 6 lit, b und c umschriebenen (fiktiven)
Betrige angesetzt werden. Ubersteigt die so ermittelte
monatliche Gesamtsumme das monatliche Deckungs-
erfordernis, so sind nur die Hauptmietzinse anzu-
heben, die niedriger sind als der im § 13 Abs. 2
definierte Betrag-(Abs. 2).. Diese Anhebung, die der
Vereinheitlichung des Zinsniveaus dient, gilt auf
Dauer und nicht blof fiir den Verteilungszeitraum
nach Abs. 1 Z3 (siche hiezu §41 Abs.1 Z9).
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Ubersteigt das monatliche Deckungserfordernis die
so ermittelte Gesamtsumme, so ist neben ' der
Anhebung auch die Verteilung des iiberschieflenden
Deckungsfehlbetrags nach dem Verhiltnis der Nutz-
flichen vorzunehmen (Abs. 3).

Zum § 16:

Nach § 15 Abs. 2 und 3 des Entwurfes sind zwei
Mafinahmen zu unterscheiden: einerseits die Anhe-
bung eines Hauptmietzinses auf den im § 13 Abs. 2
definierten Betrag, die der Vereinheitlichung des
Zinsniveaus auf Dauer dient und vor allem fiir die
Ubergangszeit von Bedeutung sein wird (siehe hiezu
die Ubergangsregelung des §41 Abs.1 Z9);
andererseits die Bewilligung zur Einhebung eines
dariiber hinaus erhohten Hauptmietzinses, die sich
auf den Verteilungszeitraum beschrinkt und nach
dem Verhiltnis der Nutzflichen zu berechnen ist.

Da Vereinbarungen tiber die HShe des Hauptmiet-
zinses bis zu der im §13 Abs.2 bestimmten
Obergrenze (allgemein und jederzeit) zulissig sein
sollen bzw. bei einer Vertragsdauer von mindestens

. einem halben Jahr auch eine Mietzinsvereinbarung

nach § 13 Abs. 1 zulissig ist (§ 13 Abs. 1 Z 7), bezieht
sich der die Vereinbarung ausschliefende erste Satz
des § 16 Abs. 1 nur auf die Bewilligung zu der durch
den Verteilungszeitraum begrenzten Einhebung eines
iiber § 13 Abs. 2 hinausgehenden erhdhten Haupt-
mietzinses. Gegen den Willen des Mieters soll aber
auch die der Vereinheitlichung des Zinsniveaus
dienende Anhebung des Hauptmietzinses auf den im
§ 13 Abs. 2 definierten Betrag nur auf Grund einer
Entscheidung des Gerichtes (der Gemeinde, §37)

zuldssig sein.

Die im Abs. 1Z 1bis 5 geforderten Beilagen dienen
der Prizisierung des Antrags (vgl. § 27 Abs. 1 MG).

Die MG-Nov. 1974 hat die vorliufige Erhghung
der Hauptmietzinse fiir zulissig erklirt (§ 28 Abs. 2);
hiedurch soll die finanzielle Grundlage fiir die eheste
Durchfilhrung der nach’ den Ergebnissen des
Grundsatzverfahrens als berechtigt anerkannten
Erhaltungsarbeiten geschaffen werden, wodurch in
der Folge auch Zwischenzinsen vermieden werden
konnen (Bericht des - Justizausschusses, 1261 der
Beilagen, XIII. GP, zum Art.I Z 11).

Der Entwurf will diese Idee durch die verfahrens-
rechtliche Zusammenfiihrung der auf die rechtzeitige
Vornahme von Erhaltungs- und notwendigen Verbes-
serungsarbeiten ausgerichteten Initiativen der Mieter
(§ 4) oder des Vermieters (§§ 15, 16) im Interesse der
Sicherung des erhaltungswiirdigen Miethausbestandes
(siche unter A, III. 4) weiter ausbauen und
komprimieren. Nach Abs.2 soll daher mit der
Bewilligung der Einhebung eines erhdhten Haupt-
mietzinses stets auch der Auftrag zur Vornahme der
Arbeiten (§ 4) verbunden werden, und zwar ohne
Riicksicht darauf, ob die Initiative seitens der Mieter
(§4) oder des Vermieters ergriffen worden ist.
Demgemifl kann auch der Entwurf die bisherige
Grundsatzentscheidung mit einer allfilligen vorliufi-

gen Erhohung (§ 28 Abs. 2 MG) und die ziffernmi-
Bige Entscheidung (§28 Abs.3 MG) in eine
Entscheidung zusammenfassen (Abs. 2).

Obzwar damit gerechnet werden kann, daf in
Hinkunft ein Antrag zwecks Bewilligung der
Einhebung eines erhéhten Hauptmietzinses seitens
des Vermieters schon mit Riicksicht auf den im Fall
seines Obsiegens zu erteilenden Auftrag zur Vor-
nzhme binnen einer angemessenen, ein Jahr nicht
iibersteigenden Frist (§ 4 Abs. 1), nur gestellt werden

- wird, wenn der Vermieter die dem Antrag zugrunde

liegenden Erhaltungs- oder notwendigen Verbesse-
rungsarbeiten auch ernstlich durchfithren will, muf}
ein Widerrufsverfahren vorgesehen werden, weil
nicht zur Ginze ausgeschlossen werden kann, daf§ die
(faktische oder finanzielle) Unméglichkeit erst nach
der Bewilligung hervorkommt oder eintritt. Durch
das im Abs.3 vorgesechene Nachtragsverfahren
konnen auch andere Anderungen erfalt und eine
Endabrechnung erzwungen werden.

Zum § 17:

Hinsichtlich der fiir dlese Regelung bestimmenden
Grundsitze und Erwigungen wird auf die eingehen-
den Ausfihrungen unter A, I1II. 5 und IV. 3¢’
verwiesen.

Durch die gegeniiber dem Ministerialentwurf neue
Regelung des Abs. 1 Z 2 lit. ¢ wird dem Vermieter,
der fir die ordnungsgemifle Erhaltung oder die
notwendige oder niitzliche Verinderung (Verbesse-
rung) des ihm gehorigen Miethauses rechtzeitig (das
ist bevor eine Mietzinserhdhung nach §§ 15, 16
erforderlich wird) vorsorgt, ein iiber die Baukosten
hinausgehender absetzbarer Betrag ,,zur Abgeltung
der Einbufle an Zinsen sowie der fiir die Planung,
Uberwachung, Abrechnung u. dgl. dieser Arbeiten
getitigten Aufwendungen des Vermieters (somit
einschlieflich seiner Miithewaltung) oder Dritter*
zugestanden.

Zu Abs. 1 Z 3 kann auf die Ausfiihrungen zum § 3
verwiesen werden.

Zum § 18:

Auf dem Gebiet der Betriebskosten (vgl. § 2 Abs. 2
MG) strebt der Entwurf eine gewisse Stabilisierung
und. Tarifisierung an, die ua. auch dem der
Pauschalverrechnung (siehe Abs. 3; vgl. § 12 Abs. 2
MG) zugrunde hegenden Erwigungen Rechnung
trigt. Demgemifl sollen im besonderen die Auslagen
nicht unter Betriebskosten verrechenbar sein, die

1. nicht in regelmifigen Zeitabstinden wieder-
kehren, wie etwa die Aufwendungen fiir eine
kraft 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtung vor- -
zunehmende Neueinfiihrung einschlieflich der
allfilligen Anschlufigebiihren (siehe hiezu auch
die damit korrespondierende Bestimmung des
§3 Abs.1 Z 2 lit. a) oder

2. Arbeiten betreffen, -die ihrer Art nach der
Erhaltung des Miethauses (siehe § 3 Abs. 1 Z 1)
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zuzuzihlen sind, wie ua. das Kaminausschlei-
fen, die Maurerarbeiten zur Behebung von
Gebrechen am Kanal, zur Abmauerung von
_Rattengingen u. dgl.

Zur angemessenen Versicherung des Hauses gegen
Brandschaden (Feuerversicherung) (siche Abs. 1 Z 4;
vgl. § 2 Abs. 2 Z 4 MG) ist anzumerken, daff im Juni
1948 zwischen dem Verband der Versicherungsunter-
nehmen Osterreichs und den damals mafigebenden
Vermieter- und Mieterorganisationen eine Vereinba-
rung getroffen worden ist, die die Ermittlung der
angemessenen Versicherung (Versicherungssumme)
zum Gegenstand und durch die Bezugnahme auf ein
Vielfaches der damaligen Mietzinsberechnungsgrund-
lage - des Jahresmietzinses fiir 1914 - entscheidend
vereinfacht hatte. Diese Vereinbarung, die in den
folgenden Jahren mehrmals modifiziert worden ist,
hat durch etwa 20 Jahre hindurch dazu beigetragen,
dafl  kaum nennenswerte Differenzen iiber die
angemessene Versicherung: aufgetreten sind. Durch
die im Entwurf vorgesehene Definition der angemes-

senen Versicherung (Versicherungssumme), die im

Einvernehmen mit dem Verband der Versicherungs-
unternehmen Osterreichs erarbeitet worden ist, soll
neuerlich ein der seinerzeitigen Vereinbarung ver-
gleichbarer Beitrag zur méglichst streitfreien Ermitt-
lung der angemessenen Feuerversicherung erbracht
werden, zumal eine solche streitfreie Ermittlung den
Interessen aller Beteiligten (den Versicherungsunter-
nehmen, den Vermietern und den Mietern) Rechnung
tragen diirfte.

Im iibrigen kann auf die Ubergangsbestlmmung des
§ 41 Abs. 1 Z 10 und hinsichtlich der Abs. 2 bis 5 auf
die §§2 Abs. 1 lit.c, §4, §12 Abs.2 und 3 MG
verwiesen werden, die trotz einzelner Anderungen
vergleichbar sind.

Zum § 19:

Da die Auslagen fiir die Verwaltung eines Hauses
seit dem 1. Jinner 1968 (der Einfihrung des §2
Abs. 2 Z7 MG) nicht unwesentlich gestiegen sind,
sicht der Entwurf eine Anhebung der dafiir den
Mietern anrechenbaren Betrige vor, wobei durch die
Verweisung auf den im § 13 Abs. 2 Z 2 definierten
Betrag von derzeit 13,50 § - allerdings je Kalenderjahr
und Quadratmeter der Nutzfliche — auch auf allfillige
zukiinftige Verinderungen Bedacht genommen wer-

den soll.

Zum § 20:

Auf die mafigebenden Bestimmungen des Hausbe-
sorgergesetzes (vgl. auch §2 Abs. 2 Z 6 MG) kann
mit dem Beifiigen verwiesen werden, daff auch der
Rechtsanspruch des Hausbesorgers nach § 13 Abs. 2
des Hausbesorgergesetzes, wonach die durch die

normale Abniitzung notwendige Instandhaltung der

Dienstwohnung ... dem Hauseigentiimer obliegt,
gewahrt bleibt; allerdings sollen in Hinkunft die zur
Instandhaltung der Dienstwohnung notwendigen
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Auslagen im Sinn der Ausfilhrungen zum § 18 der
Erhaltung zugerechnet werden (vgl. § 3 Abs. 1 Z 1)
und demnach auch aus den Einnahmen des
Miethauses zu bestreiten sein (vgl. §17).

Zum § 21:
Durch Abs.1 Z1 soll dem derzeit besonders

aktuellen Anliegen der Energieeinsparung (wozu im

besonderen auch die Verrechnung der Heizkosten
einer Zentralheizung nach dem individuellen Ver-
brauch gezihlt wird) Rechnung getragen werden. Vgl.
die damit korrespondierenden Aufteilungsschliissel
im § 14 Abs. 1 WGG (siehe § 43 Z 1) und § 19 Abs. 1

WEG 1975 (siche § 44) und die auf Art. 16 der gemifl .

Art. 152 B-VG zwischen dem Bund und allen
Lindern geschlossenen Vereinbarung iiber die Ein-

sparung von Energie hinweisenden Erlduterungen zu
§43 Z 1.

Durch Abs. 2 werden die besonderen Aufwendun-
gen in Mietobjekten mit Griinanlagen bzw. fiir
sonstige Gemeinschaftsanlagen beriicksichtigt. Im
librigen kann auf die §§ 4 und 5 MG und § 14 Abs. 1
Z7 WGG verwiesen werden.

Zum § 22:
Auf die §§15, 14 Abs 2 MG kann verwiesen

werden.

Zum § 23:

Im § 8 Abs. 2 Z2 und § 28 Abs. 2 Z 4 rdumt der
Entwurf im wesentlichen in Ubereinstimmung mit
§§18a und 19 Abs.2 Z10 MG dem Vermieter
(Hauseigentiimer) die rechtliche Moglichkeit ein, sich
gegen eine Untervermietung durch seinen Hauptmie-
ter zur Wehr zu setzen, wenn ua. der in Aussicht
genommene Untermietzins eine im Vergleich zu dem
vom Untervermieter zu entrichtenden Mietzins und
etwaigen sonstigen Leistungen des Untervermieters
unverhiltnismiflig hohe Gegenleistung darstellt.

Durch § 23 soll diese rechtliche Méglichkeit auch
dem von der unverhiltnismiflig hohen Gegenleistung
unmittelbar betroffenen Untermieter elngeraumt
werden.

Zum § 24:

Zur Bekimpfung des Abléseunwesens (51ehe unter
A, 111. 3) {ibernimmt der Entwurf im wesentlichen die
Regelungen der §§ 17 Abs. 1 und 2 und § 43 Abs. 1
MG, wobei die angedrohte Geldstrafe entscheidend

angehoben und in’ eine Relation zur unzulissig

-vereinbarten Leistung gesetzt wird.

Zum § 25:
Auf § 11 MG kann verwiesen werden.

Zum § 26:

Auf §§ 1096 und 1107 ABGB. kann verwiesen

werden.
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Zum § 27:

Durch Abs. 1 Z 2 soll die (blsherlge) Regelung des
§ 1112 ABGB auf die Fille eingeschrinkt werden; in

" denen die Pflicht zur Wiederherstellung (§ 5) niche
- besteht, zumal sonst die in Ubereinstimmung mit § 10
- MG (siche auch § 3C MG) bestimmte Wiederherstel- - %

lungspfliche (§ 5) weitgehend ausgehshlt wire,

Durch Abs. 1 Z 3 lit. a wird die mit 1. Jiinnér 1968
eingefiihrte Sonderregelung des § 1 Abs. 3 MG =T

“beibehalten. Im Interesse der sozialen Sicherheit der

betroffenen Mieter wird aber zusitzlich gefordert,
dafl der Vermieter die Aufldsung des Mietvertrags
ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes auch in
diesen Fillen nicht willkiirlich, sondern nur zu den
Zeiten fordern darf, in denen der Mieter auf Grund
der schriftlichen Vereinbarung damit rechnen mufl
und sich demgemifl auch hierauf einstellen kann (vgl.
hiezu unter A, IV. 3{).

Khnliche Erwigungen gelten auch fiir die im Abs. 1
Z3 lit.c fiir Untermietverhiltnisse vorgesehene

" Regelung.

Zu Abs.1 Z3 lit. b kann auf §23 Abs. 1 MG

verwiesen werden.

Im {brigen darf auf den § 1117 ABGB (zu Abs. 1
Z 4), § 1118 ABGB (zu Abs. 1 Z 5), die §§ 1114 und
1115 ABGB in Verbindung mit § 20 MG (zu Abs. 2)
und die §§1109 bis 1111 ABGB (zu Abs. 3)

verwiesen werden.

Zum § 28:

Hinsichtlich des Kiindigungsschutzes (den Bestim-
mungen iiber die Kiindigungsbeschrinkungen) iiber-
nimmt der Entwurf sowohl das System als auch
weitgehend die Einzelbestimmungen des § 19 MG,
weil sich diese Regelung des Kiindigungsschutzes
bewihrt hat, mit dem Wesen des in der Regel als
langfristiges Dauerschuldverhilinis gedachten und

- gewollten Mietverhiltnisses . vereinbar ist und im

besonderen auch der Forderung Rechnung trigt,
jenen Personen soziale Sicherheit zu geben, die ihrer
bediirftig sind (so auch unter A, IV. 31,

Allerdings werden die Tatbestinde im besonderen
auch deswegen neu geordnet, weil die Beibehaltung
der bisherigen Einschubtatbestinde (wie etwa Z 4 a,
4 b, 9a, 9b) mit den Grundsitzen der Neuordnung
nicht vereinbar wire.

Zur vorgesehenen Gliederung der Tatbestinde des
Abs. 2 darf unter Hinweis auf die vergleichbaren
Tatbestinde des § 19 Abs. 2 und 6 MG angemerkt

werden:

a) Verschuldenstatbestinde
Z 1 bis 4:
Diese entsprechen inhaltlich den Tatbestinden des
§19 Abs.2 Z 1 bis 3 und 10 MG.

Beilagen

b) Wegfall des Bedarfes
Z5 bis 7:

- Da auf § 11 des Entwurfes Bedacht zu nehmen ist,
entsprechen diese inhaltlich den Tatbestinden des
§ 19 Abs. 2 Z 11, 13 und 14 MG; zur vorgesehenen
Anderung des Wortlautes der. Z 7 (gegeniiber § 19
Abs.2 Z 14 MG) ist anzumerken, daff etwa dem
Mieter ‘eines Geschiftslokales ein schutzwiirdiges
Interesse an der Aufrechterhaltung des Mietverhilt-
nisses nicht zugestanden werden kann, wenn das
gemietete Lokal nicht (nicht mehr) ,,zur Befriedigung
dringender geschiftlicher Betitigung regelmi-
fig verwendet wird, es sei denn, ...%).

¢) Eigenbedarf des Vermieters -

Z8:

Diese Z ist mit § 19 Abs. 2 Z 5 MG vergleichbar,
wobel der in lita und b vorgesehene Entfall der
Interessenabwigung auf die besonderen Verhiltnisse
Riicksicht nimmt, die bei einem Einfamilienhaus oder
einer Eigentumswohnung bestehen, da-diese in der
Regel zur Befriedigung des Eigenbedarfs errichtet
wurden. Zum Begriff des ,,Einfamilienhauses® vgl.
die Bauordnungen; so gilt etwa nach § 2 Z 13 der N6.
Bauordnung 1976 ,,als Einfamilienhaus: ein hochstens
zweigeschossiges Gebiude mit eine Wohneinheit
bildenden Aufenthaltsriumen einschliefilich Wohn--
mdglichkeiten fiir Hauspersonal®.

Z9 und 10:

Diese entsprechen inhaltlich den Tatbestinden des
§ 19 Abs. 2 Z 6 und 7; wobei allerdings die Regelung
des § 31 iber die Ersatzbeschaffung (derzeit § 21 a
MG) im Interesse der Einheitlichkeit auch auf die

Fille der Z 9 ausgedehnt werden soll.

Z11:

Dieser Tatbestand entsprlcht inhaltlich dem §19
Abs. 2 Z 9 a MG, wobei im Interesse des Obdachlo-
senschutzes die Pflicht zur Ersatzbeschaffung (§ 31)
neu eingefiigt wird; zur Auflassung der bisherigen
Tatbestinde des'§ 19 Abs. 2Z9und 9bkannauf § 1
"Abs. 3 Z 1 des Entwurfes verwiesen werden.

Z 12 und 13:

Auf die vergleichbare Regelung im § 19 Abs. 27 12
und Abs. 6 MG kann verwiesen werden.

d) Abbruchsfille

Z 14 und 15:

Auf die vergleichbare Regelung im§ 19 Abs. 27 4
und 42 MG kann verwiesen werden.

¢) Standardverbesserung V

Z 16:
Die - gegeniiber dem §19 Abs.2 Z4b MG

vorgesehene Neufassung soll in Verbindung mit § 3
Abs. 1 Z 3 litd und § 3 Abs. 3 Z 2 die Interessen der
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Standardverbesserung effektiver gestalten; erganzend
ist §32 Abs. 3 anzumerken.

Zum Abs. 3 kann auf den 2T verglenchbaren §19
Abs. 5 MG verwiesen werden.

Zum § 29:

Auf den im wesentlichen vergleichbaren § 22 MG
kann mit dem Beifiigen verwiesen werden, dafl durch
Abs. 6 auch dem Mieter das auf Nebenriume oder
Nebenflichen eingeschrinkte Recht zur Teilkiindi-
gung eingeriumt werden soll.

Zum § 30:

Auf den im wesentlichen vergleichbaren § 21 a MG
kann mit dem Beifiigen verwiesen werden, dafl eine
Definition eingefiigt wird, unter welchen Vorausset-
zungen eine Ersatzwohnung als ,,entsprechend®
anzusehen- ist. Uberdies soll dem Mieter auch im Fall
des Abs.3 Z2 die ,angemessene” Entschidigung
gebiihren. .

Zum § 31:

Auf den im wesentlichen vergleichbaren § 21 MG
kann mit dem Beifiigen verwiesen werden, dafl durch
das Konsumentenschutzgesetz im Abs. 1 des § 562
ZPO das Wort ,,seine* aufgehoben und somit die
Eventualmaxime fiir die Einwendungen des Mieters
beseitigt worden ist.

Zum § 32:

Auf den inhaltlich vergleichbaren § 38 MG kann
mit dem DBeiftigen verwiesen werden, dafl die
bisherige Frist von sechs Monaten auf neun Monate
verlingert werden soll.

Zum § 33:

"Zum Abs. 1 ist die Verlingerung der 14tigigen
Frist des § 575 ZPO um sechs Monate anzumerken.

Die Abs.2 bis 4 sollen an die Stelle’ der 2T
vergleichbaren Bestimmungen der §§ 39, 40 MG bzw.
des Art. 6 der Schutzverordnung treten (snehe hiezu
auch §46 Abs.3 Z7).

Zum § 34:
Auf den inhaltlich verglelchbaren §44 MG kann

verwiesen werden.

Zum § 35:

Durch diesen Paragraphen sollen die verfahrens-
rechtlichen Bestimmungen und Besonderheiten unter
einer mdglichst weitgehenden Ubernahme der durch
§26 WEG 1975 und §22 WGG vorgegebenen
Methoden neu gegliedert und ausgebaut werden,
wobei die Aufzihlung der Angelegenheiten, iiber die
im Verfahren aufler Streitsachen vom Bezirksgericht
entschieden werden soll, in dessen Sprengel das

Miethaus gelegen ist (Abs. 1), dem Aufbau dieses
Entwurfes folgt; hiedurch “eriibrigt sich die im
Begutachtungsverfahren zT geforderte Zitierung
der einzelnen Paragraphen.

Dieim Abs. 2 Z 1 vorgesehene verfahrensrechthche

Beteiligung der Mieter des Hauses und die Verpflich-
- tung des antragstellenden Vermieters, hieriiber ein

Verzeichnis vorzulegen, ist durch den § 26 Abs. 2Z 1
WEG 1975 bzw. § 22 Abs. 4 Z 1 WGG vorgegeben,
wobei §22 Abs. 4 Z3 WGG iiberdies auch die im
Abs.2 Z4 und 8 nachgebildete Belehrung bzw.
Zustellung durch deutlich sichtbaren Anschlag im
Miethaus vorsieht (vgl. hiezu auch §26 Abs. 2 und
§27 Abs.3 MG).

Zu den im Abs.2Z2,3 (erster Satz), 11 und 12
geregelten  verfahrensrechtlichen  Besonderheiten
kann auf die analogen Bestimmungen des § 26 Abs. 2
Z2,3, 6und 7 WEG 1975 bzw. § 22 Abs. 472 4,5,7
und 8 WGG verwiesen werden. Hinsichtlich der
Regelung iiber den Rechtszug an den OGH (siehe
Abs. 2 Z 3) entfille die im § 32 Abs. 2 MG enthaltene
Beschrinkung ,,auf eine Rechtsfrage von grundsitzli-

cher Bedeutung® bzw. die diesbeziigliche Feststellung
“durch das Gericht zweiter Instanz.

Auch die Bestimmung iiber die Kostenentschei-
dung (Abs. 2 Z 10) ist nicht neu (vgl. § 31 MG, § 26
Abs. 2 Z5 WEG 1975 und § 22 Abs. 4 Z 6 WGG).

Die Bestimmungen iiber die Siumnisfolgen (Abs. 2
Z 5) und die Zustellung der Entscheidungen (Abs. 2
Z9) entsprechen dem §26 Abs.3 und 5 MG.

Durch Abs. 2 Z 6 soll der seit Jahrzehnten gelibten
Praxis Rechnung getragen werden, die sich im
wesentlichen bewihrt hat. Das gleiche gilt fiir die in
Abs. 2 Z 7 vorgesehene Zustellung an den Vermieter
zu Handen des bestellten Hausverwalters.

Durch Abs. 3 soll sowohl den legitimen Interessen

einer moglichst raschen Durchsetzung von Rechtsan-
spriichen als auch dem Gebot einer verfahrensrechtli-

chen Vereinfachung Rechnung getragen werden.

Zum § 36:
Auf §28 Abs.1 MG kann mit dem Beifiigen

verwiesen werden, dafl einerseits die Erweiterung der

‘Angelegenhelten, in denen den in Frage kommenden
Gemeinden Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben

ist, der inhaltlichen Ausgestaltung des Entwurfes
Rechnung trigt, und dafl andererseits durch die
Anordnung - binnen angemessener Frist — vermeid-
baren Verzégerungen entgegengewirkt werden soll.

Zu den §§ 37 und 38:
Auf die analogen §§ 36 und 37 MG, die bereits

durch § 26 Abs. 3 WEG 1975 und § 22 Abs. 4 Z 10

WGG rezipiert worden sind, kann verwiesen werden..

Zum § 39:
Auf §35 Abs. 2 MG kann verwiesen werden.
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Zum § 40:

Auf den analogen §42 MG kann hingewiesen
werden.

Zum § 41:

Das grundsitzliche Ziel der Ubergangsregelung ist
die schrittweise und bestmdgliche Angleichung der
bestehenden Altmietvertrige (Altmietverhiltnisse) an
die in den §§1 bis 40 vorgesehene Neuordnung,
wobei die im Abs. 1 geregelte Angleichung der im
Zeitpunke des Inkraftrretens des Entwurfes auf
Grund des Gesetzes (§ 2 MG; §'1 Zinsstoppgesetz)
oder einer Vereinbarung (§ 16 MG) geltenden
Mietzinse einerseits als der schwierigste, andererseits
aber auch als der vordringlichste Teil dieser
Ubergangsregelung angesehen werden mufi. Uber die
im allgemeinen Teil dieser Erliuterungen vorgetrage-
nen Grundsitze und Erwigungen (siche unter A, II
und IV. 3 b) hinaus ist diesbeziiglich zu bemerken:

Im Abs. 1 Z1 wird klargestellt, dafl Mietzinsver-
einbarungen, die auf Grund der bisherigen Bestim-
mungen rechtsunwirksam sind, nicht saniert werden.

Abs. 1 Z 2 bezieht sich auf die Mietzinsvereinba-
rungen, die die im § 13 Abs. 2 definierten Obergren-
zen liberschreiten. Dabei muf unterschieden werden,
ob die im § 13 Abs. 1 genannten Voraussetzungen im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags (der
Mietzinsvereinbarung) vorgelegen haben oder nicht.
Ist dies der Fall, so soll hiefiir das im § 13 Abs. 1
statuierte (allgemeine) Angemessenheitsprinzip gel-
ten, Ist dies nicht der Fall, so kommt die
Ubergangsregelung zum Tragen, bei der zu unter-
scheiden ist, ob die Uberschreitung mehr als die
Hilfte (lit. a) oder weniger als die Halfte betrigt
(lit. b). In beiden Fillen geht es (nur) um die
Modifikation (Novation) des in Zukunft zu entrich-
tenden Hauptmietzinses (siche unter A, 1. 4 und IV.
3 b), wobei die lit. a den Mieter zwingt, hieriiber mit
dem Vermieter zunichst (auflergerichtliche) Verhand-
lungen aufzunehmen. Zu lit. b kann iiberdies auf den
vergleichbaren Art.III. Z3 des Bundesgesetzes
BGBI. Nr. 409/1974 hingewiesen werden.

Die im Abs. 2 Z 3 vorgesehene Regelung iiber die

Einhebung und Hohe der Erhaltungsbeitrige trigt.

den bereits dargelegten Erwigungen und Erfordernis-
sen (siche unter A, I 4, III. 4 ¢ und IV. 3b) der
mdglichst rechtzeitigen und vorausschauenden Erhal-
tung des (einzelnen) Miethauses Rechnung. Sie hingt
von den objektbezogenen Umstinden der rechtzeiti-
gen und vorausschauenden Sicherstellung der Finan-
zierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in

" absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsar-

beiten des betreffenden Miethauses ab. Die primire
Beurteilung dieser objektbezogenen Voraussetzungen
iberlifit der Entwurf zwar zunichst dem Vermieter,
doch mufy dieser die Folgen einer (bewufiten oder
unbewuflten) Fehleinschitzung gegeni sich gelten
lassen; er ist in diesem Fall verpflichtet, die
eingehobenen Erhaltungsbeitrige zuziiglich einer
angemessenen. Verzinsung unverziiglich dem Mieter

v
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zuriickzuerstatten. Auch die (als zusitzliche Sicher-
heit) vorgesehene gesonderte jihrliche Abrechnung
ist ein Regulativ gegen eine Forderung des Erhal-
tungsbeitrags, die sich nicht auf die objektbezogenen
Umstinde einer rechtzeitigen und vorausschauenden
Sicherstellung der bezogenen Kosten griindet. Da es
um die Erhaltung des (einzelnen) Miethauses geht,
entfillt der Erhaltungsbeitrag, ,,wenn die Baubehérde
den Abbruch des Hauses (auf Antrag des Vermieters):
bewilligt oder (von Amts wegen) auftrigt®.

Hat der Mieter den Erhaltungsbeitrag zu entrich-
ten, so darf. die hiedurch bedingte monatliche
Mietzinsbelastung ~ (bisheriger =~ Hauptmietzins
zuziiglich des Erhaltungsbeitrags) fiir eine Woh-
nung der Ausstattungskategorie A bzw. einen
sonstigen Mietgegenstand (Geschiftsraum oder dgl.;
siche unter Z4) 128, fiir eine Wohnung der
Ausstattungskategorie B 9 S, fiir eine Wohnung der
Ausstattungskategorie C 6 S und fiir eine Wohnung
der Ausstattungskategorie D 3 S je Quadratmeter der
Nutzfliche nicht iibersteigen. :

Da auch die Erhaltungsbeitrige zu den auflerge-
wohnlichen Belastungen zihlen, die bei Vorliegen der
sonstigen Voraussetzungen durch Gewéhrung einer
Mietzinsbeihilfe abgegolten werden (siche den § 106 a
des Einkommensteuergesetzes in der in §45 Z3
vorgesehenen Fassung) .bzw. in diesen Fillen die
Mithilfe des Gerichtes (der Gemeinde) bei der
Beurteilung des Anspruchs auf Mietzinsbeihilfe
entfillt (siche § 106 a Abs. 7 Z 1), mufl die schriftliche
Aufforderung des Vermieters so gestaltet sein, dafl
hieraus auch die fiir die Beurteilung eines (allfilligen)
Anspruchs auf Mietzinsbeihilfe erforderlichen Anga-
ben (wie die Hohe des Erhaltungsbeitrags, Hohe des
bisherigen Hauptmietzinses, Nutzfliche und Ausstat-
tungskategorie der Wohnung) hervorgehen.

Durch Abs. 1 Z 4 werden auch die Altmietvertrige
iiber sonstige Mietgegenstinde in das System der
rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung
der objektbezogenen Kosten der jeweils erkennbaren
und “in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten durch Einhebung von Erhaltungs-
beitrigen einbezogen, weil sonst die Wohnungsmieter
ungleich’ hoher belastet wiirden. Da der' fiir
Geschiftsriume angemessene Hauptmietzins (§ 13
Abs. 1) zumeist den fiir Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie A vorgesehenen Erhaltungsbeitrag
(12 S je Quadratmeter) iibersteigt, stellt der Entwurf
primir auf diesen Betrag ab, wobei aber dem Mieter
eines Geschiftsraums, bei dem dieser Betrag den
angemessenen Hauptmietzins iibersteigen wiirde, der
Anspruch auf Ermifligung des Erhaltungsbeitrags
eingerdumt wird. _

Im Abs.1 Z5 wird aus den zu Z 4 dargelegten
Erwigungeén die verrechnungstechnische Gleichbe-
handlung bei Vorliegen gleicher (vergleichbarer)
Verhiltnisse statuiert.

Durch Abs. 1 Z 6 werden die Fille beriicksichtigt,
‘in denen der (zumeist vereinbarte) Hauptmietzins fiir
einen in einem Neubau gelegenen Mietgegenstand
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niedriger ist, als der fiir den Mietgegenstand im Abs. 1
Z3 und 4 zugestandene Erhaltungsbeitrag. Um zu
verhindern, dafl die ordnungsgemifle Erhaltung

solcher Neubauten in Hinkunft gefihrdet wire, wird -

dem Vermieter die Einhebung des Erhaltungsbeitrags
unter der Bedingung zugestanden, daff ,.fir die
Mietgegenstinde der Baulichkeit ab diesem Zeitpunkt
alle Bestimmungen dieses Bundesgesetzes gelten
(freiwillige Unterstellung der Mietgegenstinde unter
die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes).

Die Regelung des Abs. 1 Z 7 griindet sich auf die
bereits dargelegte Notwendigkeit der schrittweisen
und bestmdglichen Angleichung der bestehenden
Altvertrige. Die Uberbindung eines Hauptmietzin-

ses, der den im § 13 Abs. 2 definierten Betrag nicht

erreicht, ‘auf Nachfolge-Mieter (siche §§ 9 bis 11)
stellt ein so auflerordentliches Zugestindnis dar, dafl
sie nur in Aunahmsfillen - wie etwa bei der
Ehegatten-Nachfolge auf Grund der diesbeziiglich
bestehenden besonderen Verhaltmsse - zugestanden
werden kann.

Die im Abs.1 Z8 in Aussicht genommene

Regelung iiber eine vor dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes (dem Grund oder der Hohe nach)
bewilligte Mietzinserhthung ist an sich selbstver-
stindlich und bedarf keiner weiteren Erliuterung.

Die Regelung des Abs. 1 Z 9 dient der in den Fillen
einer Erhohung des Hauptmietzinses nach §§ 15, 16
notwendigen Vereinheitlichung des Zinsniveaus
(siche erginzend " die Erlautcrungen zu diesen
Paragraphen).

Zum Abs.1 Z10 darf auf die verglelchbare
Ubergangsregelung des § 39 Abs. 14 WGG verwiesen
werden. .

Im Abs. 2 werden im Interesse der Landesverteldl—
gung die Kiindigungsbeschrinkungen (§ 28) fiir die
Mietvertrige tiber Exerzier-, Schieff- und sonstigen
Ubungsplitze des Bundesheeres beibehalten, fiir die
schon bisher der Kiindigungsschutz des MG gegolten
hat. Im iibrigen wird fiir die Mietgegenstinde
(Mietverhiltnisse) fiir die die Kiindigungsbeschrin-
kungen zwar bisher gegolten haben, aber in Hinkunft
nicht mehr gelten werden, weil diese Mietgegenstinde
dem Anwendungsbereich dieses Bundesgesetzes
(siche § 1) nicht mehr unterstehen werden (siche etwa
die in §2 Abs.4 MG genannten selbstindig
gemieteten Lagerpldtze oder -dhnliche, Geschifts-
zwecken dienende Grundstiicke), eine Ubergangsfrist
von finf Jahren vorgesehen.

Die Ubergangsregelung der Abs. 3 und 4 hat die
Eingliederung der Haupt- und Untermietvertrige
zum Gegenstand, fiir die derzeit weder die
Kiindigungsbeschrinkungen, noch das im Interesse
der sozialen Sicherheit statuierte Gebot der ausdriick-
lichen Deklaration der in Aussicht genommenen
Mietdauer (§27 Abs.1 Z1 lit.a und c) gegolten
haben. Hiebei wird dem Vermieter und dem Mieter
ein (korrespondierendes)y Wahlrecht eingeriumt, das
zur Klarstellung fithren soll, ob fiir das betroffene
Alemietverhilinis eine ausdriicklich vorbestimmte
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Vertragsdauer, ‘die Beschrinkung des Kiindigungs-
rechts auf wichtige Griinde (§ 28) oder der bisherige
Rechtszustand gelten. soll.

Die im Abs. 5 vorgesehene Weiterfilhrung der
bereits anhingigen Verfahren nach §§ 7, 28 Abs. 2
MG nach den bisherigen Vorschriften ist ein Gebot
der Verfahrensdkonomie. Da auf Grund einer
bewilligten Mietzinserhdhung dem Grunde nach
(§§ 7, 28 Abs. 2 MG) unter Umstinden Dritte, am
Verfahren nicht beteiligte Personen, rechtsgeschiftli-
che Erklirungen abgegeben oder entgegengenommen
haben (er Kreditunternehmen, bauausfiihrende
Firmen), ist auch die Weiterfilhrung des Verfahrens
nach §§7, 28 Abs.3 MG nach den bisherigen
Bestimmungen angezeigt; die Fristbestimmung von
einem Jahr erscheint dafiir angemessen, zumal es
nicht vertretbar wire, die Anwendbarkeit dieser
Bestimmungen des Mietengesetzes auf unbesnmmte
Zeit zu perpetuieren.

Abs. 6 iibernimmt die geltende Rechtslage.

Abs. 7 beriicksichtigt, daff die Ausdehnung des
bisherigen Verrechnungszeitraums von 7 Jahren auf

den.in diesem Entwurf bestimmten Verrechnungs- .

zeitraum von 10 Jahren aus Griinden der Rechtssi-
cherheit nur sukzessiv erfolgen kann.

11. Hauptstiick

Zum § 42:

Im Vordergrund dieser Regelung steht der in
Aussicht genommene § 16 Abs. 2 WFG 1968. Es soll
damit erméglicht werden, dafl die Landesregierungen
auch im Interesse der ordnungsgemiflen Erhaltung

und notwendigen Verbesserung des Althausbestandes

die bisher nur fiir die Férderung von Neubauten
vorgesehenen Biirgschaften iibernehmen. Es handelt
sich um ein vergleichbares offentlich-rechtliches
Anliegen, zumal damit auch &ffentlich-rechtliche

Initiativen zur wirtschaftlich und strukturell sinnvol-.

len Erhaltung des erhaltungswiirdigen Althausbestan-
des erméglicht werden.

1I1I. Hauptstiick

Zum § 43:

Die Z 1 trigt der zwnschen dem Bund und allen
Lindern gemifl Art. 152 B-VG geschlossenen

Vereinbarung tiber die Einsparung von Energie

Rechnung, deren Art. 16 zur Aufteilung von
Heizkosten vorsieht:

,,Sofern in Gebiuden mit zentralen Wirmeversor-
gungsanlagen Gerite zur Feststellung der individuel-
len Verbrauchsanteile installiert sind, werden die
gesamten Heizkosten der zentralen Wirmeversor-
gungsanlage zum iiberwiegenden Teil unter Beriick-
sichtigung des festgestellten individuellen Ver-
brauchsanteiles aufzuteilen sein.
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Aus den Erliuterungen zu dieser Vereinbarung
ergibt sich, daff diese Vertellungsgrundsatze nicht nur
im MRG, sondern auch im WGG und WEG 1975
angewendet werden sollen. Uberdies wird darin auf

- die verschiedenartige Arbeitsweise der derzeit zur

Vertiigung stehenden ,,Wirmemengenmefigerite*
und ,,Verdunstungsmesser hingewiesen und folgen-
des festgehalten:

»Bel der Abrechnung wnrd in der Regel so

. vorgegangen, -dafl ein bestimmter Betrag (Sockelbe-

trag) nach einem festen Maflstab festgelegt wird,
wihrend der iibrige, iberwiegende Teil der Heizko-

_sten einer zentralen Wirmeversorgungsanlage nach

einem verinderlichen verbrauchsabhingigen Mafistab
auf die Abnehmer umgelegt wird. Ein ,,Sockelbetrag*
ist auch vom Standpunkt des sparsamen Umganges
mit Energie sinnvoll. Es mufl ein Ausgleich
geschaffen werden zwischen jenen Objektbeniitzern,
die permanent ihr Objekt bewohnen und solchen,
die nur intermittierend heizen und deren
Objekte in den Unterbrechungsperioden gleichsam
von -der Nachbarschaft mitbeheizt werden. Es soll
auch auf diese Weise unterbunden werden, dafl

" Objektbeniitzer radikal die Wirmezufuhr unter jenes

Mafl bringen, das fiir die Aufrechterhaltung der
Versorgungseinrichtungen, speziell der Wasserver-
sorgung, notwendig ist, und dadurch die Bausubstanz
bauphysikalisch erheblich beschidigt werden kann.*

Diesen Erwigungen tragen die in diesem Entwurf
vorgesehenen analogen Regelungen in §21 Abs. 1,
§ 14 Abs. 1 WGG (§43 Z 1) und § 19 Abs. | WEG
1975 (§ 44) Rechnung, wobei auf die verschiedenar-
tige Arbeitsweise der Wirmémengenmefigerite und
der Verdunstungsmesser durch die Umschreibung
»nach dem festgestellten Verbrauch (so die Wirme-
mengenmefgerite) oder Anteil am Gesamtver-
brauch® (so die Verdunstungsmesser) Bedacht
genommen wird.

Durch Z 2 bis 9 sollen die Vorschrlften des WGG,
in denen auf Bestimmungen des (iiberholten) MG
Bedacht (Bezug) genommen worden ist, den in

‘diesem Entwurf vorgesehenen Anderungen angegli-
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chen bzw. die Zitierungen von (iiberholten) Bestim-
mungen des MG insoweit eliminiert. werden, als sie

auf die Lesbarkeit des WGG Einfluf8 haben.

1v. Hauptsti.ick

Zum § 44: .
Avf die vorstehenden Ausfuhrungen zum § 43 Z 1

darf verwiesen werden.

V. Hauptstiick

Zum § 45: :

Durch Z 1 und 2 sollen die durch den Art. IV der
MG-Nov. 1974 in das Einkommensteuergesetz 1972
eingefiigten Abs. 7 des § 4 und Abs. 3 des § 28, die
sich auf den bisherigen Verrechnungszeitraum von
7 Jahren bezogen haben, auf den im I. Hauptstiick
vorgesehenen Verrechnungszeitraum von 10 Jahren
umgestellt werden; siehe hiezu auch § 46 Abs. 2.

Zu den in der Z 3 vorgesehenen Anderungen der -

Bestimmungen iiber die Mietzinsbeihilfen siehe die
Ausfiihrungen unter A, III. 10 und V.

VI. Hauptstick

-Zum § 46:
Dieser Paragraph regelt das In- und Auﬁerkraft—
treten.

Abs. 4 beriicksichtigt, daf in anderen Bundesgeset-
zen verschiedentlich auf die aufzuhebenden Bestim-
mungen, im besonderen auf die Bestimmungen des

MG (vgl. etwa WWG, WFG 1968 WGG), verwiésen

wird.,

. VII,

Zum § 47:
Dieser Paragraph regelt die Vollziehung.

Héuptstﬁck
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Gegeniiberstellung

des Wortlautes des § 14 Abs. 1 (erster Abs.), § 14 Abs. 1 Z 5und 9, § 14 Abs. 2 und 5, § 22
Abs. 5 sowie § 39 Abs. 18 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes, BGBL. Nr. 139/1979
(geltende Fassung), und der im § 43 des Entwurfes vorgesehenen Fassung

Geltende Fassung:

§ 14 Abs. 1 (erster Abs.):

(1) Das angemessene Entgelt fiir die Uberlassung
des Gebrauchs einer Wohnung oder eines Geschifts-
raumes ist mit der Besonderheit, daf bei einzelnen
Betriebskostenarten und bei den Kosten fiir den
Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen die Berechnung
auch nach dem Verhilinis der unterschiedlichen
Nutzungsmoglichkeiten  erfolgen  kann, unter
Bedachtnahme auf §13 nach dem Verhiltnis der
Nutzflichen zu berechnen, sofern nicht zwischen der
Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten einer Baulichkeit schriftlich
ein anderer Aufteilungsschlilssel vereinbart wurde.
Die vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtig-
ten vor Abschlufl des Vertrages oder zu diesem Anlafl
zusitzlich erbrachten Beitrige zur Finanzierung des
Bauvorhabens sind bei der Berechnung des Entgelts
betragsmindernd zu beriicksichtigen. Bei der Berech-
nung des Entgelts diirfen angerechnet werden:

§14 Abs. 1 Z5 und 9:
5.ein angemessener Betrag. zur Bildung einer
Riickstellung -zur ordnungsmafligen Erhaltung
und fiir in absehbarer Zeit vorzunehmende
niitzliche Verbesserungen geringeren Umfan-
ges sowie zur Deckung der vom Entgelt zu
entrichtenden Umsatzsteuer, sofern sie nach
Maflgabe des Art. XII Z 2 des Bundesgesetzes
tiber die Einfilhrung des Umsatzsteuergesetzes
1972, BGBI. Nr. 224/1972, nicht angerechnet
werden darf; die Riickstellung darf zur
Deckung der Kosten von Verbesserungsarbei-
ten nur dann verwendet werden, wenn die
ordnungsmiflige Erhaltung gewihrleistet ist;

9. die Umsatzsteuer gemifl dem Umsatzsteuerge-
setz 1972, BGBI. Nr. 223, unter Beriicksichti-
gung des Art. XII Z 2 des Bundesgesetzes iiber
die Einfilhrung des Umsatzsteuergesetzes
1972.

Entwurf:

§ 14 Abs. 1 (erster Abs.):

(1) Das angemessene Entgelt fiir die Uberlassung
des Gebrauchs einer Wohnung oder eines Geschifts-
raumes ist mit der Besonderheitr, daf} bei einzelnen
Betriebskostenarten und bei den Kosten fiir den
Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen die Berechnung
auch nach dem Verhiltnis der unterschiedlichen
Nutzungsmoglichkeiten  erfolgen kann, unter
Bedachtnahme auf § 13 nach dem Verhiltnis der
Nutzflichen zu berechnen, sofern nicht zwischen der
Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten einer Baulichkeit schriftlich
ein anderer Aufteilungsschliissel vereinbart wurde. Ist
der Verbrauch oder der Anteil am Gesamtverbrauch
jedes einzelnen Beniitzers einer Zentralheizungsan-
lage (zentralen Wirmeversorgungsanlage) durch
besondere Vorrichtungen (Gerite) feststellbar, so ist
der Anteil des Mieters oder Nutzungsberechtigten am
Gesamtverbrauch dieser Anlage teils nach dem
festgestellten Verbrauch oder Anteil am Gesamtver-
brauch, teils nach dem Verhiltnis der Nutzflichen zu
berechnen, wobei der nach dem festgestellten
Verbrauch oder Anteil am Gesamtverbrauch zu
berechnende Teilbetrag {iberwiegen mufi. Die vom

Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor -

Abschluff des Vertrages oder zu diesem Anlaff
zusdtzlich erbrachten Beitrige zur Finanzierung des
Bauvorhabens sind bel der Berechnung des Entgelts
betragsmindernd zu beriicksichtigen. Bei der Berech-
nung des Entgelts diirfen angerechnet werden:

§ 14 Abs. 1 Z 5 und 9:

5.ein angemessener Betrag zur Bildung einer
Riickstellung zur ordnungsmifligen Erhaltung
und fiir in absehbarer Zeit vorzunehmende
niitzliche Verbesserungen geringeren Umfan-
ges; die Riickstellung darf zur Deckung der
Kosten von Verbesserungsarbeiten nur dann
verwendet werden, wenn die ordnungsmiflige
Erhaltung gewihrleistet ist :

9. die Umsatzsteuer gemifl dem UmsétZSteuerge-
setz 1972, BGBI. Nr. 223, wobei alle Aufwen-
dungen, die dem Mieter oder sonstigen

Nutzungsberechtigten auf- oder verrechnet.

werden, um die darauf entfallenden Vorsteuer-
betrige zu entlasten sind.
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Geltende Fassung:

§ 14 Abs. 2 und 5:

(2) Reicht die Riickstellung zur ordnungsmifiigen
Erhaltung auch unter Einrechnung der Einnahmen
aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach-
oder Fassadenflichen zu Werbezwecken zur ord-
nungsmifligen Erhaltung der Baulichkeit oder von
Baulichkeiten, sofern diese hinsichtlich der Berech-
nung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden,
nicht aus, so kann die Bauvereinigung oder mindestens
ein Drittel der Mieter oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten bei Gericht zur Deckung des Fehlbetrages
eine ErhShung des Betrages nach Abs. 1Z 5begehren.
Das Gericht hat dariiber zu entscheiden, von wann an
und in welchem Umfang dieser Betrag erh6ht wird und
unter Bedachtnahme auf die wirtschaftliche Lage der

“ Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten auf

welche Zeit der erhohte Betrag zu entrichten ist; der
Zeitraum darf aber zehn Jahre nicht iibersteigen. Der
erhhte Betrag ist fir alle Mieter odér sonstigen
Nutzungsberechtigten im gleichen Verhilinis zum

 bisher Geleisteten festzusetzen. Im iibrigen gelten die

§§ 6 Abs. 3 und 7 Abs. 4 und 5 des Mietengesetzes

‘sinngemafl. Vereinbarungen mit allen Mietern oder

sonstigen Nutzungsberechtigten iiber die Erhohung
des Betrages nach Abs. 1 Z'5 sind zulissig.

(5) Unterliegt ein Objekt den Bestimmungen des
Mietengesetzes Giber die Mietzinsbildung oder dem
§32 Abs. 8 des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968

oder den aufrechterhaltenen Bestimmungen des -

Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes, BGBL Nr. 130/
1948, iiber die Berechnung des Hauptmietzinses oder
dem Zinsstoppgesetz, BGBI. Nr. 132/1954, so richtet
sich das Entgelt (Mietzins) nach den . genannten
jeweils in Betracht: kommenden Vorschriften.

~ §22 Abs.'5:

(5) Das Verfahren iiber einen Rechtsstreit ist zu
unterbrechen, wenn die Entscheidung von einer
Vorfrage abhingt, iiber die ein Verfahren nach Abs. 1
Z 1 bis 4 bereits anlisngig ist. Ist in einem Rechtsstreit
wegen Kiindigung -oder Riumung die Hohe des
geschuldeten Entgelts strittig, so'gilt §21 Abs. 2
letzter Satz des Mietengesetzes nicht. Das Gericht hat

-den Rechtsstreit zu unterbrechen und dem Beklagten

eine Frist von sechs Wochen zur Einleitung eines
Verfahrens nach Abs.'1 Z 1 zu setzen.

Beilagen

Entwurf:

§ 14 Abs. 2 und 5:

(2) Reicht die Riickstellung zur ordnungsmifligen
Erhaltung auch unter Einrechnung der Einnahmen
aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach-
oder Fassadenflichen zu Werbezwecken zur ord-
nungsmifligen Erhaltung der Baulichkeit oder von
Baulichkeiten, sofern diese hinsichtlich der Berech-
nung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden,
nicht aus, so kann die Bauvereinigung - oder
mindestens ein Drittel der Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten bei Gericht zur Deckung des
Fehlbetrages eine ErhShung des Betrages nach Abs. 1

. Z 5 begehren. Das Gericht hat dariiber zu entschei-

den, von wann an und in welchem Umfang dieser
Betrag erhoht wird und unter Bedachtnahme auf die
wirtschaftliche Lage "der Mieter und sonstigen
Nutzungsberechtigten auf welche Zeit der erhshte
Betrag zu entrichten ist; der Zeitraum darf aber zehn
Jahre nicht iibersteigen. Der erhshte Betrag ist fiir alle
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten im
gleichen Verhiltnis zum bisher Geleisteten festzuset-
zen. Wurde zur Deckung des Fehlbetrages eigenes
oder fremdes Kapital verwendet, so sind Verzinsung,
Tilgung und Geldbeschaffungskosten anzurechnen.
Vereinbarungen mit "allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten iiber die Erhhung des Betra-
ges nach Abs. 1 Z 5 sind zulissig, Arbeiten, die kraft
eines offentlich-rechtlichen Auftrags vorzunehmen
sind oder die der Behebung von der Sicherheit von
Personen oder Sachen gefihrdenden Baugebrechen -
dienen sowie die zur Aufrechterhaltung des Betriebes
von bestehenden Wasserleitungs-, Lichtleitungs-,
Gasleitungs-, Beheizungs-, Kanalisations- und saniti-
ren Anlagen erforderlichen Arbeiten, sind: vorweg
durchzufiihren.

Entfille; die folgenden Absatzbezeichnungen wer-
den geiindert (§43 Z5 und 6).

§22 Abs.5: . _

(5) Das Verfahren iiber einen Rechtsstreit ist zu -
unterbrechen, wenn die Entscheidung von einer
Vorfrage abhingt, iiber die ein Verfahren nach Abs. 1
Z 1 bis 4 bereits anhingig ist. Ist in einem Rechtsstreit
wegen Kiindigung oder Riumung die Hohe des
geschuldeten Entgelts strittig, so hat das Gericht den
Rechtsstreit zu unterbrechen und dem Beklagten eine
Frist von sechs Wochen zur Einleitung eines
Verfahrens nach Abs. 1 Z'1 zu setzen. -
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Geltende Fassung:

§ 39 Abs. 18:
fehlt

Entwurf:
§ 39 Abs. 18:

(18) Auf Vertrige gemifl § 13 Abs. 1 iiber Objekte,
die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Mietrechtsge-
setzes, BGBI. Nr. XXX, dem § 14 Abs. 5 unterlagen,

ist Abs.'8 anzuwenden.

Gegeniiberstellung

des Wortlautes des § 1 Abs. 1 lit. d und e, §2 Abs. 1-Z 4 d, § 16 und § 23 Abs. 1 Z 7 des
Wohnbauférderungsgesetzes 1968 (geltende Fassung) und der im § 42 des Entwurfe

vorgesehenen Fassung o

Geltende

§1 Abs. 1 lit. d und e:
d) die Durchfithrung von Verbesserungen grofie-
ren Umfanges in verbesserungswiirdigen Bau-
lichkeiten

e) fehlt

Fassung:

§2 Abs. 1 Z 4 d:
fehl

§ 16:

Die Biirgschaft darf nur fiir zweit- oder nachran-
gige, auf inlindische Wihrung lautende Hypothekar-
darlehen iibernommen werden, wenn deren Laufzeit
30 Jahre nicht tberschreitet und deren jihrlicher
Zinsfufl nicht hoher liegt als 2'/2 v H iiber der im
Zeitpunkt der Zusicherung bestehenden Nominalver-
zinsung der im Zeitpunkt der Zusicherung unmittel-
bar vorangegangenen zur Zeichnung aufgelegten
offentlichen Anlethe mit einer Laufzeit von minde-
stens zehn Jahren; die Laufzeit des zu verbiirgenden
Hypothekardarlehens darf jedoch nicht linger sein als
die Laufzeit der iibrigen zur Finanzierung des
Bauvorhabens erforderlichen Hypothekardarlehen,
die dem zu verbiirgenden Hypothekardarlehen
biicherlich im Range vorangehen.

Entwurf:

§1 Abs. 1 lit. d und e:
d) die Durchfiihrung von Verbesserungen grofle-

ren Umfanges in verbesserungswiirdigen Bau-

lichkeiten und _
e) die ordnungsmiflige Erhaltung und die not-

wendige Verbesserung  erhaltungswiirdiger
Wohnhiuser durch Ubernahme von Biirg-
schaften ‘

§2 Abs. 1 Z 4 d:

4 d) als ordnungsmifige Erhaltung und notwendige
Verbesserung die ordnungsgemifle Erhaltung
und die notwendige Verinderung im Sinne des
§ 3 des Mietrechtsgesetzes, BGBl. Nr. XXX

‘§ 16:

(1) Ist zur Finanzierung einer geforderten Baulich-
keit ein zweit- oder nachrangiges Hypothekardarle-
hen erforderlich, so darf hiefiir von der Landesregie-
rung die Biirgschaft iibernommen werden, wenn die
Laufzeit des auf  inlindische Wihrung lautenden
Hypothekardarlehehs 30 Jahre nicht iberschreitet
und der jihrliche Zinsfuf} nicht héher liegt als
2% vH iiber der im Zeitpunkt der Zusicherung
bestehenden Nominalverzinsung der diesem Zeit-
punkt unmittelbar vorangegangenen zur Zeichnung
aufgelegten Offentlichen Anlethe mit einer Laufzeit
von mindestens zehn Jahren; die Laufzeit des zu
verbiirgenden Hypothekardarlehens darf jedoch nicht

Jinger sein als die Laufzeit der iibrigen zur
- Finanzierung des

Bauvorhabens erforderlichen
Hypothekardarlehen, die dem zu verbiirgenden
Hypothekardarlehen biicherlich im Range voran-
gehen. :

(2) Uberdies kann die Landesregierung zur
ordnungsmifligen Frhaltung und notwendigen Ver-
besserung erhaltungswiirdiger Wohnhiuser, bei
denen mindestens die Hilfte der Gesamtnutzfliche
auf Klein- oder Mittelwohnungen entfillt, die
Biirgschaft fiir ein Hypothekardarlehen tibernehmen,
das der Eigentiimer (Miteigentiimer) der Baulichkeit
oder der vom Gericht nach §4 Abs.2 des
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Geltende Fassung:

§23 Abs. 1 Z7:
fehle

Entwurf:

Mietrechtsgesetzes bestellte Verwalter zur Finanzie-
rung der aufgetragenen Arbeiten aufnimmt, wenn die
Laufzeit des auf inlindische Wihrung lautenden
Hypothekardarlehens zehn Jahre nicht {ibersteigt und

_der jahrliche Zinsfufl nicht hoher liegt als 2% v H

tiber der im Zeitpunkt der Zusicherung unmittelbar
vorangegangenen zur Zeichnung aufgelegten 6ffentli-
chen Anleihe mit einer Laufzeit von mindestens zehn
Jahren. Das so verbiirgte Hypothekardarlehen ist im
Fall der Zwangsversteigerung "der Liegenschaft,
soweit es in der Verteilungsmasse (§215 EO)
Deckung findet, durch Barzahlung zu berichtigen,
andernfalls ist es vom Ersteher ohne Anrechnung auf
das Meistbot zu iibernehmen.

§23 Abs. 1 Z7: ‘

7.im Falle der Forderung nach § 16 Abs. 2 dem
Eigentiimer (Miteigentiimer) einer Baulichkeit
auf sein Begehren oder auf Antrag des gemifl
§4 Abs.2 des Mietrechtsgesetzes bestellten
Verwalters.

Gegenﬁberstcllung

des Wortlautes des § 19 Abs. 1 des Wohnungselgentumsgesetzes 1975 (geltende Fassung) und
der im § 44 des Entwurfes vorgesehenen Fassung

Geltende Fassung:

§ 19. (1) Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft
einschlieflich der Beitrige zur Riicklage sind von den
Miteigentiimern nach dem Verhiltnis ihrer Anteile zu
tragen. Ein hiervon abweichender Verteilungsschliis-
sel kann

1. von der Mehrheit der Miteigentiimer hinsicht-
lich der Aufwendungen fiir Anlagen, die nicht

allen Miteigentiimern verhiltnismiflig zugute

kommen, wie etwa fiir einen Personenaufzug-

oder eine Sammelheizung, nach dem Verhiltnis
threr unterschledhchen Nutzungsmoghchkelt
und

2. von allen Miteigentiimern hinsichtlich einzel-
ner oder aller sonstigen Aufwendungen fiir die
Liegenschaft und der Beitrige zur Riicklage

vereinbart werden; diese Vereinbarungen
bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform.

Entwurf: -

§ 19. (1) Die Aufwendungen fiir die Liegenschaft
einschliefilich der Beitrige zur Riicklage sind von den
Miteigentiimern nach dem Verhiltnis ihrer Anteile zu
tragen. Ein hievon abweichender Verteilungsschliissel
kann vereinbart werden:

1. von der Mehrheit der Miteigentiimer hmsncht-
lich der Aufwendungen fiir Anlagen, die niche
allen Miteigentiimern verhilenismaflig zugute
kommen, wie etwa fiir einen Personenaufzug
oder eine Zentralheizung (zentrale Wirmever-
sorgungsanlage), nach dem Verhilinis ihrer
unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit; ist
der Verbrauch oder der Anteil am Gesamtver-
brauch jedes einzelnen Beniitzers einer Zen-
tralheizungsanlage durch besondere Vorrich-
tungen (Gerite) feststellbar, so ist der Anteil
der Miteigentiimer am Gesamtverbrauch dieser
Anlage teils nach dem festgestellten Verbrauch
oder Anteil am Gesamtverbrauch, teils nach
dem Verhiltnis ihrer Anteile zu bestimmen,

" wobei der nach dem festgestellten Verbrauch
oder Anteil am Gesamtverbrauch zu bestim-
mende Teilbetrag iiberwiegen muf;

2.von allen Miteigentiimern hinsichtlich einzel-
ner oder aller sonstigen Aufwendungen fiir die
Liegenschaft und der Beitrige zur Riicklage;
diese Vereinbarungen "bediirffen zu. ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform.
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Gegeniiberstellung

- des Wortlautes des § 4 Abs. 7,§ 28 Abs. 3 und § 106 a des Einkomme’nsfe_uergesetzes, BGBI.
Nr. 440, idF der Bundesgesetze BGBI. Nr. 409/1974 und 664/1976 (geltende Fassung) und der
im § 45 des Entwurfes vorgesehenen Fassung ' —

Geltende Fassung:
- §4 Abs.7: :

(7) ~Ubersteigen bei Steuerpflichtigen, die den
Gewinn gemifl Abs. 1 oder § 5 ermitteln, die nach
mietrechtlichen Vorschriften verrechnungspflichtigen
Einnahmeén aus der Vermietung eines Grundstiickes
(Gebdudes) simtliche 'mit diesem Grundstiick
(Gebiude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden Betriebsausgaben, so kann der iibersteigende
Betrag auf Antrag einer steuerfreien Riicklage
zugefiihrt werden. Voraussetzung ist, dafl die
verrechnungspflichtigen FEinnahmen in.der nach

mietrechtlichen Vorschriften gebotenen Abrechnung -

der Mietzinsreserve ausgewiesen werden. Die Riick-
lage ist in der Bilanz gesondert auszuweisen und in
einer Beilage zur Steuererklirung nach Wirtschafts-
jahren aufzugliedern. Ubersteigen in einem der auf
das Jahr der Bildung der Riicklage folgenden sechs
Jahre die Betriebsausgaben im Sinne des ersten Satzes
simtliche mit dem betreffenden Grundstiick

(Gebdude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste- -

henden verrechnungspflichtigen Einnahmen, so ist
der ibersteigende Teil mit den fiir die Vorjahre
gebildeten Riicklagen zu verrechnen; hiebei ist mit
der fiir das zeitlich am weitesten zuriickliegende Jahr
gebildeten Riicklage zu beginnen. Ricklagen (Riick-
lagenteile), die nicht bis zum Ablauf des der Bildung
der Riicklage folgenden sechsten Jahres im Sinne der
- vorstehenden Bestimmungen verrechnet wurden, sind
zu diesem Zeitpunkt gewinnerhohend -aufzuldsen.

§ 28 Abs. 3:‘

(3) Ubersteigen bei der Ermittlung der Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung die nach mietrecht-
lichen Vorschriften verrechnungspflichtigen Einnah-
men aus der Vermietung eines Grundstiickes {(Gebiu-
des) simtliche mit diesem Grundstiick (Gebiude) in
wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden Wer-

" bungskosten, so bleibt der {ibersteigende Betrag auf
Antrag zunichst steuerfrei. Voraussetzung ist, daf} die
verrechnungspflichtigen Einnahmen in der nach
mietrechtlichen Vorschriften gebotenen Abrechnung
der Mietzinsreserve ausgewiesen werden. Ubersteigen
in einem der auf das Jahr der Bildung des steuerfreien
Betrages folgenden sechs Jahre die Werbungskosten
im Sinne des ersten Satzes simtliche mit dem
betreffenden Grundstiick in wirtschaftlichem Zusam-
menhang stehenden verréchnungspflichtigen Einnah-

. men, so ist der iibersteigende Betrag mit den fiir die

Vorjahre gebildeten steuerfreien Betrigen zu verrech-

nen; hiebei ist mit dem fiir das zeitlich am weitesten
zuriickliegende Jahr gebildeten steuerfreien Betrag zu
beginnen. Steuerfreie Betrige, die nicht innerhalb von
sechs Jahren nach ihrer Bildung auf diese Weise

Entwurf:
§ 4 Abs. 7:

(7) Ubersteigen bei Steuerpflichtigen, die den
Gewinn gemifl Abs. 1 oder § 5 ermitteln, die nach
mietrechtlichen Vorschriften verrechnungspflichtigen
Einnahmen aus der Vermietung eines Grundstiickes
(Gebiudes) simtliche mit diesem Grundstiick
(Gebiude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden Betriebsausgaben, so kann der tbersteigende
Betrag auf Antrag einer steuerfreien Ricklage
zugefithrt werden. Voraussetzung ist, dafl die
verrechnungspflichtigen Einnahmen in der nach
mietrechtlichen Vorschriften gebotenen Abrechnung
der Mietzinsreserve ausgewiesen werden. Die Riick-
lage ist in der Bilanz gesondert auszuweisen und in
einer Beilage zur Steuererklirung nach Wirtschafts-
jahren aufzugliedern. Ubersteigen in einem der auf
das Jahr der Bildung der Riicklage folgenden neun
Jahre die Betriebsausgaben im Sinne des ersten Satzes
simtliche ‘mit dem betreffenden Grundstiick
(Gebiude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden verrechnungspflichtigen Einnahmen, so ist
der iibersteigende Teil mit den fiir die Vorjahre
gebildeten Riicklagen zu verrechnen; hiebei ist mit
der fiir das zeitlich am weitesten zuriickliegende Jahr
gebildeten Riicklage zu beginnen. Riicklagen (Riick-
lagenteile), die nicht bis zum Ablauf des der Bildung

der Riicklage folgenden neunten Jahres im Sinne der

vorstehenden Bestimmungen verrechnet wurden, sind
zu diesem Zeitpunkt gewinnerhdhend aufzulSsen.

§ 28 Abs. 3:

(3) Ubersteigen bei der Ermittlung der Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung die nach mietrecht-
lichen Vorschriften verrechnungspflichtigen Einnah-
men aus der Vermietung eines Grundstiickes
(Gebiudes) simtliche mit diesem Grundstiick
(Gebiude) in wirtschaftlichem Zusammenhang ste-
henden Werbungskosten, so bleibt der tibersteigende
Betrag auf Antrag zunichst steuerfrei. Voraussetzung
ist, dafl die verrechnungspflichtigen Einnahmen in der
nach mietrechtlichen Vorschriften gebotenen Abrech-
nung der Mietzinsreserve ausgewiesen werden.
Ubersteigen in einem der auf das Jahr der Bildung des
steuerfreien Betrages folgenden neun Jahre die
Werbungskosten im Sinne des ersten Satzes simtliche
mit dem betreffenden Grundstiick in wirtschaftli-
chem Zusammenhang stehenden verrechnungspflich-
tigen Einnalimen, so ist der Gbersteigende Betrag mit
den fiir die Vorjahre gebildeten steuerfreien Betrigen
zu verrechnen; hiebei ist mit dem fiir das zeitlich am
weitesten zuriickliegende Jahr gebildeten steuerfreien
Betrag zu beginnen. Steverfreie Betrige, die nicht
innerhalb von neun Jahren nach ihrer Bildung auf
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Geltende Fassung:

verrechnet wurden, erhdhen im sechsten Jahr nach

ihrer Bildung die Einkiinfre aus Vermietung und

Verpachtung. Die Begiinstigung kann nur in
Anspruch genommen werden, wenn die steuerfreien
Betrige in einer mit der Steuererklirung dem
Finanzamt vorgelegten Aufzeichnung ausgewiesen
sind. Aus der Aufzeichnung mufl die Hoéhe der
steuerfreien Betrige, ihre -Berechnung und ihre
Verwendung klar ersichtlich sein. Wurde diese
Aufzeichnung nicht mit der Steuererklirung dem

Finanzamt vorgelegt, geht aber aus der Erklirung.

oder den ihr angeschlossenen Beilagen hervor, daf§ bei
der Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung ein steuerfreier Betrag abgesetzt worden
ist, so hat das Finanzamt dem Steuerpflichtigen eine
Nachfrist von zwei Wochen zur Vorlage der
Aufzeichnung zu setzen.

§ 106 a:

(1) Wird der Hauptrmetzms eines unbeschrinkt
steuerpflichtigen Mieters auf Grund einer rechtskraf-
tigen Entscheidung eines Gerichtesoder einer Gemein-

de nach § 7 Mietengesetz, BGBI. Nr, 210/1929, in der

Fassung BGBIL. Nr. 409/1974, oder nach §2 des

Bundesgesetzes iiber die Mietzinsbildung fiir nicht

dem ~ Mietengesetz unterliegende Riume, BGBL

Nr. 132/1954, auf mehr als das Vierfache erhéht, so

sind die insoweit entstehenden Mehraufwendungen
auf Antrag des Mieters "als auflergewdhnliche
Belastung nach § 34 zu beriicksichtigen, wenn sie
seine wirtschaftliche Leistungsfihigkeit wesentlich
beeintrichtigen. Voraussetzung ist, daf} die Wohnung

vom Mieter oder den im Abs. 4 genannten Personen’

in einer Weise benutzt wird, daf} sie als Wohnsitz der
Mittelpunkt seiner (threr) Lebensinteressen ist.

Entwurf:

diese Weise verrechnet wurden, erhShen im neunten
Jahr nach ihrer Bildung die Einkiinfte aus Vcrmletung
und Verpachtung. Die Begiinstigung kann nur in
Anspruch genommen werden, wenn die steuerfreien
Betrage in einer mit der Steuererklirung dem
Finanzamt vorgelegten Aufzeichnung ausgewiesen
sind. Aus der Aufzeichnung mufl die Hohe der .
steuerfreien Betrige, ihre Berechnung und ihre
Verwendung klar ersichtlich sein.. Wurde diese
Aufzeichnung nicht ‘mit der Steuererklirung dem
Finanzamt vorgelegt, geht aber aus der Erklirung
oder den ihr angeschlossenen Beilagen hervor, dafl bei
der Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung ein steuerfreier Betrag abgesetzt worden
ist, so hat das Finanzamt dem Steuerpflichtigen eine
Nachfrist von zwei Wochen zur Vorlage der,
Aufzeichnung zu setzen.

§ 106 a:

(1) Wird der Hauptmietzins eines unbeschrinkt
steuerpflichtigen Mieters in der Weise erhoht, dafl
-1. sich auf Grund einer rechtskriftigen Entschei-
" dung eines Gerichtes oder- einer Gemeinde
nach § 7 Mietengesetz, BGB. Nr. 210/1929 in
der Fassung BGBIL. Nr. 409/1974, oder nach
§ 2 des Bundesgesetzes, womit Bestimmungen
iiber die Mietzinsbildung fiir nicht ‘dem
Mietengesetz unterliegende Riume getroffen
werden, BGBL. Nr. 132/1954 in der Fassung
BGBIL. Nr. 281/1967, der Hauptmietzins auf
mehr als das Vierfache erhéht oder
-2. auf Grund einer rechtskriftigen Entscheidung
eines Gerichtes oder einer Gemeinde nach
§§ 15 und 16 des Mietrechisgesetzes, BGBI,
Nr.. . ., ein erhohter Hauptmietzins zur
Deckung eines erhéhten Erhaltungsaufwandes
oder auf Grund eines Begehrens des Vermieters
nach §41 Abs.1 Z.3 des Mietrechtsgesetzes
ein Erhaltungsbeitrag eingehoben wird und
sich hiedurch der vom Hauptmieter zu
entrichtende Hauptmietzins éinschlieflich des
Erhaltungsbeitrages auf mehr als 4,50S je
Quadratmeter der Nutzfliche erhdht,

so sind die insoweit entstchenden Mehraufwendun-.

. gen auf Antrag des Mieters als auflergewdhnliche -

(2) Die auflergewdhnliche Belastung wird durch
Zahlung eines monatlichen.Betrages abgegolten. Der
Abgeltungsbetrag ist bescheidmafig in Hohe des
Betrages festzusetzen, um den, auf einen Kalender-
monat 'bezogen, der erh8hte Hauptmietzins das
Vierfache des gesetzlichen Hauptmietzinses iiber-
steigt. Kommen als Mieter einer Wohnung mehrere

. Belastung nach § 34 zu beriicksichtigen, wenn sie

seine wirtschaftliche Leistungsfihigkeit wesentlich
beeintrachtigen.

Voraussetzung ist, dafl die Wohnung vom Mieter
oder den im Abs. 4 genannten Personen in einer
Weise benutzt wird, daff sie als Wohnsitz der
Mlttelpunkt seiner (ihrer) Lebensinteressen ist,

(2) Die auflergewohnliche Belastung wird durch
Zahlung eines monatlichen Betrages abgegolten. Der
Abgeltungsbetrag ist bescheidmiafig in Hohe des
Betrages festzusetzen, um den, duf einen Kalender-
monat bezogen, der erhShte Hauptmietzins das
Vierfache des gesetzlichen Hauptmietzinses (Abs. 1

.Z1).oder der Hauptmietzins einschliefilich des
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Geltende

Personen in Betracht, so kann der Abgeltungsbetrag
nur von einer dieser Personen geltend gemacht
werden.

Fassung:

(3) Eine wesentliche Beeintrichtigung der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit (Abs. 1) liegt vor,
wenn das Einkommen (Abs. 6) des Mieters und der
im Abs. 4 genannten Personen insgesamt den Betrag
von jahrlich 60 000 S nicht ibersteigt. Diese Einkom-
mensgrenze erhoht sich fiir die erste der im Abs. 4
genannten Personen um 17 000 S und fiir jede weitere
der dort genannten Personen um je 50008S.
Ubersteigt das Einkommen des Mieters und der im
Abs. 4 genannten Personen insgesamt die jeweils
mafigebende Einkommensgrenze, so ist der nach
Abs. 2 zu ermittelnde Abgeltungsbetrag um den
libersteigenden Betrag zu kiirzen.

(4). Als Personen, deren Einkommen nach Abs. 3
fir die Beurteilung der wirtschaftlichen Leistungsfi-
higkeit heranzuziehen ist, gelten Angehérige im Sinne
des §25 der Bundesabgabenordnung sowie solche
DPersonen, die mit dem Mieter dauernd in eheihnli-
cher Gemeinschaft leben oder die Mitmieter sind,
sofern alle diese Personen in der Wohnung des
Mieters leben.

(5) Der Abgeltungsbetrag darf nur von dem Monat

an flissiggemacht werden, in dem die Voraussetzun-
. gen hiefir erfiillt sind, sofern der Antrag binnen sechs

Monaten nach dem Eintritt dér Voraussetzungen

gestellt wird. Wird der Antrag erst nach Ablauf dieser
Frist gestellt, so ist der Abgeltungsbetrag erst von
dem Monat an flissigzumachen, in dem er beantragt
wird. Ein Abgeltungsbetrag, der monatlich 30 S nicht
iibersteigt, ist nicht fliissigzumachen.

(6} Als Einkommen gilt
1. bei Personen, die zur Einkommensteuer
veranlagt werden, das durchschnittliche Ein-
kommen nach § 34 Abs. 5 der drei letztveran-

lagten Kalenderjahre,

2. bei Personen, die nicht zur Einkommensteuer
veranlagt werden, das Einkommen nach § 34
Abs. 5 des letztvorangegangenen Kalender-
jahres.

(7) Zum Nachweis der in den Abs.1, 3 und 6
genannten Voraussetzungen sind dem Antrag fol-
gende Unterlagen beizuschlieflen:

1.eine Bescheinigung des Gerichtes (der
Gemeinde) iiber die rechtskriftige Entschei-
dung, auf der die Mietzinserh8hung beruht; die
Bescheinigung hat zusatzlich den Teilbetrag

des erhohten Hauptmietzinses zu enthalten,

der das Vierfache des gesetzlichen Hauptmiet-

Entwurf:

Erhaltungsbeitriges 4,50S je Quadratmeter der
Nutzfliche (Abs.1 Z2) iibersteigt. Kommen als
Mieter einer Wohnung mehrere Personen in Betracht,
so kann der Abgeltungsbetrag nur von einer dieser
Personen geltend gemacht werden.

(3) Eine wesentliche Beeintrichtigung der wirt-
schaftlichen Leistungsfihigkeit (Abs. 1) liegt vor,
wenn das Einkommen (Abs. 6) des Mieters und der
im Abs. 4 genannten Personen insgesamt den Betrag
von jahrlich 85 000 S nicht Gbersteigt. Diese Einkom-
mensgrenze erhsht sich fiir die erste der im Abs. 4
genannten Personen um 20 000°S und fiir jede weitere
der dort genannten Personen um je 65008S.
Ubersteigt das Einkommen des Mieters und der im
Abs. 4 genannten Personen insgesamt die jeweils
mafigebende Einkommensgrenze, so ist der nach
Abs.2 zu ermittelnde Abgeltungsbetrag um den
iibersteigenden Betrag zu kiirzen.

(4) Keine Anderung

(5). Keine Anderung

- (6) Als Einkommen gilt

1. bel Personen, die zur Emkommensteuer
veranlagt werden, das durchschnittliche Ein-
kommen nach § 34 Abs. 5 der drei letztveran-
lagten Kalenderjahre. Bei der Ermittlung dieses
Einkommens sind jedoch steuerfreie Einkiinfte
im Sinne des § 3-Z 9 und 10 sowie Pflege- oder
Blindenzulagen (Pflege- oder Blindengelder,
Pflege- -oder Blindenbeihilfen) und Hilflosen-
zuschiisse (Hilflosenzulagen)-aufler Ansatz zu
lassen;

2. bei Personen, die nicht zur Einkommensteuer
veranlagt werden, das Einkommen nach § 34
Abs. 5 des letztvorangegangenen Kalenderjah-

. res. Der zweite Satz der Z 1 gilt sinngemifi.

(7) Zum Nachweis der in den Abs. 1, 3 und 6
genannten Voraussetzungen sind dem Antrag fol-
gende Unterlagen beizuschliefen:

1. eine  Bescheinigung des Gerichtes (der
Gemeinde) iber die rechtskriftige Entschei-
dung, auf der die Mietzinserhohung beruht; die
Bescheinigung hat zusitzlich den Teilbetrag
des erhdhten Hauptmietzinses zu enthalten,

der das Vierfache des gesetzlichen Hauptmiet-
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