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I —31{32 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen

des Nauonulrates XVI. Gesetzgebungspericde

Antrag -'VOCmn:KiQJl\
Pras.: 2 7. NOV. 1985

der Abgeordneten Mag. Kabas, Or. Gradischnik, Dr.Rieder
und Genossen betreffend Bundesgesetz vom ........... , mit
dem das Mietrechtsgesetz, das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und das

Wohnhaussanierungsgesetz gedndert werden

Der Nationalrat wolle beschlieflen:

Bundesgesetz vom ............ , mit dem das
Mietrechtsgesetz, das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und

das Wohnhaussanierungsgesetz gedndert werden

|
Der Nationalrat hat,bgschlossen:
{ Artikel T
ﬁnderbngen des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetiz, BGBl. Nr. 520/1981, zuletzt gedndert
durch das Bundesgesptz BGBl1. Nr. 482/1984, wird gedndert

wie folgt:

|
|
1. Im § & f

a) wird im Abs. 1 1it. a der bisherige Punkt durch
} .

einen Strichpunkt ersetzt und Félgender Halbsatz angefigt:
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"hiebei ist niGtzlichen Verbesserungen des Hauses
gegeniiber niitzlichen Verbesserungen einzelner
Mietgegenstdinde der Vorrang einzurdumen.";

b) wird im Abs. 2 Z. 3 folgende Z. "3a." eingefligt:

"3a. die Errichtung einer Rnlage, die den AnschluB
des Hauses (samt den einzelnen Mietgegenstinden) an eine
Eihrichtung zur Fernwdrmeversorgung bewirkt;™;

c) tritt im Abs. 4 an die Stelle des Zitates "§ 16
Abs. 2 Z. 3" das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z. 3 und Abs. 4" und
d) wird folgender Abs. 5 angefligt:

"(5) Auf Antrag adch nur eines Mieters hat der
Vermieter im Miethaus einen dem Stand der Technik
entsprechenden Behindertenaquué zu errichten, wenn und
soweit eine solche MaBnahme bei billiger Abwigung aller
Interessen dem Uérmieter auch zumutbar ist; die Kosten der

Herstellung und ErhaltungAdieser.Anlage hat der Mieter,

~der den Antrag gestellt hat, dem Vermieter zu ersetzen."

2. Im § 5 Abs. 2 und 3 tritt jeweils an die Stelle des

Zitates "§ 16 Abs. 2 Z. 3" das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z. 3 und

Abs. 4",

3. Im § 6 Abs. 2 tritt an die Stelle der Wortfolge "§ 16

Abs. 2 in Verbindung mit §§ 17 bis 21 des

Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968 in der fassung des § 54
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dieses Bundesgesetzes" die Wortfolge "§ 24 des

Wohnhaussanierungsgesetzes".

4. Im § 12
a) hat der Abs. 4 wie folgt zu lauten:

"(4) Auf hntrag des Hauptmieters einer
Geschaftsraumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zﬂ verduBern, hat
das Gericht‘(die Gemeinde, § 39) die H&he des nach Abs. 3
angemessenen Hauptmietzinses zu bestimmen. Diese
Entscheidung ist auch fiir den Erwerber des Unternehmens
una der Hauptmietrechte bindend; sié ist gegeniiber dem
Vermieter aber nur dann rechtswirksam, wenn das
Unternehmen und die Hauptmietﬁechte innerhalb eines Jahres
ab dem Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskra?t der
Entscheidung ver&uBert werden." und

b) erhdalt der bisherige Abs. 4 die Absatzbezeichnung

ll(s)ll.'

5. Im § 16 hat
a) im Abs. 1 wird nach der Z. 3 folgende Z. "3a"
eingefigt:
“3a. der Mietgegenstand eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A, B oder C ist und in einem Gebdude

mit nicht mehr als vier selbsténdigen Wohnungen gelegen

ist;";

www.parlament.gv.at



4von 47

170/A XVI. GP - Initiativantrag (gescanntes Original)

b) im Abs. 1 die Z. & zu lauten:
"4, der Mietgegenstand eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A ist, oder eine Wohnung der

ausstattungskategorié B, deren Nutzfldache 130 m2

ibersteigt, ist, sofern der Ugrmieter eine solche Wohnung
innerhalb von sechs Monaten nach der Raumung durch den
friheren Mieter oder Inhaber Bn einen nicht zum Eintritt
in die Mietrechte des Frﬂhereh Mieters Berechtigten
uermietet;"{

c) der Abs. 4 zu lauten:

"(4) Die im Abs. 2 genabnten Betrdge vermindern oder
erhdhen sich in dem MaB, das sich aus der Verdnderung des
vom Bsterreichischen Statistischen Zentralamt
verlautbarten Uerbraucherpreisindex 1976 oder des an seine
Stelle tretenden Index gegeniiber dem Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes ergibt, wobei
Anderungen so lange nicht zu perﬁcksichtigen sind, als sie
10 vH des bisher maBgebenden @etrages, der jedoch ohne
Bedachtnahme auf Rundungsvorschriften zu ermitﬁeln ist,
nicht, libersteigen. ﬁei der BeTechnung der jewefligen neueﬁ
Betrage sind‘Betrége, die 5 Groschen hicht tibersteigen,
auf die ndchstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und
Betrage, die 5 Groschen {ibersteigen, auf die néchsthéheren
10 Groschen -aufzurunden. Die jeweiligen nguensgétrége
gelten ab dem der Verlautbarung der Inde#ueréndgruhg durch

das Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden

Y ad
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Ubernichsten Monatsersten. Der Bundesminister fir Justiz
hat die Anderungen der im Abs. 2 bestimmten Betrage und
den Zeitpunkt, ab dem die Indexverédnderung mietrechtlich
wirksam wird, kundzumachen; die Kundmachung hat in den
F&llen einer Erhdhung auch einen Hinweis auf die im Abs. 6
zweiter Satz und im § 45 Abs. 6 angefihrten weiteren
Voraussetzungen fir eine Erhdhung des bhisherigen
Hauptmietzinses (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags) zu
enthaltén.“;

d) der Abs. 6 zu lauten:

"(6) Ergibt sich durch die Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung ein hdherer Hauptmietzins als
nach Abs. 1 bis 5 zuldssig ist, so ist der {(bersteigende
Teil unwirksam. Berechtigt eine solche
Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer Erhdhung
des Hauptmietzins;s, so hat der Hauptmieter dem Vermieter
den erhdhten Hauptmietzins von dem auf das Nirksamwefden
der Indexveranderung (Abs. 4 dritter Satz) folgenden
Zinstermin an zu eptrichten, wenn der Vermieter dem
Hauptmieter in einem nach Wirksamwerden der
Indexveranderung ergehenden Schreiben, jedoch spatestens
14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes

Erhdhungsbegehren bekanntgibt."

6. Im § 18 Abs. 1 tritt in der 1lit. b der Z. 6 an die

Stelle des Zitates "§ 16 Abs. 2 Z. 1" das Zitat "§ 16
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Abs. 2 Z. 1 und Abs. 4",
7. Nach dem § 18 werden folgende §§ 18a und 18b eingefigt:

"Grundsatzentscheidung und vorldufige Erhdéhung
§ 18a. (1) Wird vor der Durchfihrung einer
Erhaltungsarbeit eine Erhdhung der Hauptmietz}nse (§ 18)
begehrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf
Antrag zunéchst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und
inwieweit die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die
Erhdohung der Hauptmietzinse rechtfertigt und innerhalb
welches Zeitraumes, der zehn Jahre niéht iibersteigen darf,
die dafir erforderlichen Kosten aus den Hauptmietzinsen zu
decken sind. |
(2) Verpflichtet sich der Vermieter, die in der

Grundsatzentscheidung (Abs. 1) genannten
Erhaltungsarbeiéen innerhalb einer angemessenen Frist in
Angriff zu nehmen und durchzufihren, so kann das Geriéht
(die Gemeinde, § 39) auf Antrag aussprechen, daB eine
vorldufige Erhdhung des Hauptmietzinses zuldssig ist.
Beginn und AusmaB dieser vorldufigen Erhdhung (auch die
zundchst zugrunde gelegten Ausstattungskategorien) sind
unter Beriicksichtigung der bereits vorliegenden
UerFahEensergebnisse so festzusetzen, daB sie das in der
endgiltigen Erhéhung voraussichtlich ergebende AusmaB

nicht dbersteigen. Werden der Entscheidung lber die
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endgliltige Mietzinserhdéhung bei einzelnen Mietgegenstdnden
andere Ausstattungskategorien zugrunde gelegt als in der
vorldufigen Mietzinserhéhung, so hat der Mieter den sich
daraus ergebenden Differenzbetrag nachzuzahlen bzw. ist
ihm ein Ubersteigender Betrag zuruckzuerstatten. Hdlt der
Uermieter seine Pflicht zur Durchfithrung der Arbeiten
nicht ein, so hat er - unbeschadet der Bestimmungen des

§ 6 - die aus der vorldufigen Erhdhung der Hauptmietzinse
sich ergebenden Mehrbetrige samt einer angemessenen

Verzinsung zuriickzuerstatten.

Kosten von SanierungsmafBnahmen

§ 18b. Werden an einem Haus SanierungsmaBnahmen (§ 11
des Wohnhaussanierungsgesetzes, BGBl. Nr. 483/1984)
vorgenommen, die mit Mitteln gefdrdert werden, die
aufgrund der Bestimmungen des WOhﬁhaussanierungsgesetzes
gewdhrt worden sind, sind die zur Finanzierung
erforderlichen Darlehen innerhalb eines -Zeitraumes
zuriickzuzahlen, dqr zehn Jahre nicht {bersteigt und ist
auBerdem zur Finanzierung der SanierungsmaBnahmen (Deckung
des Fehlbetrages) eine Erhdhung der Hauptmietzinse
notwendig, so gelten SanierungsmaBnahmen in den Verfahren
zur Erhéhung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18a) als
Erhaltungsarbeiten. Die Erhdhung der Hauptmietzinse darf
jedoch nicht das AusmaB libersteigen, das sich bei bloBer

Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten (§ 3) ohne Gewdhrung
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dffentlicher Férderungsmittel nach dem

Wohnhaussanierungsgesetz ergeben wirde."

8. Im § 20 Abs. 1 treten

a) in der Z. 1 1it. a und b jeweils an die Stelle des
Begriffs “ErhaltUngsbeitrag“ der Begriff “Erhaltungs- und
Uerbésserungsbeitrag" und

b) in der Z. 1 1it. ¢ an die Stelle des Zitates "§ 16

Abs. 2 Z. 1" das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z. 1 und Abs. 4",

9. § 21 Abs. 3 hat zu lauten:

"(3) Der Vermieter darf zur Deckung der im LauF eines
Kalenderjahres fallig werdenden Betriebskosten und
6ffentlichen Abgaben zu jedem Zinstermin einen
gleichbleibenden Teilbetrag zur Anrechung bringén
(Jahrespauschalverrechnung), der vom Gesamtbetrag der
Betriebskosten und der 6ffentlichen Abgaben des -
vorausgegangenen Kalenderjahres zu errechnen isé_und im
Fall einer zwischenzeitlichen Erhéhung -von Betriebskosten
oder den 6FFentlichén Abgaben um héchstens 10 VH
iberschritten werden darf. Der Vermieter hat die im Lauf
des Kalenderjahres fdllig gewordenen Betriebskosten und
offentlichen Abgaben spatestens zum 30. Juni des folgenden
Kalenderjahres abzurechnen; er hat die .Abrechnung beim
Hausbesorger oder an einer sonst geeigneten Stélle im Haus

zur Einsicht durch die Hauptmieter aufzulegen und den '
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Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu
gewdhren. Auf Verlangen eines Hauptmieters sind von der
Abrechnung und (oder) den Belegen auf seine Kosten
Abschriften (Ablichtungen) anfertigen zu lassen. In den
Fallen einer Jahrespauschaluerrechnung'beginnt die
einjahrige Frist zur Verjdhrung der Betriebskosten und

of fentlichen Abgaben mit Ablauf des Kalenderjahres zu
laufen, in dem die Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben
gegeniiber dem Vermieter fdllig geworden sind. Ergibt sich
aus der Abrechnung ein UberschuB zugunsten der
Hauptmieter, so ist derFUberschuBbetrag zum Uberndachsten
Zinstermin zurickzuerstatten, Ergibf sich aus der
Abrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten der Hauptmieter, so
haben die Hauptmieter den Fehlbetrag zum ﬂbernéchsteﬁ

Zinstermin zu entrichten."

10. § 22 hat zu lauten:

"§ 22. (1) Zur Deckung der Auslagen fir die Verwaltung
des Hauses einschlieBlich der Auslagen fir Drucksorten,
Buchungsgeblhren und dgl. darf der Vermieter je
Kalenderjahr und Quadratmeter der Nutzfldche des Hauses
den nach § 16 Abs. 2 Z. 2 und Abs. 4 jeweils geltenden
Betrag anrechnen, der auf 12 gleiche Monatsbetrage zu
verteilen ist.

(2) Erhdéht sich der aus Abs. 1 ergebende Betrag

infolge einer Ver&nderung des Verbraucherpreisindex 1976
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oder des an seine Stelle tretenden Index um mehr als 10 vH
(§ 16 Abs. 4), so hat der Hauptmieter dem Vermieter den
erhéhteh Betrag von dem auf das Wirksamwerden der
Indexveranderung (§ 16 Abs. 4 dritter Satz) folgenden
Zinstermin an zu’entrichten, der dem Zeitpunkt folgt, von

dem an die Indexver@nderung mietrechtlich wirksam wird."

11. Im § 23 Abs. 1
a) hat die 2.1 wie folgt zu lauten:

"1. den dem Hausbesorger geblihrenden Entgelten und
Ersatzen zuziiglich der Kosten der fir die
Reinigungsarbeiten erforderlichen Gérétschaften und
Materialien sowie der Kosten fir das Ausmalen der
Hausbesorgerwohnung;" und

b) tritt in der Z. 2 an die Stelle des Zitates "BGB1.

Nr. 390/1976" das Zitat "BGBl. Nr. 55/1985".

12, Im § 30 Abs. 2 Z. 16 tritt an die Stelle des Zitates

"§ 4 Abs., 3" das Zitat "§ 4 Abs. 4".

13. Im § 37 Aabs. 1 hat
a) die Z. 10 zu lauten:
"10. Erhéhung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18a, 18b,
19):";
b) die Z. 11 zu lauten:
"11. Legung der-Abrechnungen (§ 20 Abs. 3 und 4,

§ 21 Abs. 5, § 24 Abs. 3, § 45 Abs. 2);" und
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¢) die Z. 13 zu lauten:
"13. Angemessenheit des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrags und Rickzahlung sowie Bekanntgabe

der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten (§ 45)."7

14. Im § 42

a) haben im Abs. 2 vierter Satz die Worte "oder
notwendigen" zu entfallen und

b) werden folgende Abs. 5 und 6 angefligt:

"(5) Der Anspruch des Hauseigentlimers gegen seinen
Vertreter auf Ausfolgung vereinnahmter Mietzinse ist nur
zugunsten der im zweiten Satz des Abs. 2 angefihrten
Forderungen pfandbkar.

(6) Die Exekutionsbeschrankungen sind in jeder Lage

des Verfahrens von Amts wegen wahrzunehmen."

15. Im § 44 tritt im Abs. 2 Z. 2 an die Stelle des Zitats

"§ 16 Abs. 2" das Zitat "§ 16 Abs. 2 bis 4",
16. Der § 45 samt der Uberschrift hat zu lauten:

"Erhaltungs- und‘Uerbesserungsbeitrag
ﬁ_&§+ (1) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ist
der Unterschiedsbetrag, der wie folgt zu errechnen ist:
1. Fir eing Wohnung:
Von zwei Dfittel des Betrages, der sich

fir die Wohnung bei Zugrundelegung der
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Berechnungsvorschriften des § 16 Abs. 2 bis 4 als
zuldssigerweise zu vereinbarender Hauptmietzins errechnet,
ist der Betrag in Abzug zu bringen, der fir die Wohnung
als Hauptmietzins ﬁder erhéhter Hauptmietzins entrichtet
wird.

2. Flir einen sonstigen Mietgegenstand:

Von zwei Drittel des Betrages, der sich
fir den Mietgegenstand bei Zugrundelegung der
Berechnungsﬁorschriften des § 16 Abs. 2 Z. 1 und Abs. &
als Hauptmietzins errechnet, ist der Betrag in Abzug zu
bringen, der fir den Mietgegenstand als Hauptmietzins oder
erhohter Hauptmietzins entrichtet wird; stellt sich
heraus, daB der fir den Mietgegenstand nach GréBe, Art,
Beschaffenheit, Lége, Ausstattungs— und Erhaltungszustand
angemessene Hauptmietzins (§ 16 Abs. 1) niedriger ist als
der Betrag, der sich bei Zugrundelegung der
Berechnungsvorschriften des § 16 Abs. 2 Z. 1 und Abs. &
errechnet,bso sind bei der Berechhung des Erhaltungs- und
Uerbesserungsﬁeitrages zweil Drittel des angemessenen
Hauptmietzinses in Anschlag zu bringen.

3. Ergeben sich bei der Berechnung Betrage
von unter 10 Groschen, so sind Betré&ge, die 5 Groschen
nicht tbersteigen, auf die ndchstniedrigeren 10 Groschen
abzurunden und Betrdage, die 5 Grbschen ﬁberéteigen, auf

die nachsthdheren 10 Groschen aufzurunden.
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(2) Ist der Hauptmietzins, den der Hauptmieter
far einen vor dem 1. 1. 1982 gemieteten Mietgegenstand
aufgrund der bisherigen Vorschriften oder einer vorher
geschlossenen Uereinbarung zu entrichten hat, so niedrig,
daB sich bei Anwendung des Abs. 1 ein Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag errechnet, so darf der Vermieter im
Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden
Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der jeweils
erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden

Erhaltungsarbeiten sowie von niutzlichen

Verbesserungsarbeiten vom Hauptmieter die Entrichtung des .

nach Abs. 1 errechneten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrags neben dem bisherigen Hauptmietzins
oder erhdéhten Hauptmietzins verlangen, sofern der
Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, fir das die
Baubehdorde den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen
hat. Der Vermieter muB sein Verlangen dem Hauptmieter
spatestens einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die
Entrichtung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages
fordert, schriFtlich mit der Verpflichtung bekanntgeben,
daB er den so geforderten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag innerhalb von zehn Jahren ab der
jeweiligen Entrichtung zur Finanzierung von

Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, deren Kosten durch
die anrechenbare Mietzinsreserve nicht gedeckt sind,

verwenden und hierilber jeweils zum 30. Juni eines

www.parlament.gv.at
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Kalenderjahres eine gesonderte Abrechnung (§ 20 Abs. 3)
legen werde; die schriftliche Aufforderung hat ferner die
Hohe des fir den Mietgegenstand zu entrichtenden
Hauptmietzinses odér erhéhten Hauptmietzinses, die
Nutzfldche und bei Wohnungen auch die
Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrags zu enthalten.

(3) Hebt der Vermieter von einem Hauptmieter den
Erhaltungs—.und Verbesserungsbeitrag ein, so hat er in der
dariiber zu legenden gesonderten Abrechnung (§ 20 Abs. 3)
nicht nur die Erhaltungs- und Verbesserungsbheitrdge fir
die Mietgegenstdnde, von deren Hauptmietern er die
Entrichtung der Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrdge
gefordert hat, sondern auch fiir die Mietgegenstande
auszuweisen, von deren Hauptmietern er die Entrichtung
eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages nicht

gefordert hat oder die er selbst beniitzt. Bei Verwendung

. der Erhaltungs—- und Verbesserungsbeitrdage ist auf § 4

Bedacht zu nehmen.

(4) Fir Erhaltungs— und (oder)

- Verbesserungsarbeiten, die erhebliche Mittel erfordern,

dirfen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge nur dann
herangezogen werden, wenn der Vermieter spdtestens zwei
Monate vor Inangriffnahme dieser Arbeiten diese den
Mietern bekanntgibt. Die Bekanntgabe hat deh_UmFang der‘

beabsichtigten Arbeiten und die Héhe der voraussichtlichen
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Kosten zu umfassen. Sie hat durch Auflage beim
Hausbesorger oder an einer sonst geeigneten Stelle im Haus
zu geschehen; ist ein auf Antrag der Mehrheit der
Hauptmieter eingeleitetes Verfahren zur Durchsetzung von
Erhaltungsarbeiten nach § 6 anhdngig oder wird ein solches
Verfahren innerhalb von einem Monat nach der Bekanntgabe
anhangig gemacht, so kann das Gericht (die Gemeinde, § 39)
anordnen, daB mit der Inangriffnahme von
Verbesserungsarbeiten bis zur rechtskrdftigen Beendigung
des Verfahrens zuzuwarten ist. Der Verwendungszeitraum
(Abs. 2 und 7) verldngert sich um die Dauer dieses
Verfahrens.

(5) Begehrt der Vermieter den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag fir einen im § 1 Abs. 4 Z. 1 oder 2
genannten Mietgegenstand, so gelten fur die
Mietgegenstdnde dieses Hauses ab diesem Zeitpunkt die
Bestimmungen des I. Hauptstiickes mit Ausnahme der
Bestimmungen (ber die Mietzinsbildung nach § 16 Abs. 2. In
diesen Fallen darf der Vermieter in der
Hauptmietzinsabrechnung (§ 20) auch die Betr&ge als
Ausgaben absetzen, die in den jeweiligen
Verrechnungsjahren zur Amortisation der seinerzeit
aufgewendeten Bau-, Grund- oder Aufschliefungskosten zu
entrichten sind.

(6) Erhdht sich der Erhaltunng und

Verbesserungsbeitrag infolge einer sich aus § 16 Abs. 4.
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ergebenden Verdnderung des Verbraucherpreisindex 1976 oder
des an seine Stelle tretenden Index, so hat der
Hauptmieter dem Vermieter den erhdhten Erhaltungs- und
verbesserungsbeithéé von dem auf das Wirksamwerden der
Indexverdanderung (§ 16 Abs. 4 dritter Satz) folgenden
Zinstermin an zu entrichten, wenn der Vermieter dem
Hauétmieter in einem nach wirksamwérden der
Indexveranderung ergehenden Schreiben, jedoch spdtestens
14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes
Erhdhungsbegehren bekanntgibt.

(7) Verwendet der Vermieter die von den
Hauptmietern entrichteten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdge nicht innerhalb der Frist von zehn
Kalenderjahren zur Finanzierung.uon Erhaltungs—- oder
Uerbesserungsarbeiten, deren Kosten durch die anrechenbare
Mietzinsreserve niﬁht gedeckt sind, so hat dér Vermieter
die vom Hauptmieter entrichteten Erhaltungs- und
Uerbesserungsbéitrége zuziiglich einer angemessenen
Verzinsung unuefzﬁglich zuriickzuerstatten.

(8) Zur Rhckforderung des nicht verbrauchten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags samt Verzinsung ist
der Mieter berechtigt, der im Zeitpunkt der F&lligkeit
dieses Anspruchs Mieter der Wohnung oder des sonstigen
Mietgegenstandes ist; rickzahlungspflichtig ist der
Vermieter, der zu diesem Zeitpunkt Hauseigehtﬁmer oder

Fruchtniefer der Liegenschaft ist. .
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(9) Im iUbrigen gelten fir die Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage die sonstigen Bestimmungen UOber die

Mietzinse."

17. Im § 46 Abs. 2 tritt an die Stelle des Zitates "§ 16

Abs. 2" das Zitat "§ 16 Abs. 2 bis 4",

18. § 49 Abs. 1 hat zu lauten:

"(1) Flar die Mietvertriage ﬁber‘die Exerzier-,
SchieB- und sonstigen {bungsplatze des Bundesheeres, die
bei Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes bereits bestanden
haben, gelten die Kiindigungsbeschréankungen des § 30.
Insoweit fir andere Mietvertrage, die dem Geltungsbereich
dieses Bundesgesetzes (§ 1) nicht unterliegen, vor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes die
Kindigungsbeschrankungen des § 19 des Mietengesetzes
anzuwenden waren, gelten die §§ 19 bis 23 des

Mietengesetzes bis zum 31. Dezember 1988 weiter."”

Artikel II

Anderungen des wohnungsgemeinnﬂtzigkeitsgesetzes

Das Nohnungsgemeinnﬁtzigkeitsgesetz, BG81. Nr. 139/1979;

zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGB1l.
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Nr. 482/1984, wird gedndert wie folgt:

1. Im § 14
a) hat im Abs. i die Z. 7 zu lauten:

"7. ein Betrag zur Deckung der sonstigen
Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes, der Kosten
fir den Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen sowie zur
Deckung der von der Liegenschaft laufend zu entrichtenden
GFFentlichen‘abgaben;“f

b) werden nach dem Abs. 2 folgende neue Abs. 3 bis 5
eingéFﬁgt:

"(3) Wird vor Durchfiihrung einer Erhaltungsarbeit
eine Erhdhung des Betrages nach Abs. 1 Z. 5 begehrt, so
hat das Gericht auf Antrag zﬁnécﬁst dem Grunde nach zu
entscheiden, ob und inwieweit die bestimmt bezeichnete
Erhaltungsarbeit die Erhdhung des Betrages nach Abs. 1
Z. 5 rechtfertigt und innerhalb welches Zeitraumes, der
zehn Jahre nicht Ubersteigen darf, die dafur
erForderlichen Kosten aus der Rickstellung (Rbs. 1 Z. 5)
zu decken sind. ’

(4) Verpflichtet sich die Bauvereinigung, die in
der Grundsatzentscheidung (Abs. 3) genannten
Erhaltungsarbeitén‘innerhalb einer angemessenen Frist in
Angriff zu nehmen und durchzufihren, so kann das Gericht
auf Antrag auszu#prechen, daB eine vorldufige Erhdhung des

Betrages nach Abs. 1 Z..5 zul&ssig ist. Beginn und Ausmag
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dieser vorlaufigen Erhdhung sind unter Berilcksichtigung
der bereits vorliegenden Verfahrensergebnisse so
festzusetzen, daB sie das sich in der endgliltigen Erhdhung
voraussichtlich ergebende AusmaB nicht Gbersteigen. Halt
die Bauvereinigung ihre Pflicht zur Durchfihrung der
Arbeiten nicht ein, so hat sie - unbeschadet der
Bestimmungen des § 14 ¢ - die aus der vorlaufigen Erhéhung
des Betrages nach Abs. 1 Z. 5§ sich ergebenden Mehrbetrage
samt einer angemessenen Verzinsung zuriickzuerstatten.
(5) Werden an einer Baulichkeit SanierungsmaBnahmen

(§ 11 des Wohnhaussanierungsgesetzes) vorgenommen, flr die
eine Forderung auf Grund des Wohnhaussanierungsgesetzes
gewdahrt worden ist, sind die zur Finanzierung
erforderlichen Darlehen innerhalb eines Zeitraumes
zuriickzuzahlen, der zehn Jahre nicht ubersteigt und ist
auBerdem zur Finanzierung der Sanierungsmafinahmen (Deckung
des Fehlbetrages) eine Erhodhung des Betrages nach Abs. 1
Z. 5 notwendig, so gelten Sanierungsmafnahmen in den
Verfahren zur Erhdhung dieses Betrages als
Erha;tungsarbeiteﬁ. Die Erhbhung des Betrages nach Abs. 1
Z. 5 darf jedoch nicht das AusmaB ilbersteigen, das sich
bei bloBer Durchfithrung von Erhaltungsarbeiten (8§ 14‘a)
ohne Gewdhrung éfFentlicher Férderungsmittel nach dem
Wohnhaussanierungsgesetz ergeben wirde." und

¢) erhalten die bisherigen Abs. 3 bis 5 die

Absatzbezeichnungen "6", “7% und "8";
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2. Im § 14 a Abs. 3 tritt an die Stelle des Zitates "§ 14

Abs. 2" das Zitat "§ 14 Abs. 2 bis 5".

3. Im § 14 b wird im Abs. 2 nach der Z. 3 folgende Z. "3a"
eingefligt:

"3Ja. die Errichtung einer Anlage, die den AnschluB des
Hauﬁes (samt den einzelnen Mietgegenstdnden) an eine

Einrichtung zur Fernwdrmeversorgung bewirkt;"

4. Im § 14 ¢

a) tritt im Abs. 2 dritter Satz an die Stelle der
Wortfolge "§ 16 Abs. 2 in Uerbinduné mit §§ 17 bis 21 des
Wohnbauférderungsgesetzes 1968" die wOrtFolge'“§ 24 des
Wohnhaussanierungsgesetzes" und

'b) tritt im Abs. 4 an die Stelle des Zitates "§ 14

Abs. 2" das Zitat "§ 14 Abs. 2 bis 5".

5. Der § 14 d hat zu lauten wie folgt:
“thaltungs— und Uérbesﬁerungsbeitrag
§ 14 d. (1) Dié Bauvereinigung kann im Interesse einer
rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung der
Finanzierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in
absehbarer Zeit ﬁotwendig werdenden Erhaltungsarbeiten
sowie von nitzlichen Verbesserungsarbeiten die,EntrichtUng
eines Erhaltungs- und Uerbesseruhgsbeiiragéé neben dem

bisherigen Entgelt oder erhdhten Enf@eitﬁdéhiahgen{'SBFérn' 
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der Miet- oder Nutzungsgegenstand in einem Gebdude gelegen
ist, fir das die Baubehdrde den Abbruch weder bewilligt
noch aufgetragen hat und - soweit nicht die
Uoraussetzungen naﬁh Abs. 2 vorliegen - dessen
Baubewilliqung im Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags mindestens zehn
Jahre zuriickliegt. Bei Verwendung eigenen oder fremden
Kapitals gelten Verzinsung und Geldbeschaffungskoﬁten als
Kosten der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten.

(2) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbeiten nach
§ 14 b Abs. 2 Z. 3a kann die Ehtrichtung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbheitrages auch dann verlangt
werden, wenn die Baubewilligung fir das Gebdude im
Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages vor weniger als zehn Jahren erteilt
worden ist.

(3) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag darf
je Quadratmeter der Nutzfldche und Monat, sofern die
Baubewilligung minﬁestens 20 Jahre zuriickliegt, die
Halfte, ansonsten ein Drittel des nach § 16 Abs. 2 Z. 2
sowie 4 des Mietrechtsgesetzes errechneten Betrages nicht
libersteigen.

(4) Die Bauvereinigung muB dieses Uer}ahgen dem
Mieter oder sonstigen Nutzungsberéchtigteﬁ spatestens
einen Monat vor dem Entgelgstermin, zu dem die Entrichtung

des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags gefordert wird,
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schriftlich mit der Verpflichtung bekanntgeben, daB der so
geforderte Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrag innerhalb
von zehn Jahren ab der jeweiligen Entrichtung zur
Finanzierung von Erﬁaltungs— und Verbesserungsarbeiten,
deren Kosten durch die Rickstellung gemdB § 14 Abs. 1 Z. 5
nicht gedeckt sind, verwendet und hieriber jeweils zum
30..Juni eines Kalenderjahres eine gesonderte Abrechnung
(§ 19 Abs. 1) gelegt wird.

(5) théht sich der Erhaltungs— und
Verbesserungsbeitrag infolge einer sich aus § 16 Abs. 4
des Mietrechtsgesetzes ergebenden Veré&nderung des
Verbraucherpreisindex 1976 odér des an seine Stelle
tretenden index, s0 hat der Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte der Bauvereinigung den erhdhten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von dem auF das
Wirksamwerden der Indexveranderung (§ 16 Abs. 4 dritter
Satz MRG) folgenden Zinstermin an zu entrichten, wenn die
Bauvereinigung dem Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten in einem nach dem Wirksamwerden der
Indexverdanderung e;gehenden Schreiben, jedoch spatestens
14 Tage vor dem Termin, ihr darauf gerichtetes |
érhﬁhungsbegehren bekanntgibt.

(6) Fir Erhaltungs- und (oder)
Verbesserungsarbeiten, die erhebliche Mittel erfordern,
dirfen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrédge nur;dann

herangezogen werden, wenn die Bauvereinigung spétestens
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zwel Monate vor Inangriffnahme dieser Arbeiten diese den
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten bekanntgibt.
Die Bekanntgabe hat den Umfang der beabsichtigten Arbeiten
und die Hdhe der udraussichtlichen Kosten zu umfassen. Sie
hat durch Auflage an einer geeigneten Stelle zu geschehen;
ist ein auf Antrag der Mehrheit der Mieter oder sonstigen
Nutéungsberechtigten eingeleitetes Verfahren zur
Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten nach § 14 ¢ anhangig
oder wird eiﬁ solches Verfahren innerhalb von einem Monat
nach der Bekanntgabe anhd&ngig gemacht, so kann das Gericht
anordnen, dall mit der‘InangriFFnahme yon
Verbesserungsarbeiten bis zur rechtskrdftigen Beendigung
des Verfahrens zuzuwarten ist. Der Verwendungszeitraum
(Abs. 4 und 7) verlangert sich um die Dauer dieses
Verfahrens.

(7) Verwendet die Bauvereinigung die von den
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten
Erhaltungs—- und Verbesserungsbeitrage nicht innerhalb
einer Frist ubn zehn Kalenderjahren zur Finanzierung einer
Erhaltungs- oder Uérbesserungsarbeit, deren Kosten‘durch
die Rlickstellung gemd@B § 14 Abs. 1 Z. 5 nicht gedeckt
sind, so hat die Bauvereinigung die von den Mietern oder
sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten
Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrdge zuziiglich einer

angemessenen Verzinsung unverziglich zurickzustatten.
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(8) Zur Rickforderung des nicht verbrauchten
Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrags (samt angemessener
Uerzinsdng) ist der Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigté berechtigt, der im Zeitpunkt der
Fdlligkeit dieses Anspruchs Mieter oder
Nutzungsberechtigter der Wohnung oder des sohstigen
Mietgegenstandes ist; ridckzahlungspflichtig ist der
Vermieter oder die Bauuereinigung, die zu diesem Zeitpunkt
Hauseigentiimer oder fruchtnieBer der tLiegenschaft ist.

(9) Im Ubrigen gelten fiir die Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten die sonstigen Bestimmungen Uber das.

Entgelt."

6. Im § 19 Abs. 1 tritt an die Stelle des Zitates "§ 14

Abs. 5" das Zitat "§ 14 Abs. 8",

7. § 20 hat zu lauten:
- "Kiindigungsbeschrankungen zugunsten von
Nutzungsberechtigten

-§ 20. (1) Soweit auf den Nutzungsvertrag iliber eine
Wohnung (Geschaftsraum) die Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes nicht Anwendung finden, gelten die
§§ 29 bis 36 (ausgenommen § 33 Abs. 2 letzter Satz) dgs
Mietrechtsgesetzes nach MaBgabe der folgenden Absatze
sinngemdB, es sei denn, daB der Nutzungsgegenstand nach

dem 31. Dezember 1967. durch Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder
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Zubau ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel neu geschaffen
wurde oder wird.

(2) Die Aufhebung der Mitgliedschaft zur
Genossenschaft durch diese bewirkt die Aufldsung des
Nutzungsuertrages nur dann, wenn der Grund zur Aufhebung
einem wichtigen Grund im Sinne des § 30 des
Mietrechtsgesetzes gleichzuhalten ist.

(3) Beschrankt eine Genossenschaft aufgrund ihrer
‘Satzung oder zufolge ihres tatsachlichen
Geschaftsbetriebes ihre Tatigkeit auf einen bestimmten
Personenkreis im Sinne des § 8 Abs. 2 Z. 1 oder'z, so kanh
ein Eintritt in den Nutzungsvertrag nur gemdB § 14 des
Mietrechtsgesetzes geltend gemacht werden, und zwar nur
vom Ehegatten, von Verwandten in absteigender Linie oder
Wahlkindern und, sofern solche Personen nicht vorhanden
oder nicht eintrittsberechtigt sind, von der Person,‘die
mit dem bisherigen Nutzungsberechtigten bis zu dessen Tod
durch mindestens drei Jahre hindurch in der wdhnuhg in
einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe
eingerichteten Haushaltsgemeinschaft (Lebensgefdhrte)
lebte; einem dreijahrigen Aufenthalt des Lebensgefahrten
ist es gleichzuhalten, wenn er die Wohnung seinerzeit mit
dem bisherigen Mieter gemeinsam bezogen hat.

(4) Uberdies kann eine GenoésenschaFt»uerlangen,‘4
daB in allen F&allen der Abtretung des Mietrechtes (§ 12

Abs. 1 und 2 des Mietrechtsgesetzes) und des Eintritts
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(§ 14 Abs. 2 und 3 des Mietrechtsgesetzes) nur eine Person
in den Nutzungsvertrag eintritt. Bewerben sich mehrere
Personen um den Eintritt, so tritt der
eintrittsberechtigte Angehorige in den Nutzungsvertrag

ein, den die Genossenschaft als Mitglied aufnimmt."

7. Im § 22 Abs. 1
a) tritt in der Z. 2 an die Stelle des Zitates "§ 14
Abs. 2V das‘Zitat "§ 14 Abs. 2 bis 4" und
b) hat‘die Z. 7 zu lauten:
"7. Entscheidung Uber die Angemessenheit des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages und seine

Rlickzahlung sowie die Bekanntgabe der Erhaltungs- und

Verbesserungsarbeiten (§ 14 d)."

9. Im § 39 Abs. 9 tritt an die Stelle des Zitates "§ 14

Abs. 5" das Zitat "§ 14 Abs. 8",

Artikel III

Anderung des Wohnhaussanierungsgesetzes

Das wohnhaUSsanierungsgesetz, BGBl. Nr. 483/1984, wird.

geéndert wie folgt:
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§ 39 hat zu lauten:

"§ 39, (1) Eine Erhdhung der Hauptmietzinse (Betrdge
zur Bildung einer Rickstellung) gemdB8 § 38 darf unter
Bericksichtigung dér Mietzinsreserve (Rckstellung gemaB
§ 14 Abs. 1 Z. 5 WGG) das zur Deckung der Kosten
notwendige AusmaB nicht {bersteigen. Auf Antrag eines
Mieters hat das Gericht zu entscheiden, inwieweit eine
Erhdhung der Hauptmietzinse (Betrdge zur Bildung einer
RUckstellungj dieser Vorschrift entspricht. Die
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes und des
Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetzes Uber das Verfahren auBer:
Streitsachen finden Anwendung.

(2) Der Vermieter darf die zur Tilgung und
Verzinsung eines Forderungsdarlehens oder eines
geférderten Darlehens erforderlichen Betrdge in der
Hauptmietzinsabrechnung (Abrechnung des Entgelts) als
Ausgaben absetzen. Bei einer Erhdhung des Hauptmietzinses
(Entgelts) gemdB den §§ 18 ff MRG (§ 14 Abs. 2 WGG) ist in
sinngemdBer Anwendung des § 18 Abs. 1 Z. 5 MRG auf diese

Darlehensriickzahlungen Bedacht zu nehmen."
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Artikel TV

Inkrafttreten und Ubergangsbhestimmungen

1. Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Juli 1986 in Kraft.

2. Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt ist, gilt

dieses Bundesgesetz auch fir Miet- und Nutzungsuertrége,

" die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes

geschlossen worden sind..

3. Auf Mietvertrage Uber Wohnungen der
Ausstattungskategorie A, die nach dem 31. Dezember 1981,
aber noch vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
geschlossen worden sind, sind die bisherigen Uorschriftén
weiter anzuwenden. Gleiches gilt fur Wohnungen nach § 16

Abs. 1 Z. 3a des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des

Art. I dieses Bundesgesetzes.

4. Ist in einer vor dem Inkrafttreten dieses

-Bundesgesetzes geschlossenen Mietzinsvereinbarung lber

eine Wohnung der Ausstattungskategorie A fir den Fall
einer Anderung der gesetzlichen Vorschriften (ber die
Hauptmietzinshdhe eine Erhdhung des Hauptmietzinses oder

eine Verpflichtung des Mieters zum AbschluB einer neuen
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Mietzinsvereinbarung vorgesehen, so ist diese Vereinbarung

rechtsunwirksam.

S. Die im Zeitpunkf des Inkrafttretens dieses
Bundesgesetzes bei Gericht (der Gemeinde, § 39 MRG)
anhangigen Verfahren sind, soweit im folgenden nichts
anderes bestimmt wird, nach den bisher in Geltung

gestandenen Vorschriften durchzufihren.

6. Die Bestimmungen des § 45 des Mietrechtsgesetzes in der
Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes sind - mit
Ausnahme des Abs. 1 Z 3 und des Abs. 6 - auch auf jene
Erhaltungsbeitrdage anzuwenden, deren Vorschreibung auf

§ 45 des Mietrechtsgesetzes in der am 1. Janner 1982 in

Geltung gestandenen Fassung beruht.

7. Die Bestimmungeen des § 14 d des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes sind - mit Ausnahme des
Abs. 5 - auch auf jene Erhaltungsbeitréage anzuwenden,
deren Uorschreibuﬁg auf § 14 d des
‘Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in der am 1. Jdanner 1985

in Geltung gestandenen Fassung beruht.
8. Soweit in anderen bundesgesetzlichen Rechtsvorschriften

die Begriffe "Erhaltungsbeitrag" und "Erhaltungsbeitrage"

vorkommen, treten an deren Stelle die BegriFFe
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"Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag" und

"Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage".

9. Mit der Uollziéhung dieses Bundesgesetzes ist der

Bundesminister fir Justiz betraut.

Es wird beantragt, diesen Antrag unter Verzicht auf die

erste Lesung dem JustizausschuB zuzuweisen.
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Erl3duterungen

Allgemeiner Teil

Im Zusammenhang mit der Notwendigkeit, das Problem der
Zinsanpassungsklauseln einer gesetzlichen.Lbsung ZUuzu-
fihren, haben Parteienverhandlungen zwischen der Soziali-
stischen Partei Osterreichs und der Freiheitlichen Parteil
Osterreichs stattgefunden, bei denen Einigung Ulber eine
weitergehende Anderung des Mietrechtsgesetzes erzielt wor-
den ist. Die Verhandlungsergebnisse, die dem vorliegenden
Initiatiuanfrag zugrunde liegen, beziehen sich auf die
Neuvermietung von Raumlichkeiten, auf verbesserte Moglich-
keiten fir die Wohnhaussanierung, auf die Neuordnung des
Mietzinserhdhungsverfahrens und dievUbergangsbestimmungen

Uber den Kindigungsschutz.
Die wesentlichsten Anderungen sind:

- Uber die schon bestehenden gesetzlichen Mdglichkeiten
hinaus so0ll bei Neuvermietung von Wohnungen der Kate—
gorie A allgemein ein angemessener Hauptmietzins statt

des bisher geltenden Kategorienmietzinses vereinbart

werden konnen. Das gleiche soll bei Neuvermietung von .
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Wohnungen der Kategorien A, B und C in H&usern mit

nicht mehr als vier selbstdndigen Wohnungen gelten.
Bestehende Mietver-
trdge bleiben unbe-

.ruhrt.

- Mehr Rechtssicherheit durch eindeutige Bestimmungen
iber die Valorisierung der Mietzinse und Erhaltungs-

beitrdge sowie der Verwaltungskosten.

- Feststellung der Hbhe des angemessenen Mietzinses

eines Geschéftslokals im vorhinein durch das Gericht

(Schlichtungsstelle der Gemeinde) im Falle einer beab-

sichtigten VerduBerung des Unternehmens.

- Méglichkeit, Erhaltungsbeitrage in Hinkunft auch zur
Finanzierung von VUerbesserungsarbeiten verwenden zu
kénnen, wobei gleichzeitig der Ansparzeitraum von bis—
‘her finf Jahren auf zehn Jahre uerléngertvwird.-Eine
entsprechende.Regelung ist auch im Wohnungsgemein-

nitzigkeitsgesetz vorgesehen.

- Informationspflicht des Vermieters flr geplante In-
vestitionen aus den angesparten Erhaltungs- und Ver-
~besserungsheitrdgen, wenn die Arbeiten erhebliche Mit-

tel erfordern.
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Nitzliche Verbesserungen des Hauses haben Vorrang
gegenliber nitzlichen Verbesserungen einzelner Mietge-

genstande.

Méglichkeit zur Herbeifihrung einer gerichtlichen Ent-
scheidung hei Auffassungsunterschieden Uber die Ver-
wendung der angesparten Mittel fir Erhaltungsarbeiten

bzw. Verbesserungen.

Mietrechtliche BegleitmaBnahmen fir den Anschluf an

Fernwdrmeeinrichtungen,

Schaffung gesetzlicher Grundlagen fir den Einbau von

Behindertenaufzigen in Miethdusern.

Gleichstellung aller Sanierungsarbeiten, die nach dem
Wohnhaussanierungsgesetz gefdrdert werden, mit Erhal-
tungsarbeiten, jedoch Begrenzung der Erhdhung mit dem
Betrag, der sich ohne die Fdrderung bei bloBer Durch-

filhrung von Erhaltungsarbeiten ergeben wirde.

Einflihrung einer Grundsatzentscheidung im Mietzinser-
héhungsverfahren sowie Eréffnung der M&glichkeit einer
vorldufigen Mietzinserhdhung bis zur Entscheidung iber

die endgiiltige Abrechnung.
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- Anderungen der Ubergangsbestimmungen zum Kindigungs-

schutz, insbesondere flr Lagerpldtze, Sportplédtze und

Ubungsplatze des Bundesheeres.

Besonderer Teil

Zum Artikel I

Zur 7. 1

Zur lit. a:

Vor allem auch im Hinblick auf die erweiterten Verwen-
dungsméglichkeiten des Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trags fir Verbesserungen soll Klarheit dariiber geschaffen
werden, daB nicht nur den Erhaltungsarbeiten vor den Ver-
besserungen "der Vorrang zukommt, sondefn daB auch inner-
halb der Verbesserungen jene vorrangig vorzunehmen sind,
die dem Wohnhaus insgesamt zugute kommen bzw.vdem Interes-

se aller Mieter dienen. _

Zur 1lit. b:
Energiepolitische Uberlegungen sprechen dafiir, den An-
schluB an eine Fernwdrmeversorgungsanlage mietrechtlich

als nidtzliche Verbesserungsarbeiten einzustufen.
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Zur lit. c:

Durch die in dieser Regelung wvorgesehene Anflihrung des
Abs. 4 des § 16 MRG soll klargestellt werden, daf die im
§ 16 Abs. % leg. cit. umschriebenen Indexverédnderungen
auch im Anwendungshereich des § 4 Abs. 4 MRG zu beriick-

sichtigen sind.

Zur 7. 2
Zu der in Aussicht genommenen Erganzung des § 5 Abs. 2 und

3 gilt analog das zur Z. 1 1it. ¢ Gesagte.

Zur Z. 3

Das Wohnbaufdrderungsgesetz (WFG) 1968 ist mit

31. 12. 1984 ausgelaufen; es ist daher notwendig, die Be-
stimmung des § 6 Abs. 2 MRG, die sich u.a. auch auf Vor-
schriften dés WFG 1968 bezieht, entsprechend zu andern.

§ 24 WSG ist die Nachfolgebestimmung des im § 6 Abs. 2 MRG
bisher angefilhrten § 16 Abs. 2 WFG 1968, der den Lindern
die Mdglichkeit Qegeben hatte, Blrgschaften fiir Reparatur-
darlehen an Miethdusern eingehen zu kdnnen. Diese Bilirg-
schaften kommen vor allem dann in Betracht, wenn die Lie-
genschaft bereits mit Vorpfandrechten belastet i§£ und die
Bank oder Sparkasse, die das Reparaturdarlehen gewdhren

soll, eine entsprechende Sicherheit benﬁtigt.
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Zur Z. 4

Der neue § 12 Abs. &4 s0l1l im Interesse der Rechtssicher-
heit die Mdglichkeit erdéffnen, bereits vor der Veraduferung
des Unternehmens den "angemessenen" Hauptmietzins, den der

Erwerber zu bezahlen hat, bestimmen zu kdnnen.

ur 7. 5
Zur 1lit. a:

Schon bisher sind Ein- und Zweifamilienhduser vom Anwen-—

- dungsbereich des Mietrechtsgesetzes weitgehend ausgenom-

men. Dariiber hinaus kann nunmehr bei der Neuvermietung von
Wohnungen in Wohnhausern mit nicht mehr als vier selbstén-
digen Wohnungen ein Uber die Mietzinsobergrenzen des § 16
Abs. 2 MRG hinausgehender angemessener Hauptmietzins nach
§ 16 Abs..l MRG vereinbart werden; ausgenommen davon sihd
Substandardwohnungen, fir die weiterhin die Mietzinsober-
grenze nach § 16 Abs. 2 Z,_4,(in Verbindung mit fibs. 4)
MRG gilt. Besteﬁende_Mietuertrége werden dadurch nicht

berihrt.

Zur 1it. b: '

Bereits die derzeitige Rechtslage ermbglicht bei Neuver-
mietungen von Wohnungen der Kategorie A in einer Reihe von
Fallen Mietzinsuéreinbarungen im Rahmen der Angemessenheit
- uber die Kategoriengrenzen hinaus - zu treFFen. Dies

gilt insbesondere fir afwohhungen, deren Flache 90 m2
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bersteigt, und bei Standardanhebungen durch den Vermieter
unter Aufwendung erheblicher Mittel. Uber diese Falle
hinaus soll nunmehr allgemein fir Wohnungen der Katego-
rie A der angemesséne Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 bei
Neuvermietungen vereinbart werden kdnnen, sofern die Neu-
vermietung innerhalb der vorgesehenen Frist von sechs
Monaten ab der R3umung der Wohnung durch den friheren Mie-
ter erfolgt. Bestehende Mietvuerhdltnisse werden dadurch
nicht berihrt. Die Obergrenze der A-Kategorie (§ 16 Abs, 2
Z. 1 MRG) gilt jedoch weiter fir das Eintrittsrecht, den
Wohnungstausch, die Abtretung der Wohnung und fir die Be-
rechnung der Erhaltungs—- und Verbesserungsbeitrdge und in
den Fallen, in denen die oben angefilhrte Frist nicht‘ein—

gehalten worden- ist.

Zur 1lit. ¢ und d:
Durch die neue Fassung des Abs. 4 soll im Interesse der
Rechtssicherheit der Wirksamkeitsbeginn von Indexverdnde-

rungen klargestellt werden.

Zur besseren Information aller Beteiligten (Vermieter und
Mieter) soll vorgesehen werden, daB der Bundesminister fir
Justiz neben den Anderungen der im § 16 Abs. 2 MRG be-
stimmten Betrdge auch den Zeitpunkt, ab dem die Indexver-
dnderung mietrech£lich wirksam wird, kundzumachen hat;.zurA

Verdeutlichung, daB ﬂbgrdiés bei bestehenden Mietvertragen
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- soweit eine gliltige Wertsicherungsvereinbarung vorliegt
~ noch die fristgerechte Bekanntgabe gemaB § 16 Abs. 4
Zzwelter Satz MRG zur Erhdhung des bisherigen Hauptmiet-
zinses noétig ist, soll auch ein entsprechender Hinweis in
die Kundmachung des Bundesministers fir Justiz aufgenommen

werden,

Im iibrigen ist festzuhalten, dal die Regelungen des § 16
Abs. 4 Uber den Zeitpunkt des Wirksamwerdens von Indexver-
dnderungen hinaus gleichermaBén auch fir Erhaltungs- und

Verbesserungsheitrdge gelten sollen (s. § 45 Abs. 6 und 9

MRG) .
Zur Z. 6

~ Zu der uofgeschlagenen Erganzung des § 18 Abs. 1 1it. b

gilt analog das zur Z. 1 lit. ¢ Gesagte.

Zur 2. 7

1. Der § 18 a MRG sieht eine Grundsatzentscheidung zur
Erhdhung des Hauptmietzinses vor. Dies entspricht einem
Bediirfnis der Praxis. Banken und Sparkassen uerlahgen
vielfach vor Gewdhrung von Reparaturdarlehen zur Finanzie-

rung von Erhaltungsarbeiten die Vorlage einer Grundsatz-

“entscheidung des Gerichtes (oder der Schlichtungsstelle

der Gemeinde), um priifen zu kdnnen, ob die wirtschaft-
lichen Voraussetzungen zur Bewilligung des Darlehens ge-

geben sind.
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Die vorgeschlagene Regelung des § 18 a Abs. 2 ermdglicht
eine vorléufige Mietzinserhdhung, 6hne daB dabei schon
endgliltig (ber alle.Fragen — 2.B. die Mietzinsreserve und
die Ausstattungskategorien - abgesprochen werden milte.
Hiedurch soll die finanzielle Grundlage fir die eheste
Durchfihrung der nach den Ergebnissen des Grundsatzver-
fahrens (§ 18 a Abs. 1) als berechtigt erkannten Erhal-
tungsarbeiten (in den Fallen des § 18 b auch der {brigen
~ gefdrderten - Sanierungsarbeiten) geschaffen werden,
wodurch in der Folge auch Zwischenzinsen vermieden werden

kdnnen,

2. § 18 b MRG dient der rechtlichen Gleichstellung aller
Sanierungsarbeiten (ungeachtet, ob sie Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten sind) in Mietzinserhdéhungsverfahren,
soweit sie nach dem Wohnhaussanierungsgesetz gefdrdert
werden. Da der Verteilungszeitraum nach dem MRG hdchstens
10 Jahre betrdagt (§ 18 Abs. 1 Z. 3 leg. cit.), kdnnen
Sanienungsarbeiten,'soweit sie nicht Erhaltungsarbeiten im
Sinn des § 3 MRG sind, aber nur dann zu einer Mietzinser-
héhung fihren, wenn die zur Finanzierung erforderlichen
Darlehen innerhalb des im § 18 Abs. 1 Z. 3 MRG angefihrten
Zeitraums (10 Jahre) zuriickzuzahlen sind. Zur Vermeidung

finanzieller Uberforderungen von Mietern soll die ErhShung
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mit dem Betrag begrenzt werden, der sich bei blofer Durch-
fihrung von Erhaltungsarbeiten, jedoch ohne Gewdhrung

6ffentlicher Fdrderungsmittel nach dem WSG, ergeben wirde.

Zur 7. 8
Zur lit. a:
Die Anderungen im § 20 sind eine Folge der Novellierung

des § 45.

Zur 1lit. b:
Zu der in Aussicht genommenen Erg&nzung des § 20 Abs. 1

Z. 1 1it. ¢ gilt analog das zur Z. 1 1lit. ¢ Gesagte.

Zur Z. 9

Die Anderung des § 21 Abs. 3 dient der Klarstellung, zu
welchem Zeitpunkt im Fall einer Jahrespauschalverrechnung
die Forderung des Vermieters gegen den Mieter auf Bezah-

lung der Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben verjdhrt.

Uberdies soll - wie im § 20 Abs. 3 MRG zur Hauptmietzins-

abrechnung - festgelegt werden, daf der Vermieter die Ab-

rechnungsbelege ﬁber Betriebskosten und &ffentliche Abga-

ben beim Hausbesorger oder einer sonst geeigneten Stelle

im _Haus aufzulegen hat.
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Zur 2, 10

Durch die im § 22 Abs.. 1 vorgesehene Anfihrung des Abs. 4
des MRG soll klargestellt werden, daB die im § 16 Abs. 4

leg. cit. umschriebenen Indexverdnderungen auch im Anwen-

dungshereich des § 22 Abs. 1 MRG zu berlcksichtigen sind.

Der neue Abs. 2 dient der Klarstellung, ab welchem Zeit-
punkt die als Betriebskosten zu wverrechnenden (pauscha-

lierten) Verwaltungsauslagen valorisiert werden kdnnen.

Zur Z. 11

GemaB § 9 1lit. d HBG waren bis zum Inkrafttreten des MRG
die Kosten der fur die Reinigungsarbeiten erforderlichen
Gerdtschaften und Materialien, sofern sie nicht Gegenstand
des Materialkostenersatzes gemiB § 8 HBG waren, Betriebs-—
kosten. Die nunmehrige Regelung dient der Wiederherstel-
lung des fritheren Rechtszustandes; es handelt sich bei
diesen Kosten um laufende - meist nicht besonders ins Ge-
wicht fallende - ﬂu;gaben fiir Gegensténde, die vom Vermie-
ter dem Hausbes&rger fir dessen Dienstverrichtungen {ber-
lassen werden. Da das Ausmalen von (Hausbesorger-)Woh-
nungen meist in kirzeren Abst&nden geboten ist als sonst
im Regelfall Erhaltungsarbeiten wiederkehren, sollen diese
Kosten in die Betriebskostenpost des § 23 Abs. 1 Z. 1 MRG

transferiert werden.

www.parlament.gv.at



42 von 47

170/A XVI. GP - Initiativantrag (gescanntes Original)

Durch die Anderung des im § 23 Abs. 1 Z. 2 MRG angefihrten
Zitates soll auf die nunmehrige Rechtslage, die durch die

seit InkfaFttreten des Mietrechtsgesetzes erfolgten Novel-
lierungen des Hausbesorgergesetzes eine Verdnderung erfah-

ren hat, Bedacht genommen werden.

Zur Z, 12

Diese Bestimmung beseitigt ein Redaktionsversehen.

Zur 7. 13

Die Z. 14 dient der Anpassung der Verfahrensvorschriften
an die im vorliegenden Gesetzesentwuﬁf in Aussicht genom-

menen materiell-rechtlichen Anderungen.

Zur Z. 14

Zur lit. a:
Diese Bestimmung soll dem Umstand Rechnung tragen, daf § 4
MRG im gegebenen Zusammenhang nur den Begriff "nltzliche

Verbesserung" verwendet.

Zur 1lit. b:
Die neue Regelung des Abs. 5 soll vermeiden, daB die Miet-
zinsreserve zugunsten auBenstehender Dritter "entfremdet"”

werden kann.’
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Durch Abs. 6 wird sichergestellt, daB die Exekutionsbhe-
schrankungen des § 42 MRG in jeder Lage des Verfahrens von

Amts wegen wahrgenomnen werden kénnen.

Zur Z. 15
Zu der in Aussicht genommenen Ergdnzung des § 44 Abs. 2

Z. 2 gilt analog das zur Z. 1 lit. ¢ Gesagte.

Zur 7. 16

Neben der Errichtung von Wohnungen durch Neubau gewinnt

die Modernisierung von verbesserungswirdigen Baulichkeiten -
und der darin befindlichen Wohnungen immer gréBere Bedeu-—

tung, da es erforderlich ist, Althduser dnd Altwohnungen

- die in den stadtischen Baliungsréumen zum GrbBteil noch

aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg stammen - an eiﬁeh
zeitgerechten Wohnungsstandard heranzufithren. Ahnlich dem
Wohnungsverbesserungsgesetz, BGBl. Nr. 426/1969, dem
Stadterneuerungsgesetz, BGBl. Nr. 287/1974, der Mietenge-
setz-Novelle 1974, BGBl. Nr. 409, der Wohnbaufdrderungsge-
setz-Novelle 1975, éGBl. Nr. 366, und dem Wohnhaussanie- '
rungsgesetz, BGBl. Nr. 483/1984, ist deshalb eines der |
wichtigsten Anlieéen des vorliegenden Gesetzesentwurfs die
Wohnungs- und Wohnhausverbesserung; diesen Zwecken soll

vor allem die neu zu erdffnende Méglichkeit dienen, die -
Erhaitungsbeitrége (nunmehr: Erhaltungs- und Uerbesée—

rungsbeitrdge) auch zur'Finénzierung von Verbesserungen
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heranziehen zu kdnnen, um damit die Vornahme derartiger
MaBnahmen wesentlich zu erleichtern. Da aber der Zeitraum
von (bisher) finf Jahren im Regelfall nicht ausreichen
wird, um entsprecheﬁde Mittel sowohl flir die Erhal-
tungs- als auch fir die Verbesserungsarbeiten ansparen zu
kénnen, wird vorgeschlagen, den Verrrechnungszeitraum des

§ 45 MRG auf 10 Jahre auszudehnen.

Die Zitierung des § 4 im § 45 Abs. 3 MRG soll sicherstel-
len, daB der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag primdr
fiir Erhaltungsarbeiten verwendet wird. Der besseren Infor-
mation der Mieter iiber die Verwendung der eingehobenen
Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrédge dient die vorge-
schlagene Regelung des Abs. 4. Darilber hinaus soll die
Mehrhei£ der Mieter bei Auffassungsunterschieden mit dem
Vermieter Uber die Verwendung der Erhaltungs- und Verbes—
serungsbeitrégevbei Gericht (der Schlichtungsstelle der
Gemeinde) eine Entscheidung liber den Vorrang von Erhal-
tungsarbeiten gegeniiber von Verbesserungen uerlangehbkﬁn—

nen.

Die Bestimmung des Abs. 6 iliber das Wirksamwerden von
Indexverdanderungen bei der Uorschreibuhg'oon Erhal--
tungs- und Verbesserungsbeitrdgen dient der Anpassung-an
§ 16 Abs. 4 in der Fassung des vorliegenden Gesetzésentf

wurfs; damit soll eindgutig festgelegt werden, daB der
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Erhaltungsbeitrag nur flr Zeitrdume verlangt werden kann,
die nach der Verlautbarung des "endgliltigen" Index (Index-
verdanderung) durch das Osterreichische Statistische Zen-

tralamt liegen.

Durch die Regelung des Abs. 8 soll klargestellt werden,
wer nach Ablauf der vorgesehenen Frist von 10 Jahren zur
RiUckforderung der nicht verbrauchten Erhaltungs— und Ver-
besserungsbeitrage berechtigt ist, wenn in der Zwischen-
Zeit ein Mieterwechsel stattgefunden hat und es soll nor-
miert werden, wer zur Rﬁﬁkzahlung verpflichtet ist, wenn

mittlerweile ein Eigentimerwechsel stattgefunden hat.

Zur Z. 17
“Zu der in Aussicht genommenen Ergdnzung des § 46 gilt ana-

log das zur Z. 1 lit. ¢ Gesagte.

Zur 7. 18

Im allgemeinen gilt das Mietrechtsgesetz nur fir mitgemie-
tete prundFléchen,'nicht aber fir Grundflichen allein.
Hinsichtlich des Kiindigungsschutzes fir die vom dsterrei-
chischen Bundesheer gemieteten Ubungspldtze soll davon
eine Ausnahme geschaffen werden; ihre'RechtFertigung fin-
det sich in den besonderen uerFaésungsgesetzlichen Aufga-
ben des Bundesheeres (s. Art. 9 a B-VG; Bundesverfassungs-
gesetz vom 26. Oktober 1955, BGBl. Nr. 211, lber die Neu-

tralitdt Osterreichs).
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Die vorgeschlagene Anderung im § 49 aAbs. 1 zwelter Satz
(Uerléngerung der Obergangsfrist um zwei Jahre bis

31. Dezember 1988 éUr Objekte, die nach § 1 MRG nicht mehr
kiindigungsgeschiitzt sind) trdgt dem Umstand Rechnung, daB
nach den ErFahrUngen der Praxis die bisherige Ubergangs-
Friﬁt von 5 Jahren zu kurz dist, um zu wirtschaftlich trag-
baren Bedingungen entsprechende Ersatzobjekte zu finden
oder um die bestehenden Mietvertrage zu Konditionen umzu-
stellen, die fir Vermieter und Mieter gleichermaBen trag-

bar sind.

Zum Artikel II

Die vorgeschlagenen Anderungen dienen der Anpassung der =
Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes an das
Mietrechtsgesetz in der Fassung des vorliegenden Gesetzes-

entwurfs .

Zum Artikel ITI

Der Abs. 1 deckt sich mit dem Wortlaut des bisherigen § 39
WSG, jedoch ist das Wort "ob" durch das wort,"inwiENeit"

ersetzt. Dadurch soll sichergestellt werden, daB das Ge-
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richt sich nicht.auf die Feststellung beschrankt, die Er-
héhung Ubersteige das notwendige Ausmal, sondern konstitu-
tiv entscheidet, welcher Erhdhungsbetrag zur Deckung der

Sanierungskosten erforderlich ist.

Der Abs. 2 wurde dem § 8 Abs. 6 des Startwohnungsgesetzes
nachgebildet. Er so0ll eine Klarstellung herbeifihren, da
sich das Fehlen einer solchen ausdriicklichen Regelung in
der Praxis als Hindernis fir die Inanspruchnahme von For-

derungsmitteln erwiesen hat.

Zum Artikel IV

Dieser Artikel regelt das Inkrafttreten und enthalt die

Ubergangsbestimmungen sowie die Vollziehungsklausel.
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