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Antrag der Abgeordneten Dipl. Kfm. Dr. Keimel, Ederfund Kollegen,
betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsgemeinnuitzigkeitsgesetz, das
Mietrechtsgesetz, das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das
Heizkostenabrechnungsgesetz, das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1982, das Bundes-
Sonderwohnbaugesetz 1983, das Wohnbauférderungsgesetz 1968 und das
Wohnbautdrderungsgesetz 1984 geandert werden
(3. Wohnrechtsénderungsgesetz - 3. WAG)

&iu,'*u

Der Nationalrat wolle beschlie3en:

Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, das Mietrechtsgesetz, das
Wohnungseigentumsgesetz 1975, das Heizkostenabrechnungsgesetz, das Bundes-
Sonderwohnbaugesetz 1982, das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1983, das
Wohnbauférderungsgesetz 1968 und das Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 geéndert
werden (3. Wohnrechtsdnderungsgesetz - 3. WAG)

Artikel |

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979, zuletzt geandert durch das
Bundesgesetz BGBI. Nr.253 /1993, wird wie folgt geédndert:

l. Abschnitt

1. § 2 Z 1 zweiter Halbsatz lautet:
"der Errichtung ist die Sanierung gréBeren Umfanges durch die gleichzeitige Vornahme von Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten gleichzusetzen, soferne nach Abschluf3 der Sanierung die allgemeinen Teile
der Baulichkeit und mindestens die Halfte der Wohnungen den Erfordernissen gemaf Z 2 entsprechen;"

2. Dem § 2 Z 2 wird angefigt:
"sie umfaB3t jedenfalls auch eine verpflichtend vorgeschriebene Gestaltung nach den Erfordernissen
barrierefreien Bauens;"

3.§22Z 3 lautet:
" 3. als Heim eine zur Befriedigung des regelmaBigen Wohnbedurfnisses ihrer Bewohner bestimmte
Baulichkeit in normaler Ausstattung, die neben den Wohn- oder Schlafraumen auch die firr die Verwaltung
und far die Unterbringung des Personals erforderlichen Raume und allenfalls auch gemeinsame Kichen,
Speise-, Aufenthalts- und zur vorubergehenden Unterbringung von Heimbewohnern bestimmte
Krankenraume sowie allenfalls gemeinsame Anlagen enthalt."

4. § 3 Abs. 2 zweiter Satz lautet: ‘
" Ein bestehendes Wohnungsunternehmen muB nach seinem Aufbau und seiner wutschaﬂllchen
Leistungsfahigkeit, insbesondere seiner Eigenkapitalausstattung, als geeignet erscheinen, eine
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entsprechenden Beitrag zur Befriedigung dieser Nachfrage zu leisten."

. Im § 5 Abs. 2 treten an die Stelle der Worte "Bundesminister fGr Bauten und Technik" die Worte

"Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten",

.Im § 6 Abs. 1 wird der Betrag "300 S" durch den Betrag "3000 S" ersetzt.

. § 6 Abs. 2 erster Satz lautet:

"Das Mindeststammkapital einer Bauvereinigung in der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrankter
Haftung sowie das Mindestgrundkapital einer Bauvereinigung in der Rechtsform einer Aktiengesellschaft
hat jeweils zehn Millionen Schilling zu betragen und muB voll eingezahtt sein."

. Nach § 7 Abs. 3 Z 4 wird folgende Z 4 a eingeftgt:

"4 a. die Durchfihrung von anderen MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes; als Verbesserung
des Wohnumfeldes gelten nur MaBnahmen, die zeitlich und raumlich in-unmittelbarem Zusammenhang
mit der Errichtung und Sanierung von Gebauden oder Wohnhausanlagen stehen, vorwiegend deren
Bewohnern dienen und fir die eine Férderung aus offenthchen Mitteln fir den Wohnbau und die
Wohnhaussanierung gewahrt wird;"

. Dem § 8 wird folgender Abs. 3 angefiigt:

"(3) Bei der Vergabe von Wohnungen hat sich die Bauvereinigung von objektiven Gesichtspunkten,
insbesondere dem Wohnungsbedarf, der Haushaltsgré3e und den Einkommensverhéltnissen der
Wohnungswerber, leiten zu lassen."

§ 9 und die danach einzufiigenden §§ 9 a und 9 b samt Uberschriften lauten:

“Unabhangigkeit von Angehdrigen des Baugewerbes

§ 9. (1) Die Bauvereinigung darf nicht unter dem Gberwiegenden Einflu3 von Personen oder
Personengeselischaften des Handelsrechtes stehen, die

1. ein Unternehmen des Baugewerbes, der Bauindustrie, der Baumaterialienerzeugung oder des
Baumaterialienhandels oder sonstige Geschatfte fir den Wohnungsbau: betreiben,

2. das Gewerbe eines Iimmobilienmaklers, der Immobilienverwaltung oder der Personalkredltvermmlung
im Sinne der Gewerbeordnung 1973 ausiiben,

3. an solchen Unternehmen oder Gewerben allein oder zusammen mit Personen, die ihnen geméan § 9 a
Abs. 4 gleichzuhalten sind, zu mehr als.einem Viertel beteiligt sind,

4. Mitglieder eines Organes oder leitende Angestelite solcher Unternehmen oder Gewerbe sind, oder

5. hauptberuflich auf einem einschlagigen Fachgebiet die Tatigkeit eines Zivittechnikers im Sinne des
Ziviltechnikergesetzes, BGBI.Nr. 146/1957, ausiben.

(2) Uberwiegender EinfluB liegt insbesondere vor, falls Personen im Sinne des Abs. 1 in der General- oder
Hauptversammiung sowie im Vorstand oder Aufsichtsrat der Bauvereinigung tber mehr als ein Viertel
der Stimmen verfiigen.
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Unwirksame und genehmigungspflichtige Hechtsgeschéﬂ_e

_ § 9 a. (1) Rechtsgeschéfte einer Bauvereinigung im Rahmen der Vermégensverwaltung und gemai § 7

11.

12.

13.

mit Personen im Sinne des § 9 Abs. 1, die dem Vorstand (Geschéftsfihrung) oder dem Aufsichtsrat der
Bauvereinigung angehdren, sind rechtsunwirksam.

(2) Rechtsgeschafte einer Bauvereinigung geman Abs. 1
1. mit anderen Mitgliedem ihres Vorstandes (Geschaftsfihrung) oder ihres Aufs;chtsrates sowie

2. mit Personen im Sinne des § 9 Abs. 1, die dem Vorstand (Geschéftsfiihrung) oder dem Aufsichtsrat
nicht angehéren, aber an der Bauvereinigung mit Kapitaleinlagen beteiligt sind, dirfen, bei sonstiger
Rechtsunwirksamkeit, nur abgeschlossen werden, wenn der Aufsichtsrat dem Vertragsabschlu3 mit einer
Mehrheit von mindestens drei Viertel der stimmberechtigten Mitglieder zugestimmt hat. ‘

(3) Mit gleicher Stimmenmehrheit kann der Aufsichtsrat den Vorstand oder die ,Geséhéftsfﬂhrung
erméchtigen, innerhalb eines bestimmten Zeitraumes summenmaBig begrenzte Geschéfte nach Abs. 2
abzuschlieBen. Der BeschluB ist nur so lange wirksam, als in den Aufsichtsrat kein neues Mitglied eintritt.

(4) In Anwendung der vorstehenden Absétze sind einer natirlichen Person gemaB § 9 Abs. 1 ihr Ehegatte
sowie mit ihr in gerader Linie oder im zweiten Grad der Seitenlinie Verwandte oder in gerader Linie
Verschwagere sowie Personen gleichzuhalten, die zu ihr im Verhaltnis der Wahlkindschaft stehen oder
mit ihr in einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsgemeinschaft leben.

Ausnahmeregelung

§ 9 b. Die Bestimmungen der §§ 9 und 9 a gelten nicht fir Bauvereinigungen von Unternehmen im Sinne
des § 9 Abs. 1, die ihre Tatigkeit auf die Errichtung von Wohnungen fiir Dienstnehmer des eigenen
Unternehmens beschranken. Gemeinniitzige Bauvereinigungen, Gebietskdrperschaften und juristische
Personen, deren sich Gebietskorperschaften zur Verwaltung ihrer Beteiligungen bedienen, zahlen nicht
zum Personenkreis gemaB § 9 Abs. 1."

§ 10 Abs. 1 erster Satz lautet:

"Vom jahrlichen Gewinn darf insgesamt nur ein Betrag ausgeschittet werden, der, bezogen auf die
Summe der eingezahlten Genossenschaftsanteile (Stammkapital, Grundkapital), den um einen
Prozentpunkt verminderten ZinsfuB eines von dsterreichischen Bausparkassen gewahrten Bauspar-
kassendarlehens nicht dbersteigt.”

Nach § 10 ist folgender § 10 a samt Uberschrift einzufiigen:

"Erwerb von Anteiien
§ 10 a. (1) Vereinbarungen dber den Erwerb von Anteilen an einer Bauveréinigung in der Rechtsform einer
Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder Aktiengesellschaft bedarfen bei sonstiger Rechtsunwirk-
samkeit der Zustimmung der Landesregierung; diese ist jedenfalls zu versagen, wenn der Kaufpreis den
Nennwert des Anteils Gbersteigt. ’
(2) Einer Zustimmung nach Abs. 1 bedarf es nicht, falls-der Erwerb eines-Anteils zum Nennwert '
Voraussetzung fir die Nutzung einer Wohnung oder eines Geschaftsraumes ist."

§ 13 Abs. 2 lautet:

"(2) Der Berechnung des Entgelts (Prels) gemaR Abs. 1 sind die gesamten Herstellungskosten zugrunde
Zu legen; das sind

1. die fir die widmungsgemaBe Beniitzung der Baulichkeit aufgewendeten Baukosten einschlielich
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notwendiger Rackstellungen,

. 2. die Grundkosten und die AufschlieBungskosten und

3. die sonstigen Kosten, soweit sie fir die Emmichtung und Bewohnbarmachung der Baulichkeit erforderlich
sind, wie Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten.

Die Grundkosten sind ausgehend vom Verkehrswert im Zeitpunkt des Grunderwerbs unter Bedachtnahme
auf die in der Zwischenzeit eingetretene Anderung des Geldwertes (§ 17 Abs. 4 zweiter Satz) zuziglich ‘
einer Abgeltung fiir notwendige und niitzliche Aufwendungen, héchstens jedoch mit dem Verkehrswert zu
dem nachfolgend als maBgebend bestimmten Zeitpunkt zu berucksichtigen. Magebend sind die
Verhaltnisse zum Zeitpunkt der ersten Uberlassung des Gebrauchs, der Ubertragung des Elgentums
(Miteigentum) oder Einraumung des Wohnungseigentums." o

14. Nach § 13 Abs. 2 werden folgende Abs. 2 a, 2 b und 2 ¢ eingefiigt:

"(2 a) Die Erfordernisse gemaf Abs. 1 und 2 kénnen auch Tber einen bestimmbaren Zeitraum (Abs. 2 b)
erreicht werden, wobei bei der Berechnung des Entgelts die in der Zwischenzeit eingetretene Anderung
des Geldwertes beriicksichtigt werden kann.

(2 b) Eigenmittel der Bauvereinigung kénnen zur Finanzierung von Baulichkeiten nicht nur auf die
Abnatzungsdauer, sondern auch befristet flr einen Zeitraum von mindestens fanf, hochstens aber
zwanzig Jahren eingesetzt werden.

(2 c) Abweichend von Abs. 2 ist anstelle des Verkehrswertes im Zeitpunkt des Grunderwerbs ein
niedrigerer Betrag, mindestens aber in Hohe der tatsachlichen Kosten des Grunderwerbs, der
Berechnung zugrunde zu legen, wenn dies der VerauBerer zur Senkung des Entgelts (Preis) vertraglich
ausbedungen hat."

15. § 13 Abs. 3 erster Satz lautet:

"Der Bundesminister fir wirtschaftliche Angelegenheiten kann durch Verordnung Richtlinien erlassen,
welche auf der Grundlage der vorstehenden Absétze und unter Beachtung der §§ 14, 15 und 15 a nahere
Bestimmungen fiir die Berechnung des Entgelts (Preis), die auch Pauschalbetrage vorsehen kénnen;, zu
enthalten haben."

16. Dem § 13 werden folgende Abs. 5, 6, und 7 angefigt:

"(5) Bei der Uberlassung von Geschaftsraumen und sonstigen Raumlichkeiten sowie anderen Teilen der
Liegenschaft kénnen bei der Berechnung des Entgelts und der neben dem Entgelt zu leistenden Betrage
(§ 17) die Grundsatze des Abs. 4 auch angewendet werden, wenn keine beginstigte Rickzahlung erfolgt
ist.

(6) Bei der Uberlassung von Wohnungen kénnen abweichend von Abs. 1 und 2 anstelle der aus § 14

Abs. 1 Z 1 bis 3 sowie Z 5 bis zur Hohe des Betrages nach § 14 d Abs. 2 Z 3 sich ergebenden niedrigeren
Betrage die sich aus § 18 Abs. 1 Z 6 und § 16 Abs. 6 des Mletrechtsgesetzes jeweils ergebenden Betrage
im Entgelt vereinbart werden. '

(7) Werden in einer Baulichkeit oder in Baulichkeiten, die hinsichtlich der Berechnung des Entgelts eine
wirtschaftliche Einheit bilden, nach Abrechnung der gesamten Herstellungskosten gemaf Abs. 2 weitere
Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstande errichtet, sind diese als eigene wirtschaftliche Einheit zu
behandeln. Abweichend von den Abs. 1 und 2 gelten die an die bestehenden Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten firr die Abgeltung der Duldung der BaumaBnahmen und den Verzicht auf Rechte
zur Beniitzung von allgemeinen Teilen der Liegenschaft geleisteten Betrage zuztglich der zuséatzlich
erforderlichen AufschlieBungskosten als Grundkosten; die Kosten der BaumaBBnahmen, vermindert um die
Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie
von nitzlichen Verbesserungsarbeiten, die durch diese BaumaBnahmen ersetzt werden, gelten nach
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MaBgabe des § 14 Abs. 3 a als Baukosten."

17. § 14 Abs. 1 lautet:
"(1) Das angemessene Entgelt fir die Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung oder eines
Geschaftsraumes ist unter Bedachtnahme auf § 13 nach den Verteilungsbestimmungen des § 16 zu
berechnen. Andern sich die der Berechnung des Entgelts zugrundezulegenden Betrége, so andert sich
das Entgelt entsprechend. Die vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor Abschluf3 des
Vertrages oder zu diesem AnlaB3 zusatzlich erbrachten Beitrage zur Finanzierung des Bauvorhabens sind
bei der Berechnung des Entgelts betragsmindernd zu berticksichtigen. Bei der Berechnung des Entgelts
durfen angerechnet werden:
1. ein Betrag fir die Absetzung far Abnitzung, deren Ausmaf sich nach den Grundsatzen einer
ordnungsgemafen Wirtschaftsfihrung bestimmt; weicht die Tilgung der Fremdmittel einschlieBlich der
Darlehen aus éffentlichen Mitteln von der Absetzung fiir Abn(itzung ab, ist diese Tilgung anstelle der
Absetzung fur Abniitzung anzurechnen;
2. die auf Grund des Schuldscheines (der Schuldscheine) vorzunehmende Verzunsung der Fremdmittel
einschlieBlich der Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln;
3. die angemessene Verzinsung der Eigenmittel, wobei im Falle der Errichtung von Wohnungen,
Eigenheimen, Heimen und Geschéftsrdumen die Zinsen den um einen Prozentpunkt verminderten
ZinsfuB3 eines von dsterreichischen Bausparkassen gewahrten Bausparkassendariehens nicht
Obersteigen diirfen;
. im Falle der Einrdumung eines Baurechtes, der Bauzins;
. ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag nach MaBgabe des § 14 d;
. ein im Sinne der Grundsétze des § 23 gerechtfertigter Betrag zur Deckung der Verwaltungskosten;
. ein Betrag zur Deckung der sonstigen Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes, der Kosten fir -
den Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen sowie zur Deckung der von der Liegenschaﬂ laufend zu
entrichtenden offentiichen Abgaben;
8. Rucklagen im AusmaB von héchstens 2 vH der Betrage aus Z 1 bis 4 sowie Z 5 bis zur Hohe des
Betrages nach § 14d Abs. 2 Z 3 und

9. die Umsatzsteuer gemaf dem Umsatzsteuergesetz 1972, BGBI. Nr. 223, wobei alle Aufwendungen, die
dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten auf- oder verrechnet werden, um die darauf
entfallenden Vorsteuerbetrage zu entlasten sind.

~NoO s

Wird das Entgelt unter Anwendung des § 13 Abs. 2 a berechnet, darf hinsichtlich der Z 1 bis 4 und 8 auch
die Anderung des Geldwertes beriicksichtigt werden, wobei sich daraus ergebende Mehrertrage nach
Abzug von allfalligen Minderertragen gemaB Abs. 7 verwendet werden missen.”

18. § 14 Abs. 2 erster Satz lautet:
"Reichen die nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage und die kdnftig im gesetzlichen
HochstausmaB einzuhebenden Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage auch unter Einrechnung der
Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- und Fassadenfiichen zu Werbezwecken zur
ordnungsméafligen Erhaltung der Baulichkeit oder von Baulichkeiten, sofem diese hinsichtlich der
Berechnung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden, nicht aus, so kann die Bauveremlgung bei
Gericht zur Deckung des Fehibetrages eine Erhéhung des Betrages nach. Abs 125 begehren

19. Im § 14 Abs. 3 werden die Worte "die dafur erforderlichen Kosten aus der Rickstellung (Abs. 1 Z 5) zu
decken sind” durch die Worte "die daflr erforderlichen Kosten durch die erhohten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage zu decken sind" ersetzt.

20. Im § 14 wird folgender Abs. 3 a eingefigt:
"(3 a) Werden BaumaBnahrmen nach § 13 Abs. 7 durchgefilhrt, so hat das Gericht auf Antrag der
Bauvereinigung Ober die Hohe der Kosten zu entscheiden, die aus den nicht verbrauchten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrdgen zu decken sind. Reichen die nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage zur Deckung der Kosten firr die jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit

' l Seite 5

www.parlament.gv.at



6 von 45

579/A XVIII. GP - Initiativantrag (gescanntes Original)

notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie niitzlichen Verbesserungsarbeuen nlcht aus, so smd die
Fehlbetrage unter Anwendung des § 14 d Abs. 2 Z 1 aus den kiinftigen Erhaltungs- und Verbesserungs~

. beitragen zu decken."

21. § 14 Abs. 5 lautet:

"(5) Werden an einer Baulichkeit Sanierungsmaf3nahmen vorgenommen, fir die eine Férderung aus
éffentlichen Mitteln gewahrt worden ist, sind die zur Finanzierung erforderlichen Darlehen innerhalb eines
Zeitraumes zurlckzuzahien, der zehn Jahre nicht ubersteigt, und ist auBerdem zur Finanzierung der
SanierungsmaBnahmen (Deckung des Fehlbetrages) eine Erhohung des Betrages nach Abs. 125
notwendig, so gelten SanierungsmaBnahmen in den Verfahren zur Erhohung dieses Betrages als
Erhaltungsarbeiten. Die Erhohung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 darf jedoch nicht das Ausmai
Gbersteigen, das sich bei bloBer Durchfiihrung von Erhaltungsarbelten (§ 14 a) ohne Gewahrung von
6ffentlichen Férderungsmitteln ergeben wirde."

22. § 14 Abs. 7 zweiter Satz lautet:

"Diese Betrage sind unbeschadet der Bestimmung des Abs. 6 ,

1. zur verstarkten Tilgung anderer noch aushaftender Fremdmittel, soweit Vertragsbestimmungen dem
nicht entgegenstehen, )

2. weiters zur verstarkten Tilgung von noch aushaftenden Darlehen aus éffentlichen Mmeln zu
verwenden,

3. sodann far fanf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen nach Abs. 1
Z5und

4. danach den Ricklagen zuzufithren.”

23. § 14 Abs. 8 lautet:

*(8) Das gemaf3 § 13 Abs. 5 fur die Ben(tzung von sonstigen F{aumllchkenen und anderen Teilen der

Liegenschaft geleistete Entgett ist

1. zur Deckung der gesamten Herstellungskosten geman § 13 Abs.2 fur jene Baulichkeit, der diese Miet- -
oder sonstigen Nutzungsgegenstande zugerechnet wurden,

2. zur Deckung der Betriebskosten fir diese Baulichkeit, ‘

3. zur Deckung der Verwaltungskosten im in der Verordnung gemaB § 13 Abs. 3 festgesetzten Ausmald
zu verwenden und danach

4. den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen zuzufithren.

Der Betrag nach Z 2 ist bei erstmaliger Festsetzung des Entgelts im Ausmaf3 von 25 vH des Entgelts
zu berechnen und andert sich im Verhaltnis der Veranderung der Betriebskosten.”

24.§ 14 Abs. 9 lautet:

"(9) Mehrertrage, die sich Uber das in Abs. 1 Z 1 bis 3 sowie Z 5 bis zur Héhe des Betrages nach § 14d
Abs. 2 Z 3 genannte Ausmaf hinaus ergeben, sind unbeschadet des Abs. 6 bei einer Entgeltsberechnung
nach

1.§ 13 Abs. 6 und § 39 Abs. 18 Z 2 nach Abs. 7 Z 3 und 4,

2. § 13 Abs. 4 und 5 fir Geschaftsraume nach Abs. 7 Z 4 zu verwenden."

25. § 14 a Abs. 3 erster Satz lautet:

"Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind durch die geman § 14 Abs. 1 Z 5 eingehobenen Betrége zu
decken." ‘

26.§ 14 b Abs. 1 lautet:

“(1) Die Bauvereinigung hat natzliche Verbesserungen der Baulichkeit oder einzelner Miet- und sonstiger .
Nutzungsgegenstande nach MaBgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten
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und Méglichkeiten durchzufihren, soweit dies im Hinblick auf den allgemeinen Erhaitungszustand der
Baulichkeit zweckmaBig ist."

27.1m § 14 b Abs. 3 entfallen in der Z 1 die Worte "und soweit die Kosten aus der Riickstellung (§'14 Abs. 1
Z 5) gedeckt werden kdnnen und" sowie in der Z 2 die Worte “und die Finanzierung des durch die Rick-
stellung (§ 14 Abs. 1 Z 5) nicht gedeckten Teiles der Kosten". :

28.In § 14 ¢ Abs. 2 entfallen im dritten Satz die Worte "und Abtreiung der Rickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5)"

sowie die Worte “zu Bedingungen, die dem § 24 des Wohnhaussanierungsgesetzes entsprechen," und
der vierte Satz.

29. § 14 d Abs. 1 erster Satz lautet:
'Die Bauvereinigung hat im Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden Slcherstellung der
Finanzierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesserungsarbeiten die Entrichtung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages zu verlangen, sofern der Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstand in einem
Gebéude gelegen ist, fiir das die Baubehorde den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen hat."

30. § 14 d Abs. 2 lautet:
*(2) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag darf je Quadratmeter der Nutzflache und Monat =
1. sofern die Baubewilligung mindestens 20 Jahre zurickliegt, den nach den §§ 18 Abs. 1 Z 6 lit. c und 16
Abs. 6 des Mietrechtsgesetzes errechneten Betrag,
2. sofern die Baubewilligung weniger als 20, mindestens aber zehn Jahre zuriickliegt, zwei Drittel dieses
Betrages und
3. ansonsten ein Viertel dieses Betrages nicht uberstelgen !

31. § 14 d Abs. 3 lautet:
"(3) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbeiten nach § 14 b Abs. 2 Z 3 a kann die Entrichtung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages nach Abs. 2 Z 2 auch dann verlangt werden, wenn die
Baubewilligung fir das Gebaude im Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages vor weniger als zehn Jahren erteilt worden ist."

32.§ 14 d Abs. 4 lautet: v
"(4) Die Bauvereinigung muB dieses Verlangen dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
spatestens einen Monat vor dem Entgeltstermin, zu dem die Entrichtung des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages gefordert wird, schriftlich mit der Verpflichtung bekanntgeben, daf3 der so
geforderte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, soweit er den Betrag nach Abs. 2 Z 3 (ibersteigt,
innerhalb von zehn Jahren ab der jeweiligen Entrichtung zur Finanzierung von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten verwendet und hierlber jeweils zum 30. Juni eines jeden Kalenderjahres eine
gesonderte Abrechnung (§ 19 Abs. 1) gelegt wird."

33.Im § 14 d Abs. 5 tritt an die Stelle des Zitats "§ 16 Abs. 4" das Zitat "§ 16 Abs. 6", an die Stelle der Worte
"des Verbraucherpreisindex 1976" die Worte "des Verbraucherpreisindex 1986" und an die Stelle des
Klammerausdrucks " (§ 16 Abs. 4 dritter Satz MRG)" der Klammerausdruck “(§ 16 Abs. 6 dritter Satz
MRG)". .

34. § 14 d Abs. 7 lautet:
"(7) Verwendet die Bauvereinigung die von den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtlgten entnchteten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage nicht innerhalb einer Frist von zehn Kalenderjahren zur
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Finanzierung einer Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit, so hat die Bauvereinigung die von den Mietern
oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage im Ausmaf

. des Abs. 2 Z 3 Ubersteigenden Betrages zuziglich einer angemessenen Verzinsung unverziglich

35.

36.

zurickzuerstatten.”
Im § 14 d entfallt der Abs. 9.

Nach § 15 werden folgende §§ 15 a, 15 b und 15 ¢ jeweils samt Uberschrift eingeftgt:
"Fixpreis

§ 15 a. Abweichend von § 13 ist unter Bedachtnahme auf § 23 die Vereinbarung eines Fixpreises
zulassig, wenn der Preis innerhalb einer Bandbreite gebildet wird. Die Untergrenze dieser Bandbreite
bemift sich nach den Kosten des Grunderwerbs, zuziglich einer Abgeltung far notwendige und nitzliche
Aufwendungen und der Finanzierungskosten, und den Baukosten gemag § 13 Abs. 2, ihre Obergrenze
nach den Grund- und Baukosten sowie den Ricklagen gemaB § 13 Abs. 1, zuzuglich eines Pauschal-
salzes zur Risikoabgeltung.

Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15 b. (1) Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte einer nach dem 31. Dezember 1993 aus
offentlichen Mitteln geférderten Wohnung (Geschéftsraum) kann nach insgesamt zehnjahriger Miet- oder
Nutzungsdauer einen Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum an die
Bauvereinigung stellen, wenn die Bauvereinigung die auf seine Wohnung (Geschéftsraum) entfallenden
Grundkosten zum Oberwiegenden Teil innerhalb der ersten drei Jahre ab erstmaligem Bezug neben dem
Entgelt eingehoben hat.

(2) Auf Grund eines Antrages geméaf Abs. 1 hat die Bauvereinigung binnen drei Monaten die gerichtliche
Festsetzung des Preises fir die nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum zu beantragen.
Wird der Antrag von der Bauvereinigung innerhalb dieser Frist nicht gestellt, kann auch der Mieter oder
sonstige Nutzungsberechtigte die gerichtliche Festsetzung beantragen. Gibt der Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte binnen drei Monaten nach Rechtskraft der Entscheidung der Bauvereinigung
schriftlich bekannt, die Wohnung oder den Geschéaftsraum zum festgesetzten Preis erwerben zu wollen,
wird er mit diesem Zeitpunkt Wohnungseigentumsbewerber im Sinne des § 23 des Wohnungseigentums-
gesetzes 1975, BGBI.Nr. 417.

(3) Der Preis firr die nachtragliche Ubertragung von Wohnungen oder Geschéftsraumen in das
Wohnungseigentum bestimmt sich unter Bedachtnahme auf die Grundsatze des § 23 abweichend vom
§ 13 auf der Grundiage des Verkehrswertes unter Beriicksichtigung aller wertbildenden Umsténde, wie
insbesondere des Vorliegens eines aufrechten Miet- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisses, im Zeltpunkt
des Antrages nach Abs. 2.

(4) Der nach Abs. 3 ermittelte Verkehrswert ist um jene Betrage zu vermindern, die sich flr den Mieter
oder sonstigen Nutzungsberechtigten aus der anteiligen Ubemahme aller Verpflichtungen der
Bauvereinigung, wie insbesondere von zur Finanzierung der Herstellung der Baulichkeit oder deren
Erhattung und Verbesserung gewéhrten Darlehen, ergeben und um jenen Betrag zu erhGhen, der sich aus
dem anteiligen Erwerb des Miteigentums an derRiickstellung zur ordnungsgemafen Erhaltung und an
nicht rickzahlbaren Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen ergibt.

(5) Der nach Abs. 4 ermittelte Betrag ist weiters um die im Zeitpunkt der Rechtskraft der Entscheidung
dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten nach § 17 Abs. 1 fir den Fall der Auflésung des Miet-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisses zustehenden Riickzahlungsbetrage zu vermindern. Entgelts-
bestandteile geman § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 5, die der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte bis
zum Zeitpunkt der Ubertragung in das Wohnungseigentum geleistet hat oder hétte leisten miissen (msbe-
sondere § 13 Abs. 2 a und 2 b), sind nicht preismindernd zu berlicksichtigen. :
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(6) Im Wohnungseigentumsvertrag ist zu vereinbaren, daB der Wohnungseigentimer im Fall einer

_ WeiterverauBerung seines Miteigentumsanteiles binnen sieben Jahren nach grundbiicherlicher

Einverleibung des Wohnungseigentumsrechts den Abschlagbetrag, der sich aus der Minderung des
Verkehrswertes auf Grund des aufrechten Miet- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisses ergibt, an die
Bauvereinigung zu leisten hat. Dieser Anspruch ist durch ein grundbiicherlich einzuverleibendes
Pfandrecht sicherzustellen.

(7) Als WeiterverauBerung gemaf Abs. 6 gilt nur ein Rechtsgeschaft unter Lebenden, ausgenommen dié
Ubertragung des Anteiles am Mindestanteil (§ 9 Abs. 1 zweiter Satz Wohnungseigentumsgesetz 1975) an

* den Ehegatten sowie die Ubertragung von Miteigentumsanteilen bei der Aufteilung ehelichen

37.

38.

39.

40.

Gebrauchsvermdgens-und ehelicher Ersparnisse bei der Scheidung, Aufhebung oder Nichtigerkldrung der
Ehe an den friiheren Ehegatten.

Sonstige nachtragliche Ubertragung in das Eigentum

§ 15 c. (1) Beabsichtigt eine Bauvereinigung die nachtragliche Ubertragung von Wohnungen oder
Geschaftsraumen in das Eigentum (Miteigentum) oder die Einraumung des Wohnungseigentums, kann
sie nach insgesamt zehnjahriger Uberlassung in Miete oder sonstige Nutzung ohne das Vorliegen der
weiteren Voraussetzungen des § 15 b Abs. 1 die Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten unter
Setzung einer Frist von sechs Monaten zur Antragstellung einladen.

(2) Auf Grund eines Antrages geméanB Abs. 1 hat die Bauvereinigung binnen drei-Monaten die gerichtliche
Festsetzung des Preises fir die nachtragliche Ubertragung in des Wohnungseigentum zu beantragen.
Sagt die Bauvereinigung dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten binnen drei Monaten nach
Rechtskraft der Entscheidung schriftlich die Einraumung des Wohnungseigentumsrechtes an seiner
Wohnung (Geschéftsraum) zu und nimmt der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigté diese Zusage
binnen weiterer drei Monate schriftlich an, wird er zu diesem Zeitpunkt Wohnungselgentumsbewerber im
Sinne des § 23 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

(3) Im tbrigen gilt § 15 b Abs. 3 bis 7."
§ 16 erhalt die Uberschrift "Aufteilungsschliissel”

Dem § 16 Abs. 1 werden folgende Séatze angefugt:

"Bei der Ermittlung des Anteils konnen auch entsprechende Zuschlage oder Abstriche fir werterhbhende
oder wertvermindernde Unterschiede beriicksichtigt werden, die sich nach der allgemeinen Verkehrs-
auffassung und den Erfahrungen des taglichen Lebens, besonders aus der Zweckbestimmung, aus der
Stockwerkslage oder der Lage innerhalb eines Stockwerkes, aus der (iber oder unter dem Durchschnitt
liegenden Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft oder aus einer nicht allein auf Kosten eines
Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten vorgenommenen sonstigen besseren Ausstattung oder
GrundriBgestaltung des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes ergeben. Als andere Teile der
Liegenschaft im Sinne dieser Bestimmung sind insbesondere offene Balkone, Terrassen, Keller- oder
Dachbodenrdume, Hausgarten und Ein- und Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge anzusehen, sofern diese
Teile mit dem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand mitvermietet sind und von der Liegenschafts-
grenze, den allgemeinen Teilen der Liegenschaft oder dem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand aus
zuganglich und deutlich abgegrenzt sind. Werterhéhende oder wertvermindemnde Unterschiede, die
insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von weniger als 3 vH der Nutzfliche des Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes rechtfertigen wirden, sind zu vernachlassigen."

In § 16 Abs. 2 wird der Hundertsatz von "2 vH" durch "3 vH" ersetzt.

Dem § 16 werden folgende Absatze 3 und 4 angefagt:
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"(3) Der gemaB Abs. 1 ermittelte Anteil kann geandert werden :
1. durch Vereinbarung zwischen der Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen Nutzungs-

. berechtigten,

4.

42.

43.

44,

2. durch Entscheidung des Gerichts auf Antrag der Bauvereinigung oder eines Mieters oder sonstigen
Nutzungsberechtigten, wenn sich der Anteil durch Vorgange, die einer baubehérdlichen Bewilligung
bedurfen, oder durch Verianderung der Zuschlage oder Abstriche fir werterh6hende oder wertvermin-
dernde Unterschiede um mindestens 5 vH andert. Der Antrag kann bis zum Ablauf eines Jahres nach
Eintritt der Rechtskraft der baubehérdlichen Bewilligung oder der tatséchlichen Anderung gestellt werden.

(4) Bei einzelnen Betriebskostenarten und bei den Kosten fir gemeinschaftiche Anlagen, ausgenommen
Heiz- und Warmwasserkosten, kann die Aufteilung durch schriftliche Vereinbarung zwischen der Bau-
vereinigung und allen Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten nach dem Verhélitnis der unter-
schiedlichen Nutzungsméglichkeiten erfolgen. Die Heiz- und Warmwasserkosten sind, soweit nicht das
Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBI. Nr. 827/1992, anzuwenden ist, nach dem Verhaltnis der unter-
schiedlichen Nutzungsméglichkeiten aufzuteilen."

Im § 17 Abs. 4 tritt an die Stelle des Ausdruckes "Verbraucherpreisindex ' 1976" der Ausdruck
“"Verbraucherpreisindex 1986" und werden der vorletzte und letzte Satz durch folgendes Satz ersetzt:

" Bei der Berechnung des aufzuwertenden Betrages haben Betrage, fiur die ein Eigenmittelersatzdarlehen
oder andere Finanzierungshilfen aus 6ffentlichen Mitteln zur Aufbringung der neben dem Entgelt zu
leistenden Betrdge gewahrt wurden, auBer Betracht zu bleiben."

§ 17 Abs. 6 zweiter Satz lautet:

"Die geleisteten Betrage sind im Falle der Vertragsaufldsung vor Baubeginn zurlickzuerstatten und mit
dem um einen Prozentpunkt verminderten ZinsfuB3 eines von 6sterreichischen Bausparkassen gewahrten
Bausparkassendariehens jahrlich zu verzinsen."

§ 18 samt Uberschrift lautet:
"Zwingende Vertragsbestimmungen

§ 18. (1) In Vertragen im Sinne des § 13 Abs. 1 sind die zu erbringenden Grund- und Baukosten getrennt
anzufithren und Berechnungsgrundlagen (Preisbasis) aufzunehmen; die nicht [anger als ein Jahr,
gerechnet vom VertragsabschiuB, zuriickliegen und die, sofern mit der Baufdhrung nicht innerhalb eines
Jahres begonnen wird, mit Baubeginn entsprechend berichtigt werden. Ferner sind in den Miet- oder
sonstigen Nutzungsvertragen der in § 17 Abs. 4 erster Satz angefiihrte Zeitpunkt sowie jene Betrage
anzufithren, die im Zusammenhang mit dem erstmaligen Bezug des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegen-
standes als Grund- und Baukostenbeitrage zu leisten waren oder sind.

(2) Abweichend von Abs. 1 ist in Vertragen Uber die Vereinbarung eines Fixpreises gemas § 15 a nur die
diesem Preis zugrundegelegte normale Ausstattung anzufGhren. Bei Sonderausstattungen ist anzugeben _
was davon im Fixpreis beriicksichtigt ist.

(3) Einwendungen gegen die Hohe der dem Entgelt (Preis) zugrundegelegten gesamten Herstellungs-
kosten (§ 13 Abs. 2) oder gegen die Hohe eines offenkundig unangemessenen Fixpreises sind binnen drei
Jahren ab baubehdérdlicher Benttzungsbewilligung, bei allfalligem frilheren Beziehen der Baulichkeit ab
diesem Zeitpunkt, gerichtlich geltend zu machen."

§ 19 Abs. 1 erster und zweiter Satz lauten:

"Eine die Baulichkeit verwaltende Bauvereinigung hat die interessen aller- Mreter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten zu wahren sowie spéatestens zum 30. Juni eines jeden Jahres jedem Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten je eine Abrechnung iber die Entgeltbestandteile nach § 14 Abs. 1Z 5
einschlieBlich der Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- oder Fassadenflachen zu
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Werbezwecken sowie nach § 14 Abs. 1 Z 7 fir das vorausgegangene Kalenderjahr zu legen.und in
geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren. Ebenso sind die nach § 14 Abs. 7Z 3 und § 14

_ Abs. 8 Z 2 bis 4 zu verwendenden Betrage einzurechnen."

45.§ 20 Abs. 1 Z 1 lautet:

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

“1. Wenn die Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande der Baulichkeit i im Eigentum (Baurecht) einer

Bauvereinigung stehen,

a) gelten die §§ 3 bis 6, § 10, § 13 Abs. 3 zweiter Satz, die §§ 15 bis 18 b, § 18 ¢ Abs. 1, 3 bis 5, §§19
und 20, § 21 Abs. 1 Z 7, § 22 sowie die Verteilungsgrundsitze des § 24 Abs. 1 und die §§ 43, 45 und
47 des Mietrechtsgesetzes nicht; dessen §§ 37 bis 40 nur nach MaBgabe des § 22 dieses Bundes
gesetzes;

b) sind § 2 und die §§ 7 bis 9 sowie die §§ 11 bis 14, ausgenommen § 13 Abs. 3 zweiter Satz §18¢c
Abs. 2, § 21 - ausgenommen dessen Abs. 1 Z 7 - und die §§ 23 und 24 - ausgenommen die
Verteilungsgrundsétze des Abs. 1 -, die §§ 25 bis 42 und 46 - dessen Abs. 2 jedoch nach Maf3gabe
der §§ 13 Abs. 4 bis 6 und 39 Abs. 18 Z 2 dieses Bundesgesetzes - des Mietrechtsgesetzes auf die
Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschaftsraumes aus dem Titel eines Miet-
oder sonstigen Nutzungsvertrages auch in-den Fallen anzuwenden, in denen § 1 des Mletrechts ‘
gesetzes anderes bestimmt."

Im § 20 Abs. 2 Z'1 und 2 treten jeweils an die Stelle der Worte “"des WohnungsgemeinnUtzigkeits-
gesetzes” die Worte "dieses Bundesgesetzes”.

§ 20 Abs. 5 Z 3 lautet:

"3. Ein Anspruch auf Ersatz besteht nicht, wenn die Bauvereinigung berechtigterweise die Zustimmung
verweigert oder an die Verpflichtung zur Wiederherstellung des fritheren Zustandes gebunden hat oder
wenn die Bauvereinigung, weil ihr der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte die wesentliche Ver-
anderung nicht angezeigt hat, verhindert war, das eine oder andere zu tun."

Im § 21 Abs. 1 Z 1 tritt an die Stelle des Zitats "§§ 14 bis 20 und 22" das Zitat "§§ 13 bis 20 und 22".

Dem § 21 wird folgender Abs. 4 angefiigt:

“(4) Vereinbarungen einer Bauvereinigung, die im Zusammenhang mit der Finanzierung ihrer Baulich-
keiten eingegangen werden, sind insoweit rechtsunwirksam, als sie die gemeinnutzige Bauvereinigung
verpflichten, von den Vorschriften zur Erfillung ihres gesetzlichen Auftrages - insbesondere von den
§8§ 13 bis 20 und 23 - abzuweichen."

Im § 22 Abs. 1-wird nach der Z 2 folgende Z 2 a eingefigt:
"2 a. Festsetzung des Preises (§§ 15 b und 15-c);"

Im § 22 Abs. 1 Z 6 tritt an die Stelle des Klammerausdruckes "(§ 13 Abs. 4 und § 14)" der Klammer-
ausdruck "(§ 13 Abs. 4 bis 6 und § 14)". ;

Im § 22 Abs. 1 wird nach der Z 6 folgende Z 6 a eingefagt:
"6 a. Geltendmachung offenkundiger Unangemessenheit des Fixpreises (§ 15 a);"

Im § 22 Abs. 1 Z 7 tritt an die Stelle des Klammerausdruckes "(§ 14 Abs. 1)" der Klammerausdruck "(§ 14
Abs. 1 und § 16);"
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Im § 22 Abs. 1 Z 10 tritt an die Stelle des Klammerausdruckes "(§ 14 Abs. 1; §§ 21, 23 und 24 Miet-

_ rechtsgesetz)" der Klammerausdruck "(§ 14 Abs. 1 und § 16; §§ 21, 23 und 24 Mietrechtsgesetz);"

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61

62.

63.

64.

Im § 22 Abs. 1 wird nach der Z 11 folgende Z 11 a eingefigt:
“11 a. Feststellung des Deckungsbetrages (§ 14 Abs. 3 a);"

Im § 22 Abs. 2 wird folgender Satz als erster Satz vorangestelit:

"Bei Antragen nach Abs. 1 Z 6 und 6 a, womit Einwendungen gegen die Hohe der dem Entgelt (Preis)
zugrundegelegten gesamten Herstellungskosten oder gegen die Hohe des Fixpreises geltend gemacht
werden, gilt § 18 Abs. 3."

Im § 22 entfailt der Abs. 3.

Im § 23 wird nach dem Abs. 4 folgender Abs. 4 a eingefiigt:

“(4 a) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten kann durch Verordnung Richtlinien
erlassen, die auf der Grundlage des § 15 a nahere Bestimmungen Uber die Berechnung des Fixpreises,
insbesondere auch Uber die Hohe des Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung, der sich nach den Kosten
einer Bankgarantie zur Sicherstellung der Anspriiche des Wohnungseigentumsbewerbers zu richten hat,
sowie Uber die Vereinbarkeit des Fixpreises mit den Grundsatzen des Abs. 1 im Hinblick auf die
Sicherung einer ordnungsgemaBen Geschéftsfiihrung und Geschaftsgebarung zu enthalten haben."

Im § 23 Abs. 5 tritt an die Stelle des Zitats "Abs. 3 und 4" das Zitat "Abs. 3, 4 und 4 a".

§ 26 Abs. 1 lautet: :

"(1) Vereinbarungen tber Dienstbezige, Reisegebiihren und Uber den RuhegenuB in Dienstvertragen mit
Mitgliedern des Vorstandes einer Genossenschaft oder einer Aktiengesellschaft oder mit Geschéfts-
fahrern einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder Angesteliten gemeinnitziger Bauvereinigungen
mdssen in einem angemessenen Verhaltnis zur finanziellen Leistungskraft der Bauvereinigung und zum
Umfang ihrer Bau- und Verwaltungstatigkeit stehen".

. Im § 26 Abs. 3 wird folgender Satz angefigt:

“Eine Uberschreitung bis zu 50 vH ist zulassig, wenn dies auf Grund des besonderen Umfangs der Bau-
und Verwaltungstatigkeit gerechtfertigt erscheint".

Im § 28 Abs. 8 entfallt die Z 6.

im § 29 Abs. 5 treten an die Stelle der Worte "Bundesmmlster fur Bauten und Techmk" die Worte
"Bundesminister far wirtschaftliche Angelegenheiten”,

Im § 33 Abs. 2 wird nach dem Zitat " §§ 7 Abs.4," das Zitat "10 a Abs. 1," und-folgender neuer zweiter
Satz eingefigt:

"Im Verfahren geman §§ 7 Abs. 4, 29 Abs. 3, 34 und 35 ist dem Revisionsverband (§95), dem die
Bauvereinigung angehér, Gelegenheit zur AuBerung zu geben.
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Im § 36 a entfallen die Worte "dieses Bundesgesetzes"; er erhatt die Uberschrift "Vewvendung des
Steueraufkommens".

§ 39 Abs. 8 Z 1 lautet:

"1. auf Miet- und sonstige Nutzungsvertrage iber Wohnungen und Geschéftsraume finden § 14 Abs. 1
Z1,2und 8 und § 16 Abs. 1 iber die VerhaltnismaBigkeit nach Nutzflachen keine Anwendung".

Im § 39 Abs. 9 tritt an die Stelle des Zitats "§ 14 Abs. 8" das Zitat 'f§ 13 Abs. 5".

§ 39 Abs. 10 lautet:

"(10) Erfolgte der Erwerb des Grundstiickes vor dem 1. Juli 1979 ist § 13 Abs. 2 hinsichtlich der
Bestimmung flr die Berechnung der Grundkosten nicht anzuwenden,; diesfalls gelten weiterhin § 7 Abs. 2
des Gesetzes Uber die Gemeinnttzigkeit im Wohnungswesen und § 11 Abs. 2 erster bIS dritter Satz der
Verordnung zur Durchfiihrung dieses Gesetzes." ‘

Im § 39 entfallt der Abs. 14.

§ 39 Abs. 18 Z 2 lautet:

"2. Werden Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstande nach-dem 30. Juni 1991 gegen Entgelt in Miete
oder sonstige Nutzung Gberlassen, kdnnen anstelle der Betrage gemaB § 14 Abs. 1 Z 1 bis3und 5 -
diese jedoch nur bis zur Hohe des Betrages nach § 14 d Abs. 2 Z 3 - und Z 1 dieses Absatzes die sich

aus den §§ 18 Abs. 1 Z 6 und 16 Abs. 6 des Mietrechtsgesetzes jeweils ergebenden Betrage vereinbart
werden."

Im § 39 Abs. 18 Z 3 entfallt die Wortfolge "sowie Betrage, die gemaB Z 2 dieses Absatzes sich Uber die
Betrdge geman § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 5 hinaus ergeben”.

§ 39 Abs. 18 Z 4 lautet:
"4. § 13 Abs. 4 bleibt durch die Z 2 dieses Absatzes unberihrt".

Dem § 39 werden folgende Abs. 19 und 20 angefigt:

"(19) Die bis zum 31. Dezember 1993 gemanB § 14 Abs. 1 Z 5 im Entgelt angerechneten Betrage gelten
mit 1. Janner 1994 als zu diesem Zeitpunkt eingehobene, aber nicht riickzahlbare Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrage nach § 14 d.

(20) Far Bauvereinigungen, die am 31. Dezember 1993 als gemeinnitzig anerkannt waren, gift wenerhm
§ 6 Abs.1 und 2 in der zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung (BGBI.Nr. 139/1979)."

In der Uberschrift zu § 40 entfallen die Worte "Wirksamkeitsbeginn des Gesetzes und".

Il. Abschnitt

Art. Il und Il entfallen.
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76. Art. IV Abs. 1 lautet:

II(1)
1. Dieses Bundesgesetz tritt mit Ausnahme der §§ 13, 14, 15, 18, 19, 21 und 22 sowie des Art. li, die mit

" 1. Janner 1980 in Kraft treten, am 31. Marz 1979 in Kraft.

2. Eine Verordnung geman § 13 Abs. 3 kann nach Kundmachung dieses Bundesgesetzes erlassen
werden, tritt aber friihestens-am 1. Janner 1980 in Kraft. :

3.§2Z22,§14Abs.1,2und5,§§144a,14bund 14 ¢, § 19 Abs. 1, § 20 Abs. 3,§ 22 Abs. 1 Z 2, 5und
6, § 22 Abs. 4 und 5, § 39 Abs. 9 und Ant. IV Abs. 2 Z 1 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI.
Nr. 520/1981 treten mit 1. Janner 1982 in Kraft.

4.§2Z1bis3,§7 Abs. 1und Abs.32Z5, § 13 Abs. 3, § 14 Abs. 2, § 14d, § 16 Abs. 2, § 17 Abs. 4, §
19 Abs. 1,§22 Abs.1Z6und 7, § 28 Abs. 8und 9, § 29 Abs. 6, § 30 Abs. 3und Art. IV Abs. 2Z 1 in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 482/1984 treten mit 1. Janner 1985 in Kraft.

5.§14Abs.1Z27,§14 Abs. 3bis 8,§14a Abs. 3,§14bZ3a,§14c Abs.2und 4, § 14 d, § 19, § 20,
§22 Abs. 1 Z2 und 7 und § 39 Abs. 3 und 9 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 559/1985
treten mit 1. Janner 1986 in Kraft, :

6.§13Abs. 4,§14 Abs. 2,7und 9, §15Abs. 1,§ 19 Abs. 1, §20, §22 Abs. 1 und 5, § 28 Abs. 8Z 5
und 6 sowie Art. IV Abs. 2 Z 1 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 340/1987 treten mit 25. Juli
1987 in Kraft. :

7.§20,§22Abs. 124,11 bis13und Abs. 2, §23,§27 Z 1, § 28 Abs. 3, § 39 Abs. 18 und Art. IV Abs.
2 und 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 68/1991 treten mit 1. Marz 1991 in Kraft. -

8. § 14 Abs. 1 in der Fassung BGBI. Nr. 606/1991 tritt mit Ablauf des 30. September 1992 in Kraft.

9. § 14 Abs. 1 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 827/1992 tritt mit 1. Oktober 1992, § 30
Abs. 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 827/1992 tritt mit dem Inkraftireten des ‘
Abkommens Uber den Europaischen Wirtschaftsraum in Kraft. :

10.§1,§7 Abs. 1, Abs. 3Z 5 und Abs. 6, § 10 Abs. 2.und 3, § 11 Abs..1 und 3, § 28 Abs. 7 und Abs. 8 Z
6, § 36 Abs. 1, § 36 a und § 39 Abs. 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 253/1993 treten mit
21. April 1993 in Kraft, _ _

11.§2Z1bis3,§3Abs. 2, §5Abs. 2,§6Abs. 1und2,§7Abs.3244a,§8Abs. 3,§9,§%4a,§9b,
§10Abs. 1,§104a, § 13 Abs. 2 und Abs. 2 a bis 2 ¢, § 13 Abs. 3 und Abs. 5 bis 7, § 14 Abs. 1 bis 3, Abs.
3 aund Abs. 5 sowie Abs. 7bis 9, § 14a Abs. 3, § 14 b Abs. 1 und 3, § 14 c Abs. 2, § 14 d Abs. 1 bis 5
sowie Abs. 7und 9, §15a,§15b, § 15¢,§16,§17 Abs. 4und 6, § 18, § 19 Abs. 1,§ 20 Abs.1Z 1,
Abs.2Z1und2, Abs. 5Z23,§21 Abs. 1Z1undAbs. 4,§22Abs. 1Z24a,6,6a,7,10und 11 a,§22 -
Abs.2und 3,§23 Abs. 4aund 5,§26 Abs. 1 und 3, § 28 Abs. 826, § 29 Abs. 5, § 33 Abs. 2, § 36 a,
§39 Abs. 82 1, Abs. 8, 10 und 14, § 39 Abs. 18 Z 2 bis 4, § 39 Abs. 19 und 20, § 40, Art. I, lll und IV
Abs. 2 Z 1 und 2 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx treten mit 1. Janner 1994 in Kraft."

77. Art. IV Abs. 2 Z 1 und 2 lauten:

"1. der Bundesminister fir Justiz hinsichtlich des § 9 a Abs. 1, des § 10 a, soweit er die
Rechtsunwirksamkeit von Vereinbarungen betrifft, des § 13 Abs. 4, 5 und 6, des § 14 Abs. 1 bis 6, der
§§14a,14b,14cund14d,des § 15 Abs. 1, der §§ 15aund § 15b, des § 15c Abs. 2 und 3, der §§ 16
bis 22, des § 37 Abs. 1 und 2, des § 39 Abs. 4, 8 bis 13, 16, 18 Z 1 bis 4 und 10 sowie Abs. 19;

2. der Bundesminister fir Finanzen hinsichtlich des § 36 a;"
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Artikel 1l

Das Mietrechtsgesetz, BGBI.Nr. 520/1981, zuletzt geéndert durch das Bundesgesetz
BGBI.Nr. 827/1992, wird wie folgt geéndert:

|. Abschnitt

1. §1 Abs. 2 Z 1 lautet:
"1. Mietgegensténde, die im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-, Garagierungs-,
Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions- oder Lagerhausunternehmens oder eines hiefir
besonders eingerichteten Heimes fir ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche
Arbeitnehmer, Schiiler oder Studenten vermietet werden,"

2.§1 Abs. 2 Z 3 und 3 a lauten:
" 3. Mietvertrage Uber Geschaftsraumlichkeiten, die durch Ablauf der’ Zeit ohne Kundigung
erléschen, sofemn die urspriingliche oder vertragsmagige Dauer ein halbes Jahr nicht Ubersteigt,

3 a Wohnungen oder Wohnraume, die vom Mieter bloB als Zweitwohnungen zu dem schiriftlich
vereinbarten Zwecke der voriibergehenden, sechs Monate nicht Uberschreitenden Unterkunft-
nahme im Zusammenhang mit saisonalen Beschaftigungsverhaitnissen gemietet werden,"

3. § 2 lautet:

§ 2 (1) Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentamer der_Liegenschaft oder mn
dem dinglich oder obligatorisch berechtigten FruchtnieBer, mit dem Mieter oder Pachter eines
ganzen Hauses oder, sofern der Mietgegenstand im Wohnungseigentum steht, mit dem . -
Wohnungseigentiimer geschlossen wird. An den wirksam geschlossenen Hauptmietvertrag sind
ab der Ubergabe des Mietgegenstandes an den Hauptmieter die Rechtsnachfolger des
Vermieters auch dann gebunden, wenn der Vertrag nicht in die éffentlichen Blicher eingetragen
ist. Enthalt ein Hauptmietvertrag Nebenabreden ungewdhnlichen Inhalts, so ist der
Rechtsnachfolger des Vermieters an diese Nebenabreden nur gebunden, wenn-er S|e kannte
oder kennen muf3te. '

(2) Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit einem Hauptmieter geman Abs. 1
geschlossen wird. Wird das Benttzungsrecht des Untervermieters gekiindigt, so hat der
Untervermieter den Untermieter hiervon unverziglich in Kenntms Zu sertzen

(3) Besteht bei Uberlegung aller Umstande kein vernunﬂlger Grund daran zu zwerfeln daB ein
Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der
einem Hauptmieter nach diesem Hauptstiick zustehenden Rechte geschlossen wurde, so kann
der Mieter, mit dem der Untermietvertrag geschlossen wurde, begehren, als Hauptmieter des
Mietgegenstands mit den sich aus diesem Abschnitt ergeben Rechten und Pfiichten anerkannt
zu werden. Liegen konkrete Anhaltspunkte fir eine solche Umgehungshandlung vor - dies ist.
insbesondere dann der Fall, wenn der Hauptmieter mehr als eine Wohnung im selben Gebaude
zur Ganze untervermietet oder bei Vorliegen eines_geman § 29 Abs. 1 Z 3 lit. ¢ befristeten
Hauptmietvertrags zur Ganze untervermietet - so obliegt es dem. Antragsgegner das Fehlen
der Umgehungsabsicht zu beweisen.

(4) Der Anspruch auf Anerkennung des Mieters als Hauptmieter nach Abs. 3 kann auch von
Vereinen im Sinne des § 37 Abs 3 Z 11 sowie von der Gemeinde, in deren Sprengel der
Mietgegenstand gelegen ist, im eigenen Wirkungsbereich geltend gemacht werden,
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4.1m § 4 Abs. 4 wird das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z 3 und Abs. 4" durch das Zitat "§ 16 Abs. 2 bis 4"

ersetzt.

5.1m § 5 Abs. 2 und 3 wird jeweils das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z 3 und Abs. 4" durch das Zitat "§ 16 Abs.

2 bis 4" ersetzt.

6. § 8 Abs. 2 und 3 lauten:

"(2) Der Hauptmieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten, wobei die berechtigten
Interessen des Mieters nach MaBgabe der Wichtigkeit des Grundes angemessen zu
bericksichtigen sind; er hat die voribergehende Beniitzung und die Veranderung seines
Mietgegenstandes bei Vorliegen der folgenden Voraussetzungen zuzulassen:

1. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Durchfthrung von Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten an aligemeinen Teilen des Miethauses oder zur Behebung ernster
Schéaden des Hauses in seinem oder in einem anderen Mietgegenstand oder zur Durchfiihrung
von Baumafinahmen im Sinn des § 18 ¢ Abs. 1 notwendig oder zweckmagig ist;

2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Durchfahrung von Veranderungen
(Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand notwendig, zweckmaBig und bei billiger
Abwéagung aller Interessen auch zumutbar ist; die Zumutbarkeit ist im besonderen

anzunehmen, wenn die Verdnderung keine wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung des
Mietrechts zur Folge hat.

(3) Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die ein Mieter hienach
Zuzulassen hat, sind so durchzufiihren, da eine méglichste Schonung des Mietrechts des
betroffenen Mieters gewahrleistet ist; fir wesentliche Beeintrachtigungen hat der Vermieter,
sofern aber die Arbeiten ein Mieter durchfihrt, dieser Mieter den, der hiedurch in seinen Rechten
beeintrachtigt wird, angemessen zu entschadigen, wobei auch auf erlittenes Ungemach Bedacht
zu nehmen ist."

7.§ 10 Abs 6 lautet:

"(6) Befriedigt der neue Mieter den berechigten Ersatzanspruch des friheren Mieters, so ist die
dadurch abgegoltene Aufwendung bei der Bestimmung der Hohe des zulassigen Hauptmietzinses
als nicht getatigt zu behandeln. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter die Anspriiche des
friheren Mieters befriedigt hat und den Ersatz des von ihm geleisteten Betrags nun vom neuen
Mieter begehrt. Verlangt der Vermieter vom neuen Mieter keinen Ersatz, so sind die
Bestimmungen tiber den hochstzulassigen Hauptmietzins (§ 16) uneingeschrankt anzuwenden;
der Vermieter kann diesfalls den von ihm an den friiheren Mieter geleisteten Betrag insoweit als
Ausgabe in der Hauptmietzinsabrechnung ausweisen (§ 20 Abs. 1 Z 2), als dieser Betrag unter
Annahme einer zehnjahrigen gleichmaBigen Mietzinszahlung den Unterschiedsbetrag zwischen
dem ohne die abgegoltene Aufwendung zuldssigen Hauptmietzins und dem auf Grund dieser
Aufwendung zulassigen Hauptmietzins nicht tbersteigt."

8. § 12 Abs 2 lautet:

"(2) Sowohl der bisherige Hauptmieter als auch der Angehoérige (die Angehérigen) sind
verpflichtet, die Abtretung der Hauptmietrechte dem Vermieter anzuzeigen. Der durch die
Abtretung herbeigefilhrte Eintritt des (der) Angehérigen in das Hauptmietverhaltnis ist ab dem auf
die Anzeige folgenden Zinstermin wirksam. Mehrere Angehdrige, die in das Hauptmietverhéltnis
eintreten, sind far den Mietzins zur ungeteitten Hand zahlungspflichtig."

9. In § 12 entfallen die Abs 3 und 4.
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10. Nach § 12 wird folgender § 12 a samt Uberschrift eingefiigt:
"VerauBerung und Verpachtung eines Unternehmens

§ 12 a. (1) VerauBert der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im

Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur Fortflhrung in diesen Rdumen, so tritt der Erwerber -
des Untemehmens anstelle des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhaitnis ein. Sowohl
der VerauBerer als auch der Erwerber sind verpflichtet, die UnternehmensverauBerung dem
Vermieter unverziglich anzuzeigen.

(2) Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach

§ 16 Abs. 1, so darf der Vermieter bis spéatestens sechs Monate nach Anzeige der
UnternehmensverauBerung die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs. 1
zulassigen Betrag, jedoch unter Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgetbten
Geschaftstatigkeit, verlangen. Andert der neue Hauptmieter in der Folge die Art dieser ,
Geschafistatigkeit, so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den nach § 16 Abs. 1 zulassigen
Hauptmietzins ohne Berlcksichtigung der Art der Geschéftstatigkeit verlangen. Der Hauptmieter
hat den angehobenen Hauptmietzins jeweils ab dem auf den Zugang des Anhebungsbegehrens
folgenden Zinstermin zu entrichten.

(3) Ist eine Gesellschaft Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit, so ist bei VerduBerung der
Mehrheit der Anteile an der Gesellschaft Abs. 2 anzuwenden, auch wenn die Verauerung hicht
auf einmal geschieht; die vertretungsbefugten Organe der Gesellschaft sind verpflichtet,
AnteilsverauBerungen dem Vermieter unverzaglich anzuzeigen.

(4) Die Anhebung ist entsprechend der Anhebungsregel des § 46 a Abs. 2 vorzunehmen wenn
der neue Hauptmieter gesetzlicher Erbe des bisherigen Hauptmieters ist,

(5) Der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit darf das von ihm im Mletgegenstand betriebene
Unternehmen ohne Ricksicht auf entgegenstehende Vereinbarungen verpachten. Sowohl der
Hauptmieter als auch der Pachter sind verpflichtet, die Verpachtung unter Angabe der dafir
vorgesehenen Dauer dem Vermieter unverzdiglich anzuzeigen. Ist der bisherige Hauptmietzins
niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1, so darf der Vermieter fr die
Dauer der Verpachtung die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs. 1
zulassigen Betrag, jedoch unter Bertcksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgeiibten
Geschaéftstatigkeit, verlangen. Andert der Pachter in der Folge die Art dieser Geschaftstatigkeit,
so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Hauptmietzins ohne
Bericksichtigung der Art der Geschaftstatigkeit verlangen. Der Hauptmieter hat den angehobenen
Hauptmietzins jeweils ab dem auf den Zugang des Anhebungsbegehrens folgenden Zinstermin zu
entrichten.

(6) Fur einen Zeitraum von hochstens fiinf Jahren kann aus wichtigen, in der Person des
Hauptmieters gelegenen Grinden, wie insbesondere Krankheit, eine einmalige Verpachtung
erfolgen; in diesem Fall ist der Vermieter nicht zu einer Anhebung des Hauptmietzinses nach
Abs. 5 berechtigt.

(7) Bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1 zulassigen Betrages sind die Verhaltnisse

- ausgenommen die Lage des Mietgegenstandes - im Zeitpunkt des seinerzeitigen
Vertragsabschlusses zu Grunde zu legen. Zwischenzeitig vom Vermieter finanzierte
Verbesserungen sind aber zu ber(icksichtigen.

(8) Auf Antrag des Hauptmieters einer Geschaftsraumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu verauBem oder zu verpachten, hat das Gericht (dle ;
Gemeinde, § 39) die Hohe des nach § 16 Abs. 1 und § 12 a Abs.2 und 5 zuldssigen
Hauptmietzinses zu bestimmen. Diese Entscheidung ist auch fir den Erwerber des
Unternehmens bindend; sie ist gegeniiber dem Vermieter aber nur dann rechtswirksam, wenn das
Unternehmen innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft der
Entscheidung verauf3ert oder verpachtet wird."
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In § 15 wird folgender Abs. 4 angefugt:

"(4) Auf Antrag des Vermieters oder des Hauptmieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) mit
BeschluB3 auszusprechen, daB anstelle eines pauschal vereinbarten Mietzinses ab dem auf den
Antragstag folgenden Zinstermin ein nach Abs. 1 aufgegliederter Mietzins in gleicher Hohe zu
entrichten ist. Dabei sind zur Errechnung des auf den Hauptmietzins entfallenden Betrags die
Betriebskosten des Jahres zugrunde zu legen, in dem der Mietzins vereinbart wurde. Soweit die
zugrunde zu legenden Betrage nicht oder nur mit uhverhéltnismér_iigen Schwierigkeiten ermittelt
werden kdnnen, ist die Aufgliederung des Mietzinses nach freier Uberzeugung (§ 273 ZPO)
vorzunehmen. Der so ermittelte Hauptmietzins valorisiert sich entsprechend der Regelung des
§ 16 Abs. 6. § 16 Abs. 8 und 9 sind anzuwenden.

Nach dem § 15 wird folgender § 15 a samt Uberschrift angefagt:
"Ausstattungskategorien; mietrechtliche Normwohnung

§ 15 a. (1) Eine Wohnung hat die Ausstattungskategorie

1. A, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, ihre Nutzflache mindestens 30 m2 betragt, die
Wohnung zumindest aus Zimmer, Kiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem
zeitgeméaBen Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht
und aber eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine
gleichwertige stationare Heizung und Gber eine Warmwasseraufbereitung verflgt;

2. B, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, zumindest aus Zimmer, Kiiche (Kochnische),
Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemaBen Standard entsprechenden Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische) besteht;

3. C, wenn sie in brauchbarem Zustand .ist und zumindest (iber eine Wasserentnahmestelle und
ein Klosett im Inneren verfiigt; ‘

4. D, wenn sie entweder Gber keine Wasserentnahmestelle oder tiber kein Klosett im inneren
verfagt oder wenn bei ihr eine dieser beiden Einrichtungen nicht brauchbar ist und auch nicht
innerhalb angemessener Frist nach Anzeige durch den Mieter vom Vermieter brauchbar gemacht
wird.

(2) Die Ausstattungskategorie nach Abs. 1 richtet sich nach dem Ausstattungszustand der
Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags. Eine Wohnung ist in eine
Ausstattungskategorie auch bei Fehlen eines Ausstattungsmerkmals einzuordnen, wenn das
fehlende Ausstattungsmerkmal, nicht jedoch eine Badegelegenheit, durch ein oder mehrere
Ausstattungsmerkmale einer hoheren Ausstattungskategorie aufgewogen wird.

(3) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung der Ausstattungskategotrie A in einem
Gebaude mit ordnungsgemaBem Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit-durchschnittlicher
Lage (Wohnumgebung), wobei diese Wohnung zwar nicht iiber eine gemeinsame Warme- '
versorgungsanlage, wohl aber (iber eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationare
Heizung verflgt.

(4) Als ordnungsgemaBer Erhaltungszustand gilt ein Zustand der aligemeinen Teile eines
Gebaudes, (AuBenfenster, Ver- und Entsorgungsleitungen), der einen ordentlichen Gebrauch der
Wohnung auf Dauer gewéhrleistet. Jedenfalls dirfen im Zeitpunkt der Vermietung privilegierte
Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 3 Abs. 3 Z 2 nicht anstehen.

(5) Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der aligemeinen Verkehrsauffassung
und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit
einem Uberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im
Zeitpunkt der Errichtung Gberwiegend kieine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen
der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich emzustufen ist.
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~13. § 16 samt Uberschritt lautet:
“Vereinbarungen (ber die Hohe des Hauptmietzinses

§ 16. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter Gber die Hohe des
Hauptmietzinses fur einen in Hauptmiete gemieteten Mistgegenstand sind ohne die
Beschrankungen der Abs. 2 bis 5 bis zu dem fir den Mietgegenstand nach Gr6Be, Art,
Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zuIaSS|g,
wenn

1. der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken dient; wird ein Mietgegenstand teils als Wohnung,
teils als Geschéaftsrdumlichkeit verwendet, so darf nur der far Wohnungen zulassige
Hauptmietzins angerechnet werden, es sei denn, daB die Verwendung zu Geschaftszwecken die
Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend liberwiegt; ein Unternehmer, der eine
Geschaftsraumlichkeit mietet, kann sich auf die Uberschreitung des zulassigen HochstmaBes
nach Abs. 8 erster Satz nur berufen, wenn er die Uberschreitung spatestens bei
Zustandekommen des Mietvertrags geragt hat;

2. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde, oder der Mietgegenstand auf Grund einer nach dem
8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen wurde;
dies gilt insbesondere auch fiir die Neuschaffung des Mietgegenstands durch den Ausbau eines
Dachbodens; A

3. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, an dessen Erhaltung aus Grinden des
Denkmalschutzes 6ffentliches Interesse besteht, sofern der Vermieter unbeschadet der
Gewahrung offentlicher Mittel zu dessen Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel
aufgewendet hat;

4. der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist und seine
Nutzflache 130 m2 Gbersteigt;

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der zwischen dem Vermieter und
dem Mieter far eine gemietete Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C vereinbarte
Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzfiache und Monat den angemessenen Betrag nicht
Ubersteigen, der ausgehend vom Richtwert unter Beriicksichtigung allfélliger Zuschlage und
Abstriche zu berechnen ist. Der Richtwert ist jener Zinsbetrag, der fiir die mietrechtliche
Normwohnung (§ 15 a Abs. 3) ermittelt wurde (§ 16 a). Fir die Berechnung des demnach
hochstzulassigen Hauptmietzinses sind im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung
entsprechende Zuschlage zum oder Abstriche vom Richtwert fir werterhdhende oder
wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der
alilgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen, wobei
die folgenden, fiir die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstande Zu berucksmhtlgen
sind:

1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines
Stockwerks, ihre Uber oder unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der
Liegenschaft, beispielsweise mit Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenraumen,
Hausgarten oder Abstellplatzen, ihre sonstige Ausstattung oder GrundriBgestaltung, eine
gegentber der mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung oder Grundri3gestaltung
jedoch nur, wenn sie nicht allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenomimen wurde,

2. die Ausstattung der Wohnung mit den in § 16 a Abs. 4 dritter Satz angefiihrten Anlagen,
Garagen, Flachen und Raumen, wobei die jeweiligen Zuschlage mit den bei der Ermittiung des
Richtwerts abgezogenen Baukostenanteilen begrenzt sind,

3. die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung einer Etagenheizung, die er errichtet oder deren
Errichungskosten er tibernommen hat, durch einen entsprechenden Zuschlag,
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4. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,
5. der Erhaltungszustand des Hauses

6. bei Wohnungen der Ausstattungskategorien B und C die gegeniiber der mietrechtlichen
Normwohnung fehlenden Ausstattungsmerkmale jedenfalls durch entsprechende Abstriche.

(3) Far werterhdhende oder wertvermindernde Abweichungen gemas Abs. 2 Z 4 sind je
Quadratmeter der Nutzflache und Monat Zuschlage oder Abstriche bis zur Héhe von 0,33 vH der
Differenz zwischen dem der Richtwertermittiung zugrunde gelegten Grundkostenanteil fir den
geférderten, mehrgeschofBigen Wohnbau (§ 16 a Abs. 3) und den der Lage des Hauses
entsprechenden Grundkostenanteilen je Quadratmeter der Nutzflache zulassig, die unter
Beriicksichtigung der nach der Bauordnung zulassigen Bebaubarkeit fiir die Anschaffung von
bebauten Liegenschaften, die Gberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage
(Wohnumgebung) tblicherweise aufgewendet werden.

(4) Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zulassig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die
Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 15 a Abs.
5), und wenn die fir den Lagezuschlag maBgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform bis
spétestens bei Zustandekommen des Mietvertrages ausdrtcklich bekanntgegeben worden sind.

(5) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der fir eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzflache und Monat
7.40 S nicht Ubersteigen; befindet sich diese Wohnung jedoch in brauchbarem Zustand, so darf
ein Hauptmietzins bis zu einem Betrag von 14,80 S je Quadratmeter der Nutzflache und Monat
vereinbart werden. : :

(6) Die in Abs. 5 genannten Betrage vermindern oder erhdhen sich in dem MaB, das sich aus der
Veranderung des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreis-
index 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index gegenaber der fir Juli 1991 verlautbarten
Indexzahl ergibt, wobei Anderungen so lange nicht zu berticksichtigen sind, als sie 5 vH des
bisher maBgebenden Betrags, der jedoch ohne Bedachtnahme auf Rundungsvorschriften zu
ermitteln ist, nicht-Gbersteigen. Bei der Berechnung der jeweiligen neuen Betrége sind Betrage,
die 5 Groschen nicht bersteigen, auf die nachstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und
Betrage, die 5 Groschen Ubersteigen, auf die nachsthoheren 10 Groschen aufzurunden. Die
jeweiligen neuen Betrage gelten ab dem der Verlautbarung der Indexveranderung durch das
Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden Gbernachsten Monatsersten. Der Bundes-
minister far Justiz hat die Anderungen der in Abs. 5 bestimmten Betrage und den Zeitpunkt, ab
dem die Indexveranderung -mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen; die
Kundmachung hat in den Fallen-einer Erhéhung auch einen Hinweis auf die in Abs. 9 zweiter Satz
angefilhrten weiteren Voraussetzungen fir eine Erhéhung des bisherigen Hauptmietzinses zu
enthalten.

(7) Der nach Abs. 2 bis 6 hdchstzuldssige Hauptmietzins vermindert sich im Fall eines nach § 29
Abs. 1 Z 3 lit. c befristeten Hauptmietvertrags um 20 vH. Im Fall eines nach § 29 Abs.1Z 3 lit.b
befristeten Hauptmietvertrags vermindert sich der nach Abs. 2 bis 6 héchstzulassige
Hauptmietzins nur dann um 20 vH, wenn der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das
auf Grund einer vor dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde.

(8) Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den nach
Abs. 1 bis 7 und § 16 a Abs. 8 und 9 zulassigen Hochstbetrag iberschreitet.

(9) Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein hoherer
Hauptmietzins, als nach Abs. 1 bis 7 zulassig ist, so ist der Ubersteigende Teil unwirksam.
Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer Erhéhung des
Hauptmietzinses, so hat der Hauptmieter dem Vermieter den erhdhten Hauptmietzins von dem
auf das Wirksamwerden der Indexveranderung (Abs. 6 dritter Satz) folgenden Zinstermin an zu
entrichten, wenn der Vermieter dem Hauptmieter in einem nach Wirksamwerden der '
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Indexveranderung ergehenden Schreiben, jedoch Spétestens 14 Tage vor dem Termin, sein
darauf gerichtetes Erhéhungsbegehren bekanntgibt.

(10) Die Beschrankungen der Abs. 2 bis 7 gelten fur Vereinbarungen ber die zeitlich begrenzte
Erhéhung des Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten von nitzlichen Verbesserungen geman
§ 4 Abs. 3 Z 2 sowie zur Deckung der Kosten von geférderten SanierungsmaBnahmen nicht.
Solche Vereinbarungen sind nur in Schriftform und frithestens nach einem Jahr ab AbschluB3 des
durch Zeitablauf nicht aufzul6senden Mietvertrags rechtswirksam; AusmaB der Erhéhung und
Erhohungszeitraum sind ausdricklich zu vereinbaren. Gleiches gilt fir befristste Mietvertrage,
sofern der Erh6hungszeitraum vor dem Endtermin des Mietvertrages endet.

(11) Vereinbarungen gemaf Abs. 10 sind auch fir spatere Mietér rechtswirksam, sofern ihnen bei
AbschluB3 des durch Zeitablauf nicht aufzulésenden Mietvertrages das Ausmaf3 der Erhdhung und
der Erhohungszeitraum schriftlich bekanntgegeben wurde.

(12) Mietzinsvorschriften in forderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben unberihr."

§ 16 a samt Uberschrift lautet:
"Ermittiung und Kundmachung des Richtwertes

§ 16 a. (1) Als Grundlage fir die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses.hach §16
Abs. 2 ist fir jedes Bundesland ein Richtwert in Schillingbetragen pro Quadratmeter Nutzflache
und Monat fir die mietrechtliche Normwohnung zu ermitteln.

(2) Der jeweilige Richtwert ergibt sich, indem aus der Summe von 4vH des Grundkostenanteils
(Ertragsanteil) und 5,5 vH der Baukosten (Ertrags- und Erhaltungsanteil) abztglich 5 vH der
Kosten fir die Errichtung von Aufzugsanlagen und_gemeinsamen Wérmeversorgungsanlagen
(fiktiver Erhaltungsaufwand) ein Zwolfte! ermittelt wird.

(3) Der Grundkostenanteil je Quadratmeter Nutzflache im Sinn des Abs. 2 errechnet sich aus dem
gewichteten Durchschnitt der Grundkosten far den geforderten, mehrgeschossigen Wohnbau, die
wéhrend des letzten Kalenderjahres vor der jeweiligen Ermittiung des Richtwerts den Férderungs-
zusicherungen zugrunde gelegt wurden.

(4) Zur Ermittiung der Baukosten je Quadratmeter Nutzflache im Sinn des Abs. 2 ist vom
Herstellungswent (§ 6 Abs. 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes) einer gut ausgestatteten
geférderten Neubauwohnung auszugehen. Dabei sind die von den Landern erlassenen
Verordnungen (iber die férderbaren Baukosten oder mangels solcher Verordnungen der ,
Durchschnitt der Baukosten zugrunde zu legen, die wahrend des letzten Kalenderjahres vor der
jeweiligen Ermittlung des Richtwerts zur Ermichtung geférderter Wohnbauten tatsachlich
aufgewendet und abgerechnet wurden. Davon sind jene Baukostenanteile abzuziehen, die fir die
Errichtung solcher Gebaudeteile anfallen, die nach den jeweiligen Wohnbauférderungsgesetzes
der Lander zwar geférdert werden, aber dem typischen Althausbestand nicht entsprechen,
némlich Einstell- oder Abstellplatze (Garagen), Aufzugsanlagen, gemeinsame -
Warmeversogungsanlagen und Gemeinschaftsanlagen oder -raume (Fahrrad- und
Kinderwagenabsteliplatze, Hobbyraume, Schutzraume, modern ausgestattete Waschkiichen,
Gemeinschaftsantennen, Saunen) sowie solche Baukostenanteile, die bautechnische
Erschwernissen zuzurechnen sind.

(5) Der jeweilige Landeshauptmann hat dem Bundesminister fur Justiz auf dessen Vetlangen die

zur Ermittlung der Richtwerte erforderlichen Unterlagen tber die Baukosten gemaB Abs. 4, Uber

die durchschnittlichen gewichteten Grundkostenanteile im gefarderten, mehrgeschossigen o
Wohnungsneubau ( Abs. 3) und Gber die durchschnittlichen gewichteten Baukostenanteile im Sinn
des Abs. 4 dritter Satz in seinem Bundesland bis spatestens 31. Oktober jeden Jahres und-

erstmals bis 31. Oktober 1993 vorzulegen.

(6) Die Richtwerte und ihre zur Ermittlung herangezogenen Kostenanteile, ausgedrickt in
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Prozentsatzen vom Richtwenrt, sind vom Bundesminister far Justiz im Bundesgesetzblatt
kundzumachen und gelten ab ihrer Kundmachung als offenkundige Tatsachen im Sinn des § 269
ZPO.

(7) Die Richtwerte sind erstmals bis spatestens 31. Dezember 1993 fur ]edes Bundesland zu
ermitteln und werden mit 1. Janner 1994 wirksam. :

(8) Die Richtwerte vermindern oder erhdhen sich jahrlich in dem Maf, das sich aus der
Veranderung des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucher-
preisindex 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index im Jahresabstand gegeniber dem
Zeitpunkt des Inkraftretens dieser Bestimmung oder gegentber dem Zeitpunkt der neuerlichen
Ermittiung der Richtwerte ergibt. Bei der Berechnung der jeweiligen neuen Richtwerte sind
Betrage, die 5 Groschen nicht tibersteigen, auf die nachstniedrigeren 10 Groschen abzurunden
und Betrage, die 5 Groschen (ibersteigen, auf die nachsthéheren 10 Groschen aufzurunden. Die
jeweiligen neuen Betrage gelten ab dem der Verlautbarung der Indexveranderung durch das
Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden tibernachsten Monatsersten. Der Bundes-
minister fir Justiz hat die Anderung der Richtwerte und den Zeitpunkt, an dem die Richt-
wertveranderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen.

(9) Wenn die Veranderung des Baupreisindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau von der
Veranderung des Verbraucherpreisindes 1986 oder des an seine Stelle tretenden index um mehr
als 10 vH abweicht, hat der Beirat auf Verlangen des Bundesministers fir Justiz die Richtwerte
neu zu ermitteln. Die Richtwerte werden mit dem der Ermittlung folgenden Gbernachsten
Monatsersten wirksam. Abs. 8 letzter Satz ist anzuwenden." '

Nach § 16 a wird folgender §16 b samt Uberschrift angefigt:
"Beirat zur Ermittiung der Richtwerte

§ 16 b. (1) Zur Ermittlung der Richtwerte ist beim Bundesministerium far Justiz ein Beirat
einzurichten. Der Beirat besteht aus zwei sachkundigen Vertretern der Bundeskammer der’
gewerblichen Wirtschaft, zwei sachkundigen Vertretern der Bundeskammer fir Arbeiter und
Angestellte, drei sachkundigen Nachfragervertretern und drei sachkundigen Anbietervertretern
jeweils aus dem Kreis der Funktionare und Angestellten von Vereinen im Sinn des § 37 Abs. 3
Z 11 fr jedes Bundesiand und aus dem Bundesminister fir Justiz oder seinem Vertreter.

(2) Der jeweilige Landeshauptmann hat die Nachfrager- und Anbietervertreter fir das Bundesland
far eine Funktionsdauer von fiinf Jahren namhaft zu machen. Ebenso haben die Bundeskammer
der gewerblichen Wirtschaft und die Bundeskammer fr Arbeiter und Angestellte ihre Vertreter fur
eine Funktionsdauer von fanf Jahren namhaft zu machen; diese Beiratsmitglieder kénnen sich
durch sachkundige Personen aus dem Bundesland, fiir das der Richtwert zu ermittein ist, auf
Grund einer schriftlichen Vollmacht vertreten lassen. Wenn die Bundeskammer far Arbeiter und
Angestellte oder die Landeshauptmanner nicht innerhalb einer Frist von einem Monat ab
Aufforderung durch den Bundesminister fir Justiz die vorgesehene Anzahl von Vertretern
schriftlich namhaft machen, hat der Bundesminister far Justiz sachkundige unabhangige
Personen als stimmberechtigte Mitglieder des Beirats fur eine Funktionsdauer von fanf Jahren zu
bestellen. :

(3) Der Vorsitz im Beirat wird vom Bundesminister fir Justiz oder von dessen Vertreter gefithrt.
Stimmberechtigt sind die Vertreter der Bundeskammer der gewerblichen Wirtschaft, die Vertreter
der Bundeskammer far Arbeiter und Angestellten und die Vertreter des. 3ewe|I|gen Bundeslands,
far das ein Richtwert ermlttelt werden soll. .

(4) Der Beirat hat zu seinen Sitzungen einen sachkundigen Vertreter des Landeshauptmanns des

Bundeslands, fir das der Richtwert (Richtwerte) zu ermitteln ist, einzuladen. Dieser Vertreter ist
anzuhoren; er ist jedoch nicht stimmberechtigt.
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(5) Der Beirat ist bei Anwesenheit von mindestens acht Mitgliedern beschluBfahig. Fur die .
Ermittlung der Richtwerte ist die einfache Mehrheit der anwesenden stimmberechtigten Mitglieder
erforderlich. Kommt ein galtiger Beschluf3 tiber die Ermittiung der Richtwerte nicht zustande, so
sind die Richtwerte vom Vorsitzenden nach den Grundsétzen des § 16 a zu ermitteln. Vertreten
mindestens zwei Mitglieder Ubereinstimmend eine von der Mehrheit abweichende Meinung, so ist
diese bei der Kundmachung der Richtwerte zum Ausdruck zu bringen.

(6) Die Mitglieder des Beirats sind zur gewissenhaften und unparteiischen Ausibung ihres Amtes
und zur Verschwiegenheit verpflichtet. Far ihre Tatigkeit kdnnen Entschadigungen gewéhrt
werden, deren Hohe der Bundesminister far Justiz im Einvernehmen mit dem Bundesmlmsterfur
Finanzen festzusetzen hat. Die Kosten des Beirats tragt der Bund.

(7) Der Beirat kann far Zuschlage und Abstriche im Sinn des § 16 Abs. 3, die fur haufig
wiederkehrende Sachverhalte vorzunehmen sind und gleichartig berechenbar sein missen,
insbesondere far die bei Wohnungen der Ausstattungskategorien B und C vorzunehmenden
Abstriche far die gegentber der mietrechtlichen Normwohnung fehlenden Ausstattungsmerkmale
allgemeine Empfehlungen unter Beriicksichtigung der im jeweiligen Bundesland herrschenden
Verkehrsauffassung erstatten. Der Bundesminister fir Justiz hat diese aligemeine Empfehlungen
im Amisblatt zur Wiener Zeitung kundzumachen."

16. Der bisherige § 16 a erhalt die Paragraphenbezeichnung
"§16.¢."

17. § 18 Abs. 1 Z 6 lautet:
"6. die Gesamtsumme der fir die Mietgegenstande des Hauses anrechenbaren monatlichen
Hauptmietzinse, die zur Vereinheitlichung der Berechnung wie folgt. zu ermittein sind:

a) for die vermieteten Wohnungen der Ausstattungskategorie A und fir die vermieteten
Geschaftsraumlichkeiten mit dem Betrag von 29,60 S je Quadratmeter der Nutzflache; dieser
Betrag valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6;

b) far die vermieteten Wohnungen der Ausstattungskategorie B mit dem Betrag von 22 ‘20 Sije
Quadratmeter der Nutzflache; dieser Betrag valor|5|er1 sich entsprechend der Regelung des
§ 16 Abs. 6;

c) fur die vermieteten Wohnungen der Ausstattungskategorie C mit dem Betrag von 14,80 S je
Quadratmeter der Nutzflache; dieser Betrag valorisiert sich entsprechend der Regelung des
§ 16 Abs. 6;

d) far die vermieteten Wohnungen der Ausstattungskategorie D mit dem Betrag von 7,40 S je
Quadratmeter der Nutzflache; dieser Betrag valorisiert sich entsprechend der Regelung des
§ 16 Abs. 6; ,

e) fir die Objekte des Hauses, die der Vermieter benttzt oder die er trotz inrer Vermietbarkeit‘
leerstehen laBt, je mit dem nach lit. a, b, ¢ oder d anzusetzenden Betrag;”

18. Dem § 18 werden folgende Abséatze 5 und 6 angefigt:
"(5) Die gemaf Abs. 1 Z 6 lit. a bis d zu valorisierenden Betrage sind vom Bundesmlnlster far
Justiz im Bundesgesetzblatt kundzumachen.

(6) Der Vermieter kann eine Erhdhung der Hauptmietzinse fir eine nach dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes vermietete Wohnung der Ausstattungskategorie D nicht verlangen, wenn fir

diese Wohnung ein Hauptmietzins vereinbart wurde, der 7,40 S je Quadratmeter der Nutzfliche
und Monat Gbersteigt; dieser Betrag valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6."
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19. Nach § 18 b wird folgender § 18 ¢ samt Uberschrift angefiigt:

“Nachtragliche Errichtung von Mietgegenstanden

§ 18 c (1) Werden in einem Haus (auf einer Liegenschaft) oder in Hausern auf einer Liegenschaft,
die hinsichtlich der Mietzinsbildung eine wirtschaftliche Einheit bilden, nachtraglich weitere
Mietgegenstande durch Auf-, Ein-, Um- oder Zubau neu errichtet, sind diese als eigene
wirtschaftiiche Einheit zu behandeln.

(2) Stinden den BaumaBnahmen Rechte zur Benitzung von allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, wie etwa von Dachboden- und Kellerrdaumen zur Lagerung oder zum Aufhangen
von Wésche oder von Grinanlagen oder Hofflachen entgegen, so haben dennoch die bisherigen
Mieter die BaumaBnahmen unter der Voraussetzung zu dulden, daf3 ihnen gleichwertige
Nutzungsrechte oder die sonstige Moglichkeit zur gleichwertigen Befriedigung ihrer Interessen
eingerdumt werden, oder daB ihnen der Verlust des Nutzungsrechtes unter Berlicksichtigung der
bisherigen Ausiibung abgegolten wird.

(3) Die an die bestehenden Mieter fiir die Abgeltung der Duldung der BaumafBnahmen und den
Verzicht auf Rechte der Bentitzung von allgemeinen Teilen der Liegenschaft geleisteten Betrage
zuziglich der zusatzlich erforderlichen AufschlieBungskosten kdnnen den Mietern der - '
neugeschaffenen Mietgegenstande angerechnet werden. '

(4) Die Kosten der BaumafBnahmen vermindert um die Kosten der jeweils erkennbaren und in
absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von natzlichen Verbesserungs-
arbeiten, die durch diese BaumafBnahmen ersetzt werden, gelten als Baukosten.

(5) Werden BaumaBnahmen nach Abs. 1 durchgefiihrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39)"
auf Antrag des Vermieters (ber die H6he der Kosten zu entscheiden, die aus der Mietzinsreserve
zu decken sind. Reicht die Mietzinsreserve zur Deckung der Kosten fur die jeweils erkennbaren

und und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie nitzlichen '
Verbesserungsarbeiten nicht aus, so sind die Fehlbetrage unter Anwendung des § 18 zu decken."

20. § 20 Abs. 1 Z 1 lit-b und ¢ lauten:

"b) die dem Hauptmietzins (erhohten Hauptmietzins, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)
entsprechenden Betrage fir die Mietgegenstande des Hauses, die der Vermieter oder ein
Wohnungseigentimer benitzt oder die ein Wohnungseigentimer vermietet;

c¢) den Hauptmietzins far die Mietgegenstande des Hauses, die der Vermieter trotz ihrer
Vermietbarkeit mehr als sechs Monate leerstehen lieB; die sechsmonatige Frist erhoht sich um
ein Jahr, wenn der Vermieter zur Anhebung des Standards eines Mietgegenstands niitzliche
Verbesserungen (§ 4) durchfihren lieB; die Hauptmietzinse errechnen sich bei Wohnungen nach
§ 16 Abs. 2 bis 6 entsprechend dem Ausstattungszustand der Mietgegenstande zum Zeitpunkt
der Abrechnung und bei Geschaftsraumlichkeiten nach § 18 Abs. 1 Z 6 it a; wird aber
nachgewiesen, daf3 dieser Betrag den nach § 16 Abs. 1 angemessenen monatlichen
Hauptmietzins tbersteigt, ist dieser Betrag maBgebend;”

21.Im § 20 Abs. 1 Z 1 wird in der lit. e der Punkt durch einen Strichpunkt ersetzt und folgende lit f

angefugt:
“f) die im § 27 Abs. 4 genannten Betrage."

22.Im § 22 Abs. 1 wird das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z 2 und Abs. 4" durch das Zitat "§18 Abs. 1 Z 6 lit b"

ersetzt.
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23. § 26 samt Uberschrift lautet:
"Untermietzins

§ 26. (1) Der Untermietzins darf, abgesehen von ganziich Gberwalzbaren Betriebskosten und
laufenden &ffentlichen Abgaben (§ 21), den vom Untervermister zula33|gerwe|se zu entrichtenden
Hauptmietzins um nicht mehr als 50 vH libersteigen.

(2) Ubersteigt der Untermietzins den zulassigerweise entrichteten Hauptmietzins um mebhr als
50 vH, so kann der Untermieter vom Untervermieter verlangen, daB der Untermietzins ab dem
folgenden Zinstermin auf die Hohe des zulassigerweise zu entrichtenden Hauptmietzinses
ermagigt wird."

24. § 27 Abs. 3 dritter Satz lautet: »
“Der Anspruch auf Rickforderung der entgegen den Bestimmungen der §§ 15 bis 26
vereinnahmten Leistungen verjahnt in drei Jahren; der Anspruch auf Rickforderung der entgegen
den Bestimmungen des Abs. 1 vereinnahmten Leistungen verjahrt in zehn Jahren."

25. § 27 Abs. 4 lautet:
"(4) Ungeachtet einer Rickforderung nach Abs. 3 hat der Vermieter die entgegen den

Regelungen des Abs. 1 an ihn geleisteten Betrage als Einnahmen im Sinn des § 20 Abs. 1 Z 1
auszuweisen."

26. Dem § 27 werden folgende Abs. 5 und 6 angefigt:

“(5) Ein Vermieter oder ein von diesem mit der Vermietung oder Verwaltung des Mletgegenstands
Beauftragter, der dem Vermieter mit vollstreckbarer Entscheidung aufgetragene Erhaltungs-
arbeiten (§ 6 Abs. 1) nicht oder nur mit ungerechtfertigter Verzogerung durchftihrt oder durch-
flhren 1aBt und dadurch den Mieter erheblich und nachhaltig im Gebrauch des Mietgegenstands
beeintrachtigt, ist vom Gericht mit Freiheitsstrafe bis zu sechs Monaten oder mit Geldstrafe bis zu
360 Tagessatzen zu bestrafen.

(6) Ebenso ist ein Vermieter oder ein von diesem Beauftragter zu bestrafen, der - ungeachtet
einer vollstreckbaren Entscheidung auf Unterlassung - eine der in § 8 Abs. 2 festgelegten
Duldungspflichten des Hauptmieters in schikanéser und exzessiver Weise miBbraucht.”

27.§ 29 Abs. 1 Z 3 lautet:
"3. durch Zeitablauf, jedoch nur wenn

a) in einem Hauptmietvertrag Gber einen nach dem 31. Dezember 1967 ohne Zuhilfenahime
offentlicher Mittel errichteten Mietgegenstand oder tber eine Wohnung in einem Wohnhaus mit
nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen (§ 1 Abs. 4 Z 2) schriftlich vereinbart wurde, daB3
er durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt,

b) ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach lit. a in einem Hauptmietvertrag tber eine
Wohnung, an der Wohnungseigentum besteht, schriftlich vereinbart worden ist, daB er-durch
den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erischt und die urspriingliche oder
verlangerte Vertragsdauer zehn Jahre nicht Gbersteigt; ungeachtet einer derartigen
Vereinbarung hat der Mieter nach Ablauf einer fiinfjahrigen Dauer des Mietverhaltnisses das
unverzichtbare und unbeschrankbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen Zeit
jeweils zum Monatsletzten gerichtlich unter Einhaltung einer drelmonatlgen Kindigungsfrist zu
kiindigen.

c) in einem Hauptmietvertrag Gber eine Wohnung schriftlich vereinbart wurde daB er durch den '
Ablauf der bedungenen Zeit erlischt, und die Vertragsdauer 3 Jahre betragt,
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d) in einem Hauptmietvertrag ber eine sonstige Raumlichkeit, an der Wohnungseigentum
besteht, schriftlich vereinbart worden ist , daB er durch Ablauf der bedungenen Zeit ohne
Kindigung erischt, .

e) in einem Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, da3 er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit edischt und die urspriingliche oder verlangerte Vertragsdauer funf Jahre
nicht Ubersteigt."

In § 29 werden folgende Absatze 4 bis 6 angefigt:

"(4) Nach Abs. 1 Z 3 lit. a und d befristete Mietvertrage konnen beliebig oft um |ede Vertragsdauer
erneuer werden.

(5) Abs. 1. Z 3 lit b ist nicht anzuwenden, wenn der Vermieter einer Wohnung in einem Gebaude,
das auf Grund einer vor dem 9. Mai 1945 erteilten Baubewilligung errichtet wurde, im Zeitpunkt
des Abschlusses des Mietvertrages Eigentimer der Mehrheit der Mltelgentumsantelle oder der
Wohnungseigentumsobjekte ist.

(6) Besteht bei Uberlegung aller Umstéande kein verniinftiger Grund zu zweifeln, daB eine
Ubertragung von Miteigentumsanteilen zum Zweck etfolgt ist, Mehrheitseigentum im Sinne des
Abs. 5 und damit die Befristung des Mietverhaltnisses auf drei Jahre (Abs. 1 Z 3 lit ¢) zu
umgehen, so gilt das Mietverhaltnis als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Liegen konkrete
Anhaltspunkte flr eine solche Umgehung vor, obliegt es dem Vermieter, das Fehlen der
Umgehungsabsicht zu beweisen."

§ 37 Abs. 1 Z 1 lautet:
"1. Anerkennung als Hauptmieter (§ 2 Abs. 3 und 4);"

30. § 37 Abs. 1 Z 8 lautet:

31

"8. Angemessenheit des vereinbarten oder begehrten Hauptmletzmses (§§ 12 a, 16 bis 16 b, 43,
44, 46, 46 a, 46 c);"

. In § 37 Abs. 1 wird nach Z 8 folgende Z 8 a eingefigt:

"8 a. Aufgliederung eines Pauschalmietzinses (§ 15 Abs. 4);"

32. § 37 Abs. 1 Z 10 lautet:

33.

“10. Erhéhung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18 a, 18 b, 19) sowie Héhe und Zuordnung der Kosten
von BaumaBnahmen gemal § 18 ¢ (§ 18 ¢ Abs. 5);"

Im § 37 Abs. 3 wird folgende Z 22 angefagt: ‘
"22. Zur Sicherung von Anspriichen, die in einem Verfahren nach Abs. 1 geltend zu machen sind,
kann das Gericht einstweilige Verfigungen nach der Exekutionsordnung erlassen. Soll die
einstweilige Verfigung der Sicherung eines Anspruchs auf Durchfihrung von besonders
dringlichen Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs. 3 Z 2 dienen, so kann ihre Bewilligung nicht von
einer Sicherheitsleistung nach § 390 Abs. 2 der Exekutionsordnung abhéngig gemacht werden.
Wird ein Antrag auf Erlassung einer einstweiligen Verfiigung bei Gericht gestellt, so kann ab
diesem Zeitpunkt ein Verfahren vor der Gemeinde geman § 39 nicht mehr anhangig gemacht
werden; fir ein bereits vor der Gemeinde anhangiges Verfahren gilt § 40 Abs. 2 zweiter Satz
sinngeman. Der Antrag in der Hauptsache ist in diesen Fallen bei Gericht einzubringen.”

34. Nach § 42 wird folgender § 42 a samt Uberschrift angefigt:
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“Vorzugspfandrecht fir Erhaltungsarbeiten

§ 42 a.(1) An jeder Liegenschaft, auf der sich ein diesem Bundesgesetz unterliegender
Mietgegenstand befindet, besteht ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zugunsten von
Forderungen, die aus der Gewahrung von Darlehen oder Krediten zur Finanzierung der in § 3
Abs. 3 Z 2 angefihrten Erhaltungsarbeiten entstanden sind.

(2) Dieses Vorzugspfandrecht ist gegendber Dritten nur dann wirksam, wenn es auf Antrag des
Liegenschaftseigentiimers oder einer der in § 6 Abs. 2 Z 1 genannten Personen im Grundbuch
angemerkt ist. Der Liegenschaftseigentimer ist zum Antrag auf Anmerkung des Pfandrechts erst
nach Durchflihrung der Erhaltungsarbeiten berechtigt; dieser Umstand ist durch eine
Bescheinigung der Baubehdrde nachzuweisen.

(3) Die durch das Vorzugspfandrecht besicherte Forderung ist im Fall einer Zwangsversteigerung
der Liegenschaft durch Barzahlung zu berichtigen, soweit sie in der Verteilungsmasse (§ 215 EO)
Deckung findet, ansonsten aber vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu
Gbernehmen."

§ 44 wird aufgehoben.

§ 45 samt Uberschrift lautet:
"Erhaltungs-und Verbesserungsbeitrag

§ 45. (1) Ist der Hauptmietzins, den der Hauptmieter flr einen vor dem 1. Janner 1994 gemieteten
Mietgegenstand auf Grund der bisherigen Vorschriften oder einer vorher geschlossenen
Vereinbarung zu entrichten hat, bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie A sowie bei einer
Geschaftsraumlichkeit niedriger als 19,70 S je Quadratmeter der Nutzflache und Monat, bei einer
Wohnung der Ausstattungskategorie B niedriger als 14,80 S je Quadratmeter der Nutzflache und
Monat, bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie C oder bei einer Wohnung der
Ausstattungskategorie D in brauchbarem Zustand niedriger als 9,90 S je Quadratmeter der
Nutzflache und Monat und bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie D in nicht brauchbarem
Zustand niedriger als 7,40 S je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, so darf der Vermieter
den Unterschiedsbetrag zwischen diesen Betragen und dem bisherigen Hauptmietzins als - -
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag verlangen; diese Betrage valortisieren sich entsprechend
der Regelung des § 16 Abs. 6. Der Vermieter darf einen Erhaltungs-und Verbesserungsbeitrag
neben dem bisherigen Hauptmietzins aber nur verlangen, wenn der Mietgegenstand in einem
Gebaude gelegen ist, fur das die Baubehérde den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen hat.

(2) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag dient dem Interesse einer rechtzeitigen und
vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in
absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesserungs-
arbeiten. Der Vermieter muB3 sein Verlangen dem Hauptmieter spatestens einen Monat vor dem
Zinstermin, zu dem er die Entrichtung.des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags fordert,
schriftlich mit der Verpfiichtung bekanntgeben, daB er den so geforderten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, deren
Kosten durch die anrechenbare Mietzinsreserve nicht gedeckt sind, verwenden werde; die
schriftliche Aufforderung hat femer die Hohe des fiir den Mietgegenstand zu.entrichtenden
Haupimietzinses, die Nutzflache und bei Wohnungen auch die Ausstattungskategorie zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags zu enthalten. :

(3) Far Erhaltungs- und (oder) Verbesserungsarbeiten, die erhebliche Mittel erfordern, dirfen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage nur dann herangezogen werden, wenn der Vermieter
spatestens zwei Monate vor Inangriffnahme dieser Arbeiten diese den Mietern bekanntgibt. Diese
Frist darf unterschritten werden, wenn es sich um besonders dringliche Arbeiten nach § 3 Abs. 3
Z 2 handelt. Die Bekanntgabe hat den Umfang der beabsichtigten Arbeiten und die Héhe der
voraussichtlichen Kosten zu umfassen. Sie hat durch Auflage beim Hausbesorger oder an einer -
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sonst geeigneten Stelle im Haus zu geschehen; ist ein auf Antrag der Mehrheit der Hauptmieter
eingeleitetes Verfahren zur Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten nach § 6 anhéangig oder wird ein
solches Verfahren innerhalb von einem Monat nach der Bekanntgabe anhéngig gemacht, so kann
das Gericht (die Gemeinde, § 39) anordnen, daB mit der Inangriffnahme von Verbesserungs-
arbeiten bis zur rechtskraftigen Beendigung des Verfahrens zuzuwarten ist.

(4) Im Gbrigen gelten flr die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage die sonstigen Besﬁmmungen
Uber die Mietzinse.

(5) Begehrt der Vermieter den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag fir einenim § 1 Abs. 4 Z 1
oder 2 genannten Mietgegenstand, so gelten firr die Mietgegenstande dieses Hauses ab diesem
Zeitpunkt die Bestimmungen des |. Hauptsttickes mit Ausnahme der Bestimmungen tber die
Mietzinsbildung nach § 16 Abs. 2 bis 7 und 10 und Gber die Richtwerte nach §§ 16 a und 16 b. In
diesen Fallen darf der Vermieter in der Hauptmietzinsabrechnung (§ 20) auch die Betrage als
Ausgaben absetzen, die in den jeweiligen Verrechnungsjahren zur Amortisation der seinerzeit
aufgewendeten Bau-, Grund- oder AufschlieBungskosten zu entrichten sind."

§ 46 Abs. 1 u. 2 lauten:

“(1) Treten in einen am 1. Janner 1994 ( bei Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes) bestehenden
Hauptmietvertrag Uber eine Wohnung der Ehegatte, der Lebensgefahrte oder minderjahrige
Kinder des bisherigen Hauptmieters, allein oder gemeinsam mit anderen Angehérigen ein (§ 12
Abs. 1 und 2, § 14), so darf der Vermieter vom (von den) in das Hauptmietrecht Eintretende
weiterhin nur den Hauptmietzins begehren, den er ohne den Eintritt begehren diirfte. Das gleiche
gilt fir den Eintritt auf Grund einer gerichtlichen Anordnung nach § 87 Abs. 2 des Ehegesetzes.

(2) Treten in einen am 1. Janner 1994 bestehenden Hauptmietvertrag tiber eine Wohnung aus-
schlieBlich Personen ein, die in Abs. 1 nicht genannt sind, so darf der Vermieter vom (von den) in
das Hauptmietrecht Eintretenden ab dem auf den Eintritt folgenden Zinstermin eine Erhéhung des
bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem far die Wohnung nach.§ 16 Abs. 2 bis 6 zulassigen
Betrag, héchstens aber 29,60 S je m? der Nutzflaiche und Monat, verlangen, sofem der bisherige
Hauptmietzins niedriger ist. Dieser Hochstbetrag von S 29,60 S valorisiert sich entsprechend der
Regelung des § 16 Abs. 6. In den Fallen des Abs. 1 darf der Vermieter diese Erh6hung des
bisherigen Hauptmietzinses ab dem Zinstermin begehren, zu dem alle in Abs. 1 genannten
Eintretenden auf Dauer die Wohnung verlassen haben oder volljahrig geworden sind. "

Nach § 46 werden folgende §§ 46 a, 46 b und 46 ¢ samt Uberschriften angefgt:
"Hauptmietzins bei bestehenden Mietvertragen tber Geschéaftsraumlichkeiten

§ 46 a (1) Im Fall eines am 1. Janner 1994 bestehenden Hauptmietvertrags tber eine Geschafts-
raumlichkeit ist § 12 a Abs. 4 nur anzuwenden, wenn der VerauBBerungsvorgang, der zu einem
Wechsel der Mehrheit der Anteile fihrt, nach dem 31. Dezember 1993 stattfindet.

(2) Im Fall eines am 1. Janner 1994 bestehenden Hauptmietvertrags Giber eine Geschafts-
raumlichkeit darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der _
angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, nach dem Tod des Hauptmieters von dessen
Rechtsnachfolgern ab dem auf den Todesfall folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebuing des
bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fir die Geschéaftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1 zulassigen
Betrag innerhalb von 15 Jahren in der Weise verlangen, daf3 der Hauptmietzins fir jedes
Kalenderjahr nach dem Todestag um jeweils ein Fiinfzehntel des bis zum angemessenen
Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 fehienden Betrages angehoben wird, wobei eine Valorisierung
dieses Betrages entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6 ab dem jeweils folgenden
Kalenderjahr zu erfolgen hat. Solange der Rechtsnachfolger des verstorbenen Hauptmieters das
Unternehmen ohne Anderung der Art der Geschaftstatigkeit forifihrt, ist bei Ausmittiung des nach
§ 16 Abs.1 angemessenen Hauptmietzinses die im Mietgegenstand ausgelbte Geschaftstatigkeit
zu bertcksichtigen.
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(3) § 12 a Abs. 5 ist nur anzuwenden, wenn der Pachtvertrag nach dem 31. Dezember 1993
abgeschlossen wurde. Wenn der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit sein darin betriebenes
Unternehmen vor dem 1. Janner 1994 verpachtet hat und das Pachtverhéltnis noch aufrecht ist,
darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmiet-
zins nach § 16 Abs. 1 ist, ab dem auf das Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die
schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fur die Geschaftsraumlich-
keiten nach § 16 Abs. 1 zulassigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefihrten
Weise veriangen. Das Recht des Vermieters, die Entrichtung eines schrittweise angehobenen
Hauptmietzinses zu verlangen, besteht nur far die Dauer des Pachtverhéltnisses.

(4) Wenn ein Hauptmietvertrag Gber eine Geschéftsraumlichkeit vor dem 1. Janner 1968 von
einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechts abgeschlossen
wurde und wenn bei AbschluB des Hauptmietvertrags auf Grund der damals geltenden
gesetzlichen Bestimmungen eine freie Vereinbarung des Hauptmietzinses nicht méglich war, darf
der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins
nach § 16 Abs. 1 ist, ab dem auf das Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die schrittweise
Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fir die Geschéftsraumlichkeit nach § 16
Abs. 1 zuldssigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefuhrten Weise verlangen.

(5) Wurde durch die VerauBerung des in einer gemieteten Geschaftsraumlichkeit betriebenen
Unternehmens ohne Ubergang der Hauptmietrechte vor dem 1. Jénner 1982 ein gespaltenes
Mietverhaltnis begriindet, so darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als
der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, die schrittweise Anhebung des bisherigen
Hauptmietzinses bis zu dem flr die Geschaftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1 zulassigen Betrag
innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefihrten Weise ab dem auf das schriftliche
Anhebungsbegehren folgender 1. Janner verlangen, wenn er mit dem Anhebungsbegehren den
Erwerber des Unternehmens als neuen Hauptmieter anerkennt. ,

(6) Im Gbrigen ist § 12 a Abs. 7 auf die in Abs. 2 - 5 enthaltenen Regelungen sinngemén
anzuwenden.

Erfordernisse eines Anhebungsbegehrens

§ 46 b. In allen Fallen, in denen der Vermieter nach § 46 und 46 a die Anhebung des Hauptmiet-
zinses verlangen darf, hat der Vermieter sein Anhebungsbegehren dem Hauptmieter spatestens
einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des angehobenen Mietzinses forden,
schriftlich bekanntzugeben. Die schriftliche Aufforderung hat die Hohe des angehobenen
Hauptmietzinses und die Nutzflache des Mietgegenstands sowie gegebenenfalls die der
Anhebung fiir das jeweilige Jahr zugrunde liegende Berechnung zu enthalten. Ergeben sich bei -
der Berechnung des angehobenen Hauptmietzinses Betrage von unter 10 Groschen, so sind
Betrage, die 5 Groschen nicht ibersteigen, auf die nachstniedrigeren 10 Groschen abzurunden
und Betrage, die 5 Groschen Tbersteigen, auf die nachsthéheren 10 Groschen aufzurunden.”

Hauptmietzins bei fritherer Standardanhebung

§ 46 c. Wenn die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1 nicht vorliegen, sind dennoch Vereinbarungen
Uber die Hohe des Hauptmietzinses fir eine Wohnung ohne die Beschrankungen des § 16 Abs. 2
bis zu dem flr die Wohnung nach GréBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und _
Erhaltungszustand angemessenen Betrag auch weiterhin zuléassig, wenn der Mietgegenstand eine
Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemaBem Zustand ist, deren Standard
vom Vermieter nach dem 31. Dezember 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der
Ausstattungskategorie B, C oder D, durch eine andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung
groBeren AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategorien B, C
oder D oder sonst unter Aufwendungen erheblicher Mittel angehoben wurde, oder wenn der Miet-
gegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie C in ordnungsgemafem Zustand ist, deren
Standard vom Vermieter nach dem 31. Dezember 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen
der Ausstattungskategorie D, durch eine andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung gro3eren
AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategone D oder sonst
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unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben wurde, sofern der Vermieter die Arbeiten zur
Standardanhebung vor dem 1. Janner 1994 in Angriff genommen hat. Dies gilt aber nur solange,
als der Vermieter Riickzahlungen auf die zur Finanzierung der Standardanhebung
aufgenommenen Darlehen zu leisten hat, oder sonst einen angemessenen, fanf Jahre nicht
unterschreitenden und zwanzig Jahre nicht Gbersteigenden Zeitraum nach Abschiuf3 der Arbeiten
zur Standardanhebung.”

Nach § 49 wird folgender § 49 a samt Uberschrift angefagt:
"Wirksamkeit friherer Befristungen

"§ 49 a. Eine vor dem 1. Janner 1994 geschlossene und nach den damaligen Vorschriften
rechtswirksame Vereinbarung Gber die Befristung eines Mietvertrages behélt ihre Recht-
wirksamkeit. Eine nach den damaligen Vorschriften rechtsunwirksame Befristung oder
Erneuerung wird nicht saniert. 7

Die Erneuerung eines vor dem 1. Janner 1994 abgeschlossenen und rechtswirksam befristeten
Mietvertrages ist als NeuabschluB zu beurteilen."

Nach § 52 wird folgender § 52 a samt Uberschrift angefigt:
Pfandrechtliche Ubergangsregelungen

"§ 52 a. Ein vor dem 1. Janner 1994 zugunsten eines Darlehens zur Finanzierung von Erhaltungs-
arbeiten im Sinn des § 3 Abs. 3 Z 3 an einer Liegenschaft begriindetes Pfandrecht geht dem
Vorzugspfandrecht nach § 27 im Rang vor, soweit der Darlehensbetrag tatsachlich far
Erhaltungsarbeiten verwendet wurde."

Il. Abschnitt
Ubergangsbestimmungen

1. Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt ist, gilt der I. Abschnitt auch fiir Miet- und
Nutzungsvertrage, die vor seinem Inkrafttreten geschlossen worden sind. -

2. ErmaBigungen des Hauptmietzinses nach den bisher in Géhung, gestandenen Regelungen des
§ 44 Abs. 2 und 3 MRG bleiben aufrecht.

3. Vor dem Inkrafttreten des |. Abschnittes entrichtete und noch nicht bestimmungsgeman
verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage sind bis zum 31. Marz 1994 jedenfalls
nicht zurlckzuerstatten. Sie sind auch nach diesem Zeitpunkt nicht zurtickzuerstatten, wenn
sich der Vermieter gegentber den Mietern bis spatestens 31. Marz 1994 schriftlich dazu
verpflichtet, samtliche noch nicht verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
einschlieBlich jener, die nach den Regelungen des § 45 MRG in der bis zum Inkrafttreten des
[. Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung am 1. Janner 1994 noch nicht zur Rickzahlung
fallig waren, bis spatestens 31. Dezember 1996 vollstandig zur Finanzierung von Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten zu verwenden. Kommt der Vermieter dieser Verwendungspflicht
nach, so darf er die zwischen 1. Janner 1994 und 31. Dezember 1996 verbrauchten Erhaltungs-.
und Verbesserungsbeitrage auch fir die Finanzierung solcher Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten verrechnen, deren Kosten bereits durch die anrechenbare Mietzinsreserve gedeckt
waren. Kommt er hingegen dieser Verwendungspflicht nicht bis spatestens 31. Dezember 1996
nach, so hat er samtliche vor dem Inkrafttreten des |. Abschnittes entrichteten Erhaltungs-und
Verbesserungsbeitrage - ungeachtet der bisher in Geltung gestandenen Bestimmungen tber
deren Rickzahlung - bis spatestens 31. Janner 1997 zuriickzuerstatten. Wenn der Vermieter
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bis spatestens 31. Marz 1994 keine Verpflichtungserklarung im Sinn des zweiten Satzes abgibt,
gelten fur die Verwendung, Verrechnung und Rickerstattung der Erhaltungs- und _
Verbesserungsbeitrige die Regelungen des § 45 MRG in der bis zum Inkrafttreten des

I. Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung weiter. In allen Fallen einer Ruckerstattung von
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen ist riickforderungsberechtigt derjenige, der die
jeweiligen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdage als Hauptmieter entrichtet hat, und rtick-
zahlungspflichtig der Vermieter, der zum Zeitpunkt der Falligkeit der Rickzahlung Eigentimer
oder FruchtnieBer der Liegenschaft ist.

4. Eine vor dem Inkrafttreten des I. Abschnittes geschlossene und nach den bisherigen
Bestimmungen rechtswirksame Vereinbarung ber die Hohe des Mietzinses und dessen
Wertsicherung oder die Befristung eines Mietvertrags bleibt weiterhin gultig.

5. Ist eine vor dem Inkrafitreten des |. Abschnittes geschlossene Vereinbarung Gber die Hohe des
Mietzinses oder die Befristung eines Mietvertrages nach den bisher in Geltung gestandenen
Bestimmungen rechtsunwirksam, so sind diesbeziglich die bisher in Geltung gestandenen
Vorschriften weiter anzuwenden.

6.§20 Abs. 1 Z 1 lit f und § 27 Abs. 3 und 4 MRG in der Fassung des |. Abschnittes sind auf
Leistungen, die vor dem 1. Janner 1994 erbracht wurden, nicht anzuwenden.

7. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des |I. Abschnittes bei Gericht (der Gemeinde, § 39)
anhéangigen Verfahren - ausgenommen Verfahren nach MaBgabe der Z 3 - sind nach den
bisher in Geltung gestandenen Bestimmungen durchzufihren. Die Regelung der Z 3 ist-auch
auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des 1. Abschnittes noch nicht rechtskréftig .
abgeschliossenen Verfahren anzuwenden, sofern das Verfahren nach dem 30. Juni 1993
anhangig gemacht wurde.

HI. Abschnitt
Inkrafttreten; Vollzugsklausel

(1) Der |. Abschnitt tritt hinsichtlich der Z 13 und 14 (§§ 16 a und 16 b MRG) mit 1. Oktober 1993,
hinsichtlich seiner tbrigen Bestimmungen mit 1. Janner 1994 in Kraft. Der Il. Abschnitt tritt mit
1. Janner 1994 in Kraft; auf die Regelung der der Z 7 des |l. Abschnittes ist Bedacht zu
nehmen.

(2) Mit der Voliziehung dieses Bundesgesetzes sind hinsichtlich des § 16 b Abs. 11 der
Bundesminister fir Justiz gemeinsam mit dem Bundesminister fir Finanzen und hmswhthch
aller abrigen Bestimmungen der Bundesminister far Justiz betraut.
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Artikel 11

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBI. Nr. 417, zuletzt gedndert durch das
Bundesgesetz BGBI. Nr. 827/1992, wird wie folgt gedndert:

1. § 1 Abs. 2 und 3 lauten:
“(2) Mit selbstandigen Wohnungen oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten kdnnen auch andere
Teile der Liegenschaft verbunden sein, wie besonders offene Balkone, Terrassen, Keller- oder
Dachbodenraume, Hausgarten, Lagerplatze, sofern sie von der Liegenschaftsgrenze, den allgemeinen
Teilen der Liegenschaft, der Wohnung oder der sonstigen Raumlichkeit aus zugéanglich und deutlich
abgegrenzt sind; an Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge auBerhalb in sich geschlossener Raume jedoch
nur, sofern mit jeder Wohnung mindestens ein Abstellplatz verbunden ist.

(3) An selbstandigen Wohnungen kann Wohnungseigentum nur dann bestehen wenn sie zumlndest :
Uber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inneren verfugen.”

2. Dem § 1 Abs. 3 wird folgender Abs. 4 angefigt:
“(4) An Teilen der Liegenschaft, die der aligemeinen Benitzung dienen oder deren Zweckbestimmung
(Hausbesorgerwohnung, gemeinsame Warmeversorgungsanlage usw) einer ausschlieBlichen
Benitzung entgegensteht, kann Wohnungseigentum nicht bestehen.” :

3. § 2 Abs. 2 lautet:
"(2) Das Wohnungseigentum kann neu eingeraumt werden:
1. nur durch schriftliche Vereinbarung aller Miteigentimer; ein Miteigentimer, der bereits
Wohnungseigentimer ist, darf seine Zustimmung nur verweigern, wenn durch das
Wohnungseigentum, das neu eingeraumt werden soll, die ihm auf Grund des bestehenden
Wohnungseigentums zustehenden Nutzungsrechte aufgehoben oder eingeschrénkt warden;

2. durch gerichtliche Entscheidting in einem Verfahren zur Aufhebung einer Mltelgentums-
gemeinschaft sowie , g

3. durch gerichtliche Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermégens und der ehelichen Erspamisse
(88 81 bis 96 Ehegesetz)." :

4In§3Abs.2Z1und§5Abs.2und § 6 Abs. 3 ist der Prozentsatz "2 v.H." durch "3 v.H." zu ersetzen.

5.1n § 11 Abs. 2 werden die Worte "die Hélfte des gemeinsamen Wertes des Mindestanteils" durch die
Worte "die Halite des Verkehrswerts (§ 2 Abs. 2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes) des
gemeinsamen Mindestanteils" ersetzt.
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6. § 12 Abs. 2 Z 1 u 2 lauten:

"1. die schriftliche Vereinbarung der Miteigentimer nach § 2 Abs. 2 Z 1 oder die gerichtliche
Entscheidung nach § 2 Abs. 2 Z 2 oder Z 3; '

2. die Bescheinigung der Baubehorde oder ein Gutachten eines fiir den Hochbau zustandigen
Ziviltechnikers Uber den Bestand an selbstandigen Wohnungen und sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten, wobei jene Wohnungen gesondert zu bezeichnen sind, an denen Wohnungseigentum
geman § 1 Abs. 3 nicht bestehen kann; diese Bescheinigung darf auf Grund der behérdlich bewilligten
Bauplédne auf Antrag eines Miteigentlimers oder eines Wohnungseigentumsbewerbers ausgestellt -
werden; hat ein fir den Hochbau zustandigen Zivittechniker ein solches Gutachten erstellt, so hat er

die zustandige Baubehérde unter Beilegung einer Ausfertigung des Gutachtens daven zu

verstandigen;"

~ 7.8 14 Abs. 1 erster Satz lautet:

"In Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft entscheidet - unbeschadet der
Minderheitsrechte nach § 15 - die Mehrheit der Miteigentiimer nach Anteilen."

8.1n § 14 Abs. 1 Z 7 wird die Zitierung "(§ 1 Abs. 3)"durch die Zitierung "(§ 1 Abs. 4)" ersetzt.

9. § 14 Abs. 2 lautet:

10.

11.

"(2) Mietvertrage mit einem Dritten, der nicht Miteigentimer der Liegenschaft ist, Gber nicht im
Wohnungseigentum stehende Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge kann die Wohnungseigenttmer-
gemeinschaft, ungeachtet anderer gesetziicher oder vertraglicher Regelungen, unter Einhaltung einer
Frist von drei Monaten kundigen, sobald der Bedarf eines Wohnungseigentimers entsteht.”

Die Uberschrift vor § 15 lautet:
"Beteiligung des Einzelnen oder der Minderheit an der ordentlichen Verwaltung”

Nach § 15 werden folgende §§ 15 a, 15 b, und 15 ¢ samt Uberschriften eingefiigt:
"Mitwirkungsbefugnisse und Willensbildung der Wohnungseigentimergemeinschaft

§ 15 a. Die den Miteigentamern zustehenden Mitwirkungsbefugnisse (Stimm- und Minderheitsrechte
bei der Willensbildung der Wohnungseigentimergemeinschaft) darfen nicht im voraus abbedungen
werden. Sachlich mit dem Wesen des Gebrauchs der Liegenschaft oder der im Wohnungseigentum
stehenden Wohnung oder.sonstigen Raumlichkeit vereinbarte Einschrankungen der ‘
Mitwirkungsbefugnisse, wie Anderung der Verteilungsschliissel, sind zulassig; dies gilt insbesondere.
dann, wenn es sich um Bedingungen fir die Erlangung einer Forderung aus offentlichen Mitteln fir
den Wohnbau oder die Wohnhaussanierung handelt.

(2) Die Mitwirkungsbefugnis ist persénlich auszulben und kann Dritten nur beschrankt unter
Vorgabe des Ergebnisses durch Vollmacht tibertragen werden. Sonstige durch Machthaber
ausgelbte Mitwirkungsbefugnis bedirfen der schriftlichen nachtraglichen Genehmigung des
Machtgebers. Die Mitwirkungsbefugnis fiir gemeinsames Wohnungseigentum von Ehegatten steht
diesen nur gemeinsam zu.

(3) Die Willensbildung der Wohnungseigentiimergemeinschaft erfolgt, soweit gesetzlich oder
vertraglich keine strengeren Giiltigkeitsvoraussetzungen bestehen, durch Stimmenmehrheit (§ 833

ABGB), nachdem allen Miteigentimern Gelegenheit zur AuBerung gegeben wurde. Solange noch
einem Miteigentimer Gelegenheit zur AuBerung offensteht, so sind die anderen an ihre bereits
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abgegebenen Erkiarungen nicht gebunden.

(4) Die Verstandigung der Miteigentiimer vom beabsichtigten BeschluBgegenstand erfolgt durch
Zustellung an die Anschrift des Miteigentiimers oder des im Wohnungseigentum stehenden
Objektes oder durch Anschlag an geeigneter Stelle auf der Liegenschaft, sofern der Mit-oder =~
Wohnungseigentiimer der Wohnungseigentimergemeinschaft keinen inlandischen Wohnsitz oder .
gewdhnlichen Aufenthalt oder Zustellbevolimachtigten im Inland bekannt gegeben hat. Gleiches gilt
far die Willensbildung durch UmlaufbeschiuB. Jeder Miteigentimer kann die Beschlisse der
Wohnungseigentimergemeinschaft binnen sechs Monaten ab Beschlu3fassung bei Gericht
anfechten; im Falle einer nicht ordnungsgemaen Verstandigung des Miteigentimers verlangert
sich die Frist auf ein Jahr.

AuB3erordentliche Verwaltung der Liegenschaft

§ 15 b. (1) Veranderungen an den gemeinsamen Teilen und Anlagen der Liegenschatft, die Gber die
in § 14 angefiihrten Angelegenheiten hinausgehen, kénnen die Miteigentiimer nur einstimmig
beschlieBen. Stimmt einer solchen Verdnderung nur die Mehrheit der Miteigentamer zu, so hat das
Gericht auf Antrag der Mehrheit die Zustimmung der Gbrigen zu ersetzen, wenn : e

1. die Kosten von der Mehrheit getragen werden oder aus der Rucklage auch unter
Ber(cksichtigung von in absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten gedeckt werden kénnen
und

2. die Uberstimmten durch die Veranderung nicht ibermaBig beeintrachtigt werden und

3. bei Neubegriindung von Wohnungseigentum an Dachbéden die von der Duldung der _
Umbauarbeiten betroffenen Miteigentamer fur die Dauer der Duldung angemessen entschadigt und
unbeschadet abweichender vertraglicher Vereinbarungen alle Miteigentimer am verbleibenden

Erds angemessen beteiligt werden.

(2) Jeder Miteigentimer kann eine gerichtliche Regelung der Benutzung der verfiigbaren
gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft begehren. Bis zu einer rechtskréaftigen
gerichtlichen Entscheidung Gber eine solchen Antrag kann mit einer Mehrheit von drei Vierteln der
Anteile eine vorlaufige Benttzungsregelung beschlossen werden. Benltzungsregelungen wirken
gegen gutglaubige blicherliche Erwerber nur, wenn sie im Grundbuch eingetragen sind.

Wohnungseigentimergemeinschaft

§ 15 c. (1) Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann in Angelegenheiten der Liegenschaft als
solche Rechte und Verbindlichkeiten erwerben und am Ort der gelegenen Sache geklagt werden .-

(2) Alle die Wohnungseigentiimergemeinschaft betreffenden Ein- und Auszahlungen kédnnen vom
Verwalter (ber ein auf die Wohnungseigentimergemeinschaft lautendes gesondertes Konto gefahrt
werden; im Fall eines Mehrheitsbeschlusses ist dies zu tun und kann auf Antrag eines -
Miteigentimers vom Gericht dem Verwalter aufgetragen werden.

(3) Ein gegen die Wohnungseigentiimergemeinschaft ergangener Exekutionstitel kann nur in die
Ruckiage (§ 16) oder in die vom Verwalter eingehobenen Vorauszahlungen der Miteigentimer far
Aufwendungen (§ 19) volistreckt werden. Soweit keine ausreichende Ricklage besteht, haften :
jedoch jene Miteigentamer zur gesamten Hand, die ungeachtet der aufgelegten Vorausschau keine
Bildung einer angemessenen Ricklage beantragt haben (§ 15 Abs 1 Z 2).

12. § 16 Abs. 2 erster Satz lautet: .
"Die Racklage ist als gebundenes Vermdgen der Wohnungseigentimergemeinschaft zu verwalten und
gesondert zu verwahren; sie ist fruchtbringend anzulegen." -

13. Dem § 16 wird folgender Abs. 4 angefgt:
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"(4) Far abweichende Abrechnungselnhelten und gesondert abzurechnende Anlagen (§ 19) kénnen
gesonderte Ricklagen gebildet werden."

14. § 17 Abs. 1 lautet:

"§ 17. (1) Dem Verwalter steht die nach auBen unbeschrinkbare Verwaltung der Llegenschaft
besonders die Vertretung aller Miteigentimer sowie der Wohnungseigentimergemeinschaft und
hierbei auch die Bestellung eines berufsmafigen Parteienvertreters, in den Angelegenheiten zu, die
die Verwaltung der Liegenschaft mit sich bringt. Hierdurch werden gesetzliche Bestimmungen Uber die
Vertretung vor Behorden nicht beriihrt. Name und Anschrift des Verwalters sind im Grundbuch
ersichtlich zu machen. Die Ersichtlichmachung erfolgt auf Antrag des Verwalters oder eines
Miteigentamers auf Grund des Bestellungsbeschlusses."

15.Im § 17 Abs. 2 wird die Wortfolge "besonders hat er":
durch die Wortfolge "besonders hat er namens der Wohnungselgentumergemelnschaft "

16. Dem § 17 werden folgende Abs. 3 u 4 angefugt:
"(3) Soweit nicht durch Gesetz anderes bestimmt ist, kann eine von Abs. 2 abweichende
Abrechnungsperiode festgesetzt werden:
1. durch schriftliche Vereinbarung aller Miteigentimer oder
2. durch das Gericht auf Antrag eines Miteigentimers aus wichtigen Grinden, wie bei Aus-, Um- Auf-
oder Zubauten.
Die vereinbarte Festsetzung ist frihestens wirksam ab der der Vereinbarung - die gerichtliche ab der
der Antragstellung - nachfolgenden Abrechnungsperiode. Sie ist bei Festsetzung durch das Gericht
von Amts wegen, sonst, sofern die Unterschriften der Miteigentiimer 6ffentlich beglaubigt sind, auf
Antrag auch nur eines Beteiligten im Grundbuch ersichtlich zu machen. Durch den Wechsel eines
Miteigentiimers wird Abrechnungsperiode nicht berdhrt.

(4) Ist kein Verwalter bestellt, kann bis zur Ubernahme durch einen von der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft neu besteliten Verwalter ein vorlaufiger Verwalter auf Antrag auch nur eines
Miteigentimers oder eines Dritten, der ein berechtigtes Interesse an der Bestellung eines Verwalters
hat, durch das Gericht bestellt werden."

17. § 19 lautet:
"§ 19. (1) Soweit nichts anderes gesetzlich bestimmt oder rechtswirksam vereinbart ist, sind die
Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage zur Ricklage von den
Miteigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungs-
periode zu tragen.

(2) Die Miteigentimer konnen einen von der Regel des Abs. 1. abweichenden Aufteilungsschllssel
oder eine abweichende Abrechnungseinheit festlegen. Vereinbarungen tiber diese Festlegung -
bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform; sie werden frithestens fur die ihrem AbschiuB3
nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam.

(3) Das Gericht kann auf Antrag eines Miteigentimers nach billigem Ermessen neu festsetzen:
1. den Aufteilungsschiissel bei einer wesentlichen Anderung der Nutzungsméglichkeiten seit
einer Vereinbarung im Sinn des Abs. 2 oder bei Vorluegen erheblicher Nutzungsunterschiede
oder
2. eine von der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheit, wenn auf der Llegenschaft
mehr als finfzig selbstandige Wohnungen und sonstige selbstandige Raumlichkeiten oder
sonstige gesondert abzurechnenden Anlagen ,wie Waschkiichen, Personenaufzuge oder
gemeinsame Warmeversorgungsanlagen bestehen.
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20.
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22.

23.
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(4) Die gerichtliche Festsetzung des Aufteilungsschlissels ist ab der der Antragstellung
nachfolgenden Abrechnungsperiode wirksam.

(5) Durch den Wechsel eines Miteigentimers wird der Aufteilungsschlissel oder die
Abrechnungseinheit nicht berihrt.

(6) Von der Regel des Abs. 1 abweichende Aufteilungsschliissel oder Abrechnungseinheiten sind
bei Festsetzung durch das Gericht von Amts wegen, sonst, sofern die Unterschrift des

Miteigentimers &ffentlich beglaubigt ist, auf Antrag auch nur eines Beteiligten im Grundbuch
ersichtlich zu machen."

Dem § 23 Abs.1 wird folgender Satz angefiigt:
“Die organisatorische und administrative Abwicklung der Wohnungseigentumsbegriindung in

Altbauten ist der Abwicklung des Bauvorhabens - jedoch ohne der Rechtsfolge des §24 Abs. 121 -
gleichzuhaiten:"

Nach dem § 23 Abs. 1 wird folgender Abs. 1 a eingefigt:

«(1 @) Vor Erwirkung der Anmerkung der EinrAumung von Wohnungseigentum (§ 24 a Abs. 2) darf der
Wohnungseigentumsorganisator - sofern nicht Férderungen aus 6ffentlichen Mitteln Far den Wohnbau
oder die Wohnhaussanierung gewahn werden - die mit dem Wohnungseigentumsbewerber
vereinbarten Leistungen nicht ibernehmen."

§ 24 Abs. 2 erster Satz lautet:

“(2) Der § 8 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes dRGBI 1940 | S. 438 und die dazugehérigen
Durchfdhrungsbestimmungen sind fiir den Bereich dieses Bundesgesetzes nicht anzuwenden.”

.§24 a Abs. 3Z 1 lautet:

"1. VerauBerungsvetbote gemaf § 22 des Wohnbauférderungsetzes 1968 oder § 49 des
Wohnbauforderungsgesetzes 1984 oder nach den Wohnbauférderungsgesetzen der Lander;"

Dem § 24 a wird folgender Abs. 5 angefugt: }
"(5) Gleichzeitig mit der erstmaligen Eintragung der Anmerkung sind in der Aufschrift des
Gutsbestandsblattes die Worte "Wohnungseigentum in Vorbereitung” einzutragen."

in § 26 Abs. 1 lauten die Ziffern 4 bis 8:

"4 Rechtswirksamkeit eines Beschlusses (§ 15 a Abs. 4);

5. Zustimmung zu Veranderungen (§ 15 b Abs. 1);

6. Ben(tzungsregelung (§ 15 b Abs. 2);

7. Legung der Rechnung oder Vorausschau (§ 17 Abs. 2 Z 1 u 2);

8. Festsetzung einer abweichenden Abrechnungsperiode (§ 17 Abs. 3);"-

24. Nach Ziffer 8 werden die Ziffern folgenden 9 bis 13.angefagt:

9. gesonderte Kontofihrung (§ 15 ¢ Abs. 1 zweiter Satz);

10. Bestellung eines vorlaufigen Verwalters (§ 17 Abs. 4);

11. Zulassigkeit eines vereinbarten oder Festsetzung eines abweichenden Aufteilungsschitissels oder
einer abweichenden Abrechnungseinheit (§ 19 Abs. 2 und 3); »

11. Zustimmung zur Aufnahme zusatzlicher Darlehen (§ 24 b); -

13. Zustimmung zur Sanierung (§ 25 a);"
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25.1n § 26 Abs. 2 Z 3 wird die Zitierung «Abs. 1 Z 2 bis 4" durch »Abs. 1 Z 2 bis 12" ersetzt.
26. In § 26 Abs. 2 Z 4 wird die Zitierung vAbs. 1 Z 4" durch »Abs. 1 Z 7 und 8" ersetzt.

27.§ 26 Abs. 2 Z 8 lit b und ¢ lauten: ‘
wb) einem fir Hochbau zustandigen Ziviltechniker oder einem fir dieses Fach allgemein beeideten
gerichtlichen Sachverstandigen erstelite gegliederte Aufstellung aber Nutzflachen aller selbsténdigen
Wohnungen, der sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten sowie der Wohnungen und Réumlichkeiten,
an denen Wohnungseigentum nicht bestehen kann (§ 1 Abs. 3 und 4) und

c) die in § 12 Abs. 2 Z 2 genannte Bescheinigung der Baubehérde oder das Gutachten des
Ziviltechnikers."

28. In § 30 werden die Worte »Bundesminister far Bauten und Technik" durch Bundesminister far
wirtschattliche Angelegenheiten" ersetzt.

Seite 37

www.parlament.gv.at



38 von 45

» 579/A XVIII. GP - Initiativantrag (gescanntes Original)

Artikel IV

Das Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBI. Nr. 827/1992, wird wie folgt gedndert:

1.§ 2 Z 5 und 6 lauten:

"5. Nutzungsobjekte:

die mit Warme versorgten Wohnungen oder sonstigen selbstéandigen Raumlichkeiten (wie
Geschaftsraumlichkeiten) im Sinn des § 12 Abs. 2 Z 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, BGBI.
Nr. 417, einschlieBlich solcher, die der aligemeinen Benttzung dienen, oder jener, deren Zweck-
bestimmung einer ausschlieBlichen Benltzung entgegensteht (wie Hausbesorgerwohnung, Hobbyraum
und Sauna);

6. beheizbare Nutzflache:

a) jedenfalls die Nutzflache im Sinn des § 6 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, ausgenommen jener
offener Loggien und

b) die Flachen von sonstigen Raumen im Sinn der Z 5 sowie von Keller-, Dachboden- und
Hobbyraumen, Garagen und Saunen; diese jedoch nur dann, wenn sie von einer gemeinsamen
Warmeversorgungsanlage mit Warme versorgt werden;"

2.8§ 4 Abs. 2 lautet:

“(2) Wird ein Gebaude (eine wirtschatftliche Einheit) mit Warme versorgt, die

1. nicht im Gebaude (in der wirtschaftlichen Einheit) erzeugt wird oder

2. von einem gewerbsmaigen Warmeerzeuger, der nicht Warmeabgeber im Sinn des § 273 ist, mit
Zustimmung der Warmeabnehmer im Gebéaude (in der wirtschaftlichen Einheit) erzeugt wird, richten sich
die Erhaltungspflichten betreffend die gemeinsame Warmeversorgungsanlage nach den vertraglichen
Vereinbarungen in den Warmelieferungsvertragen. Liegen solche Vereinbarungen nicht vor, ist § 7
anzuwenden."

3. § 25 Abs, 3 zweiter Satz lautet:

"In den Verfahren nach Abs. 1 sind auch der Verwalter des Gebaudes und das gemaf § 8 Abs. 2
beauftragte Unternehmen, in den Verfahren nach Abs. 1 Z 1, 4 und 5 auch ein gewerbsmaBiger
Warmeerzeuger im Sinn des § 4 Abs. 2 Z 2 von Amts wegen beizuziehen." _

4. § 29 Abs. 1 und einzufligender Abs. 1 a lauten:

"(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit Ausnahme des § 26, der mit 30. Dezember 1992 in Kraft tritt, und §’27
Z 2, dessen Inkraftireten sich nach Art. IV. Abs. 1 Z 9 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes BGBI.
Nr. xxx richtet, mit 1. Oktober 1992 in Kraft.

(1a)§2Z5und 6, § 4 Abs. 2, § 25 Abs. 3 zweiter Satz und § 29 Abs. 8 in der Fassung des Bundes-
gesetzes, BGBI. Nr. xxx treten mit 1. Janner 1994 in Kraft."

5. § 29 Abs. 8 lautet:

"(8) Im Falle einer Warmeversorgung nach § 4 Abs. 2 sind die Bestimmungen dleses Bundesgesetzes -
auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen des Abs. 7 - nach MaBgabe der Abs. 3 und 4 anzuwenden."
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Artikel V

Das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1982, BGBI. Nr. 165, zuletzt geéndert durch das
Bundesgesetz BGBI. Nr. 482/1984, wird wie foigt geédndert:

1. Nach § 5 wird folgender § 5 a eingeflgt:
"§ 5 a. Von einer Einstellung der ZuschuBauszahlung und einer Rickforderung gelelsteter Zuschilsse ist
im Fall einer Uberschreitung der angemessenen Gesamtbaukosten (§ 2 Z 1)

1. ist abzusehen, wenn der gesamte Oberschreitende Baukostenanteil durch eine zusatzliche Forderung
des Landes,

2. kann abgesehen werden, wenn der gesamte liberschreitende Baukostenanteil aus Eigenmitteln des

Forderungsnehmers finanziert wird und sichergestellt ist, daf3 der Forderungszweck trotzdem erreicht
wird."

2. Nach § 10 wird folgender § 11 angefigt:

"§ 11. Dieses Bundesgesetz tritt mit 16. April 1982, § 3und § 10 Z 1 in der Fassung des Bundesgesetzes '
BGBI. Nr. 661/1983 treten mit-31. Dezember 1983, § 2 Z 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI

Nr. 482/1984 tritt mit 1. Janner 1985, § 5 a in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. XXX tritt mit
1. Juni 1993 in Kraft."

Artikel VI

Das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1983, BGBI. Nr. 661, in der Fassung BGBI.:
Nr. 482/1984 wird wie folgt geédndert:

1. Nach § 5 wird folgender § 5 a eingefugt:
" § 5 a. Von einer Einstellung der ZuschuBauszahlung und einer Ruckforderung geleisteter Zuschiisse ist
im Fall einer Uberschreitung der angemessenen Gesamtbaukosten (§ 2 Z 1)

1. ist abzusehen, wenn der gesamte tiberschreitende Baukostenanteil durch eine zuéatzhche Forderung
des Landes,

2. kann abgesehen werden, wenn der gesamte Uberschreitende Baukostenanteil aus Eigenmitteln des

Forderungsnehmers finanziert wird und sichergestellt ist, daB der Forderungszweck trotzdem erreicht
wird."

2. Nach § 11 wird folgender-§ 12 samt Uberschrift angefagt:

"Inkrafftreten
§ 12. Dieses Bundesgesetz tritt mit 31. Dezember 1983, § 2 Z 5 in der Fassung des Bundesgesetzes

BGBI. Nr. 482/1984 tritt mn 1. Janner 1985, § 5 a in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr xXxx tritt
mit 1. Juni 1993 in Kraft.
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Artikel VII

Das Wohnbauférderungsgesetz 1968, BGBI. Nr. 280/1967, zuletzt geandert durch das
Bundesgesetz BGBI. Nr. 692/1988, wird wie folgt gedndert:

1. Im § 22 Abs. 2 zweiter Satz entfallt die Wortfolge "und der hinzutretende Ehegatte die sterreichische
Staatsbirgerschaft besitzt".

2. Nach § 38 wird folgender § 38 a eingefugt:
"§ 38 a. § 22 Abs. 2 zweiter Satz in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. xoox tritt mlt dem
Inkrafttreten des Abkommens Uber den Europaischen Wirtschaftsraum in Kraft".

Artikel VHI

Das Wohnbauférderungsgesetz 1984, BGBI. Nr. 482, zuletzt gedndert durch das
Bundesgesetz BGBI. Nr. 829/1992, wird wie folgt geandert

1. § 28 samt Uberschrift lautet:
"Kandigung des Mietvertrages

§ 28. (1) Ein wichtiger Kiindigungsgrund nach § 30 Abs. 1 Mietrechtsgesetz liegt hinsichtlich einer nach

bundes- oder landesgesetzlichen Vorschriften geforderten Wohnung vor, wenn der Mieter

1. seine bisher zur Befriedigung seines Wohnbedilrfnisses regelmaﬂlg verwendete Wohnung nlcht
aufgegeben hat (§ 21 Abs. 3), S

2. entgegen den vertraglichen Vereinbarungen eine andere gefordene Wohnung erworben hat oder dort
sein dringendes Wohnbedirfnis befriedigt.

(2) Die Kiindigung nach Abs. 1 Z 1 ist aufzuheben, wenn der Mieter vor Schiuf3 der der Entscheidung des
Gerichtes erster Instanz unmittelbar vorangehenden Verhandlung seine Rechte an der bisherigen
Wohnung aufgibt; der Mieter hat jedoch dem Vermieter die Kosten zu ersetzen, soweit ihn ohne diese
Aufgabe eine Kostenersatzpfiicht getroffen hatte.

(3) In einem Kiindigungsverfahren auf Grund Abs. 1 Z 2 hat der Vermieter dem Gericht die Forderungs-
geber namhaft zu machen. Diese haben dem Gericht auf dessen Anfrage, auch ohne Zustimmungs-

erklarung des Mieters, bekanntzugeben, ob der gekiindigte Mieter zur Nutzung der geférderten
Wohnungen als Eigentlimer oder Mieter berechtigt ist."
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2. §49 Abs. 4 Z 1 lautet:

*1. der Anteil am Mindestanteil (§ 9 Abs. 1 'zweiter Satz Wohnungseigentumsgesetz 1975) an den
Ehegatten,”

. Nach § 60 Abs. 1 a wird folgender Abs. 1 b eingefigt:

"(1 b) § 28 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx tritt mit 1. Janner 1994, § 49 Abs. 4 Z 1 in
derselben Fassung mit dem Inkrafttreten des Abkommens Gber den Europaischen Wirtschaftsraum in
Kraft". ‘

in formeller Hinsicht wird beantragt, diesen Antrag dem Bautenausschul3 zuzuweisen.
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Begriindung

Die Regierungsparteien haben im Arbeitsiibereinkommen festgehalten,
daB es im Bereich Wohnen "nicht nur einen bestehenden qualitativen
Bedarf, sondern auch einen bedeutenden differenzierten gquantitativen
Bedarf zu befriedigen” gilt. Weiters wurden MaBnahmen vereinbart,
"die Erschwinglichkeit der Wohnung, insbesondere fiir
einkommensschwdchere Gruppen, zu gewdhrleisten”. Durch eine Reihe
von MafSnahmen des Bundes und der Lander (fdrderungsrechtliche
Neugestaltungen, 2. Wohnrechtsanderungsgesetz, Anhebungen der’
Bemessungsgrundlage fiir das Bausparen von S 8.000,-- auf

S 10.000,--, steuerliche Begiinstigung des "Wohnsparens® in Form
junger Wohnbauaktien und Wandelschuldverschreibungen, Mobilisierung
der Eigenmittel der gemeinniitzigen Wohnbauunternehmen) wurden
zwischenzeitlich wesentliche Schritte zur Ankurbelung der
Wohnbauleistung und zur besseren quantitativen und qualitativen
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gesetzt. Mit dem nun
vorliegenden Antrag sollen insbesondere im Bereich des MRG
Auswiichsen der Mietenentwicklung der letzten Zeit taugliche
Begrenzungen unter Sicherung des erhaltungswiirdigen Bestandes
entgegengesetzt werden. Dabei so0ll unter Bedachtnahme auf regionale
Unterschiede eine spilirbare Preisdampfung bewirkt werden. Die
inhaltlichen Schwerpunkte des Antrages sind:

1. Im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz:
- Sicherung des gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Vermogensbindungsprinzips und Klarstellung von
Unvereinbarkeiten sowie verbesserte Kontrolle

- nachtragliche Wohnungseigentumsbegriindung

- Ermdglichung einer effizienteren Bestandsbewirtschaftung im

Bereich der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
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Starkung der Selbstfinanzierungskraft der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft ‘

Abrundung des Geschidftskreises und Neudefinition der
gesetzlichen Aufgabenstellungen sowie sonstige
organisationsrechtliche Anderungen

forderungsrechtlich und legistisch bedingte Anpassungen

mietrechtlichen Teil:

Neuregelung der zuldssigen Hohe des Hauptmietzinses ausgehend
von einem Richtwert je Bundesland

Neuregelung der zuldssigen HOohe des Untermietzinses und
Verbesserung des Umgehungsschutzes '

Verbesserung des Rechts auf ungestdrten Gebrauch des'
Bestandgegenstandes und zusatzliche Sanktionen im Strafrecht

Entfall der bisherigen Halbjahres- und Jahresfristvertrage und
Einfuhrung eines 3-Jahresfristvertrages mit 20 %igem
Zinsabschlag

Vereinheitlichung von Regelungen iiber die Mietzinsbildung bei
Geschiaftsraummieten nach Unternehmensiibertragung, Verpachtung}_]
und Eintritt im Todesfall

verbesserte Riickforderbarkeit verbotener Ablosen
Schaffung von Bestimmungen zur leichteren Durchsetzung
besonders dringlicher Erhaltungsarbeiten durch ein

gesetzliches Vorzugspfandrecht

Ubergangsregelungen fiir bisherige und kiinftige Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige ' ‘ ’
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Im wohnungseigentumsrecht1ichen Teil:
- Ausbau des Kundenschutzes vor allem im Altbau

~ Einfihrung der Moglichkeit, Wohnungseigentum durch
gerichtliche Teilung bei Aufhebung einer
Miteigentumsgemeinschaft zu begriinden-

- mehr Mitwirkung im Bereich der wohnungseigentumsrechtlichen
Verwaltung der Liegenschaft

- Ausstattung der Wohnungseigentiimergemeinschaft mit
Rechtspersonlichkeit

- Klarstellung, daB - wie bisher - Substandardwohnungen nicht
wohnungseigentumsfahig sind

Vorgezogene Harmonisierung:

- Ermoglichung der Schaffung von mehr>Wohnraum durch
Nachverdichtung (Auf- oder Zubau) in allen drei bestimmenden
Wohngesetzen '

- stidrkere Bedachtnahme auf die Verlanderung des
Wohnbauforderungsrechtes

- verstarkte Kostengerechtigkeit bei der Tragung von
Aufwendungen (insbesondere Betriebskbsten) auf Grund der
gewonnenen Erfahrungen mit dem Heizkostenabrechnungsgesetz
durch Ermdéglichung der Schaffung gesonderter
Abrechungseinheiten auch im Wohnungseigentum und Ausdehnung
des Nutzwertgedankens auf alle drei bestimmenden '
Wohnrechtsgesetze.
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Dariiber hinaus erfolgen rechtliche Klarstellungen zum
Heizkostenabrechnungsgesetz (Fern- und Nahwdrme), zum
Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1982, zum‘Bundes—Sonderwohnbaugesetz'
1983, zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 und zum
Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 (fir die verbliebenen Bestimmungen des
Bundesrechtes erfolgt die Sicherstellung der Aufgabe der nicht
benutzten weiteren gefdrderten Wohnung).

Mit dem vorliegenden Initiativantrag werden die bestimmenden Teile
des im Arbeitsiibereinkommen zum Kapitel Wohnen verankerten
MaBnahmenpakets dem Nationalrat zur Behandlung vorgelegt. Der Antrag .
beriicksichtigt die Behandlung des Kapitels Wohnen durch die v
Osterreichischen Juristentage 1976 und 1991, die teilweise bis zu
konkreten Textvorschldgen ausgereiften Stellungnahmen der
parlamentarischen Enquete 1991 sowie Vorschldge und Kritik aus dem
Begutachtungsverfahren zum Bundeswohnrechtsgesetz.

Die im Arbeitsiibereinkommen der Regierungsparteien vereinbarte
Zusammenfassung und Harmonisierung des Wohnrechts zu einem
zusammenfassenden Bundeswohnrechtsgesetz wird in einem weiteren
parlamentarischen Arbeitsschritt erfolgen. Inhaltlich betrifft dies
vor allem die Schaffung allgemeiner Bestimmungen iiber die Erhaltung
und iiber niitzliche Verbesserungen, iiber Aufwendungen und deren
Aufteilung, iliber die Abrechnung und liber das Verfahren sowie

ergdnzende Bestimmungen iliber das Makler- und Bautragerwesen.
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