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SwLLiEft: ntwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes;
Begutachtungsverfahxen
Das Bundesministerium fUx Justiz peehrt sich, geméB
einer Entschlleﬁung des Natloualrates den Entwurf eines
Bundeswohnrechtsgesptzes gamt Erléuterungen in 25—£achex
Anqterthung mit dem grsuchen um Kenntnisnahme zu uber-
aenden.
pDie 1im Begutachtungsvexiahxen pefapten gtelled wurden
i Stellungnahme bis
6.5.1993
e\wucht
19. MAaTZ 1993
Fur den Bundesminister:
TADES

peilagen: 25 ausf.
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§ 76.

es Bundesgesetz
tum im sinn des

§ 1. Dies
sinn des § 28 und flr Wohnungseigen

Nutzungsobjekt; Nutzer; Nutzflache

(@9 Nutzungsobjekte ijm Sinn dieses
umlichkeiten

§ 2.
Bundesgesetze
r Art (wie im be

s sind wohnungen und Geschéftsré

tsraumne, Magazine,

sonderen Geschaf
eirdume) samt

alle
Amts- oder Kanzl

Arbeitsréume,
oder Grundfl

sonderen

werkstatten.,
achen (wie im be

den zugehorigen Haus-
offene Balkone, Terrassen, Keller- oder Dachbodenréume,
Hausgarten, Abstell-, Lade- oder Parkfl%chen),

Wohnungen und

dige Teile von
selbsténdige in

selbstén
sich

Geschﬁftsraumlichkeiten sowie
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Erhaltung

§ 3. Die Erhaltung im Sinn dieses Bundesgesetzes

umfafit

1.

2.

3.

die Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen
Teile des Hauses einschliéBlich der |
Hausbesorgerdienstwohnung erforderlich sind,

die Arbeiten, die zur Eéhaltung der Nutzungsobjekte
des Hauses erforderlich sind; diese Arbeiten jedoch
nur dann, wenn es sich um die Behebung von ernsten
Schéden des Hauses handelt oder wenn sie
erforderlich sind, um ein Nutzungsobjekt in
brauchbarem Zustand zu iibergeben,

die Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung des
Betriebs von bestehenden, der gemeinsamen Beniitzung
der Nutzer dienenden Anlagen, wie im besonderen von
gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen,
Personenaufziigen oder zentralen Waschkiichen,
erforderlich sind, es sei denn, daB alle Nutzer des
Hauses fiir die gesamte Dauer ihres Nutzungsvertrags
auf die Beniitzung der Anlage verzichten; ist die
Erhaltung einer bestehenden Anlage unter
Bedachtnahme auf die Kosten der Errichtuhg und des
Betriebs einer vergleichbaren neuen Anlage
wirtschaftlich nicht vertretbar, so ist anstelle
der‘Erhaltung der bestehenden Anlage éine

vergleichbare neue Anlage zu errichten,
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Wirmeversorgungsanlagen), Kanalisations- und
sanitédren Anlagen in normaler Ausstattung,

2, die Errichtung oder Ausgestaltung von der
gemeinsamen Beniitzung der Nutzer dienenden, einer
zeitgemiBen Wohnkultur entsprechenden sonstigen
Anlagen in normaler Ausstattung, wie etwa von‘
Personenaufziigen, zentralen Waschkiichen oder
Schutzrdumen vom Typ Grundschutz,

3. MaBnahmen, die eine dem jeweiligen Stand der
Technik entsprechende Erhchung der Schallddmmung
bewirken, wie die Verbesserung der Schalldidmmung
von Fenstern, AuBentiiren, AuBenwidnden, Dachern,

’Kellerdecken und obersten GeschoBdecken,

4, die Errichtung einer Anlage, die den AnschluB8 des
Hauses (samt den einzelnen Nutzungsobjekten) an
eine Einrichtung zur Fernwdrmeversorgung bewirkt,

5. die Installation einer Wasserentnahmestelle oder
eines Klosetts im Inneren eines Nutzungsobjekts, .

6. die bautechnische Umgestaltung eines
Nutzungsobjekts, im besonderen eines solchen der
Ausstattungskategorie D (§ 44 Abs. 1 Z 4) in ein
solches der Ausstattungskategorie A, B oder C (§ 44
Abs. 1 2 1, 2 oder 3), |

7. die Vereinigung und bautechﬁische Umgestaltung
zweier oder mehrerer Nutzungsobjekte, im besonderen

von solchen der Ausstattungskategorie D oder C in
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ein oder mehrere Nutzungsobjekte der

Ausstattungskategorie C, B oder a,

Betriebskosten
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10.

andere Schaden, wie besonders gegen Glasbruch

25 . = dIC eA O 9 or 339
V

Versicherungsbedingungen, die im Schadenfall deﬁ
Einwand der Unterversicherund des Versicherers
ausschlieBen, SO sind die entsprechend solchen
Versicherungsbedingungen ermittelten
Versicherungswerte als angemessen anzusehen,

die angemessene versicherund des Hauses gegen-die
gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentﬁmers
(Haftpflichtversicherung) und gegen
Leitungswasserschéden einschlieBlich
Korrosionsschaden,

die angemessene versicherung des Hauses gegen

hinsichtlich der Verglasung der der allgemeinen

Benitzung dienenden Raume des Hauses einschlieslich
aller AuBenfenster oder gegen sturmschaden,

die Auslagen fiir die verwaltung des Hauses
einschlieBlich der Auslagen fiir Drucksorten,
Buchungsgebﬁhren und dergleichen,

den in Abs. 2 pestimmten Beitrag fur
Hausbesorgerarbeiten,

die von der Liegenschaft zu entrichtenden laufenden
5ffentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach
1andesgesetzlichen Bestimmungen auf die ﬁutzer
nicht iiberwdlzt werden dirfen,

die Aufwendungen fiir den Betrieb einer der

gemeinsamen Beniitzung der Nutzer dienenden Anlage

www.parlament.gv.at



des Hauses, wie eines Personenaufzugs, einer
gemeinsamen Wérmeversorgungsanlage oder einer
zentralen Waschkiiche ; dazu z&hlep auch die Kosten
fiir die Betreuung von Grﬁnanlagen.

(2) per Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten bestehnt aus

1. den dem Hausbesorger gebiihrenden Entgelten und
Ersdtzen zuziiglich der Kosten der fir die
Reinigungsarbeiten erforderlichen Gerﬁtschaften und
Materialien Sowie der Kosten fiir das Ausmalen der
Hausbesorgerwohnung,

2. den gemig § 13 abs. 3 des Hausbesorgergesetzes fiir

Aufteilung der Betriehskosten

§ 6. (1) Soweit nichts anderes bestimmt oder

rechtswirksam vereinbart ist, sind die Betriebskosten nach

www.parlament.gv.at
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(2) Die Nutzer konnen einstimmig’einen von der Regel
des Abs. 1 abweichenden Aufteilungsschliissel festlegen.
Vereinbarungen iiber diese Festlegung bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der schriftform; sie werden friilhestens
fiir die ihrem AbschluB nachfolgende Abrechnungsperiode
wirksam. .

(3) Bei einer wesentlichen Anderung der
Nutzungsmdglichkeiten seit einer Vereinbarung im Sinn des
Abs. 2 oder bei Vorliegen erheblicher Nutzungsunterschiede
kann das Gericht den Aufteilungsschliissel auf Antrag nach
billigem Ermessen entsprechend festsetzen. Die
gerichtliche Festsetzung des Aufteilungsschliissels ist ab
der der Antragstellung nachfolgenden Abrechnungsperiode
wirksam.

(4) Durch den wechsel eines Nutzers wird der

Aufteilungsschliissel nicht beriihrt.
(5) Ein von der Regel des Abs. 1 abweichender

Aufteilungsschliissel ist bei Festsetzung durch das Gericht

von Amts wegen, sonst, sofern die Unterschrift des

betreffenden Liegenschaftseigentﬁmers offentlich

beglaubigt ist, auf Antrag auch nur eines Beteiligten im

Grundbuch ersichtlich zu machen.

(6) Die Bestimmungen des
Heizkostenabrechnungsgesetzes, BGB1.Nr. 827/199%2, bleiben

unberihrt.

www.parlament.gv.at
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Vorausschau

§ 7.

(1) Bis spitestens 30. November eines jeden
Kalenderjahrs ist im Gebiude eine Vorausschau fiir das

nachste Kalenderjahr aufzulegen.

(2) Diese Vorausschau hat jedenfalls zy enthalten:

1. die HShe der voraussichtlichen Betriebskosten und

die sich daraus ergebende allfallige Knderung der

Vorauszahlungen,

2. die in Aussicht genommenen Erhaltungs- ungd

Verbesserungsarbeiten, deren vVoraussichtliche Kosten und

Bedeckung und

3. bei Nutzungsobjekten, an denen Wohnungseigentum

begriindet ist, die erforderlichen Beitrage zur Riicklage.

(3) Fiir die Auflage der Vorausschau gilt § 14 abs.

3
sinngemis.

Vorauszahlung fiir Betriebskosten

Betriebskosten fiir das vorangegangene Kalenderjahr nach

MaBgabe der Vorausschau zu ermitteln ung kann wihrend des

Kalenderjahrs nur insoweit angepaft werden, als

www.parlament.gv.at

.llllllllIIIIIlllllIllI----E:——————————__*




257/ME XVIII U
. GP - Mindliche Anfrage (gescanntes Ori
riginal)

- 11 -

htigte

erhebliche. in der vorausschau nicht periicksiC
Anderungen eingetreten sind.

Abrechnungsperiode
§ 9. (1) bie Betriebskosten gind fur jedes
Kalenderjahr zZu ermitteln und abzurechnen
(Abrechnungsperiode).

(2) soweit Aufwendungen fur Gemeinschaftsanlagen (§ 5
abs. 1 2 10) verbrauchsabhéngig aufzuteilen sind, kann der
Abrechnungspflichtige eine vom Kalenderjahr abweichende
Abrechnungsperiode festlegen.

aAbrechnung
§ 10. (1) Jeder Nutzer hat anspruch auf eine
jéhrllche Abrechnund jener Einnahmen und ausgaben. die
e Nutzungsverhéltnis geltenden

r das jeweilig
verrechenbar

pnach den fi
n abrechnungspflichtig oder

Rechtsvorschrifte

sind.
(2) Die Abr

echnung pesteht aus

n uber die AbT
) nach § 11 od
ach § 12,

echnund

1. der Informatio
(Abrechnungsﬁbersicht er der
vereinfachten Abrechnund n

13von 339
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2. der Einzelabrechnung nach § 13 und ‘ |
3. der Belegsammlung mit Gesamtaufstellung nach § 14.

(3) Die Abrechnung iiber das vorangegangene

Kalenderjahr ist spdtestens zum 30. Juni eines jeden
Kalenderjahrs zu legen. Wurde fiir verbrauchsabhéangige
Aufwendungen fiir Gemeinschaftsanlagen eine abweichende
Abrechnungsperiode festgelegt (§ 9 Abs. 2), so ist die
Abrechnung iiber diese Aufwendungen spatestens sechs Monate
nach Ablauf der Abrechnungsperiode zu legen.

(4) Dariiber hinaus konnen schriftlich oder miindlich
bei einer Hausversammlung Aufklarungen liber Abweichungen
des tatsiachlichen Geschehens von der Vorausschau gegeben
werden.

(5) Einem Nutzer, der sein Recht am Nutzungsobjekt
nicht selbst ausiibt und dem Abrechnungspflichtigen einen
inldndischen Wohnsitz oder gewohnlichen Aufenthalt oder
einen Zustellungsbevollmiachtigten im Inland bekanntgegeben
hat, sind die zusendungspflichtigen Teile der Abrechnung
(Information iiber die Abrechnung oder vereinfachte
Abrechnung sowie Einzelabrechnung) an die angegebene
Anschrift zu ilibersenden. Unterldft der Nutzer diese
Bekanntgabe, so geniigt fiir eine gehdrige Rechnungslegung
ihm gegeniiber die Zusendung der zusendungspflichtigen
Teile der Abrechnung an die Anschrift des Nutzungsobjekts.

(6) Ein Wohnungseigentiimer, der sein Recht am
Nutzungsobﬁekt nicht selbst ausiibt, sondern dieses

vermietet hat, hat dem Mieter auf dessen Verlangen binnen
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einem Monat Einsicht in die zusendungspflichtigen Teile

der Abrechnung zu gewdhren oder jhm eine Ausfertigung

(Abschrift, Ablichtung) derselben zu iibermitteln.

Information iiber die Abrechnung

(Abrechnungsﬁbersicht)

§ 11. (1) Jedem abrechnungsberechtigten Nutzer ist
eine Information zu iibersenden, die aus summenmaBigen
Aufstellungen der Ausgaben (Abs. 2 und 3), der Zahlungen

der Nutzer (Abs. 4) und sonstiger Einnahmen (Abs. 5) sowie

aus dem Ausweis der am Beginn und am Ende der
Abrechnungsperiode bestehenden Salden der fiir die
Errichtung und Instandhaltung des Hauses aufgenommenen
Darlehen und der Riicklagen besteht.

(2) Die Ausgabenaufstellung hat die Summen der wahrend
der Abrechnungsperiode gegeniiber den Nutzern fallig
gewordenen Ausgaben nach folgenden Hauptgruppen zu
enthalten:

1. Betriebskosten mit folgenden Untergruppen:

a) Auslagen fiir die Verwaltung des Hauses,

b) Beitrdge fir Hausbesorgerarbeiten, |

c) 6ffentliche Abgaben sowie

d) sonstige Betriebskosten;

2. Erhaltuﬁgsaufwand mit folgenden Untergruppen:
a) Tilgung und Verzinsung Bffenflich geforderter

Erhaltungsdarlehen,

www.parlament.gv.at
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b) Tilgung und Verzinsung nicht gef6rderter‘
Erhaltungsdarlehen sowie
Cc) Ausgaben fiir Erhaltung;
3. Verbesserungsaufwand mit folgenden Untergruppen:
a) Tilgung und Verzinsuﬁg offentlich gefdrderter
Verbesserungsdarlehen,
b) Tilgung und Verzinsung nicht geforderter
Verbesserungsdarlehen sowie
c) sonstige Ausgaben fiir Verbesserungen;
4. Kosten von Gemeinschaftsanlagen mit folgenden, fiir jede
Anlagenart zu bildenden Untergruppen:
a) Errichtungskosten,
b) Erhaltungskosten sowie
C) sonstige Kosten des Betriebs (§ 5 Abs. 1 2 10)
einschlieBlich der Kosten aus Wartungsvertrigen;

5. sonstige iiberwidlzbare Aufwendungen, wie etwa die

Tilgung und Verzinsung der fiir die Errichtung des Hauses
aufgenommenen Darlehen.

(3) Zus&tzlich zu der in Abs. 2 angefiihrten
Aufgliederung sind jene Ausgaben, fiir die ein abweichender
Aufteilungsschliissel besteht, bei der jeweiligen
Hauptgruppe gesondert auszuweisen. Sind die fallig
gewordenen Ausgaben iiberwiegend einer anderen |
Abrechnungsperiode zuzuordnen, so darf der
Abrechnungspflichtige eine Rechnungsabgrenzung vornehmen.
Die derart.abgegrenzten Ausgaben sind in der‘Abrechnung

ersichtlich zu machen.

www.parlament.gv.at
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(4) Die Zahlungsaufstellung hat die Summen der den

Nutzern wahrend der Abrechnungsperiode zur Deckung der in

Abs. 2 angefiihrten Ausgaben vorgeschriebenen Betradge und
der darauf tatsachlich eingegangenen Zahlungen sowie die
daraus sich zum Ende der Abrechnungsperiode ergebenden
Riickstédnde zu enthalten. Zusdtzlich sind Zahlungséingénge,
die der vorangegangenen oder der nachfolgenden
Abrechnungsperiode zuzuordnen sind, anzufiihren. Soweit
sich die Vorschreibungen und die Zahlungseinginge auf
Ausgaben beziehen, fiir die ein abweichender
Aufteilungsschliissel besteht, sind sie gesondert
auszuweisen. Gleiches gilt fiir jene Vorschreibungen und
Zahlunéseingénge, die Rucklagen betreffen.

(5) Die Einnahmenaufstellung hat die Summen der nicht

von den Nutzern stammenden Einnahmen wahrend der
Abrechnungsperiode soweit zu enthalten, als diese
abrechnungspflichtig sind. Diese Einnahmen sind nach ihrer
Art in Gruppen unterteilt auszuweisen, etwa die
Zinsertrdge aus Riicklagen und aus gesondert zu fiihrenden
Konten oder Einnahmen aus der Vermietung allgemeiner Teile
des Hauses, insbesondere von Kraftfahrzeug-Abstellflichen.
Soweit sich die Einnahmen auf Ausgaben beziehen, fiir die
ein abweichender Aufteilungsschliissel besteht) sind sie

gesondert auszuweisen.

www.parlament.gv.at
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Vereinfachte Abrechnung

§ 12. soweit dadurch die Ubersichtlichkeit gewahrt
bleibt, kann den Nutzern statt der Abrechnungsﬁbersicht

(§ 11) auch eine Aufstellung aller einzelnen Einnahmen und

Ausgaben iibersendet werden.

Einzelabrechnung

§ 13. zZusitzlich zur Information iiber die Abrechnung
(Abrechnungsubers1cht) oder zur vereinfachten Abrechnung
ist jedem abrechnungsberechtlgten Nutzer eine
Elnzelabrechnung zu ubersenden, die in ﬁbersichtlicher
Form mindestens zu enthalten hat:

1. den Beginn und das Ende der Abrechnungsperiode nach
§ 9 Abs. 1 oder der allenfalls abweichenden
Abrechnungsperiode nach § 9 abs. 2,

2. die Gesamtnutzfliche des Hauses,

3. die Nutzfliche des jeweiligen Nutzungsobjekts,

4. die fiir das jeweilige Nutzungsobjekt angewendeten
Aufteilungsschliissel,

5. im Fall der Verrechnung nach Verbrauch dén
ermittelten Gesamtverbrauch fiir das Haus,

6. im Fall der Verrechnung nach Verbrauch die fiir das

jeweilige Nutzungsobjekt ermittelten Verbrauchsantelle,

www.parlament.gv.at
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7. den auf das jeweilige Nutzungsobjekt entfallenden
betragsmiBigen Anteil an den iiberwdlzbaren Ausgaben,

8. die fiir das Nutzungsobjekt wahrend der
Abrechnungsperiode geleisteten Vorauszahlungen,

9. den sich daraus ergebenden UberschuB oder
Fehlbetrag,

10. den Ort und den Zeitraum (Beginn und Ende), an

beziehungsweise zu dem in die Abrechnung und die
Belegsammlung Einsicht genommen werden kann, und

11. einen ausdriicklichen Hinweis auf die Folgen der

Abrechnung (§ 16).

Einsicht in Abrechnung und Belegsammlung

§ 14. (1) Der Abrechnungspflichtige hat die der
Abrechnung zugrunde liegenden Belege in iibersichtlicher
und nachpriifbarer Weise so zu sammeln, daB sie den
jeweiligen Ausgabengruppen (§ 11 Abs. 2 und 3) eindeutig
zugeordnet werden konnen.

(2) Der Belegsammlung sind eine Liste der gesamten

Einnahmen und Ausgaben sowie eine Darstellung jener
Rechenschritte voranzustellen, die zur Ermittluhg der in
§ 13 Z 7 angefiihrten betragsmé@Bigen Anteile vorgenommen
wurden.

(3) Die Abrechnung samt der Belegsammlung ist beim

Hausbesorger oder an einer sonst geeigneten Stelle im

www.parlament.gv.at
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Haus zur Einsicht durch die Nutzer.aufzulegen. Der
Zeitraum fiir die Einsicht muB mindestens vier Wochen
betragen. Fiir die Rechtzeitigkeit der Rechnungslegung ist
der Beginn der Auflagefrist maBgeblich. Auf Verlangen
eines Nutzers sind von den Belegen sowie der
Gesamtaufstellung (Abs. 2) auf seine Kosten Abschriffen

oder Ablichtungen fiir ihn anzufertigen.

Durchsetzung der Abrechnung

§ 15. wWird die Abrechnung nicht gehorig gelegt oder
die Einsicht in die Belege nicht gewdahrt oder werden die
verlangten Abschriften oder Ablichtungen der Belege oder
der Gesamtaufstellung nicht angefertigt, so ist der
Abrechnungspflichtige auf Antrag auch nur eines Nutzers
vom Gericht dazu unter Androhung einer Geldstrafe bis zZu
80.000,- S zu verhalten. Die Geldstrafe ist zu verhangen,
wenn dem Auftrag ungerechtfertigterweise nicht entsprochen

wird; sie kann auch wiederholt verhangt werden.
Folgen der Abrechnung
§ 16. (1) Ergibt sich aus der Abrechnung ein

Uberschus zugunsten eines Nutzers, so ist der

ﬁberschuBbetrag binnen zwei Monaten ab der Abrechnung

www.parlament.gv.at
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zuriickzuerstatten. Diese Frist beginnt spdtestens mitvdem
Zeitpunkt, zu dem die Abrechnung hdtte gelegt werden
miissen.

(2) Ergibt sich aus der Abrechnung ein UiberschuB von
mehr als 10 vH zugunsten eines Nutzers und werden die
zusendungspflichtigen Teile der Abrechnung (Informaﬁion
iiber die Abrechnung oder vereinfachte Abrechnung sowie
Einzelabrechnung) nicht fristgerecht iibersendet, so ist
der iUiberschuBbetrag ab dem Ablauf der Abrechnungsperiode
mit einem Zinssatz von 6 vH iiber dem jeweils geltenden
zinsfuB fiir Eskontierungen der Osterreichischen
Nationalbank zu verzinsen.

(3) Ergibt sich aus der Abrechnung ein Fehlbetrag zu
Lasten eines Nutzers, so ist dieser binnen zwei Monaten ab
der Abrechnung nachzuzahlen.

(4) Die Nachforderung an fidlligen Betriebskosten ist
binnen einer AusschluBfrist von einem Jahr nach Ablauf der

Abrechnungsperiode geltend zu machen.

Abweichende Abrechnungseinheiten

§ 17. (1) In der Regel hat sich die Abrechnﬁng auf
das gesamte Haus zu beziehen. Die Nutzer konnen aber
einstimmig Abrechnungseinheiten festlegen, die jeweils nur
einzelne Teile des Hauses umfassen. Vereinbarungen iiber

diese Festlegung bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der

www.parlament.gv.at
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Schriftform; sie werden frihestens fiir die ihrem AbschluB
nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam.

(2) Besteht das Haus aus mehr als 50 Nutzungsobjekten,
so kann das Gericht auf Antrag des Vermieters oder eines
Nutzers nach billigem Ermessen eine abweichende
Abrechnungseinheit im Sinn des Abs. 1 festsetzen, wenn
nach den tatsdchlichen Verh&ltnissen eine einheitliche
Abrechnung unbillig widre. Die gerichtliche Festsetzung der
Abrechnungseinheit ist ab der der Antragstellung
nachfolgenden Abrechnungsperiode wirksam.

(3) Abs. 2 gilt auch, wenn auf der Liegenschaft
voneinander getrennte Baulichkeiten oder
Gemeinschaftsanlagen bestehen, die jeweils fiir sich allein
eine wirtschaftliche Einheit bilden.

(4) § 6 Abs. 5 gilt sinngemis.

Nachtridgliche Berichtigung der Abrechnung

§ 18. (1) Ergibt sich vor dem Ablauf der in § 20
vorgesehenen Frist die Notwendigkeit, eine gehorig gelegte
Abrechnung richtigzustellen, so hat der
Abrechnungspflichtige allen betroffenen Nutzerh binnen
vier Wochen nach Ablauf der in §'20 vorgesehenen Frist
eine Information iiber Inhalt, Grund und Auswirkungen der

Berichtigung zu iibersenden.
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(2) Uberschiisse oder Fehlbetrége; die sich aus def.
Berichtigung ergeben, sind binnen drei Monaten nach Ablauf
der in § 20 vorgesehenen Frist zu bezahlen.

(3) Ergibt sich aus der Berichtigung fiir keinen der
Nutzer eine Abweichung von mehr als 5 vH von den auf ihn
gemdaB der Abrechnung entfallenden Ausgaben, so kann der
Abrechnungspflichtige die Berichtigung auch erst bei der

nachsten Abrechnung vornehmen.

Zwischenermittlung; Uberschiisse und Fehlbetrige

§ 19. (1) Durch den Wechsel eines Nutzers wird der
Abrechnungsstichtag nicht beriihrt. Fehlbetr&ge, die sich
aus der Abrechnung ergeben, sind von demjenigen
nachzuzahlen, der zum Zeitpunkt der Rechnungslegung Nutzer
ist. Gleiches gilt sinngemd#B fiir die Riickforderung von
Uberschiissen.

(2) Im Fall eines Nutzerwechsels kann sowohl der
bisherige als auch der neue Nutzer verlangen, daB
hinsichtlich der nach Verbrauch zu verrechnenden Ausgaben
eine Zwischenermittlung der auf das Nutzungsobjekt
entfallenden Verbrauchsanteile auf seine Kosteh
vorgenommen wird.

(3) Hinsichtlich der nach Verbrauch zu verrechnenden
Ausgaben sind Fehlbetrédge, die sich aus der Abrechnung

ergeben, von demjenigen nachzuzahlen, in dessen
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Nutzungszeitraum der jeweilige Fehlbetrag angefallen iSt.
Uberschiisse kann nur derjenige zuriickfordern, in dessen
Nutzungszeitraum der jeweilige UberschuB angefallen ist.
Wird bei einem Nutzerwechsel keine Zwischenermittlung
vorgenommen, so ist der Verbrauch nach gleich hohen
monatlichen Anteilen und nur insoweit zu berﬁcksichtigen,
als der Nutzerwechsel wdhrend der der Rechnungslegung
unmittelbar vorangegangenen Abrechnungsperiode eingetreten
ist.

(4) Endet das Nutzungsverhdltnis wiahrend der
Abrechnungsperiode, so hat der bisherige Nutzer dem
Abrechnungspflichtigen seinen neuen Wohnsitz oder
gew6hn1i¢hen Aufenthalt bekanntzugeben; in diesem Fall
sind dem Nutzer die zusendungspflichtigen Teile der
ndchsten Abrechnung (Information iiber die Abrechnung oder
vereinfachte Abrechnung sowie Einzelabrechnung) an die
angegebene Anschrift zu iibersenden. Unterlist der
bisherige Nutzer diese Bekanntgabe, so geniigt fiir eine
gehdrige Rechnungslegung ihm gegeniiber die Zusendung der
zusendungspflichtigen Teile der nichsten Abrechnung an die

Anschrift des Nutzungsobjekts.

Genehmigung der Abrechnung

§ 20. Soweit ein Nutzer gegen die gehOorig gelegte

Abrechnung nicht spitestens sechs Monate nach
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Rechnungslegung schriftlich begriindete Einwendungen
erhebt, gilt die Abrechnung im Verhdltnis zwischen diesem

Nutzer und dem Abrechnungspflichtigen als genehmigt.

Angelegenheiten des Verfahrens auBler Streitsachen

§ 21. (1) Uber Antrige in den im folgenden genannten
Angelegenheiten entscheidet das fiir Zivilrechtssachen
zustédndige Bezirksgericht, in dessen Sprengel das Haus
(die Liegenschaft) liegt:

1. Anerkennung als Hauptmieter (§ 29 Abs. 3),

2. Durchfiihrung von Erhaltungs- oder

Verbesserungsarbeiten (§§ 30, 31 und 33),

3. Durchsetzung der Anbotspflicht (§ 32),

4. Durchsetzung des Anspruchs auf Wiederherstellung
(§ 39),

5. Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur
Durchfiihrung von Erhaltungs-, Verbesserungs- und
Anderungsarbeiten einschlieBlich des Anspruchs auf
angemessene Entschiddigung (§ 35 Abs. 2 und 3),

6. Verdnderung (Verbesserung) des Mietgegenstands
(§ 36) sowie Feststellung der HShe und Efsatz von
Aufwendungen auf eine Wohﬁung (§’37),

7. Wohnungstausch (§ 41),
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Priifung der ﬁbereinstimmung_des Hauptmiet;inses

(§ 40 Abs. 2, 4 und 5, §§ 45 ff, §§ 111 bis 115)
oder Untermietzinses (§ 58) mit dem Gesetz oder der
Vereinbarung und Riickforderung der vom Mieter
geleisteten Uberzahlungen sowie Anrechnung von
Dienstleistungen auf den Hauptmietzins (§ 60)}
Aufgliederung des Pauschalmietzinses (§ 43 Abs. 4),
Verteilung der Gesamtkosten und Anteil eines
Nutzungsobjekts an den Gesamtkosten (§§ 6, 50 und

§ 95),

Priifung der Ubereinstimmung der Betriebskosten mit
dem Gesetz und Riickforderung der vom Mieter
geleisteten Uberzahlungen (§§ 5 und 56),

Erhohung der Hauptmietzinse (§§ 51 bis 54),

Legung der Abrechnungen (§§ 10 bis 15) oder der
Vorausschau (§ 7),

Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde
und sonstige Leistungen (§ 57),

Riuckzahlung bisheriger Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdge (§ 109) sowie Angemessenheit
kiinftiger Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige und
Bekanntgabe der Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten (§ 110),

Riickzahlungen von verbotenen Leistungen und
Entgelten (§ 59),

Fesésetzung oder Neufestsetzung des Nutzwerts

(§ 78),
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18. Duldung oder Unterlassung von Xnderungen
einschlieBlich der Entschéddigung eines hiedurch
beeintrichtigten Wohnungseigentiimers (§ 87 Abs. 2),

19. Beteiligung der Minderheit der Miteigentiimer an der
Verwaltung (§ 89 Abs. 1) einschlieBlich der
sonstigen Angelegenheiten der Mit- und
Wohnungseigentiimer der Liegenschaft, iiber die nach
dem 16. Hauptstiick des zweiten Teiles des
allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs im Verfahren
auBer Streitsachen zu entscheiden ist,

20. Streitigkeiten mit dem Verwalter iiber die

a) Legung der Abrechnungen (§§ 10 bis 15) oder der

Vorausschau (§ 7),

b) Rechtswirksamkeit einer Kiindigung oder Abberufung
durch die Miteigentiimer sowie iiber einen Antrag
eines Miteigentiimers auf Abberufung (§ 94),

c) Abrechnung der Riicklage oder Herausgabe des
Uberschusses (§ 92 Abs. 3),

21. Zuldssigkeit eines vereinbarten oder Festsetzung
eines abweichenden Aufteilungsschliissels fiir
Aufwendungen (§§ 6 und 95),

22, Zustimmung zur Aufnahme zusdtzlicher Darlehen nach
§ 102,

23. Zustimmung zur Sanierung nach § 1o4,

24. Zuléssigkeit von vereinbarten oder Festsetzung
abweichender Abrechnungseinheiten (§ 17).

(2) Liegen im Fall eines Wohnungstausches (Abs. 1 2z 7,

§ 41) die Mieth3user in den Sprengeln verschiedener
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Bezirksgerichte, so ist, sofern der aAntrag gemeinsam bei

einem der Bezirksgerichte gestellt wird, dieses, sonst das

zuerst angerufene der beiden Bezirksgerichte zustandig.

verfahrensbesonderheiten

§ 22. (1) In verfahren iiber die in § 21 Abs. 1
genannten Angelegenheiten gelten die allgemeinen
Bestimmungen iiber das Verfahren auBer Streitsachen mit
folgenden Besonderheiten:

1. Die Verfahren werden auf Antrag eingeleitet.

2. Das Gericht hat alle Personen, deren Interessen

durch die Entscheidung unmittelbar beriihrt werden konnten,

von Amts wegen zu versténdigen, in Angelegenheiten des
Wohnungseigentums auch den Verwalter und wahrend der
Wirksamkeit einer bundes- oder landesgesetzlichen
Forderung auch den Forderungstriger; es reicht aus, wenn
dies zu einem Zeitpunkt geschieht, zu dem die

verstindigten Personen noch Gelegenheit zu Sachvorbringen

haben.

3. Ist von einem Verfahren eine Mehrheit von Nutzern
zu verstindigen, so kann die Zustellung an dieée Nutzer
durch einen Anschlag vorgenommen'werden, der an einer
allen Hausbewohnern deutlich sichtbaren Stelle des Hauses,
falls das ﬁaus mehrere Stiegenhduser hat, in jedem
Stiegenhaus anzubringen ist. Der Anéchlag darf friihestens

nach dreiBig Tagen abgenommen werden. Die Zustellung des
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das Verfahren einleitenden Antragsiist mit Ablauf diesér
Frist, spidtere Zustellungen sind mit dem Anschlag als
vollzogen anzusehen. Die Giiltigkeit der Zustellung wifd
nicht dadurch beriihrt, das der Anschlag noch vor dieser
Zeit abgerissen oder beschddigt wird.

4. Richtet sich ein Antrag des Vermieters gegen alle
Hauptmieter des Hauses, so ist zusdtzlich zur Zustellung
durch Anschlag nach Z 3 auch eine individuelle Zustellung
an einen der Hauptmieter, der vom Gericht zu bestimmen
ist, erforderlich.

5. Mehreren Parteien, die durch einen gemeinsamen
Antrag ein Verfahren eingeleitet haben, ist nur einmal
zuzustellen, und zwar zu Handen des von ihnen namhaft
gemachten Vertreters (Zustellungsbevollmachtigten), sonst
zu Handen der im Antrag zuerst genannten Partei. ﬁberdies
kann fiir namentlich bestimmte Parteien, deren Interessen
nicht offenbar widerstreiten, jederzeit auch von Amts
wegen ein gemeinsamer Zustellungsbevollmachtigter bestellt
werden; hiefiir gilt § 97 ZPO sinngemidn.

6. Zustellungen an den (die) Vermieter konnen auch zu
Handen des fiir die Liegenschaft bestellten Verwalters
vorgenommen werden.

7. Den fiir das Verfahren bestellten und dem Gericht
ausgewiesenen Parteienvertretern ist jedenfalls
zuzustellen.

8. Schriftsﬁtze sind in mindestens dreifacher

Ausfertigung einzubringen. Das Gericht kann die Vorlage
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weiterer, zur Versténdigung der Pa:teien erforde;lichef
Ausfertigungen anordnen.

9. Den Parteien steht es frei, sich auBerhalb einer
Verhandlung schriftlich zu ZuBern.

10. Zur Vertretung der Parteien in erster und zweiter
Instanz sind auch die Funktionsre und Angestellten
derjenigen Vereine befugt, zu deren satzungsmaBigen
Zwecken der Schutz und die Vertretung der Interessen der
Vermieter (Hausbesitzer) oder der Mieter gehort und die
sich mit der Beratung ihrer Mitglieder in
Mietangelegenheiten in mehr als zwei Bundeslindern
regelmaBig befassen.

11. Beweisaufnahmen sind in einer miindlichen
Verhandlung vorzunehmen. Fiir die Protokolle und Beweise
gelten die Bestimmungen der ZivilprozeBordnung mit
Ausnahme des § 183 Abs. 2 ZPO. Die Bestimmungen iiber
zugestandene Tatsachen (§§ 266, 267 ZPO) sind mit der
MaBgabe anzuwenden, daB das Nichtérscheinen einer
ordnungsgemdB geladenen Partei, die auch keine
schriftliche AuBerung zu einem ihr zuvor zugestellten
Antrag abgegeben hat, hinsichtlich der darin aufgestellten
Behauptungen als Tatsachengest#ndnis gewiirdigt werden
kann. Die Ladung hat einen Hinweis auf diese Reéhtsfolge

Zzu enthalten.

12. Die §§ 168 bis 170 ZPO (Ruhen des Verfahrens) sowie

'§§ 236 und 259 Abs. 2 ZPO (Zwischenantrag auf

Feststellung) sind anzuwenden.
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13. Ein Verfahren kann,

einem anderen Verfahren nach § 21 abs. 1 oder nach § 22

WGG, das sich auf dieselbe Liegenschaft

(Liegenschaftsanteil, Haus, Nutzungsobjekt) bezieht,

verbunden werden; dies gilt auch dann, wenn im anderen

Verfahren andere materiellrechtliche Vorschriften
anzuwenden oder andere Parteien beteiligt sind.
14. Das Verfahren kann unter den Voraussetzungen des

§ 190 zZPO sowohl wegen eines anderen Verfahrens nach § 21

Abs. 1 oder nach § 22 WGG als auch wegen eines streitigen

Verfahrens oder eines Verwaltungsverfahrens unterbrochen

werden. Eine Verweisung auf den streitigen Zivilrechtsweg

ist unzulissig.

15. Die Entscheidung in der Sache ergeht nach Schlus

der Verhandlung (§§ 193, 194 ZPO) durch SachbeschluB; die

Bestimmungen der §§ 391 bis 393 zpo sind sinngemin

anzuwenden.

16. Fiir den Rekurs gelten die Bestimmungen iiber das

Neuerungsverbot nach § 482 zpo sinngemis.

17. Der Rekurs und der Revisionsrekurs gegen einen

SachbeschluB haben aufschiebende Wirkung.

18. Eine durch mangelnde Beiziehung einer Person, deren

Interessen durch die Entscheidung unmittelbar'berﬁhrt

sind, verursachte Nichtigkeit des Verfahrens ist nur zu

beriicksichtigen, wenn die iibergangene Person diese geltend

gemacht und Umstinde vorgebracht hat, deren
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Beriicksichtigung eine andere Entscheidung herbeiﬁﬁhren‘
hitte konnen. Macht die iibergangene Person die Nichtigkeit
geltend, so sind vor der Entscheidung iiber diesen
Nichtigkeitsgrund

a) der ilibergangenen Partei Abschriften des
wesentlichen Akteninhalts, insbesondere der bisher
ergangenen gerichtlichen Entscheidungen, der aufgenommenen

gerichtlichen Protokolle sowie der erstatteten Gutachten,

nach den Bestimmungen iiber die Zustellung von Klagen

zuzustellen und

b) mit dieser Zustellung die Hinweise zu verbinden, daB

aa) der Rekurs hinsichtlich des geltend gemachten
Nichtigkeitsgrundes als zuriickgezogen gilt,
wenn die Partei nicht binnen vier Wochen
erklirt, den Rekursgrund aufrecht zu erhalten;

bb) die Nichtigkeit auch bei Aufrechterhaltung
dieses Rekursgrundes nicht zu beriicksichtigen -
ist, wenn die Partei keine Umstidnde vorbringt,
die eine andere Entscheidung herbeifiihren
hitten konnen.

19. Erlangt ein Rekursgericht aus AnlaB eines
zulidssigen Rechtsmittels von Amts wegen Kenntnis vom
Vorliegen eines durch eine mangelnde Zustellungb
verursachten Nichtigkeitsgrundes, soO sind Z 18 lit.a und
lit.b sublit.bb sinngem3ds anzuwenden und die iibergangene

partei iiberdies darauf hinzuweisen, daB der vorliegende-
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Nichtigkeitsgrund nach einem ungenutzten Verstreichen‘der

Rechtsmittelfrist nicht mehr zu beriicksichtigen ist.

20.

Richtet sich der Rekurs gegen einen Sachbeschlus

oder einen BeschluB, mit dem ein Sachantrag ohne

Sachentscheidung aus formellen Griinden zuriickgewiesen

wurde,
a)
b)

d)

e)

21.

so
betragt die Frist fiir den Rekurs vier Wochen;

ist eine Ausfertigung des Rekurses den Parteien,
deren Interessen durch die Stattgebung des Rekurses
unmittelbar beriihrt werden konnten, zuzustellen;

Z 2 bis 4 sind anzuwenden;

steht es den in lit. b genannten Parteien frei,
binnen vier Wochen nach Zustellung des Rekurses bei
dem Gericht erster Instanz eine Rekursbeantwortung
einzubringen;

hat das Rekursgericht, wenn es gegen die im Rekurs
ausdriicklich bekdmpften Feststellungen Bedenken
hat, - nach allfidlliger Beweiswiederholung oder
Beweisergdnzung - selbst Feststellungen zu treffen;
gilt fiir die Anberaumung und die Durchfiihrung einer
miindlichen Rekursverhandlung z 11.

Im Revisionsrekursverfahren ist 7% 20 lit.a bis c

sinngemdB anzuwenden; der Revisionsrekurs ist entgegen

§ 14 Abs. 2 Z 1 AuBStrG nicht deshalb unzulidssig, weil der

Verfahrensgegenstand, iiber den das Rekursgericht
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entschieden hat, (Entscheidungsgeggnstand) an Geld oder
Geldeswert 50.000 S nicht iibersteigt.

22. Die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung hat
grundsdtzlich jede Partei selbst zu tragen; einer Partei
ist jedoch der Ersatz solcher Kosten aufzutragen, die sie
mutwillig durch Stellung nicht gerechtfertigter AntrSge
verursacht hat. Inwieweit andere Kosten des Verfahrens von
einer Partei zu ersetzen oder unter die Parteien zu teilen
sind, hat das Gericht in einem Verfahren, an dem zwei
Parteien oder zwei Gruppen von Parteien mit
widerstreitenden Parteiinteressen beteiligt sind, unter
sinngemiBer Anwendung der §§ 41 ff. ZPO zu entscheiden.
Liegen diese Voraussetzungen nicht vor, so sind diese
Kosten des Verfahrens von den Parteien nach Billigkeit zu
tragen; dabei ist zu beriicksichtigen, in welchem AusmaB
die Parteien mit ihren Antrigen durchgedrungen sind, in
wessen Interesse das Verfahren durchgefiihrt wurde und
welcher nicht zweckentsprechende Verfahrensaufwand
zumindest iliberwiegend durch das Verhalten einzelner
Parteien verursacht wurde.

23. Die rechtskriftigen Sachbeschliisse bilden einen
Exekutionstitel nach der Exekutionsordnung; § 19 AuBStrG
ist nicht anzuwenden.

24. Zur Sicherung von Anspriichen, die in einem
Verfahren nach § 21 Abs. 1 geltend zu machen sind, kann
das Geriché einstweilige Verfiigungen nach der

Exekutionsordnung treffen. Soll die einstweilige Verfiigung
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der Sicherung eines Anspruchs auf Durchfﬁhrung von
Erhaltungsarbeiten dienen, so kann ihre Bewilligung nicht
von einer Sicherheitsleistung nach § 390 Abs. 2 der
Exekutionsordnung abhingig gemacht werden. Wird ein Antrag
auf Erlassung einer einstweiligen Verfiigung bei Gericht
gestellt, so kann ab diesem Zeitpunkt ein Verfahren vor
der Gemeinde gem#B § 23 nicht mehr anhangig gemacht
werden; fiir ein bereits vor der Gemeinde anhangiges
Verfahren gilt § 24 Abs. 2 zweiter Satz sinngemd@B. Der
Antrag in der Hauptsache ist in diesen Fdllen bei Gericht

einzubringen.

(2) Ergibt sich in einem Verfahren nach § 21 Abs. 1
ein Anspruch auf Riickforderung oder Ersatz, so ist der
Gegner auch zur Zahlung des hienach zustehenden Betrags

samt Zinsen binnen 14 Tagen bei Exekution zu verhalten.

Entscheidung der Gemeinde

§ 23. (1) verfiigt eine Gemeinde iiber einen in
Wohnrechtsangelegenheiten fachlich geschulten Beamten oder
Angestellten und rechtfertigt die Anzahl der dort nach
§ 21 Abs. 1 anfallenden Verfahren die Betrauung der
Gemeinde zum Zweck der Entlastung des Gerichts, so kann in
den in § 21 Abs. 1 2 1 bis 17 genannten Angelegenheiten
ein Verfahren nach § 22 bei Gericht hinsichtlich der in

der Gemeinde gelegenen Mietgegenstinde nur eingeleitet
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werden, wenn die Sache vorher bei»der Gemeinde anhﬁngig
gemacht wurde.

(2) Auf welche Gemeinden die in Abs. 1 genannten
Voraussetzungen zutreffen, stellt der Bundesminister fir
Justiz gemeinsam mit dem Bundesminister fir Inneres durch
Kundmachung fest. Die Gemeinden, auf die am 1.1.1982 diese
Voraussetzungen zutrafen, sind durch die Kundmachung der
Bundesminister fiir Justiz und fiir Inneres,

BGB1.Nr. 299/1979, bestimmt.

(3) Die Gemeinde hat nach Vornahme der erforderlichen
Ermittlungen eine giitliche Beilegung des Streites zu
versuchen und, wenn der Versuch ohne Erfolg bleibt, auf
Antrag eine Entscheidung zu f&llen. Fiir das Verfahren
gelten sinngemdB die Regelungen des § 21 Abs. 2 und des
§ 22 Abs. 1 Z 1 bis 14 und 2z 22; der Gemeinde steht jedoch
zusitzlich der Beweis durch Amtssachverstdndige frei. Im
iibrigen sind die Vorschriften des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 anzuwenden.

(4) Die Entscheidung der Gemeinde in der Sache kann
durch kein Rechtsmittel angefochten wefden. Sie bildet
nach MaBgabe des § 22 Abs. 1 Z 23 und Abs. 2 einen
Exekutionstitel im Sinh der Exekutionsordnung.

(5) Die im Verfahren vor der Gemeinde erforderlichen
Schriften und die vor ihr abgescﬁlossenen Vergleiche sind
von Stempel- und Rechtsgebiihren befreit; dazu zdhlen auch
Eingaben zﬁr Erlangung einer Bestdtigung dariiber, daB das

Gericht nicht mehr angerufen werden kann.
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Anrufung des Gerichts

§ 24. (1) Die Partei, die sich mit der Entscheidung
der Gemeinde in der Sache nicht zufrieden gibt, kann die
Sache bei Gericht anhidngig machen. Durch die Anrufung des
Gerichts tritt die Entscheidung der Gemeinde auBer Kraft.
Sie tritt jedoch wieder in Kraft, wenn der Antrag auf
Entscheidung des Gerichts zurilickgezogen wird. Das Gericht
kann jedoch nicht mehr angerufen werden, wenn seit der
Zustellung der Entscheidung der Gemeinde mehr als 14 Tage
verstrichen sind.

(2) Das Gericht kann ferner von jeder Partei angerufen
werden, wenn das Verfahren vor der Gemeinde nicht binnen
drei Monaten zum AbschluB gelangt ist. In diesem Fall hat
die Gemeinde, sobald das Begehren bei Gericht eingebracht
wurde, das Verfahren einzustellen.

(3) Uber den Tag, an dem das Verfahren bei der
Gemeinde énhéngig gemacht wurde, iiber den Inhalt der
Entscheidung der Gemeinde oder, wenn es zu einer solchen
nicht kommt, dariiber, daB der Vergleichsversuch erfolglos
geblieben ist, hat die Gemeinde der Partei auf-Verlangen
eine Bestdtigung auszustellen. Begehrt die Partei die
Entscheidung des Gerichts, so hat sie diesem die
Bestdtigung vorzulegen. Die Gemeinde hat dem Gericht auf

Ersuchen die Akten zu iibermitteln.
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Unterbrechung eines Rechtsstreits

§ 25. Das Verfahren iiber einen Rechtsstreit ist von
Amts wegen zu unterbrechen, wenn die Entscheidung von
einer Vorfrage abhdngt, iiber die ein Verfahren nach-s 21

Abs. 1 bei Gericht oder bei der Gemeinde anhdngig ist.

Duldung von Dachbodenausbauten

§ 26. Stinden dem Ausbau eines Dachbodens
Nutzungsrechte, wie etwa das Recht zur Lagerung von
Gegenstidnden oder zum Aufhdngen von Wasche im Dachboden,
entgegen, so hat dennoch der bisherige Nutzer den Ausbau
des Dachbodens unter der Voraussetzung zu dulden, daf ihm
gleichwertige Nutzungsrechte an anderen Raumlichkeiten
oder sonstige Mdglichkeiten zur gleichwertigen
Befriedigung seiner Interessen eingerdaumt werden oder da8
das von ihm zu entrichtende Nutzungsentgelt um einen dem
Verlust des Nutzungsrechts am Dachboden angemessen

entsprechenden Betrag ermdBigt wird.

Vorzugspfandrecht fiir Erhaltungsarbeiten

§ 27. An jeder Liegenschaft, auf der sich ein diesem

Bundesgesetz unterliegendes Nutzungsobjekt befindet,
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besteht ein gesetzliches Vorzugspfandrecht Zugunsten von
Forderungen, die aus der Gewdhrung von Darlehen oder

Krediten zur Finanzierung der in § 30 abs. 2 z 2
angefiihrten Erhaltungsarbeiten entstanden sind. 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

iibernehmen.
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2. Abschnitt: Mietrechtliche Bestimmungen

Mietverhdltnisse

§ 28. (1) Dieser Abschnitt gilt fiir die Miete von

Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder

Geschiftsrdumlichkeiten aller Art (wie im besonderen von

Geschiftsriumen, Magazinen, Werkstétten, Arbeitsraumen,

Amts- oder Kanzleirdumen) samt den etwa mitgemieteten

(§ 1091 ABGB) Haus- oder Grundflichen (wie im besonderen

von Hausgirten, Abstell-, Lade- oder Parkflichen) und fur

die genossenschaftlichen Nutzungsvertrdge iiber derartige
Objekte (im folgenden Mietgegenstédnde genannt); in diesem
Abschnitt wird unter Mietvertrag auch der
genossenschaftliche Nutzungsvertrag, unter Mietzins auch
das auf Grund eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrags
zu bezahlende Nutzungsentgelt verstanden.

(2) Unter die Bestimmungen dieses Abschnitts fallen
nicht

1. Mietgegenstande, die im Rahmen des Betriebs eines
Beherbergungs-, Garagierungs-, Verkehrs-, Speditions- oder
Lagerhausunternehmens oder eines hiefiir besonders
eingerichteten Heims fiir ledige oder betagte Menschen,

Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer, Schiiler oder

Studenten vermietet werden,
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2, Wohnungen, die auf Grund eines’Dienstverhéltnisées
oder im Zusammenhang mit einem solchen als Dienst-,
Natural- oder Werkswohnung iiberlassen werden,

3. Wohnungen oder Wohnraume, die vom Mieter bloB als
Zweitwohnung zu Zwecken der Erholung, der
Freizeitgestaltung oder der voriibergehenden
Unterkunftnahme im Zusammenhang mit saisonalen, sechs
Monate nicht iiberschreitenden Beschidftigungsverhdltnissen
gemietet werden.

(3) Fiir Mietgegenstinde in Gebduden, die von einer
gemeinniitzigen Bauvereinigung im eigenen Namen errichtet
wurden, gelten die Bestimmungen dieses Abschnitts nach
MaBgabe des § 20 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes.

(4) Die §§ 42, 61 bis 72, 107 bis 111, 113, 116 bis
121, nicht jedoch die iibrigen Bestimmungen des 2. und
5. Abschnitts, gelten fiir

1. Mietgegenstédnde, die in Gebiduden gelegen sind, die
ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel auf Grund einer nach
dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet
wurden,

2. Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei
selbstidndigen Wohnungen, wobei Wohnraume, die nachtraglich
durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffeh wurden
oder werden, nicht z&hlen,

3. Mietgegensténde, die im Wohnungseigentum stehen,
sofern der'Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist,
das auf Grund einer nach dem 8. Mai'1945 erteilten

Baubewilligung neu errichtet wurde.
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Haupt- und Untermiete

§ 29. (1) Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag
mit dem Eigentiimer oder mit dem dinglich oder
obligatorisch berechtigten FruchtnieBer der Liegenschaft,
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
Mietgegenstands an den Hauptmieter die Rechtsnachfolger
des Vermieters auch dann gebunden, wenn der Vertrag nicht
in die offentlichen Biicher eingetragen ist. Enthilt ein
HauptmietVertrag Nebenabreden ungewohnlichen Inhalts, so

ist der Rechtsnachfolger des Vermieters an diese

Nebenabreden nur gebunden, wenn er sie kannte oder kennen

muBte.

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

(3) Besteht bei Uberlegung aller Umstinde kein
verniinftiger Grund, daran zu zweifeln, daB ein
Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch den
Hauptmieteé und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach

diesem Abschnitt zustehenden Rechte geschlossen wurde, so
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kann der Mieter, mit dem der'Untermietvertrag geschlossen
wurde, begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstands mit
den sich aus diesem Abschnitt ergebenden Rechten und
Pflichten anerkannt zu werden. Liegen konkrete
Anhaltspunkte fiir eine solche Umgehungshandlung vor, 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 Sinn des
§ 22 Abs. 1 Z 10 sowie von der Gemeinde, in deren Sprengel

der Mietgegenstand gelegen ist, im eigenen Wirkungsbereich

geltend gemacht werden.

Erhaltungspflicht

§ 30. (1) Der Vermieter hat nach MaBgabe der
rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und M&glichkeiten fiir die Erhaltung im Sinn
des § 3 zu sorgen; MaBstab fiir die Erhaltungspflicht ist
der jeweils ortsiibliche Standard. Im iibrigen bleibt § 1096
ABGB unberiihrt.

(2) Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind aﬁs den in
den vorangegangenen zehn Kalenderjahren erzielten
Mietzinsreserven einschlieBlich der Zuschiisse, die aus
AnlaB der burchfﬁhrung einer Erhaltungsarbeit gewdhrt

werden, zu decken. Reichen diese Betrige zur Deckung der

www.parlament.gv.at




L

44 von 339

257/IME XVI1I1. GP - Mindliche Anfrage (gescanntes Original)

- 42 -

Kosten aller unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten
nicht aus, so gilt folgendes:

1. Zur Bedeckung der Kosten einer Erhaltungsarbeit
sind auch die wihrend des Zeitraums, in dem sich solche
oder ahnliche Arbeiten unter Zugrundelegung regelméBiger
Bestandsdauer erfahrungsgemiB wiederholen, zu erwartenden
oder anrechenbaren Hauptmietzinse, somit einschlieBlich
der zur Deckung eines erhdohten Aufwands zulassigen
Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses, fiir alle
vermieteten, vermietbaren oder vom Vermieter benutzten
Wohnungen und Geschidftsrdumlichkeiten des Hauses
heranzuziehen; insoweit hiedurch Deckung geboten ist, hat
der Vermieter zur Finanzierung der nach Abzug der
erzielten Mietzinsreserven ungedeckten Kosten der
Erhaltungsarbeit eigenes oder fremdes Kapital aufzuwenden;
die mit der Aufnahme fremden Kapitals verbundenen
notwendigen Geldbeschaffungskosten und angemessenen
Sollzinsen sowie die durch den Einsatz eigenen Kapitals
entgangenen angemessenen Habenzinsen (Kapitalmarktzinsen)
sind in diesen Fillen Kosten der Erhaltungsarbeiten.

2. Konnen die Kosten aller Erhaltungsarbeiten auch auf
diese Weise nicht gedeckt werden, so sind die
Erhaltungsarbeiten nach MaBgabe ihrer bautechnischen
Dringlichkeit zu reihen und durchzufiihren; jedenfalls sind
aber die Arbeiten,

a) die kraft eines ffentlich-rechtlichen Auftrags

‘'vorzunehmen sind,
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b) die der Behebung von Baugebrechen, die die
Sicherheit von Personen oder Sachen gefahrden, dienen oder

c) die zur Aufrechterhaltung des Betriebs von
bestehenden Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Beheizungs- (einschlieBlich der gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlagen), Kanalisations- und sanitéreh
Anlagen erforderlich sind,

vorweg durchzufiihren.

Verbesserungspflicht

§ 51. (1) Der Vermieter hat nach MaBgabe der
rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Moglichkeiten niitzliche Verbesserungen
im Sinn des § 4 durchzufiihren, soweit dies im Hinblick auf
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses zweckmaBig
ist; dabei ist niitzlichen Verbesserungen des Hauses
gegeniiber solchen einzelner Mietgegenstande der Vorrang
einzurdumen.

(2) Niitzliche Verbesserungen sind vom Vermieter
durchzufiihren,

1. wenn und soweit die Kosten aus den in den.
vorangegangenen zehn Kalenderjahreﬁ erzielten
Mietzinsreserven einschlieBlich der Zuschiisse, die zur
Finanzieruﬁg der niitzlichen Verbesserung gewahrt werden,

gedeckt werden konnen und Erhaltungéarbeiten nicht
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erforderlich sind oder sichergestellt ist, das hiemit aﬁdh
die erforderlichen Erhaltungsarbeiten in einem Zug
durchgefiihrt werden, oder

2. wenn und soweit sich der Vermieter und die Mehrheit
der Mieter des Hauses - berechnet nach der Anzahl der im
Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten ;
Mietgegenstinde - iiber ihre Durchfiihrung und die
Finanzierung des durch die in den vorangegangenen zehn
Kalenderjahren erzielten Mietzinsreserven nicht gedeckten
Teiles der Kosten schriftlich einigen sowie iiberdies
sichergestellt ist, daB die librigen Mieter des Hauses
durch die Verbesserungsarbeiten finanziell nicht belastet
und auch sonst nicht liberméBig beeintrdchtigt werden.

(3) Niitzliche Verbesserungen im Inneren eines
Mietgegenstands bediirfen der Zustimmung des Hauptmieters;
es gilt jedoch § 64 Aabs. 2 Z 16, sofern der Hauptmieter
einer im Sinn des § 32z 10 des Stadterneuerungsgesetzes
mangelhaft ausgestatteten und zur Anhebung des Standards
nach § 4 z 5 geeigneten Wohnung das vom Vermieter
gestellte Anbot, die zur Abwendung eines
Enteignungsantrags nach § 14 des StadterneuerungSgesetzes
erforderlichen bautechnischen MaBnahmen gegen Entrichtung
des fiir die so verbesserte Wohnung nach § 45 abs. 2
zZuladssigen Hauptmietzinses durchzufiihren, ablehnt und auch
nicht bereit ist, diese bautechnischen MaBnahmen selbst

durchzufiihren.
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(4) Auf Antrag auch nur eines Mieters hat der
Vermieter im Haus einen dem Stand der Technik
entsprechenden Behindertenaufzug zZu errichten, wenn und
soweit eine solche MaBnahme bei billiger Abwagung aller
Interessen dem Vermieter auch zumutbar ist; die Kosten der
Herstellung und Erhaltung dieser Anlage hat der Mietér,

der den Antrag gestellt hat, dem Vermieter zu ersetzen.

Anbotspflicht bei M6glichkeit zur

Verbesserung durch Vereinigung von Wohnungen

8§ 52. (1) Wird eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D durch Beendigung des
Mietverhiltnisses frej und ist es baurechtlich zuldssig
und bautechnisch moglich und zweckmaBig, diese Wohnung mit

einer Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D zu einer

Wohnung der Ausstattungskategorie C mit einer Nutzfliche
bis zu 90 Quadratmeter zu vereinigen und umzugestalten, so
hat der Vermieter die frei gewordene Wohnung vor der
Vermietung an einen Dritten dem Hauptmieter einer zur
Anhebung des Standards geeigneten Nachbarwohnung der
Ausstattungskategorie D zur Zumietung und Umgesfaltung in
eine Wohnung der Ausstattungskategorle C gegen Entrlchtung
des fiur d1e S0 vergroBerte Wohnung nach § 45 Abs. 2
zu1a531gen Hauptmietzinses anzubieten, es sei denn; das

der Vermieter die durch Beendigung des Mietverhdltnisses
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frei gewordene Wohnung der Ausstattungskategorie D dufch
sonstige bautechnische MaSnahmen (§ 4 2 5 oder 6) in eine
Wohnung der Ausstattungskategorie C verbessert. Zur Abgabe
des Anbots geniigt die Absendung eines eingeschriebenen
Briefes. Der Hauptmieter der Nachbarwohnung muB das vom
Vermieter gestellte Anbot binnen 30 Tagen annehmen,-
widrigenfalls sein Recht auf Zumietung erloschen ist.

(2) Hat der Vermieter eine durch Beendigung des
Mietverhaltnisses frei gewordene Wohnung der
Ausstattungskategorie D allen hiefiir in Betracht kommenden
Hauptmietern der Nachbarwohnungen der
Ausstattungskategorie D im Sinn des Abs. 1 erfolglos zur
Zumietuhg und Umgestaltung angeboten, soO kann der
Vermieter die frei gewordene Wohnung der
Ausstattungskategorie D an einen Dritten vermieten. Mit
diesem Hauptmieter darf vereinbart werden, daB sich dieser
im Fall des Freiwerdens einer zur Anhebung des Standards
geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D zur
Zumietung und Umgestaltung in eine Wohnung der
Ausstattungskategorie C gegen Entrichtung des fiir die so
vergroBerte Wohnung nach § 45 Abs. 2 zuldssigen
Hauptmietzinses verpflichtet und daB im Fall einer
Verletzung dieser Pflicht das Freiwerden einer solchen
Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D einen
Kiindigungsgrund darstellt, der im Sinn des § 64 Abs. 2

7 13 als wichtig und bedeutsam anzusehen ist.
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Auftrag zur Durchfiihrung von

Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten

§ 33. (1) Unterlédst der Vermieter durchzufiihrende
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten, so hat ihm das
Gericht (die Gemeinde, § 23) auf Antrag die Vornahme der
Arbeiten binnen angemessener, ein Jahr nicht
iibersteigender Frist aufzutragen. Sind darunter Arbeiten,
die nach § 30 Abs. 2 Z 2 1it. a bis ¢ vorweg durchzufiihren
sind, so ist die Durchfiihrung dieser Arbeiten vorweg
aufzutragen; hinsichtlich solcher Arbeiten gilt Abs. 4
nicht. Zur Antragstellung sind berechtigt

1. die Gemeinde, in der das Haus gelegen ist, im
eigenen Wirkungsbereich und jeder Hauptmieter des Hauses
hinsichtlich der in § 3 2 1 bis 4 genannten
Erhaltungsarbeiten,

2. die Mehrheit der Hauptmieter des Hauses - berechnet
nach der Anzahl der Mietgegenstande - hinsichtlich der in
§ 3 Z 5 genannten Erhaltungsarbeiten und der niitzlichen
Verbesserungen nach MaBgabe der §§ 4 und 31 Abs. 1.

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

Antrag berechtigt, zum Zweck der Durchfiihrung der
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aufgetragenen Arbeiten, der Aufnahme'und Tilgung des
erforderlichen Kapitals und der ordnungsgemiBen Erhaltung
und Verwaltung des Hauses bis zur Tilgung des Kapitals fiir
das Haus einen Verwalter zu bestellen. Zum Verwalter
konnen, wenn sie sich dazu bereit erkliren, entweder die
Gemeinde oder ein von der Gemeinde vorgeschlagener oder
hiezu sonst geeigneter Dritter bestellt werden. Der
bestellte Verwalter ist im besonderen befugt, zur
Finanzierung der aufgetragenenkArbeiten namens des
Vermieters ein auf inlﬁndischevwﬁhrung lautendes
Hypothekardarlehen gegen angemessene Verzinsung und
Abtretung der Hauptmietzinse aufzunehmen, die Ubernahme
einer Bﬁrgschaft durch eine Gebietskorperschaft
anzustreben, die erforderlichen Urkunden zu fertigen und.
die grundbiicherliche Sicherstellung auf der Liegenschaft,
an der die Arbeit vorgenommen werden so0ll, durchzufiihren.
Auf Antrag ist ihm auch die Befugnis zur Verwaltung der in
den vorangegangenen zehn Kalenderjahren erzielten
Mietzinsreserven zu erteilen und demjenigen, der iiber
diese Mietzinsreserven verfiigt, die Herausgabe derselben
binnen 14 Tagen an den bestellten Verwalter bei sonstiger
Exekution aufzutragen. Im i{ibrigen sind die §§ 98, 99, 103,
108 bis 121, 130 und 132 der Exekutionsordnung sinngemis '
anzuwenden. Uber den Exekutionsaﬁtrag entscheidet das nach
§ 21 zusténdige Bezirksgericht im Verfahren auBer
Streitsachén, es sei denn, daB fiir das Haus bereits eine

Zwangsverwaltung nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung
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anhéngig ist. Ist fiir das Haus bereits ein Zwangsverwélter
nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung bestellt, so hat das
Exekutionsgericht dem bestellten Zwangsverwalter
aufzutragen, die aufgetragenen Arbeiten vordringlich
durchzufiihren, und ihm die vorstehend genannten
Ermachtigungen zu erteilen.

(3) Die Zwangsverwaltung nach Abs. 2 ist nach
Einvernehmung der Parteien einzustellen, wenn

1. die aufgetragenen Arbeiten durchgefiihrt sind und
das hiezu aufgenommene Kapital getilgt ist,

2. sich erweist, daB die aufgetragenen Arbeiten wegen
mangelnder Finanzierbarkeit oder aus sonstigen
uniiberwindbaren Hindernissen nicht durchgefiihrt werden
konnen,

3. der verpflichtete Vermieter vor der Aufnahme des
zur Finanzierung der aufgetragenen Arbeiten erforderlichen
Kapitals und der Inangriffnahme der Arbeiten durch den
Zwangsverwalter erweist, daB er die aufgetragenen Arbeiten
selbst durchfiihren und finanzieren wird, oder

4. nach der Durchfiihrung der aufgetragenen Arbeiten
und Aufnahme des erforderlichen Kapitals durch den
Zwangsverwalter der Kreditgeber und, falls eine
Gebietskorperschaft die Biirgschaft iibernommen hat, auch
diese zustimmen.

(4) Ist zur Finanzierung der Kosten einer nach Abs. 1
beantragteﬁ Erhaltungsarbeit, die nicht vorweg aufzutragen

ist, die Einhebung eines erhdhten Héuptmietzinses (§§ 51
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bis 54) erforderlich, so ist der Antrag abzuweisgn, weﬁn
die Mehrheit der Hauptmieter des Hauses - berechnet nach
der Anzahl der im Zeitpunkt des Widerspruchs vermieteten
Mietgegenstdnde ~ und der Vermieter der Vornahme der
beantragten Arbeit widersprechen. Wird ein solcher
Widerspruch nicht erhoben oder will der Vermieter neben
der beantragten, nicht vorweg aufzutragenden
Erhaltungsarbeit noch andere unmittelbar heranstehende
Erhaltungsarbeiten durchfiihren, zu deren Finanzierung die
Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses (§§ 51 bis 54)
erforderlich ist, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 23)
auf Antrag entweder des Vermieters oder des von ihm oder
nach Abs. 2 bestellten Verwalters mit der Entscheidung
nach Abs. 1 auch die Entscheidung iiber die Bewilligung zur
Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses (§§ 51 bis 54) zu

verbinden.

Wiederherstellungspflicht

§ 34. (1) Wird ein Mietgegenstand durch Zufall zur
Génze oder zum Teil unbrauchbar, so ist der Vermieter zur
baurechtlich zuldssigen und bautechnisch méglichen
Wiederherstellung des Mietgegenstands in dem MaB
verpflichtet, als die Leistungen aus einer bestehenden
Versicheruﬁg ausreichen. Im iibrigen gilt § 1104 des

allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs.
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(2) Zur Durchsetzung des Anspruchs auf
Wiederherstellung gilt § 33. Zur Antragstellung sind die
Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich und jeder Mieter

berechtigt, dessen Mietgegenstand unbrauchbar wurde.

Umfang des Beniitzungsrechts

§ 35. (1) Der Hauptmieter ist berechtigt, den
Mietgegenstand dem Vertrag gemidB zu gebrauchen und zu
beniitzen. Er hat den Mietgegenstand und die fiir den
Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen
die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-,
Beheizungs- (einschlieBlich von gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlagen) und sanitiren Anlagen, SO zu
warten und, soweit es sich nicht um die Behebung von
ernsten Schédden des Hauses handelt, so instand zu halten,
daB dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein
Nachteil erwdchst. Wird die Behebung von ernsten Schiden
des Hauses notig, so ist der Hauptmieter bei sonstigem
Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug
Anzeige zu machen.

(2) Der Hauptmieter hat das Betreten des
Mietgegenstands durch den Vermiefer oder die von diesem
beauftragten Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten;

er hat die voriibergehende Beniitzung und die Veranderung
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seines Mietgegenstands bei Vorliegen der folgenden
Voraussetzungen zuzulassen:

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

2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das
Mietrecht zur Durchfiihrung von Ver#nderungen
(Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand
notwendig, zweckmdBig und bei billiger Abwagung aller
Interessen auch zumutbar ist; die Zumutbarkeit ist im
besonderen anzunehmen, wenn die Veranderung keine
wesentliche oder dauernde Beeintrichtigung des Mietrechts
zur Folge hat.

(3) Alle Erhaltungs-, Verbesserungs- und
Anderungsarbeiten, die ein Mieter hienach zuzulassen hat,
sind so durchzufiihren, daB eine mdglichste Schonung des
Mietrechts des betroffenen Mieters gewidhrleistet ist; fur
wesentliche Beeintrdchtigungen hat der Vermieter, sofern
aber die Arbeiten ein Mieter durchfiihrt, dieser Mieter den
Mieter, der hiedurch in seinen Rechten beeintrdchtigt
wird, angemessen zu entschidigen, wobei auch auf

erlittenes Ungemach Bedacht zu nehmen ist.
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Verdnderung (Verbesserung) des’Mietgegenstands

§ 36. (1) Der Hauptmieter hat eine von ihm
beabsichtigte wesentliche Verdnderung (Verbesserung) des
Mietgegenstands dem Vermieter anzuzeigen. Lehnt der
Vermieter nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugéng der
Anzeige die beabsichtigte Verdnderung ab, so gilt seine
Zustimmung als erteilt. Der Vermieter kann seine
Zustimmung und eine erforderliche Antragstellung bei der
BaubehG6rde nicht verweigern, wenn

1. die Veridnderung dem jeweiligen Stand der Technik
entspricht,

2. die Verdnderung der Ubung des Verkehrs entspricht
und einem wichtigen Interesse des Hauptmieters dient,

3. die einwandfreie Ausfilhrung der Veranderung
gewahrleistet ist,

4. der Hauptmieter die Kosten tragt,

5. durch die Veranderung keine Beeintrachtigung
schutzwiirdiger Interessen des Vermieters oder eines
anderen Mieters zu besorgen ist,

6. durch die Ver#nderung keine Schddigung des Hauses,
im besonderen keine Beeintrdchtigung der HuBeren
Erscheinung des Hauses, erfolgt, |

7. die Verdnderung keine Gefahr fiir die Sicherheit von
Personen und Sachen bewirkt.

(2) Dié Voraussetzung des Abs. 1 2 2 ist jedenfalls

gegeben, wenn es sich handelt um

www.parlament.gv.at

55 von 339




56 von 339

257/IME XVI1I1. GP - Mindliche Anfrage (gescanntes Original)

- 54 -

1. die Errichtung oder die den Erfordernissen der
Haushaltsfiihrung dienende Umgestaltung von
Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-,

Beheizungs- (einschlieBlich der Errichtung von gemeinsamen
Wiarmeversorgungsanlagen) oder sanitdren Anlagen,

2. die der Senkung des Energieverbrauchs dienende
Ausgestaltung eines Mietgegenstands,

3. Verbesserungen, die von einer Gebietskorperschaft
aus Offentlichen Mitteln gefordert werden,

4. die Einleitung eines Fernsprechanschlusses oder

5. die Anbringung der nach dem Stand der Technik
notwendigen Antennen und sonstigen Einrichtungen fiir den
H6rfunk- und Fernsehempfang, sofern der AnschluB an eine
bestehende Einrichtung nicht moéglich oder nicht zumutbar
ist.

(3) Handelt es sich um eine wesentliche Veranderung
(Verbesserung), die nicht in Abs. 2 angefiihrt ist, so kann
der Vermieter seine Zustimmung von der Verpflichtung des
Hauptmieters zur Wiederherstellung des friiheren Zustands

bei der Zuriickstellung des Mietgegenstands abhdngig machen.
Ersatz von Aufwendungen fir eine Wohnung
§ 37. (1) Der Hauptmieter einer Wohnung, der in den

letzten zwanzig Jahren vor der Beendigung des

Mietverhdltnisses in der gemieteten Wohnung Aufwendungen
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zur wesentlichen Verbesserung (§ 36) gemacht hat, die uber

seine Mietdauer hinaus wirksam und von Nutzen sind, hat
bei der Beendigung des Mietverhdltnisses Anspruch auf
Ersatz dieser Aufwendungen vermindert um eine jahrliche
Abschreibung. Das AusmaB dieser Abschreibung betrdgt fiir
jedes vollendete Jahr:

1. bei den in Abs. 3 Z 1 und 3 genannten Aufwendungen
ein Zehntel,

2. bei den von einer Gebietskorperschaft aus
Offentlichen Mitteln geforderten Aufwendungen jenen
Bruchteil, der sich aus der Laufzeit der Forderung
errechnet,

3. sonst ein Zwanzigstel.

(2) Abs. 1 gilt nicht, wenn der Vermieter
berechtigterweise seine Zustimmung verweigert oder an die
Verpflichtung zur Wiederherstellung des friiheren Zustands
gebunden hat oder wenn er deswegen, weil ihm der
Hauptmieter die beabsichtigte wesentliche Ver&nderung
nicht angezeigt hat, verhindert war, das eine oder das
andere zu tun.

(3) Die in Abs. 1 genannten Aufwendungen sind:

1. die Errichtung oder die den Erfordernissen der
Haushaltsfiihrung dienende Umgestaltung von
Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Beheizungs- (einschlieBlich der Errichtung von gemeinsamen

Warmeversorgungsanlagen) oder sanitdren Anlagen in
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normaler und dem jeweiligen Stand der ‘Technik
entsprechender Ausstattung,

2. die Vereinigung und Umgestaltung der Wohnung mit
der zur Zumietung angebotenen Nachbarwohnung (§ 32 Abs. 1)
in normaler Ausstattung,

3. die gédnzliche Erneuerung eines schadhaft gewofdenen
FuBbodens in einer dem sonstigen Ausstattungszustand der
Wohnung entsprechenden Ausfithrung und

4. andere gleich wesentliche Verbesserungen,
insbesondere solche, die von einer Gebietskdrperschaft aus
offentlichen Mitteln gefdrdert wurden.

(4) Der Anspruch auf Ersatz ist bei sonstigem Verlust
des Anspruchs dem Vermieter vom Hauptmieter unter Vorlage
von Rechnungen schriftlich anzuzeigen:

1. bei einvernehmlicher Aufldsung des
Mietverhdltnisses spdtestens zum Zeitpunkt dieser
Auflosung,

2. bei Kiindigung des Mietverhiltnisses durch den
Hauptmieter spdtestens mit der Kiindigung,

3. in allen iibrigen F&llen binnen einer Frist von zwei
Monaten ab Eintritt der Rechtskraft des zur Riumung
verpflichtenden Exekutionstitels, bei friiherer
Zuriickstellung des Mietgegenstands jedoch spdtestens mit
der Zuriickstellung.

(5) Der Hauptmieter einer Wohnung kann den
Ersatzanspéuch nach Abs. 1 iiberdies nur gerichtlich

geltend machen,
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l. wenn er innerhalb von sechs Monaten nach der
Zuriickstellung des Mietgegenstands dem Vermieter einen
Mieter namhaft macht, der zur Befriedigung des
Ersatzanspruchs nach Abs. 1 bereit ist, oder

2. sobald der Vermieter den Mietgegenstand sonst
vermietet oder verwertet.

(6) Befriedigt der neue Mieter den berechtigten
Ersatzanspruch des frilheren Mieters, so ist die dadurch
abgegoltene Aufwendung bei der Bestimmung der Hdhe des
zulassigen Hauptmietzinses als nicht getatigt zu
behandeln. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter die
Anspriiche des friiheren 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 iiber den
h60hstzu1§ssigen Hauptmietzins (§ 45 abs. 1 bis 4)
uneingeschrinkt anzuwenden; der Vermieter kann diesfalls
den von ihm an den friiheren Mieter geleisteten Betrag

insoweit als Ausgabe in der Hauptmietzinsabrechnung

ausweisen (§ 55 abs. 1 Z 2), als dieser Betrag unter
Annahme einer zehnjdhrigen gleichméBigen Mietzinszahlung
den Unterschledsbetrag zwischen dem ohne die abgegoltene
Aufwendung zZuldssigen Hauptmietzins ung dem auf Grund
dieser Aufwendung zulassigen Hauptmietzins nicht
iibersteigt.

(7) Auf den Ersatzanspruch kann der Hauptmieter im

voraus nicht rechtswirksam verzichten.
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(8) Weitergehende Anspriiche nach den §§ 1097, 1036,

1037 des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs bleiben

hiedurch unberiihrt.

Untermietverbote

§ 38. (1) Auf ein vertragliches Verbot der
Untervermietung kann sich der Vermieter nur berufen, wenn
ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung vorliegt.
Ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung liegt
insbesondere vor, wenn

1. der Mietgegenstand zur Ganze untervermietet werden
soll,

2. der in Aussicht genommene Untermietzins eine im
Vergleich zu dem vom Untervermieter zu entrichtenden
Mietzins und etwaigen sonstigen Leistungen des
Untervermieters unverhdltnismdf8ig hohe Gegenleistung

darstellt,

3. die Anzahl der Bewohner einer gemieteten Wohnung

die Anzahl der Wohnriume iibersteigt oder nach der Aufnahme
des Untermieters iibersteigen wiirde oder

4. mit Grund zu besorgen ist, daB der Untermieter den
Frieden der Hausgemeinschaft stdren wiirde.

(2) Abs. 1 gilt nicht fiir eine von einer
gemeinnﬁtzigen Bauvereinigung, die auf Grund ihrer Satzung

oder zufolge ihres tatsdchlichen Geschiftsbetriebs ihre
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Tatigkeit auf einen bestimmten Personenkreis im Sinn dés
§ 8 Abs. 2 Z 1 oder 2 des
WOhnungsgemeinnﬁtzigkeitsgesetzes eingeschrankt hat,
gemietete Wohnung.

(3) Im Fall eines befristeten Hauptmietvertrags ist
nur eine Untervermietung von Teilen des Mietgegenstahds
zulidssig; eine gdnzliche Untervermietung ist nicht

rechtswirksam.

Abtretung des Mietrechts

§ 39. (1) Der Hauptmieter einer Wohnung, der die
Wohnung verl#dBt, darf seine Hauptmietrechte an der Wohnung
seinem Ehegatten oder Verwandten in gerader Linie
einschlieBlich der Wahlkinder oder Geschwistern abtreten,
falls der Ehegatte oder die Verwandten in gerader Linie
einschlieBlich der Wahlkinder mindestens die letzten zwei
Jahre, die Geschwister mindestens die letzten fiinf Jahre
mit dem Hauptmieter im gemeinsamen Haushalt in der Wohnung
gewohnt haben. Dem mehrjdhrigen Aufenthalt in der Wohnung
ist es gleichzuhalten, wenn der Angehdrige die Wohnung
seinerzeit mit dem bisherigen Mieter gemeinsam bézogen
hat, beim Ehegatten auch, wenn er seit der Verehelichung,
und bei Kindern auch, wenn sie seit ihrer Geburt in der
Wohnung gerhnt haben, mag auch ihr Aufenthalt in der

Wohnung noch nicht die vorgeschriebéne Zeit gedauert
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haben. Die Zuweisung des Hauptmietrechts an der Ehewohnung

‘nach §§ 87 und 88 des Ehegesetzes wird dadurch nicht

beriihrt.

(2) Sowohl der bisherige Hauptmieter als auch der
Angehorige (die Angehorigen) sind verpflichtet, die
Abtretung der Hauptmietrechte dem Vermieter anzuzeigeh.
Der durch die Abtretung herbeigefiihrte Eintritt des (der)
Angehdrigen in das Hauptmietverhdltnis ist ab dem auf die
Anzeige folgenden Zinstermin wirksam. Mehrere Angehorige,
die in das Hauptmietverhiltnis eintreten, sind fiir den

Mietzins zur ungeteilten Hand zahlungspflichtig.

VerauBerung und Verpachtung eines Unternehmens

§ 40. (1) veriduBert der Hauptmieter einer
Geschdftsrdumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand
betriebene Unternehmen zur Fortfiihrung in diesen Rdumen,
SO tritt der Erwerber des Unternehmens anstelle des
bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhdltnis ein.
Sowohl der VeriuBerer als auch der Erwerber sind
verpflichtet, die UnternehmensverﬁuBerung dem Vermieter
unverziiglich anzuzeigen.

(2) Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der
angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1, so darf der
Vermieter Sis spdtestens sechs Monate nach Anzeige der

UnternehmensveréuBerung die Anhebung des Hauptmietzinses
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bis zu dem nach § 45 Abs. 1 zuléssigen Betrag, jedoch
unter Beriicksichtigung der im Mietgegenstand ausgeiibten
Geschdftstédtigkeit, verlangen. Andert der neue Hauptmieter
in der Folge die Art dieser Geschaftstdtigkeit, so darf
der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den nach § 45 abs. 1
zuldssigen Hauptmietzins ohne Beriicksichtigung der Art der
Geschidftstatigkeit 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

Geschdftsrdumlichkeit, so ist bei VerduBerung der Mehrheit

der Anteile an der Gesellschaft Abs. 2 anzuwenden, auch
wenn die VerduBerung nicht auf einmal geschieht; die
vertretungsbefugten Organe der Gesellschaft sind
verpflichtet, AnteilsverauBerungen dem Vermieter

unverziiglich anzuzeigen.

(4) Der Hauptmieter einer Geschédftsrdumlichkeit darf
das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen ohne
Riicksicht auf entgegenstehende Vereinbarungen verpachten.
Sowohl der Hauptmieter als auch der Piachter sind
verpflichtet, die Verpachtung unter Angabe der dafiir
vorgesehenen Dauer dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen.
Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als dér

angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1, so darf der

Vermieter fiir die Dauer der Verpachtung die Anhebung des

Hauptmletzlnses bis zu dem nach § 45 abs. 1 zuldssigen

Betrag, jedoch unter Berﬁcksichtigung der im
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Mietgegenstand ausgeiibten Geschéftstétigkeit, ve;langeh.
Andert der Pachter in der Folge die Art dieser
Geschiftstitigkeit, so darf der Vermieter ab diesem
Zeitpunkt den nach § 45 Abs. 1 zulidssigen Hauptmietzins
ohne Beriicksichtigung der Art der Geschiaftstdtigkeit
verlangen. Der Hauptmieter hat den angehobenen
Hauptmietzins jeweils ab dem auf den Zugang des
Anhebungsbegehrens folgenden Zinstermin zu entrichten.

(5) Auf Antrag des Hauptmieters einer
Geschiftsriumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu veraduBern oder zu
verpachten, hat das Gericht (die Gemeinde, § 23) die Hohe
des nach § 45 Abs. 1 zuldssigen Hauptmietzinses zu
bestimmen. Diese Entscheidung ist auch fiir 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 verduBert oder verpachtet

wird.

Wohnungstausch

§ 41. (1) Stimmt der Vermieter dem von seinem
Hauptmieter, der die Wohnung vor mehr als fiinf Jahren
gemietet hat, aus wichtigen, besonders sozialen,

gesundheitlichen oder beruflichen Griinden mit einem
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Dritten geschlossenen Vertrag iiber den Tausch ihrer im
selben Gemeindegebiet befindlichen Mietwohnungen zZur

angemessenen Befriedigung des beiderseitigen

Wohnbediirfnisses nicht zu, obwohl ihm der Eintritt des

Dritten in den Mietvertrag nach Lage der Verh&dltnisse

Zugemutet werden kann, so hat das Gericht (die Gemeinde,

§ 23) aur Antrag des Hauptmieters die zum Eintritt des

Dritten in den Mietvertrag erforderliche Zustimmung des

Vermieters zu ersetzen, sofern zum Zeitpunkt der

Antragstellung gegen den Hauptmieter‘weder eine

Kﬁndigungsklage noch eine Klage auf Rd@umung der Wohnung
anhédngig ist.

(2) Gibt das Gericht dem Antrag Folge, so gilt der

Eintritt des neuen Mieters in den Mietvertrag zu dem

Zeitpunkt als vollzogen, zu dem er dem Vermietervden Bezug

der Wohnung anzeigt. Dijie Entscheidung verliert ihre

Rechtswirksamkeit, wenn

1. der Mieter vor dem Eintritt des Dritten in den

Mietvertrag rechtskréftig zZur Rdumung der Wohnung

verurteilt wirqd,

2. der Dritte die Zustimmung seines Vermieters zum

ein solcher Antrag des Dritten rechtskriftig
abgewiesen wirg.
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(3) Wird der Eintritt des Dritten’in den Mietvertrag

vollzogen, so haften fiir die Verbindlichkeiten, die

wihrend der Mietzeit des bisherigen Mieters entstanden

sind, der bisherige Mieter und der neue Mieter zur

ungeteilten Hand. ist der Hauptmietzins, den der

tauschende Hauptmieter bisher fiir die Wohnung entrichtet

hat, niedriger als der sich fiir die Wohnung zum Zeitpunkt

des Wohnungstausches errechnende angemessene Hauptmietzins

nach § 45 Abs. 2 bis 4, so darf der Vermieter ab dem auf

den Eintritt des Tauschpartners folgenden Zinstermin die

Anhebung des Hauptmietzinses auf den nach § 45 Abs. 2 bis

4 zulassigen Betrag verlangen. Aus AnlaB des

Wohnungstausches kann gegen den Vermieter ein Ersatz von

Aufwendungen auf die Wohnung nach § 37 nicht geltend

gemacht werden.
(4) Die vorstehenden Absdtze gelten nicht fiir eine

Wohnung, die von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung oder

einer Gemeinde zum zweck der Wohnraumversorgung von

Fliichtlingen oder Heimatvertriebenen errichtet und an

einen Fliichtling oder Heimatvertriebenen vermietet oder

zur Nutzung iiberlassen wurde. Sie gelten fiur eine von

einer gemeinniitzigen Bauvereinigung, die auf Grund ihrer

Satzung oder zufolge jhres tatsachlichen Geschaftsbetriebs

jhre Tatigkeit auf einen bestimmten Personenkreis im Sinn

des § 8 Abs. 2 Z 1 oder 2 des

thnungsgemeinnﬁtzigkeitsgesetzes eingeschriankt hat,
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gemietete Wohnung mit der Einschrénkung, das auch der

Tauschpartner diesem Personenkreis angeh®dren muB.

Mietrecht im Todesfall

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

(2) Nach dem Tod des Hauptmieters einer Wohnung treten
in den Mietvertrag mit AusschluB8 anderer zur Erbfolge
berufener Personen die in Abs. 3 genannten
eintrittsberechtigten Personen ein, sofern sie nicht
binnen 14 Tagen nach dem Tod des Hauptmieters dem
Vermieter bekanntgeben, daB sie das Mietverh#ltnis nicht
fortsetzen wollen. Mit dem Eintritt haften die
eintretenden Personen fiir den Mietzins und die
Verbindlichkeiten, die widhrend der Mietzeit des
verstorbenen Hauptmieters entstanden sind. Sind mehrere
Personen eintrittsberechtigt, so treten sie gemeinsam in
den Mietvertrag ein und haften zur ungeteilten Hand.

(3) Eintrittsberechtigt nach Abs. 2 sind der Ehegatte,
der Lebensgefdhrte, Verwandte in gerader Linie
einschlieBlich der Wahlkinder und die Geschwister des
bisherigen Mieters, sofern diese’Personen ein dringendes
Wohnbediirfnis haben und schon bisher im gemeinsamen
Haushalt mit dem Mieter in der Wohnung gewohnt haben.

Lebensgefdhrte im Sinn dieser Bestimmung ist, wer mit dem
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bisherigen Mieter bis zu dessen Tpd durch mindgstens‘drei
Jahre hindurch in der Wohnung in einer in wirtschaftlicher
Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten
Haushaltsgemeinschaft gelebt hat; einem dreijahrigen
Aufenthalt des Lebensgefdhrten in der Wohnung ist es
gleichzuhalten, wenn er die Wohnung seinerzeit mit dem

bisherigen Mieter gemeinsam bezogen hat.

Mietzins fiir Hauptmiete

§ 43. (1) Der vom Mieter fiir die {iberlassung eines
Mietgegenstands in Hauptmiete zu entrichtende Mietzins
besteht aus

1. dem Hauptmietzins,

2. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an
den Betriebskosten,

3. dem angemessenen Entgelt fiir mitvermietete
Einrichtungsgegenstdande oder sonstige Leistungen, die der
Vermieter iiber die Uberlassung des Mietgegenstands hinaus
erbringt.

(2) Der Vermieter ist ferner berechtigt, vom Mieter
die Umsatzsteuer zu begehren, die vom Mietzins zu
entrichten ist. Begehrt der Vermieter die Zahlung der
Umsatzsteuer, so muB er aber seinerseits alle
Aufwendungén, die er dem Mieter auf- oder verrechnet, um

die darauf entfallenden Vorsteuerbetrige entlasten.
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(3) Der Mieter hat den Mietzins, sofern kein\anderer
Zahlungstermin vereinbart ist, am Ersten eines jeden
Kalendermonats im vorhinein zu entrichten.

(4) Auf Antrag des Vermieters oder des Hauptmieters
hat das Gericht (die Gemeinde, § 23) mit Beschlus
auszusprechen, daB anstelle eines pauschal vereinbarten
Mietzinses ab dem auf den Antragstag folgenden Zinstermin
ein nach Abs. 1 aufgegliederter Mietzins in gleicher Hohe

zZu 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 Betridge nicht oder
nur mit unverhédltnismiBigen Schwierigkeiten ermittelt
werden kdnnen, ist die Aufgliederung des Mietzinses nach

freier Uberzeugung (§ 273 2zPO) vorzunehmen.

Ausstattungskategorien; mietrechtliche Normwohnung

§ 44. (1) Eine Wohnung hat die Ausstattungskategorie

l. A, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, ihre
Nutzflidche mindestens 30 Quadratmeter betriagt, sie
zumindest aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraﬁm, Klosett
und einer dem zeitgemdBen Standard entsprechenden
Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht und

iiber eine gemeinsame Wérmeversorgungsanlage oder eine
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Etagenheizung oder eine gleichwertige’stationﬁre‘Heizuhg
und iliber eine Warmwasseraufbereitung verfigt;

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

3. C, wenn sie in brauchbarem Zustand ist und

zumindest iiber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett

im Inneren verfigt;

4. D, wenn sie entweder iiber keine
Wasserentnahmestelle oder iiber kein Klosett im Inneren
verfiigt oder bei ihr eine dieser beiden Einrichtungen
nicht bréuchbar 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 Ausstattungskategorie A in einem Haus auf einer
Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung),

wobei diese Wohnung zwar nicht iiber eine gemeinsame
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Warmeversorgungsanlage, wohl aber ﬁber eine Etagenheizung

oder eine gleichwertige stationdre Heizung verfiigt.

Vereinbarungen iiber die Hohe des Hauptmietzinses

§ 45. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und
dem Mieter iiber die HOhe des Hauptmietzinses fiir einen in
Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand sind ohne die
Beschrinkungen der Abs. 2 und 3 bis zu dem fiir den
Mietgegenstand nach GréBe, Art, Beschaffenheit, Lage,
Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag
zuldssig, wenn

1. der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken dient; wird
ein Mietgegenstand teils als Wohnung, teils als
Geschiftsridumlichkeit verwendet, so darf nur der fiir
Wohnungen zuldssige Hauptmietzins angerechnet werden, es
sei denn, daB die Verwendung zu Geschdftszwecken die
Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend iliberwiegt; ein
Vollkaufmann, der eine Geschdftsraumlichkeit mietet, kann
sich auf die Uberschreitung des HochstmaBes nach Abs. 6
erster Satz nur berufen, wenn er die Uberschreitung
spitestens bei Ubernahme des Mietgegenstands gefﬁgt hat;

2. der Mietgegenstand in einém Gebaude gelegen ist,
das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilliéung neu errichtet wurde, oder der

Mietgegenstand auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945
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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;

3. der Mietgegenstand in einem Gebiude gelegen ist, an
dessen Erhaltung aus Griinden des Denkmalschutzes »
Offentliches Interesse besteht, sofern der Vermieter
unbeschadet der Gewdhrung Sffentlicher 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 Nutzfliche
130 Quadratmeter iibersteigt.

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor,
so darf der zwischen dem Vermieter und dem Mieter fir eine
gemietete Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C
vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzfliche
und Monat den angemessenen Betrag nicht iibersteigen, der
ausgehend vom Richtwert unter Beriicksichtigung allfdlliger
Zuschlége und Abstriche zu berechnen ist. Der Richtwert
ist jener Zinsbetrag, der fiir die mietrechtliche
Normwohnung (§ 44 Abs. 3) ermittelt wurde (§ 46, § 47
Abs. 7 und 8). Fiir die Berechnung des demnach
hGchstzulissigen Hauptmietzinses sind im Vergleich zur
mietrechtlichen Normwohnung entsprechende Zuschlage zum
oder Abstriche vom Richtwert fiir werterhéhende oder

wertvermindernde Abweichungen vom Standard der
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mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinenA

Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens

vorzunehmen, wobei die folgenden, fiir die Bewertung einer

Wohnung bedeutsamen Umstidnde zu berﬁcksichtigen sind:

1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre

Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines Stockwerks; ihre

iiber oder unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit
anderen Teilen der Liegenschaft, beispielsweise mit

Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenréumen,

Hausgarten oder Abstellplétzen, ihre sonstige Ausstattung

oder GrundriBgestaltung, eine gegeniiber der

mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung oder

GrundriBgestaltung jedoch nur, wenn sie nicht allein auf

Kosten des Hauptmieters-vorgenommen wurde,

2. die Ausstattung der Wohnung mit den in § 46 Abs. 4

dritter Satz angefiihrten Anlagen, Garagen, Flichen und

Raumen, wobei die jeweiligen Zuschlédge mit den bei der

Ermittlung des Richtwerts abgezogenen Baukostenanteilen

begrenzt sind,

3. die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung

einer Etagenheizung, die er errichtet oder deren

Errichtungskosten er iibernommen hat, durch einen
entsprechenden Zuschlag,

4. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,

5.

der Erhaltungszustand des Hauses,
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6. bei Wohnungen der Ausstattungskategorien B‘und C

die gegeniiber der mietrechtlichen Normwohnung fehlenden

Ausstattungsmerkmale jedenfalls durch entsprechende

Abstriche.
(3) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor,
so darf der fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorié D

vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzflache

und Monat 7,40 S nicht iibersteigen; befindet sich diese

Wohnung jedoch in brauchbarem Zustand, SO

darf - allerdings mit der Rechtsfolge des § 51 Abs. 6
- ein Hauptmietzins bis zu einem Betrag von 14,80 S je
Quadratmeter der Nutzfldche und Monat vereinbart werden.
(4) Die in Abs. 3 genannten Betrige vermindern oder

erhthen sich in dem MaB, das sich aus der Verdnderung des

vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt
verlautbarten Verbraucherpreisindex 1986 oder des an seine
Stelle tretenden Index gegeniiber dem Zeitpunkt des

Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes ergibt, wobei

Anderungen so lange nicht zu beriicksichtigen sind, als sie

5 vH des bisher maBgebenden Betrags, der jedoch ohne
Bedachtnahme auf Rundungsvorschriften zu ermitteln ist,

nicht iibersteigen. Bei der Berechnung der jeweiligen neuen

Betrige sind Betrége, die 5 Groschen nicht iibersteigen,
auf die nichstniedrigeren 10 Groéchen abzurunden und
Betrige, die 5 Groschen iibersteigen, auf die nachsthoheren
10 Groschen aufzurunden. Die jeweiligen neuen Betriage

gelten ab dem der Verlautbarung der Indexverianderung durch
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das 6sterreichische Statistische Zentralamt folgenden

libernsichsten Monatsersten. per Bundesminister fir Justiz

hat die Knderungen der in Abs. 3 bestimmten Betrdge und

den Zeitpunkt,

(5) Der nach Abs. 2 bis 4 h50hstzu1§ssige

Hauptmietzing vermindert sich im Fall eines nach § 62

Abs. 1 z 5 befristeten Hauptmietvertrags um 20 vH.

Im Fall
eines nach § 62 Abs.

12 4 befristeten Hauptmietvertrags

vermindert sich der nach Abs. 2 bis 4 h6chstzulﬁssige

Hauptmietzing nur dann um 20 VH, wenn der Mietgegenstang

in einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer vor dem

8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde.

(6) Ubersteigt der nach Abs. 1 vereinbarte

Hauptmietzins den fiir den Mietgegenstand nach Grosge,

Art,
Beschaffenheit, Lage,

Ausstattungs- und Erhaltungszustand

angemessenen Betrag, so ist die Mietzinsvereinbarung so

weit unwirksam, als sie dieses HOchstmag ﬁberschreitet.

Ist der Hauptmietzins nach den Bestimmungen des Abs,

bis 4 zy bemessen,

2

so ist die Mietzinsvereinbarung

insoweit unwirksam, als sie das danach Zuldssige HOochstmag

ﬁberschreitet.

(7) Ergibt sich durch die Anwendung einer

Wertsicherungsvereinbarung ein hoherer Hauptmietzins, als
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nach Abs. 1 bis 4 zulassig ist, sO ist’der ﬁbersteigende

Teil unwirksam. Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung

den Vermieter zu einer Erhdhung des Hauptmietzinses, SO

tmieter dem Vermieter den erhohten

hat der Haup

Hauptmietzins von dem auf das Wirksamwerden der

Indexveranderung (Abs. 4 dritter Satz) folgenden

Zinstermin an zu entrichten, wenn der Vermieter dem

Hauptmieter in einem nach wirksamwerden der

Indexveranderung ergehenden Schreiben, jedoch spatestens

14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes
Erhohungsbegehren bekanntgibt.

(8) Die Beschrinkungen der Abs. 2 bis 4 gelten fur

Vereinbarungen iiber die zeitlich begrenzte Erhohung des

es zur Deckung der Kosten der Erhaltung und

n im Sinn der §§ 3 und 4 sowie

Hauptmietzins

von niitzlichen Verbesserungée

zur Deckung der Kosten von geforderten SanierungsmaBnahmen

nicht. Solche Vereinbarungen sind auch fiir spatere Mieter

rechtswirksam, sofern ihnen bei AbschluB des Mietvertrags

das AusmaB der Erhdhung und der Erhdhungszeitraum

bekanntgegeben wurde.

(9) Mietzinsvorschriften in fsrderungsrechtlichen

Bestimmungen bleiben unberiihrt.
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Ermittlung der Richtwerte

§ 46. (1) Als Grundlage fiir die Berechnung des
angemessenen Hauptmietzinses nach § 45 Abs. 2 wird von
einem beim Bundesministerium fiir Justiz eingerichteten
Beirat fiir jedes Bundesland der Richtwert fiir die
mietrechtliche Normwohnung ermittelt.

(2) Zur Ermittlung des Richtwerts sind zundchst die
nach diesem Bundesgesetz maBgebenden Ertrags- und
Erhaltungsanteile zusammenzuzahlen; der Ertragsanteil
betrigt 4 vH der Summe aus Grundkostenanteil und
Baukosten, der Erhaltungsanteil 1,5 vH der Baukosten. Von
der so'errechneten Summe sind dann 5 vH der Kosten fiir die
Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlagen abzuziehen.

(3) Der Grundkostenanteil im Sinn des Abs. 2 errechnet
sich aus dem gewichteten Durchschnitt der Grundkosten fur
den geforderten, mehrgeschossigen Wohnbau, der wdhrend des
letzten Jahres vor der jeweiligen Ermittlung des
Richtwerts den Forderungszusicherungen zugrunde lag.

(4) Zur Ermittlung der Baukosten im Sinn des Abs. 2
ist vom Herstellungswert (§ 6 Abs. 3 des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes) einer gut ausgestatteten,
gefdrderten Neubauwohnung auszugehen. Dabei sind die von
den Lindern erlassenen Verordnungen iiber die forderbaren
Baukosten éder mangels solcher Verordnungen der

purchschnitt der Baukosten zugrunde zu legen, die wahrend
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des letzten Jahres vor der jeweiligen Ermittlung des
Richtwerts zur Errichtung geférderter Wohnbauten
tatsachlich aufgewendet und abgerechnet wurden. Davon sind
jene Baukostenanteile abzuziehen, die fiir die Errichtung
solcher Gebéudeteile anfallen, die nach den jeweiligen
Wohnbaufdrderungsgesetzen der Lander zwar gefdrdert
werden, aber dem typischen Althausbestand nicht
entsprechen, n#mlich Einstell- oder Abstellplitze
(Garagen), Aufzugsanlagen, gemeinsame
Wérmeversorgungsanlagen und Gemeinschaftsanlagen oder
~rdume (Fahrrad- und Kinderwagenabstellplﬁtze, Hobbyradume,
Schutzriume, modern ausgestattete Waschkiichen,
Gemeinschaftsantennen, Saunen) sowie solche
Baukostenanteile, die bautechnischen Erschwernissen
Zuzurechnen sind.

(5) Die ermittelten Richtwerte gelten ab ihrer
Kundmachung als offenkundige Tatsachen im Sinn des § 269

ZPO.

Beirat zur Ermittlung der Richtwerte

§ 47. (1) zur Ermittlung der Richtwerte ist beim
Bundesministerium fiir Justiz ein Beirat einzurichten. Der
Beirat besteht aus zwel sachkundigen Vertretern der
Bundeskammer der gewerblichen Wirtschaft, zwei

sachkundigen Vertretern der Bundeskammer fiir Arbeiter und
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Angestellte, drei sachkundigen Nachfragervertretern und
drei sachkundigen Anbietervertretern jeweils aus dem Kreis
der Funktionire und Angestellten von Vereinen im Sinn des
§ 22 Abs. 1 z 10 fiir jedes Bundesland und aus dem
Bundesminister fiir Justiz oder seinem Vertreter.

(2) Der jeweilige Landeshauptmann hat die
Nachfrager- und Anbietervertreter fiir das Bundesland fiir
eine Funktionsdauer von finf Jahren namhaft zu machen.
Ebenso haben die Bundeskammer der gewerblichen Wirtschaft
und die Bundeskammer fiir Arbeiter undg Angestellte ihre
Vertreter fiir eine Funktionsdauer von fiinf Jahren namhaft
zu machen; diese Beiratsmitglieder kdnnen sich durch
sachkundige Personen aus dem Bundesland, fiir das der
Richtwert zu ermitteln ist, auf Grund einer schriftlichen
Vollmacht vertreten lassen. Wenn die Bundeskammer,der

gewerblichen Wirtschaft, die Bundeskammer fiir Arbeiter und

Angestellte oder die Landeshauptménner nicht innerhalb
einer Frist von einem Monat ab Aufforderung durch den
Bundesminister fiir Justiz die vorgesehene Anzahl von
Vertretern schriftlich namhaft machen, hat der
Bundesminister fiir Justiz sachkundige unabhéngige Personen
als stimmberechtigte Mitglieder des Beirats fiir eine
Funktionsdauer von fiinf Jahren zu bestellen.

(3) Der Vorsitz im Beirat wird vom Bundesminister Ffiir
Justiz oder von dessen Vertreter gefiihrt. Stlmmberechtlgt
sind die Vertreter der Bundeskammer der gewerbllchen

Wirtschaft, die Vertreter der Bundeskammer fiir Arbeiter
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und Angestellte und die Vertreter des jeweiligen

Bundeslands.

(4) Der Beirat hat zu seinen Sitzungen einen

sachkundigen Vertreter des Landeshauptmanns des

Bundeslands, fiir das der Richtwert zu ermitteln ist,

einzuladen. Dieser Vertreter ist vor der Ermittlungides

Richtwerts anzuhdren; er ist jedoch nicht stimmberechtigt.

(5) Der Beirat ist bei Anwesenheit von mindestens acht
Mitgliedern peschluBfihig. Fiir die Ermittlung der
Richtwerte ist die einfache Mehrheit der anwesenden
stimmberechtigten Mitglieder erforderlich. Kommt ein
giiltiger BeschluB iiber die Ermittlung der Richtwerte nicht
zustande, so sind die Richtwerte vom Vorsitzenden nach
objektiven Gegebenheiten zu ermitteln. Vertreten

mindestens zwei Mitglieder iibereinstimmend eine von der

Mehrheit abweichende Meinung, sO ist diese bei der

Kundmachung der Richtwerte zum Ausdruck zu bringen.

(6) Der Richtwert ist erstmals bis spatestens
30.11.1993 fiir jedes Bundesland zu ermitteln und wird mit
1.1.1994 wirksam. Der Bundesminister fiir Justiz hat die
Richtwerte und den Zeitpunkt, ab dem sie mietrechtlich
wirksam werden, im Bundesgesetzblatt kundzumachen.

(7) Die Richtwerte vermindern oder erhdhen sich
jdhrlich in dem MaB, das sich aus der Veranderung des vom
Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
Verbraucherpreisindex 1986 oder des an seine Stelle

tretenden Index im Jahresabstand gegeniiber dem Zeitpunkt
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des Inkrafttretens dieser Bestimmung oder gegenﬁber dem
Zeitpunkt der neuerlichen Ermittlung der Richtwerte
ergibt. Bei der Berechnung der jeweiligen neuen Betriage
sind Betrdge, die 5 Groschen nicht iibersteigen, auf die
nichstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und Betrage, die
5 Groschen iibersteigen, auf die nichsthdheren 10 Groschen
aufzurunden. Die jeweiligen neuen Betrige gelten ab dem
der Verlautbarung der Indexverinderung durch das
Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden
iibernichsten Monatsersten. Der Bundesminister fiir Justiz
hat die Anderung der Richtwerte und den Zeitpunkt, an dem
die Richtwertverdnderung mietrechtlich wirksam wird, im
Bundesgesetzblatt kundzumachen.

(8) Wenn die Verinderung des Baupreisindex fir den

Wohnhaus- und Siedlungsbau von der Veridnderung des

Verbraucherpreisindex 1986 oder des an seine Stelle
tretenden Index um mehr als 10 VvH abweicht, hat der Beirat
auf Verlangen des Bundesministers fiir Justiz die
Richtwerte neu zu ermitteln. Die Richtwerte werden mit dem
jhrer Ermittlung folgenden iibernichsten Monatsersten
wirksam. Abs. 6 zweiter Satz ist anzuwenden.

(9) Der jeweilige Landeshauptmann hat dem
Bundesminister fiir Justiz auf dessen Verlangen die zZur
Ermittlung der Richtwerte erforderlichen Unterlagen iber
die angemessenen Gesamtbaukosten, iiber die
durchschniétlichen gewichteten Grundkostenanteile im

geforderten, mehrgeschossigen Wohnungsneubau (§ 46 Abs. 3)
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und iiber die durchschnittlichen gewichteten \
Baukostenanteile im Sinn des § 46 Abs. 4 dritter Satz in
seinem Bundesland vorzulegen.

(10) Der Beirat kann fir solche Zuschlige und
Abstriche im Sinn des § 45 Abs. 2, die fiir haufig
wiederkehrende Sachverhalte vorzunehmen sind und
gleichartig berechenbar sein miissen, insbesondere fiir die
bei Wohnungen der Ausstattungskategorien B und C
vorzunehmenden Abstriche fiir die gegeniiber der
mietrechtlichen Normwohnung fehlenden
Ausstattungsmerkmale, unter Berﬁcksichtigung der im
jeweiligen Bundesland herrschenden Verkehrsauffassung
Empfehlungen erstatten. Der Bundesminister fiir Justiz hat
diese Empfehlungen im Amtsblatt zur Wiener Zeitung
kundzumachen. Diese Empfehlungen haben im Einzelfall fiir
die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach § 45
Abs. 2 keinen verbindlichen Charakter.

(11) Die Mitglieder des Beirats sind zur
gewissenhaften und unparteiischen Ausiibung ihres Amtes und
zur Verschwiegenheit verpflichtet. Fiir ihre Tatigkeit
konnen Entschddigungen gewdhrt werden, deren Hohe der
Bundesminister fiir Justiz im Einvernehmen mit dem
Bundesminister fiir Finanzen festzusetzen hat. Die Kosten .

des Beirats tragt der Bund.
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Unwirksamkeit von zinsanpassungsklauseln

und Mietzinsvereinbarungen

§ 48. (1) Vereinbarungen in einem Vertrag, die eine
Erh6hung des Hauptmietzinses fiir den Fall einer Knderung
der gesetzlichen Vorschriften iiber die HOhe des
Hauptmietzinses vorsehen, sind rechtsunwirksam. Darunter
sind auch Vereinbarungen zu verstehen, in denen sich der
Mieter fiir den Fall einer Anderung der gesetzlichen
Vorschriften iiber die Hohe des Hauptmietzinses zum
AbschluB einer neuen Mietzinsvereinbarung verpflichtet hat.

(2) Ist fiir den AbschluB einer Mietzinsvereinbarung
das Vorliegen einer Zinsanpassungsklausel im Sinn des
Abs. 1 Beweggrund oder Beweggrund gewesen, so ist diese
Vereinbarung rechtsunwirksam; in diesem Fall gilt eine

frithere Mietzinsvereinbarung weiter.

Herabsetzung des Hauptmietzinses

bei Unbrauchbarkeit

§ 49. (1) wirg der ordentliche oder bedungene
Gebrauch des Mietgegenstands durch einen von Anfang an

bestehenden Mangel verhindert, so hat der Hauptmieter dies

dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Behebt der
! Vermieter den Mangel nicht innerhalb angemessener Frist,

S0 kann der Mieter den Mangel selbst beheben und vom
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vermieter den Ersatz seines Verbesserungsaufwands

verlangen. Der Mieter hat fiir den Zeitraum zwischen der

iibergabe des Mietgegenstands und einer Behebung des

Mangels, jedoch hochstens fiir den Zeitraum eines Jahres,

anstelle des vereinbarten Hauptmietzinses nur einen

herabgesetzten Hauptmietzins von 7,40 S je Quadratmetér
der Nutzflache und Monat zu bezahlen; der Betrag von

7,40 S valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 45
Abs. 4.

(2) Der Vermieter darf seinen Aufwand zur
Mingelbehebung nur dann als Ausgabe im Sinn des § 55
Abs. 1 Z 2 ausweisen, wenn die Voraussetzungen des § 3
oder des § 4 erfiillt sind.

(3) Wenn der Vermieter eine ordnungsgemédBe und
zumutbare Mangelbehebung angeboten, der Mieter die

Mingelbehebung aber ohne ausreichenden Grund abgelehnt

hat, steht dem Mieter weder ein Aufwandersatz nach Abs. 1l

zweiter Satz noch eine Zinsherabsetzung nach Abs. 1

dritter Satz zu.

(4) § 1096 Abs. 1 ABGB bleibt unberiihrt, soweit es dem
Mieter nicht in zumutbarer Weise mdglich war, selbst

Abhilfe zu schaffen.
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Anteil an den Betriebskosten

§ 50. (1) Fiir die nach der Nutzfliche vorzunehmende
Aufteilung der gesamten Betriebskosten des Hauses im Sinn
des § 6 Abs. 1 ist von der Nutzflache aller vermieteten,
vom Vermieter beniitzten oder trotz ihrer Vermietbarkeit
nicht vermieteten Nutzungsobjekte des Hauses auszugehen;
die Nutzfliche der Hausbesorgerwohnung, fiir die kein
besonderes Entgelt entrichtet wird, bleibt aber aufler
Betracht.

(2) Fir die Festlegung eines abweichenden
Aufteilungsschliissels im Sinn des § 6 Abs. 2 sowie von
abweichenden Abrechnungseinheiten nach § 17 Abs. 1 ist
zusdtzlich zur einstimmigen Vereinbarung aller Mieter auch

die schriftliche Zustimmung des Vermieters erforderlich.-

Erhéhung der Hauptmietzinse

§ 51. (1) Finden die Kosten einer vom Vermieter
durchzufﬁhrenden, unmittelbar heranstehenden gréBeren
Erhaltungsarbeit einschlieBlich der nach § 30 Abs. 2 z 31
anrechenbaren Verzinsung und Geldbeschaffungskoéten in der
Summe der in den vorangegangenen'zehn Kalenderjahren
entstandenen Mietzinsreserven oder Mietzinsabgénge keine
Deckung uné Ubersteigen sie die wdhrend des

Verteilungszeitraums Zu erwartenden
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Hauptmietzinseinnahmen, so darf zur Deckung des

Fehlbetrags eine Erhdhung des Hauptmietzinses verlangt

werden. Zur Festsetzung des erforderlichen erhohten

Hauptmietzinses sind maBgebend:
1. die Summe der in den vorangegangenen zehn

Kalenderjahren entstandenen Mietzinsreserven oder

Mietzinsabgange einschlieBlich eines allfdlligen

Zuschusses, der aus AnlaB der purchfiihrung der Arbeiten

gewdhrt wird;
2. die angemessenen Kosten der durch einen

Kostenvoranschlag umschriebenen, unmittelbar

heranstehenden Erhaltungsarbeit einschlieBlich der

angemessenen Kosten der Bauverwaltung und Bauiiberwachung,

soweit diese zusammen 5 VH der Baukosten nicht
iiberschreiten; diese Kosten sind um den Unterschiedsbetrag

nach Z 1 zu kiirzen oder zu erhohen (Deckungsfehlbetrag);

3. ein zehn Jahre nicht tibersteigender

Verteilungszeitraum, der unter Beriicksichtigung des

7zeitraums, in dem sich solche oder dhnliche Arbeiten bei

Zugrundelegung regelmaBgiger Bestandsdauer erfahrungsgemas

wiederholen, sowie der wirtschaftlichen Lage des

Vermieters und der Gesamtheit der Mieter des Hauses nach

billigem Ermessen zu bestimmen ist;
4. das zur Finanzierung des Deckungsfehlbetrags

notwendige eigene oder fremde Kapital des Vermieters samt

den mit der Aufnahme fremden Kapitals verbundenen

Geldbeschaffungskosten sowie das auf den Kalendermonat
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umzurechnende Erfordernis zur Tilgupg'und angeme;senen‘
Verzinsung dieses Kapitals;

5. ein nach freier Uberzeugung (§ 273 ZPO)
festzusetzender Pauschalbetrag zur Deckung der Kosten von
laufend wiederkehrenden Erhaltungsarbeiten und der laufend
fallig werdenden Aufwendungen fiir die mit dem Eigentﬁm
verbundene Vermogensteuer samt Zuschldgen zuziiglich des
allfalligen Betrags, der zur Tilgung und Verzinsung einer
nach § 30 Abs. 2 Z 1 finanzierten friiheren
Erhaltungsarbeit je Kalendermonat aufgebracht werden muB;

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

a) fiir die vermieteten Wohnungen der
Ausstattungskategorie A und fiir die vermieteten
Geschdftsrdumlichkeiten mit dem Betrag von 29,60 S je
Quadratmeter der Nutzflache; dieser Betrag valorisiert
sich entsprechend der Regelung des § 45 Abs. 4,

b) fiir die vermieteten Wohnungen der
Ausstattungskategorie B mit dem Betrag von 22,20 S je
Quadratmeter der Nutzfldche; dieser Betrag valorisiert
sich entsprechend der Regelung des § 45 Abs. 4,.

c) fir die vermieteten Wohnungen der
Ausstattungskategorie C mit dem Betrag von 14,80 S je
Quadratmetér der Nutzflache; dieser Betrag valorisiert

sich entsprechend der Regelung des § 45 Abs. 4,
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d) fiir 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 § 45 Abs. 4,

e) fir die Nutzungsobjekte des Hauses, die der
Vermieter beniitzt oder die er trotz ihrer Vermietbarkeit
leerstehen 1aBt, je mit dem nach lit. a, b, ¢ oder d
anzusetzenden Betrag;

7. die Feststellung, ob oder inwieweit das nach Z 4
und 5 ermittelte monatliche Deckungserfordernis in der
nach Z 6 ermittelten Gesamtsumme Deckung findet.

(2) Ist der monatliche Hauptmietzins, den ein
Hauptmieter fiir seinen Mietgegenstand entrichtet,
niedriger als der bei der Berechnung der Gesamtsumme nach
Abs. 1 Z 6 fiir den Mietgegenstand ausgewiesene Betrag, so
hat das Gericht (die Gemeinde, § 23) dem Vermieter wihrend
des festgesetzten Verteilungszeitraums die Anhebung dieses
Hauptmietzinses nach MaBgabe des Deckungserfordernisses
(Abs. 1 Z 4 und 5) bis zu dem nach Abs. 1 2 6 fiir den
Mietgegenstand ausgewiesenen Betrag zu bewilligen.

(3) Findet das nach Abs. 1 Z 4 und 5 ermittelte
Deckungserfordernis in der nach Abs. 1 Z 6 ermittelten
Gesamtsumme nicht zur Gdnze Deckung, so hat das Gericht
(die Gemeinde, § 23) neben der néch Abs. 2 allenfalls zu
bewilligenden Anhebung der Hauptmietzinse die Einhebung
eines erhdhten Hauptmietzinses wihrend des festgesetzten

Verteilungszeitraums in der Weise zu bewilligen, daB der
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Vermieter von jedem Hauptmieter zusétzlich zu dem fiir den
Mietgegenstand nach Abs. 1 Z 6 ausgewiesenen und
allenfalls nach Abs. 2 angehobenen monatlichen
Hauptmietzins den auf den Mietgegenstand nach dem
Verhaltnis der Nutzflichen entfallenden Anteil am nicht
gedeckten Teil des Deckungserfordernisses verlangeﬁ darf.

(4) Steht fest, daB eine Erhdhung der Hauptmietzinse
auch dann erforderlich ist, wenn die von den Hauptmietern
gegen die Hauptmietzinsabrechnung der vorangegangenen zehn
Kalenderjahre erhobenen Einwendungen berechtigt sind, und
ist zu besorgen, daB durch die {iberpriifung dieser

Einwendungen der Hauptmieter die purchfithrung der

Erhaltungsarbeiten verzdgert wiirde, so kann das Gericht
(die Gemeinde, § 23) die {iberpriifung dieser Einwendungen
der Hauptmieter der Entscheidung nach § 54 Abs. 3

vorbehalten und zunéchst die Hohe der anrechenbaren

Mietzinsreserven oder Mietzinsabgédnge nach freier

tiberzeugung (§ 273 2ZPO) festsetzen.

(5) Der Vermieter kann eine Erhohung der
Hauptmietzinse nicht verlangen, wenn an mindestens einem
Nutzungsobjekt des Hauses Wohnungseigentum besteht. Dies
gilt nicht, wenn entweder das Wohnungseigentum vor dem
1.1.1982 begriindet wurde und die Hauptmieter der im
Wohnungseigentum stehenden Nutzungsobjekte in einem
unmittelbaren Mietverhdltnis mit der Mehrheit der

Miteigentiimer des Hauses stehen oder wenn nicht mehr als

die Hilfte der mit dem Wohnungseigentum an diesen
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Nutzungsobjekten verbundenen Mindestanteile im Eigehtum
einer Person steht. Die Antragsrechte des nach § 33 Abs. 2
bestellten Verwalters und der Gemeinde (§ 54 abs. 1)
werden hiedurch nicht beriihrt.,

(6) Der Vermieter kann eine ErhShung der
Hauptmietzinse auch dann nicht verlangen, wenn fiir eine
nach dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes vermietete
Wohnung der Ausstattungskategorie D ein Hauptmietzins
vereinbart wurde, der 7,40 S je Quadratmeter der
Nutzfldche und Monat iibersteigt; dieser Betrag valorisiert

sich entsprechend der Regelung des § 45 Abs. 4.

Grundsatzentscheidung und vorldufige Erh6hung

§ 52. (1) Wird vor der Durchfiihrung einer
Erhaltungsarbeit eine'Erh6hung der Hauptmietzinse (§ 51)
begehrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 23) auf
Antrag zunichst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und
inwieweit die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die
Erhchung der Hauptmietzinse rechtfertigt und innerhalb
welchen Zeitraums, der zehn Jahre nicht libersteigen darf,
die dafiir erforderlichen Kosten aus den Hauptmietzinsen zu
decken sind.

(2) Verpflichtet sich der Vermieter, die in der
Grundsatzentscheidung nach Abs. 1 genannten

Erhaltungsarbeiten innerhalb einer angemessenen Frist in
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Angriff zu nehmen und durchzufﬁhren,fso kann das Gericht
(die Gemeinde, § 23) auf Antrag aussprechen, daB eine
vorldufige Erhdhung des Hauptmietzinses zul&ssig ist.
Beginn und AusmaB dieser vorléufigen Erhdhung sowie die
zunachst zugrunde zu lggenden Ausstattungskategorien sind
unter Beriicksichtigung der bereits vorliegenden
Verfahrensergebnisse so festzusetzen, daB sie das
voraussichtliche AusmaB der endgiiltigen Erhdhung nicht
iibersteigen. Werden bei der Enfscheidung iiber die
endgiiltige MietzinserhShung bei einzelnen Mietgegenstinden
andere Ausstattungskategorien zugrunde gelegt als bei der
vorlaufigen Mietzinserhdhung, so hat der Hauptmieter den
sich déraus ergebenden Differenzbetrag nachzuzahlen

beziehungsweise ist ihm ein tibersteigender Betrag

zuriickzuerstatten. Erfiillt der Vermieter seine Pflicht zur
Durchfithrung der Arbeiten nicht, so hat er - unbeschadet
der Bestimmungen des § 33 - die aus der vorldufigen
Erhéhung der Hauptmietzinse sich ergebenden Mehrbetrige

samt einer angemessenen Verzinsung zuriickzuerstatten.

Kosten von SanierungsmaBnahmen

§ 53. SanierungsmaBnahmen, die nach
landesgesetzlichen Farderungsvorschriftgn gefordert werden
und zu deren Finanzierung wegen eines zu deckenden

Fehlbetrags iiberdies eine Erhdohung der Hauptmietzinse
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notwendig isf, gelten in den Verfahren zur Erhdhung dei
Hauptmietzinse (§§ 51, 52 und 54) als Erhaltungsarbeiten,
wenn die zur Finanzierung erforderlichen Darlehen
innerhalb eines Zeitraums von hdchstens zehn Jahren
zuriickzuzahlen sind. Die Erhdhung der Hauptmietzinse darf
jedoch nicht das AusmaB iibersteigen, das sich bei bloBer
purchfiihrung von Erhaltungsarbeiten (§ 3) ohne Gewahrung

Sffentlicher Fdrderungsmittel ergeben wiirde.

Antrag und Entscheidung

§ 54. (1) Die Einhebung eines erhohten
Hauptmietzinses ist nur auf Grund einer Entscheidung des
Gerichts (der Gemeinde, § 23) zuldssig. Zur Antragstellung
sind der Vermieter, die Gemeinde, in deren Sprengel das
Haus gelegen ist, im eigenen Wirkungsbereich oder der nach
§ 33 Abs. 2 bestellte Verwalter berechtigt. Dem Antrag
sind beizulegen:

1. ein Kostenvoranschlag iiber die unmittelbar
heranstehende Erhaltungsarbeit in dreifacher Ausfertigung,

2. die Hauptmietzinsabrechnung iber die der
Antragstellung unmittelbar vorangegangenen zehn
Kalenderjahre,

3. eine Aufstellung, die alle vermieteten,
vermietbarén oder vom Vermieter beniitzten Mietgegensti@nde

des Hauses enthdlt, wobei im besonderen von jedem
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Mietgegenstand die topographische Bezeichnung (Tﬁrnummer),
die Nutzfldche, die Ausstattungskategorie bei Wohnungen,
die Hohe des monatlichen Hauptmietzinses, die Hohe des

nach § 51 Abs. 1 Z 6 anrechenbaren monatlichen Betrags

sowie der Vor- und Familienname des Mieters anzufiihren
sind, |

4. eine Berechnung des Deckungsfehlbetrags und des
monatlichen Deckungserfordernisses und

5. ein Finanzierungsplan einschlieBlich allfdlliger
Kreditzusagen.

(2) Selbst wenn der Antrag auf Bewilligung der
Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses nicht in einem
Verfahren zur Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten (§ 33
Abs. 1) gestellt wurde, ist mit der Bewilligung der
Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses der Auftrag zur-
Vornahme der der Entscheidung zugrunde liegenden
Erhaltungsarbeit binnen einer angemessenen, ein Jahr nicht
iibersteigenden Frist (§ 33 Abs. 1) zu erteilen. Stellt
sich nach dem Ablauf der festgesetzten Frist heraus, das
die aufgetragenen Arbeiten nicht durchfiihrbar sind, so ist

auf Antrag eines Mieters die Bewilligung der Einhebung

eines erhdhten Hauptmietzinses zu widerrufen und der
Vermieter zu verpflichten, die von den Mietern des Hauses
auf Grund der widerrufenen Entscheidung entrichteten
erhbhten Hauptmietzinse zuziiglich einer angemessenen

Verzinsung binnen 14 Tagen bei Exekution zurﬁckzuerstatten.
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(3) Hat das Gericht (die Gemeinde, § 23) die
{iberpriifung der von den Mietern gegen die
Hauptmietzinsabrechnung der vorangegangenen zehn

Kalenderjahre erhobenen Einwendungen vorbehalten (§ 51

Abs. 4) oder stellt sich wdhrend oder nach der
Durchfiihrung der aufgetragenen Erhaltungsarbeit heraus,
daB sich die veranschlagten Kosten gedndert haben und daB
daher die zur Finanzierung des Deckungserfordernisses
bewilligte Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses
entweder zur Deckung der Erhaltungsarbeit nicht ausreicht
oder iiberhdht ist, so ist auf Antrag des Vermieters, des
nach § 33 Abs. 2 bestellten Verwalters oder eines
Hauptmieters der zur Tilgung des Deckungserfordernisses
notwendige erhdhte Hauptmietzins neu zu berechnen und fur
die restliche Dauer des Verteilungézeitraums entsprechend

zu erhohen oder zu senken.

Abrechnungspflicht des Vermieters

§ 55. (1) Der Vermieter ist verpflichtet, den Mietern
Abrechnung nach den §§ 10 bis 14 zu legen. Die den Mietern
zu iibersendende Information iiber die Abrechnung hat
zusatzlich zu den allgemeinen Inﬁaltserfordernissen nach

§ 11 die folgenden besonderen Angaben zu enthalten.
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1. Als Einnahmen sind auszuweisen:”

a) die dem Vermieter fiir die vermieteten
Mietgegenstande des Hauses als Hauptmietzins (erhohter
Hauptmietzins, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)
entrichteten Betrdge;

b) die dem Hauptmietzins (erhdhten Hauptmietzins,
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag) entsprechenden
Betrige fiir die Nutzungsobjekte des Hauses, die der
Vermieter oder ein Wohnungseigentiimer beniitzt oder die ein
Wohnungseigentiimer vermietet;

c) den Hauptmietzins fiir die Nutzungsobjekte des
Hauses, die der Vermieter trotz ihrer Vermietbarkeit mehr
als sechs Monate leerstehen lieB; die sechsmonatige Frist
erhdht sich um ein Jahr, wenn der Vermieter zur Anhebung
des Standards eines Mietgegenstands niitzliche
Verbesserungen (§ 4) durchfiihren lieB; die Hauptmietzinse
errechnen sich entsprechend dem Ausstattungszustand der
Mietgegenstinde zum Zeitpunkt der Abrechnung nach § 45
Abs. 2 bis 4;

d) 25 vH der vom Vermieter aus der Vermietung oder
{iberlassung von Dach- oder Fassadenflachen des Hauses zu
Werbezwecken erzielten Einnahmen;

e) die Zuschiisse, die dem Vermieter aus AnléB der
purchfiihrung einer Erhaltungs- oder ntitzlichen
Verbesserungsarbeit gewdhrt wurden.

2. Als Ausgaben diirfen ausgewiesen werden:
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a) die Betridge, die aufgewendet.wurden, um die durch
Rechnungen und Zahlungsbelege (Quittungen) belegten Kosten
der zur ordnungsgemiBen Erhaltung (§ 3) oder niitzlichen
Verbesserung (§ 4) des Hauses durchgefiihrten Arbeiten zu
decken;

b) 20 vH von den durch Rechnungen und Zahlungsbelége
(Quittungen) belegten Kosten der Arbeiten, die der
Vermieter in Kalenderjahren, in denen von den Hauptmietern
des Hauses kein gemi#B § 51 Abs. 2 und 3 erhdhter
Hauptmietzins eingehoben wurde, zur ordnungsgemifBen
Erhaltung (§ 3) oder niitzlichen Verbesserung (§ 4) des
Hauses aufgewendet hat;

c) die Betrige, die vom Vermieter fiir die mit dem
Eigentum des Hauses verbundene Vermdgensteuer samt
Zuschldgen entrichtet wurden;

d) die zur Tilgung und Verzinsung eines
Forderungsdarlehens des Bundes, eines Landes oder eines
Offentlich-~rechtlichen Fonds oder eines von diesem
geforderten Darlehens (Kredits) erforderlichen Betrage,
soweit sich das Darlehen (der Kredit) nicht ausschlieBlich
auf vom Vermieter beniitzte oder trotz ihrer Vermietbarkeit
leerstehende Nutzungsobjekte bezieht;

e) die in § 37 Abs. 6 drittér Satz angefiihrten Betraiage.

(2) Der Unterschiedsbetrag, der sich aus der
Gegenﬁberstellung der so ausgewiesenen Einnahmen und
Ausgaben eines Kalenderjahrs errechnet, ist die

Mietzinsreserve oder der Mietzinsabdang des Kalenderjahrs.
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Umfang und Vorauszahlung der Betriebskosten

§ 56. (1) Die in § 5 Abs. 1 Z 6 angefiihrten
Versicherungskosten gehdren nur dann zu den
Betriebskosten, wenn und soweit die Mehrheit der
Hauptmieter des Hauses - berechnet nach der Anzahl der
vermieteten Mietgegenstinde - dem AbschluB, der Erneuerung
oder der Xnderung des Versicherungsvertrags zugestimmt
haben.

(2) Zur Deckung der Auslagen fiir die Verwaltung nach
§ 5Abs. 1 2 7 darf der Vermieter je Kalenderjahr und
Quadratmeter der Nutzfliche des Hauses den Betrag von
22,20 S, verteilt auf 12 gleiche Monatsbetrige, anrechnen;
dieser Betrag valorisiert sich entsprechend der Regelung
des § 45 Abs. 4.

(3) Werden die Hausbesorgerarbeiten vom Vermieter
selbst oder von einer von ihm bestellten und entlohnten,
nicht als Hausbesorger anzusehenden Person geleistet, so
hat der Vermieter Anspruch auf die Betrédge nach § 5 Abs. 2.

(4) Bei der Vorschreibung der Vorauszahlung fiir
Betriebskosten nach § 8 darf der Vermieter zur Bildung der
Berechnungsgrundlage im Fall einer zwischenzeitlichen
Erhohung der Betriebskosten einen Zuschlag von h6chstens

10 vH zum Gesamtbetrag der Betriebskosten fir das

vorangegangene Kalenderjahr (§ 8 Abs. 2) vornehmen.
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Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstﬁnde

oder sonstige Leistungen

§ 57. Stellt der Vermieter dem Hauptmieter eines
Mietgegenstands Einrichtungsgegensténde bei oder
verpflichtet er sich auch zu anderen Leistungen, so darf

hiefiir nur ein angemessenes Entgelt vereinbart werden.

Untermietzins

§ 58. (1) Der Untermietzins darf den vom
Untervermieter zuldssigerweise zu entrichtenden Mietzins
um nicht mehr als 50 vH iibersteigen.

(2) Ubersteigt der Untermietzins den zuldssigerweise
entrichteten Hauptmietzins um mehr als 50 vH, so kann der
Untermieter vom Untervermieter die Ermdfigung des
Untermietzinses auf die Hohe des zulassigerweise

entrichteten Hauptmietzinses verlangen.
Verbotene Vereinbarungen und Strafbestimmungen
§ 59. (1) Ungiiltig und verboten sind
1. Vereinbarungen, wonach der neue Mieter dafiir, daB

der friihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt, oder sonst

ohne gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem
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friiheren Mieter oder einem anderen etwas zu leisten hat;
unter dieses Verbot fallen aber nicht die Verpflichtung

Zum Ersatz der tatsachlichen ﬁbersiedlungskosten oder zum

Riickersatz des Aufwands, den der Vermieter dem bisherigen

Mieter nach § 37 zu ersetzen hat;

2. Vereinbarungen, wonach der Mieter Ffiir den Veriicht

des Vermieters auf die Geltendmachung eines

Kﬁndigungsgrundes dem Vermieter oder einem anderen etwas

Zu leisten hat;

3. Vereinbarungen, wonach fiir die Vermittlung einer

Miete ein offenbar libermdBiges Entgelt zu leisten ist;

4. Vereinbarungen, wonach von demjenigen, der

Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten im Haus durchfiihrt,
dem Vermieter, dem Verwalter, einem Mieter oder einer

dritten Person, die von einer dieser Personen bestimmt

wurde, ein Entgelt fiir die Erteilung oder Vermittlung des
Auftrags zur Vornahme der Arbeiten zu leisten ist;

5. Vereinbarungen, wonach der Vermieter oder der

friihere Mieter sich oder einem anderen gegen die guten

Sitten Leistungen versprechen 1&B8t, die mit dem

Mietvertrag in keinem unmittelbaren Zusammenhang stehen.

(2) Unter die Verbote des abs. 1 fallen nicht

1. Betrdge, die nach § 14 Abs. 1 oder § 17 wee

geleistet werden;

2. Betridge, die bei AbschluB des Mietvertrags vom

Mieter fiir den Verzicht des Vermieters auf den

Kﬁndigungsgrund des § 64 Abs. 2 Z 4 und 6 gezahlt werden,
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sofern die konkreten Umstdnde, die fiir den Mieter schon

damals den AbschluB des Mietvertrags ohne einen solchen

vVerzicht sinnlos gemacht hatten, nachgewiesen werden und

en Verzicht gezahlte Betrag den Hauptmietzins fur

der fiuir 4

zehn Jahre nicht tibersteigt.
(3) Was entgegen den Bestimmungen der §§ 45 bis 58

oder den Regelungen des Abs. 1 geleistet wird, kann samt

gesetzlichen Zinsen zuriickgefordert werden. Auf diesen

Riickforderungsanspruch kann im voraus nicht rechtswirksam
verzichtet werden Der Riickforderungsanspruch verjahrt in

zehn Jahren. Die Verjahrung des Riickforderungsanspruchs

ist gehemmt, solange bei Gericht (bei der Gemeinde, § 23)

ein Verfahren iiber die Hohe des Mietzinses anhdngig ist.

(4) Ungeachtet einer Rickforderung nach Abs. 3 hat der

Vermieter die entgegen den Regelungen des Abs. 1l an ibhn

geleisteten Betrige als Einnahmen im Sinn des § 55 Abs. 1

7 1 auszuweilsen.
(5) Bei nach §§ 62, 63 und 75 befristeten

Mietvertrigen erlischt der Riickforderungsanspruch nach

Abs. 3, wenn er nicht binnen sechs Monaten ab Raumung des

Mietgegenstands gerichtlich geltend gemacht wird.
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Anrechnung von Dienstleistungen

auf den Hauptmietzins

§ 60. Besteht der vereinbarte Hauptmietzins ganz oder
teilweise in Dienstleistungen des Hauptmieters, so kann
der Hauptmieter verlangen, daB der Wert der
Dienstleistungen in der Hohe veranschlagt werde, die dem
jeweiligen ortsiiblichen Entgelt fiir Dienstleistungen
solcher Art entspricht. Ergibt sich dadurch fir die
Dienstleistungen des Hauptmieters ein erheblich hoherer
Betrag als der nach diesem Bundesgesetz zuldssige
Mietzins, so hat der Vermieter dem Hauptmieter fiir die
Dienstleistungen das angemessene Entgelt zu bezahlen. Der
Vermieter kann aber seinerseits vom Hauptmieter statt der
Dienstleistungen die Entrichtung des nach diesem
Bundesgesetz zuldssigen Mietzinses in barem begehren. Das
gleiche gilt, wenn zwar das Dienstverhdltnis, nicht aber

das Hauptmietverhdltnis beendet wird.

Auflosung und Erneuerung des Mietverhdltnisses

§ 61. (1) Das begonnene Mietverhdltnis wird aufgelost

1. einverstandlich; ‘

2. durch den Untergang des Mietgegenstands, wenn und
soweit einé Pflicht zur Wiederherstellung (§ 34) nicht

besteht; ein Abtragungsauftrag der Baubehdorde ist dem
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Untergang des Mietgegenstands nur gleichzuhalten, wenn'dem
Vermieter die Instandsetzung nicht moglich ist;

3. durch schriftliche Kiindigung des Mieters zum
letzten Tag eines Monats derart, daB die Kiindigung dem
Vermieter spdtestens einen Monat vor dem Kindigungstermin
zugeht, bei Geschédftsrdumlichkeiten zum 31. Mirz,

30. Juni, 30. September oder 31. Dezember derart, dasB die
Kindigung dem Vermieter spatestens drei Monate vor dem
Kiindigungstermin zugeht;

4. durch rechtskriftiges Urteil iiber eine
Kiindigungsklage des Vermieters aus wichtigen Griinden
(§ 64);

5. durch Zeitablauf in den Fillen der §§ 62, 63 und 75.

(2) Mietvertridge auf bestimmte Zeit konnen vor dem
Ablauf der vereinbarten Mietdauer aufgelost werden

1. durch Kiindigung des Mieters (Abs. 1 Z 3) nach
einjédhriger Dauer des Mietverhiltnisses oder schon vorher
aus wichtigen, nicht in seiner Person liegenden Griinden
sowie im Fall des Konkurses des Mieters durch Kiindigung
des Masseverwalters; ein Verzicht des Mieters auf sein
Kiindigungsrecht ist nur fiir den urspriinglich vereinbarten
Vertragszeitraum und iiberdies nur dann rechtswirksam, wenn
dem Mieter fiir den Fall des Eintritts von Umstanden, die
ein beriicksichtigungswiirdiges Inferesse des Mieters an der
Beendigung des Mietverhiltnisses begriinden, ein
Weitergaberecht und auBerhalb eines solchen Falles ein

Prasentationsrecht eingerdumt wird;
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2. durch rechtskrédftiges Urteil iiber eine
Kiindigungsklage des Vermieters aus den Griinden des § 64
Abs. 2 Z 1, 2, 3 und 5 sowie aus den im Mietvertrag
ausdriicklich vereinbarten anderen wichtigen Griinden (§ 64
Abs. 2 Z 13).

(3) Eine Vereinbarung iiber den Verzicht auf die
Geltendmachung eines wichtigen Kiindigungsgrundes bedarf zu
ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform, auch wenn der
Kiindigungsgrund schon verwirklicht ist.

(4) Mietvertridge auf bestimmte Zeit, die durch den
vVerlauf der Zeit nicht aufldsbar sind oder nicht aufgeldst
werden, gelten als erneuert. Fiir die Erneuerung gelten die
§§ 1114 und 1115 des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs
mit der Abweichung, daB - von den Fdllen der §§ 62, 63 und
75 abgesehen - jede Partei vor Ablauf des Termins fir die
Kiindigung oder Erkl&rung der Gegenpartei bekanntgeben
kann, daB sie die Erneuerung auf bestimmte Zeit ablehnt;
der Mietvertrag gilt dann als auf unbestimmte Zeit

erneuert.

Befristete Mietvertriage

§ 62. (1) Die Befristung des Mietverhdltnisses ist

rechtswirksam
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1. fir einen Hauptmietvertrag ﬁber’eine Wohnqng in
einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstdndigen
Wohnungen (§ 28 Abs. 4 2 2),

2. fir einen Hauptmietvertrag iiber eine
Geschaftsrdumlichkeit,

3. fir einen Hauptmietvertrag iiber einen
Mietgegenstand in einem Gebdude, das ohne Zuhilfenahme
Offentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953
erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde, sofern die
urspriingliche Vertragsdauer drei Jahre nicht
unterschreitet und fiinf Jahre nicht iibersteigt,

4. fiir einen Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung, an
der thnﬁngseigentum besteht, sofern die urspriingliche
Vertragsdauer drei Jahre nicht unterschreitet und fiinf
Jahre nicht iibersteigt,

5. fiir einen Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung fiir
eine Vertragsdauer von drei Jahren und

6. fiir einen Untermietvertrag, sofern die
urspriingliche oder verléngerte Vertragsdauer fiinf Jahre
nicht iibersteigt,

(2) In den in Abs. 1 angefiihrten Fillen wird der
Mietvertrag nur dann durch Zeitablauf aufgeldst (§ 61
Abs. 1 Z 5), wenn im Mietvertrag schriftlich vereinbart
wurde, daB er durch den Ablauf der bedungenen Zeit
erlischt.

(3) Ist bei Wohnungen oder Wohnr&umen, die vom Mieter

zu Zwecken eines Hochschulstudiums, einer
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Lehrlingsausbildung, des Besuchs einer Allgemeinbildenden

HOheren Schule oder Berufsbildenden HOheren Schule oder
einer vergleichbaren Ausbildung gemietet werden,

Mietvertrag schriftlich vereinbart worden, daB er mit

Beendigung oder Abbruch der Ausbildung erlischt,
der Mietvertrag auch mit dem Eintritt dieser Bedi

aufgeldst. Ein solcher Mietvertrag erlischt aber

jedenfalls dann, wenn der Mieter das 27. Lebensjahr

vollendet hat,

- Lebensjahr bereits
vollendet hatte,

jedenfalls mit dem Ablauf eines Zeitraums

von fiinf Jahren nach AbschluB8 deg Mietvertrags.

(4) Nach Abs. 1 2 3 und 4 befristete Mietvertrége

konnen beliebig oft jeweils um die urspriingliche

ablehnt.

Befristete Mietvertrige mit institutionellen

(mildtﬁtigen) thnraumbeistellern

§ 63. (1) Institutionelle (mildtétige)

thnraumbeisteller im Sinn dieser Bestimmung sind
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Korperschaften, Religionsgesellsqhaften oder sqnstige

Personengemeinschaften, die gemeinniitzigen, mildtatigen

oder kirchlichen zwecken dienen und die auf ihren Antrag

von der Landesregierung mit Bescheid als jnstitutioneller

(mildtétiger) Wwohnraumbeisteller anerkannt wurden; eine

solche Anerkennung hat zu ergehen, wenn der Antragételler

die ausreichende Gewshr dafiir bietet, gemeinnﬁtzige,

mildtitige Zwecke zur Hilfe von Wohnraumsuchenden zu

erfiillen.

(2) Auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach

Abs. 1 zdahlen Gemeinden und gemeinnﬁtzige Bauvereinigungen

ijtutionellen (mildtétigen) wWohnraumbeistellern.

zu den inst

(3) Auch ohne vorliegen der Voraussetzungen nach § 62

kann in einem mit einem jnstitutionellen (mildtétigen)

Wohnraumbeisteller als Mieter abgeschlossenen

Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung eine Vertragsdauer von

fiinf Jahren schriftlich vereinbart werden, wenn sich der

institutionelle (mildtdtige) wohnraumbeisteller

verpflichtet, die Wohnung an wohnraumsuchende

weiterzugeben. In solchen Fdllen kann das

Hauptmietverhéltnis einmal um eine weitere Vertragsdauer

von fiinf Jahren verliangert werden.
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Kiindigungsbeschrénkungen

§ 64. (1) Der Vermieter kann den Mietvertrag nur aus
wichtigen Griinden kiindigen.

(2) Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere
anzusehen, wenn

1. der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der
Falligkeit erfolgten Mahnung mit der Bezahlung des
Mietzinses iiber die iibliche odef ihm bisher zugestandene
Frist hinaus, mindestens aber acht Tage im Riickstand ist;

2. der Mieter, dessen vereinbarter Mietzins ganz oder
teilweise in eigenen Dienstleistungen besteht, die
bedungenen Dienste vertragswidrig verweigert;

3. der Mieter vom Mietgegenstand einen erheblich
nachteiligen Gebrauch macht, namentlich den Mietgegenstand
in arger Weise vernachlédssigt oder durch sein
riicksichtsloses, anstoBiges oder sonst grob ungehoriges
Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenwohnen verleidet
oder sich gegeniiber dem Vermieter oder einer im Haus
wohnenden Person einer mit Strafe bedrohten Handlung gegen
das Eigentum, die Sittlichkeit oder die korperliche
Sicherheit schuldig macht, sofern es sich nicht um Falle
handelt, die nach den Umsténden als geringfﬁgig.zu
pezeichnen sind; dem Verhalten des Mieters steht, soweit
er es unterlieB, die ihm mogliche Abhilfe zu schaffen, das

Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm
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zusammenwohnenden Familienangehﬁrigen sowie de; von ihm
sonst in die gemieteten Ridume aufgenommenen Personen
gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne
Beistellung von Einrichtungsgegenstinden ganz
weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zzeit nicht fiir
sich oder die eintrittsberechtigten Personen (§ 42 Abs. 3)
dringend benotigt oder, wenngleich auch nur teilweise,
durch ﬁberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich
zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen
eigenen Leistungen an den Dritten unverhdltnismidBig hohe
Gegenleistung verwertet. Die teilweise Weitergabe einer
Wohnuné kommt einer g&nzlichen Weitergabe gleich, wenn die
nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen regelmdBig verwendet werden;
| 5. die vermieteten Wohnriume nach dem Tod des
bisherigen Mieters nicht mehr einem dringenden
Wohnbediirfnis eintrittsberechtigter Personen (§ 42 Abs. 3)
dienen;

6. die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des
dringenden Wohnbediirfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen (§ 42 Abs. 3) regelmaBig
verwendet wird, es sei denn, daB der Mieter zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Griinden abwesend:

ist;

www.parlament.gv.at




257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original) 109 von 339

- 107 -

7. die vermieteten Radumlichkeiten nicht zu der im
Vertrag bedungenen oder einer gleichwertigen
geschéftlichen Betatigung regelmiBig verwendet werden, es
sei denn, daB der Mieter nur voriibergehend wegen Urlaubs,
Krankheit oder Kuraufenthalts abwesend ist;

8. der Vermieter die gemieteten Wohnraume fir sich
selbst oder fiir Verwandte in absteigender Linie dringend
benotigt und ihm oder der Person, fiir die der
Mietgegenstand bendtigt wird, aus der Aufrechterhaltung
des Mietvertrags ein unverhaltnismidBig groBerer Nachteil
erwiichse als dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwagung
der beiderseitigen Interessen entfdllt,

a) wenn es sich um ein gemietetes Einfamilienhaus oder
um Teile eines Einfamilienhauses handelt,

b) wenn es sich um eine vom Wohnungseigentiimer nach
Begriindung des Wohnungseigentums vermietete
Eigentumswohnung handelt;

9. der Vermieter den Mietgegenstand fiir sich selbst.
oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend bendtigt und
dem Mieter Ersatz beschaffen wird;

10. der Vermieter den Mietgegenstand, der schon vor der
Kiindigung zur Unterbringung von Arbeitern oder sonstigen
Angestellten des eigenen Betriebs bestimmt war, fﬁr diesen
Zweck dringend benotigt;

11. ein dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde
gehoriger ﬁietgegenstand auf eine Art verwendet werden

soll, die in hoherem MaB den Interessen der Verwaltung
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dient als die gegenwdrtige Verwendung,fund dem Migter
Ersatz beschafft wird;

12. bei Untermietverhiltnissen durch die Fortsetzung
der Untermiete wichtige Interessen des Untervermieters
verletzt wiirden, namentlich wenn der Untervermieter den |
Mietgegenstand fiir sich selbst oder fiir nahe Angehdrige
dringend bendtigt oder wenn ihm nach den Umstdnden die
Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem
Untermieter billigerweise nicht zugemutet werden kann;

13. ein im Mietvertrag schriftlich als Kﬁndigungsgrund@
vereinbarter Umstand eintritt, der in bezug auf die
Kiindigung oder die Auflosung des Mietverhiltnisses Ffiir den
Vermieter (Untervermieter), fiir seine nahen Angehdrigen
(§ 42 Abs. 3) oder fiir das Unternehmen, fiir das der
Vermieter (Untervermieter) allein oder in Gemeinschaft miﬁ
anderen Personen vertretungsbefugt ist, als wichtig und
bedeutsam anzusehen ist; i

14. die ordnungsgemiBe Erhaltung des Miethauses, in den
sich der Mietgegenstand befindet, aus den Hauptmietzinsen
einschlieBlich der zur Deckung eines erhdhten
Erhaltungsaufwands zulassigen erhdhten Hauptmietzinse
weder derzeit noch auf Dauer sichergestellt werden kann,
die baubehordliche Bewilligung zur Abtragung des
Miethauses erteilt wurde und dem Mieter Ersatz beschafft
wird;

15.‘ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der

Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden
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so0ll, mit dem Abbruch (Umbau) die E;richtung eines neuen

(geénderten) Baues sichergestellt ist, die

Bezirksverwaltungsbeharde auf Antrag des Bauwerbers mit

Bescheid erkannt hat, daB selbst unter Berﬁcksichtigung
Schutzwiirdiger Interessen der bisherigen Mieter der

geplante Neubauy (Umbau) aus Verkehrsrﬁcksichten, zu

Assanierungszwecken,

zZur Vermehrung der Wohnungen, dije zZur

Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden

quantitativen Wohnungsbedarfs oder eines qualitativen

thnfehlbestands geeignet sind, oder aus anderen Griinden

im Offentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatgz
beschafft wird;

16. der Hauptmieter einer Wohnung der

Ausstattungskategorie D weder bereit ist, eine vom

Vermieter im Sinn des § 31 Abs. 3 angebotene

Standardverbesserung Zuzulassen, noch die angebotene

Standardverbesserung selbst durchzufﬁhren,

und dem Mieter
Ersatz beschafft wird;

17. der Mieter einer mit 6ffentlichen Mitteln

der Mieter einer mit Offentlichen Mitteln
geforderten Wohnung diese entgegen den vertraglichen

Vereinbarungen nicht aufgegeben hat, obwohi er eine
andere, mit 6ffentlichen Mitteln geforderte Wohnung
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erworben hat oder dort sein dringendes Wohnbedﬁrfnis

befriedigt.

(3) Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das

unbeschrénkt oder jin einem weiteren als

Kiindigungsrecht

dem vorstehend bestimmten MaB zustehen soll, ist

rechtsunwirksam. tiberdies kann der Vermieter, der das

Miethaus durch Rechtsgeschadft unter Lebenden erworben hat,

aus dem Grund des Abs. 2 Z 8 nur kiindigen, wenn zwischen

dem Zeitpunkt der Erwerbung und dem Kiindigungstermin

mindestens zehn Jahre liegen. Ein Miteigentiimer kann die

Kiindigungsgriinde des Abs. 2 Z 8 bis 11 iiberdies nur

wenn er wenigstens Eigentiimer zur Halfte

geltend machen,

ist.
Kﬁndigungsbeschrﬁnkungen fiir vor dem
1.1.1982 geschlossene Vertrage
§ 65. (1) Fiir Mietvertrdge iiber die Exerzier-,
Schie- und sonstigen tibungsplétze des Bundesheers, die am

1.1.1982 bereits bestanden haben, gelten die

Kﬁndigungsbeschrénkungen des § 64.

(2) Endet ein Mietverhdltnis, fir das nach bisherigen

Rechtsvorschriften die §§ 19 bis 23 des Mietengesetzes bis

zum 31. Dezember 1988 weiter galten, mit oder nach dem

31. Dezember 1988 durch Kiindigung des Vermieters oder

durch Zeitablauf, so hat der Mieter; der wahrend der Dauer
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des Mietverhdltnisses auf den Mietgegenstand bagliche
Aufwendungen gemacht hat, die iiber die Mietdauer hinaus
wirksam und von Nutzen sind, bei Beendigung des
Mietverhdltnisses Anspruch auf Ersatz dieser Aufwendungen
durch den Vermieter nach ihrem gegenwidrtigen Wert, soweit
dieser den wirklich gemachten Aufwand nicht iibersteigt.
Dieser Anspruch besteht nicht, wenn der Vermieter seine
Zustimmung zu den Aufwendungen verweigert oder an die
Verpflichtung zur Wiederherstellung des friiheren Zustands
gebunden hat oder wenn der Vermieter verhindert war, das
eine oder das andere zu tun, weil ihm der Mieter die
beabsichtigten Aufwendungen nicht angezeigt hat. Der Wert
ist objektiv unter der Annahme zu ermitteln, daB der
Mietgegenstand weiter zu dem Zweck verwendet wird, zu dem
ihn der Mieter vertragsgemiB8 verwendet hat.

(3) Haben fiir einen vor dem 1.1.1982 geschlossenen
Untermietvertrag die Kiindigungsbeschrinkungen des § 19 des
Mietengesetzes nicht gegolten, so gelten hiefiir auch nicht

die Kiindigungsbeschrinkungen des § 64.

Teilkiindigung

§ 66. (1) Bendtigt der Vermieter oder ein
Miteigentiimer des Hauses, der wenigstens Eigentiimer zur
Hédlfte ist, einzelne Teile eines Mietgegenstands fiir sich

oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend, so kann er
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den Mietvertrag in Ansehung dieser Teile kiindigen, wenn
der restliche Teil des Mietgegenstands abgesondert
benutzbar ist oder ohne unverhdltnismdBige Schwierigkeiten
abgesondert benutzbar gemacht werden kann und zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Mieters und der
schon bisher mit ihm im gemeinsamen Haushalt darin
wohnenden eintrittsberechtigten Personen oder zur
Besorgung seiner Geschidfte ausreicht. Die hiefiir
erforderlichen Kosten hat mangels anderweitiger
Vereinbarung der Vermieter zu tragen.

(2) Im Rechtsstreit auf Grund einer Kiindigungsklage
kann hinsichtlich einzelner Teile des ganz gekiindigten.
Mietgegenstands oder anderer als der vom Vermieter in
Anspruch genommenen Teile dem Kiindigungsbegehren
stattgegeben, das Kiindigungsbegehren hinsichtlich der
iibrigen aber abgewiesen werden, wenn der Kiindigungsgrund
nicht hinsichtlich des ganzen Mietgegenstands gegeben ist
und eine abgesonderte Benutzung der entstehenden Teile: des
Mietgegenstands mdglich ist oder ohne unverhdltnismaBige
Schwierigkeiten mdglich gemacht werden kann. Die
Bestimmung des Abs. 1 iiber die Kosten findet Anwendung.

(3) Wird einer Kiindigungsklage nur hinsichtlich eines
Teiles des Mietgegenstands stattgegeben, so steht es dem
Mieter frei zu erkldren, daB er den Mietvertrag auch
hinsichtlich des restlichen Teiles des Mietgegenstands
nicht fortéetzen will. Eine solche Erklarung ist, um

rechtsgiiltig zu sein, ohne Verzug néch Rechtskraft des
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Vermieter oder der Mieter bei Gericht g

eén Antrag auf
Entscheidunq stellen,

gen gelten sinngeméB,
wenn der Vermieter,

der den Mietgegenstand mit

die mit einer
Wohnung, einem Wohnraum oder einer

Sonstigen Réumlichkeit

mitvermietet wurden.
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Ersatzbeschaffung

§ 67. (1) Kiindigt der vermieter dem Mieter einen
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entsprechend,

Ausstattung,
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gesamten geschuldeten Betrag, so ist die Kﬁndigungsklage
abzuweisen; der Mieter hat jedoch dem Vermieter die Kosten
zu ersetzen, soweit ihn ohne seine Zahlung eine
Kostenersatzpflicht getroffen hitte. Ist die Hohe des
geschuldeten Betrags strittig, so hat das Gericht vor
Schluf8 der Verhandlung dariiber durch BeschluB zu '
entscheiden.

(5) Abs. 4 gilt sinngemdB, wenn im Fall der
Geltendmachung des Kiindigungsgrundes nach § 64 Abs. 2 Z 16
der Mieter sich vor Schlu8 der miindlichen
Streitverhandlung erster Instanz mit der
Standardverbesserungd einverstanden erklart. Abs. 4 gilt
weiters sinngemiB in Rechtsstreitigkeiten wegen Aufhebung
der Miete und Rdaumung des Mietgegenstands, wenn der
Klagsanspruch darauf gegriindet ist, daB der Mieter nach
geschehener Einmahnung mit der Bezahlung des Mietzinses
dergestalt sdumig war, daB er mit dem Ablauf des Termins
den riickstindigen Mietzins nicht vollstindig entrichtet
hatte (§ 1118 ABGB).

(6) Abs. 4 gilt sinngemif, wenn im Fall der
Geltendmachung des Kiindigungsgrundes nach § 64 Abs. 2 Z 17
der Mieter vor SchluB der miindlichen Streitverhandlung
erster Instanz seine Rechte an der bisherigen Wdhnung
aufgibt.

(7) Im Verfahren iiber eine auf den Kiindigungsgrund des
§ 64 Abs. 2 7z 18 gestiitzte Kiindigungsklage kann der

Vermieter dem Forderungstrager, mit dessen offentlichen
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Mitteln die andere Wohnung errichtet wurde, den Streit
verkiinden. Behauptet der Vermieter, daB sich das
Wohnbediirfnis des gekiindigten Mieters auf Grund des
Erwerbs oder der Anmietung einer anderen geforderten
Wohnung gedndert hat, so haben die F6rderungstr§ger auch
ohne Zustimmungserklidrung des Mieters dem Gericht auf
dessen Anfrage Auskunft dariiber zu erteilen, ob der Mieﬁer
Zur Nutzung einer von ihnen geforderten Wohnung als

Eigentiimer oder Mieter berechtigt ist.

Verlangerung der Raumungsfrist im Urteil

§ 69. (1) Das Gericht kann in Rechtssachen iiber die
Kiindigung oder Rdumung gemieteter Wohnrdume auf Antrag im
Urteil eine langere als die gesetzliche Raumungsfrist
festsetzen, wenn der Mieter wichtige Griinde dafiir geltend
macht und dem Vermieter aus der Verzogerung der Rdumung
kein unverhdltnisméBiger Nachteil erwdchst. Die
Verldngerung darf nicht mehr als neun Monate betragen.
Eine solche Entscheidung kann ohne gleichzeitige
Anfechtung der in der Hauptsache ergangenen Entscheidung
nur mit Rekurs angefochten werden; gegen die Entscheidung
des Gerichts zweiter Instanz findét kein Rechtsmittel
statt.

(2) Wéhrend der Dauer der verléngerten Réumungsfrist

bleiben, unbeschadet gegenteiliger Vereinbarung und einer
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nach den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes zulﬁssigen
Erh6hung des Mietzinses, dije Rechte ung Pflichten aus dem

Mietverhéltnis SO0 wie bisher aufrecht.

(3) Das Gericht hat, sobalg gegen einen Mieter ein

Exekutionstitel auf R3umung von Wohnr&umen vorliegt, davon

die Gemeinde zZu benachrichtigen.

Raumungsschutz des Scheinuntermieters

§ 70. (1) Mmit der Rdumung ist innezuhalten, wenn den

Zu ridumenden Mietgegenstang ein Mieter nutzt, der

glaubhaft macht, daB die Réumungsexekution Zur Umgehung

der Anspriiche des Mieters nach § 29 aps. 3 auf Anerkennung

als Hauptmieter vollzogen werden soll

dann nicht anzunehmen, wenn der betreibende Glaubiger

nachweist, dag er den Mieter gemés § 29 Aps.

Entstehung des der Réumung Zugrunde liegenden

Exekutionstitels von der Endigung des

(2) Die Aufschiebung (Hemmung) der Exekution kann auf
Antrag angeordnet werden, wenn ein Antrag auf Anerkennung

als Hauptmieter nach § 29 abs. 3 gestellt und glaubhaft

gemacht ist, dag die Réumungsexekution Zur Umgehung der

Anspriiche des Mieters nach § 29 abs. 3 auf Anerkennung als
Hauptmieter vollzogen werden soll. Inm librigen gelten die
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Bestimmungen der Exekutionsordnunglﬁber die Aufsphiebung

der Exekution; § 44 Abs. 2 7z 3 EO ist nicht anzuwenden.

(3) Die Exekution ist auf Antrag unter gleichzeitiger

js dahin vollzogenen Exekutionsakte

Aufhebung aller b

einzustellen, wenn der in Abs. 1 angefiihrte Mieter
rechtskraftig als Hauptmieter im Sinn des § 29 Abs. 3

anerkannt ist.

AnBerkrafttreten des Exekutionstitels;

Aufschiebung der Rﬁumungsexekution

§ 71. (1) Ist ein Mieter, dem rechtskréaftig gekiindigt

wurde, im Fall der zwangsweisen Raumung der Wohnung oder

keit ausgesetzt, SO ist auf

eines Wohnraums der Obdachlosig

seinen Antrag die Riumungsexekution aufzuschieben (§ 42

EO), wenn die Aufschiebung dem betreibenden vermieter nach

Lage der Verhdltnisse zugemutet werden kann. Die soO

bewilligte verlangerung der Riumungsfrist soll drei Monate

nicht iibersteigen. Bei besonders berﬁcksichtigungswﬁrdig¢n

Umstinden darf dariiber hinaus ein weiterer Aufschub,

jedoch hdchstens zweimal und jeweils nicht l1inger als um

drei Monate, pewilligt werden. Wurde bereits im Urteil

eine Verlédngerung der Riumungsfrist nach § 69 Abs. 1

bewilligt, SO darf eine weitere Verlingerung der

Riumungsfrist nur bei Vorliegen besonders

berﬁcksichtigungswﬁrdiger Umstinde bewilligt werden; die
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Gesamtdauer der so bewilligten Réumungsaufschﬁbe darf’ein
Jahr nicht iibersteigen. Wahrend der Dauer eines Aufschubs
gilt § 69 abs. 2.

(2) Setzt der Mieter nach der Bewilligung des
Aufschubs der Raumungsexekution einen neuen
Kiindigungsgrund, so ist auf Antrag des Vermieters nach
Einvernehmung des Mieters (§ 56 EO) die Aufschiebung zu
widerrufen und, wenn die urspriingliche Riumungsfrist
bereits abgelaufen ist, eine neue Raumungsfrist zu
bestimmen, die auf das zur freiwilligen R&umung unbedingt
erforderliche MaB zu beschridnken ist.

(3) Im Verfahren iiber die Aufschiebung der
Raumungsexekution findet ein Kostenersatz zwischen den

Parteien nicht statt.

Ersatz des Ausmietungsschadens

§ 72. Der Vermieter, der aus den Griinden des § 64
Abs. 2 2 8, 9, 10, 11, 14, 15 oder 16 oder auf Grund einer
Kindigung nach § 64 Abs. 2 Z 13 wegen des Eintritts eines
bestimmten Bedarfs einen gerichtlichen Exekutionstitel auf
Raumung des Mietgegenstands erwirkt hat, der dén
Mietgegenstand aber nach dessen Riumung entweder gar nicht
oder anderweitig verwertet, ohne durch eine mittlerweile

eingetretene Anderung der Verh#ltnisse dazu veranlaBt zu

www.parlament.gv.at

125 von 339



126 von 339 257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)

- 124 -

sein, hat dem so ausgemieteten Mieter den durch die

Ausmietung tatsadchlich erlittenen Schaden zu ersetzen.

Stellungnahme der Gemeinde als Baubehorde

§ 73. Das Gericht (die Gemeinde, § 23) hat vor der
Entscheidung iiber einen Antrag auf

1. Durchfiihrung von Erhaltungs-, Verbesserungs- oder
Wiederherstellungsarbeiten,

2. Bewilligung eines erhchten Hauptmietzinses oder

3. Vornahme von Verbesserungen oder Anderungen am
Mietgegenstand
der fiir das Haus als Baubehdrde zustdndigen Gemeinde die
Gelegenheit zu geben, binnen angemessener Frist zu den
beantragten Arbeiten und den damit in Zusammmenhang
stehenden Fragen, wie im besonderen deren Notwendigkeit,
Zweckmdfigkeit, Preisangemessenheit, Beeintrachtigung der
duBeren Erscheinung des Hauses oder des AusmaBes der

Beeintrachtigung eines Mietgegenstands, Stellung zu nehmen.
Exekutionsbeschrinkung :
§ 74. (1) Auf Mietzinse aus Mietvertridgen, auf die

die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes Anwendung finden,

kann nur im Weg der Zwangsverwaltung Exekution gefiihrt
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werden. Im Zug der Zwangsverwaltung hat der Verwalter die
Mietzinse in der in diesem Bundesgesetz vorgeschriebenen
Weise zu verwenden.

(2) Jede Verfiigung iiber Mietzinse durch Abtretung,
Anweisung, Verpfandung oder durch ein anderes
Rechtsgeschdft ist ohne rechtliche Wirkung. Die Abtrétung
(Verpfandung) von Hauptmietzinsen zur Sicherung eines zur
ordnungsgemdBen Erhaltung oder notwendigen oder niitzlichen
Verinderung (Verbesserung) aufgenommenen Darlehens an den
Gliubiger ist aber nicht ausgeschlossen. Die Abtretung
(Verpfandung) ist unter Beibringung einer
einverleibungsfihigen Urkunde auf Antrag im offentlichen
Buch anzumerken; erst von da an ist sie gegeniiber dritten
Personen rechtswirksam. Die Mietzinse eines Hauses, iiber
die der Hauseigentiimer sonach zur ordnungsgemdfen
Erhaltung oder niitzlichen Verédnderung (Verbesserung)
rechtsgiiltig verfiigt hat, sind im Sinn der
Exekutionsordnung nicht als Nutzungen und Einkiinfte
(§§ 97, 109 Abs. 3 EO), Ertrégnisse (§§ 97 Abs. 3, 119
Abs. 1 EO) oder Friichte und Einkiinfte (§ 156 Abs. 1 EO)
der betreffenden Liegenschaft anzusehen.

(3) Mietrechte konnen vom Hauseigentiimer zugunsten
einer von ihm durch Abtretung erworbenen Forderﬁng nicht
in Exekution gezogen werden. Mie£rechte iiber Wohnungen
sind gegeniiber jedem Gldubiger der Exekution insoweit

entzogen, als sie fiir den Mieter und die mit ihm im
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gemeinsamen Haushalt lebenden Familienangehﬁrigen
unentbehrliche Wohnr&ume betreffen.

(4) Der Anspruch des Hauseigentiimers gegen seinen
Vertreter auf Ausfolgung vereinnahmter Mietzinse ist nur.
zugunsten der in Abs. 2 zweiter Satz angefiihrten
Forderungen pfandbar.

(5) Die Exekutionsbeschrénkungen sind in jeder Lage
des Verfahrens von Amts wegen wahrzunehmen.

(6) Die in einem vor dem 1.1.1982 geschlossenen
Darlehens- oder Kreditvertrag rechtswirksam vereinbarte
Abtretung oder Verpfandung der Teilbetrédge der
Hauptmietzinse, die nach den Vorschriften des
Mietengesetzes von der Verwendungs~ und
Verrechnungspflicht ausgenommen waren, wird von den
Exekutionsbeschrinkungen der vorstehenden Abs&dtze nicht

erfant.

Sonderbestimmungen fiir moblierte Komfortwohnungen

§ 75. (1) In einem Hauptmietvertrag iiber eine
vollstédndig und in gehobenem Standard eingerichtete
Wohnung der Ausstattungskategorie A in ordnungsgemifem
Zustand, die in einem auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945
erteilten Baubewilligung neu errichteten Gebdude gelegen

ist, kann das Mietverhidltnis rechtswirksam befristet
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werden, sofern die urspriingliche oder verléngerte‘
Vertragsdauer drei Jahre nicht libersteigt. § 62 Abs. 2 ist
anzuwenden.

(2) Im Fall eines befristeten Mietvertrags nach Abs. 1
trifft den Vermieter die alleinige Verpflichtung zur
Erhaltung der Wohnung einschlieBlich ihrer Einrichtung.
Die Bestimmung des § 35 Abs. 1 zweiter Satz iiber die
Wartungs- und Instandhaltungspflicht des Mieters ist nicht
anzuwenden; der Mieter hat allerdings die Wohnung und
deren Einrichtung pfleglich zu behandeln.

(3) Im Fall eines befristeten Mietvertrags nach Abs. 1
ist der Mieter zu Verdnderungen (Verbesserungen) der
Wohnung nicht berechtigt; § 36 ist nicht anzuwenden.

(4) Fiir befristete Mietvertrége nach Abs. 1 sind die
§§ 51 bis 54 nicht anzuwenden.

(5) In einem befristeten Mietvertrag nach Abs. 1 kann

eine Kaution nur unter der Voraussetzung rechtswirksam

vereinbart werden, das von den Parteien eine Inventarliste

iiber die Einrichtungsgegensténde der Wohnung angelegt wird.
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3. Abschnitt: Wohnungseigentumsrechtliche Bestimmungen

Wohnungseigentum

§ 76. (1) Das Wohnungseigentum ist das dem
Miteigentiimer einer Liegenschaft eingerdumte dingliche
Recht, eine selbstindige Wohnung oder eine sonstige
selbstindige Raumlichkeit ausschlieBlich zu nutzen und
hieriiber allein zu verfiigen. Zu den sonstigen
Riumlichkeiten gehdren besonders selbstdndige
Geschiftsriume, selbstindige in sich geschlossene R&ume
zur Einstellung von Kraftfahrzeugen sowie deutlich
abgegrenzte Abstellfléchen (Abstellpldtze) fir
Kraftfahrzeuge.

(2) Mit selbsté@ndigen Wohnungen oder sonstigen
selbstindigen Riumlichkeiten konnen auch andere Teile der
Liegenschaft, wie besonders offene Balkone, Terrassen,
Keller- oder Dachbodenriume, Hausgdrten, Abstellplédtze fir
hdchstens zwei Kraftfahrzeuge je selbstdndige Wohnung oder
sonstige selbstindige Réumlichkeit der Liegenschaft, im
Wohnungseigentum stehen, sofern éie von der
Liegenschaftsgrenze, den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, der Wohnung oder der sonstigen Raumlichkeit

aus zugidnglich und deutlich abgegrenzt sind.
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(3) An Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen
Beniitzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer
ausschlieBlichen Beniitzung entgegensteht, kann
Wohnungseigentum nicht bestehen. Die Begriindung von
Wohnungseigentum an Raumlichkeiten, die bisher zu
Wohnzwecken genutzt wurden und nur die
Ausstattungskategorie D im Sinn des § 44 Abs. 1 Z 4

aufweisen, ist nicht zulédssig.

Recht und Titel zum Erwerb des Wohnungseigentums

§ 77. (1) Das Wohnungseigentum kann von jedem
Miteigentiimer, dessen Anteil den zum Erwerb des
Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteil nicht
unterschreitet, oder von Ehegatten erworben werden, deren
Miteigentumsanteile je den halben Mindestanteil nicht
unterschreiten.

(2) Das Wohnungseigentum kann neu eingeriumt werden

l. durch schriftliche Vereinbarung aller
Miteigentiimer; ein Miteigentiimer, der bereits
Wohnungseigentiimer ist, darf seine Zustimmung nur
verweigern, wenn durch das Wohnungseigentum, das‘neu
eingerdumt werden soll, die ihm auf Grund des bestehenden
Wohnungseigentums zustehenden Rechte aufgehoben oder

eingeschrankt wiirden;
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2. durch gerichtliche Teilung bei ‘Aufhebung einer

Miteigentumsgemeinschaft.

Mindestanteil

§ 78. (1) Der zum Erwerb des Wohnungseigentums
erforderliche Mindestanteil ist ein solcher Anteil, der
dem Verhdltnis des Nutzwerts der im Wohnungseigentum
stehenden Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit zum Nutzwert
aller Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten der |
Liegenschaft entspricht. Die Nutzwerte sind vom Gericht
festzusetzen.

(2) Der Nutzwert ist auf Antrag neu festzusetzen,

1. wenn sich der festgesetzte Nutzwert einer Wohnung
oder einer sonstigen R&umlichkeit bis zur Vollendung der
Baufiihrung durch Vorgénge, die einer baubehdrdlichen
Bewilligung bediirfen, um mindestens 2 vH &ndert; der
Antrag ist bis zum Ablauf eines Jahres nach dem Eintritt
der Rechtskraft der baubehdrdlichen Beniitzungsbewilligung
zuldssig;

2. wenn sich der festgesetzte Nutzwert durch
Anderungen im Bestand r#umlich unmittelbar !
aneinandergrenzender Wohnungen oder sonstigen
Raumlichkeiten oder durch die Ubertragung von Teilen der
Liegenschaft, die nach § 76 Abs. 2 mit einer Wohnung oder

einer sonstigen Rdumlichkeit im Wohnungseigentum stehen,
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von dieser auf eine andere Wohnung oder sonstige

R3umlichkeit dndert;

3. wenn sich der festgesetzte Nutzwert einer Wohnung

oder einer sonstigen Raumlichkeit nach der Vollendung der

Baufiihrung durch-andere bauliche Vorgidnge auf der

Liegenschaft, die einer baubehdrdlichen Bewilligung

bediirfen, wesentlich dndert; der Antrag ist bis zum Ablauf

eines Jahres nach dem Eintritt der Rechtskraft der hiefiir

erforderlichen baubehdrdlichen Bewilligung Zuldssig.

(3) In den Entscheidungen {iiber die Neufestsetzung von

Nutzwerten ist iberdies festzustellen, ob und inwieweit

sich hiedurch die Summe der Nutzwerte aller Wohnungen ung

sonstigen Rdumlichkeiten der Liegenschaft dndert oder das

sich die Neufestsetzung auf diese Gesamt summe nicht
auswirkt.

Antragsberechtigung; Ausgleichspflicht

§ 79. (1) zum Antrag auf Festsetzung der Nutzwerte

nach § 78 abs. 1 oder Neufestsetzung der Nutzwerte nach

§ 78 Abs. 2 z 1 oder 3 ist vor der Vollendung der
Baufiihrung jeder Miteigentiimer der Liegenschaft und nach

der Vollendung der Baufiihrung iiberdies auch jeder
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nur und nur gemeinsam die thnungseigentﬁmer be;echtigt,

die die Anderung oder die Ubertragung durchfithren.

(2) Wird der Nutzwert nach § 78 Abs. 2 Z 1 oder 3 neu

festgesetzt, sO haben die Miteigentiimer gegenseitig

diejenigen Miteigentumsanteile zu iibernehmen oder zu

iibertragen, die notwendig sind, damit jedem

thnungseigentﬁmer der nach der Festsetzung der Nutzwerte:

zur Begriindung seines wohnungseigentums erforderliche

Mindestanteil zukommt . Mangels vereinbarter

Unentgeltlichkeit jst fiir die libernommenen

Miteigentumsanteile ein angemessenes Entgelt zu

entrichten; die durch die einzelne tibertragung

entstehenden Kosten und Abgaben hat der Miteigentiimer zu

tragen, dem ein Miteigentumsanteil iibertragen wird.

(3) Wird der Nutzwert nach § 78 Abs. 2 Z 2 neu

festgesetzt, sO gilt die Ausgleichspflicht nach Abs. 2

zwischen den Wohnungseigentiimern, die die Anderung oder

die Ubertragung durchfiihren.

Nutzwert

§ 80. (1) Der Nutzwert der Wohnung oder der sonstigen

Riumlichkeit ist unter Vernachlassigung von Dezimalstellen

in einer ganzen Zahl auszudriicken. Er ist aus der

Nutzfliche (§ 2 Abs. 3) der Wohnung oder der sonstigen
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Riumlichkeit und entsprechenden Zuschlﬁgen oder‘Abstrichen
fiir werterhohende oder wertvermindernde Unterschiede zu
errechnen, die sich nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens,

besonders aus der 7weckbestimmung, aus der Stockwerkslage

oder der Lage innerhalb eines Stockwerks, aus der iiber
oder unter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung mit

anderen Teilen der Liegenschaft (§ 76 Abs. 2) oder aus

einer nicht allein auf Kosten eines Miteigentiimers
vorgenommenen sonstigen besseren Ausstattung oder
GrundriBgestaltung der Wohnung oder der sonstigen
Raumlichkeit, ergeben.

(2) Werterhchende oder wertvermindernde Unterschiede,
die insgesamt nur einen Zuschlag oder Abstrich von weniger
als 2 vH der Nutzfliche der Wohnung oder der sonstigen
Riumlichkeit rechtfertigen wiirden, sind zu vernachlassigen.

(3) In den Féllen des § 78 Abs. 2 Z 2 ist der Nutzwert
der von der Anderung oder der ibertragung betroffenen
Wohnungen oder sonstigen Riumlichkeiten so festzusetzen,
daB die Summe ihrer Nutzwerte vor und nach der Anderung

oder der Ubertragung gleich hoch ist.

Verbindung mit dem Mindestanteil

§ 81. (1) Das Wohnungseigentum ist mit dem

Mindestanteil untrennbar verbunden. Es kann nur mit diesem
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Zusammen beschr@nkt, belastet, verduBert, von Todes wegen
libertragen oder der Zwangsvollstreckung unterworfen werden.
(2) Biicherliche Eintragungen auf dem Mindestanteil
erstrecken sich auch dann auf das Wohnungseigentum, wenn

sie dem Wohnungseigentum im Rang vorangehen.

(3) Im Fall der Zwangsversteigerung eines
Miteigentumsanteils sind die durch das Wohnungseigentum
bewirkten Beschriankungen vom Ersteher ohne Riicksicht auf
den biicherlichen Rang und ohne Anrechnung auf das Meistbot

zu ilibernehmen.

Unteilbarkeit

§ 82. (1) Der mit dem Wohnungseigentum verbundene |
Mindestanteil darf, solange das Wohnungseigentum besteht,
auBBer zur Begriindung des gemeinsamen Wohnungseigentums von
Ehegatten, nicht geteilt werden.

(2) Wiirde nach dem Tod des Wohnungseigentiimers nach
den Ergebnissen des Verlassenschaftsverfahrens der mit deﬁ
Wohnungseigentum verbundene Mindestanteil mehreren
Personen, die nicht Ehegatten sing, zufallen, so hat das
Verlassenschaftsgericht eine G6ffentliche Feilbietung des
Mindestanteils und des damit verbundenen Wohnungseigentums

durch Versteigerung vorzunehmen.

www.parlament.gv.at




257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original) 137 von 339

- 135 -
Gemeinsames WOhnungseigentum’von Ehegatten

§ 83. (1) Ehegatten, die das Wohnungseigentum
gemeinsam erwerben, miissen Eigentiimer je eines halben
Mindestanteils (im folgenden "Anteil am Mindestanteil"
genannt) sein; ihre Anteile am Mindestanteil dﬁrfenAnicht
verschieden belastet sein. Das gleiche gilt, wenn ein
Ehegatte, der Wohnungseigentiimer ist, seinem Ehegatten
unter gleichzeitiger Begriindung des gemeinsamen
Wohnungseigentums den hiezu erforderlichen Anteil am
Mindestanteil iibertrigt.

(2) Durch das gemeinsame Wohnungseigentum von
Ehegatten werden ihrelAnteile am Mindestanteil so
verbunden, daB sie, solange das gemeinsame
Wohnungseigentum besteht, nicht getrennt und nur gemeinsam
beschrankt, belastet, veriuBert oder der
Zwangsvollstreckung unterworfen werden diirfen. Die
Zwangsvollstreckung auf Grund eines Exekutionstitels, der
bloB gegen einen der Ehegatten besteht, ist nur im Weg des
mit der Pfandung des Anspruchs auf Aufhebung des
gemeinsamen Wohnungseigentums zu verbindenden Antrags auf
Zwangsversteigerung des gesamten Mindestanteils und des
damit verbundenen gemeinsamen Wohnungseigentums zuldssig.
In diesem Exekutionsverfahren ist der andere Ehegatte,
gegen den kein Exekutionstitel besteht, Beteiligter; er
kann zur wéhrung seiner Rechte alle Rechtsmittel erheben,

wie wenn er Verpflichteter wdre; iliberdies kann er gegen
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diese Exekution Widerspruch erheben.(§f37 der
Exekutionsordnung), wenn sich die Exekution auf die

Wohnung bezieht, die ihm zur Befriedigung seines

dringenden Wohnbediirfnisses und zu seinem gewdohnlichen
Aufenthalt dient.

(3) Die Ehegatten haften fiir alle Verbindlichkeitén
aus ihrem gemeinsamen Wohnungseigentum zur ungeteilten
Hand. Sie diirfen iiber das gemeinsame Wohnungseigentum und
die Nutzung der im gemeinsamen Wohnungseigentum stehenden
Wohnung oder der sonstigen Riumlichkeit nur gemeinsam
verfiigen. Wihrend der Ehe ist bei der Wohnung, die
wenigstens einem Ehegatten zur Befriedigung seines
dringehden Wohnbediirfnisses und zu seinem gewdhnlichen
Aufenthalt dient, die Klage des anderen Ehegatten auf

Aufhebung der Gemeinschaft unzuldssig.

Wohnungseigentum der Ehegatten im Todesfall

§ 84. (1) Erwirbt beim Tod eines Ehegatten der
iiber lebende Ehegatte den Anteil des Verstorbenen nicht
ohnehin als Erbe oder Vermichtnisnehmer allein, so gilt
folgendes:

1. Der Anteil des Verstorbenen am Mindestanteil und
gemeinsamen Wohnungseigentum wédchst dem iberlebenden
Ehegatten éls gesetzliches Vermachtnis unmittelbar ins

Eigentum zu; die §§ 691 und 692 des‘allgemeinen
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biirgerlichen Gesetzbuchs sind auf dieses gesetzliche
Vermdchtnis nicht anzuwenden.

2. Der Zuwachs tritt jedoch nicht ein, wenn der
tiberlebende Ehegatte vor dem Ablauf einer vom
Verlassenschaftsgericht festzusetzenden angemessenen Frist
entweder auf den Zuwachs verzichtet oder gemeinsam mit den
Erben des Verstorbenen unter Zustimmung der
Pflichtteilsberechtigten eine Vereinbarung schlieBt, auf
Grund deren der gesamte Mindestanteil an eine Person
ungeteilt oder an Ehegatten je zur Hadlfte unter
gleichzeitigem Erwerb des gemeinsamen Wohnungseigentums
iibergeht.

3. Im Fall des Verzichts auf den Zuwachs hat das
Verlassenschaftsgericht eine 0ffentliche Feilbietung des
gesamten Mindestanteils und des damit verbundenen
Wohnungseigentums durch Versteigerung vorzunehmen.

4. Solange die Moglichkeit des Verzichts besteht, ist
die Verfiigungsmacht des iiberlebenden Ehegatten auf
diejenige beschrankt, die dem Erben zusteht, dem die
Besorgung und Beniitzung der Verlassenschaft iiberlassen
wurde (§ 810 des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs).

5. Erwirbt der iiberlebende Ehegatte den Anteil des
Verstorbenen auf Grund des Zuwachses oder geht dér gesamte
Mindestanteil auf Grund einer Vereinbarung iiber, so gilt
filr die Eintragung in das Grundbuch § 178 des Gesetzes
iber das gérichtliche Verfahren in Rechtsangelegenheiten

auBer Streitsachen sinngemiB.
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(2) Erwirbt der iiberlebende Ehegatte auf Grund des
Zuwachses den Anteil des Verstorbenen am Mindestanteil und
Wohnungseigentum, so tritt an die Stelle dieses Anteils
des Verstorbenen die Forderung der Verlassenschaft gegen
den iiberlebenden Ehegatten auf Zahlung eines
Ubernahmspreises. Der {ibernahmspreis ist, sofern er nicht
von dem iiberlebenden Ehegatten und den Erben des

Verstorbenen mit Zustimmung der Pflichtteilsberechtigten

einvernehmlich bestimmt wird, die Hilfte des Verkehrswerts

(§ 2 Abs. 2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes) des
Mindestanteils und des damit verbundenen gemeinsamen
Wohnungseigentums; eine einvernehmliche Bestimmung des
ﬁbernahmspreises ist nur zuldssig, wenn kein Inventar
errichtet wird.

(3) Ist der Gegenstand des gemeinsamen

Wohnungseigentums dagegen eine Wohnung, die dem

iiberlebenden Ehegatten zur Befriedigung seines dringenden .

Wohnbediirfnisses und zu seinem gewohnlichen Aufenthalt
dient, so gilt Abs. 2 nicht. Der iiberlebende Ehegatte
schuldet jedoch den Pflichtteilsberechtigten des
Verstorbenen einen Geldbetrag, der den vom Ubernahmspreis
im Sinn des Abs. 2 zu errechnenden Pflichtteilsanspriichen
entspricht. Ist ihm die sofortige Entrichtung dieser
Geldbetridge nach seinen Verhﬁltniséen, besonders seinem
Vermbgen, seinem Einkommen, seinen Sorgepflichten, seinen
Aufwendungén fiir die Wohnung und zur Aufrechterhaltung

einer angemessenen Lebenshaltung nicht zumutbar, so hat
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Wohnungseigentum der Ehegatten bei

Nichtigerklﬁrung, Aufhebung oder

Scheidung der Ehe

riedigung Seines dringenden
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ritt der Rechtskraft der

Jahres nach dem Eint

eines
Nichtigerklérung, Aufhebung oder Scheidungd der Ehe
sinngemaB; jst die Wohnung Gegenstand eines anhingigen

die Aufteilund des ehelichen

verfahrens iiber
ehelichen Ersparnisse (§

svermogens und der § 81
so endet die Fris

er Entscheidung in d

Gebrauch
t nicht vor dem-

bis 96 Ehegesetz),
tt der Rechtskraft d

Eintri jesem

verfahren.
indestanteil

(3) wird die Miteigentumsgemeinschaft am M

n Wohnungseigentum nach der

und gemeinsame
g oder Scheidund de

gerklarung, Aufhebun r Ehe bis zum
jsherigen Ehegatten n

sherigen Ehegatten ei

Nichti
icht aufgehoben und

Tod eines der b
n Anspruqh

steht dem iiberlebenden bi
storbenen am

g des Anteils des Ver
m auf Grund

auf Ubertragun
samen Wohnungseigentu

destanteil und gemein
ung des ehelichen

dung iiber die Aufteil

Min

einer Entschei
er ehelichen Ersparnisse nicht

Gebrauchsvermégens und 4
oder nicht mehr zu, SO nhat das Ve:lassenschaftsgericht
eine 5ffentliche Feilbietung des gesamten Mindestanteils
und des damit verbundenen gemeinsamen Wohnungseigentums

durch versteigerungd vorzunehmen.

Einverleibung des Wohnungseigentums

m wird durch die

§ 86. (1) Das wWwohnungseigentu

Es ist im

Einverleibung in das Grundbuch erwofben.
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Wohnungseigentum" einzutragen
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auf den perichtigten Mindestanteil. Im uibrigen gilt § 136

Abs. 1 GBG 1955 sinngemaB.

verwaltung der im Wohnungseigentum

ohnung oder sonstigen Rﬁumlichkeit'

stehenden W

e Verwaltung der im Wohnungseigentum

§ 87. (1) Di
gen Raumlichkeit kommt

den Wohnungd oder sonsti

dem

stehen

thnungseigentﬁmer zZu.

(2) Der WOhnungseigentﬁmer ist zu Anderungen

Widmungsﬁnderungen) an der im
ohnung oder sonstigen

hiebei gilt

(einschlieBlich

wWohnungseigentum stehenden W

Riumlichkeit auf seine Kosten pberechtigt;

folgendes:
1. Die Anderund darf weder eine Schadigung des Hauses
noch eine Beeintréchtigung schutzwiirdiger Interessen der
anderen Miteigentiimer, besonders auch keine
Beeintrachtigung der duBeren Erscheinung des Hauses, noch
eine Gefahr fiir die Sicherheit von personen, des Hauses

r von anderen gSachen zur Folge haben.

iir eine solche Anderung au

ode
ch gemeinsame

2. Werden £
Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen, SO muf die
Anderung tiberdies entweder der ibung des verkehrs

prechen oder einem wichtigen Interesse des

ents
iimers dienen; die Errichtung von Licht-,

Wohnungseigent

Gas-, Kraft-, Wasser- und Fernsprechleitungen sowie von
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dhnlichen Einrichtungen kann auys diesem Gr

und jedenfalls
nicht untersagt werden;

echnik notwendigen Antennen fijr
den HOorfunk- und Fernsehempfang, sofern der AnschlusB an
eine bestehende Antenne nicht mog

lich oder nicht Zumutbar
ist. -

3. Werden fiir eine solche Knderung auch Teile der

Liegenschaft in Anspruch genommen, die im Wohnungseigentum

WOhnungseigentﬁmer, der die Xnderung durchfﬁhrt, hat den

Wohnungseigentﬁmer, der hiedurch in seinen Rechten

beeintréchtigt wird, angemessen zy entschidigen.

4. Ist fiir Knderungen, die die g3

dulden miissen,

Liegenschaft, die nach § 76 abs. 2 mit einer Wohnung oder
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von dieser auf eine andere Wohnung oder sonstige

Riumlichkeit.
(3) Der Wohnungseigentﬁmer hat die Wohnung oder die

keit und die fiir die Wohnung oder die

sonstige Raumlich

en Einrichtungen, wie

sonstige Riumlichkeit bestimmt

besonders die Lichtleitungs-—, Gasleitungs-,

s- und sanitaren Anlagen, auf

Wasserleitungs-, Beheizung
seine Kosten so zu warten und instand zu halten, daB den

anderen Miteigentiimern kein Nachteil erwichst. Er hat
ferner das Betreten und die Benutzung der Wohnung oder der

sonstigen Riaumlichkeit zu gestatten, soweit dies zur
Erhaltung der gemeinsamen Teile der Liegenschaft

erforderlich ist; fiir die vermﬁgensrechtlichen Nachteile,
die er hiedurch erleidet, ist er von der Gesamtheit der

Miteigentumer angemessen zu entschadigen.

ordentliche verwaltung der Liegenschaft

§ 88. (1) In Angelegenheiten der ordentlichen |

verwaltung der Liegenschaft entscheidet unbeschadet der

chte nach § 89 die Mehrheit der Mit- und

Minderheitsre

Wohnungseigentﬁmer nach Anteilen. Zu diesen

Angelegenheiten gehoren jnsbesondere

1. die Erhaltung nach § 3,

2. die Bildung einer angemessenen Riicklage,
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4. die angemessene Ver51cherung der L1egenschaft

5. die Bestellung und Abberufung eines gemeinsamen
Verwalters,

6.

stehen kdonnen (§ 76 Abs. 2),

hieran nicht besteht,
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entiimer den vermieteten

Kraftfahrzeuge, wenn der Miteig

Abstellplatz nicht selbst peniitzt.

Beteiligund der Minderheit an der

ordentlichen verwaltund

§ 89. (1) An der Verwaltung der Liegenschaft kann
gen. Abgesehen von den im

sich jeder Miteigentumer peteili
jten Teiles des allgemeinen

16. Hauptstiick des zwe
umten Rechten kann Jj

n Gesetzbuchs eingera

cheidung des Gericht

eder

piirgerliche
s daruber

Miteigentumer die Ents

verlangen,

1. daB Erhaltungsarbeiten jm Sinn des § 3 pinnen einer
n Frist durchgefiihrt
ssene Riicklage gebil

ge angemessen erhoh

angemessene werden,
det oder die von

2. daB eine angeme
t oder

der Mehrheit peschlossene Riickla

gemindert wird,

g ihm die Mehrheit di
der durch die Riicklag
jahrigen Abstanden

e Entrichtung des auf ihn

3. da
e nicht gedeckten

entfallenden Teiles

er in grogeren als ein

Kosten ein
ssenen, den

tungsarbeit in angeme

wiederkehrenden Erhal
hren nicht iibersteigen

den

szeitraum von zehn Ja

verteilund
k auf seinem

Monatsraten gegen Bestellund einer Hypothe

santeil und Zzahlung der ortsiiblichen

Miteigentum
sofortige

attet, soweit ihm die

Hypothekarzinsen gest
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Entrichtung des auf ihn entfallenden Teilbetrags‘der
Erhaltungsarbeit unmoglich oder unzumutbar ist,

4. daB eine angemessene Feuerversicherung oder
Haftpflichtversicherung geschlossen wird,

5. daB ein gemeinsamer Verwalter bestellt oder der
bestellte Verwalter, der die ihm obliegenden Pflichten
grob vernachléssigt, durch einen anderen ersetzt wird,

6. daB diejenigen Bestimmungen der von der Mehrheit
beschlossenen Hausordnung aufgehoben oder gedndert werden,
die seine schutzwiirdigen Interessen verletzen oder ihm
nach billigem Ermessen unzumutbar sind, und

7. daB ein Mietvertrag mit einem Dritten, der nicht
Miteigentiimer der Liegenschaft ist, iliber einen nicht im
Wohnungseigentum stehenden Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge
wegen eines beim Antragsteller, sofern er
Wohnungseigentiimer ist, entstandenen Bedarfs gekiindigt
wird.

(2) Jeder Miteigentiimer hat Schaden an den gemeinsamen
Teilen oder Anlagen der Liegenschaft bei allfdlliger
Schadenersatzpflicht ohne Verzug dem allenfalls bestellten
gemeinsamen Verwalter, sofern dieser von dem Schaden nicht
bereits in Kenntnis ist, anzuzeigen. Bei Gefahr im Verzug
darf jedér Miteigentiimer auch ohne Zustimmung dér iibrigen
Miteigentiimer die zur Abwehr notwendigen MaBnahmen

treffen.
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AuBerordentliche Verwaltung der Liegenschaft

§ 90. (1) Verinderungen an den gemeinsamen Teilen und
Anlagen der Liegenschaft, die iiber die in § 88 angefiihrten
Angelegenheiten hinausgehen, kénnen die Miteigentiimer nur
einstimmig beschlieBen. Stimmt einer solchen Verﬁndérqu
nur die Mehrheit der Miteigentiimer zu, so hat das Gericht
auf Antrag der Mehrheit die Zustimmung der iibrigen ‘
Miteigentiimer zu ersetzen, wenn

1. die Kosten von der Mehrheit getragen werden oder
aus der Riicklage auch unter Beriicksichtigung von in
absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbeiten gedeckt
werden konnen und

2. die Uberstimmten durch die Verdnderung nicht
libermé@Big beeintrichtigt werden.

(2) Jeder Miteigentiimer kann eine gerichtliche
Regelung der Beniitzung der verfiigbharen gemeinsamen Teile
und Anlagen der Liegenschaft begehren. Bis zu einer
rechtskréaftigen gerichtlichen Entscheidung iiber einen
solchen Antrag kann mit einer Mehrheit von drei Vierteln
der Anteile eine vorliufige Beniitzungsregelung beschlossen

werden.
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uf genommenen parlehens verwendet und der
g unterworfen werden.

so hat

Deckung a

Zwangsvollstreckun

rd eine verwaltun

(3) Wi g peendet, der verwalter
ohne Verzugd iiper die Riicklage Rechnung zu legen und den
n den neuen verwalter herauszugeben. Wwird ein

{jperschud a
so ist ihm

verwalter durch das Gericht enthoben,
nen 14 Tagen

den festgestellten {jperschuB bin
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kung an den neuen verwalter

bei Zwangsvollstrec

herauszugeben.

Aufgaben und Befugnisse des verwalters

e nach aufien

erwalter steht di
pesonders die

§ 93. (1) Dem v

nkbare verwaltund der Liegenschaft,

unbeschra
jteigentiimer sowie der

vertretund aller M
eigentﬁmergemeinschaft und hiebei auch die
perufsmaBigen pParte
e Verwaltund der Lie

etzliche Bestimmungen

Wohnungs
jenvertreters, in den

Bestellund eines
nheiten zu, die di genschaft

Hiedurch werden ges
norden nicht peruhrt.

die Interessen der

Angelege
mit sich bringt.

e Vertretung vor Be
1ter ist verbunden,

iiber 4i

(2) Der verwa
haft zu wahren und insoweit die

seigentﬁmergemeinsc

wohnung
rheit der Miteigent

iimer zu pbefolgen;

Wweisungen der Meh
gemeinschaft

rs hat er namens der Wohnungseigentﬁmer

‘besonde
hnung nach den §§ 1

1. die Abrec 0 bis 14 zu legen,
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2. die Vorausschau nach § 7 aufzulegen und

3. fir Erhaltungsarbeiten, die in groBeren als
einjdhrigen Abstinden wiederkehren, und fiir groere
Verbesserungsarbeiten mehrere Anbote einzuholen.

(3) Die dem Verwalter als Machthaber nach dem
22, Hauptstiick des zweiten Teiles des allgemeinen
bilirgerlichen Gesetzbuchs auferlegten Verbindlichkeiten
konnen weder aufgehoben noch beschrinkt werden.

(4) Der Verwalter kann Anspriiche auf Entgelt und
Aufwandersatz (§ 1014 des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs) nur anteilig gegen jeden einzelnen
Miteigentiimer geltend machen, sofern nicht alle
Miteigéntﬁmer schriftlich anderes vereinbaren; solche
Vereinbarungen sind auf Antrag im Grundbuch mit der
Wirkung anzumerken, daB sie auch den

Einzelrechtsnachfolger eines Miteigentiimers binden.

Kiindigung der Verwaltung

§ 94. (1) Fiir die Kiindigung der Verwaltung gilt
unabdingbar folgendes:

1. Wurde der Verwalter auf unbestimmte Zeit bestellt,
so konnen sowohl die Mehrheit der Miteigentiimer als auch
der Verwalter die Verwaltung unter Einhaltung einer Frist

von drei Monaten zum Letzten eines jeden Kalendermonats

kiindigen.
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2. Sofern der Verwalter nicht auf kiirzere Zeit als
fiinf Jahre bestellt wurde, kann ein auf bestimmte Zeit
bestellter Verwalter mit Ablauf von finf Jahren ohne
Angabe von Griinden von der Mehrheit der Miteigentiimer
unter gleichzeitiger Bestellung eines anderen Verwalters
gekiindigt werden. Diese Frist beginnt mit dem erstmaligen
Bezug der Baulichkeit, in allen iibrigen Fédllen ab dem
Zeitpunkt der Bestellung des Verwalters durch die
Miteigentiimer. Die Kiindigung ist zum 31. Dezember des
Jahres, in dem die fiinfj&hrige Frist abléauft,
auszusprechen und ist dem Verwalter spatestens drei Monateﬂ
vorher mitzuteilen. Unterbleibt die fristgerechte
Kiindigung, so verwandelt sich die Bestellung in eine
solche auf unbestimmte Zeit, und es konnen sowohl die
Mehrheit der Miteigentiimer als auch der Verwalter die
Verwaltung unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten
zum 31. Dezember eines jeden Jahres kiindigen.

3. Im iibrigen kann der Verwalter aus wichtigen Griinden
von der Mehrheit der Miteigentiimer oder im Fall der groben
Vernachldssigung seiner Pflichten vom Gericht auf Antrag
eines Miteigentiimers jederzeit abberufen werden.

(2) Wird der Verwalter vom Gericht auf Antrag eines
Miteigentiimers abberufen, so ist seine Wiederbestellung

unzulassig.
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Aufwendungen -

§ 95. Die Aufteilung der Aufwendungen fiir die

Liegenschaft einschlieBlich der Beitridge zur Riicklage ist

nach den Grundsitzen des § 6 vorzunehmen. Abweichend von
§ 6 Abs. 2 kann jedoch hinsichtlich der Aufwendungen fiir
Anlagen, die nicht allen Miteigentiimern verhdltnismigig
Zugute kommen, wie etwa fiir einen Personenaufzug, bereits
von der Mehrheit der Miteigentiimer ein abweichender
Aufteilungsschliissel nach dem Verhdltnis der
unterschiedlichen Nutzungsmdglichkeiten beschlossen
werden; solche Vereinbarungen bediirfen zu ihrer
Rechts&irksamkeit der Schriftform; sie werden friihestens
fiir die ihrem AbschluB nachfolgende Abrechnungsperiode
wirksam. Zur Stellung eines Antrags nach § 6 Abs. 3 ist

jeder Miteigentiimer berechtigt.

Ertradgnisse

§ 96. Fiir die Ertrédgnisse gilt, bei
Rechtsunwirksamkeit abweichender vertraglicher
Vereinbarungen, folgendes:

1. Nutzungen aus Wohnungen uﬁd sonstigen
Raumlichkeiten, die im Wohnungseigentum stehen (§ 76

Abs. 1 und 2), kommen dem Wohnungseigentﬁmer'allein Zu.
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2. Nutzungen aus Wohnungen und sonstigen
Riumlichkeiten, die nicht im Wohnungseigentum stehen,

gebiihren den Eigentiimern der Anteile, mit denen

Wohnungseigentum nicht verbunden ist. Ein

Wohnungseigentiimer ist jedoch an diesen Nutzungen so weit

beteiligt, als sein Miteigentumsanteil den Mindestahteilj

iibersteigt.

3. Ertragnisse der Liegenschaft, die nicht unter Z 1
und 2 fallen, gebiihren den Miteigentiimern nach dem

Verhiltnis ihrer Anteile.

Erldschen des Wohnungseigentums

und Aufhebung der Gemeinschaft des Eigentums

§ 97. (1) Das Wohnungseigentum erlischt durch den
Untergang des Gegenstands des Wohnungseigentums oder durch
die Einverleibung der LOschung auf Grund eines Verzichts
des Wohnungseigentiimers; die Einverleibung der Léschung
auf Grund eines Verzichts bedarf der Zustimmung der
Miteigentiimer und der Buchberechtigten, deren Rechte den
Mindestantgil belasten.

(2) Die Gemeinschaft des Eigentums an der Liegenschaft
kann erst aufgehoben werden, sobald das auf der

Liegenschaft erworbene Wohnungseigentum erloschen ist.
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AusschlieBung von Miteigentiimern

§ 98. (1) Ein Wohnungseigentiimer oder, falls
Wohnungseigentum auf mehr als der Hdlfte der
Miteigentumsanteile einverleibt ist, auch ein anderer
Miteigentiimer, ist auf Klage der Mehrheit der ﬁbrigeh
Miteigentiimer aus der Gemeinschaft auszuschlieSen, wenn er

1. seinen Pflichten aus der Gemeinschaft nicht
nachkommt, besonders die ihm obliegenden Zahlungen auch
nicht bis zum SchluB der miindlichen Streitverhandlung
erster Instanz leistet; ist hiebei strittig, welche
Zahlungen der geklagte Miteigentiimer zu leisten hat, so
ist hieriiber abgesondert zu verhandeln und mit BeschluB zu
entscheiden; zahlt der geklagte Miteigentiimer vor SchluB
der miindlichen Streitverhandlung erster Instanz den
geschuldeten Betrag, so ist dieFKIage abzuweisen; der
geklagte Miteigentiimer hat jedoch die Kosten des
Verfahrens zu ersetzen, soweit ihn ohne Zahlung eine
Kostenersatzpflicht getroffen hatte;

2. von den in seinem Wohnungseigentum stehenden, den
von ihm sonst beniitzten oder den der gemeinsamen Beniitzung
dienenden Teilen der Liegenschaft einen die Interessen der
iibrigen Miteigentiimer empfindlich schadigenden Gebrauch
macht; '

3. durch sein riicksichtsloses, anstoBiges oder sonst
grob ungehériges Verhalten den Mitbewohnern das

Zusammenwohnen verleidet oder sich gegeniiber einem
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Miteigentiimer oder einer im Haus wohnenden Person einer
strafbaren Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkei£
oder die kdrperliche Sicherheit schuldig macht, sofern es
sich nicht um den Umstinden nach geringfiigige Fidlle
handelt.

(2) In den F&dllen des Abs. 1 Z 2 und 3 steht dem
Verhalten des auszuschlieBenden Miteigentiimers das
Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm
zusammenwohnenden Familienangehdrigen sowie der Personen
gleich, die die in seinem Wohnungseigentum stehenden oder
von ihm sonst beniitzten Teile der Liegenschaft mit seiner
Zustimmung oder Duldung beniitzen, sofern er es unterlant,
die ihm mSgliche Abhilfe zu schaffen.

(3) Nach Ablauf von drei Monaten nach dem Eintritt der
Rechtskraft des Urteils kann auf Antrag der Kléger die
Versteigerung des Miteigentumsanteils und des allenfalls
damit verbundenen Wohnungseigentums nach den Bestimmungen
der Exekutionsordnung iiber die Zwangsversteigerung einer
Liegenschaft durchgefiihrt werden.

(4) Findet ein durch ein Verhalten nach Abs. 1 2 2
oder 3 unmittelbar beeintrachtigter Wohnungseigentiimer,
der fiir dieses Verhalten keinen AnlaB3 gegeben hat, nicht
die Unterstiitzung der Mehrheit zur AusschlieBung des
Wohnungs- oder Miteigentiimers, dér das Verhalten gesetzt
oder zu vertreten (Abs. 2) hat, so kann der
beeintrachtigte Wohnungseigentiimer den betreffenden

Wohnungs- oder Miteigentiimer auf Unterlassung dieses
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Verhaltens klagen. Wird das Verhalten trotz dem der Klage
stattgebenden Urteil und einer hierauf gegriindeten
Zwangsvollstreckung beharrlich fortgesetzt, so steht
sodann die Klage auf AusschlieBung auch dem

beeintrdchtigten Wohnungseigentiimer zu.

thnungseigentumsbewerber und
Wohnungseigentumsorganisatoren; vertragliche

Schutzbestimmungen

§ 99. (1) Wohnungseigentumsbewerber ist derjenige,
dem schriftlich, sei es auch bedingt oder betagt, von
einem Wohnungseigentumsorganisator die Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechts an einer bestimmt bezeichneten
selbstédndigen Wohnung oder sonstigen selbstdndigen
Réumlichkeit zugesagt wurde.
Wohnungseigentumsorganisatoren sind der - wenn auch blog
auBerbiicherliche - Liegenschaftseigentﬁmer und jeder, der
mit dem Wissen des Eigentiimers die organisatorische oder
administrative Abwicklung des Bauvorhabens durchfﬁhrt oder
an dieser Abwicklung beteiligt war.

(2) Hat der Wohnungseigentumsbewerber einem der
Wohnungseigentumsorganisatoren die zahlenmdBig bestimmt
vereinbarten Betrage fiir die Grund-, Bau- und sonstigen
Kosten, dié bis zur Vollendung der Baufiihrung zu

entrichten waren, geleistet, so hat er degen den
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verfiigungsberechtigten Wohnungseigentumsorganisator den

unabdingbaren Anspruch,
1. daB ihm die zugesagte Wohnung oder sonstige

Riumlichkeit zur Nutzung iibergeben wird, sobald sie

beziehbar ist, und

2. daB, sofern die Einverleibung seines

Eigentumsrechts auf dem zur Begriindung des

Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteil nicht

ohnehin schon fiir einen frilheren Zeitpunkt vereinbart

wurde, nach Vollendung der Baufiihrung an der Baulichkeit,

in der sich die zugesagte Wohnung oder sonstige
Riumlichkeit befindet, ohne Verzug diejenigen Antrage

gestellt und diejenigen Urkunden errichtet werden, die zur

Einverleibung seines Eigentumsrechts am Mindestanteil und

seines Wohnungseigentums geboten sind.

(3) Uberdies haben die thnungseigentumsorganisatoren,
vorbehaltlich weitergehender vertraglicher oder
gesetzlicher Rechte der Wohnungseigentumsbewerber und

Wohnungseigentumer, unabdingbar

1. vor oder mit der Zusage iiber die Einraumung des
Wohnungseigentums dem Wohnungseigentumsbewerber'bestimmt
zu erkliren, ob eine Entscheidung iiber den Nutzwert der
zugesagten Wohnung oder sonstigen Raumlichkeit ergangen
ist und welches Verhdltnis sich hieraus zum Nutzwert aller

Wwohnungen und sonstigen Riumlichkeiten der Liegenschaft

ergibt,
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die Miteigentiimer und die

Wohnungseigentumsbewerber, die noch nicht Miteigentﬁmer
sind,

ohne Verzug vom Inhalt ung dem Tag der Zustellung

( der Benﬁtzungsbewilligung Zu verstdndigen.

Rechtsunwirksame Vereinbarungen

3’ § 100. (1) Rechtsunwirksam sind Vereinbarungen oder
i

Vorbehalte, die dgeeignet sind, die dem

oder zuy beschrénken, wie besonders

1.
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4. Vereinbarungen iiber Beschrénkungen der nach den

§§ 918 bis 921 und 932 bis 934 des allgemeinen

piirgerlichen Gesetzbuchs zustehenden Rechte oder
5. vereinbarungen iiber Konventionalstrafen oder

Reugelder.
(2) Der § 8 des thnungsgemeinnﬁtzigkeitsgesetzés und
die dazugehdrigen Durchfﬁhrungsbestimmungen sind fuir den

Bereich dieses Bundesgesetzes nicht anzuwenden. Unberihrt
gsbeschrénkungen, die auf Grund

bleiben hingegen Verduflerun
derungsgesetze oder von

der Wohnbaufdr
en von Gebietskarperschaften

Wohnbauf6rderungsbestimmung

sowie pfandrechtliche Sicherstellungen, die

zulissig sind,
s Wohnungseigentum petreffenden

mit der Finanzierung der da

Baufihrung zusammenhangen.

(3) Die Rechtsunwirksamkeit erstreckt sich auch auf
es sei denn, daB ihm die I

den hieraus begiinstigten Dritten,

Absicht, auf der Liegenschaft wohnungseigentum zu

begriinden, weder bekannt war noch bekannt sein muBte.

(4) Ist bei gerichtlicher Geltendmachung des

urch den Wohnungseigentumsorganisator die Hohe

Riicktritts d
ewerber oder Wohnungseigentumer

der vom Wohnungseigentumsb

tenden Zahlungen strittig, so ist hieriiber

noch zu leis
und mit BeschluBl zu entscheiden.

abgesondert zu verhandeln

Zahlt der Wohnungseigentumsbewerber oder der

Wohnungseigentﬁmer vor SchluB der miindlichen

Streitverhandlung erster Instanz den geschuldeten Betrag,

so ist die Klage abzuweisen; der Wohnungseigentumsbewarber
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oder der Wohnungseigentiimer hat jedoch dem Kléiger die

Kosten des Verfahrens zu ersetzen, soweit ihn ohne seine

Zahlung eine Kostenersatzpflicht getroffen hitte.

Grundbiicherliche Sicherung des

thnungseigentumsbewerbers

§ 101. (1) Auf Antrag des Liegenschaftseigentﬁmers

ist im Grundbuch anzumerken, daB fiir die Begriindung von

Wohnungseigentum die Verpféndung bis zu einem bestimmten

Betrag vorbehalten wird (Anmerkung der vorbehaltenen
Verpféndung).

Ist der Wohnungseigentumsorganisator

nicht Liegenschaftseigentﬁmer, SO ist hiezu dessen

Zustimmung erforderlich. In der Anmerkung sind der
Wohnungseigentumsbewerber und die Bezeichnung der Wohnung

oder sonstigen Raumlichkeit anzufiihren.

(3) Wird an der in der Anmerkung der Einrdumung von

Wohnungseigentum angefiihrten Wohnung oder sonstigen

Rdumlichkeit Wohnungseigentum begriindet, so kann der

eingetragene Wohnungseigentumsbewerber die Einverleibung

Seines Eigentumsrechts am Mindestanteil und des

thnungseigentumsrechts im Rang dieser Anmerkung auch dann
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verlangen, wenn die Liegenschaft nach der Anmerkungveinem
Dritten iibertragen oder belastet wurde. § 57 Abs. 1 GBG

1955 ist sinngemaB anzuwenden. Von der Ldschung sind

h folgende Eintragungen ausgenommen:

ote gemda § 22 des

jedoc

1. VveriuBerungsverb

Wohnbaufﬁrderungsgesetzes 1968, § 49 des

thnbauf6rderungsgesetzes 1984 oder nach

Wohnbauférderungsgesetzen der Lander,

2. Eintragungen, zu deren Ubernahme der

thnungseigentumsbewerber sich gegeniiber dem

Liegenschaftseigentﬁmer verpflichtet hat,

3. falls der Anmerkung der Einraumung von

Wohnungseigentum eine Anmerkung der vorbehaltenen

verpfandung im Rang vorgeht, pfandrechte fur Forderungen
bis zum angemerkten Betrag.

(4) Die Anmerkung der vorbehaltenen verpfandung darf,

wenn im Rang danach eine Anmerkung der Einrdumung von

Wohnungseigentum und nach dieser ein Pfandrecht

eingetragen ist, nur mit Zustimmung des Pfandglaubigers

eléscht werden. Die Anmerkung der Einrdumung von

g
£ vor den in Abs. 3 bezeichneten‘

wohnungseigentum dar

Eintragungen nur mit Zustimmung des eingetragenen

Wohnungseigentumsbewerbers geloscht werden.
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Zustimmung zyr Nachfinanzierung

Kostensteigerungen (Bau- einschlieBlich der

Finanzierungskosten, jedoch nicht Grundbeschaffungskosten)

in Rechnung stellen darf,

SO0 ist dieser verpflichtet,

einer Zus&dtzlichen Hypothekardarlehensaufnahme zur

Finanzierung der Bauvollendung iiber den bereits

eingetragenen oder vorbehaltenen (§ 101 abs. 1)

Pfandbetrag hinaus inp Sinn des § 101 Abs.

(2) 1st iiber das VermGgen des

Wohnungseigentumsorganisators der Konkurs oder das

Ausgleichsverfahren eroffnet, liegen sonst die

Voraussetzungen fiir die Eréffnung des Konkurses vor oder
wurde der Antrag auf Er6ffnung des Konkurses mangels

kostendeckenden Vermdgens abgewiesen,

S0 entscheidet
dariiber,

ob der Aufnahme zZusdtzlicher Hypothekardarlehen

zur Finanzierung der Bauvollendung Zugestimmt wird, die

nach Képfen berechnete Mehrheit der

Wohnungseigentumsbewerber.
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Klage auf Einverleibung des Eigentumsrechts

§ 103. (1) Ssind die thnungseigentumsorganisatoren

mit der Stellung der Antrége oder der Errichtung der

Urkunden (§ 99 Abs. 2 Z 2) sjumig, so kann der

sbewerber den Eigentiimer der Liegenschaft

Wohnungseigentum

auf die Einwilligung in die Einverleibung seines

Elgentumsrechts am Mlndestantell und seines

Wohnungseigentums an der zugesagten Wohnung oder der
sonstigen Raumlichkeit bei dem Bezirksgericht klagen, in

dessen Sprengel die Wohnung oder die sonstige Riumlichkeit

gelegen ist.

(2) Sind die fiir die Bestimmung des Mindestanteils
maBgebenden Nutzwerte noch nicht festgesetzt oder wird

daB die Voraussetzungen zur Neufestsetzung

so kann sich der Kliger die

bescheinigt,

der Nutzwerte vorliegen,

pestimmte Angabe des Mindestanteils, den er beansprucht,

bis zur Festsetzung oder Neufestsetzung der Nutzwerte

vorbehalten. In diesem Fall hat das Gericht den Parteien

die Stellung der Antrage zur Einleitung des Vverfahrens auf

Festsetzund oder Neufestsetzung der Nutzwerte mit BeschluB

nd sein verfahren zu unterbrechen. Das

aufzutragen u

unterbrochene verfahren ist nach der rechtskraftigen

Erledigung des verfahrens iiber die Festsetzung oder die

Neufestsetzungd der Nutzwerte auf Antrag aufzunehmen.
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(3) Klagt der Wohnungseigentumsbewerber den
Liegenschaftseigentiimer auf Einwilligung in die
Einverleibung seines Eigentumsrechts am Mindestanteil und
seines Wohnungseigentums, so kann er auch die Anmerkung
dieses Streites im Grundbuch gleichzeitig mit der Klage
oder spater verlangen. Um die Anmerkung kann sowohl beim
ProzeBgericht als auch beim Grundbuchsgericht angesucht
werden. Diese Streitanmerkung hat zur Folge, daB das iiber
die Klage ergehende Urteil auch gegen die Personen wirkt,
die erst nach dem Einlangen des Gesuchs um die
Streitanmerkung beim Grundbuchsgericht biicherliche Rechte
erlangt haben. § 65 GBG 1955 ist sinngemdB mit der MaBgabe
anzuwenden, daB die Einverleibung des Eigentumsrechts am
Mindestanteil und des Wohnungseigentums im Rang der
Streitanmerkung vorzunehmen und alle nach der
Streitanmerkung auf dem Mindestanteil vorgenommenen
Eintragungen zu l8schen sind.

(4) Der Wohnungseigentumsbewerber hat im Konkurs oder
im Ausgleich iiber das Vermogen des
Liegenschaftseigentﬁmers einen Anspruch auf Aussonderung
des ihm zustehenden Mindestanteils sowie des damit
verbundenen Wohnungseigentums, wenn zugunsten seines
Anspruchs eine Anmerkung nach Abs. 3 oder nach §.101

Abs. 2 eingetragen ist (§§ 11, 44 KO, §§ 11, 21 AO).
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Zustimmung zur Sanierung

§ 104. Ist iiber das Vermdgen des
Wohnungseigentumsorganisators der Konkurs oder das
Ausgleichsverfahren eroffnet, liegen sonst die
Voraussetzungen fiir die Er6ffnung des Konkurses vor oder
wurde der Antrag auf Erdffnung des Konkurses mangels
kostendeckenden Vermogens abgewiesen, so entscheidet
dariiber, ob das Bauvorhaben von einem anderen
Wohnungseigentumsorganisator durchgefﬁhrt wird, die nach

KSopfen berechnete Mehrheit der Wohnungseigentumsbewerber.

Parteistellung; Urkunden; Abgabenfreiheit Il

§ 105. (1) In den Verfahren nach § 21 Abs. 1 2 17
kommt allen Miteigentiimern der Liegenschaft und den
Wohnungseigentumsbewerbern, die dem Gericht vom
Antragsteller bekanntgegeben oder sonst bekannt geworden
sind, Parteistellung zu, es sei denn, daB durch die
Stattgebung des Antrags nur die Interessen einzelner, im
Antrag bestimmt bezeichneter Miteigentiimer unmittelbar
beriihrt werden. Uberdies kommt auch dem Verwalter
Parteistellung zu.

(2) In den Verfahren nach § 21 Abs. 1 Z 18, 19 und 201
kommt alleﬁ Miteigentiimern der Liegenschaft Parteistelluné

zu, es sei denn, daB durch die Stattgebung des Antrags nur
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die Interessen einzelner, im Antrag bestimmt bezeichneter

Miteigentiimer unmittelbar beriihrt werden. Uberdies kommt

auch dem Verwalter Parteistellung zu.

(3) Wird in einem Verfahren nach § 21 Abs. 1 ein
Antrag nur gegen einzelne, bestimmt bezeichnete
Miteigentiimer oder Wohnungseigentumsbewerber mit der
Behauptung gerichtet, dag durch die Stattgebung des
Antrags nur die Interessen der bestimmt bezeichneten
1 Miteigentiimer oder Wohnungseigentumsbewerber unmittelbar
beriihrt wiirden, so hat das Gericht dennoch den anderen
Miteigentiimern der Liegenschaft, die zugleich auch
i Wohnungseigentiimer sind, Gelegenheit zur Teilnahme am
Verfahren zu geben.

(4) Den Antrdgen auf Festsetzung oder Neufestsetzung
der Nutzwerte (§ 78) sind beizufiigen

1. die maBgebenden Bescheide der Baubehorde
einschlieBlich der fiir die Baulichkeit giiltigen Bau- und
Anderungspléne,

2. die von einem fiir Hochbau zusténdigen
7ziviltechniker oder einem fiir dieses Fach allgemein
beeideten gerichtlichen Sachverstédndigen erstellte
gegliederte Aufstellung iiber die Nutzflachen aller
selbstindigen Wohnungen und sonstigen selbsténdigen
Riumlichkeiten der Liegenschaft 6der die fir die

beantragte Neufestsetzung der Nutzwerte maB3gebenden

|
| Anderungen und
|
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3. die in § 86 Abs. 2 Z 2 genannte Bescheinigung der
Baubehorde.

(5) Den Antrigen auf Durchfiihrung von Arbeiten (§ 8b
Abs. 1 Z 1) ist ein Kostenvoranschlag iiber die beantragte
Arbeit in dreifacher Ausfertigung beizufiigen.

(6) Die Anmerkung der vorbehaltenen Verpféndung'(s 101
Abs. 1) und die Anmerkung der Einr&umung von
Wohnungseigentum (§ 101 Abs. 2) sind von den

Gerichtsgebiihren befreit.
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4. Abschnitt: Strafbestimmungen

VerstoB8 gegen mietrechtliche

Erhaltungs- und Unterlassungspflichten

§ 106. (1) Ein Vermieter oder ein von diesem mit der

Vermietung oder Verwaltung des Nutzungsobjekts (§ 2

Abs. 1) Beauftragter, der dem Vermieter mit

vollstreckbarer Entscheidung aufgetragene

Erhaltungsarbeiten (§ 33 Abs. 1) nicht oder nur mit

ungerechtfertigter Verzogerung durchfithrt oder durchfiihren

1aB8t una dadurch den Nutzer oder sonstigen

Nutzungsberechtigten erheblich und nachhaltig im Gebrauch

des Nutzungsobjekts beeintréchtigt, ist vom Gericht mit

Freiheitsstrafe bis zu sechs Monaten oder mit Geldstrafe

bis zu 360 Tagessitzen zu bestrafen.

(2) Ebenso ist ein Vermieter oder ein von diesem

Beauftragter zu bestrafen, der - ungeachtet einer

vollstreckbaren Entscheidung auf Unterlassung - e

in § 35 abs.

ine der

2 festgelegten Duldungspflichten des

Hauptmieters in schikandser und exzessiver Weise

miBbraucht.
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5. Abschnitt: tibergangsbestimmungen

Allgemeine Grundsatze

§ 107. (1) Insoweit im besonderen nichts anderes'

pestimmt ist, ist dieses Bundesgesetz auch fir

die vor seinem

Bestand- und Nutzungsvertrége anzuwenden,

Inkrafttreten geschlossen wurden.
(2) Ist eine vor dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes geschlossene Vereinbarung iiber die Hohe des

Mietzinses nach den bisher in Geltung gestandenen

Vorschriften rechtsunwirksam, SO sind diesbeziiglich die

bisher in Geltung gestandenen Vorschriften weiter

anzuwenden.

ErmaBigung des Hauptmietzinses nach bisherigen

vorschriften

§ 108. ErmaBigungen des Hauptmietzinses nach den

bisher in Geltung gestandenen Regelungen des § 44 Abs. 2

und 3 des Mietrechtsgesetzes bleiben aufrecht.
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ﬁbergangsregelung fiir bisherige

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrﬁge

§ 109. Vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
entrichtete Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége sind

nicht zurﬁckzuerstatten, sondern als Mietzins zu

behandeln, wenn dies zwei Drittel aller Mieter eines

Hauses - berechnet nach der Anzahl der Mietgegenstinde

- mit dem Vermieter vereinbaren. Fiir solche
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége, die nach den
bisherigen Vorschriften des Mietrechtsgesetzes zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bereits
zur Riickzahlung fdllig wiren, ist ein Absehen von der
Riickzahlung und eine Behandlung als Mietzins nur auf Grund
einer Vereinbarung zuldssig, die alle Mieter mit dem
Vermieter geschlossen haben. Vereinbarungen iiber die
Behandlung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége als
Mietzins bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Ansonsten hat der Vermieter Qor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes entrichtete
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége, die nicht innerhalb
der Frist von zehn Kalenderjahren zur Finanzierung von
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten verwendet‘werden,
zuziiglich einer angemessenen Verzinsung unverziiglich an
denjenigen zuriickzuerstatten, der die jeweiligen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrﬁge als Hauptmieter

entrichtet hat. Rﬁckzahlungspflichtig ist der Vermieter,
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der zum Zeitpunkt der Falligkeit der -Riickzahlung

Hauseigentiimer oder FruchtnieBer der Liegenschaft ist.

tibergangsregelung fiir kuinftige

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrﬁge

§ 110. (1) Ist der Hauptmietzins, den der Hauptmieter

fir einen vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes

gemieteten Mietgegenstand auf Grund der bisherigen

Vorschriften oder einer vorher geschlossenen Vereinbarung

zu entrichten hat, bei einer Wohnung der

Ausstattungskategorie A sowie bei einer

Geschiftsriumlichkeit niedriger als 19,70 S je

Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, bei einer Wohnung

der Ausstattungskategorie B niedriger als 14,80 S je

Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, bei einer Wohnungj

der Ausstattungskategorie C oder bei einer Wohnung der

Ausstattungskategorie D in brauchbarem Zustand niedriger

als 9,90 S je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat und

bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie D in nicht

brauchbarem Zustand niedriger als 7,40 S je Quadratmeter

der Nutzfléache und Monat, so darf der Vermieter den

Unterschiedsbetrag zwischen diesen Betrdgen und dem

pisherigen Hauptmietzins als Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrag verlangen; diese Betrage valorisieren

sich entsprechend der Regelung des § 45 Abs. 4. Der

www.parlament.gv.at




257/IME XVI1I1. GP - Mindliche Anfrage (gescanntes Original)

- 173 -

Vermieter darf einen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitfag
neben dem bisherigen Hauptmietzins aber nur verlangen,
wenn der Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, fiir
das die BaubehOrde 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
Verbesserungsarbeiten. Der Vermieter muB sein Verlangen
dem Hauptmieter spdtestens einen Monat vor dem Zinstermin,
zu dem‘er die Entrichtung des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrags fordert, schriftlich mit der
Verpflichtung 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 ferner
die Hohe des fiir den Mietgegenstand zu entrichtenden
Hauptmietzinses, die Nutzflidche und bei Wohnungen auch die
Ausstattungskategorie zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrags zu enthalten.

(3) Fiir Erhaltungs- und (oder)'Verbesserungsarbeiten,
die erhebliche Mittel erfordern, diirfen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage nur dann herangezogen werden, wenn

der Vermieter spatestens zwei Monate vor Inangriffnahme
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dieser Arbeiten diese den Mietern bekanntgibt. Diese Frist
darf unterschritten werden, wenn es sich um besonders
dringliche Arbeiten nach § 30 Abs. 2 Z 2 1lit. a bis ¢
handelt. Die Bekanntgabe hat den Umfang der beabsichtigten
Arbeiten und die Hohe der voraussichtlichen Kosten zu
umfassen. Sie hat durch Auflage beim Hausbesorger oder an
einer sonst geeigneten Stelle im Haus zu geschehen; ist
ein auf Antrag der Mehrheit der Hauptmieter eingeleitetes
Verfahren zur Durchsetzung von thaltungsarbeiten nach
§ 33 anhidngig oder wird ein solches Verfahren innerhalb
von einem Monat nach der Bekanntgabe anhidngig gemacht, so
kann das Gericht (die Gemeinde, § 23) anordnen, daB mit
der Inangriffnahme von Verbesserungsarbeiten bis zur
rechtskriaftigen Beendigung des Verfahrens zuzuwarten ist.
(4) Im iibrigen gelten fiir die Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrédge die sonstigen Bestimmungen iiber die

Mietzinse.

Hauptmietzins bei Eintritt in einen

bestehenden Mietvertrag iiber eine Wohnung

§ 111. (1) Treten in einen bei Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes bestehenden Hauptmietvertrag iiber eine
Wohnung der Ehegatte, der Lebensgefihrte oder nahe

Angehorige des bisherigen Hauptmieters, die minderjdhrig
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sind, allein oder gemeinsam mit anderen Angehﬁrigen ein
(§§ 39 und 42), so darf der Vermieter vom (von den) in das
Hauptmietrecht Eintretenden weiterhin nur den
Hauptmietzins begehren, den er ohne den Eintritt begehren
diirfte. Das gleiche gilt fiir den Eintritt auf Grund einer
gerichtlichen Anordnung nach § 87 Abs. 2 des Ehegesétzes.

(2) Treten in einen bei Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes bestehenden Hahptmietvertrag liber eine
Wohnung ausschlieBlich Personen ein, die in Abs. 1 nicht
genannt sind, so darf der Vermieter von den in das

Hauptmietrecht Eintretenden ab dem auf den Eintritt

folgenden Zinstermin die Anhebung des bisherigen
Hauptmietzinses bis zu dem fiir die Wohnung nach § 45

Abs. 2 bis 4 Zuldssigen Betrag, ho6chstens aber 29,60 S je
Quadratmeter der Nutzfldche und Monat, verlangen, sofern
der bisherige Hauptmietzins niedriger ist. Dieser
H6chstbetrag von 29,60 S valorisiert sich entsprechend der
Regelung des § 45 Abs. 4; im ilibrigen ist hierauf auch die
in dieser Gesetzesstelle angefiihrte Kundmachungsvorschrift
sinngemin anzuwenden. In den Fillen des Abs. 1 darf der
Vermieter diese Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses ab
dem Zinstermin begehren, zu dem alle in Abs. 1 genannten
Eintretenden auf Dauer die Wohnung verlassen haben und
(oder) volljdhrig geworden sind. Die Anhebung des
Hauptmietzinses ist aber solange nicht zZuldssig, als dem

Hauptmieter - unter der Annahme einer sofortigen
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Beendigung des Mietverhiltnisses - moch Ersatzansprﬁche

nach § 37 zustiinden, die der Mieter geltend macht und der

Vermieter zu befriedigen nicht bereit ist.

Hauptmietzins bei bestehenden

Mietvertridgen iiber Geschiaftsriaumlichkeiten

§ 112. (1) Im Fall eines bei Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes bestehenden Hauptmietvertrags iiber eine

Geschiftsriumlichkeit ist § 40 Abs. 3 nur anzuwenden, wenn

der VerduBerungsvorgang, der zu einem Wechsel der Mehrheit

der Anﬁeile fiihrt, nach dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes stattfindet.

(2) Im Fall eines bei Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes bestehenden Hauptmietvertrags iiber eine
Geschiftsriumlichkeit darf der Vermieter, sofern der
bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene
Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1 ist, nach dem Tod des
Hauptmieters von dessen Rechtsnachfolgern ab dem auf den
Todesfall folgenden 1. Jénner die schrittweise Anhebung

des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiur die

Geschiftsriumlichkeit nach § 45 Abs. 1 zuldssigen Betrag
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innerhalb von 15 Jahren in der Weise verlangen, dag der

Hauptmietzins fiir jedes Kalenderjahr nach dem Todestag um

jeweils ein Fiinfzehntel des bis zum angemessenen

Hauptmietzing nach § 45 abs. 1 fehlenden Betrags angehoben

wird, wobei eine allfdllige Verdnderung des angemessenen
Hauptmietzinses als Berechnungsgrundlage erst ab dem
folgenden Kalenderjahr berﬁcksichtigt werden darf, Solange
der Rechtsnachfolger des verstorbenen Hauptmieters das

Unternehmen ohne Anderung der Art der Geschif

tstatigkeit
fortfiihrt,

ist bei Ausmittlung des nach § 45 abs.

1
angemessenen Hauptmietzinses die im Mietgegenstand

ausgeiibte Geschéftstﬁtigkeit zZu berﬁcksichtigen.

(3) § 40 Abs.

, darf der
Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzing niedriger

als der angemessene Hauptmietzinsg nach § 45 abs. 3 ist, ab
dem auf dag Anhebungsbegehren folgenden 1. Jdnner die
Schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis

Zu dem fiir die Geschéftsréumlichkeit nach § 45 aAbs. 3

Zuldssigen Betrag innerhalp von 15 Jahren ip der in Abs. 2

angefiihrten Weise verlangen. pas Recht des Vermieters,

Entrichtung eines schrittweise angehobenen Hauptmietzinses
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zu verlangen, besteht nur fiir die Dauet des

Pachtverhﬁltnisses.

(4) Im Fall eines bei Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes pestehenden, VOI dem 16.12.1955 von einer

juristischen person oder einer Personengesellschaft des
Handelsrechts als Hauptmieter abgeschlossenen 4

Hauptmietvertrags iiber eine Geschéftsrﬁumlichkeit darf der

ern der bisherige Hauptmietzins niedriger

ins nach § 45 Abs. 1 ist, ab:

vermieter, sof

als der angemessene Hauptmietz

dem auf das Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die

schrittweise Anhebund des bisherigen Hauptmietzinses bis

zu dem fir die Geschéftsrﬁumlichkeit nach § 45 Abs. 1

zuldssigen Betrag ijnnerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2

angefihrten Weise verlangen.

(5) Wenn ein beil Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes

bestehender Hauptmietvertrag iiber eine

Geschéftsréumlichkeit zwischen dem 16.12.1955 und dem

31.12.1967 abgeschlossen wurde und bei Abschlu3 des

Hauptmietvertrags auf Grund der damals geltenden

gesetzlichen Bestimmungen eine freie Vereinbarung des

Hauptmietzinses nicht moglich war, darf der Vermieter,

sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der

angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1 ist, ab dem auf

das Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die schrittweise

Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiir die

Geschéftsréumlichkeit nach § 45 Abs. 1 zuldssigen Betrag

jnnerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefiihrten Weise

verlangen.
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(6) Wurde durch die VeriuBerung des in einer
gemieteten Geschidftsriumlichkeit betriebenen Unternehmens
ohne ﬁbergang der Hauptmietrechte vor dem 1.1.1982 ein
gespaltenes Mietverh&#ltnis begriindet, so darf der
Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger
als der angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1 ist,
die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses
bis zu dem fiir die Geschidftsrdumlichkeit nach § 45 Abs. 1
zuléssigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2
angefiihrten Weise ab dem auf das‘schriftliche
Anhebungsbegehren folgenden 1. Jinner verlangen, wenn er
mit dem Anhebungsbegehren den Erwerber des Unternehmens

als neuen Hauptmieter anerkennt.

Erfordernisse eines Anhebungsbegehrens

§ 113. In allen Fdllen, in denen der Vermieter nach
diesen ﬁbergangsbestimmungen die Anhebung des
Hauptmietzinses verlangén darf, hat der Vermieter sein
Anhebungsbegehren dem Hauptmieter spitestens einen Monat
vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des
angehobenen Mietzinses fordert, schriftlich
bekanntzugeben. Die schriftliche Aufforderung hat die HShe
des angehobenen Hauptmietzinses und die Nutzfliche des
Mietgegenséands sowie gegebenenfalls die der Anhebung fiir

das jeweilige Jahr Zugrunde liegende Berechnung zu
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enthalten. Ergeben sich bei der Bergchnung des angehobehen‘
Hauptmietzinses Betrédge von unter 10 Groschen, so sind
Betrige, die 5 Groschen nicht iibersteigen, auf die
nichstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und Betrdge, die

5 Groschen iibersteigen, auf die nichsthoheren 10 Groschen

aufzurunden.

Unwirksamkeit von Wertsicherungsvereinbarungen

§ 114. Eine Wertsicherungsvereinbarung in einem vor
dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes abgeschlossenen
Mietvertrag iiber eine Wohnung, fiir die nunmehr § 45 Abs. 2
bis 4 gilt, ist insoweit rechtsunwirksam, als eine
allfillige Anhebung des Mietzinses nach dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes das in § 45 Abs. 2 bis 4 vorgesehene

MaB iibersteigen wiirde.

Hauptmietzins bei friiherer

Standardanhebung

§ 115. Selbst wenn die Voraussetzungen des § 45
Abs. 1 nicht vorliegen, sind dennoch Vereinbarungen iiber
die HShe des Hauptmietzinses fiir eine Wohnung ohne die
Beschrinkungen des § 45 Abs. 2 und 3 bis zu dem fiir die

Wohnung nach GrdBe, Art, Beschaffenheit, Lage,
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Ausstattungs- und Erhaltungszustand»angemessenen Betrag
auch weiterhin zZulidssig, wenn der Mietgegenstand eine
Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in
ordnungsgeméBem Zustand ist, deren Standard vom Vermieter
nach dem 31.12.1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der
Ausstattungskategorie C oder D, durch eine andere
bautechnische Aus- oder Umgestaltung gréBeren AusmaBes
einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der
Ausstattungskategorie C oder D oder sonst unter Aufwendung
erheblicher Mittel angehoben wurde, oder wenn der
Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie C in
ordnungsgemidfem Zustand ist, deren Standard vom Vermieter

nach dem 31.12.1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der

Ausstattungskategorie D, durch eine andere bautechnische
Aus- oder Umgestaltung groBeren AusmaBes einer Wohnung
oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategorie D oder
sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben wurde,
sofern der Vermieter die Arbeiten zur Standardanhebung vor
dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes in Angriff
genommen. Dies gilt aber nur solange, als der Vermieter
Rﬁckzahlungen auf die zur Finanzierung der
Standardanhebung aufgenommenen Darlehen Zu leisten hat,
mindestens jedoch fiir einen Zeitraum von zehn Jahren nach

AbschluB der Arbeiten zur Standardanhebung.
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Wirksamkeit friitherer Befristungen

§ 116. Eine vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes geschlossene und nach den damaligen
Vorschriften rechtswirksame Vereinbarung iiber die
Befristung eines Mietvertrags behdlt ihre
ach dem Inkrafttreten dieses

Rechtswirksamkeit auch n

Bundesgesetzes.

ibergangsregelung fiir den Verzicht auf die

Geltendmachung eines wichtigen Kiindigungsgrundes

§ 117. § 61 Abs. 3 ist auf solche

Verzichtserklédrungen, die vor dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes abgegeben wurden, nicht anzuwenden.

Ubergangsregelung fiir die Ausweisung

gesetzwidriger Leistungen

§ 118. § 59 Abs. 4 ist auf solche Leistungen, die vor

dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes erbracht wurden,

nicht anzuwenden.
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Betriebskosten und sonstige Aufwendungen;

Umstellung der Aufteilungsschlﬁssel

§ 119. (1) Die vor dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes auf Grund der bisherigen Vorschriften
falligqg gewordenen Betriebskosten und sonstigen
Aufwendungen diirfen nach MaBgabe der bisherigen

Vorschriften eingehoben werden.

(2) Die bei Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes fiir

die Berechnung des Anteils an den Betriebskosten und

sonstigen Aufwendungen maBgebenden Aufteilungsschlﬁssel

diirfen bis 31.12.1994 weiterhin angewendet werden.

(3) Nach den bisherigen Vorschriften rechtswirksam

geschlossene Vereinbarungen iiber Aufteilungsschlﬁssel

bleiben unberiihrt, soweit sie auch nach dem Ink:afttreten

dieses Bundesgesetzes rechtswirksam geschlossen werden
konnten.

Anhdngige Verfahren

§ 120. pie im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses

Bundesgesetzes bej Gericht (der Gemeinde, § 23) anhdngigen

Verfahren sing nach den bisher iﬁ Geltung gestandenen

Vorschriften durchzufiihren.
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pPfandrechtliche ibergangsregelung

§ 121. Ein vor dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes zugunsten eines Darlehens z

von Erhaltungsarbeiten im

Liegenschaft begriindetes pfandrecht geht dem

vorzugspfandrecht nach § 27 im Rang VOI. sowei

ensbetrag tatsdchlich fiir Erhaltungsarbe

Darleh

verwendet wurde.

Wohnungseigentumsrecht1iche Uibergangsre

§ 122. (1) Die §§ 2 und 5 des

Wohnungseigentumsgesetzes, BGB1.Nr. 149/1948,

Fassung des Bundesgesetzes BGB1.Nr. 28/1951,

Fillen weiterhin anzuwenden, in denen zuminde
Wohnung (einem Geschiftsraum) das Wohnungseig
den bis 31.8.1975 in Gel

erworben wurde.

(2) Die Rechtswirksamkeit einer nach § 8
Wohnungseigentumsgesetzes, BGB1.
geschlossenen abweichende

den

beurteilen.

7 3 des vorliegenden Bundesgesetzes abweiche

vertragliche Regelung aufk
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Miteigentiimer aus den Ertrignissen ein solcher Anteil

zZusteht, der den ihm nach § 96 z 3 des vorliegenden

Bundesgesetzes gebiihrenden Anteil um mehr als die Hilfte

ﬁbersteigt; von dem diesem Miteigentiimer zustehenden

Anteil sind aber die Betriage abzuziehen, die von ihm zur

Tilgung der von ihm zur Erzielung dieser Ertrégnisse etwa

sie wirkt
friihestens abp dem auf die Zustellung folgenden zweiten
Monatsefsten.

(3) Im iibrigen ist dieses Bundesgesetz auch auf die

Wohnungseigentumsrechte, die vor seinem Inkrafttreten

begriindet wurden, sowie auf die Rechtsgeschifte

anzuwenden, die Wohnungseigentﬁmer,

thnungseigentumsbewerber und
Wohnungseigentumsorganisatoren VOor seinem Inkrafttreten
untereinander oder mit Dritten geschlossen haben;

hiebei
gelten aber die folgenden Besonderheiten und

Einschrénkungen:

1. Der WOhnungseigentumsorganisator darf ein
eingeriumtes Vorkaufsrecht nur so lange geltend machen,
als er Glaubiger des verpflichteten thnungseigentﬁmers

ist; hiebei ist eine vom vollstdndigen Kaufpreis
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abweichende Verabredung (§ 1077 des_aligemeinen

biirgerlichen Gesetzbuchs) rechtsunwirksam.

2. Obligatorische Nutzungsrechte, die sich ein

Wohnungseigentumsorganisator, der nicht Miteigentiimer der

Liegenschaft ist, an den in § 76 Abs. 2 und 3 genannten

Teilen der Liegenschaft ohne eine allen

Wohnungseigentiimern zugekommene oder zukommende

angemessene Gegenleistung vorbehalten oder ausbedungen

hat, konnen von der Mehrheit der Miteigentiimer

aufgekiindigt werden; die Aufkiindigung ist schriftlich an

den Wohnungseigentumsorganisator zu richten; sie wirkt

frithestens ab dem auf die Zustellung folgenden zweiten

Monatsersten.
3. Miet-~ oder Nutzungsvertrage, die ein

Wohnungseigentumsorganisator vor dem 1. Juli 1975 iiber

Teile der Liegenschaft, iiber deren Vermietung nach § 88

Abs. 1 Z 7 die Mehrheit entscheidet, mit einem Dritten

geschlossen hat, konnen von der Mehrheit der

Miteigentiimer, ungeachtet anderer gesetzlicher oder

vertraglicher Regelungen, unter Einhaltung einer Frist voh

drei Monaten gerichtlich gekiindigt werden, wenn der (das)

vom Mieter (Nutzungsberechtigten) nach der Begriindung des

Wohnungseigentums zu entrichtende Mietzins
(Nutzungsentgelt) weniger als die Hilfte des angemessenen

Mietzinses (Nutzungsentgelts) betragt und ihm im Zeitpunkt

der VertragsschlieBung bekannt sein muBte, daB auf der

Liegenschaft Wwohnungseigentum begriindet wird. Der Mieter
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(Nutzungsberechtigte) kann aber die_Kﬁndigung durch die‘
Verpflichtung zur Zahlung des fiir den Mietgegenstand
(Nutzungsgegenstand) angemessenen Mietzinses
(Nutzungsentgelts) abwenden. Ist die HShe des angemessenen
Mietzinses (Nutzungsentgelts) strittig, so ist hieriiber
abgesondert zu verhandeln und mit BeschluB zu entscheiden.
Verpflichtet sich der Gekiindigte vor SchluB der miindlichen
Streitverhandlung erster Instanz zur Zahlung des
angemessenen Mietzinses (Nutzungsentgelts), so ist die
Kiindigungsklage abzuweisen; der Gekiindigte hat jedoch die
Kosten des Verfahrens zu ersetzen, soweit ihn ohne diese

Verpflichtung eine Kostenersatzpflicht getroffen hiatte,
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6. Abschnitt: In- und AuBSerkrafttreten; Vollziehung
In- und AuBerkrafttreten

§ 123. (1) Dieses Bundesgesetz tritt hinsichtlich der
§§ 46 und 47 mit 1. Oktober 1993, hinsichtlich seiner
iibrigen Bestimmungen mit 1. Janner 1994 in Kraft.

(2) Mit Ablauf des 31. Dezember 1993 treten auBer
Kraft:

1. das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBl.Nr. 417,
zuletzt geandert durch das Bundesgesetz BGBl.Nr. 827/1992,
und

2., das I. und II. Hauptstiick des Mietrechtsgesetzes,
BGBl1.Nr. 520/1981, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz
BGB1.Nr. 827/1992.

(3) Insoweit in anderen bundesgesetzlichen oder
landesgesetzlichen Rechtsvorschriften auf eine durch
Abs. 2 aufgehobene Rechtsvorschrift verwiesen wird, Eritt
an deren Stelle die entsprechende Bestimmung dieses

Bundesgesetzes.
Vollziehung
§ 124. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind
betraut: |

l. der Bundesminister fiir Finanzen hinsichtlich des

§ 23 Abs. 5,
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2. der Bundesminister fir Inneres hinsichtlich der in

§ 64 Abs. 2 3z 15 geregelten Bescheide der

Bezirksverwaltungsbehﬁrde, des § 23 Abs. 3 und 4, des § 24

Abs. 3 sowie des § 73,

3. der Bundesminister fiir Justiz gemeinsam mit dem

Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich des § 23 Abs.

2,
4o

der Bundesminister fiir Justiz gemeinsam mit dem

Bundesminister fiir Finanzen hinsichtlich des § 47 abs. 11,

5. der Bundesminister fiir wirtschaftliche

Angelegenheiten hinsichtlich des § 100 abs.
6.

2,
der Bundesminister fiir Justiz hinsichtlich aller

tibrigen Bestimmungen ung

7. die Landesregierungen hinsichtlich des § 63 Abs. 1.
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VORBLATT

1. Problem

Vor allem auf Grund der wirtschaftlichen, sozialen und
geopolitischen Entwicklungen der letzten Jahre herrscht in
groBen Teilen des Bundesgebiets insofern Wohnungsnot; als
das Angebot an Wohnraum weit hinter der zusehends
steigenden Nachfrage zuriickbleibt. Das fiihrt dazu, daB
viele Wohnungssuchende keine ihren Bediirfnissen
ausreichend entsprechende Wohnmoglichkeit zu angemessenen
finanziellen Bedingungen finden konnen. Schwierigkeiten
bereitet vielen auch die uniibersichtliche Rechtslage, also
die Viélzahl der miteinander hdufig nur unzureichend
korrespondierenden gesetzlichen Bestimmungen, die den

Lebensbereich "Wohnen" regeln.

2. Ziel

Soweit dies durch zivilrechtliche Vorschriften
erreicht werden kann, soll in erster Linie der Wohnungsnot
im oben dargestellten Sinn durch neue mietrechtliche
Bestimmungen entgegengewirkt werden; im besonderen soll
iiberhdhten Mietzinsforderungen Einhalt geboten und auf
regionale Unterschiede entsprechend Bedacht genommen
werden. Ferner soll die Moglichkeit zur Begriindung von
Wohnungseigentum erweitert werden. Uberdies sollen zur
Gewéhrleiséung storungsfreier und gedeihlicher

Rechtsbeziehungen zwischen den Vertragspartnern deren
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Rechte und Pflichten bei der Nutzung, Erhaltung und
Verwaltung sowie der Endigung von Nutzungsrechten genau
umschrieben und fiir einen besseren Zugang zum Recht
besondere Verfahrensvorschriften vorgesehen werden.
SchlieBlich so0ll durch die Zusammenfiihrung des
Mietrechtsgesetzes und des Wohnungseigentumsgesetzes-
1975 - und in der Folge auch des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes - und durch die
Schaffung iibergreifender Regelungen allgemeiner Art in
weiten Bereichen eine Vereinheitlichung der angefiihrten

Wohnrechtsmaterien herbeigefiihrt werden.

3.’Inha1t

Die Regelungsschwerpunkte des Gesetzesentwurfs sind:

- Schaffung allgemeiner Bestimmungen iiber die
Erhaltung und iiber niitzliche Verbesserungen, iiber die
Betriebskosten und deren Aufteilung, iiber die Abrechnung
sowie iiber das Verfahren,

- Neuregelung‘der zuldssigen HShe des Hauptmietzinses,
insbesondere durch ein Richtwertsystem,

- Einfiihrung von Mdglichkeiten zur Anhebung des
Hauptmietzinses fiir Geschiftsriumlichkeiten bei der
VerduBerung von Gesellschaftsanteilen und bei Verpachtung
des Unternehmens, '

- Neuregelung der zuldssigen HBhe des Untermietzinses,

- Neuregelung der Befristung sowie der Beendigung von

Mietvertrigen,
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- Einfiihrung der Moglichkeit, Wohnungseigentum duréh
gerichtliche Teilung bei Aufhebung einer
Miteigentumsgemeinschaft zu begriinden,

- Neuerungen im Bereich der
wohnungseigentumsrechtlichen Verwaltung der Liegenschaft,

- Ausstattung der Wohnungseigentﬁmergemeinschaft.mit
Rechtspersdnlichkeit,

- Ubergangsregelungen fiir bisherige und kiinftige
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitréage,

- Einfithrung verschiedener Mdglichkeiten, bisherige
Hauptmietzinse fiir Gesché@ftsrdumlichkeiten unter
bestimmten Voraussetzungen anzuheben,

- Schaffung eines gesetzlichen Vorzugspfandrechts fur
besonders dringliche Erhaltungsarbeiten,

- Aufhebung des I. und II. Hauptstiicks des
Mietrechtsgesetzes und des Wohnungseigentumsgesetzes 1975
bei gleichzeitiger {ibernahme ihrer aufrecht bleibenden

Regelungen in das Bundeswohnrechtsgesetz.

4. Alternativen

Gesetzestechnisch bestiinde auch die Moglichkeit, das
Bundeswohnrechtsgesetz auf die materieniibergreifenden
Regelungen zu beschrénken sowie das Mietrechtsgesetz und
das Wohnungseigentumsgesetz 1975 in wesentlichen Teilen
aufrecht zu erhalten und entsprechend zu novellieren;
diese Vorgéngsweise wird jedoch aus Griinden der besseren

tibersichtlichkeit nicht vorgeschlagen.
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5. Kosten

Die Vollziehung dieses Gesetzes wird bei den dazu
berufenen Gerichten einen zusitzlichen Arbeitsaufwand
verursachen, dies insbesondere im Zusammenhang mit der
Uberpriifung der Héhe von Hauptmietzinsen nach dem
Richtwertsystem. Inwieweit dadurch kiinftig eine Vermehrung
der Richterplanstellen indiziert und der Bundeshaushalt
liber eine solche Planstellenvermehrung belastet wird, 1&Bt
sich im vorhinein - auch nur annihernd - nicht verl#Blich
beurteilen. Dies wird vor allem davon abhingen, ob und wie
rasch das Richtwertsystem in seiner endgiiltigen Ausformung
samt den Empfehlungen des Beirats eine gesicherte
Grundlage'fﬁr eine gesetzeskonforme Selbstregulierung der

Zinsbildung herstellt. Eine gewisse Kostenbelastung wird

auch durch die vom Bund zu tragenden Aufwendungen fiir den’

Beirat zur Ermittlung der Richtwerte entstehen.

6. EG-Konformitit
Die vorgeschlagene Regelung steht mit dem EG-Recht im

Einklang.
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ERLAUTERUNGEN

ALLGEMEINER TEIL

I. Einleitung

Im vergangenen Jahrzehnt ist in Osterreich ein
drastischer quantitativer Mangel an Mietwohnungen
entstanden. Die Griinde dafiir sind mannigfach; sie reichen
von einem Wohnungsmehrbedarf, der durch die Knderung
bisheriger Lebensformen (frilheres Ausziehen aus der
elterlichen Wohnung, mehr "Single;Haushalte“), durch eine
hohere Lebenserwartung und durch den Zuzug von Menschen
aus dem Ausland verursacht wurde, bis zu dem Umstand, das
die Regelungen des derzeit in Geltung stehenden
Mietrechtsgesetzes das Zusammenlegen von Wohnungen zur
Erzielung eines héheren Wohnstandards geférdert haben. Die
Verknappung von Wohnraum hatte ein eklatanteS‘Ansteigen
der iiblicherweise geforderten und auch bezahlten Mietzinse
auf ein teilweise unertréglich hohes Niveau zur Folge.

Im Hinblick auf diese énderungsbedﬁrftige Situation
haben die beiden Regierungsparteien in ihrem
Arbeitsiibereinkommen vom Dezember 1990 zum Thema "Wohnen*

folgendes vereinbart:
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»Im Bereich Wohnen gilt es nicht nur einen bestehenden
qualitativen Bedarf, sondern auch einen bedeutenden
differenzierten quantitativen Bedarf zu befriedigen. Und
es gilt, die Erschwinglichkeit der Wohnung, insbesondere
fiir einkommensschwachere Gruppen (wieder) zu
gewdhrleisten. Um diese Probleme zu l0sen, sind alle zu
Gebote stehenden MaBSnahmen auszuschopfen.

Vorgesehen sind folgende MaBnahmen:

1. Ein zusammenfassendes Bundeswohngesetz ist durch
eine parlamentarische Enquete in der ersten Jahreshdlfte
1991 vorzubereiten. Ziel ist eine Rechtsbereinigung und
Harmonisierung im fiir den Biirger uniibersichtlich
gewordenen Wohnrechtsfeld. Die Vorarbeiten fiir dieses
Gesetz sollten mdéglichst binnen Jahresfrist ab Abhaltung
der Enquete abgeschlossen und ein entsprechender Entwurf
dem Parlament zugeleitet werden.

2. Im Mietrechtsgesetz (MRG) sind Auswiichsen der
Mietenentwicklung der letzten Zeit taugliche Begrenzungen
unter Sicherung der Erhaltung des erhaltungswiirdigen
Bestandes entgegenzusetzen.

a) Mietzinsbildung _
Im Neuvermietungsfall nach MRG ist die sogenannte

"Angemessenheit" neu zu definieren und zu begrenzen.
Jihrlich ist fiir alle Kategoriewohnungen A bis C
(ausgenommen Wohnungen der Kategorien A und B des MRG iiber
130 m2 und Wohnungen, die aufgrund besonderer
Ausstattungsmerkmale auszunehmen sind (wie z.B.
Dachbodenausbauten) pro Bundesland ein einheitlicher
Richtwert fiir die richterliche Angemessenheitspriifung,
orientiert an der gut ausgestatteten, geforderten’
Neubauwohnung, kundzumachen. Dazu ist ein Beirat
einzurichten, der unter Einbindung von Vertretern der
Anbieter und Nachfrager von Wohnraum nach dem !
Sachwertverfahren auch fiir nur teilweise dem heutigen MRG
unterliegende Mietobjekte Richtwerte (gewichtetes
Preisband) fiir jedes Bundesland zu ermitteln hat. Diese
Richtwerte sind vom Bundesminister fiir Justiz jahrlich fir
das Bundesland kundzumachen und bilden die Grundlage der
richterlichen Angemessenheitspriifung.

b) Erhaltung

7ur stirkeren Sicherung der Erhaltung und zur
Vermeidung von Mietenerhthungsverfahren nach dem
unbefriedigenden § 18-Verfahren

— sind die Mieten im Neuvermietungsfall von
Kategorie D Wohnungen auf einen Betrag zu begrenzen, der
zur bloBen Erhaltung eines derartigen Hauses
typischerweise ndtig ist ("D-neu");

— hat eine Gleichstellung der ewigen Mieten von
Geschiftslokalen durch juristische Personen mit jenen zu
erfolgen, deren Miete im Falle des Wechsels des physischen
Mieters kraft Gesetzes angepaBt werden konnen. Dazu ist
analog den Ubergangsbestimmungen fiir Mietereintritte seit
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1982 in bestehende Mietverhdltnisse eine Anhebung auf den
Kategoriesatz fiir Geschiftslokale vorzunehmen, sofern
dieser im konkreten Fall auch angemessen ist;

- kann kiinftig im Sinn des § 45 Abs. 2 MRG ein
gesetzlich zu bestimmender Mietzins (unter Anrechnung der
bisher geleisteten Miet- und Erhaltungszahlungen)
eingehoben werden, der die Sicherung der laufenden
Erhaltung des Hauses erlaubt. Im Falle von Kategorie D
maximal 2/3 von D-neu. Eine subjektseitige soziale
Abfederung ist zu gewdhrleisten. Zum Stichtag des
Wirksamwerdens dieser Regelung nicht verbrauchte
Erhaltungsbeitridge sind in die Mietzinsreserve
einzubringen und ab diesem Zeitpunkt wie diese
verrechnungspflichtigqg.

- Soweit entgegen den gesetzlichen Bestimmungen
AblSsen an die Vermieterseite tatsdchlich geleistet
wurden, wird das den Mietern zustehende Recht, deren
Anrechnung auf allfdllige Hauptmietzinsanpassungen (s.o.)
zu begehren, in der Durchsetzung erleichtert.

e 0 8 0 00 0 s

Dementsprechend wurde auch in der Regierungserklarung
vom 18.12.1990 zum Thema "Wohnen" nachstehendes formuliert:

“Der Bedarf an Wohnraum wird in den nachsten Jahren
stark ansteigen. Es ist die erklarte Absicht der
Bundesregierung, im Zusammenwirken mit den
Gebietskorperschaften, sowohl den qualitativen als auch
den quantitativen Bedarf an Wohnraum durch ein optimales
Zusammenwirken zwischen marktwirtschaftlichen Kraften,
Eigeninitiativen und staatlichen Rahmenbedingungen auf der
Grundlage der sozialen Verantwortung zu befriedigen.

Die Bundesregierung beabsichtigt die Schaffung eines
zusammenfassenden Bundeswohngesetzes mit dem Ziel der
Rechtsbereinigung und der Harmonisierung der fiir die
Biirger uniibersichtlich gewordenen Wohnrechtsbestimmungen.
Eine parlamentarische Enquete im ersten Halbjahr 1991 soll
dazu den StartschuB geben.

Um Auswilichsen in der Mietenentwicklung
entgegenzutreten und gleichzeitig die Erhaltung des
Wohnbestands zu sichern, wird das Mietrecht dahingehend
novelliert, daB bei Neuvermietungen die Angemessenheit des
Mietzinses konkretisiert und dadurch begrenzt wird. Im
Zuge dessen soll auch der Mieterschutz verbessert werden.

Vielfach wird beklagt, daB nicht wenige neue Wohnungen
zwar vermietet sind, jedoch kaum oder iiberhaupt nicht
bewohnt werden. Oft sind es solche, die aufgrund der
geltenden wohnrechtlichen Bestimmungen sehr billig sind.
Die Mieteinnahmen aus diesen Wohnungen reichen
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g nicht aus, die Hauser zu erhalten'oder‘

er Substanz zu verbessern.
reinbart, diese Mieten bei
heben zu lassen, der die

utz der Mieter sollen:

Neuvermietung auf eine
smaBnahmen leichter

Erhaltung des Hauses erlaubt.
aber die Erhaltungs- und Verbesserung

durchsetzbar sein.
L]

Am 26.4.1991 fand die angekiindigte parlamentariSche
Wohnrechtsenquete statt, die ein vielschichtiges Spektrum

d Vorschlégen zu diesem Rechtsbereich

von Standpunkten un

m Bundesminister fiir Justisz

geboten hat. Schon Zuvor war Vo
eine Arbeitsgruppée "Wohnrechtsreform” einberufen worden,

die zundchst ijn einem grogeren Forum und spater in
kleinerem Rahmen auf Expertenebene in einer vielzahl von

r verschiedene Teilbereiche des

Sitzungen Beratungen iibe
s Erkenntnisses des

Reformvorhabens fiihrte. Auf Grund de

s vom 9.10.1991, G 43/91-9, mit dem

Verfassungsgerichtshof

§ 14 Abs. 1 zweiter Satz des
Wohnungsgemeinnﬁtzigkeitsgesetzes als verfassungswidrigi
%

aufgehoben wurde (BGBl.Nr. 606/1991) ., muBte sich diese

b Jahresbeginn 1992 allerdings der Fragef

Arbeitsgruppe 3a
um fiir dieses

der Wérmekostenverteilung widmen,

h und umweltpolitisch seh

sungskonforme Neuregelung zu

wirtschaftlic r bedeutsame Segment

des Wohnrechts eine verfas

schaffen. Diese Beratungen miindeten in einen vom

wirtschaftliche Angelegenheiten

Bundesministerium fur

d im weiteren in eine

versendeten Ministerialentwurf un

auf Grund welcher der Nationalrat

Regierungsvorlage,
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schlieBlich am 1.12.1992 das Heizkosteﬁabrechnungsgeseté,
BGB1.Nr. 827/1992, beschlossen hat. Die in diesem Gesetz
enthaltenen Bestimmungen iiber die Abrechnung sollten
zugleich auch als Modell fiir die Abrechnungsvorschriften
des noch zu schaffenden Bundeswohnrechtsgesetzes dienen.
Nach entsprechenden Verhandlungen zwischen den -
Regierungsparteien wurde dem Bundesministerium fiir Justiz
schlieBlich am 20.1.1993 eine umfassende Punktation iiber
die Einzelheiten der geplanten Wohnrechtsreform
iibermittelt. Auf dieser Grundlage wurde - unter
Hinzuziehung von Wohnrechtsexperten der beiden
Regierungsparteien und eines Vertreters der Richterschaft
- der vorliegende Entwurf erstellt; dabei wurden
zusdtzliche Anderungs- und Erganzungsvorschlige der
Wohnrechtsverhandler der Regierungsparteien, zuletzt

iiberreicht am 15.3.1993, noch weitgehend beriicksichtigt.

II. Kompetenzgrundlagen

Die Regelungen iiber die Miete und iiber das
Wohnungseigentum fallen unter den Kompetenztatbestand des
"Zivilrechtswesens" nach Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG. Die
Gesetzgebung und die Vollziehung fiir die im vorliegenden
Entwurf vorgeschlagenen Vorschriften sind somit

Bundessache.

www.parlament.gv.at




257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original) ‘ 201 von 339

I1I. Regelungstechnik und Regelungsumf ang

Um dem Ziel einer Vereinheitlichung des Wohnrechts
gerecht zu werden, werden die bisherigen Regelungsinhalte
des Mietrechtsgesetzes und des Wohnungseigentumsgesetzes
1975 in einem einheitlichen Gesetz, namlich dem
Bundeswohnrechtsgesetz, zusammengefiihrt. Dieser
Vereinheitlichungsschritt bliebe unvollsténdig, wiirden
nicht letztendlich auch die Bestimmungen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in dieses neue
Gesetzeswerk eingebaut. Da das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in den
zustindigkeitsbereich des Bundesministers fir
wirtschaftliche Angelegenheiten fdllt, wurde davon
abgesehen, in den vorliegenden, vom Bundesministerium fir
Justiz versendeten Ministerialentwurf Sonderbestimmungen
iiber das Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht aufzunehmen.
Stattdessen wird das Bundesministerium fiir wirtschaftliche
Angelegenheiten einen eigenen Ministerialentwurf fiir eine
Neuregelung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts einem
Begutachtungsverfahren zufiihren. Fiir die weiteren Phasen
der Gesetzwerdung ist vorgesehen, die beiden Vorhaben in
einer Regierungsvorlage zu vereihigen, indem das erneuerte
Recht der gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Form eines
eigenen Abschnitts in das Bundeswohnrechtsgesetz eingebaut
wird.

Das Reéelungswerk ist in mehrere Abschnitte

gegliedert. Der erste Abschnitt enthdlt jene allgemeinen
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Bestimmungen, die fiir simtliche Wohnrechtsbereiche in
gleicher Weise gelten; hier wird das Bestreben einer
Rechtsharmonisierung auch inhaltlich umgesetzt. Der zweite
und der dritte Abschnitt bestehen aus jenen Teilen des
bisherigen Mietrechtsgesetzes und des bisherigen

Wohnungseigentumsgesetzes 1975, die nicht in die

libergreifenden Vorschriften iiberstellt wurden, sondern als
materienspezifische Regelungen erhalten bleiben. Zum Teil
wurden diese miet- und wohnungseigentumsrechtlichen
Bestimmungen nahezu unverandert libernommen, zum Teil
wurden sie entsprechend dem eingangs erwihnten
Knderungsbedarf neu gefaBt. Der gleiche Vorgang ist sp#ter
auch fﬁr die wohnungsgemeinnﬁtzigkeitsrechtlichen
Bestimmungen beabsichtigt. Der vierte Abschnitt sieht zwei
gerichtliche Straftatbestinde fiir bestimmte
Beeintrdchtigungen des dem Mieter an seiner Wohnung
vertraglich zustehenden Beniitzungsrechts sowie fiir die
Unterlassung aufgetragener ErhaltungsmaBnahmen vor. Diese
Strafbestimmungen kniipfen jeweils an das Vorliegen von
zivilgerichtlichen (oder von der Schlichtungsstelle der
Gemeinde getroffenen) Entscheidungen an, mit denen
entweder die Unterlassung bestimmter schikandoser und
exzessiver Eingriffe in Mieterrechte angeordnet oder der
Vermieter zur Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten
verpflichtet wird. Im finften Abschnitt folgen die

ﬁbergangsbestimmungen, denen hier deshalb besondere
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Bedeutung zukommt, weil es ja in s@mtlichen Bereichen des

Wohnrechts um Dauerrechtsverhdltnisse geht, fiir die eine
Klirung des zeitlichen Geltungsbereichs der einzelnen
Norminhalte in allen Einzelheiten sowie eine gleitende,

das Vertrauen in die Kontinuitidt der Rechtsordnung

gewahrleistende iiberleitung in das neue Recht unumgéﬁglichf

ist. Der abschlieBende sechste Abschnitt enthdlt die

Regelungen iiber das In- und AuBerkrafttreten sowie iiber

die Vollziehung dieses Bundesgesetzes.

IV. Hauptgesichtspunkte des Entwurfs

1. Eines der Hauptanliegen, das mit diesem
Gesetzesvorhaben verwirklicht werden soll, ist im Sinn des
Arbeitsiibereinkommens vom Dezember 1990 die Harmonisierung
des "Wohnrechtsfelds". Dazu werden im ersten Abschnitt
allgemeine Bestimmungen einheitlich fiir die vom ! |
Gesetzesentwurf erfaBten Wohnrechtsbereiche geschaffen..Es
sind dies Bestimmungen iiber die Erhaltung und iiber
niitzliche Verbesserungen, iiber die Betriebskosten und
deren Aufteilung, iiber die Abrechnung und iiber das
Verfahren. Mit diesen Regelungen wird zum einen eine
Vereinfachung angestrebt, zum anderen sollen dadurch
erstmals einheitliche Beurteilungen und Abldufe in
sogenannten "gemischten® Objekten, also in solchen

Hiusern, deren Nutzungsobjekte zumindest teilweise im

www.parlament.gv.at




339 257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)
204 von

Wohnungseigentum stehen, teilweise aber auch vermietet

werden, ermdglicht werden. Grunds&tzlich maBgebendes
Kriterium fiir die Aufteilung der Betriebskosten so1l1l nun

in allen Wohnrechtsmaterien - auch im Bereich des
Wohnungseigentums - die Nutzflache der Nutzungsobjekte
sein. Dieser Weg wurde bereits vom
Heizkostenabrechnungsgesetz - dort fiir die nicht

verbrauchsabhéngig aufzuteilenden Wirmekosten

~ Vvorgezeichnet, auch wenn darin wegen des spezifischen

Regelungsgegenstands der Heiz- und Warmwasserkosten auf
die beheizbare Nutzfldche abgestellt wurde.

2. Kernpunkt der mietrechtlichen Bestimmungen ist
die Neﬁregelung der zuldssigen HGhe des Hauptmietzinses in
den §§ 45 ff. Fiir den Wohnungsbereich soll durch ein
Richtwertsystem ein den jeweiligen regionalen
Gegebenheiten entsprechender Rahmen fiir eine flexible

Zinsbildung vorgegeben werden. Das So0ll einerseits dazu

fihren, daB in Abkehr von den in den vergangenen Jahren

- Andererseits
soll dieses System bewirken, dag dem Vermieter fiir die

Erhaltung des Hauses erforderliche Geldmittel zuflieBen.
Nach dem vorgeschlagenen Regelungssystem ist bei der
Beurteilung der Zuldssigkeit eines fiir eine Wohnung

vereinbarten Hauptmietzinses - sofern nicht ein

Ausnahmetatbestand nach § 45 abs. 1 vorliegt - zundchst
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von dem fiir das jeweilige Bundesland ermittelten Richtwert

auszugehen. Dieser Richtwert soll von einem beim

Bundesministerium fiir Justiz eingerichteten Beirat fiir die

sogenannte »mietrechtliche Normwohnung” (das ijst nach § 44

Abs. 3 eine Wohnung der Ausstattungskategorie A in einem

Haus in durchschnittlicher Lage) aus der Summe von

Ertrags- und Erhaltungsanteilen ermittelt werden.

Berechnungsgrundlagen fiir diese Ermittlung sind einerseits

die Baukosten und andererseits die Grundkosten. Ausgehend

vom Richtwert ist dann fiir die jeweilige konkrete Wohnung

der angemessene Hauptmietzins zu pberechnen; dazu ist die

zu beurteilende Wohnung nach gesetzlich genau bestimmten

Kriterien mit der mietrechtlichen Normwohnung zu

vergleichen; auf der Grundlage dieses Vergleichs sind

sodann entsprechende zuschlige zum oder Abstriche vom

Richtwert vorzunehmen. Der SO gefundene (in Schilling pro

Quadratmeter auszudriickende) angemessene Hauptmietzins

stellt jene Grenze dar, die der zwischen den Parteien des'

Mietvertrags vereinbarte Hauptmietzins nicht iiberschreiten

darf. Dieser Regulierungsmechanismus kommt aber - wiederum

von den Ausnahmetatbestédnden des § 45 Abs. 1 abgesehen

- nur fiir Wohnungen der Kategorien A, B und C zum Tragen.

Fiir Wohnungen der Ausstattungskategorie D gilt - von den

Fillen einer Erhdhung des Hauptmietzinses nach §§ 51 ff.

abgesehen - eine fixe Zinsobergrenze von 7,40 S je

Quadratmeter der Nutzfliche; fiir Wohnungen der Kategorie'D
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Punkten neuy geregelt. Fiir eine Kﬁndigung durch den Mieter

wird kiinftig ein gerichtliches Einschreiten nicht

erforderlich sein;
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v. Kosten (Auswirkungen auf den Bundeshaushalt)

pa die vorschriften iiber die zulissige Hohe des

Hauptmietzinses bei Wohnungen der Kategorien A, B und

C - anders als das bisher geltende Recht, das betragliche

Obergrenzen in Gestalt der Kategoriemietzinse enthielt

_ einen flexiblen, einzelfallbezogenen

Beurteilungsmechanismus vorgeben, pei dem aus dem

chtwert durch petraglich nicht von

ermittelten Ri

vornherein feststehende Zuschlige und Abstriche der

e Mietzinsbetrag pberechnet wird, muB

héchstzuldssig
erwartet werden, daf den zux praktischen Umsetzung dieses
Regulierungssystems perufenen Gerichten ein zusatzlicher

Arbeitsaufwand in Form solcher

Mietzinsﬁberprﬁfungsverfahren entstehen wird. Das Ausmas

dieser Mehrbelastung kann im vorhinein auch nicht

annahernd abgeschéatzt werden, weil a priori nicht

beurteilt werden kann, wie viele Mieter von der
Moglichkeit einer gerichtlichen {iperpriifung ihres

Hauptmietzinses Gebrauch machen werden. Dies wird vor

ob und wie rasch das Richtwertsystem

allem davon abhangen,
in seiner endgiiltigen ausformung samt den Empfehlungen;des

Beirats eine gesicherte Grundlage fur eine

erung der Zinsbildung

gesetzeskonforme gelbstreguli

herstellt. Dahe

r 138t sich derzeit auch nicht sagen,

inwieweit durch dieses Gesetz ein vermehrter personal- und
Sachaufwand bei den Gerichten und damit eine zusatzliche

Belastung des Bundeshaushalts verbunden sein wird.
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Gem3B § 47 Abs. 11 hat der Bund die Kosten des Beirats
fiir die Ermittlung der Richtwerte zu tragen. Auch die
daraus entstehende finanzielle Belastung (zum Beispiel
Entschidigungen der Beiratsmitglieder) 1&B8t sich derzeit

noch nicht vorhersagen.

VI. EG-Konformitat

In der Europidischen Gemeinschaft stehen fiir diesen
Bereich keine Normen in Geltung, die die hier

vorgeschlagene Regelung betreffen.
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BESONDERER TEIL

Zum 1. Abschnitt

Zu § 1:

§ 1 legt den Geltungsbereich des
Bundeswohnrechtsgesetzes fest. Als Folge der
Zusammenfiihrung der einzelnen besonderen
Wohnrechtsmaterien wird darin auf die Begriffsbestimmung
der Mietverhdltnisse im mietrechtlichen Abschnitt und auf
jene des Wohnungseigentums im wohnungseigentumsrechtlichen
Abschnitt Bezug genommen. Im Zug der - in Punkt III des
Allgemeinen Teils bereits besprochenen - Aufnahme der
neuen wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtlichen Regelungen in
das Gesetz wird in der Regierungsvorlage § 1 um einen
Hinweis auf jene Bestimmung zu erginzen sein, die darin
den gemeinniitzigkeitsrechtlichen Anwendungsteilbereich

umschreibt.

Zu § 2:

Diese Bestimmung enthilt die Umschreibung jener
Begriffe, deren Festlegung fiir die Formulierung der
iibergreifenden Regelungen des allgemeinen Abschnitts
unumgédnglich war, ndmlich jene des "Nutzungsobjekts" (alsq
des Gegenstands, auf den sich die in diesem Gesetz

geregelten Rechtspositionen beziehen) und des "Nutzers"
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(also des an diesen Gegenstidnden spezifisch Beréchtigfen).
Dariiber hinaus wird eine vereinheitlichende Definition des
Begriffs der "Nutzfliche" gegeben.

Bei der Definition des Begriffs "Nutzungsobjekt” in
Abs. 1 wurden die Regelungen des § 1 Abs. 1 des
Mietrechtsgesetzes und des § 1 Abs. 1 und 2 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 miteinander verkniipft.

Hinzuweisen ist darauf, daB hinsichtlich der
Abstellflidchen (Abstellplitze) fiir Kraftfahrzeuge in
Abkehr von der Formulierung des § 1 Abs. 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 nicht mehr gefordert ist,
daB sich diese Flichen oder Plétze in einer Baulichkeit
befinden, die ausschlieBlich zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen gewidmet und auf einer iiberwiegend nur
diesem Zweck dienenden Liegenschaft errichtet ist. Damit
wird - entsprechend einem Bediirfnis der Praxis - kiinftig
die Begriindung von'selbstﬁndigem Wohnungseigentum auch an
solchen Kfz-Abstellflichen moglich sein, die sich nicht in
einem sogenannten Parkhaus befinden.

Bei der Umschreibung des Begriffs "Nutzer" in Abs. 2
wird einstweilen nur auf ein Mietverhiltnis und auf das
Wohnungseigentum Bezug genommen; diese Definition wirg
spdter allenfalls - unbeschadet der Bestimmung des § 28
Abs. 1 zweiter Halbsatz - um einen Hinweis auf den aus
einem genossenschaftlichen Nutzungsvertrag Berechtigten zu

erweitern sein.
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Die Definition des Begriffs "Nutzfliche" in Abs. 3
wurde aus § 17 Abs. 2 und 3 des Mietrechtsgesetzes

iibernommen. Der davon abweichende Nutzflichenbegriff des

§ 6 des Wohnungseigenfumsgesetzes 1975 wurde demgegeniiber

nicht beriicksichtigt. Dies pedeutet, daB8 auch im Bereich

des Wohnungseigentumsrechts die Nutzfliche kiinftig pfimér

nach dem NaturmafB3 zu berechnen ist.

Zu § 3:
Die hier gegebene Aufzdhlung jener Arbeiten, die zur

Erhaltung gehdren, entspricht mit sprachlichen Anpassungen

dem § 3 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 4:
Die hier gegebene Aufzdhlung jener MaBnahmen, die zu
den niitzlichen Verbesserungen gehdren, entspricht mit

sprachlichen Anpassungen den § 4 Abs. 2 und § 5 Abs. 1 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 5:
Die in Abs. 1 gegebene Aufzihlung jener Kosten, die
zu den Betriebskosten gehdren, entspricht mit sprachlicheh

Anpassungen den § 21 Abs. 1 und 2, § 22 Abs. 1 und § 24

Abs. 1 und 2 des Mietrechtsgesetzes. In Z 6 entfallt
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allerdings die in § 21 Abs. 1 2 6 des'Mietrechtsgesetzés
bisher vorgesehene Bindung an die Zustimmung der Mehrheit
der Hauptmieter, weil dieses mietrechtliche Exrfordernis
aus systematischen Griinden nicht im allgemeinen Abschnitt
zu normieren ist; es findet sich stattdessen in den
mietrechtlichen Bestimmungen, namlich in § 56 Abs. 1.
Ahnliches gilt auch fiir die bisherigen Regelungen des § 22
des Mietrechtsgesetzes iiber die Auslagen fiir die
Verwaltung; im vorliegenden Entwurf werden die
Vorschriften iiber die hiefiir dem Vermieter zustehenden
Betridge nicht in die allgemeine Bestimmung des § 5,
sondern in die mietrechtliche Bestimmung des § 56 Abs. 2
aufgenommen.

Zum Zweck einer terminologischen Vereinfachung wurden
die 6ffentlichen Abgaben im Sinn des bisherigen § 21
Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes in den Betriebskostenbegriff
eingegliedert (Abs. 1 Z 9). Gleiches gilt fir die
Aufwendungen fiir die der gemeinsamen Beniitzung der
Bewohner dienenden Anlagen des Hauses im Sinn des
bisherigen § 24 des Mietrechtsgesetzes (Abs. 1 Z 10).

Die in Abs. 2 gegebene detaillierte Aufzdhlung jener
Kostenbestandteile, aus denen sich der Beitrag fiir
Hausbesorgerarbeiten zusammensetzt, entspricht mit
sprachlichen Anpassungen dem § 23'Abs. 1l des
Mietrechtsgesetzes. Die spezifisch mietrechtliche Regelung
des § 23 ASS. 2 findet sich in der mietrechtlichen

Bestimmung des § 56 Abs. 3.
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Zu § 6:

Die Betriebskosten sind kiinftig in allen Bereicﬂen des
Wohnrechts grundsdtzlich nach der Nutzfliche der
Nutzungsobjekte aufzuteilen (Abs. 1l). Damit wird das
bisher im Wohnungseigentumsrecht verankerte Prinzip der
Tragung der Aufwendungen nach dem Verhdltnis der
Miteigentumsanteile (§ 19 Abs. 1 WEG 1975) zugunsten eines
einheitlichen AufteilungsmaBstabs aufgegeben; dazu wird
auf die Ausfiihrungen in Punkt IV.1 des Allgemeinen Teils
hingewiesen.

Abs. 2 rdumt den Nutzern - etwa bei Vorliegen
unterschiedlicher Nutzungsméglichkeiten - die Moglichkeit
ein, einstimmig einen nicht an das Verhdltnis der
Nutzfldchen ankniipfenden Aufteilungsschliissel festzulegeq.
Im Bereich des Mietrechts ist eine solche Festlegung nur
wirksam, wenn ihr auch der Vermieter zustimmt (§ 50
Abs. 2). Im Wohnungseigentumsrecht k&nnen hinsichtlich dér
Aufwendungen fiir Anlagen, die nicht allen Miteigentiimern
verhdltnismdBig zugute kommen, abweichende
Aufteilungsschliissel bereits von der Mehrheit der
Miteigentiimer - allerdings hier nur nach dem Verhiltnis
der unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeiten - festgelegt
werden. In diesem Zusammenhang ist allerdings auf Abs. 6 f
hinzuweisen, wonach die Bestimmungen des
Heizkostenabrechnungsgesetzes, BGBl1.Nr. 827/1992,
unberiihrt Eleiben. Dies gilt insbesondere auch fiir § 13

des Heizkostenabrechnungsgesetzes, SodaB auch im
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Wohnungseigentumsrecht Festlegungen nach § 13 Abs. 1 deé
Heizkostenabrechnungsgesetzes der Einstimmigkeit bediirfen.
Die im zweiten Satz des Abs. 2 enthaltenen Regelungen iiber
das Schriftformerfordernis und iiber den frithestmoglichen
Wirksamkeitsbeginn einer Vereinbarung entsprechen den
Inhalten des § 13 Abs. 2 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes. Mit der Anordnung der
Schriftform soll einerseits der Rechtssicherheit gedient
und andererseits gewdhrleistet werden, daB sich die
einzelnen Nutzer bei ihrer Mitwirkung an einer solchen
Vereinbarung der Bedeutung und des Sinnes ihrer
diesbeziiglichen Erkldrung bewuBt sind. Um ein
kompliiiertes Neuaufrollen bereits erledigter Abrechnungen
zu vermeiden, entfalten Vereinbarungen uber den
Aufteilungsschliissel erst fiir die nachfolgende
Abrechnungsperiode ihre Wirksamkeit.

Abs. 3 sieht in zwei Fidllen eine gerichtliche
Festsetzung des Aufteilungsschliissels (abweichend von der
Regel des Abs. 1) vor, nédmlich erstens bei Vorliegen
erheblicher Nutzungsunterschiede und zweitens bei einer
wesentlichen Anderung der Nutzungsmdoglichkeiten seit einer
Vereinbarung. Die erste Fallkonstellation iibernimmt den
Gedanken des § 19 Abs. 2 Z 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
1975. Wenn entweder das nach Abs. 1 gesetzlich vorgegebene
Aufteilungskriterium der Nutzfldche der Nutzungsobjekte
oder ein von den Nutzern festgelegter anderer

Aufteilungsschliissel dem Verhdltnis der (objektiven)
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Nutzungsmoglichkeiten nicht entspricht, kann jeder Nutéer
die gerichtliche Festsetzung des Aufteilungsschliissels
entsprechend den jeweiligen Nutzungsmoéglichkeiten nach
billigem Ermessen beantragen. Hinzuweisen ist darauf, das
dabei nur auf die objektive Nutzungsméglichkeiten
abgestellt werden darf; bloB im subjektiven Bereich der
einzelnen Nutzer gelegene Unterschiede, wie etwa bezﬁgli¢h
der Intensitit der Verwendung des Nutzungsobjekts durch ‘
den Nutzer, haben auBer Betracht zu bleiben. Der zweite
Fall einer gerichtlichen Entscheidung iiber den
Aufteilungsschliissel kniipft an eine wirksame Festlegung
desselben durch einen BeschluB der Nutzer an und hat zur
Voraussetzung, daB sich die Nutzungsmbéglichkeiten seit de&
Vereinbarung wesentlich gedndert haben. Auch hier sind
wiederum nur die objektiven Nutzungsmdglichkeiten
beachtlich; eine Knderung des subjektiven Nutzerverhaltensg
kann eine Neufestsetzung des Aufteilungsschliissels durch
das Gericht nicht begriinden. Uiberdies mus die Anderung der
objektiven Nutzungsmoglichkeiten wesentlich sein; es muB
sich also um solche Xnderungen handeln, die fiir den
einzelnen Nutzer deutlich spiirbare Auswirkungen zeitigen.
Da ein gerichtliches Verfahren iiber die Neufestsetzung des
Aufteilungsschliissels bis zu seinem rechtskraftigen
AbschluB unter Umst#nden léngere'Zeit in Anspruch nehmen
kann, der W1rksamke1tsbeg1nn einer solchen Neufestsetzung

aber nicht von der Verfahrensdauer abhanglg sein soll,
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wird die richterliche Entscheidung béreits fiir die def
Antragstellung nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam.

Die Regelung des Abs. 4, wonach durch den Wechsel
eines Nutzers der Aufteilungsschliissel nicht beriihrt wird,
hat ihr Vorbild in § 14 Abs. 1 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes. Durch diese Bestimmuhg soll
die Kontinuitat der Betriebskostenaufteilung
sichergestellt werden.

Die Regelung des Abs. 5 iiber die Ersichtlichmachung
abweichender Aufteilungsschliissel im Grundbuch entspricht
dem § 15 des Heizkostenabrechnungsgesetzes; sie dient dem
Bediirfnis nach Publizitit der Grundlagen fiir die

Betriebskostenaufteilung im jeweiligen Gebaude.

Zu § 7:

Hier wird die bisher nur wohnungseigentumsrechtliche
Verpflichtung des § 17 Abs. 2 Z 2 WEG 1975 fiir alle
(letztlich) von diesem Entwurf erfaBten Wohnrechtsbereiche
verallgemeinert. Dadurch soll der Informationsstand der
Nutzer iiber die im Haus anfallenden Kosten und deren
Deckung schon im vorhinein verbessert werden. Dariiber
hinaus gilt die Vorausschau als Grundlage fiir die in § 8
geregelte Betriebskostenvorauszahlung. Nach Abs. 3 ist die
Vorausschau beim Hausbesorger oder an einer sonst
geeigneten Stelle im Haus durch mindestens vier Wochen

hindurch zur Einsicht aufzulegen (§ 14 Abs. 3).
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Zu § 8:

Diese Bestimmung ist dem Vorbild des § 21 Abs. 1 und 2
des Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet. Hier wird
eine Akontierung der Betriebskosten auf der Grundlage der
Vorausschau geregelt. Dabei muB allerdings auf die im
vorangegangenen Kalenderjahr insgesamt angefallenen
Betriebskosten Bezug genommen werden. Da nach Abs. 1
monatlich gleichbleibende Vorauszahlungen vorzuschreiben
sind, hat die Monatsrate ein Zwolftel des auf das
Nutzungsobjekt entfallenden Anteils an den gesamten, fiir
das Kalenderjahr zu erwartenden Betriebskosten zu betragen.

Die Bestimmung enthdlt - anders als noch § 21 Abs. 3
erster Satz des Mietrechtsgesetzes - keine prozentuelle
Obergrenze fiir das Verhdltnis des angesetzten
Deckungsbetrags zu den gesamten Betriebskosten des
Vorjahrs. Soweit allerdings die der Vorschreibung zugrunde
gelegte Deckungssumme den im Vorjahr angefallenden Betrag
iiberschreitet, muB diese Uberschreitung im Rahmen der
Vorschreibung ausreichend und nachvollziehbar begriindet
werden. Wihrend des Kalenderjahrs ist dann eine Anderung
der vorgeschriebenen Betrdge nur auf Grund solcher
Umstédnde moglich, die in der Vorausschau noch nicht
beriicksichtigt werden konnten und die eine erhebliche
Anderung der Verhﬁltnisse und damit ein entsprechendes

Anpassungserfordernis mit sich bringen.
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Zu § 9:

Entsprechend den Regelungen des § 21 Abs. 3 zweiter
Satz des Mietrechtsgesetzes und des § 17 Abs. 2 z 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 bestimmt Abs. 1
grundsdtzlich das Kalenderjahr als Abrechnungsperiode.
Dariiber hinaus wird aber dem Abrechnungspflichtigen durch
Abs. 2 die MSglichkeit eingerdumt, fiir
verbrauchsabhiingig aufzuteilende Aufwendungen fiir
Gemeinschaftsanlagen eine vom Kalenderjahr abweichende
Abrechnungsperiode festzulegen; diese Regelung steht auch
in ﬁbereinstimmung mit der Bestimmung des § 16 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes. Besonders hinzuweisen ist
darauf; daB die in § 16 zweiter Satz des
Heizkostenabrechnungsgesetzes vorgesehene Moglichkeit

eines Abweichens von einer zw61fmonatigen

Abrechnungsperiode als lex specialis erhalten bleibt.

Zu § 10:

Die §§ 10 bis 14 enthalten die Regelungen iiber Inhalt
und Form der Abrechnung iiber die je nach
Nutzungsverhiltnis abrechnungspflichtigen oder
verrechenbaren Einnahmen und Ausgaben. Darin werden
verhdltnismiBig umfangreiche Anforderungen an die
Abrechnungspflicht gestellt. Dem steht aber auf der

anderen Seite eine nicht unerhebliche Verbesserung der
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Rechtsposition des Abrechnungspflichtigen gegeniiber den

bisherigen Regelungen in den jeweiligen Wohnrechtsmaterien

gegeniiber, indem die Erhebung von Einwendungen gegen die
gehdorig gelegte Abrechnung durch § 20 prdkludiert wird.
§ 10 statuiert den grundsdtzlichen Abrechnungsanspruch

jedes Nutzers (Abs. 1), zahlt die einzelnen Elemente der

Abrechnung auf (Abs. 2) und legt die Frist fest,
innerhalb der die Abrechnung zu legen ist (Abs. 3).
Grundsitzlich muB die Abrechnung spatestens zum 30. Juni
gelegt werden. Wenn aber fiir verbrauchsabhdngige
Aufwendungen fiir Gemeinschaftsanlagen eine abweichende
Abrechnungsperiode - etwa fiir die Heiz- und
Warmwasserkosten - festgelegt wurde, ist fiir diese
Aufwendungen eine sechsmonatige Abrechnungsfrist zu

beachten, die mit dem Ablauf der abweichenden

Abrechnungsperiode beginnt; diese Regelung entspricht dem
§ 17 Abs. 1 erster Satz des Heizkostenabrechnungsgesetzes.3

Abs. 4 bringt lediglich in deklarativer Form den ‘
Umstand in Erinnerung, daB es zur besseren Information der
Nutzer auch wiahrend des Jahres moéglich ist, ihnen im
Rahmen einer Hausversammlung allfillige Abweichungen von
der Vorausschau bekanntzugeben. Die Nutzer haben aber
hierauf keinen erzwingbaren Anspruch.

Die Abs. 5 und 6 sind den Regelungen des § 18 Abs. 2
und 3 des Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet.

Durch die Anordnung in Abs. 5 soll dem
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Abrechnungspflichtigen die Erfﬁllung seiner Verpflichtung
erleichtert werden. Die Bestimmung des Abs. 6 dient dem

Schutz des Mieters eines Wohnungseigentiimers.

Zu § 11:

Die zusendungspflichtigen Teile der Abrechnung
bestehen grundsdtzlich aus der hier geregelten
Abrechnungsiibersicht (oder Information iiber die
Abrechnung) einerseits und der in § 13 geregelten
Einzelabrechnung andererseits. Wahrend die
Abrechnungsiibersicht fiir jeden Nutzer gleich ist, weil sie
sich aﬁsschlieﬁlich auf die generellen Kostenbelange des
Hauses bezieht, hat die Einzelabrechnung die individuellen
Auswirkungen der Gesamtkosten des Hauses auf das einzelne
Nutzungsobjekt darzulegen. Die Abrechnungsiibersicht dieses
§ 11 ist also nicht mit der Abrechnungsiibersicht des § 18
des Heizkostenabrechnungsgesetzes gleichzusetzen, weil die
dortige Abrechnungsiibersicht auch die Inhaltselemente der
Einzelabrechnung nach § 11 dieses Entwurfs enthdlt.

Die Abrechnungsiibersicht (Information iiber die
Abrechnung), die das Kostengeschehen im Haus ja nur
summenmaBig darstellt, kann - vor allem bei kleineren
Hausern - durch eine vereinfachte Abrechnung, in der
samtliche Einnahmen und Ausgaben des Hauses aufzulisten

sind (§ 12), ersetzt werden, wenn dadurch die
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Ubersichtlichkeit nicht verloren geht. Auch die anstelie?
der Abrechnungsiibersicht zugesendeté vereinfachte
Abrechnung muB8 aber mit einer Einzelabrechnung nach § 13
kombiniert werden.

In § 11 Abs. 2 bis 5 werden die Inhaltserfordernisse
der Abrechnungsiibersicht im einzelnen aufgelistet. Abs. 3
zweiter Satz sieht die MOglichkeit einer
Rechnungsabgrenzung vor; dies entspricht der Bestimmung
des § 17 Abs. 3 des Heizkostenabrechnungsgesetzes. Ob der.
Abrechnungspflichtige von dieser Moglichkeit Gebrauch
macht, steht in seinem Ermessen. In der Regel wird eine
Rechnungsabgrenzung dann sinnvoll sein, wenn der
Abrechﬁungspflichtige zur Erstellung und Vorlage einer
Bilanz verpflichtet ist.

Soweit ein (von der Nutzfliche) abweichender
Aufteilungsschliissel zum Tragen kommt, sind diesbezﬁglich§
Ausgaben, Zahlungen und Einnahmen in der

Abrechnungsiibersicht gesondert auszuweisen.

Zu § 12:

Hiezu wird zunichst auf die Ausfiihrungen zu § 11
verwiesen. Wenn die Voraussetzung fiir eine vereinfachte
Abrechnung, ndmlich die Gewdhrleistung der
Ubersichtlichkeit auch bei Auflistung aller einzelnen
Einnahmen ﬁnd Ausgaben, vorliegt, steht es im Ermessen desi
Abrechnungspflichtigen, ob er sich fﬁr die vereinfachte

Abrechnung oder die Abrechnungsiibersicht entscheidet.
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Zzu § 13:

Hiezu sei zundchst ebenfalls auf die Ausfiihrungen zu
§ 11 verwiesen. Aus der Einzelabrechnung in Verbindung mit
der Abrechnungsiibersicht (oder der vereinfachten
Abrechnung) muB der Nutzer nachvollziehen konnen, auf
Grund welcher Berechnungsvorgédnge sich der fiir sein

Nutzungsobjekt ermittelte UberschuB oder Fehlbetrag ergibt.

Zu § 14:

Diese Bestimmung ist den §§ 19 und 17 Abs. 1 zweiter
Satz des Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet. Mit
der ﬁbéréendung der Abrechnungsiibersicht (oder der
vereinfachten Abrechnung) und der Einzelabrechnung ist die
Abrechnungspflicht noch nicht erfiillt. Um den Nutzern eine
tiberpriifung der Abrechnung zu ermdglichen, hat der
Abrechnungspflichtige zusitzlich die der Abrechnung
zugrunde liegenden ﬁelege zu sammeln und den Nutzern
Einsicht in die Belege zu gewidhren. Dariiber enthdlt § 14
genaue Anordnungen. Aus den in Abs. 2 erwdhnten
Rechenschritten soll unter anderem auch die Differenz
zwischen der Summe aller Akontozahlungen und den

tatsdchlichen Ausgaben hervorgehen.
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Zu § 15:

Diese Bestimmung ist dem Vorbild des § 20 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet; eine
weitgehend &hnliche Regelung findet sich auch im
bisherigen § 20 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes. In der
Praxis wurde bezweifelt, ob sich die
Durchsetzungsméglichkeit auch auf das Recht des Nutzers
bezieht, Abschriften oder Ablichtungen der Belege und der
Abrechnung zu verlangen. Auch wenn diese Frage von der
Judikatur letztlich zutreffend und sachgerecht geldst
wurde, wird hier zur Klarstellung auch die Anfertigung von
Abschriften oder Ablichtungen ausdriicklich unter jenen
Pflichten aufgezahlt, deren Erfiillung durch Geldstrafen

e€rzwungen werden kann.

Zu § 16:

Diese Bestimmung ist dem Vorbild des § 21 aAbs. 3 bis 6
des Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet. Sowohl Ffiir
die Rﬁckerstattung eines UberschuBbetrags als auch fiir die
Nachzahlung eines Fehlbetrags wird eine Leistungsfrist von
zwei Monaten festgesetzt. Der Beginn dieser Leistungsfrist
ist allerdings differenziert geregelt. Fiir die Riickzahlung
eines ﬁberschusses wird diesbezﬁgliéh in Abs. 1 auf den
Zeitpunkt abgestellt, zu dem die Abrechnung hitte gelegt
werden miissen. MaBgebend ist also nicht der Termin der

tatsdachlichen Vornahme der Abrechnung, weil es ansonsten
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dem Abrechnungspflichtigen méglich ware, durch eine
Verzdgerung der Abrechnung auch die Falligkeit einer
allfdlligen Riickzahlung hinauszuschieben. Die zweimonatige
Leistungsfrist fiir die Nachzahlung eines Fehlbetrags durch
den Nutzer nach Abs. 3 beginnt hingegen erst mit der
tatsichlichen Erfiillung der Pflichten gemaB §§ 10 bis 14,
also mit der ordnungsgemiaBen und vollstandigen Vorlage der
Abrechnung. Hier muB8 allerdings darauf hingewiesen, daB
nur geringfiigige Fehler der Abrechnung, durch die deren
Informationscharakter nicht beeintrdchtigt wird, diesen
Beginn des Fristenlaufs nicht beriihren. Fiir die
Nachforderung an fédlligen Betriebskosten ist iiberdies noch
eine zweite, absolute Frist zu beachten; nach Abs. 4
kann eine solche Nachforderung nur innerhalb eines Jahres
nach Ablauf der Abrechnungsperiode geltend gemacht werden.
In Abs. 2 wird zur Vermeidung ungerechtfertigter
Nachteile der Nutzer fiir den Fall einer verspdteten
Rechnungslegung eine Verzinsung der UberschuBbetrige ab

dem Ablauf der Abrechnungsperiode vorgesehen.

Zu § 17:

Abs. 1 rdaumt den Nutzern die Moglichkeit ein, durch
schriftliche Vereinbarung Abrechnungseinheiten
festzulegen, die jeweils nur einzelne Teile des Hauses
umfassen. 6hne eine solche Vereinbarung ist eine

Festsetzung abweichender Abrechnungseinheiten nach
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Abs. 2 und 3 nur bei sehr groBen Hausern mit mehr als

50 Nutzungsobjekten oder bei Vorhandensein mehrerer
wirtschaftlicher Einheiten in Form von voneinander
getrennten Baulichkeiten oder Gemeinschaftsanlagen und
iberdies nur durch gerichtliche Entscheidung mdglich. Eine
derartige gerichtliche Festsetzung hat zur Voraussetzﬁng,
daB eine einheitliche Abrechnung nach den tatsdchlichen
Verhiltnissen unbillig widre. Ein solcher Fall wird
beispielsweise dann vorliegen, wenn wegen der besonderen
GrbBe des Gebiudes eine einheitliche Abrechnung ihren
Informationscharakter fiir die Nutzer verlieren wiirde (weil
etwa die in der Abrechnungsiibersicht enthaltenen Summen
fiir den einzelnen Nutzer wegen der Unmdglichkeit, die
gesamten Dimensionen zu iiberschauen, nicht mehr
aussagekriftig wiren). Eine von den Nutzern getroffene
Vereinbarung iiber abweichende Abrechnungseinheiten oder
eine derartige Festsetzung durch das Gericht ist - wie ein |
abweichender Aufteilungsschliissel - nach der Bestimmung.
des § 6 Abs. 5 im Grundbuch ersichtlich zu machen

(Abs. 4).

Zu § 18:

Diese Bestimmung ist dem Vorbild des § 22 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet. Durch die
Regelung des Abs. 3 soll gewdhrleistet werden, daB bei nur

geringfiigigen Abweichungen ein bei sofortiger Umsetzung
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der Berichtigung entstehender Arbeitsaufwand, der zu den
zu erstattenden Betrédgen in keiner angemessenen Relation

stiinde, vermieden werden kann.

Zu § 19:

In Abs. 1 wird zunichst als Grundsatz bestimmt, daB
die Folgen der Abrechnung im Sinn des § 16, also die
Berechtigung zur Riickforderung von Uberschiissen und die
Verpflichtung zur Nachzahlung von Fehlbetrdgen, fiir das
jeweilige Nutzungsobjekt jene Person treffen, die zum
Zeitpunkt der Rechnungslegung deren Nutzer ist. Dies gilt
aber nicht fiir Ausgaben, die nach Verbrauch zu verrechnen
sind, weil hier die vorerwdhnte Regel zu groben
Unbilligkeiten fiihren kdnnte. Deshalb sieht Abs. 3 fiir
diese Ausgaben eine abweichende Regelung vor, die der
Bestimmung des § 23 Abs. 2 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet ist. Demnach
ist fiir Fehlbetrige jener Nutzer zahlungspflichtig
beziehungsweise fiir Uberschiisse jener Nutzer
riickforderungsberechtigt, in dessen Nutzungszeitraum der
Fehlbetrag oder {iberschuB angefallen ist. Eine genaue
Abgrenzung der verbrauchsabhédngigen Ausgaben fiir den
Nutzungszeitraum des friiheren Nuézers und fir jenen des
nachfolgenden Nutzers kann nur durch eine
Zwischenerﬁittlung bewerkstelligt werden, die durch

Abs. 2 vorgesehen wird. Die Regelung iiber die
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Zwischenermittlung in Abs. 2 ist der Bestimmung des § 23
Abs. 1 des Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet.
Mangels Zwischenermittlung ist gemédB Abs. 3 zweiter Satz
nur eine Abgrenzung nach monatlichen Anteilen vorzunehmen.
Die Bestimmung des Abs. 4 ist dem Vorbild des § 23
Abs. 3 des Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet.
Entsprechend dem § 10 Abs. 5 wird hier fiir den Fall der
Beendigung des Nutzungsverhidltnisses wahrend der
Abrechnungsperiode eine die ordentliche Rechnungslegung
erleichternde Regelung - durch Zusendung der
zusendungspflichtigen Teile der Abrechnung an die

Anschrift des Nutzungsobjekts - vorgesehen.

Zu § 20:

Diese Bestimmung ist dem § 24 des
Heizkostenabrechnungsgesetzes nachgebildet. Die
Genehmigung der Abrechnung wird fiir den Fall fingiert, das
der Nutzer gegen die gehorig gelegte Abrechnung nicht
innerhalb von sechs Monaten schriftlich begriindete
Einwendungen erhebt. Die Genehmigungsfolge kniipft also
unter anderem an eine gehorig gelegte Abrechnung an;
dies bedeutet nicht nur eine inhaltliche, sondern auch
eine zeitliche Anforderung an die Rechnungslegung. Nur
eine vollstindig und auch fristgerecht gelegte

Abrechnung kann die Genehmigungswirkung herbeifiihren.
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Die Genehmigungsfiktion wird nur durch solche
Einwendungen verhindert, die ausreichend konkretisiert
sind. Wenn solche Einwendungen erhoben werden, tritt nicht
nur hinsichtlich der damit beanstandeten

Abrechnungspositionen, sondern auch hinsichtlich der damit

inhaltlich Zusammenhangenden Posten keine

Genehmigungswirkung ein.

Zu § 21:

Diese Bestimmung zihit jene Angelegenheiten auf, die

im wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren Zu erledigen sind

(Abs. 1). Im wesentlichen handelt es sich dabei um die

bisher in § 37 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes und § 26

Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 angefiihrten
Angelegenheiten. Anstelle der im bisherigen § 37 Abs. 1
Z 8 des Mietrechtsgesetzes genannten

angefiihrt (Abs. 1 7 8). Die neue z 9 nimmt auf die neu

geschaffene MOoglichkeit einer gerichtlichen Aufgliederung
eines pauschal vereinbarten Mietzinses Bezug. Durch die
neue Z 11 wird auch das Begehren des Mieters auf

Rﬁckforderung geleisteter Uberzahlungen fir Betriebskosten

in das auBerstreitige Verfahren verwiesen. In die
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Aufzdhlung neu aufgenommen wurde ein Hinweis auf jene

Angelegenheiten, die die Festlegung oder gerichtliche

Festsetzung abweichender Abrechnungseinheiten im Sinn des
§ 17 betreffen (Z 24).

Fiir alle diese Angelegenheiten ist das Bezirksgericht

zustandig, in dessen Sprengel das Haus beziehungsweise die

t; dies entspricht den
gen § 37 Abs. 1 des

Liegenschaft lieg

7zustindigkeitsregelungen des bisheri

s und des bisherigen § 26 Abs. 1 des

Mietrechtsgesetze

thnungseigentumsgesetzes 1975.

Die Regelung des Abs. 2 entspricht dem bisherigen

§ 37 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 22:
In Abs. 1 wird zundchst angeordnet, daB fir die

wohnrechtlichen Verfahren in den in § 21 aufgelisteten

Angelegenheiten die allgemeinen Bestimmungen iiber das

AuBerstreitverfahren anzuwenden sind. Sodann werden in

7 21 bis 24 die Besonderheiten des wohnrechtlichen

r weite Teile entsprechen diese

en § 37

verfahrens dargelegt. {ibe

verfahrensregeln den Norminhalten des bisherig

Abs. 3 des Mietrechtsgesetzes und teilweise auch jenen des

§ 26 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

www.parlament.gv.at

231 von 339




.S

339 257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)
232von

- 37 -

2 1 ist mit § 37 Abs. 3 7 1 des Mietrechtsgesetzes ﬁnd
§ 26 abs. 2 z 1 des thnungseigentumsgesetzes 1975
identisch.

Z 2 ist gegeniiber dem korrespondierenden § 37 abs. 3
Z 2 des Mietrechtsgesetzes allgemeiner gefast und enthilt
die zusdtzliche Anordnung, daB in Angelegenheiten des
Wohnungseigentums auch der Verwalter und wdhrend der
Wirksamkeit einer bundes- oder landesgesetzlichen
Férderung auch der F6rderungstréger Zu verstandigen ist.

Z 3 entspricht mit sprachlichen Anpassungen dem § 37

Abs. 3 Z 4 des Mietrechtsgesetzes.

Flir den mietrechtlichen Bereich ordnet Z 4 in
modifizierter Uibernahme der in § 37 Abs. 3 Z 5 des
Mietrechtsgesetzes angefiihrten Regelung an, daB ein Antrag
des Vermieters gegen alle Hauptmieter des Hauses
zusdtzlich zur Zustellung durch Anschlag auch an einen der
Hauptmieter individuell zZugestellt werden mus.

Z 5 entspricht mit sprachlichen Anpassungen dem § 37
Abs. 3 2 6 des Mietrechtsgesetzes.

Die Z 6, 7 und 8 sind mit § 37 Abs. 3 Z 7, 8 und 9 des
Mietrechtsgesetzes identisch.

Z 9 iibernimmt in rechtstechnisch bereinigter Form den
Gedanken des § 37 abs. 3 2 10 des Mietrechtsgesetzes; die
Knderung ist darin begriindet, dag ﬁormadressat dieser

Anordnung ja nicht nur die Verfasser der entsprechenden

Ladungsformularien sind.
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7 10 ist mit § 37 Abs. 3 2 11 des Mietrechtsgesetzes

identisch.

7 11 iibernimmt zunéchst mit sprachlichen Anpassungen

die Norminhalte des § 37 Abs. 3 Z 12 des

Mietrechtsgesetzes. Zusitzlich wird dem Gericht die

Moglichkeit eingerdumt, das Nichterscheinen einer

ordnungsgemdB geladenen Partei, sofern diese auch keine

schriftliche AuBerung erstattet hat, als

Tatsachengestdndnis beziiglich der gegnerischen

Sachbehauptungen zu wiirdigen. padurch wird dem Gericht ein

Instrumentarium zur Verfahrensvereinfachung und

_beschleunigung an die Hand gegeben.
7 12 ist mit einer Ausnahme mit § 37 Abs. 3 Z 13 des

Mietrechtsgesetzes identisch; diese Ausnahme betrifft die

dort enthaltene Verweisung auf die Bestimmungen der

ZivilprozeBordnung iiber die Wiedereinsetzung in den

vorigen Stand. Diese Verweisung ist hier rechtstechnisch

entbehrlich, weil die Wiedereinsetzung in den vorigen
Stand schon auf Grund der allgemeinen Bestimmungen iiber
das gerichtliche Verfahren in Rechtsangelegenheiten auBer
Streitsachen (§ 17 AuBStrG) moglich ist.

7 13 tibernimmt die Regelung des § 37 Abs. 3 Z 14 des

Mietrechtsgesetzes uber die Verbindung mehrerer Verfahren

und erweitert sie dariiber hinaus auch auf solche Fédlle, in

denen im jeweils anderen Verfahren andere Parteien

beteiligt oder andere materiellrechtliche Vorschriften

anzuwenden sind. Um den Anwendungsbereich dieser
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Bestimmung aber nicht zu sehr auszudehnen, muB eine
Einschrankung in der Weise vorgesehen werden, daB sich
beide Verfahren auf dieselbe Liegenschaft, denselben
Liegenschaftsanteil, dasselbe Haus oder dasselbe
Nutzungsobjekt beziehen miissen.

Z 14 iibernimmt den Gedanken des § 37 Abs. 3 Z 14 des
Mietrechtsgesetzes iliber die Unterbrechung eines
Wohnrechtsverfahrens und erweitert ihn insofern, als eine
Unterbrechung auch wegen eines prédjudiziellen streitigen
Verfahrens oder Verwaltungsverfahrens angeordnet werden
kann; iberdies wird die Unterbrechungsmoglichkeit durch
die Verweisung auf § 190 ZPO prazisiert. Der zweite Satz
der 2 14 entspricht inhaltlich dem § 37 Abs. 3 Z 20 des
Mietrechtsgesetzes.

Z 15 iibernimmt die Regelung des § 37 Abs. 3 Z 15 des
Mietrechtsgesetzes, wonach die Entscheidung einer Sache
durch SachbeschluB ergeht. Diese Anordnung wird
dahingehend erganzt, daB vor der Fdllung des
Sachbeschlusses die Verhandlung im Sinn des § 193 ZPO
geschlossen werden muB. Dadurch soll vermieden werden, daB
die Parteien durch das Ergehen des Sachbeschlusses
iiberrascht werden. Die Bestimmung des § 194 ZPO iiber die
Wiedereroffnung der Verhandlung ist gleichfalls
anzuwenden. Zufolge des zweiten Halbsatzes der Z 15 wird
kiinftig auch ein TeilsachbeschluB sowie ein

ZwischensachbeschluB8 mdglich sein.
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Das Rechtsmittelverfahren wird aus Griinden der
Rechtssystematik nicht mehr durch eine Verweisung auf die!
Bestimmungen der ZivilprozeBordnung liber den Rekurs - wie:
noch in § 37 Abs. 3 Z 16 des Mietrechtsgesetzes
~- geregelt, sondern es werden in Z 16 bis 21 jene
Besonderheiten dargelegt, durch die sich das
Rechtsmittelverfahren in jenen wohnrechtlichen
Angelegenheiten von den diesbeziliglichen Bestimmungen des
allgemeinen AuBerstreitverfahrens unterscheidet.

Z 16 normiert ein allgemeines, uneingeschranktes
Neuerungsverbot.

Z 17 entspricht der Regelung des § 37 Abs. 3 Z 17
lit. e des Mietrechtsgesetzes.

Z 18 trifft eine differenzierte Regelung dariiber, in
welcher Weise eine Nichtigkeit des Verfahrens infolge
mangelnder Beiziehung einer Partei wahrzunehmen ist;
dadurch soll die Heilung einer Nichtigkeit erleichtert
werden.

Z 19 iibernimmt sinngemdB die Regelung der Z 18 fiir den
Fall einer amtswegigen Wahrnehmung einer Nichtigkeit
infolge mangelnder Zustellung.

Z 20 ubernimmt die in § 37 Abs. 3 Z 17 1lit. b, c, 4, £
und g des Mietrechtsgesetzes enthaltenen Regelungen fiir
den Rekurs gegen einen Sachbeschlﬁﬁ und erweitert sie auf:
Rekurse gegen solche Beschliisse, mit denen ein Sachantrag|
ohne Sachentscheidung aus formellen Griinden zuriickgewiesen

wurde. Diese Erweiterung ist deshalb gerechtfertigt, weil
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durch eine solche Zurﬁckweisungsentschéidung in ahnlich
gravierender Weise in die Interessen der antragstellenden
Partei eingegriffen wird wie durch eine Sachentscheidung,
weshalb dagegen auch derselbe Rechtsschutz eingeriumt
werden soll. Dieser Gedanke kommt ja auch in § 517 z 1 zZPO
zum Ausdruck. ‘

Z 21 erster Halbsatz entspricht - unter
Beriicksichtigung der vorangegangenen Z 20 - inhaltlich der
Regelung des § 37 Abs. 3 Z 18 erster Satz des
Mietrechtsgesetzes. 2 21 zweiter Halbsatz bringt
inhaltlich - allerdings hier grundsitzlich am
Rechtsmittelverfahren des AuBerstreitgesetzes orientiert
- genau das zum Ausdruck, was gemdl der Systematik der
Bestimmungen iiber das Rekursverfahren in der
ZivilprozeBordnung (§ 37 Abs. 3 Z 16 des
Mietrechtsgesetzes) durch die in'§ 37 Abs. 3 Z 18 dritter
Satz des Mietrechtsgesetzes angeordnete Unanwendbarkeit
des § 528 Abs. 2 Z 1 und 2 ZPO bewirkt wurde.

| Z 22 entspricht mit einer sprachlichen Anpassung dem
§ 37 Abs. 3 Z 19 des Mietrechtsgesetzes.

Z 23 ist mit § 37 Abs. 3 2 21 des Mietrechtsgesetzes
identisch.

Z 24 bringt im ersten Satz zundchst nur deklarativ zum
Ausdruck, daB zur Sicherung von Anspriichen, die in einem
wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren geltend zu machen
sind, - wié in anderen auBerstreitigen Verfahren auch

- einstweilige Verfiigungen nach der Exekutionsordnung
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getroffen werden konnen. Die nachfolgenden Regelungenlder
7 24 sollen sicherstellen, daB nicht zu gleicher Zeit dag
Provisorialverfahren vor Gericht, das Hauptverfahren aber
vor der Schlichtungsstelle der Gemeinde gefiihrt wird.
Deshalb kann nach Stellung eines Antrags auf Erlassung
einer einstweiligen Verfiigung bei Gericht das -
Hauptverfahren nicht mehr vor der Gemeinde anhangig
gemacht werden, sondern es ist ab diesem Zeitpunkt auch
der Antrag in der Hauptsache unmittelbar bei Gericht
einzubringen. Wenn zum Zeitpunkt der Stellung des
Provisorialantrags bei Gericht das Verfahren in der
Hauptsache vor der Gemeinde anh@ngig ist, hat die Gemeinde
das beirihr anhingige Verfahren in der Hauptsache
einzustellen. Die Bewilligung von einstweiligen
Verfiigungen zur Sicherung von Anspriichen auf Durchfﬁhrung
von Erhaltungsarbeiten kann nicht von einer
Sicherheitsleistung nach § 390 Abs. 2 der
Exekutionsordnung abhingig gemacht werden; die durch § 350
Abs. 1 der Exekutionsordnung eingerdumte Moglichkeit, die
Anspruchsbescheinigung durch eine Sicherheitsleistung zu
substituieren, wird von dieser Sonderregelung aber nicht
beriihrt.

Abs. 2 entspricht inhaltlich der Regelung des § 37
Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes. Da hier diese Anordnung
aber nicht nur spezifisch mietrechtlichen Charakter hat,
sondern fiir alle wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren nach

§ 21 Abs. 1 gilt, wird sie nicht nur auf Anspriiche von
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Mietern eingeschridnkt. Sie kommt daher ‘auch anderen

Antragstellern (als Mietern) zugute.

§ Zu § 23:

Diese Bestimmung entspricht im wesentlichen - mit
sprachlichen Anpassungen - den Regelungen der §§ 39 und 50
i des Mietrechtsgesetzes sowie des § 26 Abs. 3 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975. Ausdriicklich wird fiir das
Verfahren vor den Schlichtungsstellen der Gemeinden auch
der Beweis durch Amtssachversténdige ermdglicht (Abs. 3
zweiter Satz). Bei der Gebiihrenbefreiung des Abs. 5 wird
klargestellt, da von dieser Begiinstigung auch die
Eingaben zur Erlangung einer Bestatigung dariiber erfaft

werden, daB das Gericht nicht mehr angerufen werden kann.

Zu § 24:
; Diese Bestimmung entspricht im wesentlichen - mit
; sprachlichen Anpassungen - dem § 40 des
| Mietrechtsgesetzes. In Abs. 1 wurde allerdings der Beginn
der vierzehntdgigen Frist zur Anrufung dgs Gerichts
g einheitlich an die Zustellung der Entscheidung der

Schlichtungsstelle gekniipft.
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Zu § 25:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen und

systematischen Anpassungen dem § 41 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 26:

Zur Beseitigung des - im Allgemeinen Teil ndher
erdorterten - Mangels an Wohnraum miissen alle rechtlichen
Moglichkeiten ausgeschopft werden, um das Wohnungsangebot
zu erweitern. Einer der dazu in Betracht kommenden Wege
besteht darin, den Ausbau von Dachbdden zur Schaffung
neuen Wohnraums zu fordern. Dazu dient - neben der in § 45
Abs. lAZ 2 enthaltenen zinsrechtlichen Privilegierung
- die durch § 26 vorgesehene Einschrdnkung solcher
Nutzungsrechte, die einem Dachbodenausbau entgegenstiinden.
Allerdings muB dem dadurch beeintrachtigten Nutzer Ersatz
verschafft oder ein adaquater Ausgleich in Form einer
entsprechenden ErmadBigung des von ihm zu entrichtenden
Nutzungsentgelts gewdhrt werden. So kdnnte bei dem in § 26
angefiihrten Beispiel des Rechts zum Aufhidngen von Wische
am Dachboden der Ersatz darin bestehen, daB dem Nutzer ein?
solches Recht an einer anderen, fiir ihn in gleicher Weise
geeigneten Raumlichkeit des Hauses eingerdumt oder ihm
beispielsweise die Beniitzung eines Wiaschetrockners im Haus

ermoglicht wird.
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Zu § 27:

Um sicherzustellen, daB fiir die dringlichsten
MaBnahmen zur Erhaltung des Hauses (also solche, die kraft
eines offentlich-rechtlichen Auftrags vorzunehmen sind,
die der Behebung von gefdhrlichen Baugebrechen dienen oder
die zur Aufrechterhaltung der Versorgung mit Wasser;
Strom, Gas und Wdarme sowie fiir den Betrieb der
Kanalisiationsanlagen und sanitdren Anlagen erforderlich
sind) die notwendigen finanziellen Mittel im Weg einer
Darlehens- oder Kreditaufnahme aufgebracht werden konnen,
wird fir jede Liegenschaft, auf der sich ein dem
Bundeswohnrechtsgesetz unterliegendes Nutzungsobjekt
befindet, ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zugunsten
solcher Darlehens- oder Kreditforderungen vorgesehen. Im
zweiten Satz des § 27 wird geregelt, in welcher Weise mit
der durch das Vorzugspfandrecht besicherten Forderung im

Fall einer Zwangsversteigerung zu verfahren ist.
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Zum 2. Abschnitt

Zu § 28:

Diese Bestimmung entspricht mit einer inhaltlichen
Ausnahme, ansonsten aber mit nur sprachlichen und
systematischen Anpassungen dem § 1 des Mietrechtsgesefzes.
Die erwihnte Ausnahme besteht im Fehlen eines dem § 1
Abs. 2 Z 3 des Mietrechtsgesetzes entsprechenden
Exemtionstatbestands. Dies hat seinen Grund in den
praktischen Erfahrungen, die mit den Halbjahresvertradgen
im Sinn des § 1 Abs. 2 Z 3 des Mietrechtsgesetzes gemacht
wurden; diese Gesetzesbestimmung wurde namlich haufig fiir
(von der Judikatur teilweise ohnehin zutreffend
beurteilte) Umgehungshandlungen miBbraucht, um die
Anwendbarkeit der Schutzvorschriften des
Mietrechtsgesetzes zu Lasten der Mieter auszuschlieBen.
Die Frage, ob die Regelungen dieses Bundesgesetzes auf
Mietverhdltnisse anzuwenden sind, ist daher von einer
Befristung derselben unabhdngig.

Infolge der grundsidtzlichen Ausdehnung des
Geltungsbereichs dieses Abschnitts auch auf samtliche
Halbjahresvertrige wiirden davon aber auch solche
Vertragskonstellationen erfaBt, fiir die eine Anwendung der
mietrechtlichen Sonderbestimmungen den Bediirfnissen der
Praxis widersprache. Deshalb wurde der aus § 1 Abs. 2 2 4
des Mietreéhtsgesetzes iibernommene (hier als § 28 Abs. 2

Z 3 BWRG statuierte) Ausnahmetatbestand um solche
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Wohnungen oder Wohnridume erweitert, die blog als
Zweitwohnung zZu Zwecken der voriibergehenden

Unterkunftnahme im Zusammenhang mit saisonalen, sechs

Monate nicht ﬁberschreitenden Beschéftigungsverhﬁltnissen

- Haufig kommt eine solche nur zeitweilige
Gastgewerbe vor.
Abs.

Einbeziehung des neuen thnungsgemeinnﬁtzigkeitsrechts neu
zu fassen sein.

Zu § 29:
Abs. 1 und 2 entsprechen im wesentlichen den

Regelungen des § 2 Abs. 1 und 2 des Mietrechtsgesetzes.'

Durch neue Formulierungen (in Abs. 1: "mit dem Mieter oder

Pachter eines ganzen Hauses"; in Abs. 2: "ein

vertragsmégig eingeriumtes Beniitzungsrecht am

Mietgegenstand“) wird klargestellt, daB auch der

"Generalmieter" oder "Generalpichter" (also der Mieter

oder Pichter eines ganzen Hauses), der Seinerseits

einzelne Nutzungsobjekte vermietet, mit den Nutzern

Hauptmietvertrage abschliest, Durch den neuen Wortlaut

wird iiberdies verdeutlicht, dag auch der vom nur

obligatorisch berechtigten FruchtnieBer der Liegenschaft

abgeschlossene Mietvertrag als Hauptmietverhéltnis zu

qualifizieren ist. In Weiterfiihrung dieses Gedankens ist
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weiters im zweiten und dritten Satz des Abs. 1 auch nicht

mehr vom »Rechtsnachfolger im Eigentum", sondern vom

vRechtsnachfolger des vermieters" die Rede.

Der in Abs. 3 normierte Anspruch des

»Scheinuntermieters” auf Anerkennung als Hauptmieter wird

gten zweiten Satz ausgebaut. Darin wird

durch den angefii

die Durchsetzung dieses Anspruchs durch eine

Beweislastumkehr erleichtert. Wenn sich im Verfahren

konkrete Anhaltspunkte dafiir ergeben, da8 der

Hauptmietvertrag mit dem Untervermieter nur zu dem Zweck

geschlossen wurde, um dem wgcheinuntermieter” die einem

Hauptmieter zustehenden Rechte vorzuenthalten, wird eine

solche Umgehungshandlung vermutet. Der Antragsgegner (dies

kann sowohl der Untervermieter als auch dessen Vermieter

sein) muB dann - will er in diesem verfahren obsiegen

- das Fehlen der Umgehungsabsicht beweisen.
|

Eine zusatzliche Stiarkung der Rechtsposition solcher

vScheinuntermieter" liegt darin, daB8 der ihnen eingerdumte

Anerkennungsanspruch nach der Regelung des Abs. 4 im

Sinn einer Verbandsklage auch von Vereinen nach § 22

Abs. 1 Z 10 und von der jeweiligen Gemeinde geltend

gemacht werden kann.

Zu § 30:
Diese Bestimmung enthdlt jene spezifisch

mietrechtlichen Regelungsinhalte des bisherigen § 3 des
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Mietrechtsgesetzes, die wegen jhrer Besonderheit nicht in
die allgemeine Bestimmung des § 3 iiberstellt wurden, also
die Norminhalte des pisherigen § 3 Abs. 1 und 3 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 31:

Diese Bestimmung enthdlt jene spezifisch
mietrechtlichen Regelungsinhalte des bisherigen § 4 des
Mietrechtsgesetzes, die wegen jhrer Besonderheit nicht in
die allgemeine Bestimmung des § 4 iiberstellt wurden, also
die Norminhalte des bisherigen § 4 Abs. 1, 3, 4 und 5 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 32:

Diese Bestimmung enthdlt jene spezifisch
mietrechtlichen Regelungsinhalte des bisherigen § 5 des
Mietrechtsgesetzes, die wegen jhrer Besonderheit nicht in

die allgemeine Bestimmung des § 4 iiberstellt wurden, also

die Norminhalte des bisherigen § 5 Abs. 2 und 3 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 33:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen

Anpassungen dem bisherigen § 6 des Mietrechtsgesetzes.
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Zu § 34:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen

sprachlichen Anpassungen dem § 7 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 35:

Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigen
sprachlichen Anpassungen dem § 8 des Mietrechtsgesetzes.
Dem zweiten Halbsatz des Abs. 3, der die Entschddigung des
in seinen Rechten beeintriachtigten Mieters regelt, wurde
allerdings eine Wendung angefiigt, durch die auch die
Zuerkennung eines Ersatzbetrags fiir ideellen Schaden,
namlich fiir das durch die Beeintrﬁchtigung erlittene

Ungemach, ermdglicht wird.

Zu § 36:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen

sprachlichen Anpassungen dem § 9 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 37:
Diese Bestimmung entspricht mit Sprachlichen und

systematischen Anpassungen dem §'10 des

Mietrechtsgesetzes. Die Formulierungen des Abs. 4 iiber den i

Zeitpunkt, zu dem der Ersatzanspruch anzuzeigen ist,
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wurden an die neuen Bestimmungen iiber die Auflosung vén
Mietverhdltnissen (§§ 61 £f.) adaptiert. Ginzlich neu
formuliert wurde Abs. 6, der durch das

2. Wohnrechts&anderungsgesetz, BGBl1.Nr. 68/1991, in den

§ 10 des Mietrechtsgesetzes eingefiigt worden war. Mit der
nunmehrigen Textierung werden die Regelungsinhalte des
Abs. 6 nicht gedndert, sondern es soll diese Bestimmung,
die zu Auslegungsschwierigkeiten gefiihrt hatte, blos

klarer gefaBt werden.

Zu § 38:

Die’Regelungen der Abs. 1 und 2 entsprechen mit
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 11 des
Mietrechtsgesetzes. Die Verweisung in Abs. 2 wird im Zug
der spdteren Einbeziehung der neuen
wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtlichen Regelungen noch zu
modifizieren sein. In Abs. 3 wird bei befristeten
Hauptmietvertrdgen die gidnzliche Untervermietung

untersagt.

Zu § 39:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen
Anpassungen dem bisherigen § 12 Abs. 1 und 2 des

Mietrechtsgesetzes.
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Zu § 40:

Abs. 1 und 2 entsprechen grundsatzlich den
Regelungsinhalten des bisherigen § 12 Abs. 3 des
Mietrechtsgesetzes. Allerdings wird dabei, um auch in
zentralen stddtischen Lagen eine Vielzahl von
unterschiedlichen Geschéften und Gewerbebetrieben (man
spricht in diesem Zusammenhang hdaufig vom sogenannten
“Branchenmix") zu erhalten, eine differenzierte
Mdglichkeit zur Anhebung des Hauptmietzinses vorgesehen.
Behdlt der neue Hauptmieter die vor der
UnternehmensveriduBerung gepflogene Geschaftstatigkeit bei,
so ist bei der Beurteilung des nach § 45 Abs. 1
angemessenen Betrags, auf den der Hauptmietzins angehoben
werden darf, die im Mietgegenstand ausgeiibte
Geschaftstdtigkeit zu beriicksichtigen. Im einzelnen
bedeutet dies folgendes:

Auch bei Geschidftsrdumlichkeiten iibersteigt im
allgemeinen die Nachfrage das Angebot; dies gilt zumindest
in guten (vor allem zentrumsnahen) stddtischen Lagen. Die
Folge davon ist, daB der Markt fiir Mietverhdltnisse an
Geschaftsrdumlichkeiten vorwiegend von den Vorstellungen
und Interessen der Anbieterseite, also der Vermieter,
gepridgt wird. Dieser Umstand beeinfluBt die Hohe der
verlangten und auch geleisteten Mietzinse. Die hier
vorgesehene Bedachtnahme auf die im Mietgegenstand
ausgeilibte Geschdftstatigkeit laBt nun entgegen diesen

marktwirtschaftlichen Mechanismen ein von der
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Nachfragerseite kommendes Element einflieBen. Es wird’
nédmlich dabei auch darauf abgestellt, welche Ausgaben in
der jeweiligen Branche fiir ein entsprechendes
Geschdftslokal iiblich sind. An einem Beispiel kann dies
verdeutlicht werden:

Der Vermieter einer straBenseitig und im Parterre
gelegenen Geschédftsridumlichkeit in einer belebten
GeschéftsstraBe einer groBeren Stadt wird im Regelfall in
der Lage sein, einen ansehnlichen Mietzins zu erzielen,
zumal sich nach der geschilderten Marktsituation geniigend

Interessenten aus iiblicherweise zahlungskréftigen (weil

iiber eine gute Kapltalausstattung verfiigenden) Branchen
(wie zum Beispiel Kredltunternehmungen oder internationale
Schnelllmblﬁkonzerne) finden werden. Wirtschaftstreibende
aus traditionellen Gewerben, wie etwa Bicker oder kleine
Lebensmittelgeschéfte, sind aber auf Grund der in ihren
Branchen herrschenden 6konomischen Gegebenheiten zumeist
nicht in der Lage, die in den besten Geschidftslagen
geforderten Mietzinse fur Geschdftslokale zu bezahlen. Vvor
diesem Hintergrund hitten erweiterte
Mietzinsanhebungsmﬁglichkeiten ohne Differenzierung zur
Folge, daB es in solchen Geschﬁftslagen hauptsidchlich nur
noch Juweliere, Parfiimerien, Boutiquen, Bankfilialen und
dhnliche Betriebe gébe, daB8 sich aber Geschdfte zur
tdglichen Versorgung, wie etwa Lebensmittelliden oder
handwerkliéhe Betriebe mit Verkaufsstellen, auf Dauer dort

nicht halten kénnten. Zur Gewdhrleistung der
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Nahversorgung, aber auch aus anderen volkswirtschaftlichen

Griinden ware eine solche Verengung des Angebots nicht

wiinschenswert. Deshalb muB im Fall etwa der VerduBerung

eines Bickereibetriebs, dessen Verkaufsstelle sich in

einer solchen guten Geschiftslage befindet, bei der

Priifung der Angemessenheit jenes Betrags, auf den der

Hauptmietzins nach § 40 Abs. 2 angehoben werden darf, auch

bedacht werden, welcher Mietzins iliblicherweise fiir jene

Geschiftsriumlichkeiten geleistet wird, in denen
Biackereien ihren Detailverkauf abwickeln. Unter

Beriicksichtigung dieses "Nachfragerelements"” wird der

Vermieter vom Unternehmenserwerber, solange dieser
ebenfalls eine Bdckerei betreibt, nur einen erheblich
niedrigeren Hauptmietzins verlangen diirfen, als er

ihn - bei Neuvermietung - etwa von der oben bereits

i

beispielsweise erwihnten Kreditunternehmung hereinbringen
|

konnte.

Der Unternehmenserwerber geht aber dieser Begiinstigung
(daB er namlich infolge der Beriicksichtigung der im
Mietgegenstand ausgeiibten Geschiftstitigkeit nur einen
maBig angehobenen Mietzins bezahlen muB) dann verlustig,
wenn er die Art dieser Geschiftstidtigkeit &andert. Dabei
muB es sich aber um einen Branchenwechsel oder zumindest
um eine weitergehende Modifikation des
Geschiftsgegenstands handeln. Wenn etwa - um bei diesem
Beispiel zﬁ bleiben - der das Unternehmen erwerbende

Bicker in Erweiterung der friiheren Verkaufspalette und
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unter Ausniitzung der neuen gewerberechtlichen
Moglichkeiten zusdtzlich zu den bisher angebotenen
Backwaren nun auch Milch und Butter verkauft, wird dies

nicht als Xnderung der Art der Geschéftstitigkeit zu

qualifizieren sein.

Durch die Regelung des Abs. 3 sollen juristische

Personen und ihnen &hnliche Personengemelnschaften

gewerblicher Ausprdgung - im Entwurf zusammenfassend mit

dem ﬁberbegriff "Gesellschaft™" bezeichnet - mietrechtlich

insofern den Einzelkaufleuten gleichgestellt werden, als

die bei ihnen haufig stattfindenden, der VerduBerung eines

E1nze1hande1sunternehmens wirtschaftlich gleichkommenden
Vorgange den Vermieter kiinftig ebenfalls zur Anhebung des
Hauptmietzinses berechtigen Sollen. Dabei wird an die

VerduBerung der Mehrheit der Anteile an der Gesellschaft

angekniipft, und Zwar auch dann, wenn sich der Wechsel der

Anteilsmehrheit nur als Effekt mehrerer

VerﬁuBerungsvorgénge ergibt; diesfalls kann die

Mietzinsanhebung ab jenem VerﬁuBerungsvorgang gefordert

werden, der zum Wechsel der Mehrheit der Anteile fiihrte

(durch den also erstmals die Zahl jener Anteile, die ihren
Eigentiimer wechselte, die Grenze von 50 % uberschrltt)

Damit werden einerseits Kapltalgesellschaften,

erfagt, be1 denen im Gesellschaftsvertrag betragllche

Beteiligungen vorgesehen sind. Die zinsrechtlichen
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Auswirkungen der AnteilsverduBerung sind mit jenen der

UnternehmensverauBerung nach Abs. 2 identisch. Was zuvor

iiber die Beriicksichtigung der im Mietgegenstand ausgeiibten

Geschiftstidtigkeit ausgefiihrt wurde, gilt hier
uneingeschrankt in der gleichen Weise.

Der Vermieter kann von der ihm gesetzlich eingergumten

M&glichkeit einer Mietzinsanhebung bei AnteilsverduBerung

aber nur Gebrauch machen, wenn er von der VerduBerung

Kenntnis erlangt. Deshalb sind die jeweils

vertretungsbefugten Organe der Gesellschaft dazu

verpflichtet, dem Vermieter - ebenso wie die

UnternehmensverauBerung nach Abs. 1 - AnteilsverauBerungen

unverziiglich anzuzeigen. Diese Verpflichtung bezieht sich

auf jeden VeriuBerungsvorgang und nicht etwa nur auf
jenen, durch den im Effekt der Wechsel der Mehrheit der
Anteile herbeigefiihrt wird. Kommen die vertretungsbefugteﬁ

Organe der Gesellschaft dieser Anzeigepflicht nicht nach, |

so stellt dies eine Schutzgesetzverletzung dar und setzen

sie sich damit der Gefahr aus, dem Vermieter gegeniiber fir
einen allfdlligen Entgang an Miétzinsmehreinnahmen
schadenersatzpflichtig zu werden. In diesem Zusammenhang
ist aber darauf hinzuweisen, daB es bei
Aktiengesellschaften VeriuBerungen von Aktien geben kann,
von denen der Vorstand keine Kenntnis erlangt; naturgemafl

besteht hinsichtlich solcher Vorgange keine Anzeigepflicht

des Vorstands.
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Ein wirtschaftlich ahnlicher Effekt wie jener der
UnternehmensveriuBerung kann durch eine Verpachtung des im
Mietgegenstand betriebenen Unternehmens erzielt werden.
Deshalb sieht Abs. 4 die MOoglichkeit zur Anhebung des
Hauptmietzinses fiir eine Geschdftsrdumlichkeit fiir die
Dauer der Unternehmensverpachtung vor; diese
Anhebungsmoglichkeit ist mit jener bei einer
UnternehmensverduBerung identisch. Auch hier ist daher die
im Mietgegenstand ausgeﬁbte Geschéaftstatigkeit im Sinn der
obigen Ausfiihrungen zu beriicksichtigen. Um dem Vermieter
die Zinsanhebung zu ermoglichen, sind sowohl der
Hauptmieter als auch der Pachter des Unternehmens
verpflichtet, dem Vermieter die Unternehmensverpachtung
unter Angabe der vorgesehenen Dauer unverziiglich
anzuzeigen.

Um dem Geschdftsraummieter eine moglichst weitgehende
wirtschaftliche Gestaltungsmdglichkeit zu sichern, wird im
Einleitungssatz des Abs. 4 bestimmt, daB der Hauptmieter
einer Geschaftsrdumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand
betriebene Unternehmen verpachten darf, selbst wenn er
diesbeziiglich mit dem Vermieter anderes vereinbart hatte.

-Abs. 5 iibernimmt den Regelungsinhalt des bisherigen
§ 12 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes und erweitert ihn auf
den Fall der Verpachtung des im Mietgegenstand betriebenen

Unternehmens.
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Zu § 41:

Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen und
systematischen Anpassungen dem bisherigen § 13 des
Mietrechtsgesetzes. Die Formulierung des Abs. 3 wird
spdter im Zug der Einbeziehung der neuen
wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtlichen Regelungen zu

adaptieren sein.

Zu § 42:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 14 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 43:

Die Regelungen der Abs. 1 bis 3 entsprechen mit
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen
§ 15 des Mietrechtsgesetzes. Da nach der Terminologie des
Entwurfs der Begriff der "Betriebskosten" die laufenden
offentlichen Abgaben und die besonderen Aufwendungen fiir
Gemeinschaftsanlagen mitumfaBt, konnte Z 2 des Abs. 1
entsprechend vereinfacht werden und die Aufnahme einer dem
§ 15 Abs. 1 Z 3 des Mietrechtsgesétzes entsprechenden
Bestimmung unterbleiben.

Durch éie Regelung des Abs. 4 wird die Moglichkeit

eroffnet, einen vereinbarten Pauschalmietzins durch
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gerichtliche Entscheidung aufzugliederrn. Wie dies zu
geschehen hat, wird im zweiten Satz des Abs. 4 normiert.
Hilfsweise wird im dritten Satz die Aufgliederung des
Mietzinses nach freier iiberzeugung in sinngemaBer

Anwendung des § 273 ZPO vorgesehen.

Zu § 44:

In Abs. 1 werden die auch im Entwurf als MaBstab fiir
den Standard einer Wohnung unentbehrlichen
Ausstattungskategorien A, B, C und D entsprechend den
bisherigen Uﬁschreibungen in § 16 Abs. 2 des
Mietrechtsgesetzes definiert. Im Zusammenhang damit
iibernimmt Abs. 2 den Regelungsinhalt des bisherigen § 16
Abs. 3 des Mietreéhtsgesetzes.

Das fiir die Beurteilung der Zulassigkeit des
vereinbarten Hauptmietzinses bei den meisten Wohnungen
maBgebliche Richtwertsystem kniipft an den von einem Beirat
ermittelten Richtwert an. Bezugspunkt fiir die Ermittlung
des Richtwerts ist die mietrechtliche Normwohnung, die in
Abs. 3 definiert wird. Der Begriff der "mietrechtlichen
Normwohnung" ist nicht etwa so zu verstehen, daB es sich
dabei um den Idealtypus einer Wohnung handelt; vielmehr
soll der Wortteil "Norm-" einen Hinweis auf die
Durchschnittlichkeit dieser Wohnung im Rahmen der
innerhalb Aer Ausstattungskategorie A gegebenen

Qualitadtsbandbreite geben. Die Ausfﬁhrungen in Abs. 3
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dariiber, in welcher Weise die mietrechtliche Normwohnﬁng
beheizt wird, sind vor dem Hintergrund zu sehen, daf8 eine
Beheizung durch eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage
qualitativ hoher eingeschdtzt wird als eine solche etwa
durch eine Etagenheizung; auch mit dieser Formulierung
soll daher auf eine durchschnittliche Beheizungsform

abgestellt werden.

Zu § 45:

Angesichts der im Allgemeinen Teil behandelten
Problematik des Wohnungsmarkts und hier vor allem der
hohen Mietzinse handelt es sich bei dieser Bestimmung,
insbesondere bei jenen ihrer Absidtze, die im
Zusammenwirken auch mit den §§ 46 und 47 das
Richtwertsystem regeln, gewissermaBSen um das

i
rechtspolitische Kernstiick des neuen Gesetzes. 5

Abs. 1 regelt jenen Bereich, in dem die Vereinbarung
der Vertragsparteien iliber die Hohe des Hauptmietzinses
ihre Zulassigkeitsgrenze in dem auBerhalb des
Richtwertsystems zu ermittelnden angemessenen Betrag
findet. Inhaltlich entspricht Abs. 1 weitgehend der
bisherigen Regelung des § 16 Abs. 1 des
Mietrechtsgesetzes. Uneingeschrankt trifft dies auf die
Kriterien zu, die fiir die Beurteilung der Angemessenheit

vorgegeben werden, namlich GroBe, Art, Beschaffenheit,

Lage sowie Ausstattungs- und Erhaltungszustand des
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Mietgegenstands. Dariiber hinaus entsprechen aber auch

einige der in Abs. 1 2 1 bis 4 aufgelisteten Ausnahmen vom

Richtwertsystem den bisher in § 16 abs. 1l des
Mietrechtsgesetzes genannten Fidllen. Z 1 wurde aus dem
bisherigen § 16 Abs. 1 2 1 des Mietrechtsgesetzes
iibernommen und um die der Rechtssicherheit im gewerblichen
Geschiftsverkehr dienende Regelung erweitert, daB ein
Vollkaufmann die unzuldssige Hohe des von ihm als Mieter
fur eine Geschdftsriumlichkeit vereinbarten

Hauptmietzinses wegen ﬁberschreitung der

Angemessenheitsschwelle nur geltend machen kann, wenn er

die Uberschreitung bei Ubernahme des Mietgegenstands

geriigt hat. z 2 entspricht mit sprachlichen Anpassungen

dem bisherigen § 16 abs. 1 7 2 des Mietrechtsgesetzes; zur

Verdeutlichung wurde angefiigt, dag dies insbesonders fir

die Neuschaffung des Mietgegenstands durch den Ausbau

eines Dachbodens gilt. g 3 hat ihr Vorbild im bisherigen

§ 16 Abs. 1 7 3 des Mietrechtsgesetzes; allerdings wird

nur noch auf ein Offentliches Erhaltungsinteresse aus

Griinden des Denkmalschutzes, nicht aber auf ein solches

aus Griinden der Stadt- oder Ortsbildpflege oder aus sonst
vergleichbaren Griinden abgestellt. z 4 dhnelt der
bisherigen Regelung des § 16 Abs. 1 z ¢4 des

Mietrechtsgesetzes, dies jedoch mit dem wesentlichen

Unterschied, dag auch eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A nur dann unter diesen

Ausnahmetatbestand falit, wenn ihre Nutzfliche
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130 Quadratmeter ﬁbersteigt; Eine Wiedervermietung

innerhalb von sechs Monaten (wie noch jn § 16 Abs. 1 2 4

des Mietrechtsgesetzes enthalten) wird nicht gefordert.

Das Regelungssystem des Abs. 2 gilt fiir jene

Wohnungen der Ausstattungskategorien A, B oder C, die

nicht von den Exemtionen des Abs. 1 erfast sind. Auch hier !

darf der zwischen den Vertragsteilen vereinbarte

Hauptmietzins den angemessenen Betrag nicht iibersteigen,

doch ist hier die Angemessenheit nach dem

Richtwertsystem zu perechnen. Abs. 2 zeichnet diesen

Berechnungsvorgang detailliert vor. Grundlage dieser

Berechnung ist der Richtwert, den der Beirat nach den

Regelungen des § 46 ermittelt oder der sich durch die

vValorisierung nach § 47 Abs. 7 ergeben hat. Die zu

beurteilende Wohnung ist nun mit der mietrechtlichen

Normwohnung, fiir die der Richtwert ermittelt wurde, zu

vergleichen. Welche Kriterien fiir diesen Vergleich

maBgebend sind, wird in Abs. 2 2 1 bis 6 im einzelnen

dargestellt. Die in 2 1 aufgelisteten Vergleichsmerkmale

sind inhaltlich mit den im bisherigen § 5 Abs. 1 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 angefiihrten jdentisch; es

wird nur hinsichtlich der sonstigen Ausstattung oder

GrundriBgestaltung klargestellt, daB ein gegeniiber der

mietrechtlichen Normwohnung hdoheres Niveau nur

beriicksichtigt werden darf, wenn es nicht allein auf

Kosten des Hauptmieters erreicht wurde. Die weiteren

Wertungskriterien gehen iiber die in § 5 Abs. 1 des
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Wohnungseigentumsgesetzes 1975 angefiihrten Umstinde
hinaus. Im besonderen ist in diesem Zusammenhang auf die
Anfiihrung der Lage (Wohnumgebung) des Hauses in Z 4 und
auf die in Z 6 angesprochene Abweichung von Wohnungen der
Ausstattungskategorien B und C von der mietrechtlichen
Normwohnung (bei der es sich ja um eine Wohnung def
Ausstattungskategorie A handelt) hinzuweisen. Wenn die zu
beurteilende Wohnung in den in Z 1 bis 6 aufgezihlten
Belangen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung
abweicht, ist zur Berechnung des angemessenen
Hauptmietzinses fiir jede dieser Abweichungen ein Zuschlag
zum oder ein Abstrich vom Richtwert vorzunehmen. Wenn aber
ein Bewertungsmerkmal, wie beispielsweise die Lage
(Wohnumgebung) des Hauses, durchschnittlich ist, hat eben
fir dieses Bewertungsmerkmal ein Abweichen vom Richtwert
zu unterbleiben.

Fiir Wohnungen der Ausstattungskategorie D, auf die
keiner der in Abs. 1 angefiihrten Ausnahmetatbestinde
zutrifft, sieht Abs. 3 eine betragliche
Zuldssigkeitsschwelle vor, die - grundsitzlich unabhidngig
davon, ob sich die Wohnung in brauchbarem oder in nicht
brauchbarem Zustand befindet, bei 7,40 S monatlich je
Quadratmeter liegt. Bei Wohnungen der
Ausstattungskategorie D in brauchbarem Zustand hat der
Vermieter allerdings die Moglichkeit, zinsrechtlich
zulﬁssiger&eise einen hoheren Hauptmietzins bis zu 14,80 S

je Quadratmeter zu vereinbaren, muB dafiir aber in Kauf
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nehmen, daB ihm kiinftig die Moglichkeit einer
Mietzinserhdhung nach den §§ 51 bis 54 gemdB § 51 Abs. 6
verschlossen ist.

Fiir die in Abs. 3 genannten Hochstbetrige enthilt
Abs. 4 eine Valorisierungsregelung, die im wesentlichen
dem bisherigen § 16 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes
entspricht. In Abweichung davon wird allerdings auf den
Verbraucherpreisindex 1986 abgestellt und eine nur
fiinfprozentige Indexschwelle eingezogen. Auf die
Valorisierungsbestimmung des § 45 Abs. 4 wird noch an
einigen anderen Stellen des Gesetzes, namlich immer dann
Bezug genommen, wenn es um eine Dynamisierung betraglich
genannter Werte entsprechend den Anderungen der Kaufkraft
geht.

Der Entwurf erweitert die Moglichkeiten zum Abschlus
befristeter Hauptmietvertrdage. Um zumindest bei zwei |
Befristungsmoglichkeiten den Vermietern einen Anreiz dafﬁr!
zu bieten, die Mietgegenstidnde dennoch auf unbestimmte
Zeit mietweise zu iiberlassen, sieht Abs. 5 fiir gewisse
Vertragstypen eine Herabsetzung des nach dem
Richtwertsystem (Abs. 2) und fiir Wohnungen der
Ausstattungskategorie D grundsidtzlich (Abs. 3 und 4)
hochstzuldassigen Hauptmietzinses um 20 % vor. Diese
Senkung der Zuléssigkeitsschwellé gilt erstens fir die
allgemeine Befristungsmdglichkeit fiir Wohnungen fiir die
fixe Vertrégsdauer von drei Jahren nach § 62 Abs. 1 Z 5

und zweitens fiir Eigentumswohnungen im Fall einer
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Befristung auf einen Zeitraum zwischen drei und fiinf
Jahren nach § 62 Abs. 1 Z 4, hier jedoch nur fir solche
Eigentumswohnungen, die in einem auf Grund einer vor dem
8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichteten
Gebdude gelegen sind. Die befristete Vermietung anderer
Eigentumswohnungen hat ebensowenig eine Reduktion des
hdchstzuldssigen Hauptmietzinses zur Folge wie die
befristete Vermietung einer Geschidftsrdumlichkeit (§ 62
Abs. 1 Z 2) oder die Vermietung einer Wohnung, die in
einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen gelegen ist, auf bestimmte Zeit (§ 62 Abs. 1

Z 1). Hingewiesen sei auch darauf, daB der auBerhalb des
Richtwertsystems zu beurteilende angemessene Hauptmietzins
nach Abs. 1 durch eine Befristung des Hauptmietvertrags in
seiner Funktion als Zulassigkeitsgrenze fiir den
vereinbarten Hauptmietzins keine Veradnderung erfahrt; in
diesen Fdllen kann also in einem befristeten
Hauptmietvertrag ein Mietzins in gleicher Hohe vereinbart
werden wie beim unbefristeten Vertrag.

Die Regelung des Abs. 6 iiber die teilweise
Unwirksamkeit einer Mietzinévereinbarung in Ansehung des
die Zuladssigkeitsschwelle iibersteigenden AusmaBes
entspricht dem bisherigen § 16 Abs. 5 des
Mietrechtsgesetzes. ‘

Die Regelung des Abs. 7 iiber die Auswirkungen und
die Umsetzung einer Wertsicherungsvereinbarung entspricht

dem bisherigen § 16 Abs. 6 des Mietrechtsgesetzes.
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Durch Abs. 8 wird der AbschluB von
"Sanierungsvereinbarungen” mit zinsrechtlicher Wirksamkeit
ermoglicht. Wenn zur Finanzierung von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten im Sinn der §§ 3 und 4 oder zur
Finanzierung der Kosten von gefdrderten
SanierungsmaBnahmen der Zuflu8 hoherer Mietzinseinnahmen
erforderlich ist, kann der Vermieter - auch auBerhalb
eines Erhdhungsverfahrens nach §§ 51 bis 54 - mit den
Mietern eine Vereinbarung iiber die Erhchung der
Hauptmietzinse zum Zweck der Einbringung des
Deckungserfordernisses schlieBen. Unter der Voraussetzung,
daB in dieser Erhohungsvereinbarung eine zeitliche
Begrenzung der Erhdhung fiir jenen Zeitraum vorgesehen
wird, fir den die Erzielung hOherer Mietzinse zur
Aufbringung der fiir die Erhaltungs-, Verbesserungs- oder -
Sanierungsarbeiten erforderlichen Mittel notwendig ist,
stehen einer derartigen Erhohungsvereinbarung die
Zulﬁssigkeitsschwellén nach Abs. 2 (fir Wohnungen der
Ausstattungskategorien A, B oder C) sowie nach Abs. 3 und
4 (filir Wohnungen der Ausstattungskategorie D) nicht
entgegen. In diesem Fall kOnnen also Hauptmietzinse

vereinbart werden, die den nach dem Richtwertsystem

angemessenen Betrag oder die fixen Betradage nach Abs. 3 und

4 iibersteigen. Fiir die auBerhalb des Richtwertsystems zu
gewinnende Angemessenheitsgrenze nach Abs. 1 gilt diese

iberschreitungsmdglichkeit aber nicht.
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Im zweiten Satz des Abs. 8 wird vorgesehen, das
derartige Erhdhungsvereinbarungen auch fiir spdtere Mieter
rechtswirksam sind, wenn diesen bei AbschluB des
Mietvertrags das AusmaB der Mietzinserhdhung und der
Erhohungszeitraum bekanntgegeben wurde. "AusmaB der
Erh6hung” im Sinn dieser Bestimmung ist jener Betrag,'um
den sich der vereinbarte (erhdhte) Hauptmietzins nach dem
Ablauf des ErhShungszeitraums reduzieren wird. Erst mit
der Ausdehnung der Rechtswirksamkeit von
Sanierungsvereinbarungen auch auf Nachmieter kommt diesen
Vereinbarungen die gewiinschte Effizienz zu, zumal
andernfalls ein im Haus gefundener Konsens iiber die
Leistuﬁg hoherer Mietzinse zur Finanzierung von
Erhaltungs-, Verbesserungs- und SanierungsmaBnahmen durch
einen ja immer mdglichen Mieterwechsel stindig in Frage
gestellt widre. Es versteht sich aber von selbst, das
spatere Mieter nur an solche Sanierungsvereinbarungen
gebunden sind, die rechtsgiiltig - also unter Vorliegen der
im ersten Satz des Abs. 8 geforderten Voraussetzungen
- zustande gekommen sind.

Durch dieses effizient ausgestaltete Instrumentarium
zur Finanzierung von Erhaltungs-, Verbesserungs- und
SanierungsmaBnahmen im Weg einer vereinbarten Erh6hung der
Hauptmietzinse wird es kiinftig zumindest in jenen Fdllen,
in denen iiber die Durchfiihrung und Finanzierung dieser

MaBnahmen Ubereinstimmung im Haus besteht, nicht mehr
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notwendig sein, die gerichtliche Erhdhung der
Hauptmietzinse nach §§ 51 bis 54 zu erwirken.

Durch Abs. 9 wird klargestellt, daB
Mietzinsvorschriften in fdrderungsrechtlichen Bestimmungen :

unberiihrt bleiben.

Zu § 46:

Diese Bestimmung regelt, in welcher Weise der der
Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach § 45
Abs. 2 zugrunde zu legende Richtwert fiir die
mietrechtliche Normwohnung zu ermitteln ist.

Abs. 1 ordnet an, daB der Richtwert von einem beim
Bundesministerium fiir Justiz eingerichteten Beirat
ermittelt wird. Der Richtwert wird nicht mit einem
einheitlichen Betrag fiir das gesamte Bundesgebiet
beziffert, sondern es wird fiir jedes Bundesland ein
eigener Richtwert festgesetzt. Die detaillierten
Regelungen iiber die Zusammensetzung und Tatigkeit des

Beirats finden sich in § 47.

Abs. 2 legt die Grundsdtze der Richtwertermittlung
fest. Der Richtwert besteht aus der Summe der
Ertragsanteile und der Erhaltungsanteile. Der
Ertragsanteil setzt sich seinerseifs wiederum aus 4 % des
Grundkostenanteils und 4 % der Baukosten zusammen. Der !
Erhaltungsénteil besteht nur aus einem Prozentsatz

(ndmlich 1,5 %) der Baukosten. Von der Summe aus
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Ertrags- und Erhaltungsanteil sind sodann 5 % der fur
Aufzugsanlagen und gemeinsame Wdrmeversorgungsanlagen
anfallenden Errichtungskosten abzuziehen.

Abs. 3 bestimmt, wie der Grundkostenanteil (der nach
Abs. 2 in die Kalkulation des Ertragsanteils einflieBt) zu
errechnen ist. Dabei ist auf den gewichteten Durchschnitt
der Grundkosten fiir den gefdrderten, mehrgeschossigen
Wohnbau entsprechend den jeweiligen
Foérderungszusicherungen abzustellen. Im allgemeinen
Sprachgebrauch bedeutet das in dieser Gesetzesstelle
verwendete Wort "gewichten", daB unter Beriicksichtigung
der Hiufigkeit des Auftretens vorhandener Einzelwerte ein
Durchséhnittswert gebildet wird. Im hier gegebenen
Zusammenhang soll durch die Bezugnahme auf den
gewichteten Durchschnitt zum Ausdruck gebracht werden,
daB nicht bloB der Durchschnitt der bei den jeweiligen
Erwerbsvorgéingen des letzten Jahres geleisteten

Kaufpreiszahlungen in Form einer Division durch die Anzahl

der Erwerbsgeschidfte heranzuziehen ist, sondern die
geleisteten Kaufpreise in Beziehung zu der mit dem
jeweiligen Grundkauf erworbenen Grundfldche zu setzen
sind. Die Gewichtung hat hier also auf den
Quadratmeterpreis hin zu geschehen, der fiir den Ankauf von
Grund und Boden zum Zweck des geforderten,
mehrgeschossigen Wohnbaus durchschnittlich zu leisten war.
Abs. 4.rege1t die Ermittlung der Baukosten, die nach

Abs. 2 sowohl fiir die Berechnung des Ertragsanteils als
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auch fiir jene des Erhaltungsanteils hetranzuziehen sind./
Dabei ist vom Herstellungswert (im Sinn des § 6 Abs. 3 des:
Liegenschaftsbewertungsgesetzes) einer gqut ausgestatteten, '
gefdrderten Neubauwohnung auszugehen, also von jenem
fiktiven Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung einer
solchen Wohnung aufgewendet werden miiBte (Stabentheinér,
LiegenschaftsbewertungsG Rz 4 zu § 6).
Berechnungsgrundlage hiefiir sind die von den Lindern
erlassenen Verordnungen iiber die forderbaren Baukosten.
Wurden solche Verordnungen nicht erlassen, so ist fiir die
Kalkulation der Durchschnitt jener Baukosten zugrunde zu
legen, die wdhrend des letzten Jahres zur Errichtung
gefﬁrdértér Wohnbauten tatsdchlich aufgewendet und
abgerechnet wurden. In beiden Fillen miissen von dem sich
daraus ergebenden Baukostenbetrag noch die fiir die
Errichtung solcher Gebiudeteile anfallenden Baukosten
abgezogen werden, die zwar nach den jeweiligen
Wohnbaufdrderungsgesetzen der Linder gefordert werden,
aber dem typischen Althausbestand nicht entsprechen. In
Abs. 4 werden diese in Abzug zu bringenden
Baukostenanteile im einzelnen aufgezahlt. SchlieBlich sind
auch jene Baukostenanteile abzuziehen, die bautechnischen
Erschwernissen zuzurechnen sind.

Gem3B Abs. 5 gelten die ermittelten Richtwerte ab
ihrer Kundmachung als offenkundige Tatsachen im Sinn des
§ 269 ZPO und sind somit ab diesem Zeitpunkt nicht

beweisbediirftig.
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Zu § 47:

Diese Bestimmung enthdlt die Regelungen iiber die
Zusammensetzung und die Tatigkeit des beim
Bundesministerium fiir Justiz einzurichtenden Beirats zur
Ermittlung der Richtwerte.

Nach Abs. 1 besteht der Beirat aus 11 Mitgliedefn,
namlich zwei Vertretern der Bundeskammer. der gewerblichen
Wirtschaft, zwei Vertretern der Bundesarbeitskammer, sechs
Bundeslandervertretern und dem Bundesminister fiir Justiz
oder dessen Vertreter. Daraus wird deutlich, daB die
personelle Zusammensetzung des Beirats von Bundesland zu
Bundesland verschieden ist; streng genommen wird es also
fiir jedes Bundesland einen eigenen Beirat geben.

Abs. 2 regelt die Konstituierung des Beirats. Fur
sie Sorge zu tragen, obliegt dem Bundesminister fiir
Justiz. Dieser hat die Bundeskammer der gewerblichen
Wirtschaft, die Bundeskammer fur Arbeiter und Angestellte
und die Landeshauptmanner aufzufordern, innerhalb einer.
Frist von einem Monat die jeweiligen Vertreter namhaft zu
machen. Um die Konstituierung des Beirats und damit die
Ermittlung der Richtwerte - gemaB Abs. 5 ist fir die
BeschluBfdhigkeit des Beirats die Anwesenheit von
mindestens acht Mitgliedern erforderlich - auch fiir den
Fall sicherzustellen, daB ein Landeshauptmann oder eine
der genannten Kammern dieser Aufforderung zur
Namhaftmacﬂung der Vertreter nicht nachkommt, wird dem

Bundesminister fir Justiz fiir diesen Fall die Pflicht
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auferlegt, anstelle der nicht namhaft gemachten Vertréter‘
sachkundige unabhingige Personen als Beiratsmitglieder zu
bestellen. GemiB Abs. 2 hat der Beirat eine Funktionsdauer
von finf Jahren. Wenn diese Funktionsperiode abgelaufen
ist, ist der geschilderte Konstituierungsvorgang zu
wiederholen. Im Gegensatz zu den Bundeslﬁndervertretern
kdonnen sich die Kammervertreter durch sachkundige Personen
aus dem Bundesland, fiir das der Richtwert zu ermitteln
ist, vertreten lassen; zum Nachweis eines solchen
Vertretungsverhdltnisses ist die Vorlage einer
schriftlichen Vollmacht erforderlich.

Abs. 3 regelt die Funktionsverteilung im Beirat. Der
Bundesminister fiir Justiz oder sein Vertreter fiihrt den
Vorsitz, ist aber nicht stimmberechtigt. Alle iibrigen
Mitglieder des Beirats sind stimmberechtigt. Ungeachtet
seines fehlenden Stimmrechts kommt dem Vorsitzenden eine
Entscheidungsbefugnis dann zu, wenn iiber die Ermittlung
des jeweiligen Richtwerts kein Mehrheitsbeschlufl zustandef
kommt; diesfalls ist der jeweilige Richtwert vom |
Vorsitzenden nach objektiven Gegebenheiten zu ermitteln
(Abs. 5 dritter Satz).

Nach Abs. 4 hat der Beirat zu seinen Sitzungen einen
sachkundigen Vertreter des Landeshauptmanns des
Bundeslands, fiir das der Richtwert zu ermitteln ist,
einzuladen und - gewissermaBen als Sachverstdndigen
- anzuhdren. Im Gegensatz zu den Bundeslindervertretern,

die als Mitglieder dem Beirat angehdren, muB dieser
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Vertreter des Landeshauptmanns nicht aus dem Kréis def
Funktiondre und Angestellten von Vereinen im Sinn des § 22
Abs. 1 Z 10 ausgewdahlt werden. Ihm kommt auch kein
Stimmrecht zu, zumal er auch kein Mitglied des Beirats ist.
Wie schon erwdhnt, ist der Beirat nach Abs. 5 bei
einem Quorum von acht Mitgliedern beschluBfahig; dabei ist
auch - ungeachtet des Umstands, daB ihm ein Stimmrecht
nicht zukommt - der Vorsitzende mitzuzahlen. Fiir die
BeschluBfassung liber die Richtwertermittlung reicht die
einfache Mehrheit der Stimmen der anwesenden
stimmberechtigten Mitglieder aus; bei Anwesenheit der fiir
die BeschluBfahigkeit erforderlichen sieben
stimmbéfechtigten Mitglieder (acht Mitglieder abziiglich
des nicht stimmberechtigten Vorsitzenden) sind daher fir
die Ermittlung des Richtwerts mindestens vier Stimmen
notig. Wie ebenfalls bereits ausgefiihrt, hat der
Vorsitzende im Fall des Nichtzustandekommens eines
giiltigen Beschlusses iiber die Richtwertermittlung die
Richtwerte nach objektigen Gegebenheiten zu ermitteln.
Dies ist einerseits dann der Fall, wenn sich in der
Sitzung des Beirats keine Mehrheit fiir eine
Richtwertermittlung findet, andererseits aber auch dann,
wenn zur Sitzung des Beirats nicht die fiir die
BeschluBfassung erforderliche Anzahl von
Beiratsmitgliedern erscheint. Im letzten Satz des Abs. 5

wird angeordnet, daB iibereinstimmende "dissenting
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opinions" von mindestens zwei Mitgliedern bei der
Kundmachung der Richtwerte darzustellen sind.

Abs. 6 regelt die erstmalige Richtwertermittlung
nach Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes. Die Richtwerte
sind erstmals bis spatestens 30.11.1993 zu ermitteln.
Mietrechtlich wirksam werden die Richtwerte sodann am
1.1.1994; sie sind vom Bundesminister fiir Justiz im
Bundesgesetzblatt kundzumachen.

Die durch Geldwertverﬁnderungen notwendig werdenden
Xnderungen der Richtwerte erfordern zundchst kein weiteres
Tétigwerden des Beirats, sondern es vermindern oder
erhohen sich die Richtwerte gemi#B Abs. 7 jahrlich
entsprechend dem Verbraucherpreisindex 1986 oder dem an
seine Stelle tretenden Index, und zwar im Jahresabstand
gegeniiber dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des § 47, das

fir den 1.10.1993 vorgesehen ist. Basismonat fiir die

Valorisierung der Richtwerte nach dieser Gesetzesstelle
ist demnach der Monat Oktober 1993, Die Valorisierung
tritt sodann erstmals nach der Verlautbarung des
Indexwerts fiir den Monat Oktober 1994 ein, wobeij sich die
Richtwerte entsprechend der Verénderung dieses Indexwerts
gegeniiber jenem fiir den)Basismonat Oktober 1993 vermindern
oder erhdhen. Die jeweiligen neuen Richtwerte gelten
sodann ab dem der Verlautbarung des Indexwerts fiir den
Monat Oktober 1994 folgenden iiberndchsten Monatsersten.
Die veréndérten Richtwerte sowie der Zeitpunkt des Beginns

ihrer mietrechtlichen Wirksamkeit sind vom Bundesminister

i
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fliir Justiz im Bundesgesetzblatt kundzumachen. Im Fall
einer neuerlichen Richtwertermittlung nach Abs. 8 ist
Basismonat filir die nachfolgende Valorisierung der
Richtwerte jener Monat, in dem die neuerliche
Richtwertermittlung stattgefunden hat. Weiters enthdlt
Abs. 7 fiir die Valorisierung eine Rundungsvorschrift
entsprechend jener des § 45 Abs. 4.

Eine neuerliche Richtwertermittlung durch den Beirat
ist gemdB Abs. 8 erst erforderlich, wenn die
gewissermaBen automatisch fiir Verminderungen oder
Erhohungen der Richtwerte sorgenden Veranderungen des
Verbraucherpreisindex 1986 (oder des an seine Stelle
tretenden Index) von den Veranderungen des Baupreisindex
fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau um mehr als 10 %
abweichen. Im Fall eines solchen Auseinanderklaffens der
beiden Indexentwicklungen hat der Bundesminister fiir
Justiz den Beirat zur neuerlichen Richtwertermittlung
einzuberufen.

Der Beirat hat bei der Richtwertermittlung gemaB § 46
auf regionale Gegebenheiten Bedacht zu nehmen. Deshalb hat
der jeweilige Landeshauptmann dem Bundesminister fiir
Justiz auf dessen Verlangen gemdB Abs. 9 die dafiir
erforderlichen Unterlagen zu iibermitteln; in Abs. 9
wird - teilweise durch Verweisung’éuf die jeweiligen
Gesetzesstellen in § 46 - umfassend geregelt, um welche

Unterlagen es sich dabei im einzelnen handelt.
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Abs. 10 r&umt dem Beirat die Mdglichkeit ein,
bestimmte Empféhlungen fiir solche Zuschlige und Abstriche
im Sinn des § 45 Abs. 2 zu erstatten, die fiir hdufig
wiederkehrende Sachverhalte vorzunehmen sind und
gleichartig berechenbar sein miissen. Solche Empfehlungen
sind im Amtsblatt zur Wiener Zeitung kundzumachen. Dufch
den letzten Satz des Abs. 10 wird - obgleich sich dies
auch schon aus dem Begriff "Empfehlungen" ergibt
- nochmals ausdriicklich verstidrkt, daB diese Empfehlungen
im Einzelfall fiir die Berechnung des angemessenen
Hauptmietzinses nach § 45 Abs. 2 keinen verbindlichen
Charakter haben. Hinzuweisen ist auch darauf, daB dem
Beirat.keine Zustdndigkeit dafiir zukommt, andere als die
in Abs. 10 angefiihrten Empfehlungen abzugeben.

Abs. 11 enthdlt Bestimmungen iiber die
Verschwiegenheitspflicht der Beiratsmitglieder, iiber ihre
Verpflichtung zur gewissenhaften und unparteiischen
Ausiibung ihres Amtes sowie iiber die Entschadigung der
Beiratsmitglieder. SchlieBlich wird angeordnet, daB die

Kosten des Beirats vom Bund zu tragen sind.

Zu § 48:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen und

systematischen Anpassungen dem bisherigen § 16a des

Mietrechtsgesetzes.
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Zu § 49:

Diese Bestimmung erganzt die Regelungen der §§ 1096
Abs. 1 und 1097 ABGB fiir den Fall eines von Anfang an
(also bereits zu Beginn des Mietverhdltnisses) bestehenden
Mangels, der den ordentlichen oder bedungenen Gebrauch des
Mietgegenstands verhindert. Der "bedungene Gebrauch" in
diesem Sinn (Abs. 1 erster Satz) umfaBt zumindest den
ordentlichen Gebrauch und geht iiber diesen hinaus. Im Sinn

dieser Bestimmung konnen die Erfordernisse des

ordentlichen Gebrauchs also nicht durch Vereinbarung
wirksam unterschritten werden. Ziel dieser Regelung ist
einerseits die betragliche Pauschalierung der Rechtsfolgen
eines solchen Mangels und andererseits die P6nalisierung
einer lidnger dauernden Untdtigkeit des Mieters in dem
Sinn, daB es dem Mieter kiinftig nicht mehr freigestellt:
sein soll, einen derartigen Mangel - ebenso wie der
untdtige Vermieter - auf Dauer unbehoben zu lassen und
dafiir ohne zeitliche Begrenzung in den Genus einer
Azinsminderung oder gér einer Zinsbefreiung nach § 1096
ABGB zu kommen.

In Abs. 1 wird einleitend dem Mieter die an sich
schon auf Grund des § 1097 erster Satz ABGB bestehende
Verpflichtung zur Midngelanzeige auch durch eine spezifisch
mietrechtliche Anordnung auferlegt. Wenn der Vermieter den
Mangel nicht innerhalb angemessener Frist behebt, stehen
dem Mieter grundsitzlich drei Handlungsmdglichkeiten zu

Gebote. Er kann erstens den Vermieter aus dem Mietvertrag
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klagsweise zur Behebung des Mangels verhalten, weil die
Hauptleistungspflicht des Vermieters aus dem Mietvertrag
in der Uberlassung des Gebrauchs des Mietgegenstands
besteht, der Vermieter aber infolge des
gebrauchsverhindernden Mangels dieser
Hauptleistungspflicht nicht nachgekommen ist. Diese
Moglichkeit ergibt sich schon aus allgemeinen
schuldrechtlichen Grundsitzen. Zweitens kann der Mieter

gemdB Abs. 1 zweiter Satz den Mangel selbst beheben und

vom Vermieter den Ersatz seines Verbesserungsaufwands
verlangen. In beiden bisher dargestellten Féllen hat der
Mieter gemdB Abs. 1 dritter Satz fiir den Zeitraum zwischen
der Ubergabe des Mietgegenstands und der - entweder von
ihm selbst durchgefiihrten oder klagsweise vom Vermieter
erzwungenen - Behebung des Mangels anstelle des
vereinbarten Hauptmietzinses nur einen (pauschaliert)
herabgesetzten monatlichen Hauptmietzins von-

7,40 S - dieser Betrag ist entsprechend der Vorschrift des
§ 45 Abs. 4 valorisiert - je Quadratmeter zu entrichten.
Drittens hat der Mieter die Moglichkeit, weder das eine
(den Mangel selbst beheben) noch das andere (den Vermieter
auf Miangelbehebung klagen) zu tun. Auch in diesem Fall
kommt der Mieter in den GenuB der erwahnten
Mietzinsherabsetzung, die sich oﬁne zusatzliche Regelung
auf unbegrenzte Zeit erstrecken wiirde, zumal ja der Mangel

nicht verbessert wird. Um dem vorzubeugen, bestimmt Abs. 1

dritter Satz, daB die Herabsetzung des Mietzinses

www.parlament.gv.at




274 von 339 257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)

- 79 -

hochstens fiir den Zeitraum eines Jahres Platz greift. ﬁach
Ablauf eines Jahres hat der Mieter wiederum den
vereinbarten Hauptmietzins zu bezahlen, auch wenn dann der
Mangel immer noch vorliegt. Zu erwihnen ist, daB diese
zeitliche Begrenzung der Mietzinsherabsetzung auch fiir die
beiden erstgenannten Fille gilt, also auch dann, wenn der
Mieter den Mangel selbst erst spdter behebt oder die
gerichtliche Durchsetzung der Midngelbehebung durch den
Vermieter mehr als ein Jahr in Anspruch nimmt.

Abs. 2 bestimmt, unter welchen Voraussetzungen der
Vermieter einen von ihm geleisteten Aufwand zur
Mdngelbehebung als Ausgabe in der Hauptmietzinsabrechnung
ausweisen darf.

Wenn der Vermieter dem Mieter eine ordnungsgemiBe und
diesem zumutbare Méngelbehebung angeboten und der Mieter -
diese ohne ausreichenden Grund abgelehnt hat, verliert der
Mieter sowohl das Recht auf Ersatz des von ihm selbst
geleisteten Verbesserungsaufwands als auch die
Begiinstigung der Zinsherabsetzung nach Abs. 1 dritter Satz
(Abs. 3).

Das Recht des Mieters auf Zinsminderung nach § 1096
Abs. 1 ABGB bleibt gemiB Abs. 4 unberiihrt, soweit es dem
Mieter nicht in zumutbarer Weise moglich war, selbst
Abhilfe zu schaffen. Dies wird etwa dann der Fall sein,
wenn die Abhilfe (also die Verbesserung des Mangels) mit
erheblicheﬁ Kosten verbunden wire, deren

Vorfinanzierung - letztlich hat den Verbesserungsaufwand
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ja der Vermieter zu tragen - dem Mieter nicht mdglich oder

nicht zumutbar ware.

Zu § 50:

Diese Vorschrift trifft ergédnzend zur allgemeinén
Bestimmung des § 6 die fiir die Regelung der
Betriebskostenaufteilung im Mietbereich erforderlichen,
spezifisch mietrechtlichen Anordnungen. Abs. 1 entspricht:
im wesentlichen dem bisherigen § 17 Abs. 1 des |
Mietrechtsgesetzes. Die Regelung des Abs. 2 erkldart sich
aus dem Zusammenhang mit § 6 Abs. 2. Dort wird den Nutzern
die Mdglichkeit eingerdumt, einstimmig einen von der
Nutzfliche abweichenden Aufteilungsschliissel festzulegen.l
Von den Vertragsteilen im Mietrecht gehdren aber nur die
Mieter zu den Nutzern, wdhrend der Vermieter nicht unter

den Nutzerbegriff des § 2 Abs. 2 f&dllt. Deshalb bestimmt

§ 50 Abs. 2, daB im Mietbereich fur die Festlegung eines
abweichenden Aufteilungsschliissels im Sinn des § 6 Abs. 2
zusitzlich zur einstimmigen Vereinbarung aller Mieter audh
die schriftliche Zustimmung des Vermieters erforderlich
ist. Dies entspricht dem einleitenden Nebensatz des § 17
Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes. Gleiches gilt auch fiir die
Festlegung von abweichenden Abrechnungseinheiten nach § 17

Abs. 1.
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Zu § 51:

Die §§ 51 bis 54 entsprechen im wesentlichen den
bisherigen §§ 18, 18a, 18b und 19 des Mietrechtsgesetzes
iiber die Erhdhung der Hauptmietzinse zur Finanzierung von
Erhaltungsarbeiten und SanierungsmaBnahmen.

§ 51 Abs. 1 bis 4 entspricht mit sprachlichen und
systematischen Anpassungen dem bisherigen § 18 des
Mietrechtsgesetzes.

Abs. 5 regelt einen Fall des Ausschlusses der
Mietzinserhdhung. Demnach kann eine Erhéhung der
Hauptmietzinse nicht verlangt werden, wenn an mindestens
einem Nutzungsobjekt des Hauses Wohnungseigentum besteht.
Im weiteren werden zwei Ausnahmen von dieser‘Regel
normiert. Die erste Ausnahme liegt dann vor, wenn das
Wohnungseigentum vor dem 1.1.1982 begriindet wurde und die
Hauptmieter der im Wohnungseigentum stehenden
Nutzungsobjekte insofern "Haus-Hauptmieter" sind, als sie
zumindest mit der Mehrheit der Miteigentiimer des Hauses in
einem unmittelbaren Mietverhdltnis stehen. Die zweite
Ausnahme ist dann gegeben, wenn nicht mehr als die Hdlfte
der mit dem Wohnungseigentum verbundenen Mindestanteile im
Eigentum einer Person steht. In den beiden dargestellten
Fillen kann also trotz des Bestehens von Wohnungseigentum
an zumindest einem Nutzungsobjekt eine
Hauptmietzinserhthung begehrt werden. Der letzte Satz des
Abs. 5 steilt klar, daB sich der AusschluB8 der

Mietzinserhdhung nur auf das diesbeziigliche Antragsrecht
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des Vermieters, nicht aber auf die kdrrespondierendenl
Antragsrechte des nach § 33 Abs. 2 bestellten Verwalters
oder der Gemeinde bezieht.

In Abs. 6 wird das Recht des Vermieters, die
Erhohung der Hauptmietzinse zu verlangen, fiir einen
weiteren Fall ausgeschlossen. Zum Verstiindnis dieser
Regelung sei nochmals die Bestimmung des § 45 Abs. 3 in
Erinnerung gerufen. Darin wird die zuldassige Hohe des fiir
eine Wohnung der Ausstattungskategorie D vereinbarten
Hauptmietzinses grunds&tzlich mit dem Betrag von 7,40 S je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat limitiert. Im
zweiten Halbsatz des § 45 Abs. 3 wird aber fiir Wohnungen
der Ausstattungskategorie D in brauchbarem Zustand die
Moglichkeit einger#umt, iiber den Quadratmeterbetrag von
7,40 S hinaus zuldssigerweise einen hdheren Hauptmietzins.
bis zu einem Betrag von 14,80 S je Quadratmeter zu
vereinbaren. Schon in § 45 Abs. 3 wird allerdings auf die
in § 51 Abs. 6 normierte Rechtsfolge einer solchen
Zinsvereinbarung zwischen 7,40 S und 14,80 S je
Quadratmeter hingewiesen. Diese Rechtsfolge besteht eben
im Ausschlufl eines MietzinserhdShungsbegehrens des
Vermieters nach den §§ 51 bis 54; der AusschluB gilt aber
nur fir solche Mietvertrige, die nach dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes geschlossen wurden. Der in Abs. 6
genannte Betrag von 7,40 S valorisiert sich ebenso wie die

in § 45 Abs. 3 angefiihrten Betridge.
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Zu § 52:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen

Bereinigungen dem bisherigen § 18a des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 53:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen

Bereinigungen dem bisherigen § 18b des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 54:

Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 19 des
Mietreéhtsgesetzes. Hinzuweisen ist darauf, daB neben der
Moglichkeit einer gerichtlichen Mietzinserhdhung es dem
Vermieter und den Mietern auch kiinftig offen steht, eine
Erhohung des Mietzinses zur Aufbringung der fiir
Erhaltungs-, Verbesserungs- oder Sanierungsarbeiten
erforderlichen Mittel auch durch Parteienvereinbarung
vorzusehen; diesbeziiglich wird sich gegeniiber der
bisherigen Rechtslage nichts #ndern (vergleiche Wiirth
~ Zingher, Miet- und Wohnrecht19 Rz 1 zu § 18 MRG).
Solche Sanierungsvereinbarungen werden in Zukunft durch
die Regelung des § 45 Abs. 8 begiinstigt; im einzelnen wird
dazu auf die Erl&uterungen zu dieser Gesetzesstelle

verwiesen.
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Zu § 55:

Diese Bestimmung entspricht im wesentlichen dem
bisherigen § 20 des Mietrechtsgesetzes. Im einleitenden
Satz des Abs. 1 wird zunichst klargestellt, daB im Bereich
des Mietrechts der Vermieter abrechnungspflichtig im Sinn
der allgemeinen Bestimmungen ist und er daher insbesohdere
die Verpflichtungen nach den §§ 10 bis 14 zu erfiillen hat.
Im weiteren wird angeordnet, daB die Abrechnungsiibersicht
(Information iiber die Abrechnung) iiber die allgemeinen
Inhaltselemente hinaus auch die bisher in § 20 des
Mietrechtsgesetzes fiir die Hauptmietzinsabrechnung
vorgesehenen Angaben zu enthalten hat. Die Auflistung
dieser Inhaltserfordernisse in Abs. 1 Z 1 und 2 sowie die
Definition der Mietzinsreserve und des Mietzinsabgangs in
Abs. 2 entsprechen im wesentlichen den bisherigen

Regelungen des § 20 Abs. 1 und 2 des Mietrechtsgesetzes.

In Abs. 1 Z 1 1lit. b wird aber nicht nur auf die Beniitzung

des Vermieters - gemeint des "Haus-Vermieters” im Sinn
eines einheitlichen Vertragspartners auf Vermieterseite
fiir samtliche Hauptmieter des Hauses - abgestellt, sondern
auch der Fall erfaBt, daB ein Wohnungseigentiimer sein
Nutzungsobjekt selbst beniitzt oder vermietet. Dies
bedeutet, daB kiinftig die Beniitzung eines einzelnen, im

Wohnungseigentum stehenden Nutzungsobjekts durch den

Wohnungseigentiimer ebenso als Einnahme auszuweisen ist wie

bisher nur die Beniitzung eines Nutzungsobjekts durch den

"Haus-Vermieter". In gleicher Weise, namlich durch die
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Ansetzung der dem Hauptmietzins (erhShten Hauptmietzins,
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag) "entsprechenden"
Betrage im Sinn einer fiktiven Verrechnung (vergleiche

19 Rz 4 und 5 zu

Wirth - Zingher, Miet- und Wohnrecht
§ 20 MRG), ist die Vermietung des Nutzungsobjekts durch

den Wohnungseigentiimer zu behandeln; diesfalls hat also

keine effektive Verrechnung im Sinn einer Ausweisung der
dem Wohnungseigentiimer aus der Vermietung seines

Nutzungsobjekts tatsdchlich zuflieBenden

Hauptmietzinseinnahmen stattzufinden.

Zu § 56:

Diese Bestimmung enth#lt jene spezifisch
mietrechtlichen Regelungsinhalte, die wegen ihrer
Besonderheit nicht in die allgemeine Bestimmung des § 5
iiberstellt wurden, also die Norminhalte des bisherigen
§ 21 Abs. 1 z 6 des Mietrechtsgesetzes, und zwar des
abschlieBenden Konditionalsatzes (Abs. 1), des bisherigen
§ 22 des Mietrechtsgesetzes (Abs. 2), des bisherigen § 23
Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes (Abs. 3) sowie des
bisherigen § 21 Abs. 3 erster Satz des Mietrechtsgesetzes,
und zwar die Zuschlagsmdglichkeit um h&chstens 10 % im
Fall einer zwischenzeitlichen Erhohung der Betriebskosten

(Abs. 4).
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Zu § 57:
Diese Bestimmung entspricht mit einer sprachlichen

Anpassung dem bisherigen § 25 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 58:

Diese Bestimmung trifft Regelungen iiber den
Untermietzins; im bisherigen Recht fanden sich die
Vorschriften iiber den Untermietzins in § 26 des
Mietrechtsgesetzes. Um die Rechtsstellung des Untermieters
zu verbessern, wird die Hohe des zuldssigen
Untermietzinses in Abs. 1 durch ein ausdriickliches
gesetzliches GroBenverhdltnis im AusmaB8 von 150 % an die
Hohe des vom Untervermieter zulassigerweise zu
entrichtenden Mietzinses gekniipft. Die
Berechnungsgrundlage fiir die Ermittlung des zulassigen
Untermietzinses ergibt sich also durch die
Berilicksichtigung zweier Aspekte. Primar ist darauf
abzustellen, welchen Hauptmietzins (oder im Fall
mehrfacher Untervermietung auch Untermietzins) der
Untervermieter seinerseits auf Grund der Vereinbarungen im
Hauptmietvertrag (oder im Fall mehrfacher Untervermietung
im "vorgélagerten" Untermietvertrag) zu bezahlen hat.
Liegt aber der vom Untervermieter zﬁ entrichtende Mietzins
iiber der dafiir zu beachtenden Zuladssigkeitsschwelle, so

ist der niedrigere zulassige Mietzins als

Kalkulationsbasis heranzuziehen. Der Untermieterzins darf
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nicht mehr als das Eineinhalbfache der so gewonnenen
Berechnungsgrundlage. betragen.

Die nunmehrigen Darlegungen iiber die Ermittlung des
zuldssigen Untermietzinses gelten fiir den Fall der
ginzlichen Untervermietung, also dann, wenn der
Mietgegenstand des Untermietvertrags mit jenem des
Hauptmietvertrags (oder im Fall mehrfacher Untervermietung
des "vorgelagerten" Untermietvertrags) identisch ist. Wenn
hingegen nur Teile des Mietgegenstands untermietweise
weitergegeben werden, muf8 zur Bildung der
Berechnungsgrundlage fiir die Priifung der Zuldssigkeit des
Untermietzinses zundchst der fiktiv auf die
untervérmieteten Teile des Mietgegenstands entfallende
Anteil des Hauptmietzinses (oder des "vorgelagerten"
Untermietzinses) ermittelt werden. Im Regelfall wird es
sachgerecht sein, einen solchen Anteil des gesamten
Hauptmietzinses (oder "vorgelagerten" Untermietzinses)
heranzuziehen, der dem Verhdltnis der Nutzflache der
untervermieteten Teile des Mietgegenstands zur Nutzflache
des gesamten Mietgegenstands entspricht. An das daraus
erzielte betragliche Zwischenergebnis ist sodann zur
Gewinnung des zuldssigen Untermietzinses der Faktor 1,5
anzulegen.

Die in Abs. 2 normierte Rechtsfolge eines unzulidssig
hohen Untermietzinses ist strenger als jene des bisherigen
§ 26 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes. Kiinftig kann der

Untermieter diesfalls die Reduktion auf die Hohe des
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zuld@ssigerweise entrichteten HauptmietzZinses (oder in
Fédllen mehrfacher Untervermietung auch auf die Héhe des
zuldssigerweise entrichteten "vorgelagerten"
Untermietzinses) verlangen. Fiir das betragliche Niveau,
auf das ermaBigt wird, gilt das zu Abs. 1 Gesagte; wenn
also der vom Untervermieter entrichtete Mietzins hdher als
die dafiir maBgebliche Zulidssigkeitsschwelle liegt, kann
die Ermd@Bigung bis auf diese Zulédssigkeitsschwelle (und
damit unter den vom Untervermieter tatsichlich

entrichteten Zins) begehrt werden.

Zu § 59:

Die Regelungen der Abs. 1 bis 3 entsprechen mit
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 27 Abs. 1l bis 3
des Mietrechtsgesetzes.

Anstelle des bisherigen Verwaltungsstraftatbestands
des § 27 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes sieht Abs. 4 eine
zivilrechtliche Sanktion fiir die Entgegennahme verbotener
Leistungen vor. Der Vermieter hat solche Leistungen
ungeachtet einer allfilligen Riickforderung in der
Abrechnung als Einnahme auszuweisen. Dies bedeutet, daB
der Vermieter unter Umstinden zweifach belastet wird.
Einerseits hat er den verbotenerweise geleisteten Betrag
zumindest rechnerisch in die Mietzinsreserve einzubringen;
andererseiés kann der Leistende diesen Betrag vom

Vermieter zuriickfordern. Hinter dieser Bestimmung steht
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die Erwartung, daB sich Vermieter auf Grund dieser
Sanktion einer zweifachen Inanspruchnahme davon
abschrecken lassen werden, verbotene Leistungen - und hier
insbesondere verbotene AblGsen - zu verlangen.

Abs. 5 prédkludiert den Anspruch auf Riickforderung
verbotener Leistungen bei befristeten Mietvertrigen mit
dem Zeitraum von sechs Monaten ab Ridumung des

Mietgegenstands.

Zu § 60:
Diese Bestimmung entspricht mit einer geringfiigigen
sprachlichen Anpassung dem bisherigen § 28 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 61:

Abs. 1 listet systematisch auf, wodurch ein
begonnenes Mietverhdltnis aufgeldst wird. Von der
korrespondierenden Regelung des bisherigen Rechts, nimlich
§ 29 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes, unterscheidet sich
Abs. 1 in mehrfacher Weise. Zunidchst wird die
einverstidndliche Beendigung des Mietvertrags in 2 1
ausdriicklich erwdhnt. 2 2 entspricht dem bisherigen § 29
Abs. 1 Z 2 des Mietrechtsgesetzes mit der zusitzlichen
Anordnung,'daB ein Abtragungsauftrag der BaubehSrde dem

Untergang des Mietgegenstands nur dénn gleichzuhalten ist,
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wenn dem Vermieter die Instandsetzung hnicht mdglich ist;
Neu ist die Regelung dariiber, in welcher Weise das
Mietverhdltnis durch einseitige Willenserklarung eines
Vertragsteils zur AuflOsung gebracht werden kann. Die
bisher in § 29 Abs. 1 Z 1 des Mietrechtsgesetzes
vorgesehene gerichtliche Aufkiindigung entfallt.

Stattdessen hat der Vermieter die Moglichkeit, die
Auflosung des Mietverhdltnisses durch eine auf wichtige
Griinde gestiitzte Kiindigungsklage zu erwirken (Z 4); die
Vorschriften iliber die Kiindigungsgriinde finden sich in

§ 64. Will der Mieter den Mietvertrag beenden, so steht

ihm dafiir grundsdtzlich die Moglichkeit einer

schrifflichen Kindigung offen (2 3). Fir die
Mieterkiindigung ist daher kiinftig eine gerichtliche
Mitwirkung nicht mehr erforderlich. In Z 3 wird hiezu
geregelt, zu welchen Terminen und unter Einhaltung welcher
Fristen der Mieter kiindigen kann. In welchen Fillen Mieter |
und Vermieter ein befristetes Mietverhdltnis einseitig vorj
dem Ablauf der vereinbarten Mietdauer zur AuflGsung
bringen konnen, wird in Abs. 2 ndher bestimmt. Der
Fragenkreis, unter welchen Voraussetzungen und mit welchen .
Rechtsfolgen ein Mietverhdltnis rechtswirksam befristet
werden kann, wird aus Griinden der Rechtssystematik nicht
in § 61, sondern an anderer Stelle, ndmlich in den §§ 62,
63 und 75, geregelt. Die Auflistung des Abs. 1 iiber die
Fdlle der Auflosung des Mietverhdltnisses begniigt sich mit

dem Hinweis, daB rechtswirksam auf bestimmte Zeit

www.parlament.gv.at

285 von 339




286 von 339 257/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)

- 91 -

abgeschlossene Mietverhiltnisse mit dem Zeitablauf
aufgeldst werden (Z 5).

In Abs. 2 wird bestimmt, unter welchen
Voraussetzungen befristete Mietvertridge durch Kiindigung
vorzeitig aufgeldst werden konnen. Dem Mieter steht nach
7 1 nach einjdhriger Dauer des Mietverhdltnisses die
Méglichkeit offen, den Mietvertrag im Sinn des Abs. 1 Z 3
schriftlich zu kiindigen. In zwei Fédllen kann dieses
Kiindigungsrecht schon vor Ablauf einer einjahrigen
Vertragsdauer ausgeiibt werden, namlich entweder im Fall
des Konkurses des Mieters durch den Masseverwalter oder im
Fall des Vorliegens wichtiger, nicht in der Person des
Mieters liegender Griinde durch den Mieter .selbst. Das
Kindigungsrecht des Mieters ist grundsdtzlich dispositiv,
jedoch ist ein Verzicht des Mieters auf sein
Kiindigungsrecht nur fiir den urspriinglich vereinbarten
Vertragszeitraum - also nicht fiir den Zeitraum ab einer
Vertragsverlingerung - und iliberdies nur unter detailliert
geregelten weiteren Voraussetzungen rechtswirksam. Fiir die
Giiltigkeit eines solchen Kiindigungsverzichts ist im
einzelnen erforderlich, daB der Vermieter dem Mieter im
Gegenzug erstens ein an keine weiteren Voraussetzungen
gekniipftes Présentationsrecht und zweitens fiur den Fall
des Eintritts von Umstdnden, die ein
beriicksichtigungswiirdiges Interesse des Mieters an der
Beendigung.des Mietverhidltnisses begriinden, ein

Weitergaberecht einrdumt. Die im Gesetz verwendeten
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Begriffe "Weitergaberecht" und "Prédsentationsrecht” |
bediirfen keiner gesetzlichen Definition, weil sie sowohl;
von der Lehre als auch von der Judikatur mit ausreichender
Deutlichkeit herausgearbeitet und umschrieben wurden
(siehe dazu stellvertretend fiir sonstige Belegstellen
Wirth - Zingher, Miet- und thnrecht19 Rz 2 und 3 zu

§ 12 MRG); auch werden diese beiden Rechtsinstitute
bereits in der bisherigen mietrechtlichen Praxis haufig
vereinbart und in Anspruch genommen. An dieser Stelle mag
diesbeziiglich der Hinweis geniigen, daB die Inanspruchnahme
eines Weitergaberechts eine Vertragsiibernahme des neuen
Mieters zur Folge hat, ohne das es einer Zustimmung des
Vermieters bediirfte oder sich der Vermieter gegen diesen
Vorgang zur Wehr setzen konnte, widhrend das
Prdsentationsrecht dem Mieter nur das Recht einrdumt, einé
geeignete Person als neuen Mieter vorzuschlagen und |
dadurch die Verpflichtung des Vermieters auszuldsen, mit
dem Vorgeschlagenen einen neuen Mietvertrag gleichen _1
Inhalts abzuschlieBen. Nur wenn dem Mieter diese beiden
Rechte im Kontext mit dem Kiindigungsverzicht eingerdumt
werden, kann die Verzichtserkléarung des Mieters
Rechtswirksamkeit entfalten.

Der Vermieter hat nach Abs. 2 Z 2 (auch) bei
-befristeten Mietvertrigen die M6giichkeit, das
Mietverh&dltnis einseitig durch Kiindigungsklage zur
Aufldsung zu bringen, sofern dieser Klage rechtskraftig

stattgegeben wird. Ebenso wie bei unbefristeten
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Mietverhdltnissen kann auch hier die” Kundigungsklage hur
auf wichtige Griinde im Sinn des § 64 gestiitzt werden;
allerdings stehen dem Vermieter zur vorzeitigen Aufldsung
von auf bestimmte Zeit abgeschlossenen Mietverhidltnissen
nur die Kiindigungsgriinde des § 64 Abs. 2 z 1, 2, 3, 5 und
13 zu Gebote.

Eine Vereinbarung oder Erkldarung iiber den Verzicht auf
die Geltendmachung eines wichtigen Kiindigungsgrundes ist
nach Abs. 3 nur rechtswirksam, wenn sie schriftlich
getroffen oder abgegeben wird. Dies gilt auch dann, wenn
der Kiindigungsgrund bereits verwirklicht ist. In diesem
Zusammenhang ist auf die ﬁbergangsbestimmung des § 117
hinzuwéisen, wonach das Schriftformerfordernis auf solche
Verzichtserkldrungen, die vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes abgegeben wurden, nicht anzuwenden ist.

Die Regelung des Abs. 4 entspricht mit
systematischen Anpassungen dem bisherigen § 29 Abs. 3 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 62:

Abs. 1 listet jene Fille auf, in denen ein
Mietverhdltnis rechtswirksam befristet werden kann.
Weitere Befristungsmdglichkeiten finden sich in Abs. 3
sowie in den §§ 63 und 75. Unter den Befristungsfillen des
§ 62 Abs. i lassen sich vier Fallgruppen unterscheiden,

namlich erstens die unbeschrankten
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Befristungsmoglichkeiten der Z 1 und 2, zweitens die
Moglichkeit zum AbschluB eines Mietvertrags auf einen
Zeitraum zwischen drei und funf Jahren mit
Verlingerungsmdglichkeit in Z 3 und 4, drittens die
Moglichkeit zum AbschluB eines Mietvertrags auf den
gesetzlich genau und unverriickbar vorgegebenen Zeitraum
von drei Jahren ohne Verlidngerungsmoglichkeit in Z 5 und
viertens die (schon bisher durch § 29 Abs. 1 Z 3 1lit. d
des Mietrechtsgesetzes eingerdumte) Moglichkeit zum
AbschluB eines befristeten Untermietvertrags auf den
Zeitraum von hochstens fiinf Jahren mit
Verlangerungsmoéglichkeit innerhalb dieses fiinfjahrigen
Zeitraums. Die zinsrechtlichen Folgen einer Befristung des
Mietvertrags sind § 45 Abs. 5 zu entnehmen; darauf sowie
auf die Erliuterungen zu jener Gesetzesstelle wird
verwiesen.

Abs. 2 kniipft die Wirksamkeit einer Befristung des
Mietverhdltnisses daran, daB im Mietvertrag schriftlich
vereinbart wurde, daB er durch den Ablauf der bedungenen
Zeit erlischt. Dies entspricht im wesentlichen dem bisher
in § 29 Abs. 1 Z 3 1lit. a bis 4@ jeweils vorgesehenen
Schriftlichkeitserfordernis; allerdings wurde entsprechend
der zu § 29 Abs. 1 Z 3 des Mietrechtsgesetzes ergangenen
Judikatur die Wendung "ohne Kiindigung" nicht mehr in den

nunmehrigen Gesetzestext aufgenommen.
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Die Regelung des Abs. 3 entspricht mit geringfﬁgigén
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 29 Abs. 2 des
Mietrechtsgesetzes.

Abs. 4 regelt die Erneuerung (Verlidngerung) der
"Drei- bis Fiinfjahresvertrige" fiir Mietgegenstinde in ohne
Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel und auf Grund einer‘nach
dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichteten
Gebduden sowie fiir Eigentumswohnungen in Abs. 1 Z 3 und 4.
Sie kOnnen beliebig oft jeweils um die urspriingliche
Vertragsdauer erneuert werden. Wenn also der
Hauptmietvertrag urspriinglich auf einen Zeitraum von zum
Beispiel vier Jahren abgeschlossen wurde, kann das
Mietverhdltnis im folgenden immer nur um einen weiteren
Vertragszeitraum von vier Jahren erneuert werden, doch
kOnnen solche Erneuerungen unbegrenzt oft stattfinden. Fiir
eine derartige Erneuerung ist nicht unbedingt eine
entsprechende Vereinbarung der Vertragsteile erforderlich.
Vielmehr fingiert Abs. 4 zweiter Halbsatz eine
Erneuerungsvereinbarung, wenn dem Mieter nicht bis
spatestens drei Monate vor Ablauf der bisherigen
Vertragsperiode ein eingeschriebener Brief des Vermieters

zugeht, in dem der Vermieter die Erneuerung ablehnt.

Zu § 63:
Mit dieser Bestimmung wird der von Art. IV Abschnitt I

des 2. Wohnrechtsénderungsgesetzes, BGBl1.Nr. 68/1991
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(2. WAG), eingeschlagene Weg weiterbeschritten; sie steht
damit gewissermaBen unter dem Pritext "Weitere MaBnahmen
zur Hilfe fiir Wohnungssuchende". Die nun geschaffene
Bestimmung kniipft an den damaligen Gedanken an, den in
Art. IV § 2 Abs. 1 des 2. WAG angefiihrten mildt&tigen
Institutionen bessere Rahmenbedingungen fiir die '
Zurverfiigungstellung von Wohnraum an Wohnraumsuchende zu
bieten. Allerdings wird hier der Kreis der von dieser
Regelung umfaBten Wohnraumbeisteller erweitert, indem
nicht nur mildtitige, sondern auch andere institutionelle
Wohnraumbeisteller begiinstigt werden.

Abs. 1 iibernimmt im wesentlichen die Regelung des
Art. IV § 2 des 2. WAG; wie dort wird die Qualifikation
von Kérperschaften, Religionsgesellschaften oder sonstigen
Personengemeinschaften als nach dieser Gesetzesstelle
begiinstigte Wohnraumbeisteller an einen entsprechenden
Anerkennungsbescheid der Landesregierung gebunden. Nach
Abs. 2 zihlen iiberdies Gemeinden und gemeinniitzige
Bauvereinigungen zu den institutionellen (mildtdtigen)
Wohnraumbeistellern, und zwar auch ohne Vorliegen der
Voraussetzungen nach Abs. 1 und hier insbesondere auch
ohne Anerkennung durch die Landesregierung.

In Abs. 3 wird eine besondere Moglichkeit

geschaffen, mit solchen begiinstigten Wohnraumbeistellern

als Mietern einen rechtswirksam befristeten
Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung fiir eine

(urspriingliche) Vertragsdauer von genau finf Jahren zu
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vereinbaren. Hier wird die Befristungsmoglichkeit also’an
eine besondere (in Abs. 1 und 2 dargelegte) Eigenschaft
des Hauptmieters gekniipft. Die Gliltigkeit einer derartigen
Befristung setzt einerseits deren schriftliche
Vereinbarung und andererseits die (im Hauptmietvertrag
festzulegende) Verpflichtung des begiinstigten
Wohnraumbeistellers voraus, die Wohnung an

Wohnraumsuchende weiterzugeben. Nach Abs. 3 zweiter Satz

kann das Hauptmietverhdltnis um eine weitere, gesetzlich
bestimmte Vertragsdauer von fiinf Jahren verldngert werden,
doch kann diese Verlangerungsmoglichkeit nur einmal in

Anspruch genommen werden.

Zu § 64:

Die Regelungen des Abs. 1 und des Abs. 2 Z 1 bis 16
sowie des Abs. 3 entsprechen mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 30 des
Mietrechtsgesetzes. Abs. 2 wurde aber um zwei jeweils an
gewihrte Forderungen ankniipfende Kiindigungsgriinde
erweitert; es sind dies die Z 17 und 18. Nach Z 17 kann
der Mietvertrag iiber eine mit 6ffentlichen Mitteln
geforderte Wohnung gekiindigt werden, wenn der Mieter
entgegen den Forderungsbedingungen fiir diese Wohnung eine
andere Wohnung, die ihm friiher zur Befriedigung seines

Wohnbediirfnisses regelmidBig diente, nicht aufgegeben hat.
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Beim Kiindigungsgrund des Abs. 2 Z 18 geht es um dés
Nebeneinander von zwei mit 6ffentlichen Mitteln
geforderten Wohnungen. Der Mietvertrag iiber die erste
Wohnung kann gekiindigt werden, wenn deren Mieter eine
andere (zweite) gefdrderte Wohnung - als Eigentiimer
- erworben hat oder damit - als Mieter - sein dringéndes
Wohnbediirfnis befriedigt und deshalb nach den
vertraglichen Vereinbarungen fiir die erste Wohnung diese
aufgeben miiBte, sie aber dessen ungeachtet nicht
aufgegeben hat.

Mit diesen beiden Kiindigungstatbestinden soll der
miBbrduchlichen Inanspruchnahme von mit 6ffentlichen

Mitteln gefdrderten Wohnungen entgegengewirkt werden.

Zu § 65:

Die Regelung des Abs. 1 entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisheriged
§ 49 Abs. 1 erster Satz des Mietrechtsgesetzes.

Die Regelungen des Abs. 2 entsprechen mit
geringfiigigen sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 49
Abs. 1 Z 2 des Mietrechtsgesetzes.

Die Regelung des Abs. 3 entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 49 Abs. 3 des Mietrechtsgesetzes.
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Zu § 66:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen und
systematischen Anpassungen dem bisherigen § 31 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 67:
Diese Bestimmung entspricht mit sprachlichen und
systematischen Anpassungen dem bisherigen § 32 des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 68:

Diese Bestimmung regelt das Kiindigungsverfahren. Die
wesentliche Neuerung gegeniiber der bisherigen Rechtslage
besteht darin, daB an die Stelle der Aufkﬁndigung die
Kindigungsklage tritt. Die Kiindigungsklage enthilt
regelmiaBig ein Rechtsgestaltungsbegehren, mit dem die
Aufldsung des Mietvertrags durch Richterspruch angestrebt
wird, sowie ein auf die R3dumung des Mietgegenstands durch
den Mieter gerichtetes Leistungsbegehren. Mit dieser neuen
Konstruktion der Kiindigung ist der Wegfall der bisher fiir
die Aufkiindigung geltenden Eventualmaxime verbunden. Im
Kﬁhdigungsverfahren wird kiinftig auf Aktivseite nur noch
der Vermieter auftreten, weil ja fiir die Kiindigung des
Mieters geﬁéﬁ § 61 Abs. 1 z 3 die schriftliche Erklarung

des Mieters ausreicht.
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Abs. 1 bringt durch die gegeniiber dem bisherigen
§ 33 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes veridnderte Formulierung
diese Grundsatze zum Ausdruck. Abs. 1 dritter Satz enthdlt
eine Kostenregelung, durch die gewahrleistet wird, daB ein|
Mieter, der der Kiindigungsklage - abgesehen vom Begehren ‘
einer ldngeren Raumungsfrist - nicht entgegentritt, an den
Vermieter keinen ProzeBkostenersatz zu leisten hat.

Abs. 2 schafft die Moglichkeit einer Aussetzung des
Verfahrens bei einer auf den Kiindigungsgrund des § 64
Abs. 2 Z 3 gestiitzten Kiindigungsklage oder einer nur auf
den Aufldosungsgrund eines erheblich nachteiligen Gebrauchs
der Bestandsache gestiitzten Raumungsklage nach § 1118
ABGB. ﬁine solche Aussetzung des Verfahrens setzt erstens
die begriindete und vom Mieter als wahrscheinlich
darzutuende Erwartung voraus, daB der Mieter kiinftig von
seinem bisherigen Verhalten (also dem erheblich
nachteiligen Gebrauch) Abstand nehmen wird; zweitens muB
die Fortdauer des Mietverhidltnisses dem Vermieter zumutbar
sein. Das Gericht hat im BeschluB iiber die Aussetzung des

Verfahrens einen bestimmten Aussetzungszeitraum

festzusetzen, der zwei Jahre nicht iiberschreiten darf. Vor

Ablauf dieses Zeitraums kann das ausgesetzte Verfahren auf |
Antrag des Vermieters fortgesetzt werden, wenn der
Vermieter glaubhaft macht, daB auf Grund zwischenzeitlich
eingetretener Ereignisse die der Aussetzung zugrunde
liegende Erwartung einer Besserung im Verhalten des

Mieters nicht eingetreten ist und auch nicht mehr
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eintreten wird. Nach Ablauf des Aussetzungszeitraums kénn
das Verfahren auf Antrag einer Partei ohne weitere
Voraussetzungen fortgesetzt werden, doch muB3 der
Fortsetzungsantrag innerhalb eines Jahres nach Ablauf des
Aussetzungszeitraums gestellt werden; andernfalls ist das
Verfahren unter gegenseitiger Kostenaufhebung
einzustellen. Im fortgesetzten Verfahren hat das Gericht

liber die Kiindigungs- oder Aufldsungsklage auf Grund der

Sachlage bei SchluB der miindlichen Streitverhandlung
erster Instanz zu entscheiden. Dies entspricht ohnehin den
allgemeinen zivilprozessualen Grunds&dtzen, wonach fiir die
Sachentscheidung die Verhdltnisse zum Zeitpunkt des
Schlusses der miindlichen Streitverhandlung maBgeblich
sind. Abgesehen von sonstigen Griinden fiir die
Klagsabweisung hat das Gericht die Klage auch dann
abzuweisen, wenn der Mieter nach der Aussetzung des
Verfahrens sein bisheriges Verhalten, das zur Kiindigung
AnlaB gegeben hat, nicht fortgesetzt hat. Griindet sich die
Klagsabweisung auf eine solche "Besserung” im Verhalten
des Mieters, so hat der Mieter dem Vermieter die Kosten
des Verfahrens zu ersetzen; diese Kostenregelung
korreliert mit jener des Abs. 4, der ja dem bisherigen
§ 33 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes entspricht.

Abs. 3 dehnt die in Abs. 2 geschaffene Moglichkeit
einer Aussetzung des Verfahrens auch auf Kﬁndigungsklagen
aus, die aﬁf die Kiindigungsgriinde des § 64 Abs. 2 2 4 oder

6 gestiitzt werden. Allerdings ist hier die Frage der
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zumutbarkeit der Fortdauer des Mietverhdltnisses fiir deh
Vermieter bei der BeschluBfassung iiber die Aussetzung kein
Entscheidungskriterium.

Abs. 4 entspricht - wie schon erwahnt - mit
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen
§ 33 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes..

Abs. 5 entspricht mit sprachlichen und
systematischen Anpassungen dem bisherigen § 33 Abs. 3 des
Mietrechtsgesetzes.

Abs. 6 erweitert die Regelung des Abs. 4 iiber die
Abwehr der Mietvertragsaufldsung auf den Fall der
Geltendmachung des neuen Kiindigungsgrundes nach § 64
Abs. 2 Z 17. Demnach kann die Kiindigungsklage abgewiesen
werden, wenn der Mieter entsprechend den
Férderungsbedingungen der mit dffentlichen Mitteln
gefdrderten Mietwohnung seine Rechte an der von ihm bisher:
verwendeten Wohnung aufgibt.

Abs. 7 trifft prozessuale Regelungen fir eine auf
den neuen Kiindigungsgrund des § 64 Abs. 2 Z 18 gestiitzte
Kiindigungsklage. Zum einen wird vorgesehen, daB8 der
kiindigende Vermieter dem Forderungstriger, mit dessen
Mitteln die andere (zweite) Wohnung (die der beklagte
Mieter entweder erworben hat oder mit der er mietweise
sein dringendes Wohnbediirfnis befriedigt) errichtet wurde,
den Streit verkiinden kann. Zum anderen haben bei
Geltendmachung dieses Kiindigungsgrundes die

Forderungstriger dem Gericht auf dessen Anfrage auch ohne |
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Zustimmung des beklagten Mieters Auskunft dariiber zu
erteilen, ob der Mieter zur Nutzung einer von ihnen
geforderten Wohnung als Eigentiimer oder Mieter berechtigt

ist.

Zu § 69:
Diese Bestimmung entspricht mit einer geringfiigigen
sprachlichen Anpassung dem bisherigen § 34 Abs. 1 bis 3

des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 70:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen

systematischen Anpassungen dem bisherigen § 34a des

Mietrechtsgesetzes.

Zu § 71:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 35 des Mietrechtsgesetzes.
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Zu § 72:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfigigen

sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 36 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 73:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiligigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 38 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 74:
Die Regelungen der Abs. 1 bis 5 entsprechen mit

sprachlichen Bereinigungen und systematischen Anpassungen

dem bisherigen § 42 des Mietrechtsgesetzes.
Abs. 6 entspricht mit geringfiigigen systematischen

Anpassungen dem bisherigen § 52 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 75:

Diese Bestimmung enthdlt Sonderregelungen fur die
Vermietung moblierter Wohnungen gehobenen Standards.
Zielgruppe dieses neuen Mietvertragstyps auf Mieterseite:
sind beispielsweise Personen, die fiir eine gewisse Zeit in
gehobener étellung in einer inlandischen |

Zweigniederlassung eines internationalen Konzerns tatig
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sind, aber auch etwa Diplomaten, jedenfalls aber Personén,
die von vornherein nur Interesse an einer zeitlich
begrenzten, komfortablen und fiir sie - von den
Mietzinszahlungen abgesehen - mit keinem Aufwand
verbundenen Wohnmoglichkeit haben.

Abs. 1 umschreibt zunidchst die Mietgegenstinde, fir
die Mietvertridge dieser speziellen Auspragung geschlossen
werden konnen. Es muB sich um Wohnungen der
Ausstattungskategorie A in ordnungsgemdBem Zustand
handeln, die in einem auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945
erteilten Baubewilligung neu errichteten Gebadude gelegen

sind. Weitere Voraussetzung ist, daB die Wohnung

vollstandig und in gehobenem Standard eingerichtet ist.
Fiir solche Wohnungen kann nach Abs. 1 ein Mietvertrag
rechtswirksam auf bestimmte Zeit geschlossen werden, wobei
der urspriingliche oder verlingerte Vertragszeitraum drei
Jahre nicht iibersteigen darf.

Abs. 2 trifft besondere Anordnungen'ﬁber die
Erhaltungspflicht im Fall eines solchen
"Komfortwohnungsvertrags". Die alleinige Erhaltungspflicht
sowohl fiir die Wohnung als auch fiir die
Wohnungseinrichtung trifft den Vermieter; eine
Wartungs- und Instandhaltungspflicht des Mieters im Sinn
des § 35 Abs. 1 zweiter Satz besteht nicht. Die
diesbeziiglichen Pflichten des Mieters sind auf die
pflegliche-Behandlung der Wohnung samt Einrichtung

reduziert.
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Der Mieter einer solchen Komfortwohnung ist gemas
Abs. 3 nicht berechtigt, an der Wohnung Verdnderungen
oder Verbesserungen im Sinn des § 36 vorzunehmen.

Auf den "Komfortwohnungsvertrag” sind gema Abs. 4
die Bestimmungen iiber die Erhdhung der Hauptmietzinse
nicht anzuwenden.

Die Vereinbarung einer Kaution setzt nach Abs. 5
voraus, daB von den Parteien eine Inventarliste iiber die

Einrichtungsgegenstinde der Wohnung angelegt wird.
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Zum 3. Abschnitt

Zu § 76:

Diese Bestimmung entspricht mit zwei Ausnahmen dem
bisherigen § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975. Zum
einen ist hinsichtlich der Abstellflichen (Abstellpiﬁtze)
fir Kraftfahrzeuge in Abkehr von der Formulierung des § 1
Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 nicht mehr
gefordert, daB sich diese Flichen oder Platze in einer
Baulichkeit befinden, die ausschlieBlich zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen gewidmet und auf einer iiberwiegend nur

diesem Zweck dienenden Liegenschaft errichtet ist. Damit

wird kiinftig die Begriindung von selbstidndigem
Wohnungseigentum - einem Bediirfnis der Praxis entsprechend
- auch an solchen Kfz-Abstellflichen moglich, die sich
nicht in einem sogenannten Parkhaus befinden. Zum anderen
kann kiinftig an Rdumlichkeiten, die bisher zu Wohnzwecken
genutzt wurden und nur die Ausstattungskategorie D
aufweisen, Wohnungseigentum nicht begriindet werden (Abs. 3

zweiter Satz).

Zu § 77:

Diese Bestimmung entspricht mit einer Ausnahme dem
bisherigen § 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975. Diese
eine Ausnahme betrifft Abs. 2 2 2, durch die die

gerichtliche Teilung einer Liegenschaft (nach Aufhebung
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der Miteigentumsgemeinschaft) durch Begriindung von
Wohnungseigentum ermdglicht wird. Die Schaffung dieser
M6glichkeit geht auf mehrfache Anregungen der Lehre zuriick
(vergleiche dazu Gamerith in Rummel, ABGB2 Rz 6 zu

§ 841 mwN) und entspricht einem Bediirfnis der Praxis, die
von einem Miteigentiimer in Spekulationsabsicht angestrebte
Zivilteilung durch gerichtliche Feilbietung (§ 843 ABGB)

dadurch zu vermeiden, daB eine Realteilung in Form der

Einridumung von Wohnungseigentum vorgenommen wird.

Zu § 78:

Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 3 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 79:
Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 4 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 identisch.

Zu § 80:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigeni

§ 5 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.
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Zu § 81:

Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 7 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 identisch.

Zu § 82:
Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 8 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 identisch.

Zu § 83:
Diese Bestimmung entspricht mit einer geringfiigigen
sprachlichen Anpassung dem bisherigen § 9 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 84:

Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 10 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975. In Abs. 2 zweiter Satz
wird anstelle des Hinweises auf den "gemeinen Wert", der
nur in § 1332 ABGB erwahnt - in § 305 ABGB ist vom
"ordentlichen und gemeinen Preis"” die Rede - , aber nicht
umschrieben wird, auf den Verkehrswert im Sinn des am
1.7.1992 in Kraft getretenen

Liegenschaftsbewertungsgesetzes, BGBl.Nr. 150/1992, Bezug
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genommen, zumal der Begriff des "Verkehrswerts" in § 2
Abs. 2 LBG allgemein definiert wird. Am Regelungsinhalt
der Bestimmung wird aber durch diese bloSB

rechtsbereinigende Anpassung nichts gedndert.

Zu § 85:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 11 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 86:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 12 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 87:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 13 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 88:
Um die einzelnen Bereiche der Verwaltung und die fiir

sie jeweils anzuwendenden Grundsitze systematisch klarer
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zu differenzieren, wird - &hnlich wie in §§ 833f. ABGB
- zwischen der "ordentlichen Verwaltung" (§ 88) und der
v"auBerordentlichen Verwaltung” (§ 90) ausdriicklich
unterschieden.

In Abs. 1 erster Satz wird zundchst angeordnet, daB
in Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung der
Liegenschaft grundsdtzlich, namlich vorbehaltlich der
Regelung des § 89 iiber die Rechte der Minderheit, die
Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer nach Anteilen
entscheidet. Sodann werden im zweiten Satz des Abs. 1 die
Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltﬁng demonstrativ
aufgezihlt; diese Aufzdhlung entspricht inhaltlich zur
Ginze den bisher in § 14 Abs. 1 2 1 bis 8 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 aufgelisteten
Angelegenheiten.

Abs. 2 iibernimmt in regelungstechnisch vereinfachter
Form den Norminhalt des bisherigen § 14 Abs. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 und erweitert ihn auf
gleichartige Mietvertrdge mit Miteigentiimern, wenn diese

den vermieteten Kfz-Abstellplatz nicht selbst beniitzen.

Zu § 89:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 15 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.
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Zu § 90:

Zundchst wird auf die Ausfiihrungen zu § 88
hingewiesen. Hier wird die auBerordentliche Verwaltung der'
Liegenschaft geregelt und dafiir das Einstimmigkeitsprinzip
festgelegt. Sprachlich wird die Umschreibung der zur
auBerordentlichen Verwaltung gehdrigen Angelegenheiteﬁ
etwas anders gefaBt als in der entsprechenden Bestimmung
des bisherigen Rechts, nimlich in § 14 Abs. 3 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975. Nach der nunmehrigen
Formulierung umfaBt die auBerordentliche Verwaltung jene
Veranderungen an den gemeinsamen Teilen und Anlagen der
Liegenschaft, die iiber die in § 88 angefiihrten
Angeleéenheiten hinausgehen. Wenn eine solche Verdnderung
nicht die Zustimmung aller Miteigentiimer, sondern nur der
Mehrheit findet, kann die Mehrheit die gerichtliche
Ersetzung der Zustimmung der librigen Miteigentiimer
beantragen. Liegen die bisher in § 14 Abs. 3 2 2 und 3 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 angefiihrten Voraussetzungen
(Kostentragung durch die Mehrheit beziehungsweise Deckung
durch die Riicklage sowie keine iiberméBige Beeintrdchtigung
der Minderheit) vor, so hat das Gericht die Zustimmung zu
ersetzen. Es wird nun also im Gesetz ausdriicklich
klargestellt, daB in Angelegenheiten der auBerordentlichen
Verwaltung eine nur von der Mehrheit beschlossene MaBnahme
erst nach Ergehen einer positiven gerichtlichen

Entscheidung dariiber getroffen werden darf.
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In Abs. 2 wird jedem Miteigentiimer das Recht
eingerdumt, fiir die verfiigbaren gemeinsamen Teile und
Anlagen der Liegenschaft eine gerichtliche
Beniitzungsregelung zu beantragen. Da ein gerichtliches
Verfahren iiber einen solchen Antrag bis zu seinem
rechtskréaftigen AbschluB unter Umstinden lingere Zeit in
Anspruch nehmen kann, wird durch den zweiten Satz des
Abs. 2 eine provisorische Benﬁtzungsregelung durch
BeschluB einer Mehrheit von drei Vierteln der Anteile fiir

die Dauer dieses Verfahrens ermoglicht.

Zu § 91:

Mit dieser Bestimmung wird - einem Bediirfnis der
Praxis entsprechend - der Wohnungseigentﬁmergemeinschaft
selbstdndige Rechtspersdnlichkeit eingerdumt. In Abs. 2
wird eine Exekutionsfiihrung gegen die
Wohnungseigentﬁmergemeinschaft auf die Riicklage sowie auf
die als Betriebskostenvorauszahlungen vereinnahmten

Betrdge eingeschrinkt.

Zu § 92:

Diese Bestimmung entspricht im wesentlichen dem
bisherigen § 16 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.
Abgesehen Qon einer sprachlichen Anpassung wird aber die

Riicklage nun - korrespondierend zur Statuierung der
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Wohnungseigentiimergemeinschaft als Rechtspersdnlichkeit in
§ 91 - dem (gebundenen) Vermdgen der

Wohnungseigentiimergemeinschaft zugerechnet.

Zu § 93:

Die Regelungen der Abs. 1 bis 3 entsprechen im
wesentlichen dem bisherigen § 17 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975. In Abs. 1 wird

verdeutlicht, das die Verwaltungsbefugnisse des Verwalters

nach auBen nicht wirksam beschriankt werden konnen. .Im

Einleitungssatz des Abs. 2 wird durch die gegeniiber § 17
Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 etwas veranderte
Formulierung betont, das die primdre Pflicht des
Verwalters darin liegt, die Interessen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu wahren. Entsprechend der
Neuschaffung der Wwohnungseigentiimergemeinschaft als
Rechtspersdnlichkeit in § 91 wird in Abs. 2 angeordnet,
daB der Verwalter bei Erledigung dieser Angelegenheiten
namens der Wohnungseigentiimergemeinschaft handelt. Bei der
Aufzihlung der einzelnen Verwalterpflichten in Abs. 2 2 1
bis 3 wird zum Teil auf die im 1. Abschnitt dieses
Bundesgesetzes enthaltenen allgemeinen Bestimmungen Bezug
genommen. '

Der Verwalter kann seine Anspriiche auf Entgelt und
Aufwandersatz gemdB Abs. 4 nur mit dem entsprechenden

Anteil gegen jeden einzelnen Miteigentiimer geltend machen,
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es sei denn, die Miteigentiimer hdtten dariiber eine anders
lautende Vereinbarung getroffen; eine solche Vereinbarung

bedarf zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Zu § 94:
Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 18 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 identisch.

Zu § 95:

Diese Vorschrift verweist zundchst auf die allgemeine
Bestimmung des § 6. Im weiteren enthilt sie jene
spezifisch wohnungseigentumsrechtlichen Regelungsinhalte

des bisherigen § 19 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,

die wegen ihrer Besonderheit nicht in die allgemeine
Bestimmung des § 6 iiberstellt wurden, also die Norminhalte
des bisherigen § 19 abs. 1 2 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975, soweit sie nicht von den
Regelungen des Heizkostenabrechnungsgesetzes iiberlagert
sind, sowie - im Zusammenhalt mit der Regelung des § 6
Abs. 3 - den bisher in § 19 Abs. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 zum Ausdruck gebrachten
Gedanken iiber die Antragslegitimation jedes einzelnen
Miteigentiimers. Erginzend wird auf die Ausfiihrungen zu § 6

hingewiesen. Nochmals sei an dieser Stelle in Erinnerung
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gerufen, daB8 gemd#B8 § 6 Abs. 6 die Bestimmungen des

Heizkostenabrechnungsgesetzes unberiihrt bleiben.

Zu § 96:

Diese Bestimmung ist mit dem bisherigen § 20 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975 identisch.

Zu § 97:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 21 des

thnungSeigentumsgesetzes 1975.

Zu § 98:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 22 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 99:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 23 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.
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Zu § 100:

Diese Bestimmung entspricht mit einer
rechtsbereinigenden Anderung (die Verweisung auf das ABGB
in Abs. 1 Z 4 betreffend) und mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 24 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975. Die Regelung des Abs. 2
wird spiter im Zusammenhang mit der Einbeziehung der neuen
wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtlichen Bestimmungen noch zu

adaptieren sein.

Zu § 101:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 24a des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 102:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen Anpassungen dem bisherigen § 24b des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 103:
Diese Bestimmung entspricht mit geringfiigigen
sprachlichen und systematischen Anpassungen dem bisherigen

§ 25 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.
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Zu § 1o04:
Diese Bestimmung entspricht mit einer geringfiigigen
sprachlichen Anpassung dem bisherigen § 25a des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Zu § 105:

Abs. 1 bis 5 enthalten jene spezifisch
wohnungseigentumsrechtlichen Regelungsinhalte des
bisherigen § 26 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,
die wegen ihrer Besonderheit nicht in die allgemeine
Bestimmung des § 22 iiberstellt wurden, also die
Norminhalte des bisherigen § 26 Abs. 2 z 2, 3, 4, 5, 8 und
9 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.

Abs. 6 entspricht mit einer systematischen Anpassung
dem bisherigen § 27 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes

1975.
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Zum 4. Abschnitt

In den letzten Jahren wurde wiederholt beklagt, daB
einzelne Vermieter immer hdufiger zu dubiosen MaBnahmen
griffen, durch welche Mieter zur Aufgabe ihrer Wohnung
veranlaBt werden sollten. Solche - umgangssprachlich
mitunter als "Absiedelungsterror" bezeichneten - Praktiken
bestanden unter anderem darin, einem Mieter den Gebrauch
seiner Wohnung etwa durch Abschneiden von der
Energiezufuhr oder dadurch unmoglich zu machen
beziehungsweise in unzumutbarer Weise zu erschweren, daB
unbedingt notwendige Erhaltungsarbeiten nicht oder nur -
sehr schleppend durchgefiihrt werden oder der Mieter durch
zur Unzeit durchgefiihrte bauliche MaBnahmen, grobe
Geruchs- oder Lirmentfaltung oder gewaltsames Eindringen
in seine Wohnung in schikandser Weise belastigt wird.

Grobsten MiBbrauche dieser Art konnte schon bislang
mit den herkdmmlichen gerichtlichen Straftatbestanden
begegnet werden, insbesondere mit denen der Notigung
(§§ 105 f£. StGB), der Erpressung (§§ 144 ff. StGB), aber

auch des Hausfriedensbruchs (§ 109 StGB) und der

Sachbeschidigung (§§ 125 f. StGB); vergleiche auch die
Beantwortungen der parlamentarischen Anfragen

Z1. 2922/J-NR/1992 und 21. 3238/J-NR/1992 durch den
Bundesminister fiir Justiz. Zur Abwehr weniger
schwerwiegender Ubergriffe oder Unterlassungen wurden im

allgemeinen die Mittel des Zivil-, insbesondere des
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Miet- und des Exekutionsrechts, als ausreichend angesehén.
Nicht selten gab es jedoch auch Fdlle, in denen die
Ubergriffe des Vermieters zwar nicht jenen (beweisbaren)
Schweregrad erreichten, ab dem sie einem gerichtlichen
Straftatbestand unterstellt werden konnten, deren sozialer:
Storwert und Unrechtsgehalt jedoch so groB8 war, daB die

zivilrechtlichen Mittel nicht mehr als ausreichend

empfunden wurden.

Mit den vorgeschlagenen Strafbestimmungen soll dieses
Regelungsdefizit beseitigt und es den betroffenen
Nutzungsberechtigten erméglicht werden, zumindest in jenen
Fdllen von "Absiedelungsterror” auch die Hilfe der
Strafjustiz und damit die der Sicherheitsbehdrden in
Anspruch zu nehmen, in denen sich zeigt, daB die im
Einzelfall bereits ergriffenen (und vollstreckbaren)
zivilrechtlichen MaBnahmen gegen MiBstande und Uibergriffe
nicht ausreichen und der Nutzungsberechtigte im Gebrauch
der Wohnung nachhaltig oder auf schikanose Weise

beeintrachtigt wird.

Als Tdter kommt grundsitzlich der Vermieter in
Betracht. Ist dieser jedoch eine juristische Person oder
eine Person des Handelsrechts odér hat er mit der
Vermietung oder Verwaltung des Nutzungsobjekts
(insbesondere eines Miethauses) eine andere (natiirliche)

Person betraut, so ist diese verantwortlich. Ist der
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Beauftragte (gleichfalls) eine juristische oder eine
Person des Handelsrechts, so ist die fiir die
inkriminierten Handlungen oder Unterlassungen
verantwortliche natiirliche Person strafrechtlich haftbar.
Geschiitzt (Tatobjekt) ist der "Nutzer" im Sinn des § 2
Abs. 2, aber auch jeder sonstige Nutzungsberechtigte,‘wie
etwa der Hausbesorger, der Prekarist, der Servituts- oder

Wohnrechtsberechtigte oder der Untermieter.

Die Tathandlung besteht im Fall des Abs. 1 in der
(wenn auch nur bedingt) vorsitzlichen Unterlassung der
Vornahme (oder deren Veranlassung) von Erhaltungsarbeiten,
die dem Vermieter vom Gericht oder der Gemeinde
(Schlichtungsstelle) auf Antrag der in § 33 Abs. 1
genannten Personen oder Stellen aufgetragen wurde.
Voraussetzung ist, daB diese Entscheidung einen
Exekutionstitel darstellt, also "vollstreckbar" ist. Es
wird somit nicht auf die (formale) Rechtskraft der
Entscheidung, sondern auf deren Rechtswirksamkeit
abgestellt.

In gleicher Weise tatbestandsmdBig soll es sein, wenn
solche Arbeiten nicht mit der erforderlichen und
realisierbaren Zziigigkeit, sondern nur mit einer
Verz6gerung durchgefiihrt werden, déren (groBes) AusmaB
weder durch organisatorische noch durch finanztechnische

Schwierigkeiten begriindbar, also "ungerechtfertigt" ist.
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Erweist sich, daB die aufgetragenen Arbeiten wegen |
mangelnder Finanzierbarkeit oder sonstiger
uniiberwindlicher Hindernisse nicht (oder nicht
zeitgerecht) durchgefiihrt werden konnen (§ 33 Abs. 3 Z 2),
so stellt dies einen besonderen Entschuldigungsgrund dar,

der den Titer von Strafe befreit.

Freilich soll nicht jede unterlassene oder verzodgerte
Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten strafbar sein, sondern -
nur dann, wenn dadurch der Gebrauch des Nutzungsobjekts
erheblich und nachhaltig beeintrachtigt wird. Von einer
"erheblichen" Gebrauchsbeeintrachtigung wird dann zu
sprechen sein, wenn als deren Folge wesentliche Kriterien
eines bestimmungsgemdBen Gebrauchs des Mietgegenstands
nicht mehr erfiillt werden, wenn also zum Beispiel der
Gebrauchsberechtigte von der Energie- oder
Wasserversorgung abgeschnitten oder ihm die Entsorgung voni
Abwassern und sonstigem Abfall in unzumutbarer Weise
erschwert wird. Um Uberdehnungen im Einzelfall
vorzubeugen, soll es ein weiteres Tatbestandserfordernis
sein, daB eine solche Gebrauchsbeeintrachtigung
*nachhaltig” ist, also iilber einen langeren Zeitraum
andauert (vergleiche auch Foregger-Serini, StGB5 Anm. I
zu § 18la StGB). Der (bedingte) Vorsatz des Taters muB
sich auch auf die Gebrauchsbeeintrachtigung und deren

Umfang erstrecken.
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Anders als in Abs. 1 wird im Tatbestand des Abs. 2
nicht auch eine (direkte) Beeintrédchtigung des Gebrauchs
des Nutzungsobjekts gefordert, sondern (lediglich) auf den
MiBbrauch durch den Vermieter (oder den von diesem
Beauftragten) abgestellt. Die Tathandlung besteht dérin,
daB dieser sein - sich aus den Duldungspflichten des
Hauptmieters (§ 35 Abs. 2) ergebendes - Recht, unter
gewissen Voraussetiungen den Mietgegenstand zu betreten
beziehungsweise zu beniitzen und zu verdndern, in
schikanOser und exzessiver Weise miBbraucht. Ahnlich wie
nach § 1295 Abs. 2 ABGB wird eine Handlung dann als
"schikands" zu betrachten sein, wenn sie nicht zur
berechtigten Verfolgung eines im Mietrecht vorgesehenen
Anspruchs, sondern ausschlieBlich oder offenbar

iiberwiegend zu dem Zweck vorgenommen wird, dem

Nutzungsberechtigten materielle oder ideelle Schiden
zuzufiigen. Als "exzessiv" wird sie insbesondere dann
anzusehen sein, wenn sie in schwerwiegender Weise (etwa
iiber einen lingeren Zeitraum) fortgesetzt wird und solche
Umstande herbeifiihrt, die nach allgemeiner Erfahrung vom
Betroffenen als unertraglich empfunden werden. Auch in den
Féallen des Abs. 2 soll Voraussetzung der Strafbarkeit
sein, daB sich der Nutzungsberechtigte bereits mit einem
Antrag auf Unterlassung gegen die Ubergriffe gewehrt hat

und der T&dter seine Stérungshandlungen fortsetzt, obwohl
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ihm diese (rechtswirksam) vom Gericht oder der Gemeinde'

(Schlichtungsstelle) untersagt wurden.

Da es sich im wesentlichen (lediglich) um eine
Strafbestimmung im Vorfeld schwererer Straftaten handelt,
erscheint eine Strafdrohung bis zu sechs Monaten
Freiheitsstrafe - und damit die Zustindigkeit der

Bezirksgerichte (§ 9 Abs. 1 Z 1 StPO) - ausreichend.
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Zum 5. Abschnitt

Zu § 107:

Grundsitzlich ist dieses Bundesgesetz auch auf solche
Bestand- und Nutzungsvertrdge anzuwenden, die vor seinem
Inkrafttreten geschlossen wurden. Dies gilt, soweit.nicht
besondere Regelungen anderes bestimmen.

Die Regelung des Abs. 2 iiber die Rechtsunwirksamkeit
von Mietzinsvereinbarungen ist mit der UUbergangsbestimmung
des bisherigen § 43 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes

identisch.

Zu § 108:
Die bisher in Geltung gestandenen Regelungen des § 44
Abs. 2 und 3 des Mietrechtsgesetzes sahen unter bestimmten

Voraussetzungen die Mdglichkeit vor, die ErmaBigung des

vereinbarten Hauptmietzinses zu begehren. Hat ein

Hauptmieter vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes

von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht, so bleibt die so
bewirkte Hauptmietzinsermd@Bigung auch nach dem

Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes aufrecht.

Zu § 109:
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitréage, die vor dem

Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes entrichtet wurden und
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nicht innerhalb von zehn Kalenderjahren zur Finanzieruhg
von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten verwendet
werden, sind vom Vermieter zuziiglich einer angemessenen i
Verzinsung unverziiglich nach Ablauf dieser
Verwendungsfrist zuriickzuerstatten. Diese Regelung des
§ 109 vierter Satz entspricht dem bisherigen § 45 abs. 7
des Mietrechtsgesetzes. Rﬁckzahlungspflichtig ist nach
§ 109 fiinfter Satz der Vermieter, der zum Zeitpunkt der
Fédlligkeit der Riickzahlung Hauseigentiimer oder
FruchtnieBer der Liegenschaft ist; dies entspricht im
wesentlichen dem bisherigen § 45 Abs. 8 letzter Halbsatz
des Mietrechtsgesetzes. Der Vermieter hat die
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige an denjenigen
zuriickzuerstatten, der sie seinerzeit als Hauptmieter
entrichtet hat. Damit weicht die neue
Riickzahlungsvorschrift vom bisherigen § 45 Abs. 8 erster
Halbsatz des Mietrechtsgesetzes ab. Der Grund hiefiir liegt;
darin, daB die seinerzeit angeordnete (Rick-)Zahlung an |
diejenige Person, die zum Zeitpunkt der Fdlligkeit Mieter
ist, als ﬁicht sachgerecht erkannt wurde,

Eine Riickerstattung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige hat aber nicht stattzufinden, wenn

zwei Drittel aller Mieter eines Hauses mit dem Vermieter

vereinbaren, daB die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrﬁge
als Mietzins zu behandeln sind. Handelt es sich um solche
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége, die wegen Ablaufs

der Verwendungsfrist von zehn Kalenderjahren gemas dem
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bisherigen § 45 Abs. 7 des Mietrechtsgesetzes zum-
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bereits
zur Riickzahlung f&llig wadren, so hat eine solche
Vereinbarung iiber die Behandlung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrédge als Mietzins zur Voraussetzung, das
sie von allen Mietern mit dem Vermieter geschlossen wird;
hier wird also Einstimmigkeit gefordert. Vereinbarungen
liber die Behandlung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdge als Mietzins bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform, um einerseits den daran
Beteiligten die Bedeutung dieses Vorgangs vor Augen zu
fiihren und andererseits zu gewahrleisten, daB gesicherte

Unterlagen iiber eine solche Vereinbarung vorhanden sind.

Zu § 110:

Da der bisherige § 45 des Mietrechtsgesetzes als
Bestandteil von dessen II. Hauptstiick mit dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes gemis § 123 Abs. 2 Z 2
auBer Kraft tritt, entfidllt die bisherige Rechtsgrundlage
fir die Einhebung von Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrigen. Soweit daher vor dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige gefordert und entrichtet wurden, hat

~ihre Einhebung mit dem Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses

Bundesgesetzes zu enden.
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Mit § 110 wird aber eine Rechtsgrundlage fur die
kiinftige Einhebung (neuer) Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrédge geschaffen. Schon an dieser Stelle
ist darauf hinzuweisen, daB diese neuen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrédge mit den allenfalls bisher
eingehobenen nicht identisch sind und auch in keinem V
rechtlichen Zusammenhang stehen; sie sind auch nur zu
entrichten, wenn dies vom Vermieter nach dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes verlangt wird. Zwischen allfdlligen
bisherigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen und
allfdlligen kiinftigen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitridgen besteht daher keine Kontinuitat.

Die "neuen" Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
diirfen nur bei solchen Hauptmietvertrigen gefordert
werden, die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
abgeschlossen wurden. Weitere Voraussetzung fiir die
Einhebung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage ist;
daB8 der vereinbarte Hauptmietzins unter bestimmten, nach
Mietgegenstand, Ausstattungskategorie und Brauchbarkeit
gestaffelten Betrdgen zwischen 7,40 S und 19,70 S je
Quadratmeter der Nutzflache und Monat liegt. Ist dies der
Fall, so darf der Vermieter den Unterschiedsbetrag
zwischen dem bisherigen Hauptmietzins und diesen Betrdgen
(fir die die Valorisierungsregelung des § 45 Abs. 4
entsprechend gilt) als Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrag verlangen.
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Die weiteren Regelungen iiber die "heuen"
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige wurden aus den
entsprechenden Vorschriften des Mietrechtsgesetzes iiber
die bisher eingehobenen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige iibernommen. Abs. 1 letzter Satz
entspricht dem abschlieBenden Konditionalsatz des
bisherigen § 45 Abs. 2 erster Satz des Mietrechtsgesetzes.
Ebenso sind die Regelungen des Abs. 2 aus dem bisherigen
§ 45 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes iibernommen. Eine
ausdriickliche Bestimmung iiber die Abrechnung des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags an dieser Stelle ist
entbehrlich, weil sich die diesbeziigliche
Abrechﬁungspflicht des Vermieters ohnehin aus § 55 Abs. 1
Z 1 1lit. a und b ergibt. Abs. 3 ist mit dem bisherigen
§ 45 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes mit Ausnahme von dessen
letztem Satz, Abs. 4 mit dem bisherigen § 45 Abs. 9 des
Mietrechtsgesetzes identisch. Weitergehende Regeln iiber
die Verwendungspflicht des Vermieters konnten im Hinblick
auf die Bestimmungen der §§ 30, 31 und 33 unterbleiben.
Eine Verpflichtung des Vermieters zur Riickzahlung nicht
verwendeter Erhaltungs-~ und Verbesserungsbeitrige wird

nicht vorgesehen.

Zu § 111:
Diese Bestimmung entspricht im wesentlichen der

bisherigen Ubergangsregelung des § 46 des
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Mietrechtsgesetzes. Wihrend aber dort {in Abs. 2) eine
Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses auf den
Kategoriemietzins ermdglicht wurde, darf der Vermieter auf
Grund der nunmehrigen Ubergangsbestimmung den

Hauptmietzins grundsdtzlich auf die nach dem neuen Recht
zulissigen Betrdge fiir Wohnungen (auBerhalb der
Ausnahmetatbestinde des § 45 Abs. 1, also auf den nach dem
Richtwertsystem zu berechnenden angemessenen Betrag bei
Wohnungen der Ausstattungskategorien A, B oder C und auf
die Fixbetrige des § 45 Abs. 3 fiir Wohrungen der
Ausstattungskategorie D) anheben. Fiir diese Anhebung wird
aber zusitzlich eine absolute Obergrenze gesetzlich
eingezogen, namlich der Betrag von 29,60 S je Quadratmeter
der Nutzfliche und Monat, valorisiert nach § 45 Abs. 4.
Eine zweite Anderung gegeniiber der bisherigen Rechtslage
besteht darin, daB die Anhebung des Hauptmietzinses

solange nicht zuldssig ist, als dem Hauptmieter unter der %
fiktiven Annahme, daB das Mietverhdltnis zum Zeitpunkt der>
Beurteilung der Zuldssigkeit des Anhebungsbegehrens

beendet wiirde, noch Ersatzanspriiche nach § 37 zustiinden,

die vom Mieter geltend gemacht, vom Vermieter jedoch nicht

befriedigt werden.

Zu § 112:
In § 40 Abs. 3 wird dem Vermieter einer

Geschéftsrdumlichkeit die Moglichkeit eingerdumt, an
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gesellschaftsrechtliche Veranderungen beim Hauptmieter’ein
Begehren auf Anhebung des Hauptmietzinses zu kniipfen;
Ankniipfungspunkt ist die VeriuBerung der Mehrheit der
Anteile an der Gesellschaft. Die ﬁbergangsregeluné des
Abs. 1 besagt nun, daB bei einem vor Inkrafttreten

dieses Bundesgesetzes mit einer Gesellschaft als Mieter
abgeschlossenen Hauptmietvertrag iber eine
Geschiftsriumlichkeit die Regelung des § 40 Abs. 3 nur
anzuwenden ist, wenn der VerduBerungsvorgang, der zu einem
Wechsel der Mehrheit der Anteile fiihrt, nach dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes stattfindet. Wenn der
Wechsel der Anteilsmehrheit durch mehrere
VeriuBerungsvorginge geschieht, ist ilibergangsrechtlich
also auf jene VeriduBerung abzustellen, die

letztlich - wenn auch im Zusammenwirken mit friiheren

VeriduBerungen - den Ubergang der Anteilsmehrheit

herbeifiihrt.

Abs. 2 sieht die Mdglichkeit einer Anhebung des
bisherigen Hauptmietzinses fiir eine vor dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes vermietete Geschdftsrédumlichkeit fir
den Fall des Todes des Hauptmieters vor. Der Hauptmietzins
darf diesfalls bis auf den fiir die Geschdftsraumlichkeit
nach § 45 Abs. 1 zuldssigen (angemessenen) Betrag
angehoben werden. Allerdings darf aiese Anhebung - um ein
plotzliches Ansteigen des Mietzinses und damit eine allzu
plBtzliche.und schwere Belastung der Geschiaftsraummieter

zu vermeiden - nicht in einem einzigen Akt, sondern nur in
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Form eines stufenweisen Ansteigens innerhalb eines
Zeitraums von 15 Jahren geschehen. Zur Vereinfachung der
dabei anzustellenden Berechnungen vollziehen sich die
Anhebungsschritte jeweils von Kalenderjahr zu
Kalenderjahr; die erste Anhebungsphase beginnt also mit
dem auf den Todesfall folgenden 1. Jinner. Grundsétzlich
geht die Anhebung innerhalb dieses 15jahrigen Zeitraums
linear vonstatten, sodaB der Hauptﬁietzins fir jedes
Kalenderjahr nach dem Todestag um jeweils ein Fiinfzehntel
angehoben wird. Dies sei an einem Beispiel dargestellt:

Der bisherige Hauptmietzins Ffiir eine
Geschdftsriumlichkeit betrdgt monatlich 4.000 S; der
angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1 ldge bei
16.000 S. Der bisherige Hauptmieter verstirbt am
22.9.1994. Somit kdnnte der Hauptmietzins erstmals am
1.1.1995 um ein Fiinfzehntel der Differenz zwischen
16.000 S und 4.000 S, also um 800 S, angehoben werden. Der
Vermieter kdnnte also ab dem 1.1.1995 einen monatlichen
Hauptmietzins von 4.800 S, ab dem 1.1.1996 einen
monatlichen Hauptmietzins von 5.600 S, und so weiter
verlangen.

Dieses Rechenbeispiel ist jedoch nur idealtypisch und
daher theoretisch, weil es zur Vereinfachung im
Zeitverlauf stabile Berechnungsgrundlagen unterstellt. Bei
realitatsnaher Betrachtung kann aber nicht angenommen
werden, daé der angemessene Hauptmietzins als wesentliche

Basis dieser Berechnung wihrend eines Zeitraums von
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15 Jahren v6llig unverdndert bleibt. Der angemessene
Hauptmietzins wird durch Kaufkraftinderungen sowie durch
Marktentwicklungen und -trends beeinfluBt und sich daher
im Lauf der Zeit erhdhen oder - was zur Zeit als weniger
wahrscheinlich eingeschitzt werden mu8 - vermindern.
Dieses Verinderungspotential gestaltet die hier geregélte
Zinsanhebung wihrend eines 15jahrigen Zeitraums zu einem
beweglichen System. Um dieses Anhebungssystem zu
vereinfachen, wird in Abs. 2 bestimmt, daB eine allfallige
Verinderung des angemessenen Hauptmietzinses als
Berechnungsgrundlage erst ab dem folgenden Kalenderjahr
beriicksichtigt werden darf. Erhchungen oder Verminderungen
des angemessenen Hauptmietzinses konnen also friihestens
fiir das nachfolgende Kalenderjahr durch Vornahme einer
entsprechenden Neuberechnung beriicksichtigt werden, wobei
sich der obere Bezugspunkt der Kalkulation, nicht aber die
(Fiinfzehntel-)Quote &andert. Durch Weiterfiihrung des oben
gegebenen Beispiels 13@Bt sich dies wiederum verdeutlichen:
Im Jahr 1996‘treten Verdnderungen ein, auf Grund-derer

der angemessene Hauptmietzins auf 18.000 S steigt. Die

Differenz zwischen dem (nunmehrigen) Hauptmietzins und dem
(seinerzeitigen) bisherigen Hauptmietzins betradgt dann
daher 14.000 S. Fiir das Jahr 1997 steht der dritte Schritt
der insgesamt 15stufigen Erhdhung an, sodaB ab 1.1.1997
3715 von 14.000 S (also 2.800 S) zusdtzlich zum bisherigen

Hauptmietzins verlangt werden diirfen. Ohne die Veranderung
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des angemessenen Hauptmietzinses hdtte der Mieter fiir dasi
Jahr 1997 einen monatlichen Hauptmietzins von 6.200 S
entrichten miissen; auf Grund dieser Verdnderung hat er
jedoch 6.800 S zu zahlen.

Auf Grund der Regelung des Abs. 2 zweiter Satz ist bei:
der Anhebung des Hauptmietzinses die Art der
Geschdftstdtigkeit zu beriicksichtigen, solange der
Rechtsnachfolger des verstorbenen Hauptmieters das
Unternehmen ohne Knderung derselben fortfiihrt. Zur Frage,
wie diese Beriicksichtigung der Art der Geschidftstdtigkeit
zu geschehen hat, sei - um Wiederholungen zu vermeiden
- auf die Erliuterungen zu § 40 Abs. 2 verwiesen.

Abs. 3 nimmt auf die in § 40 Abs. 4 vorgesehene
Regelung unter anderem iiber die Anhebung des
Hauptmietzinses im Fall der Verpachtung Bezug und
bestimmt, daB diese Regelung nur anzuwenden ist, wenn der
Pachtvertrag nach dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
abgeschlossen wurde. Fiir friiher abgeschlossene
Pachtvertridge, die zeitlich noch in den Geltungsbereich
dieses Bundésgesetzes hereinreichen, sieht Abs. 3 mit
einer wesentlichen Ausnahme die gleiche
Anhebungsméglichkeit vor wie § 40 Abs. 4. Dpie erwahnte
Ausnahme besteht darin, daB die Anhebung nur schrittweise
innerhalb eines Zeitraums von 15'Jahren entsprechend der
Regelung des Abs. 2 geschehen darf. Wenn das
Pachtverhéitnis endet, bevor die 15jahrige Anhebung

abgeschlossen ist, reduziert sich der zu zahlende
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Hauptmietzins ohne weitere Nachzahlungspflichten des
Hauptmieters wieder auf den bisherigen Hauptmietzins. Auch
dafir sei ein Beispiel gegeben:

Der Hauptmietvertrag uber die Geschaftsriumlichkeit
wurde im Jahr 1984 abgeschlossen. Der Pachtvertrag iiber
das vom Hauptmieter betriebene Unternehmen wurde 1989
abgeschlossen. Der Vermieter begehrt erstmals zum 1.1.1995
die Anhebung des Hauptmietzinses; er kann also fiir das
Jahr 1995 das erste Fiinfzehntel der Differenz zwischen
angemessenem und bisherigem Hauptmietzins zusiatzlich
verlangen. Im Jahr 1996 erhﬁlt der Vermieter zwei
Finfzehntel zusidtzlich. Der Hauptmieter und sein
Verpdchter kommen jedoch im Lauf des Jahres 1996 iiberein,
das Pachtverhdltnis mit 31.12.1996 zu beenden. Der
Vermieter kann somit ab 1.1.1997 wieder nur noch den
bisherigen Hauptmietzins -~ allenfalls erhéht durch eine
seinerzeitige Wertsicherungsvereinbarung - begehren.

Abs. 4 sieht fiir Hauptmietvertrige iiber
Geschaftsrdumlichkeiten, die von einer juristischen Person
oder einer Personengesellschaft des Handelsrechts als
Hauptmieter vor dem 16.12.1955 abgeschlossen wurden, die
schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis
zu dem nach § 45 Abs. 1 zuldssigen (angemessenen) Betrag
innerhalb eines Zeitraums von 15 Jahren entsprechend der
Anhebungsregel des Abs. 2 vor.

Abs. 5.sieht fiilr Hauptmietvertrédge iiber

Geschaftsraumlichkeiten, die zwischén dem 16.12.1955
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und dem 31.12.1967 abgeschlossen wurden und bei denen aﬁf
Grund damaliger gesetzlicher Bestimmungen eine freie
Vereinbarung des Hauptmietzinses nicht moglich war, eine
schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis
zu dem nach § 45 Abs. 1 zulassigen (angemessenen) Betrag
innerhalb eines Zeitraums von 15 Jahren entsprechend der
Anhebungsregel des Abs. 2 vor.

Abs. 6 verkniipft eine Zinsanhebungsmoglichkeit mit
der Zielsetzung, noch bestehende gespaltene
Mietverhdltnisse zwecks Rechtsbereinigung aus der Welt zu
schaffen. Im Fall der durch UnternehmensverduBerung vor
dem 1.1.1982 herbeigefiihrten Begriindung eines gespaltenen
Mietverhaltnisses darf der Vermieter die schrittweise
Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem nach
§ 45 Abs. 1 zuldssigen (angemessenen) Betrag innerhalb
eines Zeitraums von 15 Jahren entsprechend der

Anhebungsregel des Abs. 2 verlangen, wenn er zugleich den

Erwerber des Unternehmens als neuen Hauptmieter anerkennt.

Zu § 113:

Hier werden die Inhaltserfordernisse eines vom
Vermieter gestellten Begehrens auf Anhebung des
Hauptmietzinses nach diesen ﬁbergangsbestimmungen
geregelt. Diese Vorschrift ist dem bisherigen § 45 Abs. 1
Z 3 und Abs. 2 zweiter Satz des Mietrechtsgesetzes

nachgebildet. Soweit es bei einer schrittweise innerhalb
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von 15 Jahren durchzufiihrenden Mietzinsanhebung
erforderlich ist, um dem Mieter die hinter dem
Anhebungsbegehren fiir das jeweilige Jahr stehenden
Uberlegungen tranéparent zu machen, sind auch die zugrunde
liegenden Berechnungen in das Anhebungsbegehren

aufzunehmen.

Zu § 114:

Diese Bestimmung entspricht mit einer Klarstellung
betreffend frithere Vereinbarungen iiber den
Aufteilungsschliissel der bisherigen Ubergangsregelung des

§ 44 Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes.

Zu § 115:

Durch den bisherigen § 16 Abs. 1 Z 5 und 6 des
Mietrechtsgesetzes wurde dem Vermieter die Maglichkeit
eingerdumt, nach Durchfiihrung dort im einzelnen
angefiihrter Arbeiten zur Standardanhebung fiir die Wohnung
einen angemessenen Hauptmietzins zu vereinbaren, der den
jeweiligen Kategoriemietzins iibersteigt. Fir Vermieter,
die im Vertrauen auf diese MoOglichkeit grdBere Geldsummen
investiert haben, muB8 auch nach dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes der erwartete GeldriickfluB durch
entsprecheﬁde Mietzinseinnahmen gewdhrleistet werden. Dazu

ist es erforderlich, diesen Vermietern auch im Fall eines
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Mieterwechsels nach dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes und dem AbschluB eines neuen Mietvertrags
die Vereinbarung eines den seinerzeitigen Vorstellungen
gerecht werdenden Hauptmietzinses zu ermdglichen. § 115
sieht deshalb fiir solche Fidlle die gleiche
Mietzinsregelung (§ 45 Abs. 1) vor, wie sie fiir diese
Konstellationen nach-der bisherigen Rechtslage galt (§ 16
Abs. 1 des Mietrechtsgesetzes). Allerdings gilt diese
Begiinstigung nicht unbeschrinkt, sondern nur solange, als
der Vermieter Riickzahlungen auf die zur Finanzierung der
Standardanhebung aufgenommenen Darlehen zu leisten hat,
mindestens aber fiir einen Zeitraum von zehn Jahren nach

AbschluB8 der Arbeiten zur Standardanhebung.

Zu § 116:
Bisher rechtswirksame Befristungen von Mietvertridgen
behalten nach dieser Bestimmung auch kilnftig ihre o

Rechtswirksamkeit.

Zu § 117:
Das Schriftformerfordernis des § 61 Abs. 3 gilt nur

fir einen Kiindigungsverzicht, der nach dem Inkrafttreten

dieses Bundesgesetzes erklirt wurde.
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Zu § 118:
Die Sanktion einer "zweifachen Inanspruchnahme”" aus
der Forderung verbotener Leistungen nach § 59 Abs. 4 gilt

nur fiir solche Leistungen, die nach dem Inkrafttreten

dieses Bundesgesetzes erbracht wurden.

Zu § 119:

Diese Ubergangsbestimmung fiir Betriebskosten und
sonstige Aufwendungen ist der Uibergangsregelung des
bisherigen § 47 Abs. 1 und 2 erster Satz des
Mietrechtsgesetzes nachgebildet. Fiir die Umstellung der
Aufteilungsschliissel wird eine Frist bis zum 31.12.1994
eingerdumt; ein (unter Beriicksichtigung des vorgesehenen
Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes) einjdhriger Zeitraum

scheint hiefiir ausreichend. AuBerdem wird klargestellt,

daB frither rechtswirksam getroffene Vereinbarungen iiber
Aufteilungsschliissel auch weiterhin ihre Giiltigkeit
behalten, wenn die Aufteilungsschliissel auch nach dem

neuen Recht so festgelegt werden konnten.

Zu § 120:
Diese verfahrensrechtliche Ubergangsbestimmung ist der
Ubergangsregelung des bisherigen § 48 Abs. 1 erster Satz

nachgebildet.
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Zu § 121:
Das gesetzliche Vorzugspfandrecht des § 27 geht jedem
anderen Pfandrecht im Rang vor, gleich ob das andere

Pfandrecht vor oder nach dem Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes begriindet wurde. Von diesem Grundsatz wird

nur eine Ausnahme vorgesehen, und zwar zugunsten soicher
Pfandrechte, die zur Besicherung von Darlehen zur
Finanzierung besonders dringlicher Erhaltungsarbeiten vor
dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes begriindet wurden.
Voraussetzung dieser Begiinstigung ist jedoch, daB der
Darlehensbetrag tatsdchlich fiir Erhaltungsarbeiten

verwendet wurde.

Zu § 122:

Mit dieser Bestimmung werden die ﬁbergangsregelungen
des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, betreffend das
Wohnungseigentumsgesetz 1948, iibernommen, soweit dies
notwendig ist, um nicht Wohnungseigentumsbegrﬁndungen
wahrend der Geltung des Wohnungseigentumsgesetzes 1948
oder sonstigen, nach jenem Gesetz geschlossenen
vertraglichen Vereinbarungen und daran ankniipfenden
Rechtsgestaltungsméglichkeiten die Rechtsgrundlage zu
nehmen (Abs. 1 und 2).

Die ﬁbergangsregelung des Abs. 3 entspricht mit

geringfiigigen sprachlichen und systematischen Anpassungen
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Einleitungssatz, Z 2, 3 und 4 des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975.
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Zum 6. Abschnitt

Zu § 123:

Diese Bestimmung enthdlt die Regelungen iiber das
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes sowie iiber das
AuBerkrafttreten anderer Regelungen und in Abs. 3 eine dem
bisherigen § 58 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes
entsprechende Transformationsklausel. Zu Abs. 2 Z 2 sei
besonders darauf hingewiesen, daB damit nur das I. und
II. Hauptstiick des Mietrechtsgesetzes, nicht jedoch die
Hauptstiicke III bis VII auBer Kraft gesetzt werden, sodaB
die mit dem Mietrechtsgesetz erfolgten Anderungen etwa deg
Rﬁckzahlungsbegﬁnstigungsgesetzes und der jeweiligen
anderen Gesetze aufrecht bleiben. Ebenso bleibt Art. V

2. WAG unberiihrt.

Zu § 124:

Diese Bestimmung enthd@lt die Vollziehungsklausel.
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