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Das Bundesministerium fur Justiz beehrt sich, den Entwurf einer
Wohnrechtsnovelle 1999 samt Erlauterungen mit dem Ersuchen um Kenntnisnahme zu
ubersenden. Die im Begutachtungsverfahren befaBten Stellen wurden um

Stellungnahme bis 29. Janner 1999 ersucht.

1. Dezember 1998
Fir den Bundesminister:
Dr. Gerhard Hopf

Beilagen: 25 Ausf.
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Entwurf eines Bundesgesetzes,

mit dem das Mietrechtsgesetz,

das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz,
das Wohnungseigentumsgesetz 1975 und
das Heizkostenabrechnungsgesetz
geandert werden

(Wohnrechtsnovelle 1999 - WRN 1999)

JMZ 7.131/11-1 7/1998 4. Dezember 1998
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Bundesgesetz, mit dem das Mietrechtsgesetz, das
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, das Wohnungseigentumsgesetz 1975
und das Heizkostenabrechnungsgesetz geandert werden
(Wohnrechtsnovelle 1999 - WRN 1999)

Der Nationalrat hat beschlossen:

-

Artikel |
Anderungen des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBI.Nr. 520/1981, zuletzt gedndert durch die
Erweiterte Wertgrenzen-Novelle 1997, BGBI. | Nr. 140/1997, wird wie folgt geandert:

1. In § 3 Abs. 2 wird der Punkt am Ende durch einen Strichpunkt ersetzt und
folgende Z 6 angefugt:
’ "6. bei Vorliegen einer nach § 17 Abs. 1a zuldssigen -Vereinbarung die
Installation von technisch geeigneten MefBvorrichtungen zur Verbrauchsermittiung

im Sinn dieser Bestimmung."”

2.In § 6 Abs. 1 Z 1 wird nach dem Zitat "§ 3 Abs. 2 Z 1 bis 4" die Wendung
"und 6" eingefugt.

3. § 17 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Abs. 1 wird folgender Absatz 1a angefigt:

"(1a) Wenn einzeine Aufwendungen vom Verbrauch abhdngig sind und die
Anteile der Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstinde des Hauses am
Gesamtverbrauch durch MeBvorrichtungen ermittelt werden konnen, kann durch
schriftiche Vereinbarung zwischen dem Vermieter und einer Mehrheit von
mindestens zwei Dritteln der Mieter - berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstdnde - des Hauses eine Aufteilung dieser Aufwendungen nach den
Verbrauchsanteilen festgelegt werden, sofern nicht die daflir insgesamt
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erforderlichen Kosten in keinem wirtschaftlich verntunftigen Verhéltnis zu den zu
erwartenden Einsparungen stehen. Bei Vorliegen einer solchen Vereinbarung hat
jeder Mieter die Erfassung der Verbrauchsanteile in seinem Mietgegenstand zu
dulden. Konnten trotz zumutbarer Bemulhungen Verbrauchsanteile nicht erfafBt
werden, so sind sie, sofern dies dem Stand der Technik entspricht, durch
rechnerische Verfahren zu ermittein; die Nutzflache, fliir die auf diese Weise die
Verbrauchsanteile ermittelt werden, darf 20 vH nicht Ubersteigen. Der Teil der
Aufwendungen, der dem auf die aligemeinen Teile des Hauses einschlieBlich der
Hausbesorgerdienstwohnung entfallenden Verbrauchsanteil zuzuordnen ist, ist nach
dem Verhaltnis der Nutzflachen im Sinn des Abs. 1 aufzuteilen.";

b) dem Abs. 2 wird folgender Satz angefigt:

"Veranderungen der Nutzflache auf Grund baulicher MaBnahmen des Mieters
oder sonstigen Nutzers im Inneren der Wohnung oder des sonstigen
Mietgegenstandes einschlieBlich der Verglasung von Balkonen bleiben bis zur
Beendigung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisses unberiicksichtigt.”;

c) Abs. 3 lautet:

"(3) Die Nutzflache ist nach Wahi des Vermieters entweder nach dem
NaturmaB oder auf Grund des behbrdlich genehmigten Bauplans zu berechnen,
letzteres jedoch nicht, wenn eine Berechnung nach dem behérdlich genehmigten
Bauplan nicht moglich ist oder eine Abweichung desselben vom NaturmaB um mehr
als 3 vH - bezogen auf die Nutzflache der jeweiligen Wohnung oder des sonstigen
Mietgegenstandes - erwiesen wird. Bei Vorliegen einer rechtskraftigen Entscheidung
nach § 37 Abs. 1 Z 9 gilt die darin zugrunde gelegte Art der Berechnung.".

4. § 20 Abs. 3 lautet:

"(8) Der Vermieter ist verpflichtet, spatestens zum 30. Juni eines jeden
Kalenderjahres die Abrechnung uber das vorausgegangene Kalenderjahr beim
Hausbesorger oder an einer sonst geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht durch die
Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die
Belege - bei Belegen auf Datentrdgern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu
gewahren. Auf Verlangen eines Hauptmieters sind von der Abrechnung und (oder)
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den Belegen auf seine Kosten Abschriften (Ablichtungen, weitere Ausdrucke)

anfertigen zu lassen.”
5. § 21 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 1 wird nach der Z 1 folgende Z 1a eingefigt:
"1a. die Eichung, Wartung und Ablesung von MeBvorrichtungen zur
Verbrauchsermittiung im Sinn des § 17 Abs. 1a;";

b) in Abs. 3 lauten der dritte und der vierte Satz:

"Der Vermieter hat die im Lauf des Kalenderjahres féllig gewordenen
Betriebskosten und o&ffentlichen Abgaben spétestens zum 30. Juni des folgenden
Kalenderjahres abzurechnen; er hat die Abrechnung beim Hausbesorger oder an
einer sonst geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht durch die Hauptmieter
aufzulegen und den Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die Belege - bei
Belegen auf Datentragern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu gewéahren. Auf
Verlangen eines Hauptmieters sind von der Abrechnung und (oder) den Belegen auf
seine Kosten Abschriften (Ablichtungen, weitere Ausdrucke) anferﬁgen zu lassen.".

6. In § 23 Abs. 1 wird der Z 4 folgender Satz angefigt:

"Der Vermieter kann als Rickstellung fur die Abfertigung des Hausbesorgers
von den Hauptmietern monatlich einen Betrag von hdchstens 3 vH des monatlichen
Bruttoentgelts des Hausbesorgers einheben; die im Lauf des Kalenderjahres
eingehobenen Betrdge sind in der Betriebskostenabrechnung als Ausgaben
auszuweisen und mit dem fir Spareinlagen mit gesetzlicher Kiindigungsfrist jeweils
allgemein geltenden ZinsfuBB zu verzinsen; bei Beendigung des Dienstverhaitnisses
sind die eingehobenen Betrdge samt Zinsen unabhangig davon, ob der
Hausbesorger Anspruch auf eine Abfertigung hat, in der Betriebskostenabrechnung
dieses Jahres als Einnahmen auszuweisen.”
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7. In § 24 wird nach Abs. 2 folgender Absatz 2a eingefigt:

"(2a) Kénnen bei Gemeinschaftsaniagen die Energiekosten den Benltzern
zugeordnet werden, so dirfen diese Energiekosten von den Benitzern eingehoben
werden. Diese Entgelte sind in der Abrechnung als Einnahmen auszuweisen.”

8. Dem § 38 wird folgender Satz angefiigt:
"Die Gemeinde kann auch einen Dritten zur Abgabe dieser Stellungnahme

ermachtigen.”

Artikel I
Anderungen des Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetzes

Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, BGBIL.Nr. 139/1979, zuletzt geadndert
durch die Erweiterte Wertgrenzen-Novelle 1997, BGBI. | Nr. 140/1997, wird wie folgt
geédndert:

1. In § 14a Abs. 2 wird der Punkt am Ende durch einen étrichpunkt ersetzt
und folgende Z 6 angefigt:

"6. bei Vorliegen einer nach § 16 Abs. 7 zulassigen Vereinbarung die
Installation von technisch geeigneten MeBvorrichtungen zur Verbrauchsermittiung
im Sinn dieser Bestimmung."

2. In §14c Abs. 1 Z 1 lautet das Klammerzitat "(§ 14a Abs.2 Z1 bis 4
und 6)".

3. § 16 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 2 lauten der dritte und der vierte Satz:

"Veranderungen der Nutzflache auf Grund baulicher MaBBnahmen des Mieters
oder sonstigen Nutzungsberechtigten im Inneren des Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes einschlieBlich der Verglasung von Balkonen bleiben bis zur
Beendigung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisses unbericksichtigt.
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Die Nutzflache ist nachQWahl der Bauvereinigung entweder nach dem NaturmafB
oder auf Grund des behordlich genehmigten Bauplans zu berechnen, letzteres
jedoch nicht, wenn eine Berechnung nach dem behérdlich genehmigten Bauplan
nicht méglich ist oder eine Abweichung desselben vom Naturmaf um mehr als 3 vH
- bezogen auf die Nutzfliche des jeweiligen Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes - erwiesen wird; bei Vorliegen einer rechtskréftigen
Entscheidung nach §22 Abs.1 Z7 gilt die darin zugrunde gelegte Art der

Berechnung.”;

b) dem Abs. 6 wird folgender Absatz 7 angefugt:

"(7) Wenn einzelne Aufwendungen vom Verbrauch abh&ngig sind und die
Anteile der Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstidnde des Hauses am
Gesamtverbrauch durch MeBvorrichtungen ermittelt werden kdnnen, kann durch
schriftliche Vereinbarung zwischen der Bauvereinigung und einer Mehrheit von
mindestens zwei Dritteln der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
- berechnet nach der Anzahl der in Bestand oder sonstige Nutzung gegebenen Miet-
oder sonstigen Nutzungsgegenstdnde - des Hauses eine Aufteilung dieser
Aufwendungen nach den Verbrauchsanteilen festgelegt werden.,' sofern nicht die
daflr insgesamt erforderlichen Kosten in keinem wirtschaftlich verninftigen
Verhélinis zu den zu erwartenden Einsparungen stehen. Bei Vorliegen einer solchen
Vereinbarung hat jeder Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte die Erfassung der
Verbrauchsanteile in seinem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand zu dulden.
Konnten trotz zumutbarer Bemuhungen Verbrauchsanteile nicht erfaflt werden, so
sind sie, sofern dies dem Stand der Technik entspricht, durch rechnerische
Verfahren zu ermitteln; die Nutzflache, fur die auf diese Weise die Verbrauchsanteile
ermittelt werden, darf 20 vH nicht Ubersteigen. Der Teil der Aufwendungen, der dem
auf die allgemeinen Teile des Hauses einschlieBlich der
Hausbesorgerdienstwohnung entfallenden Verbrauchsanteil zuzuordnen ist, ist nach
dem Verhéltnis der Nutzflachen im Sinn des Abs. 1 aufzuteilen.”.

4. § 19 Abs. 1 erster bis dritter Satz lautet:
(1) Eine die Baulichkeit verwaltende Bauvereinigung hat die Interessen aller
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten zu wahren sowie spétestens zum
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30. Juni eines jeden Jahres jedem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten je
eine Abrechnung Uber die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage nach § 14 Abs. 1
Z 5 einschlieBlich der Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach-
und Fassadenflachen zu Werbezwecken sowie Uber die Betriebskosten, die Kosten
von Gemeinschaftsanlagen und die 6ffentlichen Abgaben nach § 14 Abs. 1 Z 7 fir
das vorausgegangene Kalenderjahr zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die
Belege - bei Belegen auf Datentrdgern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu
gewahren. Ebenso sind die nach § 14 Abs. 7 Z3 und § 14 Abs. 8 Z 2 bis 4 zu
verwendenden Betrdge auszuweisen. Auf Verlangen der Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten sind von den eingesehenen Belegen auf ihre Kosten

Abschriften (Ablichtungen, weitere Ausdrucke) anfertigen zu lassen.”

Artikel 1l
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBI. Nr. 417, zuletzt gedndert durch
die Erweiterte Wertgrenzen-Novelle 1997, BGBIL. | Nr. 140/1997, wird wie foigt
geandert:

§ 17 Abs. 1 Z 1 lautet:

"1. im aligemeinen spatestens bis 30. Juni eines jeden Jahres Uber das
vorausgegangene Kalenderjahr jedem Miteigentimer eine ordentliche Abrechnung
zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege - bei Belegen auf
Datentragern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu gewahren und Kopien (weitere
Ausdrucke) der Belege oder der Abrechnung gegen Kostenersatz anzufertigen; im
Fall einer abweichenden Abrechnungsperiode (Abs.4) verschiebt sich dieser

Zeitraum entsprechend;”

9von 33



o R ——————

10 von 33 327/ME XX. GP - Ministerialentwurf (gescanntes Original)

7

Artikel IV
Anderung des Heizkostenabrechnungsgesetzes

Das Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBI.Nr. 827/1992, zuletzt geéandert
durch die Erweiterte Wertgrenzen-Novelle 1997, BGBI. | Nr. 140/1997, wird wie folgt

geédndert:
$§ 19 wird wie folgt gedndert:

a) In Abs. 1 wird der Punkt am Ende des Absatzes durch einen Strichpunkt
ersetzt und folgender Halbsatz angefugt:
" im Fall von Belegen auf Datentragern sind Ausdrucke der Belege

anzufertigen.”;

b) in Abs. 3 lautet der dritte Satz:
"Auf Verlangen eines Warmeabnehmers sind von den Belegen sowie der
Gesamtaufstellung (Abs. 2) auf seine Kosten Abschriften, Ablichtungen oder weitere

Ausdrucke fur ihn anzufertigen.”.

Artikel V
Inkrafttreten; Ubergangsbestimmung

1. Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 2000 in Kraft.

2. Auf im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes anhdngige
Verfahren geméB § 37 Abs. 1 Z9 MRG oder § 22 Abs. 1 Z 7 WGG sind § 17 Abs. 2
und 3 MRG, § 24 Abs. 2a MRG und § 16 Abs. 2 WGG jeweils in der Fassung dieses
Bundesgesetzes anzuwenden, wenn die Entscheidung erster Instanz zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes noch nicht ergangen ist. Wenn in einem
solchen Verfahren ein Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter nur wegen der
durch Art. 1 Z 3 lit. bund c, Art. | Z7 oder Art. Il Z 3 lit. a dieses Bundesgesetzes
vorgesehenen Anderungen unterliegt, hat der Vermieter beziehungsweise die
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chtigten ungeachtet

em Mieter oder sonstigen Nutzungsbere
ahme der Kosten

Bauvereinigung d
angs die Kosten des Verfahrens mit Ausn

dieses Verfahrensausg
rechtsfreundlicher Vertretung zu ersetzen.
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Vorblatt

1. Problem

Im Bereich der Bewirtschaftungskosten, ihrer Abrechnung und ihrer
Aufteilung hat sich in der Praxis gezeigt, daB das geltende Wohnrecht in manchen
Teilbereichen zu enge Grenzen zieht und dadurch zweckmaBige, innovative
Losungen verhindert. So ist beispielsweise eine aus ékonomischer und 6kologischer
Sicht durchaus sinnvolle Aufteilung bestimmter Bewirtschaftungskosten nach dem
gemessenen Verbrauch auf Grundlage einer entsprechenden Vereinbarung nach

derzeitiger Rechtslage nicht méglich.

2. Ziel

. Die Befriedigung der sich daraus ergebenden Regelungsbedirfnisse soll
nicht bis zu den nachsten gréBeren Reformschritten auf dem Gebiet des
Wohnrechts aufgeschoben werden; vielmehr soll ihnen durch einige punktuellie
Neuerungen und = Adaptierungen vor allem im #ragenkreis der

Bewirtschaftungskosten und ihrer Aufteilung entsprochen werden.

3. Inhalt
Die Schwerpunkte des Gesetzesentwurfs sind:

1. die Erméglichung einer verbrauchsabhangigen Aufteilung bestimmter Bewirt-
schaftungskosten - gedacht ist dabei vor allem an die Kaltwasserkosten - auf
Basis von Verbrauchsmessungen unter der Voraussetzung einer zwischen dem
Vermieter und einer qualifizierten Mehrheit von Mietern schriftlich geschlossenen
Vereinbarung,

2. Erleichterungen flur die auf der Nutzflache beruhende Abrechnung und Kosten-
verteilung durch wahlweise Berechnung nach Natur- oder Planmaf sowie durch
den AusschiuB von Fehlerquellen bei Veranderungen der .Nutzfléche infolge
baulicher MaBnahmen im Inneren eines Mietgegenstandes,
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3. die Adaptierung der Bestimmungen tber die Abrechnung an den Fall, daf3 Belege
nur auf Datentrédgern vorhanden sind,

4. die Ermoglichung des Ansparens einer Ruickstellung fir die Abfertigung des
Hausbesorgers in Gestalt einer entsprechenden Betriebskostenposition und

5. die Erméglichung unmittelbarer Einhebung der Energiekosten bei der Benltzung

von Gemeinschaftsaniagen.

4. Alternativen

Inhaitlich bestehen zu den vorgeschlagenen Erganzungsregelungen und
Adaptierungen keine dem oben aufgezeigten Regelungsbedarf entsprechenden
Alternativen. Prozedural wéare denkbar, diese Neuerungen nicht in einem
eigenstandigen Gesetzesvorhaben anzustreben, sondern sie erst mit den nachsten
groBeren Reformschritten im Wohnrecht umzusetzen. Angesichts der rechtspolitisch
unproblematischen, fir die Praxis sehr nitzlichen Inhalte dieses Projekts wird aber
anstelle eines solchen Zuwartens eine kurzfristig zu realisierende Novelle vorge-
schlagen.

5. Kosten

Die Voliziehung dieses Gesetzes wird auf den Bundeshaushalt keine
merklichen Auswirkungen haben.

6. EU-Konformitit

In der Europaischen Union bestehen keine Regelungen, die den Gegenstand
dieses Gesetzesentwurfs betreffen.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil

I. Ausgangslage

Die Regelungen des Mietrechtsgesetzes uber die Betriebs- und sonstigen
Bewirtschaftungskosten und ihre Aufteilung sind in seinem Vollanwendungsbereich
weitgehend zwingendes Recht und stecken damit einen normativen Rahmen ab, der
durch Vereinbarungen nicht oder nur unter kaum erfillbaren Voraussetzungen - wie
etwa der Zustimmung aller Mieter des Hauses - gedndert werden kann. Primarer
MaBstab fir die Aufteilung der Gesamtkosten des Hauses auf seine Bewohner ist
die Nutzflache, deren Berechnung ebenfalls gesetzlich geregelt ist. Im
grundsétzlichen ist dies weithin akzeptiert und entspricht auch der sozialen
Schutzfunktion des Mietrechts. In spezifischen Sachzusammenhangen hat sich in
den vergangenen Jahren jedoch ein wachsendes Bedirfnis nach einer gewissen

Flexibilitat dieser Regeln und insbesondere nach zuldssigen Moéglichkeiten fir eine

-von diesen Grundpfeilern abweichende Aufteilung bestimmter Kosten gezeigt. Dies

gilt vor allem flr die in mehrerlei Hinsicht sinnvolle Aufteilung der Kaltwasserkosten
und allfallig damit zusammenhdngender Aufwendungen nach dem gemessenen
Verbrauch.

Hinzu kommt ein weiteres: Bis zum Jahr 1992 bestimmte § 24 Abs. 1 MRG,
daB sich die Anteile der Hauptmieter an den Gesamtkosten des Betriebs von
Gemeinschaftsanlagen, wie etwa Personenaufziigen, zentraler Warmeversorgungs-
anlagen oder zentraler Waschkichen, nach den Grundséatzen des § 17 - und damit
prinzipiell nach dem Verhéitnis der Nutzflachen - richteten, es sei denn, daf3 der
Verbrauch oder der Anteil am Gesamtverbrauch jedes einzelnen Benutzers durch
MeBgerate festgestellt werden konnte. Der letzte Halbsatz dieser Bestimmung
wurde durch § 28 HeizKG (BGBI.Nr. 827/1992, VII. Abschnitt) eliminiert und durch
einen einschrédnkenden Verweis blo3 auf das Heizkostenabrechnungsgesetz
ersetzt. Damit ist auBerhalb einer Vereinbarung zwischen dem Vermieter und allen
Mietern des Hauses (§ 17 Abs. 1 MRG) eine verbrauchsabhangige Kostenaufteilung
bei anderen Gemeinschaftsanlagen als zentralen Warmeversorgungsanlagen nicht
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mehr moéglich, wenn man von der Behandiung Ubermé&Biger Verbraucher durch die
Judikatur (vgl. die Ausfihrungen im Besonderen Teil zu § 17 Abs. 1a MRG, letzter
Absatz) einmal absieht.

Das soeben zum Mietrecht Gesagte gilt entweder kraft Verweisung oder auf
Grund ausdriicklicher eigener Bestimmungen dort auch fir das Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsrecht.

li. Bisheriges Geschehen

Der initiale Impuls zu diesem Gesetzesvorhaben kam aus den Bereichen der
gemeinnitzigen Bauvereinigungen und des kommunalen Wohnungswesens, und
zwar in Gestalt eines ersten Textvorschlags, der in Grundzigen bereits die
wesentlichen Regelungselemente des nun vorgelegten Entwurfs ansprach. Nach
ersten Vorgesprachen wurde sodann die schon zu friheren Gesetzesprojekten
konstituierte Arbeitsgruppe "Wohnrecht" einberufen, der neben Vertretern des
Bundesministeriums fir Justiz, des Bundesministeriums fir wirtschaftliche
Angelegenheiten und des Bundeskanzleramts, Biro fir Konsumentenfragen, auch
Reprasentanten der Wirtschaftskammer, der Bundesarbeitskammer, der
Immobilien- und Vermobgenstreuhdnder, der Interessenvereinigungen von
Vermietern und Mietern, der Richterschaft, der Rechtsanwaltschaft, der
gemeinnutzigen Bauvereinigungen, des kommunalen Bestandwesens, der
Bautrdger und der Wohnrechtsdogmatik angehéren. Auf Basis eines vom
Bundesministerium  fir Justiz  erstellten Diskussionsentwurfs wurde das
Gesetzesvorhaben in der Arbeitsgruppe eingehend beraten und anhand der
Beratungsergebnisse fortwahrend verdndert und weiterentwickelt. Grundiegende
Arbeitspramisse war dabei stets, daf3 die Neuregelungen bereits mit Jahresbeginn
1999 in Kraft treten sollten, um sie bereits fur die Bewirtschaftungskosten des
Jahres 1999 nutzbar machen zu kénnen. Deshalb wurden einerseits die Beratungen
in der Arbeitsgruppe forciert vorangetrieben und wurde andererseits davon
ausgegangen, dafB die Gesetzwerdung wegen dieser ambitionierten zeitlichen
Zielvorstellung  nicht den  gangigen Weg Uber ein  allgemeines
Begutachtungsverfahren und eine Regierungsvorlage, sondern den beschleunigten

wwWw barl ament av at

15 von 33




16 von 33

327/IME XX. GP - Ministerialentwurf (gescanntes Original)

3

Lauf 0Ober einen Initiativantrag nehmen solte. Die auf Grund der
Beratungsergebnisse letztlich erstellte Textfassung fand in ihren einzelnen Teilen
durchwegs breite Zustimmung in der Arbeitsgruppe. '

Zu einer Einbringung dieses Gesetzesvorschlags in das parlamentarische
Geschehen im Wege eines Initiativantrags kam es in der Folge jedoch nicht, weil
befunden wurde, daf3 dem regelhaften Ablauf Uber ein Begutachtungsverfahren und
damit einer Meinungsbildung Uber das Vorhaben auf breiter Basis der Vorzug
gegenuber einer beschleunigten Realisierung des Gesetzesprojekis gegeben
werden sollte. Im Hinblick darauf wurde unter Reduktion der Novelle um den
eigenstandig zu verwirklichenden verfahrensrechtlichen Teil (s. dazu die
Ausfihrungen im nachfolgenden Abschnitt) der vorliegende Ministerialentwurf
verfafBt.

lil. Schwerpunkte des Gesetzesvorhabens

1. Durch einige ineinandergreifende Ergénzungsregelungen im Miet- und im
Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht soll es méglich werden, auf Grundlage einer
zwischen dem Vermieter und mindestens zwei Dritteln der Mieter geschlossenen
schriftlichen Vereinbarung bestimmte Bewirtschaftungskosten - "Paradebeispiel”
dafir sind die Kaltwasserkosten - nicht nach dem Verhéaltnis der Nutzflachen,
sondern nach dem durch entsprechende MeBvorrichtungen ermittelten Verbrauch
aufzuteilen. Herzstlick dieses Aufteilungssystems sind ein neuer § 17 Abs. 1a MRG
und ein neuer § 16 Abs. 7 WGG, die durch Regelungen (ber die bestandrechtliche
Qualifikation der Instaliation von MeBvorrichtungen und Uber die Durchsetzung
dieser Installation flankiert werden.

2. Einem Wunsch der Praxis entsprechend soll fir die Ermittlung der
Nutzflache ein flexiblerer Rahmen durch Schaffung einer Wahiméglichkeit zwischen
Natur- und PlanmaB gezogen werden, wobei zur Vermeidung von ins Gewicht
fallenden Unrichtigkeiten eine prozentuelie Bandbreite fur die zuldssige Abweichung
vom Naturmaf vorgegeben wird. Weiters soll zur Verbesserung der Ausgangslage
fur die Erstellung richtiger Abrechnungen vorgesehen werden, daB
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Nutzflaichenveranderungen infolge baulicher MaBnahmen im inneren eines
Mietgegenstandes fur die Dauer des Mietverhéltnisses auBBer Betracht zu bleiben

haben.

3. Schon heute kommt es haufig vor, daB im Geschéftsverkehr keine
herkdmmlichen Belege auf Papier hergesteilt und Ubergeben werden, sondern
Belege nur noch auf elektronischen Datentragern existieren. Diese Entwicklung wird
sich kiinftig noch verstérken. Dies fuhrt zur Frage, in welcher Weise dem Mieter in
solchen Fallen die Belegeinsicht zu gewéhren ist. Fir das Gros der Mieter ware es
heute noch eine Uberforderung, selbsttatig in elektronischen Dokumenten blattern
zu missen, um sie interessierende Unterlagen aufzufinden. Hinzu kommt, daf auch
nach derzeitigem Stand der Technik elektronische Applikationen haufig nicht jene
Ubersichtlichkeit aufweisen, wie sie ein chronologisch oder nach Sachbereichen
geordnetes Bindel von papierenen Belegen bietet. Daher soll dem Mieter das Recht
gegeben werden, vom Vermieter oder seinem Vertreter zu verlangen, daB dieser
aus dem elekironischen Datenbestand papierene Belege herstelit und ihm darin
Einsicht gewahrt.

4. Die Verpflichtung, fir einen aus dem Dienstverhdlinis scheidenden
Hausbesorger eine Abfertigung zu bezahlen, stellt zun&chst fur den Vermieter und
wegen der Méglichkeit zur Uberwélzung auf die Mieter im weiteren auch fiir diese
oft eine betrachtliche momentane Kostenbelastung dar. Um diese ein wenig zu
mildern, sieht schon das geltende Recht fiir die Uberwélzung der Abfertigung unter
gewissen Voraussetzungen eine Ratenzahlung innerhaib eines Jahres vor. Zur
Gewahrleistung eines noch gleichmagigeren Belastungsverlaufs soll nun aber auch
eine Rickstellung fir die Abfertigung des Hausbesorgers als Betriebskostenposition
anerkannt werden.

5. Durch eine erganzende Regelung far die Aufwendungen von
Gemeinschaftsanlagen soll die Mdglichkeit geschaffen werden, die fir den Betrieb
dieser Anlagen anfallenden Energiekosten gleichsam nach dem Verursacherprinzip
auf die Benltzer aufzuteilen. Einer der wichtigsten Anwendungsfalle dieser
Regelung werden voraussichtlich Gemeinschaftswaschkichen sein.
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IV. Eingrenzung des Gesetzesvorhabens

Der mit der Arbeitsgruppe erstelite Texivorschiag hatte auch noch
verschiedene Regelungen Uber das Schlichtungsstellenverfahren enthalten, die auf
Grund des § 82 Abs. 7 AVG i.d.F. BGBI. | Nr. 158/1998 notwendig geworden waren.
Nach dieser Gesetzesstelle treten alle in Vorschriften des Bundes und der Lander
enthaltenen Bestimmungen, die von im einzelnen angefihrten Regelungen des
Aligemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 abweichen, mit Ablauf des
31.12.1998 auBer Kraft. Davon wére das Verfahren vor den Schiichtungsstellen der
Gemeinden weitreichend betroffen gewesen. Dieses Verfahren richtet sich zwar
geman § 39 Abs. 3 MRG grundsatzlich nach den Vorschriften des AVG, doch ist
nach dem letzten Satz leg. cit. § 37 Abs. 2, Abs. 3 Z 1 bis 14 und 19 sowie Abs. 4
MRG sinngemaf anzuwenden. Im Effekt bedeutet die letztgenannte Verweisung
eine sehr weitgehende Anwendbarkeit zivilprozessualer Regelungen im
Schlichtungsstellenverfahren.  Diese  Konzeption héatte jedoch - ohne
AbhilfemaBnahme des Gesetzgebers - durch den genannten § 82 Abs. 7 AVG ein
jahes Ende gefunden, weil viele Einzelelemente dieser Verweisung von den in § 82
Abs. 7 AVG zitierten Bestimmungen abweichen und daher mit- Jahresende 1998
auBer Kraft getreten wéren. Mit dem genannten Textvorschiag sollte einer von zwei
moglichen Auswegen zur Aufrechterhaltung des Schlichtungsstellenverfahrens in
der bisher gekannten Gestalt auch tGber den 31.12.1998 hinweg beschritten werden,
namlich durch Nutzbarmachung von § 82 Abs. 7 zweiter Satz AVG, wonach diese
Derogationsregelung nicht gilt, wenn die abweichenden Bestimmungen nach dem
30.6.1998 kundgemacht worden sind. Im Hinblick darauf wurden einige schon im
geltenden Recht existente Regelungen Uber das Schlichtungsstellenverfahren in
diesen Textvorschlag aufgenommen, um soicherart die spezifische Verfahrensart
des Schlichtungsstellenverfahrens vor den Derogationswirkungen des § 82 Abs. 7
AVG zu bewahren. Dies bot auch Gelegenheit zu einigen Klarstellungen und
Anderungen gegeniiber dem geltenden Recht, deren wichtigste die Verldngerung
der Frist zur Anrufung des Gerichts gegen eine Entscheidung der Schlichtungsstelle
auf vier Wochen darstelit.

.Diese Abwehr der durch § 82 Abs. 7 AVG drohenden Derogationswirkungen
duldete aber keinen ’Aufschub Uber den Jahreswechsel 1998/99 hinaus, weshalb fir

diese verfahrensrechtlichen Regelungen ein eigensténdiger legislativer Weg
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gefunden wurde, mit Hilfe dessen sie am 1.1.1999 in Kraft treten kénnen. Der
vorliegende  Ministerialentwurf  enthélt deshalb diese Regelungen zum
Schiichtungsstellenverfahren nicht mehr. |

Im dbrigen beschrénkt sich das Gesetzesvorhaben bewuBt auf die im
wesentlichen in Punkt Il dargestellten punktuellen - zum Teil durchaus nicht
unbedeutenden - Neuerungen und Adaptierungen vor allem im Fragenkreis der
Bewirtschaftungskosten und deren Aufteilung. Es zielt nicht auf groBere
Reformschritte im Wohnrecht ab, die einem grundlegenden Reflexionsproze3 auf
breiter Basis vorbehalten bleiben missen. Doch sei an dieser Stelle darauf
hingewiesen, daB das Bundesministerium fir Justiz ein  solches
Diskussionsgeschehen {ber eine durchgreifende Erneuerung des Wohnrechts
bereits im Laufe des Jahres 1999 einzuleiten gedenkt, an dessen Ende eine
Vereinfachung und Konsolidierung dieses wichtigen Rechtsbereichs vor allem auch
in Richtung einer vertikalen Harmonisierung und unter grundsatzlicher Erhaitung der
elementaren mieterschutzrechtlichen Instrumentarien im gebotenen AusmaB stehen

soll.

V. Kosten (Auswirkungen auf den Bundeshaushait)

Die hier entworfenen Neuregelungen werden keine Mehrbelastung der
Gerichte zur Folge haben. Die Einfihrung der Wahiméglichkeit hinsichtlich der
Berechnung der Nuizfliche kann in bestimmten Konstellationen ein Substrat fir
gerichtliche Auseinandersetzungen beseitigen, weshalb sie tendenziell eine gewisse
- allerdings wohl nur sehr geringfigige - Verringerung richterlichen Aufwands
bewirken kénnte. Gleiches gilt auch fir die nun angeordnete Irrelevanz interner
Nutzflachenveranderungen fir die Dauer des Mietverhaltnisses. Dem kénnten auf
der anderen Seite allenfalls einige zusatzliche Verfahren im Zusammenhang mit der
nun neu vorgesehenen Aufteilung verbrauchsabhéngiger Aufwendungen nach dem
gemessenen Verbrauch gegenuberstenen. Im dbrigen sind die hier
vorgeschlagenen Regelungen ganzlich aufwands- und damit kostenneutral. Die
Verwirklichung dieses Gesetzesvorhabens wird sohin keine Auswirkungen auf den
Bundeshaushalt zeitigen.

www.parlament.gv.at

19 von 33




...
327/IME XX. GP - Ministerialentwurf (gescanntes Original)

7

VI. EU-Konformitit

Far die von diesem Entwurf betroffenen Regelungsgegenstande gibt es keine

hier relevanten Normen des Gemeinschaftsrechts. Das Gesetzesvorhaben beriihrt
daher keine Rechtsnormen der Europaischen Union.
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Besonderer Teil

Zu Artikel | (Anderungen des Mietrechtsgesetzes)

ZuZ1(§3 Abs.2Z6 MRG)

Diese Bestimmung ist Teil der schwerpunktmaBig in § 17 Abs. 1a MRG
angesiedelten  Gesamtregelung, durch die die Aufteilung bestimmter
Bewirtschaftungskosten nach dem gemessenen Verbrauch erméglicht werden soll.
Wenn die in § 17 Abs. ta MRG im einzelnen genannten Voraussetzungeﬁ einer
solchen verbrauchsabhéngigen Kostenaufteilung (grundsétzliche Abhangigkeit der
jeweiligen Aufwendungen vom Verbrauch, grundsatzliche Moglichkeit der Ermittiung
der Verbrauchsanteile durch  MeBvorrichtungen, Wirtschaftlichkeit  der
Verbrauchsmessung und verbrauchsabhdngigen Kostenaufteilung bei gesamthatfter
Betrachtung, schriftliche Vereinbarung zwischen dem Vermieter und zwei Drittein
der Mieter) vorliegen, zahit die Installation der fir die Verbrauchsermittiung
erforderlichen MeBvorrichtungen zum Erhaltungskatalog des § 3 Abs. 2 MRG. Es
handelt sich dabei also um eine fiktive Erhaltungsarbeit.

in ihrer Formulierung ist diese Bestimmung zum Teil dem geltenden § 3
Abs. 2 Z5 MRG nachempfunden; vor allem wurde daraus auch das Kriterium
Uubernommen, dafB "technisch geeignete” Mefvorrichtungen installiert werden. Die
Ubernahme auch des Wirtschaftlichkeitskriteriums des § 3 Abs. 2 Z 5 MRG war hier
entbehrlich, weil die Frage der Wirtschaftlichkeit bereits in die Zulassigkeit einer
Vereinbarung nach § 17 Abs. 1a MRG hineinspielt.

ZuZ 2 (86 Abs.1Z 1 MRG)

Diese Bestimmung ist ein weiteres Element der Regelung Uber die
verbrauchsabhangige Aufteilung von Bewirtschaftungskosten. Bei Vorliegen einer
Vereinbarung Uber eine solche Kostenaufteilung nach § 17 Abs. 1a MRG kénnte
sich die Frage stellen, wie die in § 3 Abs. 2 Z6 MRG genannte Installation der
erforderlichen MeBvorrichtungen gegen einen diesbeziglich sdumigen Vermieter
durchgesetzt werden kann. Es kénnte der Standpunkt vertreten werden, daB3 jene
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Mieter, die mit dem Vermieter die Vereinbarung Uber die verbauchsabhangige
Kostenaufteilung abgeschlossen haben, den Vermieter nur im streitigen Rechtsweg
auf Zuhaltung dieser Vereinbarung durch Anbringung der dafir erforderlichen
MeBeinrichtungen belangen kdnnten (entsprechend dem Grundsatz, dafB
vertragliche Verpflichtungen im streitigen Rechtsweg geltend zu machen sind). Den
anderen Mietern muBte bei diesem Modell wohl das AuBerstreitverfahren zur
Durchsetzung der Ausstattung des Hauses mit MeBvorrichtungen zur Verfligung
stehen. Es wére jedoch in hohem MaBe unzweckmaBig, zwei verschiedene Wege
der Rechtsdurchsetzung fir die Mieter je nachdem vorzusehen, ob sie an der
Aufteilungsvereinbarung teilgenommen haben oder nicht. Sinnvoller ist es
demgegenuber, allen Mietern unabhangig von ihrer Teilnahme an der
Aufteilungsvereinbarung einheitlich das AuBerstreitverfahren zur Durchsetzung
dieser Installationspflicht des Vermieters zu eréffnen. Um diese Mdéglichkeit flr jeden
einzelnen Mieter unzweifelhaft zum Ausdruck zu bringen, wird das Zitat in § 6 Abs. 1
Z 1 MRG um die neugeschaffene Z 6 des § 3 Abs. 2 MRG erweitert.

Zu Z 3lit. a (§ 17 Abs. 1a MRG)

Dies ist die zentrale Bestimmung fir die verbrauchsabhangige Aufteilung von
Bewirtschaftungskosten. Sie gilt - an sich selbstverstandlich - nur fiir solche
Aufwendungen, deren HOhe zumindest mittelbar vom Verbrauch abhédngig ist.
Gemeint sind in erster Linie die fur den Bezug von Kaltwasser anfallenden
Aufwendungen (wie sie im Regelfall gegenuber 6ffentlichen Versorgern anfallen).
Soweit aber beispielsweise Abwasserkosten in ihrer HO6he an den
Kaltwasserverbrauch geknupft sind, kénnen auch sie Gegenstand einer solchen
verbauchsabhangigen Kostenaufteilung sein.

Weiters setzt eine verbrauchsabhingige Kostenaufteilung voraus, daB die
Verbrauchsanteile der einzelnen Objekte nach den technischen Gegebenheiten
durch entsprechende MeBvorrichtungen ermittelt werden kdénnen. Damit ist nicht
etwa gemeint, daBB bereits entsprechende MeBvorrichtungen vorhanden sein
muissen. Eine Aufteilungsvereinbarung im Sinn des § 17 Abs. 1a erster Satz MRG
ist vielmehr auch dann zulassig, wenn im Haus (noch) keine MeBvorrichtungen
existieren. Es muB aber aus technischer Sicht bejaht werden kénnen, daB die
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einzelnen Verbrauchsanteile nach - spéterer - Installation solcher Vorrichtungen
ausreichend verlaBlich gemessen werden kénnen. Durch die - bereits im geltenden
Recht, namlich in § 17 Abs. 1 sowie (im Singular) in § 17 Abs. 2 MRG verwendete -
Formulierung "Wohnungen oder sonstige Mietgegenstande des Hauses" in § 17
Abs. 1a erster Satz MRG soll zum Ausdruck gebracht werden, daB die Mdéglichkeit
bestehen muB, alle in § 17 Abs. 1 MRG im einzelnen angeflhrten Objekte in die
Verbrauchsmessung einzubeziehen, also die vermieteten, die vom Vermieter
benltzten sowie die trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder
sonstigen Mietgegenstande des Hauses.

Das Mehrheitserfordernis von zwei Dritteln der Mieter bezieht sich auf den
Zeitpunkt des Abschiusses der Aufteilungsvereinbarung; eine spéatere Veranderung
des Quorums etwa auf Grund nachtraglichen Hinzukommens weiterer
Mietgegenstande soil nach dem Ergebnis der darlber in der Arbeitsgruppe
"Wohnrecht" gefihrten Beratungen die Giltigkeit einer einmal wirksam
zustandegekommenen Aufteilungsvereinbarung nicht berthren.

Die Verbrauchsmessung und die verbrauchsabhingige Abrechnung
verursachen zunéchst einmal Mehraufwendungen: MeBvorrichtungen muissen
installiert und im weiteren gewartet werden, und auch die wiederkehrende Ablesung
der MeBvorrichtungen ist mit Aufwand verbunden. Angesichts der damit
einhergehenden Mehrkosten a8t sich eine verbrauchsabhangige Aufteilung von
Aufwendungen nur dann rechtfertigen, wenn bei langfristiger Betrachtung der
daraus gezogene Nutzen in Gestalt von entsprechenden Einsparungen diese
Mehrkosten nach Erfahrungswerten voraussichtlich Gbersteigen wird. Daher wird im
letzten Halbsatz des § 17 Abs. 1a erster Satz MRG die Zulassigkeit einer
Aufteilungsvereinbarung an einen solchen Kosten-Nutzen-Vergleich geknipft.
Anders als im geltenden §3 Abs.2 Z5 MRG, der fur die Textierung des
Wirtschaftlichkeitskriteriums Pate stand, wird hier aber negativ formuliert: Eine
Vereinbarung Uber die verbrauchsabhangige Kostenaufteilung kann dann nicht
wirksam geschiossen werden, wenn die Wirtschaftlichkeit zu verneinen ist. Mit
dieser negativen Aussage soll zum Ausdruck gebracht werden, daf3 nicht etwa die
sich auf eine solche Vereinbarung Berufenden die Wirtschaftlichkeit einer
verbrauchsabhangigen Kostenaufteilung zu beweisen haben. Vielmehr tragen jene
Mieter, die gegen eine sok:he Vereinbarung opponieren, die Beweislast dafir, da3
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die vereinbarte Kostenaufteilung nach gemessenem Verbrauch insgesamt gesehen
unwirtschaftlich wére. Bei einer solchen Wirtschaftlichkeitsprufung sind den nach
Erfahrungswerten zu erwartenden Einsparungen samtliche Kosten der
Verbrauchsmessung gegeniberzustellen (arg. "insgesamt erforderlichen Kosten"),
also sowohl die Installations- als auch die Wartungs- und Abiesekosten.

GeméaB §17 Abs. 1a zweiter Satz MRG haben bei wirksamem
Zustandekommen  einer  Vereinbarung (ber die verbrauchsabhangige
Kostenaufteilung auch jene Mieter, die dieser Vereinbarung nicht beigetreten sind,
die Erfassung der Verbrauchsanteile in inrem Mietgegenstand zu dulden. Sie haben
weiters auch die - zeitlich vorgelagerte - Installation von MeBvorrichtungen in ihrem
Mietgegenstand zu dulden; letzteres braucht allerdings nicht eigens angeordnet zu
werden, sondern ergibt sich bereits aus § 8 Abs. 2 Z 1 MRG, zumal es sich bei der
Installation von MeBvorrichtungen gemaB § 3 Abs.2 Z6 MRG um eine fiktive
Erhaltungsarbeit handelt, die sich auf die aligemeinen Teile des Hauses bezieht
(weil ja die verbrauchsabhangige Aufteilung fir das gesamte Haus ermoglicht
werden soll und die daraus zu erwartenden Einsparungen dem ganzen Haus zugute
kommen sollen).

Der dritte Satz des § 17 Abs. 1a MRG entspricht § 11 Abs. 3 HeizKG; anders
als dort wird hier jedoch die Nutzflache, fir die die Verbrauchsanteile durch
rechnerische Verfahren ermittelt werden durfen, bereits mit 20 % beschrankt. Der
Grund fiir diese Abweichung liegt darin, daB flr den Bereich der Heizkosten schon
ein weitentwickeltes Ermittlungs- und Abrechnungswesen existiert, das eine
verhaltnismaBig realititsnahe Zuordnung des Verbrauchs zum einzelnen Nutzer
auch ohne Messung flir das individuelle Objekt blo3 durch kalkulatorische Methoden
ermoglicht. In diesem Bereich kann man némiich auf Erfahrungswerte daruber
zurlickgreifen, welchen Warmebedarf ein einzelnes Objekt hat und wie sich die
Warme im Haus verbreitet. Bei anderen Aufwendungen - etwa im Bereich des
Kaltwassers - gibt es diese rechnerische Moglichkeiten der Verbrauchszuordnung
ohne Messung nicht in diesem ausgereiften Maf3, und es sind auch noch gréBere
Schwankungen im tatsachlichen Verbrauch denkbar. Deshalb ist es angezeigt, hier

eine niedrigere Obergrenze fir kalkulatorische Verbrauchsermittiungen einzuziehen.
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Der auf Grund der Verbrauchsermittiung den allgemeinen Teilen des Hauses
einschiieBlich der Hausbesorgerdienstwohnung zuzuordnende Verbrauchsanteil ist
nach dem letzten Satz des §17 Abs. 1a MRG nach dem allgemeinen
Verteilungsschlissel des § 17 Abs.1 MRG - also nach dem Verhaltnis der

Nutzflachen - auf die einzelnen Objekte des Hauses aufzuteilen.

Ausdriicklich ist darauf hinzuweisen, daf3 das Heizkostenabrechnungsgesetz,
BGBI.Nr. 827/1992, gegeniiber § 17 Abs. 1a MRG die speziellere Regelung darstelit
und daher durch die EinfGhrung dieser aligemeinen mietrechtlichen Méglichkeit
einer verbrauchsabhangigen Kostenaufteilung unberihrt bieibt.

Besonders zu betonen ist aber auch, daB mit § 17 Abs. 1a MRG und den
flankierenden Neuerungen in den §§ 3, 6 und 21 MRG nur eine neue Méglichkeit
der verbrauchsabhangigen Kostenaufteilung fir das gesamte Haus geschaffen,
keineswegs aber die bisherige Behandlung von lUberméaBigen Verbrauchern (z.B.
Uberproportionalen Wasserverbrauchern) in der Rechtsprechung berihrt werden
soll. Die Einfihrung des § 17 Abs. 1a MRG stelit daher lediglich eine Ergdnzung zu
der schon bisher durch Lehre und Judikatur gepragten Rechtslage in Ansehung von
Sonderverbrauchern (vgl. beispielsweise RdW 1986, 269 = MietSlg. 38.370; LGZ
‘Wien MietSlg. 41.281; NRsp 1993/39; LGZ Wien MietSlg. 47.273; Wiirth/Zingher,
Miet- und Wohnrecht® Rz 6 zu § 17 MRG) dar. Im Gegensatz zu den dieser
Judikatur zugrundeliegenden Konstellationen eines Sonderverbrauchs geht es hier
vor allem darum, insgesamt Einsparungen im Verbrauch zu erzielen.

Zu Z 3lit. b (§ 17 Abs. 2 MRG)

Nach geltender Rechtslage kénnen - selbst geringe - bauliche Ma3nahmen
des Mieters im Inneren seines Mietobjekts zu einer Verdnderung der Nutzflache des
Objekts und damit des gesamten Verteilungsschlilssels fuhren. In weiterer Folge
bewirkt dies die Unrichtigkeit einer auf dem bisherigen Verteilungsschiissel
beruhenden Abrechnung. Insofern ist jede Abrechnung in ihrer Richtigkeit durch
letztlich flr den Vermieter unbeeinfluBbare Fehlerquellen in Gestalt solicher
Nutzflachendnderungen selbst marginaler Art (beispielsweise durch Verfliesen eines
Badezimmers) bedroht. Dies ist der Praktikabilitat der Hausbewirtschaftung
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abtraglich, andererseits aber aus dem Aspekt der Verteilungsgerechtigkeit
keineswegs zwingend. Deshalb wird im vorgeschlagenen § 17 Abs.2 MRG
angeordnet, daB Veranderungen der Nutzflache auf Grund baulicher MaBnahmen
des Mieters im Inneren des Mietobjekts bis zur Beendigung dieses Mietverhaltnisses
fr die Berechnung der Nutzfldche und damit fir den Verteilungsschliissel im Haus
unbertcksichtigt bleiben. Um Zweifel darlber auszuschlieBen, ob der sehr haufige
Fall der Verglasung eines Balkons noch eine bauliche MaRnahme im Inneren des
Mietgegenstandes darstelit, wird diese MaBnahme in der Formulierung ausdriicklich
erwahnt.

Durch die Nennung des "sonstigen Nutzers" wird klargestellt, daB auch
bauliche MaBnahmen des selbstnutzenden Vermieters in dem von ihm benitzten
Objekt von dieser Begunstigungsregelung erfaBt sind, dies aber nur bis zur}
Beendigung dieser Nutzung. Verdnderungen des Vermieters an leerstehenden
Objekten falien somit nicht unter diese Regelung.

Zu Z 3lit. ¢ (§ 17 Abs. 3 MRG) o

Die Berechnung der Nutzfliche nach NaturmaB ist nicht selten mit
praktischen Problemen verbunden: Vor allem bei der Ausmessung bewohnter oder
sonst benutzter Rdumlichkeiten kommt es immer wieder zu kaum vermeidbaren
MeBungenauigkeiten. Im Zusammenwirken mit der (zweitinstanzlichen) Judikatur,
wonach eine Rundung bei der Nutzflachenermittiung nicht zulassig ist (MietSig.
36.351; 38.377; 43.222), ergibt sich daraus haufig eine unrichtige Grundlage fur die
Abrechnung. Hinzu kommt, daf bei der Nutzflachenberechnung nach dem
NaturmaB - wie bereits oben zu Z 3 lit. b (§ 17 Abs. 2 MRG) besprochen - auch

~ bauliche MaBnahmen der Mieter oder sonstigen Nutzer eine Verdnderung der

Nutzflache und damit die Unrichtigkeit der Abrechnung bewirken kdnnen; der neue
§ 17 Abs. 2 MRG verhindert dies nur bis zur Beendigung des jeweiligen Miet- oder
Nutzungsverhaltnisses.

Aus all diesen Grlinden soll die zwingende Gesetzesbestimmung, wonach die
Nutzflache bei Gebauden, fiir die die Baubewilligung vor dem 1.1.1985 erteilt wurde,
ausschlieBlich nach dem Naturmaf zu berechnen ist, durch eine flexiblere Regelung
ersetzt werden, die auch bei alteren Gebauden - ebenso wie bei ab dem
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vorgenannten Datum bewilligten Bauten - eine Berechnung nach PlanmaR
erméglicht. Damit soll eine praktikable gesetzliche Basis fiur formal korrekte
Abrechnungen und Kostenaufteilungen geschaffen werden, die auch fir die Mieter
zumindest keine Nachteile mit sich bringt. Letzteres wird schon dadurch
gewaébhrleistet, daB eine Berechnung der Nutzfliche nach dem PlanmafB nur dann
zulassig ist, wenn dieses vom Naturmaf nicht um mehr als 3 % abweicht, woflr
freilich derjenige beweispflichtig ist, der eine darauf gegrundete Unzuldssigkeit der
Heranziehung des Bauplans behauptet.

Die Wahiméglichkeit des Vermieters zwischen Natur- und Planmaf3 soll
jedoch nach dem zweiten Satz des neugefafBten § 17 Abs. 3 MRG dann nicht mehr
bestehen, wenn bereits eine Entscheidung ber die Aufteilung der Gesamtkosten im
Sinn des § 37 Abs. 1 Z9 MRG ergangen und rechtskraftig geworden ist; in diesem
Fall gilt die dieser Entscheidung zugrunde gelegte Art der Berechnung auch fir die
Zukunft. Dieser AusschluB3 der Wahiméglichkeit des Vermieters wird auch durch
solche rechtskraftigen Entscheidungen bewirkt, die vor dem vorgesehenen
Inkrafttreten dieser Wohnrechtsnovelle am 1.1.2000 gefalit wurden.

Zu Z 4 (§ 20 Abs. 3 MRG) und Z 5 lit. b (§ 21 Abs. 3 MRG)

In die Regelungen des § 20 Abs.3 und des § 21 Abs. 3 MRG Uber die
Einsicht in die Abrechnung und die Belege sowie Uber die Herstellung von
Abschriften oder Ablichtungen fir den Hauptmieter sollen erganzende Anordnungen
fir den Fall eingeflochten werden, daf3 Belege von vornherein nicht auf Papier,
sondern nur auf Datentragern vorhanden sind. Aus der Erwagung, daB jedenfalls fur
den durchschnittlichen Mieter das Blattern in papierenen Unterlagen nach wie vor
noch Ubersichtiicher und transparenter ist als eine entsprechende Orientierung und
Suche auf dem Bildschirm, soll fiir diesen Fall vorgesehen werden, daf3 ein Einsicht
verlangender Hauptmieter nicht auf eine Bildschirmsuche verwiesen werden darf.
Vieimehr sind auf Grund eines soichen Einsichtsverlangens Ausdrucke der auf
Datentragern gespeicherten Belege in Papier herzustellen, sodaB der Hauptmieter
in diese papierenen Unterlagen Einsicht nehmen kann. Korrespondierend zu dem
schon bisher bestehenden Recht des Hauptmieters, von der Abrechnung bzw. den
Belegen Abschriften oder Ablichtungen auf seine Kosten anzufertigen, wird im Fall
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des Vorhandenseins von Belegen nur auf Datentrdgern dem Hauptmieter die
Mdglichkeit eingerdumt, die Herstellung weiterer Ausdrucke der Belege und
Ausfolgung derselben zu begehren. '

Zur Vermeidung von MiBverstdndnissen sei darauf hingewiesen, daB die
Regelung bloB far die schon urspringliche Existenz von Belegen nur auf
Datentragern gilt und nicht etwa bedeutet, dal3 der Vermieter in Papier vorhandene
Belege nach deren Einscannen auf Datentrager nicht mehr aufzubewahren hitte.

ZuZ5lit. a (§ 21 Abs. 1 Z 1a MRG)

Dies ist ein weiteres Element der schwerpunktmaBig in § 17 Abs. 1a MRG
angesiedelten Regelung Uber die verbrauchsabhangige Aufteilung bestimmter
Aufwendungen. Wahrend es sich bei der Installation von dazu dienenden
MeSBvorrichtungen gemaB §3 Abs.2 Z6 MRG um fiktive Erhaltungsarbeiten
handelt, werden die Kosten der Eichung, Wartung und Ablesung dieser
MeBvorrichtungen als eigene Kostenposition in den Betriebskostenkatalog des § 21
Abs. 1 aufgenommen. Die fir Eichung, Wartung und Ablesung anfallenden
Auslagen gelten freilich nur dann als Betriebskosten, wenn die zu Z 3 lit. a bereits im
einzelnen besprochenen Voraussetzungen einer verbrauchsabhangigen Aufteilung
nach § 17 Abs. 1a MRG gegeben sind.

ZuZ 6 (§ 23 Abs. 1 Z 4 MRG)

Um einen gegeniber der geitenden Regelung des § 23 Abs. 1 Z4 MRG
(Entrichtung in Raten innerhalb eines Jahres) noch konstanteren Verlauf der fir die
Mieter aus der Abfertigung des Hausbesorgers entstehenden Belastung zu
ermdglichen, soll dem Vermieter das Recht gegeben werden, fur diese Abfertigung
eine monatliche Ruckstellung im AusmaB von bis zu 3 % des monatlichen
Bruttoentgelts des Hausbesorgers im Rahmen der Betriebskosten einzuheben. Wie
sich aus der Durchrechnung verschiedener Kalkulationsmodelle ergeben hat, fuhrt
ein solcher Hundertsatz (namlich 3 %) in aller Regel nicht zu einer Uberdeckung des
Abfertigungsanspruchs, sodaB auf eine Plafondierung der insgesamt angesparten
Rackstellung verzichtet werden kann. Ergédnzend werden in dem dem § 23 Abs. 1
Z4 MRG angefigten Satz Regelungen Uber die abrechnungstechnische
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Behandlung der fur diese Rickstellung eingehobenen Betrdge sowie Uber deren
Verzinsung getroffen.

Zu Z 7 (§ 24 Abs. 2a MRG)

Mit dem Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBI.Nr. 827/1892, erhielt § 24
Abs. 1 MRG seine geltende Fassung, wonach auBlerhalb der Anwendbarkeit des
Heizkostenabrechnungsgesetzes die Aufwendungen fir Gemeinschaftsanlagen
nach den Grundséatzen des § 17 MRG aufzuteilen sind. Damit ist fir die nicht dem
Geltungsbereich des Heizkostenabrechnungsgesetzes unterliegenden
Gemeinschaftsanlagen die Mdoglichkeit zur Bericksichtigung des Verbrauchs
weggefallen (Wudrth/Zingher, Miet- und Wohnrecht®® Rz 7 zu § 24 MRG a.E.; vgl.
auch die Ausfithrungen in Punkti des Allgemeinen Teils). Dadurch entstand ein
Regelungsdefizit, das sich in der Praxis vor allem bei Gemeinschaftswaschkiichen
zeigte, weil es bei strikter Anwendung des § 24 Abs. 1 MRG nicht zuldssig wére, die
durch die Benitzung der Gemeinschaftswaschkiiche anfallenden Kosten bei den
jeweiligen  Benltzern  einzuheben, sondern  dafir der  allgemeine
Verteilungsschlussel nach Nutzflache heranzuziehen wédre. Um auch in diesem
Bereich eine aus dem Gesichtspunkt der Verteilungsgerechtigkeit auf der Hand
liegende  Kostenaufteilung nach  jeweiliger Inanspruchnahme  soicher
Gemeinschaftsanlagen zu ermdglichen, ohne aber die grundsatzliche
Maggeblichkeit der Aufteilung nach Nutzflache in Frage zu stellen, wird eine eigene
Regelung fur die Kosten der flir den Betrieb solcher Gemeinschaftsanlagen
erforderlichen Energie in § 24 Abs. 2a MRG vorgesehen. Wenn diese Energiekosten
den Benltzern der Gemeinschaftsanlage entsprechend der jeweiligen Benltzung
zugeordnet werden konnen, dirfen fir die Beniitzung Entgelte in Hoéhe der
jeweiligen Energiekosten - etwa auch auf automatischem Wege (also beispielsweise
durch Mlnzautomaten) - von den Ben(itzern eingehoben werden. Der zweite Satz
des § 24 Abs. 2a MRG befaBt sich mit der abrechnungstechnischen Behandlung
dieser vereinnahmten Entgelte.
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Zu Z 8 (§ 38 MRG)

Nach dem geltenden § 38 MRG ist in bestimmten Verfahren der Gemeinde in
ihrer Eigenschaft als Trager der Baubehtrde Gelegenheit zur Stellungnahme zu
geben. Auf Grund der vielfiltigen Aufgaben, die Gemeinden in solchen
Zusammenhédngen wahrzunehmen haben, ergibt sich in der Praxis nicht selten das
Bedurfnis, einen fachkundigen Dritten mit der Abgabe dieser Stellungnahme zu
betrauen. Eine zivilrechtliche Bevolimachtigung nach den Bestimmungen der
§§ 1002 ff. ABGB kommt dafur nicht in Betracht, weil es sich um eine
offentlich-rechtliche Rechtsposition der Gemeinde handelt, die einer solchen
Bevollméchtiguhg nicht zuganglich ist. Aus diesem Grund soll § 38 MRG um die
Anordnung ergénzt werden, daB3 die Gemeinde einen Dritten zur Abgabe dieser
Stellungnahme erméchtigen kann.

Zu Artikel Il (Anderungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes)

ZuZ1(§14aAbs. 22 6 WGQG)
Dabei handelt es sich um eine Parallelbestimmung zu § 3 Abs. 2 Z 6 MRG;
auf die Ausfihrungen zu dieser Entwurfstelle wird verwiesen.

ZuZ2(§14c Abs.1Z 1 WGG)
Dabei handelt es sich um eine Parallelbestimmung zu § 6 Abs. 1 Z 1 MRG;
auf die Ausflihrungen zu dieser Entwurfstelle wird verwiesen.

Zu Z 31it. a (§ 16 Abs. 2 WGG)
Dabei handelt es sich um Parallelbestimmungen zu § 17 Abs. 2 und 3 MRG;
auf die Ausfihrungen zu diesen Entwurfstellen wird verwiesen.
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Zu Z 3 lit. b (§ 16 Abs. 7 WGG)
Dabei handelt es sich um eine Parallelbestimmung zu § 17 Abs. 1a MRG; auf
die Ausflihrungen zu dieser Entwurfstelle wird verwiesen.

ZuZ4(§19 Abs. 1 WGG)

Dabei handelt es sich um gleichartige Erganzungen wie in § 20 Abs. 3 MRG
(aber auch wie in § 21 Abs. 3 MRG); auf die Ausfihrungen zu dieser Entwurfstelle
wird verwiesen.

Die Schaffung von Parallelbestimmungen im Wohnungsgemeinnltzigkeits-
gesetz auch zu den in diesem Entwurf vorgeschiagenen Neuregelungen in § 21
Abs. 1 und 3, § 23 Abs. 1 Z 4, § 24 Abs. 2a und § 38 MRG ist entbehrlich, weil diese
Regelungen im Wohnungsgemeinnitzigkeitsrecht ohnedies bereits auf Grund der
Verweisungen in § 20 Abs. 1 Z 1 lit. bund § 22 Abs. 4 WGG anzuwenden sind.

Zu Artike! Ill (Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 1975)
Dabei handelt es sich um gleichartige Ergénzungen wie in § 20 Abs. 3 und
§ 21 Abs. 3 MRG; auf die Ausfihrungen zu diesen Entwurfstellen wird verwiesen.

Zu Artikel IV (Anderung des Heizkostenabrechnungsgesetzes)
Dabei handelt es sich um gleichartige Erganzungen wie in § 20 Abs. 3 und
§ 21 Abs. 3 MRG; auf die Ausfiihrungen zu diesen Entwurfstellen wird verwiesen.
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Zu Artikel V (Ubergangsbestimmungen)

Die Neuregelungen des § 17 Abs. 3 MRG bzw. § 16 Abs. 2 vierter Satz WGG
Uber die grundsatzliche Wahimgglichkeit des Vermieters Uber die Art der
Berechnung der Nutzfliche, des § 17 Abs. 2 MRG bzw. § 16 Abs. 2 dritter Satz
WGG iber die zeitweise Unbeachtlichkeit bestimmter Nutzflachenveranderungen
und des §24 Abs.2a MRG Uber die benitzungsabhangige Einhebung der
Energiekosten von Gemeinschaftsanlagen sollen fir Verfahren, die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Regelungen anhangig sind, dann gelten, wenn die
(gerichtliche) Entscheidung erster Instanz zu diesem Zeitpunkt noch nicht ergangen
ist. Umso mehr gilt dies fir noch anhangige Verfahren bei der Schiichtungsstelle.
Wenn allerdings in einem soichen, zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser
Regelungen anhangigen Verfahren ein Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter |
nur wegen dieser Rechtsanderungen unterliegt, hat er ungeachtet seines
Unterliegens einen Anspruch auf Ersatz der Kosten dieses Verfahrens mit
Ausnahme jener seiner rechtsfreundlichen Vertretung. Die wahrend des Verfahrens
eingetretene Rechtsdnderung soll also - wenn nicht bereits eine gerichtliche
Entscheidung erster Instanz ergangen ist - meritorisch ins Verfahren hereinwirken,
doch sollen Mieter und Nutzungsberechtigte durch diese erst nach
Verfahrenseinleitung eingetretene Gesetzesdnderung hinsichtlich der ihnen
angelaufenen Verfahrenskosten nicht schlechtergestelit werden.
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