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800 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XVI. GP

Bericht

des Justizausschusses

iiber den Antrag der

Dr. Schwimmer und Genossen, betreffend ein

Bundesgesetz mit dem § 43 des Mletrechtsge-

setzes, BGBI. Nr. 520/1981, authentisch inter-
pretiert wird (165/A),

ilber den Antrag der Abgeordneten
Mag. Kabas, Dr. Gradischnik und Genossen
betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das
Mietrechtsgesetz geindert wird (169/A) und

iiber den Antrag der Abgeordneten

Mag. Kabas, Dr. Gradischnik und Genossen

betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das

Mietrechtsgesetz, das Wohnungsgemeinniitzig-

keitsgesetz und das Wohnhaussanierungsgesetz
gedndert werden (170/A)

Am 7. November 1985 haben die Abgeordneten
Dr.Schwimmer, Dr.Keimel und Genossen
einen Initiativantrag zur authentischen Interpreta-
tion des § 43 MRG mit dem Ziel der Auflerkraftset-
zung von Mietanpassurigsklauseln im Nationalrat
eingebracht, der in der Folge dem Justizausschuf§
zur weiteren Behandlung zugewiesen wurde.

Am 27. November 1985 legten die Abgeordneten
Mag. Kabas, Dr. Gradischnik, Dr. Rie-
der und Genossen einen Initiativantrag (169/A),
der ebenfalls . dem Justizausschufl zur weiteren
Behandlung zugewiesen wurde, dem Nationalrat
vor, und begriindeten diesen im wesentlichen wie
folgt: -

»Unter der Geltung des friiheren Mietengeset-
zes, vor allem in den fiinfziger und sechziger Jah-
ren, wurden in vielen Fillen bei Abschlufl eines
Mietvertrages Vertragsschablonen verwendet, die
Klauseln enthielten, wonach bei einer Anderung
der Mietengesetzgebung an die Stelle des urspriing-
lich vereinbarten (oder gesetzlichen) Mietzinses ein
neuer Mietzins treten soll.

Abgeordneten

Diese Mietzinsklauseln, die jetzt zum Tragen
kommen, kénnen fiir Mieter von Wohnungen und
Geschiftsriumlichkeiten zu unzumutbaren Hirten
und zu wirtschaftlich nicht tragbaren Belastungen
fithren.

Der vorliegende Initiativantrag sieht einen neuen
§ 16 a MRG vor, der solche Mietzinsklauseln fiir
unwirksam erklirt. Dies soll nach der im §16a
Abs. 2 vorgesehenen Regelung auch dann gelten,
wenn eine neue Mietzinsvereinbarung (allenfalls
auch in der Form eines gerichtlichen Vergleiches)
deshalb geschlossen worden ist, weil der Vermieter
(oder der Verwalter als dessen Vertreter) den Mie-
ter unter Hinweis auf eine im bisherigen Mietver-

trag enthaltene Zinsanpassungsklausel hiezu veran-
laflt hat.*

Auflerdem  brachten  die  Abgeordneten
Mag. Kabas, Dr. Gradischnik, Dr. Rie-
der und Genossen gleichfalls am 27. November
1985 einen weiteren Inmatwantrag (170/A) im
Nationalrat ein, der eine weitgehende Anderung
des Mietrechtsgesetzes bezweckt, und sich im
wesentlichen auf die Neuvermietung von Rium-
lichkeiten, auf verbesserte Moglichkeiten fiir
Wohnhaussanierung, auf die Neuordnung des
Mietzinserhshungsverfahrens und den Kiindi-
gungsschutz bezieht.

Der Justizausschuf hat diese dréi Initiativantriige
in seiner Sitzung am 4. Dezember 1985 der Vorbe-
ratung unterzogen. Als Berichterstatter zum Antrag
165/A fungierte Abgeordneter Dr. Schwim-
mer, zu den Antrigen 169/A und 170/A berich-
tete der Abgeordnete Dr. Gradischnik
Sodann wurde einstimmig beschlossen, den weite-

ren Verhandlungcn den Antrag 170/A zugrunde- -

zulegen.

-An der Debatte beteiligten sich die Abgeordne- -

ten Dr. Michael Graff, Dr. Gradischnik,
Dr. Schwimmer, Dr. Rieder, der Ausschuf}-
obmann Mag. Kabas sowie der Bundesminister

fiir Justiz Dr. O fn.e r. Das Justizressort war durch
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Sektionschef Dr. Loewe und Ministerialrat
Dr. Tschugguel vertreten.

Von den  Abgeordneten Mag. Kabas,
Dr. Rieder undDr. Schwimmer wurde ein
umfassender gemeinsamer Abinderungsantrag vor-
gelegt.

Bei der Abstimmung wurde der im Antrag 170/A

enthaltene Gesetzentwurf unter Beriicksichtigung

des erwihnten Abinderungsantrages in der diesem
Bericht beigedruckten Fassung einstimmig ange-
nommen. Die Antrige 165/A und 169/A gelten
damit als miterledigt.

Zum Berichterstatter fiir das' Haus wurde der
Abgeordnete Dr. Gradischnik gewihlt.

Zu den einzelnen Bestimmungen des Gesetzent-
wurfes ist folgendes zu bemerken:

Zu Artikel I
Zu § 16 Abs. 4 und 6:

‘Wie im Fall von Indexverinderungen gemif § 16
Abs. 4 (in Verbindung mit Abs. 6) vorzugehen ist,
kann an Hand folgenden Beispiels veranschaulicht
werden:

Bei der Berechnung der neuen Betrage ist
zunichst von der Verlautbarung des ,,endgiiltigen*
Index durch das Osterreichische Statistische Zen-
tralamt auszugehen. Unter der fiktiven Annahme,
daB zB Mitte Juli 1986 das Osterreichische Statisti-
sche Zentralamt den ,.endgiiltigen” neuen Index-
wert verlautbart, der erstmals um mehr als 10%
hoher ist als der (im April 1984 verlautbarte) end-
giiltige Indexwert fiir Februar 1984 (das ist derzeit
— Dezember 1985 — der mafligebende Betrag),
wiirde die Indexverinderung mit dem der Verlaut-
barung folgenden iibernichsten Monatsersten (dies
wiire im beschriebenen Fall der 1. September 1986)
mietrechtlich wirksam werden; dh. daff bei Neuver-
mietungen beginnend mit 1. September 1986 die
hoheren Hauptmietzinse vereinbart werden kénnen
und ferner, dafl bei Mietvertrigen, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens der Gesetzesnovelle schon
bestehen und die Wertsicherungsvereinbarungen
enthalten, ab dem gleichen Zeitpunkt (1. September
1986) die im zweiten Satz des § 16 Abs. 6 angefiihr-
ten Erhshungsschreiben der Vermieter rechtswirk-
sam sind. Wiirde nun dem Mieter in dem oben
angefithrten Fall zwischen dem 2. September und
17. September 1986 die Erhéhung vom Vermieter
bekanntgegeben, so hitte er bei monatlicher Zins-
zahlung beginnend ab 1. Oktober 1986 den hohe-
ren Hauptmietzins zu bezahlen; wiirde hingegen
die 14tigige Frist des § 16 Abs. 6 zweiter Satz
MRG nicht eingehalten, weil dem Mieter das Erhs-
hungsschreiben erst nach dem 17. September 1986
bekannt geworden wire, so konnte fiir ihn die
Zinserhohung frithestens erst ab dem 1. November
1986 Giiltigkeit haben. Die Regelung wie bei der
Valorisierung von Hauptmietzinsen bei bestehen-

den Mietvertrigen soll gemifi §45 Abs.6 MRG
gleichermaflen auch fiir die Verinderung der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige gelten.

Ausgangswerte fiir die Berechnung sind gemifl
§ 16 Abs. 4 erster Satz MRG in der Fassung des
vorliegenden Gesetzentwurfes die — zur Vermei-
dung der Fortschreibung von Ungenauigkeiten —
ohne Bedachtnahme auf Rundungsvorschriften zu
ermittelnden Betrige; diese Betriige wiren derzeit
(Dezember  1985)  24,30076 S,  18,22557 S,
12,15038 S und 6,07519 S. Unter Zugrundelegung
dieser (nicht gerundeten) Betrige sind zunichst,
unter Beriicksichtigung des Ausmafles des Index-
sprunges, der 10% iibersteigen mufl, die jeweiligen
(Zwischen-)Werte zu errechnen, wobei in einer
unmittelbar daran anschliefenden zweiten Rechen-
operation unter nunmehriger Anwendung der Auf-
und Abrundungsvorschrift des § 16 Abs. 4 zweiter
Satz MRG die neuen Werte zu ermitteln sind, die
gemifl § 16 Abs. 4 vierter Satz MRG auch kundge-
macht werden miissen. ’

Zu § 16 a:

Die Bestimmung des § 16 a iiber die Unwirksam-
keit von Zinsanpassungsklauseln wurde aus dem
Initiativantrag Nr. 169/A iibernommen.

Zu § 18 a Abs. 2:

Geschiftsriume wiren grundsitzlich den Woh-
nungen der Ausstattungskategorie A rechdich
gleichzuhalten; § 18 Abs. 1 Z 6 lit. b MRG sollte
auch hier analog angewendet werden.

Zu § 21 Abs. 3:

Im Sinne der Judikatur (siche Entscheidung des

Landesgerichts fiir Zivilrechtssachen Wien vom

25. Juni 1985, 41 R 1126/84) soll normiert werden,
dafl im Anwendungsbereich des § 21 Abs. 3 MRG
(Jahrespauschalverrechnung) die Frist zur Geltend-
machung von Betriebskosten erst mit dem Ablauf
des 31. Dezember des abzurechnenden Jahres zu
laufen beginnt.

Da die Rechtsprechung die Frist zur Geltendma-
chung von Betriebskosten als ,,Ausschlufifrist* ver-
steht (MietSlg. 25240 ua.), ist es geboten, den drit-
ten Satz des § 21 Abs. 3 des Gesetzentwurfes ent-

" sprechend zu indern und im gegebenen Zusam-

menhang auf den Begriff ,,Geltendmachung™ abzu-
stellen.

Zu § 22 Abs. 2:

Die Valorisierungsvorschrift des §16 Abs. 4
MRG soll mit der Maflgabe fiir die Verinderung
der Betriebskosten fiir Verwaltungsauslagen gelten,
daf} der erhohte Betrag von dem auf das Wirksam-
werden der Indexverinderung folgenden Zinster-
min an zu entrichten ist, der dem Zeitpunkt folgt,
von dem an die Indexverinderung mietrechtlich
wirksam wird; in dem in den Bemerkungen zu § 16
Abs. 4 und 6 MRG angefiihrten Beispiel wiirde dies
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bedeuten, dafl die Indexverinderung im Anwen-
dungsbereich des § 22 Abs. 2 MRG beginnend mit
1. Oktober 1986 ex lege wirksam wire.

Zu § 42 Abs. 5 und_G:

Nach Auffassung des Justizausschusses konnen
die Exekutionsbeschrinkungen des §42 MRG
infolge der Einfiigung des Abs. 6 in den § 42 leg.
cit. auch noch nach rechtskriftiger Exekutionsbe-
willigung im Wege eines Einstellungsantrages nach
§ 39 EO geltend gemacht werden.

Zu § 45 Abs. 4:

Die Einfiigung des nunmehrigen zweiten Satzes
in"den § 45 Abs. 4 MRG soll bewirken, daff drin-
gende Erhaltungsarbeiten, die gemafl § 3 Abs. 3 Z 2
MRG vorweg durchzufiihren sind, gegebenenfalls
unverziiglich (jedoch nach vorheriger Bekannt-
gabe) in Angriff genommen werden kdnnen.

Zu Artikel II

_ Durch die im Justizausschufl vorgenommene
Anderung des § 14 d Abs. 8 zweiter Halbsatz WGG
wird darauf Bedacht genommen, dafl gemeinniit-
zige Bauvereinigungen vielfach auch in der Rechts-
form des Baurechtes den Mietern und Nutzungsbe-
rechtigten Mietgegenstinde und Genossenschafts-
wohnungen sowie sonstige Riumlichkeiten entgelt-
lich zur Verfiigung stellen.

Zu Artikel IV

Durch die Einarbeitung des Initiativantrages
Nr. 169/A war es nétig, den Artikel IV . entspre-
chend neu zu fassen.

Im iibrigen wird fesigehalten, dafl Mietzinsbe-
trige, die auf Grund von Zinsanpassungsklauseln
bis 31. Dezember 1985 entrichtet worden sind,

Dr. Gradischnik

Berichterstatter

nicht zuriickbezahlt werden miissen, es sei denn, -

daff die Mietzinserhthung auf Grund einer solchen
Klausel Gegenstand eines anhingigen Verfahrens
ist.

Auch auf am 1. Jinner 1986 anhingige Verfah-
ren ist § 16 a anzuwenden, wobei allerdings Son-
derregelungen tiber die Kostenaufhebung zu be-
achten sind. Hiezu ist anzumerken, dafl auch noch
im Verfahren zweiter und dritter Instanz die Klage
unter Verzicht auf den Anspruch zuriickgenommen
werden kann (§ 483 Abs. 3 zweiter Satz und § 513
ZPO); dies gilt analog auch im Rekursverfahren
(siehe Fasching, Lehrbuch des Osterreichischen
Zivilprozefrechts, Seite 582, Randzahl 1250). Auch
im Auflerstreitrecht ist die Zuriicknahme des ver-

fahrenseinleitenden Antrages in jeder Lage des Ver-

fahrens zulissig (OGH 22. Mirz 1983, 20b
598/82).

Der Vermieter kann daher, wenn er die gegen-
seitige Kostenaufhebung nach Art. IV Z7 zweiter
Satz erwirken will, noch im Rechtsmittelverfahren
die Klage oder seinen Antrag zuriickziehen.

Gegeniiber den Initiativantrigen Nr. 169/A und
170/A wurde insoweit eine Verinderung vorge-

_nommen, als die Unwirksamkeit von Zinsanpas-

sungsklauseln auch auf (vor dem 1. Jinner 1986
geschlossene) Mietzinsvereinbarungen. iiber Woh-
nungen in Gebiuden mit nicht mehr als vier Woh-
nungen ausgedehnt werden soll.

Als Ergebnis seiner-Beratungen stellt der Justiz-
ausschufl somit den Antrag, der Nationalrat
wolle dem angeschlossenen Gesetz-
entwurf die verfassungsgemifle Zustimmung
erteilen.

Wien, 1985 12 04

Mag. Kabas

Obmann
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Bundesgesetz vom xxxxxx mit dem das
Mietrechtsgesetz, das Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz und das Wohnhaussanierungsgesetz

geindert werden

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel I
Anderungen des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBL  Nr. 520/1981,
zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBL.
Nr. 482/1984, wird gedndert wie folgt:

1.Im §4

a) wird im Abs. 1 der bisherige Punkt durch
einen Strichpunkt ersetzt und folgender Halbsatz
angefiigt:

»»hiebei ist niitzlichen Verbesserungen des Hauses
gegeniiber niitzlichen Verbesserungen einzelner
Mietgegenstinde der Vorrang einzuriumen.”;

b) wird im Abs. 2 nach der Z 3 folgende Z ,,3 2
eingefiigt: ’

»3 a. die Errichtung einer Anlage, die den
Anschluf des Hauses (samt den einzelnen
Mietgegenstinden) an eine Einrichtung
zur Fernwirmeversorgung bewirke;;

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 angefiigt:

»(5) Auf Antrag auch nur eines Mieters hat der
Vermieter im Miethaus einen dem Stand der Tech-
nik entsprechenden Behindertenaufzug zu errich-
ten, wenn und soweit eine solche Mafinahme bei
billiger Abwigung aller Interessen dem Vermieter
auch zumutbar ist; die Kosten der Herstellung und
Erhaltung dieser 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
Wohnbauférderungsgesetzes 1968 in der Fassung
des §54 dieses Bundesgesetzes“ die Wortfolge
»$ 24 des Wohnhaussanierungsgesetzes®.

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

»(4) Auf Antrag des Hauptmieters einer
Geschiftsraumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu veriu-
Bern, hat das Gericht (die Gemeinde, §39) die
Hohe des nach Abs. 3 angemessenen Hauptmiet-
zinses zu bestimmen. Diese Entscheidung ist auch
fir den Erwerber des Unternehmens und der
Hauptmietrechte bindend; sie ist gegeniiber dem
Vermieter aber nur dann rechtswirksam, wenn das
Unternehmen und die Hauptmietrechte innerhalb
eines Jahres ab dem Zeitpunkt des Eintritts der
Rechtskraft der Entscheidung veriuflert werden.

~und

b) erhilt der bisherige Abs. 4 die Absatzbezeich-
nung »{(3).

5.Im § 16

a) wird im Abs. 1 nach der Z 3 folgende Z ,,3 a“
eingefiigt:

»3 a. der Mietgegenstand eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A, B oder C ist und
in einem Gebiude mit nicht mehr als vier
selbstindigen Wohnungen gelegen ist;*;

b) hat im Abs. 1 die Z 4 zu lauten:

»4. der Mietgegenstand eine Wohnung der Aus-
stattungskategorie A ist, oder eine Wohnung
der Ausstattungskategorie B, deren Nutzfli-
che 130 m? ibersteigt, ist, sofern der Vermie-
ter eine solche Wohnung innerhalb von sechs
Monaten nach der Riumung durch den frii-
heren Mieter oder Inhaber an einen nicht zum
Eintritt in die Mietrechte des fritheren Mie-
ters Berechtigten vermietet;;

c) hat der Abs. 4 zu lauten:

»(4) Die im Abs. 2 genannten Betrige vermin-
dern oder erhthen sich in dem Ma8, das sich aus

-
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der Verinderung des vom Osterreichischen Statisti-
schen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreis-
index 1976 oder des an seine Stelle tretenden Index
gegeniiber dem Zeitpunke des Inkrafttretens dieses
Bundesgesetzes ergibt, wobei Anderungen so lange
nicht zu beriicksichtigen sind, als sie 10 vH des bis-
her mafigebenden Betrages, der jedoch ohne
Bedachtnahme auf Rundungsvorschriften zu ermit-
teln ist, nicht iibersteigen. Bei der Berechnung der
jeweiligen neuen Betrige sind Betrige, die 5 Gro-
schen nicht iibersteigen, auf die nichstniedrigeren
10 Groschen abzurunden und Betrige, die 5 Gro-
schen tbersteigen, auf die nichsthsheren 10 Gro-
schen aufzurunden. Die jeweiligen neuen Betrige
gelten ab dem der Verlautbarung der Indexverin-
derung durch das Osterreichische Statistische Zen-
tralamt folgenden tibernichsten Monatsersten. Der
‘Bundesminister fiir Justiz hat die Anderungen der
im Abs. 2 bestimmten Betrige und den Zeitpunkt,
ab dem die Indexverinderung mietrechtlich wirk-
sam wird, kundzumachen; die Kundmachung hat
in den Fillen einer Erhshung auch einen Hinweis
auf die im Abs. 6 zweiter Satz und im § 45 Abs. 6
angefiihrten weiteren Voraussetzungen fiir eine
Erhshung des bisherigen Hauptmietzinses (Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrags) zu enthalten.;

d) hat der Abs. 6 zu lauten:

»(6) Ergibt sich durch die Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung ein hoherer Haupt-
mietzins als nach Abs. 1 bis 5 zuldssig ist, so ist der
iibersteigende Teil unwirksam. Berechtigt eine sol-
che Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu
einer ErhShung des Hauptmietzinses, so hat der
Hauptmieter dem Vermieter den erhhten Haupt-
mietzins von. dem auf das Wirksamwerden der
Indexverinderung (Abs. 4 dritter Satz) folgenden
Zinstermin an zu entrichten, wenn der Vermieter
dem Hauptmieter in einem nach Wirksamwerden
der Indexverinderung -ergehenden Schreiben,
jedoch spitestens 14 Tage vor dem Termin, sein
darauf gerichtetes Erhohungsbegehren bekannt-
gibt.

6. Nach dem §16 wird folgende Bestimmung

samt Uberschrift eingefiigt:

»Unwirksamkeit von Zinsanpassungsklauseln und
Mietzinsvereinbarungen

§16a. (1) Vercinbarungen in einem vor dem
1. Jinner 1982 geschlossenen Verirag, die eine
Erhshung des Hauptmietzinses fiir den Fall einer
Anderung der gesetzlichen Vorschriften iiber die
Hohe des Hauptmietzinses vorsehen, sind rechts-
unwirksam. Darunter sind auch Vereinbarungen zu
verstehen, in denen sich der Mieter fiir den Fall
einer Anderung der gesetzlichen Vorschriften iiber
die Hohe des Hauptmietzinses zum Abschluff einer
neuen Mietzinsvereinbarung verpflichtet hat.

(2) Ist fir den Abschlufl einer Mietzinsvereinba-
rung das Vorliegen einer im Abs. 1 angefiihrten

Zinsanpassungsklausel Beweggrund oder Beweg-
grund gewesen, so ist diese Vereinbarung rechtsun-
wirksam und es gilt die frithere Mietzinsvereinba-
rung weiter.

7.Im § 18 Abs. 1 tritt in der lit. b der Z 6 an die
Stelle des Zitates ,,§ 16 Abs. 2 Z 1* das Zitat ,,§ 16
Abs. 2 Z 1 und Abs. 4%.

8. Nach dem § 18 werden folgende §§ 18 a und
18 b eingefiigt:

»Grundsatzentscheidung und vorliufige Erhthung

§18a. (1) Wird vor der Durchfithrung einer
Erhaltungsarbeit eine Erhshung der Hauptmiet-
zinse (§18) begehrt, so hat das Gericht (die
Gemeinde, § 39) auf Antrag zunichst dem Grunde
nach zu entscheiden, ob und inwieweit die
bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die Erhé-
hung der Hauptmietzinse rechtfertigt und inner-
halb welchen Zeitraumes, der zehn Jahre niche
tbersteigen darf, die dafiir erforderlichen Kosten
aus den Hauptmietzinsen zu decken sind:

(2) Verpflichtet sich der Vermieter, die in der
Grundsatzentscheidung (Abs. 1) genannten Erhal-
tungsarbeiten innerhalb einer angemessenen Frist in
Angriff zu nehmen und durchzufiihren, so kann
das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf Antrag aus-
sprechen, dafl eine vorldufige Erhshung des Haupt-
mietzinses zulissig ist. Beginn und Ausmafl dieser
vorldufigen Erhshung (auch die zunichst zugrunde
gelegten  Ausstattungskategorien) sind  unter
Beriicksichtigung der bereits vorliegenden Verfah-
rensergebnisse so festzusetzen, dafl sie das in der
endgiiltigen Erhohung voraussichtlich . ergebende
Ausmaf nicht tbersteigen. Werden der Entschei-
dung iiber die endgiiltige Mietzinserh6hung bei
einzelnen Mietgegenstinden andere Ausstattungs-
kategorien zugrunde gelegt als in der vorliufigen
Mietzinserhshung, so hat der Hauptmieter den
sich daraus ergebenden Differenzbetrag nachzu-
zahlen bzw. ist ihm ein tbersteigender Betrag
zurlickzuerstatten. Hilt der Vermieter seine Pflicht
zur Durchfithrung der Arbeiten nicht ein, so hat er
— unbeschadet der Bestimmungen des § 6 — die
aus der vorliufigen Erhshung der Hauptmietzinse
sich ergebenden Mehrbetrige samt einer angemes-
senen Verzinsung zuriickzuerstatten.

Kosten von Sanierungsmafnahmen

§ 18 b. Werden an einem Haus Sanierungsmafi-
nahmen (§11 des Wohnhaussanierungsgesetzes,
BGBIL. Nr. 483/1984) vorgenommen, die mit Mit-
teln gefordert werden, die auf Grund der Bestim-
mungen des Wohnhaussanierungsgesetzes gewihrt
worden sind, sind die zur Finanzierung erforderli-
chen Darlehen innerhalb eines Zeitraumes zuriick-
zuzahlen, der zehn Jahre nicht wibersteigt und ist
auflerdem zur Finanzierung der Sanierungsmafl-
nahmen (Deckung des Fehlbetrages) eine Erhs-
hung der Hauptmietzinse notwendig, so' gelten

. www.parlament.gv.at

5von 1l



6von 1l

800 der Beilagen X V1. GP - Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

6 800 der Beilagen

Sanierungsmafinahmen in den Verfahren zur Erho-
hung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18 a) als Erhal-
tungsarbeiten. Die Erhshung der Hauptmietzinse
darf jedoch nicht das Ausmaf ubersteigen, das sich
bei blofler Durchfithrung von Erhaltungsarbeiten
(§ 3) ohne Gewihrung 6ffentlicher Forderungsmit-
tel nach dem Wohnhaussanierungsgesetz ergeben
wiirde.”

9. Im § 20 Abs. 1 treten

a) in der Z 1 lit. 2 und b jeweils an die Stelle des

Begriffs ,,Erhaltungsbeitrag” der Begriff ,,Erhal- -

tungs- und Verbesserungsbeitrag® und

b) in der Z 1 lit. c an die Stelle des Zitates ,,§ 16
Abs. 2 Z 1% das Zitat ,,§ 16 Abs. 2 Z 1 und Abs. 4“,

- 10. § 21 Abs. 3 hat zu lauten:

»(3) Der Vermieter darf zur Deckung der im
Lauf eines Kalenderjahres fillig werdenden
Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben zu jedem
Zinstermin einen gleichbleibenden Teilbetrag zur
Anrechnung bringen (Jahrespauschalverrechnung),
der vom Gesamtbetrag der Betriebskosten und der
offentlichen Abgaben des vorausgegangenen
Kalenderjahres zu errechnen ist und im Fall einer
zwischenzeitlichen Erhéhung von Betriebskosten
oder den offentlichen Abgaben um hochstens
10 vH iiberschritten werden darf. Der Vermieter
hat die im Lauf des Kalenderjahres fillig geworde-
nen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben spi-
testens zum 30. Juni des folgenden Kalenderjahres
abzurechnen; er hat die Abrechnung beim Hausbe-
sorger oder an einer sonst geeigneten Stelle im
Haus zur Einsicht durch die Hauptmieter aufzule-
gen und den Hauptmietern in geeigneter Weise
Einsicht in die Belege zu gewihren. Auf Verlangen
eines Hauptmieters sind von der Abrechnung und
(oder) den Belegen auf seine Kosten Abschriften
(Ablichtungen) anfertigen zu lassen. In den Fillen
einer Jahrespauschalverrechnung beginnt die ein-
jahrige Frist zur Geltendmachung der Betriebsko-
sten und offendichen Abgaben mit Ablauf des
Kalenderjahres zu laufen, in dem die ' Betriebsko-
sten und Sffentlichen Abgaben gegeniiber dem Ver-
mieter fillig geworden sind. Ergibt sich aus der
Abrechnung ein Uberschuf§ zugunsten der Haupt-
mieter, so ist der Uberschufibetrag zum iibernzich-
sten Zinstermin zuriickzuerstatten. Ergibt sich aus
der Abrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten der
Hauptmieter, so haben die Hauptmieter den Fehl-
betrag zum tberniichsten Zinstermin zu entrich-
ten.”

11. § 22 hat zu lauten:

»§22. (1) Zur Deckung der Auslagen fiir die
Verwaltung des Hauses einschliefilich der Auslagen
fur Drucksorten, Buchungsgebiihren und dgl. darf
der Vermieter je Kalenderjahr und Quadratmeter
der Nutzfliche des Hauses den nach § 16 Abs. 2
Z 2.und Abs. 4 jeweils geltenden Betrag anrechnen,
der auf 12 gleiche Monatsbetrige zu verteilen ist.

(2) Erhsht sich der aus Abs. 1 ergebende Betrag
infolge einer Verinderung des Verbraucherpreisin-
dex 1976 oder des an seine Stelle tretenden Index
um mehr als 10 vH (§ 16 Abs. 4), so hat der Haupt-
mieter dem Vermieter den erhdhten Betrag von
dem auf das Wirksamwerden der Indexverinde-
rung (§ 16 Abs. 4 dritter Satz) folgenden Zinster-
min an zu entrichten, der dem Zeitpunkt folgt, von
dem an die Indexverinderung mietrechtlich wirk-
sam wird.”

12. Im § 23 Abs. 1
a) hat die Z 1 wie folgt zu lauten:

»1. den dem Hausbesorger gebiihrenden Entgel-
ten und Ersitzen zuziiglich- der Kosten der
fir die Reinigungsarbeiten erforderlichen
Geritschaften und Materialien sowie der
Kosten fiir das Ausmalen der Hausbesorger-
wohnung;“ und

b) tritt in der Z 2 an die Stelle des Zitates ,,BGBL.
Nr. 390/1976“ das Zitat ,,BGBI. Nr. 55/1985%.

13. Im § 30 Abs.2 Z 16 tritt an die Stelle des
Zitates ,,§ 4 Abs. 3* das Zitat ,,§ 4 Abs. 4%

14. Im § 37 Abs. 1

a) tritt in der Z 8 an die Stelle des Klammerzita-
tes ,,(§ 12 Abs. 3, §§ 16, 43, 44, 46)“ das Klammer-
zitat ,,(§ 12 Abs. 3 und 4, §§ 16, 43, 44, 46);“;

b) hat die Z 10 zu lauten:

»10. Erhshung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18 a,
18 b, 19);%;

c) hat die Z 11 zu lauten:

»11. Legung der Abrechnungen (§ 20 Abs. 3 und
4,§ 21 Abs. 5, § 24 Abs. 3, § 45 Abs. 2);* und

d) hat die Z 13 zu lauten:

»13. Angemessenheit des Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrags und Riickzahlung sowie
Bekanntgabe der Erhaltungs- und Verbesse- .
rungsarbeiten (§ 45).%.

15. Im § 42

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

b) werden folgende Abs. 5 und 6 angefiigt:

»(5) Der Anspruch des Hauseigentiimers gegen
seinen Vertreter auf Ausfolgung vereinnahmter
Mietzinse ist nur zugunsten der im zweiten Satz
des Abs. 2 angefithrten Forderungen pfindbar.

' (6)'Die Exekutionsbeschrinkungen sind in jeder
Lage des Verfahrens von Amts wegen wahrzuneh-
men.*

16. Im § 44 tritt im Abs. 2 Z 2 an die Stelle des
Zitates ,,§ 16 Abs. 2 das Zitat ,,§ 16 Abs. 2 bis 4.
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17. Der § 45 samt der Uberschrift hat zu lauten:

,,Erthaltungs- und Verbesserungsbeitrag

§ 45. (1) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trag ist der Unterschiedsbetrag, der wie folgt zu
errechnen ist:

1. Fiir eine Wohnung:

Von zwei Drittel des Betrages, der sich fiir die
Wohnung bei Zugrundelegung der Berech-
nungsvorschriften des '§ 16 Abs. 2 bis 4 als
zulissigerweise zu vereinbarender Hauptmiet-
zins errechnet, ist der Betrag in Abzug zu
bringen, der fiir die Wohnung als Hauptmiet-
zins oder erhohter Hauptmietzins entrichtet
wird. _

2. Fiir einen sonstigen Mietgegenstand:

Von zwei Drittel des Betrages, der sich fiir
den Mietgegenstand bei Zugrundelegung der
Berechnungsvorschriften des § 16 Abs.2 Z 1
und Abs. 4 als Hauptmietzins errechnet, ist
.der Betrag in Abzug zu bringen, der fiir den
Mietgegenstand als Hauptmietzins oder
erhohter Hauptmietzins entrichtet wird; stellt
sich heraus, daf der fiir den Mietgegenstand
nach Grofle, Art, Beschaffenheit, Lage, Aus-
stattungs- und Erhaltungszustand angemes-
sene Hauptmietzins (§ 16 Abs. 1) niedriger ist
als der Betrag, der sich bei Zugrundelegung
der Berechnungsvorschriften des § 16 Abs.2
Z1 und Abs. 4 errechnet, so sind bei der
Berechnung des Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrages zwei Drittel des angemessenen
Hauptmietzinses in Anschlag zu bringen.

3. Ergeben sich bei der Berechnung Betrige von
unter 10 Groschen, so ‘sind Betrige, die
5 Groschen nicht iibersteigen, auf die nichst-
niedrigeren 10 Groschen abzurunden und
Betrige, die 5 Groschen iibersteigen, auf die
nichsthoheren 10 Groschen aufzurunden.

(2) Ist der Hauptmietzins, den der Hauptmieter
fiir einen vor dem 1. Jinner 1982 gemieteten Miet-
gegenstand auf Grund der bisherigen Vorschriften
oder einer vorher geschlossenen Vereinbarung zu

" entrichten hat, so niedrig, dafl sich bei Anwendung
des Abs. 1 ein Erhaltungs- und Verbesserungsbei-

trag errechnet, so darf der Vermieter im Interesse -

einer rechtzeitigen und vorausschauenden  Sicher-
stellung der Finanzierung der Kosten der jeweils
- erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig
werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von niitzli-
chen Verbesserungsarbeiten vom Hauptmieter die
Entrichtung des nach Abs. 1 errechneten Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrages neben dem bis-
herigen Hauptmietzins oder erhdhten Hauptmiet-
zins verlangen, sofern der Mietgegenstand in einem
Gebiude gelegen ist, fiir das die Baubehorde den
Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen hat. Der
Vermieter mufl sein Verlangen dem Hauptmieter
spitestens einen Monat vor dem Zinstermin, zu
dem er die Entrichtung des Erhaltungs- und Ver-

besserungsbeitrages fordert, schriftlich mit der Ver-
pflichtung bekanntgeben, dafl er den so geforder-
ten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag inner-
halb von zehn Jahren ab der jeweiligen Entrichtung
zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten, deren Kosten durch die anrechen-
bare Mietzinsreserve nicht gedeckt sind, verwenden
und hieriiber jeweils zum 30. Juni eines Kalender-
jahres eine gesonderte Abrechnung (§20 Abs. 3)
legen werde; die schriftliche Aufforderung hat fer-
ner die Hohe des fiir den Mietgegenstand zu ent-
richtenden Hauptmietzinses oder erhthten Haupt-
mietzinses, die Nutzfliche 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 Verbesserungsbeitrige fir die Mietgegen-
stinde, von deren Hauptmietern er die Entrichtung
der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige gefor-
dert hat, sondern auch fiir die Mietgegenstinde
auszuweisen, von deren Hauptmietern er die Ent-
richtung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trages nicht gefordert hat oder die er selbst beniitzt.
Bei Verwendung der Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrige ist auf § 4 Bedacht zu nehmen.

(4) Fiir Erhaltungs- und (oder) Verbesserungsar-
beiten, die erhebliche Mittel erfordern, diirfen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige nur dann
herangezogen werden, wenn der Vermieter spite-
stens zwei Monate vor Inangriffnahme dieser
Arbeiten diese den Mietern bekanntgibt. Diese Frist
darf unterschritten werden, wenn es sich um beson-
ders dringliche Arbeiten nach §3 Abs.3 Z 2 lit. a
bis ¢ handelt. Die Bekanntgabe hat den Umfang
der beabsichtigten Arbeiten und die Hshe der vor-
aussichtlichen 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 Erhaltungsarben—

ten nach § 6 anhingig oder wird ein solches Ver- -

fahren innerhalb von einem Monat nach der
Bekanntgabe anhingig gemacht, so kann das
Gericht (die Gemeinde, §39) anordnen, dafl mit
der Inangriffnahme von Verbesserungsarbeiten bis
zur. rechtskriftigen Beendigung des Verfahrens
zuzuwarten ist. Der Verwendungszeitraum (Abs. 2
und 7) verlingert sich um die Dauer dieses Verfah-
rens.

(5) Begehrt der Vermieter den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag fiir einen im §1 Abs. 4 Z 1

oder 2 genannten Mietgegenstand, so gelten fir die

Mietgegenstinde dieses Hauses ab diesem Zeit-
punkt die Bestimmungen des I. Hauptstiickes mit

. Ausnahme der Bestimmungen iiber die Mietzinsbil-

dung nach § 16 Abs. 2. In diesen Fillen darf der
Vermieter in der Hauptmietzinsabrechnung (§ 20)
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auch die Betrige als Ausgaben absetzen, die in den
jeweiligen Verrechnungsjahren zur Amortisation
der seinerzeit aufgewendeten Bau-, Grund- oder
AufschlieBungskosten zu entrichten sind.

(6) Erhoht sich der Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag infolge einer sich aus § 16 Abs. 4 erge-
benden Verinderung des Verbraucherpreisindex
1976 oder des an seine Stelle tretenden Index, so
hat der Hauptmieter dem Vermieter den erhohten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von dem auf
das Wirksamwerden der Indexverinderung (§ 16
Abs. 4 dritter Satz) folgenden Zinstermin an zu ent-
richten, wenn der Vermieter dem Hauptmieter in
einem nach Wirksamwerden der Indexverinderung
ergehenden Schreiben, jedoch spitestens 14 Tage
vor dem Termin, sein darauf gerichtetes Erho-
hungsbegehren bekanntgibt.

(7) Verwendet der Vermieter die von den
Hauptmietern entrichteten Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrige nicht innerhalb der Frist von
zehn Kalenderjahren zur Finanzierung von Erhal-
tungs- oder Verbesserungsarbeiten, deren Kosten
durch die anrechenbare Mietzinsreserve nicht
gedeckt sind, so hat der Vermieter die vom Haupt-
mieter entrichteten Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrige zuziiglich einer angemessenen Ver-
zinsung unverziiglich zuriickzuerstatten.

(8) Zur Riickforderung des nicht verbrauchten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags samt Ver-
zinsung ist der Mieter berechtigt, der im Zeitpunkt
der Filligkeit dieses Anspruchs Mieter der Woh-
nung oder des sonstigen Mietgegenstandes ist;
riickzahlungspflichtig ist der Vermieter, der zu die-
sem Zeitpunkt Hauseigentiimer oder Fruchtniefler
der Liegenschaft ist..

(9) Im ibrigen gelten fiir die Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige die sonstigen Bestimmungen
iiber die Mietzinse.

18. Im § 46 Abs. 2 tritt an die Stelle des Zitates
»S 16 Abs. 2° das Zitat ,,§ 16 Abs. 2 bis 4%,

19. § 49 Abs. 1 hat zu lauten:

»$ 49. (1) Fir die Mietvertrige tiber die Exer-
zier-, Schief}- und sonstigen Ubungsplitze des Bun-
desheeres, die bei Inkrafttreten dieses Bundesgeset-
zes bereits bestanden haben, gelten die Kiindi-
gungsbeschrinkungen des § 30. Insoweit fiir andere
Mietvertrige, die dem Geltungsbereich dieses Bun-
desgesetzes (§1) nicht unterliegen, vor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes die Kiindi-
gungsbeschrinkungen des § 19 des Mietengesetzes
anzuwenden waren, gelten die §§ 19 bis 23 des
Mietengesetzes bis zum 31. Dezember 1988 wei-
ter. '

Artikel 1T
Anderungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgeset-
zes

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, BGBI.
Nr. 139/1979, zuletzt geindert durch das Bundes-

gesetz BGBIl. Nr. 482/1984, wird gedndert wie
folgt:

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

»/. ein Betrag zur Deckung der sonstigen
Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgeset-
zes, der Kosten fiir den Betrieb gemeinschaft-
licher Anlagen sowie zur Deckung der von
der Liegenschaft laufend zu entrichtenden
offentlichen Abgaben;* ’

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

»(3) Wird vor Durchfithrung einer Erhaltungsar-
beit eine Erhthung des Betrages nach Abs.1 Z5
begehrt, so hat das Gericht auf Antrag zunichst
dem Grunde nach zu entscheiden, ob und inwie-
weit die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die
Erhshung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 rechtfertigt
und innerhalb welches Zeitraumes, der zehn Jahre
nicht ibersteigen darf, die dafiir erforderlichen
Kosten aus der Riickstellung (Abs. 1 Z 5) zu dek-
ken sind. '

(4) Verpflichtet sich die Bauvereinigung, die in
der Grundsatzentscheidung (Abs. 3) genannten
Erhaltungsarbeiten innerhalb einer angemessenen
Frist in Angriff zu nehmen und durchzufiihren, so
kann das Gericht auf Antrag aussprechen, daf} eine
vorldufige Erhshung des Betrages nach Abs. 1 Z 5
zulissig ist. Beginn und Ausmaf dieser vorliufigen
Erhohung sind unter Berticksichtigung der bereits
vorliegenden Verfahrensergebnisse so festzusetzen,
daf sie das sich in der endgiiltigen Erhéhung vor-
aussichtlich ergebende Ausmaf nicht iibersteigen.
Hiilt die Bauvereinigung ihre Pflicht zur Durchfiih-
rung der Arbeiten nicht ein, so hat sie — unbescha-
det der Bestimmungen des § 14 ¢ — die aus der
vorldufigen Erhohung des Betrages nach Abs. 1 Z 5
sich ergebenden Mehrbetrige samt einer angemes-
senen Verzinsung zuriickzuerstatten.

(5) Werden an einer Baulichkeit Sanierungsmaf-
nahmen (§11 des Wohnhaussanierungsgesetzes)
vorgenommen, fiir die eine Forderung auf Grund
des Wohnhaussanierungsgesetzes gewihrt worden
ist, sind die zur Finanzierung erforderlichen Darle-
hen innerhalb eines Zeitraumes zuriickzuzahlen,
der zehn Jahre nicht iibersteigt und ist auflerdem
zur Finanzierung der Sanierungsmafinahmen (Dek-
kung des Fehlbetrages) eine Erhohung des Betrages
nach Abs. 1 Z 5 notwendig, so gelten Sanierungs-
mafinahmen in den Verfahren zur Erhshung dieses
Betrages als Erhaltungsarbeiten. Die Erhohung des
Betrages nach Abs. 1 Z 5 darf jedoch nicht das Aus-
maf iibersteigen, das sich bei bloflér Durchfihrung
von Erhaltungsarbeiten (§ 14 2) ohne Gewidhrung
offentlicher Forderungsmittel nach dem Wohn-
haussanierungsgesetz ergeben wiirde.“ und

c) erhalten die bisherigen Abs. 3 bis 5 die Absatz-

bezeichnungen ,,6%, ,,7“ und ,,8.
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2. Im § 14 a Abs. 3 tritt an die Stelle des Zitates
»Y 14 Abs. 2 das Zitat ,,§ 14 Abs. 2 bis 5%,

3. Im §14b wird im Abs. 2 nach def Z 3 fol-
gende Z ,,3 a“ eingefiigt:

»3 a. die Errichtung einer Anlage, die den
Anschluff des Hauses (samt den einzelnen
Mietgegenstinden) an eine Einrichtung
zur Fernwirmeversorgung bewirkt;*.

4.Im§l4c

a) tritt im Abs. 2 dritter Satz an die Stelle der
Wortfolge ,,§ 16 Abs. 2 in Verbindung 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:

»Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag

§ 14 d. (1) Die Bauvereinigung kann im Interesse
einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicher-
stellung der Finanzierung der Kosten der jeweils
erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig
werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von nutzli-
chen Verbesserungsarbeiten die Entrichtung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages neben
dem bisherigen Entgelt oder erhshten Entgelt ver-
langen, sofern der Miet- und Nutzungsgegenstand
in einem Gebidude gelegen ist, fiir das die Baube-
hérde den Abbruch weder bewilligt noch aufgetra-
gen hat und — soweit nicht die Voraussetzungen
nach Abs. 2 vorliegen — dessen Baubewilligung im
Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens des Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrages mindestens
zehn Jahre zuriickliegt. Bei Verwendung eigenen
oder fremden Kapitals gelten Verzinsung und
Geldbeschaffungskosten als Kosten der Erhal-
tungs- und Verbesserungsarbeiten.

(2) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbeiten
nach § 14 b Abs. 2 Z 3 a kann die Entrichtung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages auch dann
verlangt werden, wenn die Baubewilligung fiir 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 Nutzfliche und Monar,
sofern die Baubewilligung mindestens® 20 Jahre
zuriickliegt, die Hilfte, ansonsten ein Drittel des
nach § 16 Abs. 2 Z 2 sowie Abs. 4 des Mietrechtsge-
setzes errechneten Betrages nicht tibersteigen.

(4) Die Bauvereinigung mufl dieses Verlangen
dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
spitestens einen Monat vor dem Entgeltstermin, zu
dem die Entrichtung des Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrages gefordert wird, schriftlich mit der

Verpflichtung bekanntgeben, daff der so geforderte
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag innerhalb
von zehn Jahren ab der jeweiligen Entrichtung zur
Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten, deren Kosten durch die Rickstellung

gemifl § 14 Abs. 1 Z 5 nicht gedecke sind, verwen-

det und hieriiber jeweils zum 30. Juni eines Kalen-
derjahres eine gesonderte Abrechnung (§ 19 Abs. 1)
gelegt wird.

(5) Erhoht sich der Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag infolge einer sich aus § 16 Abs. 4 des
Mietrechtsgesetzes ergebenden Verinderung des
Verbraucherpreisindex 1976 oder des an seine
Stelle tretenden Index, so hat der Mieter oder son-
stige Nutzungsberechtigte der Bauvereinigung den
erhdhten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
von dem auf das Wirksamwerden der Indexverin-
derung (§ 16 Abs. 4 dritter Satz MRG) folgenden
Zinstermin an zu entrichten, wenn die Bauvereini-
gung dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberech-
tigten in einem nach dem Wirksamwerden der
Indexverinderung ergehenden Schreiben, jedoch
spitestens 14 Tage vor dem Termin, ihr darauf
gerichtetes Erhohungsbegehren bekanntgibt.

(6) Fiir Erhaltungs- und (oder) Verbesserungsar-
beiten, die erhebliche Mittel erfordern, diirfen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige nur dann
herangezogen werden, wenn die Bauvereinigung
spitestens zwei Monate vor Inangriffnahme dieser
Arbeiten diese den Mietern oder sonstigen Nut-
zungsberechtigten bekanntgibt. Die Bekanntgabe
hat den Umfang der beabsichtigten Arbeiten und
die Haohe der voraussichtlichen Kosten zu umfas-
sen. Sie hat durch Auflage an einer geeigneten
Stelle zu geschehen; ist ein auf Antrag der Mehr-
heit der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtig-
ten eingeleitetes Verfahren zur Durchsetzung von
Erhaltungsarbeiten nach § 14 ¢ anhingig oder wird
ein solches Verfahren innerhalb von einem Monat
nach der Bekanntgabe anhingig gemacht, so kann
das Gericht anordnen, daf mit der Inangriffnahme

" von Verbesserungsarbeiten bis zur rechtskriftigen

Beendigung des Verfahrens zuzuwarten ist. Der
Verwendungszeitraum (Abs. 4 und 7) verlingert
sich um die Dauer dieses Verfahrens.

(7) Verwendet die Bauvereinigung die von den
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten ent-
richteten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige
nicht innerhalb einer Frist von zehn Kalenderjah-
ren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Ver-

_ besserungsarbeit, deren Kosten durch die Riickstel-

lung gemifl § 14 Abs. 1 Z 5 nicht gedeckt sind, so
hat die Bauvereinigung die von den Mietern oder
sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Erhal-

" tungs- und Verbesserungsbeitrige zuziiglich einer

angemessenen Verzinsung unverziiglich zuriick-

_zyerstatten.

(8) Zur Riickforderung des nicht verbrauchten

_Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages (samt

www.parlament.gv.at

9von 1l



10von 11

800 der Beilagen XVI. GP - Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

10 ' ‘ 800 der Beilagen

angemessener Verzinsung) ist der Mieter oder son-
stige Nutzungsberechtigte berechtigt, der im Zeit-
punkt der Filligkeit dieses Anspruchs Mieter oder
Nutzungsberechtigter der Wohnung oder des son-
stigen Mietgegenstandes ist; riickzahlungspflichtig

. ist der Vermieter oder die Bauvereinigung, die zu

diesem Zeitpunkt Hauseigenttimer oder Baurechts-
berechtigte sind.

(9) Im iibrigen gelten fiir die Erhaltungs- und
Vcrbesserungsbeltrage die sonstigen Bestimmungen
iiber 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:

,»Kiindigungsbeschrinkungen zugunsten von Nut-
zungsberechtigten

§ 20. (1) Soweit auf den Nutzungsvertrag iiber
eine Wohnung (Geschiftsraum) die Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes nicht Anwendung finden,
gelten die §§ 29 bis 36 (ausgenommen § 33 Abs. 2
letzter Satz) des Mietrechtsgesetzes nach Maflgabe
der folgenden Absitze sinngemif}, es sei denn, daf§
der Nutzungsgegenstand nach dem 31. Dezember
1967 durch Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder Zubau
ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu
geschaffen wurde oder wird.

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

(3) Beschrinkt eine Genossenschaft auf Grund
threr Satzung oder zufolge ihres tatsichlichen
Geschiftsbetriebes thre Titigkeit auf einen
bestimmten Personenkreis im Sinne des § 8 Abs. 2
Z 1 oder 2, so kann ein Eintritt in den Nutzungs-
vertrag nur gemifl § 14 des Mietrechtsgesetzes gel-
tend gemacht werden, und zwar nur vom Ehegat-
ten, von Verwandten in absteigender Linie oder
Wahlkindern und, sofern solche Personen nicht
vorhanden oder nicht . eintrittsberechtigt sind, von
der Person, die mit dem bisherigen Nutzungsbe-
rechtigten bis zu dessen Tod durch mindestens drei

Jahren hindurch in der Wohnung in einer in wirt-

schaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe eingerichte-
ten Haushaltsgemeinschaft (Lebensgefihrte) lebte;
einem dreijihrigen Aufenthalt des Lebensgefihrten
ist es gleichzuhalten, wenn er die Wohnung seiner-

zeit mit dem bisherigen Mieter gemeinsam bezogen
hat.

(4) Uberdies kann eine Genossenschaft verlan-
gen, dafl in allen Fillen der Abtretung des Miet-
rechtes (§ 12 Abs. 1 und 2 des Mietrechtsgesetzes)
und des Eintritts (§ 14 Abs. 2 und 3 des Mietrechts-
gesetzes) nur eine Person in den Nutzungsvertrag
eintritt. Bewerben sich mehrere Personen um den
Eintritt, so tritt der eintrittsberechtigte Angehdrige

in den Nutzungsvertrag ein, den die Genossen-
schaft als Mitglied aufnimmt.

8. Im § 22 Abs. 1

a) tritt in der Z 2 an die Stelle des Zitates ,,§ 14
Abs. 2 das Zitat ,,§ 14 Abs. 2 bis 4 und

b) hat die Z 7 zu lauten:

»/- Entscheidung tber die Angemessenheit des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages und
seine Riickzahlung sowie die Bekanntgabe
der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

(§ 14 d).
9. Im § 39 treten

a) im Abs. 3 an die Stelle des Zitates »S 14 Abs. 4
Z 4 das Zitat ,,§ 14 Abs. 7 Z 4 und

b) im Abs.9 an die Stelle des Zitates ,,§ 14
Abs. 5° das Zitat ,,§ 14 Abs. 8.

Artikel 11T

Anderung des Wohnhaussanierungsgesetzes
BGBL.

- Das Wohnhaussanierungsgesetz,
Nr. 483/1984, wird geindert wie folgt:

§ 39 hat zu lauten:

»§39. (1) Eine Erhshung der Hauptmietzinse
(Betrige zur Bildung einer Rickstellung) gemiff
§ 38 darf unter Beriicksichtigung der Mietzinsre-
serve (Rickstellung gemifl § 14 Abs. 1 Z 5 WGG)
das zur Deckung der Kosten notwendige Ausmafl
nicht iibersteigen. Auf Antrag eines Mieters hat das
Gericht zu entscheiden, inwieweit eine Erhohung
der Hauptmietzinse (Betrige zur Bildung einer
Ruckstellung) dieser Vorschrift entspricht. Die
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes und des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes iiber das Ver-
fahren aufler Streitsachen finden Anwendung.

(2) Der Vermieter darf die zur Tilgung und Ver-
zinsung eines Forderungsdarlehens  oder eines
geforderten Darlehens erforderlichen Betrige in
der Hauptmietzinsabrechnung (Abrechnung des
Entgelts) als Ausgaben absetzen. Bei einer Erho-
hung des Hauptmietzinses (Entgelts) gemifl den
§§ 18 ff. MRG (§ 14 Abs. 2 WGG) ist in sinngemi-
Ber Anwendung des § 18 Abs. 1 Z 5 MRG auf diese
Darlehensriickzahlungen Bedacht zu nehmen.*

Artikel IV

Inkrafttreten und Ubergangsbestimmungen

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

2. Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt
ist, gilt dieses Bundesgesetz auch fiir Miet- und
Nutzungsvertrige, die vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes geschlossen worden sind.
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3. Auf Mietvertrige iiber Wohnungen der Aus-
stattungskategorie A, die vor dem Inkrafttreten die-
ses Bundesgesetzes geschlossen worden sind, sind

“die bisherigen Vorschriften tber die Mietzinsbil-
dung weiter anzuwenden. Gleiches gilt fiir Woh-
nungen nach § 16 Abs. 1 Z 3 a des Mietrechtsgeset-
zes in der Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes.

4. Ist in einer vor dem Inkrafttreten dieses Bun-
desgesetzes geschlossenen Mietzinsvereinbarung
tiber eine Wohnung der Ausstattungskategorie A
fir den Fall einer Anderung der gesetzlichen Vor-
schriften ber die Hauptmietzinshshe eine Erho-
hung des Hauptmietzinses oder eine Verpflichtung
des Mieters zum Abschluf} einer neuen Mietzins-
vereinbarung vorgesehen, so ist diese Vereinbarung
rechtsunwirksam. Gleiches gilt fir Wohnungen
nach §16 Abs.1 Z 3 a des Mietrechtsgesetzes in
der Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes.

5. Ist fiir den Abschlufl einer Mietzinsvereinba-

rung das Vorliegen einer in der Z 4 angefiihrten -

Zinsanpassungsklausel Beweggrund, so ist diese
Vereinbarung rechtsunwirksam und es gilt die frii-
here Mietzinsvereinbarung weiter.

6. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bundesgesetzes bei Gericht (der Gemeinde, § 39
MRG) anhingigen Verfahren sind, soweit im fol-
genden nichts anderes bestimmt wird, nach den bis-
her in Geltung gestandenen Vorschriften durchzu-
fithren.

7. Der § 16 a des Mietrechtsgesetzes in der Fas-
sung des Art. I dieses Bundesgesetzes ist auch auf
die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundes-
gesetzes noch niche rechtskriftig abgeschlossenen
streitigen und auflerstreitigen Verfahren anzuwen-

den. Zieht der Vermieter in einem solchen anhingi-

gen Verfahren innerhalb von drei Monaten nach

dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes sein
Begehren zuriick, so gelten die Verfahrenskosten
als gegenseitig aufgehoben. Ist in einem solchen
anhingigen Verfahren, das auf Antrag des Mieters
eingeleitet worden ist, der Vermieter in der Folge
nur deshalb unterlegen, weil § 16 a des Mietrechts-
gesetzes in der Fassung des Art. I dieses Bundesge-
setzes in Kraft getreten ist, so sind die Verfahrens-
kosten gegenseitig aufzuheben. Eine rechtskriftige
Entscheidung steht der Anwendung des § 16 a des
Mietrechtsgesetzes in der Fassung des Art. I dieses
Bundesgesetzes ab 1. Jinner 1986 nicht entgegen.

8. Die Bestimmungen des § 45 des Mietrechtsge-
setzes in der Fassung des Art. I'dieses Bundesgeset-
zes sind — mit Ausnahme des Abs. 1 Z 3 und des
Abs. 6 — auch auf jene Erhaltungsbeitrige anzu-
wenden, deren Vorschreibung auf § 45 des Miet-
rechtsgesetzes in der am 1. Jinner 1982 in Geltung
gestandenen Fassung beruht.

. 9. Die Bestimmungen des § 14 d des Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetzes sind — mit Ausnahme
des Abs.5 — auch auf jene Erhaltungsbeitrige
anzuwenden, deren Vorschreibung auf § 14 d des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in der am
1. Jinner 1985 in Geltung gestandenen Fassung
beruht.

10. Soweit in anderen bundesgesetzlichen
Rechtsvorschriften die Begriffe ,,Erhaltungsbei-
trag” und ,,Erhaltungsbeitrige” vorkommen, treten
an deren Stelle die Begriffe ,,Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrag® und ,,Erhaltungs- und Verbes-
serungsbeitrige®.

11. Mit der Vollziehung dieses Bundcsgesetzes
ist der Bundesminister fiir Justiz betraut.
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