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129/A XXI1.GP

ANTRAG

der Abgeordneten Mag.Walter Tancsits, Mag. Reinhard Firlinger, Dr. Ofner, Dr. Fekter
betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, das
Mietrechtsgesetz, das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das Richtwertgesetz und das
Heizkostenabrechnungsgesetz geéndert werden und das Hausbesorgergesetz aufgeho -
ben wird (Wohnrechtsnovelle 2000 - WRN 2000)

Der Nationalrat wolle beschlief3en:

Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, das Mietrechtsgesetz,
das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das Richtwertgesetz und das Heizkostenabrech -
nungsgesetz gedndert werden und das Hausbesorgergesetz aufgehoben wird (Wohn -
rechtsnovelle 2000 - WRN 2000)

Der Nationalrat hat beschlossen:
Artikel 1
Anderungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979, zuletzt gedndert mit der
Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. I Nr. 147, wird wie folgt geéndert:

1. Nach § 7 Abs. 4 wird folgender Abs. 4a eingefiigt:
,»(4a) Im Zusammenhang mit der Gebaudebewirtschaftung (Abs. 1 vierter Satz)
erbrachte wohnungsbezogene Dienstleistungen, die vorwiegend den Bewohnern
der von der Bauvereinigung verwalteten Wohnungen dienen, bediirfen nicht der
Zustimmung der Landesregierung.

2. Nach § 14 Abs. 5 wird folgender Abs. Sa eingefiigt
,»(5a) Von der Bestimmung des Abs. 1 zweiter Satz kann abgewichen werden,
wenn aus Entgeltsbestandteilen, deren Hohe vom Verbrauch oder von der anfal -
lenden Menge abhéngt, Aufwendungen zur Senkung des Verbrauchs (der an -
fallenden Menge) gedeckt werden sollen. Diesfalls darf eine Abnahme der diesen
Entgeltsbestandteilen zugrunde liegenden Kosten so lange, hochstens jedoch fiir
15 Jahre, unbertiicksichtigt bleiben, als es zur Deckung der Aufwendungen erfor -
derlich ist. Anderungen des Geldwertes wiihrend des erforderlichen Deckungs -
zeitraumes konnen beriicksichtigt werden.

3. In § 14a Abs. 2 Z 1 entfdllt die Wortfolge ,,einschlieBlich der Hausbesorgerdienst -
wohnung*.
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4. In § 14a Abs. 2 wird folgende Z 7 angefiigt:

,,7. unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie ins -

besondere bei Gewihrung einer 6ffentlichen Férderung, die Durchfiihrung:

a) behinderten-, alten- und kindergerechter Mainahmen nach dem jeweiligen
Stand der Technik,

b) von Maflnahmen, die eine zeitgeméBe Ausstattung der Baulichkeit oder von
Miet - und Nutzungsgegenstidnden herbeifiihren.*

5. §15b Abs. I lautet

,»(1) Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte einer nach dem 30. Juni 2000
aus Offentlichen Mitteln geforderten Wohnung (Geschéftsraum) kann nach ins -
gesamt zehnjdhriger Miet - oder Nutzungsdauer einen Antrag auf nachtrégliche
Ubertragung in das Wohnungseigentum an die Bauvereinigung stellen, wenn die
Bauvereinigung die auf seine Wohnung (Geschéftsraum) entfallenden gesamten
Herstellungskosten auch durch neben dem Entgelt eingehobene Grund - und Bau -
kostenbeitrage im Ausmal} von mehr als 688,02 S (50 Euro) je Quadratmeter
Nutzflache des Miet - oder sonstigen Nutzungsgegenstandes finanziert hat. Dieser
Satz vermindert oder erhoht sich jeweils zum 1. April entsprechend den durch -
schnittlichen Anderungen des von der Statistik Osterreich fiir das vorangegangene
Jahr verlautbarten Verbraucherpreisindex 1996 oder eines an seine Stelle
getretenen Index.*

6. In§ 16 Abs. I entfdillt der Gliedsatz ,,, wobei Hausbesorgerwohnungen, fiir die

kein besonderes Entgelt zu entrichten ist, auler Betracht bleiben®.

. In § 16 Abs. 7 entfillt im vierten Satz die Wortfolge ,,einschlieBlich der

Hausbesorgerdienstwohnung™.

. § 17 Abs. 1 und 2 lauten;

,»(1) Im Falle der Auflésung eines Miet - oder sonstigen Nutzungsvertrages hat der
ausscheidende Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte einen Anspruch auf
Riickzahlung - im gemal Abs. 4 festgesetzten Ausmal} - der von ihm zur Finan -
zierung des Bauvorhabens neben dem Entgelt geleisteten Grund - und Baukosten -
beitrdge.

(2) Wird der nachfolgende Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte - neben

dem Entgelt - zur Leistung von Grund - und Baukosten im Ausmaf nach § 15b
Abs. 1 verpflichtet, erwirbt er unter sinngeméafler Anwendung der Bestimmungen
des § 15b einen Ubertragungsanspruch.

9. In § 17 Abs. 3 entfallen der zweite bis vierte Satz.

10. § 17Abs. 4 erster Satz lautet:

,Die neben dem Entgelt geleisteten Grund - und Baukostenbeitrdge sind mit 2 vH
pro Jahr, gerechnet ab Erteilung der baubehordlichen Beniitzungsbewilligung, bei
allfélligem fritheren Beziehen der Baulichkeit ab diesem Zeitpunkt abzuschreiben.*

13

11. Nach § 17 wird folgender § 1 7a eingefiigt:

.8 17a.(1) Abweichend von § 13 Abs. 2 kénnen vom Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten neben dem Entgelt geleistete Grund - und Baukostenbesi -
trage nachtriglich bis zum Ausmal} geméf § 17 Abs. 4 durch Eigen - oder
Fremdmittel ersetzt werden.
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(2) Im Falle einer Umfinanzierung gemaf3 Abs. 1 hat der Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte - unabhéngig von der Aufldsung seines Miet- oder sonstigen
Nutzungsvertrages - binnen acht Wochen einen Anspruch auf Riickzahlung
gemdl § 17 Abs. 1.

(3) Verzichtet der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte schriftlich auf die
Riickzahlung gemdB Abs. 2 erwirbt er unter sinngeméafBer Anwendung der Be-
stimmungen des § 15b Abs. 1 einen Ubertragungsanspruch.*

In § 19 Abs. 1 lautet der vierte Satz:

,»Je ein Exemplar der Abrechnung ist an einer geeigneten Stelle zur Einsicht
aufzulegen.*

In § 22 Abs. 1 Z 10 wird die Wendung ,,Beitrag fir Hausbesorgerarbeiten", durch
die Wendung ,,Anteil an den angemessenen Aufwendungen fiir die Haus -
betreuung" ersetzt.

Nach § 39 Abs. 23 werden folgender Abs. 24 und 25 angefiigt:

,»(24) Fiir nach dem 31. Dezember 1993 und vor dem 1. Juli 2000 aus 6ffentlichen
Mitteln geforderte Wohnungen (Geschiftsraume) gilt hinsichtlich des Anspruches
auf nachtriigliche Ubertragung in das Wohnungseigentum § 15b Abs. 1 in der
Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. I Nr. 147.

(25) Solange auf Grund eines vor dem 1. Juli 2000 eingegangenen und nach dem
30. Juni 2000 weiter aufrechten Dienstverhiltnisses nach dem Hausbesorger -
gesetz eine Wohnung des Hauses als Hausbesorgerdienstwohnung beniitzt wird,
zahlt diese Wohnung zu den allgemeinen Teilen des Hauses im Sinne des § 14a
Abs. 2 Z 1 und des § 16 Abs. 7 vierter Satz und hat die Nutzfliche dieser
Wohnung im Sinn des § 16 Abs. 1 aufler Betracht zu bleiben.*

In Artikel IV Abs. 1 wird folgende Z 12 angefiigt:

»12.§ 7 Abs. 4a, § 14 Abs. 5a, § 14a Abs.2Z 1und 7, § 1 Sb Abs. 1, § 16 Abs. 1
und 7, § 17 Abs. 1 bis 4, § 17a, § 19 Abs. 1, § 22 Abs. 1 Z 10 und § 39 Abs. 24
und 25 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. XXX/2000 treten mit 1. Juli
2000 in Kraft.*

In Artikel IV Abs. 2Z 1 wird die Wortgruppe ,,§39 Abs. 4,8 bis 13, 16,18 Z 1 bis
4 und 10 sowie Abs. 19° durch die Wortgruppe ,,§ 39 Abs. 4, 8 bis 13, 16, 18 Z 1
bis 4 und 10, Abs. 19 sowie Abs. 24 und 25 ersetzt.

Artikel 2
Anderungen des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981, zuletzt gedndert durch die
Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. I Nr. 147/1999, wird wie folgt geéndert:

1. In § 3 Abs. 2 Z 1 entfdllt die Wortfolge ,,einschlieBlich der Hausbesorgerdienst -
wohnung".
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2.§$ 16 Abs. 7 lautet:
»(7) Der nach Abs. 1 bis 6 hochstzuldssige Hauptmietzins vermindert sich im Fall
eines befristeten Hauptmietvertrags (§ 29 Abs. 1 Z 3) um 25 vH. Wird der befriste -
te Hauptmietvertrag in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit umgewandelt, so
gilt die Verminderung des nach Abs. 1 bis 6 hochstzuldssigen Hauptmietzinses ab
dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr, sofern sie im Hauptmietvertrag
ziffernméBig durch Gegeniiberstellung des fiir ein unbefristetes Mietverhdltnis
zuldssigen und des tatsdchlich vereinbarten Hauptmietzinses schriftlich ausge -
wiesen wurde.

3. In § 16 entfallen die Absditze 7a und 7b.

4. In§ 16 Abs. 8 lauten die ersten drei Sdtze:
,Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmiet -
zins den nach Abs. 1 bis 7 zuldssigen Hochstbetrag iiberschreitet. Die Unwirk -
samkeit ist binnen drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu
machen. Bei befristeten Hauptmietverhaltnissen (§ 29 Abs. 1 Z 3) endet diese Frist
frithestens sechs Monate nach Auflésung des Mietverhiltnisses oder nach seiner
Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhéltnis; die Verjdhrungsfrist betrdgt in
diesem Fall zehn Jahre.*

5.In § 17 Abs. 1 entfillt der Gliedsatz ,,, wobei die Nutzflache der Hausbesorger -
wohnung, fiir die kein besonderes Entgelt entrichtet wird, auler Betracht bleibt™.

6. In § 17 Abs. 1a entfdllt im vierten Satz die Wortfolge ,,einschlieBlich der Haus -
besorgerdienstwohnung*.

7.In § 18 Abs. 5 lautet die Z 2:
2. wenn bei einem befristeten Hauptmietvertrag (§ 29 Abs. 1 Z 3) die jeweils
vereinbarte Vertragsdauer weniger als vier Jahre betragt.

8. In§ 20 Abs. 3 lautet der erste Satz:
,Der Vermieter ist verpflichtet, spatestens zum 30. Juni eines jeden Kalenderjahres
die Abrechnung iiber das vorausgegangene Kalender3ahr an einer geeigneten
Stelle im Haus zur Einsicht durch die Hauptmieter aufzulegen und den Haupt -
mietern in geeigneter Weise Einsicht in die Belege - bei Belegen auf Datentriagern
Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu gewéhren.*

9. §21 Abs. 1 Z 8 lautet:
,,8. die im § 23 bestimmten angemessenen Aufwendungen fiir die Hausbe -
treuung.*

10. In § 21 Abs. 3 lautet der zweite Satz:
»Der Vermieter hat die im Lauf des Kalenderjahres féllig gewordenen Betriebs-
kosten und 6ffentlichen Abgaben spitestens zum 30. Juni des folgenden Kalen -
derjahres abzurechnen; er hat die Abrechnung an einer geeigneten Stelle im Haus
zur Einsicht durch die Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeig-
neter Weise Einsicht in die Belege - bei Belegen auf Datentrdgern Einsicht in
Ausdrucke der Belege - zu gewdhren.*
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11. § 23 samt Uberschrift lautet:
>Aufwendungen fiir die Hausbetreuung

§ 23. (1) Die Hausbetreuung umfaft die Reinhaltung und Wartung jener Rdume
des Hauses, die von allen oder mehreren Hausbewohnern bentitzt werden kon -
nen, solcher Flachen und Anlagen der Liegenschaft und der in die Betreu -
ungspflicht des Liegenschaftseigentiimers fallenden Gehsteige einschlieBlich der
Schneerdaumung sowie die Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschatft.
(2) Aufwendungen fiir die Hausbetreuung sind, soweit diese
a) durch einen Dienstnehmer des Vermieters erfolgt, das diesem gebiihrende
angemessene Entgelt zuziiglich des Dienstgeberanteils des Sozialversiche -
rungsbeitrags sowie die Kosten der erforderlichen Geritschaften und Mate -
rialien,
b) durch einen vom Vermieter bestellten Werkunternehmer erfolgt, der
angemessene Werklohn,
¢) durch den Vermieter selbst erfolgt, der Betrag nach lit. a.
(3) Solange ein vor dem 1. Juli 2000 eingegangenes Dienstverhiltnis nach dem
Hausbesorgergesetz nach dem 30. Juni 2000 weiter aufrecht ist, gilt anstelle von
Abs. 2 der § 23 Abs. 1 in seiner vor dem Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle
2000, BGBI. I Nr. XXX/2000, geltenden Fassung.*

12. § 26 Abs. 3 lautet:
,»(3) Der nach Abs. 1 und 2 hochstzuldssige Untermietzins vermindert sich im Fall
eines befristeten Untermietvertrags (§ 29 Abs. 1 Z 3) um 25 vH. Wird der be -
fristete Untermietvertrag in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit umgewandelt,
so gilt die Verminderung des hochstzuldssigen Untermietzinses ab dem Zeitpunkt
der Umwandlung nicht mehr, sofern sie im Untermietvertrag ziffernméBig durch
Gegeniiberstellung des fiir ein unbefristetes Mietverhéltnis zuldssigen und des
tatsdchlich vereinbarten Untermietzinses schriftlich ausgewiesen wurde.*

13. § 26 Abs. 3 wird folgender Abs. 4 angefiigt:
,»(4) Vereinbarungen iiber den Untermietzins sind insoweit unwirksam, als der
vereinbarte Untermietzins den nach Abs. 1 bis 3 zuldssigen Hochstbetrag tiber-
schreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde,
§ 39) geltend zu machen. Bei befristeten Untermietvertragen endet diese Frist
frithestens sechs Monate nach Auflésung des Mietverhéltnisses oder nach seiner
Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhéltnis; die Verjdhrungsfrist betrigt in
diesem Fall zehn Jahre.*

14. In § 29 Abs. 1 lautet die Z 3:
,»3. durch Zeitablauf, jedoch nur wenn
a) im Haupt- oder Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, dal3 er
durch den Ablauf der bedungenen Zeit erlischt und
b) die urspriinglich vereinbarte Vertragsdauer oder die Verlangerung der
Vertragsdauer (Abs. 4) jeweils mindestens drei Jahre betrdgt.*
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$ 29 Abs. 2 lautet:

»(2) In den Fillen des Abs. 1 Z 3 hat der Mieter nach Ablauf eines Jahres der
urspriinglich vereinbarten oder verlangerten Dauer des Mietverhéltnisses das un -
verzichtbare und unbeschrinkbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der bedun -
genen Zeit jeweils zum Monatsietzten gerichtlich unter Einhaltung einer dreimona -
tigen Kiindigungsfrist zu kiindigen.*

$ 29 Abs. 4 lautet:
»(4) Nach Abs. 1 Z 3 befristete Mietvertrage konnen schriftlich beliebig oft um
jede drei Jahre jeweils nicht unterschreitende Vertragsdauer erneuert werden.*

In § 29 entfallen die Absditze 4a, 4b und 4c.
$ 29a entfdllt

$ 34 Abs. 3 lautet:
»(3) Hat der Mieter selbst den Mietgegenstand gekiindigt, sind die Abs. 1 und 2
nicht anzuwenden.

In § 34 entfallen die Absditze 4 und 5.

In § 37 Abs. 1 Z 12 wird die Wendung ,,Beitrag fiir die Hausbesorgerarbeiten,
durch die Wendung ,,Aufwendungen fiir die Hausbetreuung, ersetzt.

In § 44 wird das Zitat ,,§ 26 Abs. 3* durch das Zitat ,,§ 26 Abs. 4° ersetzt.

In § 45 Abs. 3 lautet der erste Halbsatz des vierten Satzes;
,»Sie hat durch Auflage an einer geeigneten Stelle im Haus zu geschehen;*

In § 49 Abs. 2 wird nach dem Zitat ,,§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. a* die Wendung ,,in der
Stammfassung dieses Gesetzes* eingefiigt.

Nach § 49b wird folgender § 49c samt Uberschrift eingefiigt:
,,Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2000

§ 49c¢. (1) Die Anderungen der §§ 3, 16, 17, 18, 20, 21, 23, 26, 29, 34, 37, 44, 45
und 49 sowie die Authebung des § 29a durch die Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI.
I Nr. XXX/ 2000, treten mit 1. Juli 2000 in Kraft.

(2) Solange auf Grund eines vor dem 1. Juli 2000 eingegangenen und nach dem
30. Juni 2000 weiter aufrechten Dienstverhiltnisses nach dem Hausbesorger -
gesetz eine Wohnung des Hauses als Hausbesorgerdienstwohnung beniitzt wird,
zahlt diese Wohnung zu den allgemeinen Teilen des Hauses im Sinn des § 3 Abs.
2 Z 1 und des § 17 Abs. 1 a vierter Satz und hat die Nutzfldche dieser Wohnung im
Sinn des § 17 Abs. 1 auBer Betracht zu bleiben.

(3) § 16 Abs.7 und § 26 Abs. 3 jeweils in der Fassung der Wohnrechtsnovelle
2000, BGBI. I Nr. XXX/2000, gelten fiir Mietverhiltnisse, die nach dem 30. Juni
2000 beginnen, sowie fiir die Verldngerung fritherer Mietverhéltnisse fiir einen
nach dem 30. Juni 2000 beginnenden Zeitraum. Bei einem befristeten Miet-
verhéltnis, das vor dem 1. Juli 2000 begonnen hat, gilt die Verminderung des
Mietzinses ab dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr, ohne daf3 dies von
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einer schriftlichen Ausweisung der Verminderung im urspriinglichen Mietvertrag
oder in einer Verldngerungsvereinbarung abhéngig ware.

(4) § 16 Abs. 7b in der Fassung vor dem Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle
2000, BGBI. I Nr. XXX/ 2000, ist auf Mietverhaltnisse weiter anzuwenden, die vor
dem 1. Juli 2000 begonnen haben oder verldngert wurden, bei Verldngerung
jedoch nur hinsichtlich jenes Verlangerungszeitraums, der vor dem 1. Juli 2000
begonnen hat.

(5) Eine vor dem 1. Juli 2000 geschlossene und nach den damaligen Bestim -
mungen rechtswirksame Vereinbarung iiber die Befristung eines Mietverhiltnisses
- einschlieBlich einer befristeten Erneuerung - bleibt rechtswirksam. Eine nach den
damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Befristung bleibt rechtsunwirksam.
(6) § 29 Abs. 2 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. XXX/2000,
ist auch auf vor dem 1. Juli 2000 geschlossene, nach § 29 Abs. 1 Z 3 oder § 29
Abs. 2 jeweils in der damaligen Fassung befristete Mietvertrdge anzuwenden.

(7) § 29 Abs. 4a, 4b und 4c und § 34 Abs. 5 jeweils in der Fassung vor dem
Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. XXX/2000, sind auf Miet-
verhdltnisse weiter anzuwenden, die vor dem 1. Juli 2000 begonnen haben oder
verldangert wurden, bei Verldngerung jedoch nur hinsichtlich jenes Verlangerungs -
zeitraums, der vor dem 1. Juli 2000 begonnen bat.

(8) Im iibrigen ist die Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. XXX/2000, ab dem 1.
Juli 2000 auch auf Mietvertrage anzuwenden, die vor ihrem Inkrafttreten
geschlossen worden sind.*

) Artikel 3
Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBI. Nr. 417, zuletzt gedndert durch die
Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. I Nr. 147/1999, wird wie folgt geéndert:

1.

In § 1 Abs. 4 entfdllt die Wortfolge ,,wie besonders eine Hausbesorgerwohnung
oder gemeinsame Wérmeversorgungsanlage, "

In § 19 Abs. 4a entfdllt im letzten Satz die Wortfolge ,,einschlielich der
Hausbesorgerwohnung*.

Dem § 29 wird folgender Abs. 5 angefiigt:

»(5) Solange auf Grund eines vor dem 1. Juli 2000 eingegangenen und nach dem
30. Juni 2000 weiter aufrechten Dienstverhiltnisses nach dem Hausbesorger -
gesetz eine Wohnung als Hausbesorgerwohnung beniitzt wird, zahlt diese
Wohnung zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft bzw. des Hauses im Sinn
des § 1 Abs. 4 bzw. des § 19 Abs. 4a letzter Satz.*

) Artikel 4
Anderung des Richtwertgesetzes

Das Richtwertgesetz, BGBI. Nr.800/1993 Art. IX, wird wie folgt gedndert:

In § 6 wird die Zahl ,,10° durch die Zahl ,,25° ersetzt.
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Artikel 5
Anderungen des Heizkostenabrechnungsgesetzes

Das Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBL. Nr. 827/1992, zuletzt gedndert durch die
Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. I Nr.147/1999, wird wie folgt gedndert:

1. Ing§2Z5 entfdllt im Klammerausdruck die Wendung ,,Hausbesorgerwohnung, .

2. In§ 194bs.3 lautet der erste Satz:
,»Die Abrechnung samt der Belegsammlung ist an einer geeigneten Stelle zur
Einsicht durch die Warmeabnehmer aufzulegen.*

Artikel 6
Anderung des Hausbesorgergesetzes

Das Hausbesorgergesetz, BGBI. Nr. 16/1970, zuletzt gedndert mit dem Bundesgesetz
BGBI. Nr.833/1992, wird wie folgt gedndert:

Dem § 31 wird folgender Absatz 5 angefiigt:

»(5) Dieses Bundesgesetz ist auf Dienstverhéltnisse, die nach dem 30. Juni 2000
abgeschlossen werden, nicht mehr anzuwenden. Es ist jedoch einschlieBlich kiinftiger
Anderungen weiterhin auf Dienstverhiltnisse anzuwenden, die vor dem 1. Juli 2000
abgeschlossen wurden.*
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Vorblatt

Der vorliegende Antrag ist ein Teil der Gesetzesidnderungen, die innerhalb der ersten
hundert Tage der Amtszeit der neuen Osterreichischen Bundesregierung erfolgen sollen.
Um diesen Zeitplan sicherzustellen, wird die Form eines Initiativantrags gewihlt. Alle
betroffenen Stellen sollen aber Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten, weshalb die
Antragsteller bei der Behandlung des vorliegenden Antrags im Ausschufl gemaf § 40
Abs. 1 NRGO den Antrag auf Durchfiihrung einer Begutachtung stellen werden. Im
Rahmen dieser AusschuBlbegutachtung sollen folgende Stellen zu einer Stellungnahme
eingeladen werden:

Prasidium des Nationalrates

Bundeskanzleramt - Verfassungsdienst

Biiro des Datenschutzrates

Volksanwaltschaft

Finanzprokuratur

Bundesministerium fiir auswartige Angelegenheiten

Bundesministerium fiir Bildung, Wissenschaft und Kultur

Bundesministerium fiir Finanzen

Bundesministerium fiir Inneres

Bundesministerium fiir Justiz

Bundesministerium fiir Justiz - Konsumentenschutz

Bundesministerium fiir Landesverteidigung

Bundesministerium fiir Land - und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft
Bundesministerium fiir 6ffentliche Leistung und Sport

Bundesministerium fiir soziale Sicherheit und Generationen

Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie

Bundesministerium fiir Wirtschaft und Arbeit

Amt der Wiener Landesregierung

Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung

Amt der Oberdsterreichischen Landesregierung

Amt der Salzburger Landesregierung

Amt der Steiermirkischen Landesregierung

Amt der Tiroler Landesregierung

Amt der Vorarlberger Landesregierung

Amt der Kdrntner Landesregierung

Amt der Burgenldndischen Landesregierung

Verbindungsstelle der Bundeslédnder beim Amt der Niederosterr. Landesregierung
Bundesarbeitskammer

Osterreichischer Gewerkschaftsbund

Freie Gewerkschaft Osterreichs

Wirtschaftskammer Osterreich

Industriellenvereinigung

Kammer der Wirtschaftstreuhdnder

Osterreichischer Rechtsanwaltskammertag

Osterreichische Notariatskammer

Bundeskomitee Freie Berufe Osterreichs

Osterreichischer Wirtschaftsbund

Freier Wirtschaftsverband Osterreichs

Bund freiheitlicher Wirtschaftstreibender

Wirtschaftsforum der Fithrungskréfte

Osterreichischer Bundesjugendring
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Osterreichischer Stidtebund

Osterreichischer Gemeindebund

Zentralausschuf3 der Osterreichischen Hochschiilerschaft
Handelsverband, Verband osterreichischer Mittel - und GroB3betriebe des Einzelhandels
ARGE Daten

Bundeskonferenz der Universitits - und Hochschulprofessoren

Biiro der Seniorenkurie des Bundesseniorenbeirates beim Bundeskanzleramt
Osterreichischer Gewerbeverein

Verband der Offentlichen Wirtschaft und Gemeinwirtschaft Osterreichs
Verband der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen - Revisionsverband
Univ.Prof. Call, Universitit Innsbruck

Univ.Prof. Raschauer, Universitit Wien

Univ.Prof. Aicher, Universitit Wien

Univ. Prof. Schauer, Wirtschaftsuniversitidt Wien

Hon.Prof. Wiirth

Dr. Margarete Czerny, WIFO

Ing. Erwin Fleger (Mieter informieren Mieter)

Osterreichischer Haus - und Grundbesitzerbund

Bundesinnung der Immobilien - und Vermogenstreuhédnder
Osterreichischer Verband der Immobilientreuhinder

Osterreichischer Mieter -, Siedler - und Wohnungseigentiimerbund
Vereinigung der 6sterreichischen Richter
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Begriindung:

Allgemeines

Einer der wichtigsten Schwerpunkte des Regierungsprogramms auf dem Gebiet des
Zivilrechts ist die Erneuerung des Wohnrechts. Einige sehr vordringliche Anliegen sollen
auf Basis dieses Gesetzesentwurfs in kurzer Zeit realisiert werden. Dies bezieht sich
einmal auf eine Neuordnung der Regelungen tiber die zuldssige Befristung von Miet -
vertragen, die liberalisiert, zugleich aber auch vereinheitlicht und vereinfacht werden
sollen. Kiinftig soll es generell einen einheitlichen Befristungsabschlag geben, wodurch
samtliche Mieter in zinsregulierten Objekten bei einem nur auf bestimmte Zeit abge -
schlossenen Mietvertrag in den Genuss eines Befristungsabschlags kommen werden.
Schlieflich wird das mittlerweile anachronistisch gewordene Hausbesorgergesetz aufge -
hoben; an seine Stelle treten die allgemeinen arbeitsrechtlichen Vorschriften.

Nach Abschluss dieser vordringlichsten Gesetzgebungsschritte soll das fiir diese Legis -
laturperiode geplante Projekt ,,Erneuerung des Wohnrechts* umgesetzt werden. Dabei
sollen alle Wohnrechtsmaterien auf Grund einer eingehenden Diskussion mit Experten
und Interessenvertretern einer grundsitzlichen Neuordnung unterzogen werden. Im
Rahmen dieses Projekts sollen die weiteren wohnrechtlichen Elemente des Regierungs -
programms verwirklicht werden.

Zu den einzelnen Bestimmungen

Artikel 1 (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz)

ZuZl (§ 74bs. 4a):

MaBnahmen der Gebdudebewirtschaft zéhlen seit der Wohnrechtsnovelle 1999 zu den
zuldssigen Hauptgeschéften einer Bauvereinigung; dariiberhinausgehende wohnungs -
bezogene Dienstleistungen (von der Kinder -, Senioren -, Behindertenbetreuung bis zu
diversen Zustelldiensten, Oko - Consulting, im Bereich Teleworking etc. etc.) durch
gemeinniitzige Bauvereinigungen fiir iiberwiegend die Bewohner des eigenen Ver -
waltungsbestandes, sollen nunmehr administrativ erleichtert durchfiihrbar, aber steuer -
pflichtig sein.

Um nicht unbeschrénkt steuerpflichtig zu werden, hat die gemeinniitzige Bauvereini -
gung - wie schon bisher bei Geschéften nach § 7 Abs. 4 - einen Antrag nach § 6a Abs.
2 Korperschaftsteuergesetz 1988, BGBI. Nr. 401, bei der zustdndigen Finanzlandes -
direktion zu stellen.

ZuZ2(§ 14 Abs. 5a):

Kostenneutral fiir die Wohnungsnutzer werden sogenannte ,,Contracting - Modelle*
wohnzivilrechtlich ermdglicht, die zusitzliche Impulse zur Durchfithrung beschitfti -
gungsintensiver und ressourcensparender Maflnahmen (vor allem im Bereich Energie,
aber auch Wasser, Miill etc.) durch die Bauvereinigung oder Dritte bringen sollen.
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Die Refinanzierung (iiber einen Zeitraum von hochstens 15 Jahren) kann dabei aus dem
(valorisierten) Einsparungspotential bzw. in Kombination mit notwendigen Erhaltungs-
arbeiten und/oder Forderungen erfolgen: Maximal in Hohe der Einsparung gelten die
Refinanzierungskosten - befristet - als Betriebskosten gemaf § 21 oder 24 MRG.
Dariiberhinaus - und unbeschadet der Valorisierungsmdglichkeit - gilt aber das
Kostendeckungsprinzip gemél § 13 Abs. 1. Nach AbschluB3 der Refinanzierungsphase
volles Durchschlagen der Kostenreduktion im Entgelt. Eine allféllige verbrauchsab -
hingige Verteilung der Kosten bleibt jedenfalls unbertihrt.

ZuZ3, 6,7, 12und 13 (§ 14a Abs. 2Z 1, § 16 Abs. 1, § 16 Abs. 7, § 19 Abs. 1 und §
22 Abs. 7Z 10):
Adaptionen auf Grund der Neuregelung des Hausbesorgerrechtes.

ZuZ4(§14a Abs. 272 7):

Uber MaBnahmen zur Senkung des Energieverbrauches bzw. die Installation (Miete) von
MebBvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung (§ 14a Abs. 2 Z 5 und 6) hinaus sollen
auch andere Mafinahmen zur Herstellung einer bewohnergerechten Ausstattung der
Baulichkeit als fiktive Erhaltungsmalnahmen gelten. Ein dergestalt erweiterter Erhal -
tungsbegriff erscheint gerade im Hinblick auf die demographische Entwicklung (zuneh -
mende ,,Uberalterung* der Wohnbevélkerung; z.B. vielfach genanntes Hauptproblem
von Senioren im stadtischen Bereich: Mangel an Aufziigen) angezeigt. Dariiberhinaus
aber auch ganz allgemein - nach Maf3gabe der sozialen Leistbarkeit - fiir Malnahmen
zur Befriedigung ,,zeitgemafer Wohnbediirfnisse® iS einer ,,normalen Ausstattung*
gemilB § 27 2.

ZuZ5 (§15b Abs. 1):

Erleichtertes Entstehen einer Wohnungseigentums - Option zugunsten der Mieter bei
zukiinftig geforderten Mietwohnungen gemeinniitziger Bauvereinigungen: Anstelle
einer vereinbarten Einhebung von mehr als 50% der Grundkosten, in Form eines
Einmalbetrages binnen drei Jahren, gilt nunmehr, daB jeder Einmalbetrag (Grund -
und/oder Baukosten) {iber 50 Euro/m? zu einer Option fiihrt.

ZuZ8(§ 174bs. 1 und 2).

§ 17 Abs. 1: Anstelle der bisherigen Rechtslage gilt, daf3 der ausscheidende Mieter
(unabhéngig von der allfélligen Leistung des Nachfolgemieters) unmittelbar Anspruch
auf volle Riickzahlung der von ihm geleisteten (abgeschrieben und valorisiert gemaf §
17 Abs. 4) Grund - und Baukostenbeitrdge hat.

§ 17 Abs. 2: Durch diese Bestimmung wird auch Mietern im Altbestand der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft ein Rechtsanspruch auf Wohnungseigentums -
Begriindung eingerdumt, sofern sie als ,,Nachfolgemieter Einmalbetrage (Grund -
und/oder Baukostenbeitrige) im Ausmall von mehr als 50 Euro/m? zu leisten haben.

ZuZ 9und 10 (§ 17 Abs. 3 und 4):
Legistische Adaptionen.
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ZuZll (§77a):

§ 17a Abs. 1:

1. Nach dem Ausscheiden eines Mieters und zwingender Riickzahlung der Einmal -
betrage gemal § 17 Abs. 1 kann die Bauvereinigung - wie bisher - die Einhebung
dieser Betrige mit den ,,Nachfolgemietern* vereinbaren, je nach Héhe der Grund-
und/oder Baukostenbeitrige aber allenfalls verbunden mit dem Entstehen einer
Wohnungseigentums - Option geméal § 17 Abs. 2.

2. Die gemeinniitzige Bauvereinigung hat aufgrund § 17a Abs. 1 nunmehr aber auch
die Moglichkeit, die an den ausscheidenden Mieter geleisteten Betrdge gemal3 § 17
Abs. 1 durch den Einsatz von Eigen- und/oder Fremdmittel umzufinanzieren, wodurch
der ,,Eintrittspreis® (= in Form von Einmalbetrédgen) fiir ,,Nachfolgemieter entfllt, je
nach Art der Umfinanzierung aber ein erhohtes laufendes Entgelt die Folge sein kann.
3. Die gemeinniitzige Bauvereinigun9 kann aufgrund § 17a Abs. 1 aber nicht nur im
Fall eines Mieterwechsels sondern auch bei aufrechtem Mietverhéltnis eine Umfinan -
zierung der Einmalbetrdge ,,anbieten - mit den in § 17a Abs. 2 und 3 geregelten
Rechtsfolgen.

4. Sowohl im Fall eines Mieterwechsels als auch im Fall einer Umfinanzierung bei
aufrechtem Mietverhéltnis soll auch die Moglichkeit eines nur teilweisen Ersatzes
bestehen.

§ 17a Abs. 2: Stimmt der Mieter einer von der Bauvereinigung vorgeschlagenen
Umfinanzierung gemiB § 17a Abs. 1 zu (entspricht einer einvernehmlichen Anderung
der zwingenden Vertragsbestimmungen gemall § 18 Abs.1, die jedenfalls mit einer
umfassenden Information iiber die Auswirkungen der Umfinanzierung fiir das laufende
Entgelt einhergehen muB), hat er binnen acht Wochen nach erfolgter Umfinanzierung
der auf seine Wohnung entfallenden Grund- und Baukostenbeitrdge einen Riickzah -
lungsanspruch wie ein ausscheidender Mieter gemif § 17 Abs.1.

§ 17a Abs. 3: Verzichtet der Mieter - ohne Schmélerung seiner spiteren Anspriiche im
Fall seines Ausscheidens - ausdriicklich und schriftlich auf die unmittelbare Riickzahlung
(und verhindert somit auch die Umfinanzierung der auf seine Wohnung entfallenden
Einmalbetrége durch die Bauvereinigung) erwirbt er unter sinngeméfer Anwendung der
in § 15b Abs. 1 geregelten Voraussetzungen (insbesondere betreffend die Hohe seines
fiktiven Riickzahlungsanspruches) eine Wohnungseigentums - Option.

Artikel 2 (Mietrechtsgesetz)

ZuZl (§3A4bs. 27 1):

Dabei handelt es sich um eine Anpassung an die Authebung des Hausbesorgergesetzes,
auf die auch im Zusammenhang mit der Hausbesorgerdienstwohnung Bedacht genom -
men werden muss. Zu beachten ist freilich die Ubergangsbestimmung in § 49¢ Abs. 2.

ZuZ2bis4 (516 Abs. 7, 7a, 7b und 8):

Wie schon erwihnt, soll es kiinftig nicht mehr einen nach Befristungsdauer differen -
zierten, sondern einen einheitlichen Befristungsabschlag von 25% geben. Dies ist ein
sehr wesentlicher Schritt zur Vereinheitlichung und damit zur Vereinfachung des Be -
fristungsrechts.
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Anders als nach der bisherigen Rechtslage kommt der Befristungsabschlag nicht nur bei
Wohnungen, die dem Richtwertsystem unterliegen, und Kategorie D-Wohnungen zum
Tragen, sondern bei simtlichen Mietobjekten, fiir die das Mietrechtsgesetz eine Regle -
mentierung des Hauptmietzinses vorsieht. Damit werden auch die in § 16 Abs. 1
angefiihrten Mietgegenstinde und - vertrage in die Regelung iiber den Befristungs -
abschlag einbezogen, und insofern erbringt diese Neuerung in diesem Segment eine
Mietzinssenkung von 25% fiir Fristvertrage. Dies bezieht sich insbesondere auch auf
Mietvertrdge liber Geschéaftsraumlichkeiten, die nach der Neuregelung des § 29 Abs. 1
Z 3 - dazu sogleich im Folgenden - kiinftig auch aullerhalb des Wohnungseigentums
befristet werden konnen.

Ausgenommen von der Regelung iiber den Befristungsabschlag bleiben jedoch die
Objekte des § 1 Abs. 4 und 5 MRG, zumal es fiir sie keine spezifisch mietrechtliche
Begrenzung der Mietzinshdhe gibt und daher bei ihnen ein Befristungsabschlag schon
mangels einer Bezugsgrofe nicht sinnvoll vorgenommen werden kann.

Bei Umwandlung eines befristeten Hauptmietvertrags in einen Mietvertrag auf unbe -
stimmte Zeit gilt ab dem Zeitpunkt der Umwandlung die Reduktion der gesetzlichen
Zinsgrenze nicht mehr. Dies gilt aber nur unter der Voraussetzung, dass seinerzeit bei
Vertragsabschluss der Befristungsabschlag durch ziffernmiBige Gegeniiberstellung des
fiir ein unbefristetes Mietverhéltnis zuldssigen hoheren Hauptmietzinses einerseits und
des tatsdchlich in entsprechend (25%) geringerer Hohe vereinbarten Mietzinses ander -
erseits im Mietvertrag schriftlich angefiihrt worden war.

Infolge der Vereinheitlichung des Befristungsrechts kann die differenzierende Regelung
des Abs. 7a fiir im Wohnungseigentum stehende Mietobjekte entfallen. Die Regelun -
gen des Abs. 7b iiber die Umwandlung in einen unbefristeten Vertrag wurden in den
neuen Abs. 7 liberstellt, soweit sie fiir das vereinheitlichte Befristungsrecht ohne
zeitliche Hochstgrenze - dazu sogleich im Folgenden - noch passend sind.

Die Anderungen in Abs. 8 sind lediglich textliche Anpassungen und keine inhaltlichen
Anderungen.

ZuZ5und 6 (§ 17 Abs. 1 und la):

Dabei handelt es sich um Anpassungen an die Aufthebung des Hausbesorgergesetzes,
auf die auch im Zusammenhang mit der Hausbesorgerdienstwohnung Bedacht genom -
men werden muss. Kiinftig wird also die bisherige Hausbesorgerwohnung beim Auf -
teilungsschliissel wie jedes andere Mietobjekt auch zu behandeln sein. Zu beachten sind
freilich die Ubergangsbestimmungen in § 49¢ Abs. 2; dadurch wird eine schlagartig mit
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes eintretende Unwirksamkeit der Nutzflachenschliissel
in Hausern mit Hausbesorgerwohnung vermieden; stattdessen kommt es diesbeziiglich
zu einem sukzessiven Ubergang im Lauf der niichsten Jahre jeweils mit Beendigung des
jeweiligen Hausbesorgerdienstverhiltnisses.

Freilich steht es dem Vermieter auch kiinftig frei, einem mit der Hausbetreuung
befassten Dienstnehmer (vgl. § 23 Abs. 2 lit. a) eine Wohnung im Haus - entgeltlich
oder unentgeltlich - zur Verfligung zu stellen. Fine solche (Dienst - ) Wohnung zahlt
kiinftig nicht zu den allgemeinen Teilen des Hauses (der Liegenschaft) und ist daher
insbesondere bei der Aufteilung der Bewirtschaftungskosten entsprechend zu beriick -
sichtigen.

www.parlament.gv.at



129/A XXI. GP - Initiativantrag (gescanntes Original) 15von 20

ZuZ7(§18 Abs. 5):
Dabei handelt es sich nur um eine textliche Anpassung an die iibrigen Neuerungen, die
keine inhaltliche Anderung enthiilt.

ZuZ 8 und 10 (§ 20 Abs. 3 und § 21 Abs. 3):

Dabei handelt es sich um Anpassungen an die Authebung des Hausbesorgergesetzes.
Eine ,,geeignete Stelle* zur Auflage der Abrechnung kann auch ein mit der Hausbe -
treuung betrauter Dienstnehmer des Vermieters sein, der eine Dienstwohnung im Haus
hat.

ZuZ9und 11 (521 Abs. 1 Z8 und § 23):

Im Zusammenhang mit der Aufhebung des Hausbesorgergesetzes wird der bisherige
,,Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten* durch die ,,angemessenen Aufwendungen fiir die
Hausbetreuung® ersetzt. Das geltende Recht kennt den Begriff des ,,Hausbetreuers*
bereits in § 134b Abs. 1 ArbVG. Der Begriff der ,,Hausbetreuung® wird in § 23 Abs. 1
im Wesentlichen anhand der bisherigen Definition des Hausbesorgers und seines Auf -
gabenkreises (in der durch die Judikatur entwickelten Auspragung) umschrieben.

In § 23 Abs. 2 wird auf die verschiedenen Formen der Hausbetreuung (durch einen
Dienstnehmer des Vermieters, durch einen vom Vermieter beauftragten Werkunter -
nehmer oder durch den Vermieter selbst) Bedacht genommen und die dazu jeweils
zuléssige Betriebskostenposition festgelegt. Durch das Wort ,,soweit® in der
Einleitungspassage des Abs. 2 wird zum Ausdruck gebracht, dass auch Mischformen
der Hausbetreuung moglich sind; diesfalls setzt sich die Betriebskostenposition fiir
Hausbetreuung eben aus mehreren unterschiedlichen Komponenten zusammen.

Im Rahmen der Betriebskosten sind nur jene Hausbetreuungsaufwendungen auf die
Mieter iiberwilzbar, die ,,angemessen sind (vgl. § 21 Abs. 1 Z 8, § 23 Abs. 2 lit. a und
b). Die Angemessenheit ist jeweils nach den Umsténden des Einzelfalls zu priifen. Eine
Hochstgrenze fiir angemessene Hausbetreuungsaufwendungen ergibt sich aber schon
aus dem telos dieser Wohnrechtsnovelle: Ausdriicklicher Zweck dieses Gesetzes ist es,
die Entgelte fiir Hausbesorgung bzw. Hausbetreuung zu senken, weswegen von einer
Angemessenheit der dafiir getétigten Aufwendungen jedenfalls dann nicht mehr
gesprochen werden kann, wenn diese den Betrag, der sich nach bisherigem Recht als
,,Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten” nach § 21 Abs. 1 Z 8 und § 23 MRG in der
bisherigen Fassung im Zusammenhalt mit dem Hausbesorgergesetz ergébe,
iibersteigen.

Nach der Ubergangsregelung des § 23 Abs. 3 ist der bisherige § 23 Abs. 1 noch
solange anzuwenden, als noch ein vor Inkrafttreten dieses Gesetzes eingegangenes
Hausbesorgerdienstverhéltnis bisheriger Pragung existiert.

ZuZ 12 und 13 (§ 26 Abs. 3 und Abs. 4).

In konsequenter Verfolgung einer grundlegenden Vereinheitlichung des Befristungs -
rechts werden auch Untermietvertrége in diese Gesamtregelung einbezogen. Dem -
gemal gilt auch fiir auf bestimmte Zeit abgeschlossene Untermietvertrige ein Befrist -
ungsabschlag von 25%. In diese Richtung wurde § 26 gedndert.
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Bei Umwandlung eines befristeten Untermietvertrags in einen Mietvertrag auf unbe -
stimmte Zeit gilt ab dem Zeitpunkt der Umwandlung die Reduktion der gesetzlichen
Zinsgrenze nicht mehr. Dies gilt aber nur unter der Voraussetzung, dass seinerzeit bei
Vertragsabschluss der Befristungsabschlag durch ziffernmifBige Gegeniiberstellung des
fiir ein unbefristetes Mietverhiltnis zuldssigen hoheren Untermietzinses einerseits und
des tatsdchlich in entsprechend (25%) geringerer Hohe vereinbarten Mietzinses
andererseits im Mietvertrag schriftlich angefiihrt worden war.

ZuZ 14 bis 17 (§ 29 Abs. 1 Z 3, Abs. Z Abs. 4, Abs. 4a bis 4c):

Dabei handelt es sich um das Kernstiick der Neuregelung {iber die Fristvertrage. Die
zum Teil sehr komplexen Bestimmungen iiber die rechtswirksame Befristung von Miet -
vertrdgen werden geradezu radikal vereinheitlicht und vereinfacht. Der neue Fristver -
tragstypus gilt fiir simtliche dem Mietrechtsgesetz unterliegende Mietvertrdge und -
objekte in gleicher Weise; Differenzierungen und Sondervertragstypen werden elimi -
niert. Dieser generelle Fristvertragstyp zeichnet sich durch eine gesetzlich vorgegebene
Mindestdauer von drei Jahren einerseits und das Fehlen einer Hochstdauer andererseits
aus. Der Vertrag kann beliebig oft befristet verldngert werden, dies aber ebenfalls
jeweils auf mindestens drei Jahre. Voraussetzung fiir die Rechtswirksamkeit der Befrist -
ung ist schon wie im bisherigen Recht, dass im Vertrag schriftlich vereinbart wird, dass
er durch den Ablauf der bedungenen Zeit erlischt. Dies gilt auch fiir eine befristete
Verldngerungsvereinbarung.

Der Mieter hat nach Ablauf einer einjahrigen Vertrags - oder Verlangerungsdauer eine
vorzeitige Auflosungsmoglichkeit durch gerichtliche Kiindigung unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist. Dieses bisher nur in § 29 Abs. 1 Z 3 lit. bund ¢
vorgesehene Auflosungsrecht wird also ebenfalls generell eingerdumt.

Diese Regelungen gelten kiinftig fiir simtliche dem Mietrechtsgesetz unterliegenden
Vertrdge und Objekte, also insbesondere auch fiir Geschéftsraumlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum nicht besteht, fiir nach 1967 ohne Zuhilfenahme &ffentlicher
Mittel errichtete Mietgegenstinde, fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie flir Unter -
mietvertrige.

Als Konsequenz dieser grundlegenden Harmonisierung des Befristungsrechts werden
verschiedene Sonderregelungen obsolet und kénnen daher aufgehoben werden. Dies
gilt fiir den Vertragstypus des Studentenmietvertrags (bisheriger § 29 Abs. 2) ebenso
wie etwa fiir die Verldngerungsoption des Mieters oder fiir das sehr komplizierte
Zusammenspiel von einjdhriger stillschweigender Verldngerung und Erlassung eines
Ubergabsauftrags.

ZuZ 18 (§ 29a):

Dieser besondere Fristvertragstyp ist im Hinblick auf die allgemeine Befristungs -
moglichkeit entbehrlich; § 29a wird daher aufgehoben. An dieser Stelle sei angemerkt,
dass auch das 2. Wohnrechtsédnderungsgesetz zwei besondere Fristvertragstypen ge -
schaffen hat, bei denen jedoch aus unterschiedlichen Griinden eine Aufhebung auch
aus dem Aspekt der Rechtsbereinigung nicht erforderlich ist. Die einmalig erweiterte
Befristungsmdglichkeit bei Vermietung unvermietet leerstehender Wohnungen nach
Art. IV Abschnitt I des genannten Gesetzes ist mittlerweile bereits zeitlich iiberholt.
Hingegen bezieht sich die Regelung des Art. IV Abschnitt | dieses Gesetzes iiber die
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Zwischennutzung bis zur geforderten Sanierung auf sehr kurzfristige Mietverhiltnisse in
einer sehr spezifischen Konstellation mit einer zeitlichen Hochstgrenze von drei Jahren,
die somit nicht im neuen generellen Fristvertragstyp mit einer Untergrenze von drei
Jahren aufgehen kann. Nur am Rande sei bemerkt, dass durch das neue Befristungs -
recht selbstverstindlich auch nichts an der Ausnahmebestimmung des § 1 Abs. 2 Z 3
MRG geidndert wird.

ZuZ 19 und 20 (§ 34 Abs. 3 bis 5):

Der bisherige § 34 Abs. 5 kann im Zusammenhang mit der Authebung des § 29 Abs.
4D entfallen. Der bisherige § 34 Abs. 4 wird in den bisher ,,leerstechenden* Abs. 3
iibernommen.

ZuZ21(§37A4bs. 1Z12):
Dabei handelt es sich um eine Anpassung an die Aufthebung des Hausbesorgergesetzes
und die damit zusammenhiingenden Anderungen in § 21 Abs. 1 Z 8 und § 23 MRG.

ZuZ22(§44):
Dabei handelt es sich um die Anpassung eines Zitats an den verdnderten § 26.

ZuZ23 (g 45 A4bs. 3):
Dabei handelt es sich um eine Anpassung an die Aufthebung des Hausbesorgergesetzes.

ZuZ24 (549 Abs. 2):
Dabei handelt es sich nur um eine Zitatinderung im Hinblick darauf, dass § 29 Abs. 1 Z
3 einen génzlich anderen Inhalt erhilt.

ZuZ25 (5 49c):

Entsprechend dem Vorbild der Wohnrechtsnovelle 1 997 wird auch fiir diese Novelle ein
eigener Paragraph mit Ubergangsregelungen geschaffen. Dabei geht es durchwegs um
Ubergangsregelungen zur Neuordnung des Befristungsrechts sowie zu den mietrecht -
lichen Flankierungen zur Authebung des Hausbesorgergesetzes. Im erstgenannten
Bereich gilt der Grundsatz, dass das neue Recht durchwegs - also grundsétzlich in all
seinen Facetten - nur entweder fiir ab dem Inkrafttreten der Novelle beginnende
Mietverhéltnisse oder aber bei Mietverhéltnissen, die frither begonnen haben, nur fiir
nach dem Inkrafttreten beginnende Verldngerungszeitraume gilt. Umgekehrt ist also

das bisherige Recht auf Mietverhéltnisse weiter anzuwenden, die vor dem Inkrafttreten
der Novelle begonnen haben oder verlangert wurden, im Fall einer Verlangerung aber
nur auf solche Verliangerungszeitraume, die vor dem Inkrafttreten begonnen haben.

Dies gilt mit einer Ausnahme, ndmlich jener des vorzeitigen Aufldsungsrechts des
Mieters, das auch auf frither abgeschlossene Fristvertridge nach § 29 Abs. 1 Z 3 sowie
auf frither abgeschlossene Ausbildungsmietvertrége (nicht aber auf frithere Fristvertrage
nach § 29a, bei denen ein Bediirfnis nach vorzeitiger Aufldsbarkeit nicht erkennbar ist)
Anwendung findet. Frither rechtswirksame Vereinbarungen iiber die Befristungen des
Mietverhéltnisses bleiben rechtswirksam; frither rechtsunwirksame Befristungen bleiben
rechtsunwirksam.
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Im zweitgenannten Bereich soll hinsichtlich des Umfangs der allgemeinen Teile des
Hauses und hinsichtlich des Aufteilungsschliissels solange noch das bisherige Recht
gelten, als ein Hausbesorgerdienstverhiltnis alter Pragung noch aufrecht ist und der
Hausbesorger die Hausbesorgerdienstwohnung noch beniitzt.

Artikel 3 (Wohnungseigentumsgesetz 1975)

ZuZl (5 1Abs. 4).

Dabei handelt es sich um eine Anpassung an die Aufhebung des Hausbesorgergesetzes,
auf die auch im Zusammenhang mit der Hausbesorgerdienstwohnung Bedacht genom-
men werden muss. Zu beachten ist freilich die Ubergangsbestimmung in § 29 Abs. 5.
Aus der Formulierung des § 1 Abs. 4 wurde die gesamte - ohnedies nur zweigliedrige -
demonstrative Aufzahlung herausgenommen, weil die Nennung nur der gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlage als Beispielfall hier nicht addquat gewesen wiére.

Kiinftig konnen also die Wohnungseigentiimer iiber eine nach Beendigung des Hausbe -
sorgerdienstverhiéltnisses frei werdende Hausbesorgerwohnung nach ihrem Belieben
verfiigen, so zum Beispiel durch gemeinsame Vermietung oder aber auch durch die -
dann mogliche - Einbeziehung dieser Wohnung in den Kreis der wohnungseigentums -
fahigen Objekte (mittels gerichtlicher Festsetzung der Nutzwerte gemal3 § 3 Abs. 2
WEG 1975) und nachfolgenden gemeinsamen Verkauf der Wohnung.

ZuZ 2(s5 19 Abs. 4a und 5):

Dabei handelt es sich um eine Anpassung an die Aufhebung des Hausbesorgergesetzes,
auf die auch im Zusammenhang mit der Hausbesorgerdienstwohnung Bedacht genom -
men werden muss. Zu beachten ist freilich die Ubergangsbestimmung in § 29 Abs. 5.
Hier kommt es iiberdies zu einer Anderung nur im Fall einer Einbeziehung der frei
gewordenen Hausbesorgerwohnung in den Kreis der wohnungseigentumsfahigen
Objekte und entsprechender Veranderung der Miteigentumsanteile.

Artikel 4 (Richtwertgesetz)

Ohne gesetzgeberisches Einschreiten konnte allenfalls - abhéngig von den Indexent -
wicklungen - schon in Bélde eine Neufestsetzung der Richtwerte notwendig werden.
Dies wire mit erheblichem Aufwand verbunden, und zwar einerseits mit administra -
tivem Aufwand beim Bundesministerium fiir Justiz und in allen Landesregierungen,
andererseits mit personellem Aufwand aus der Bildung und Tatigkeit des Beirates und
schlieBlich mit finanziellem Aufwand aus den Kosten des Beirats, die gemal3 § 7 Abs. 8
RichtWG der Bund zu tragen hat. Mit der vorgesehenen Anderung soll diese Kosten -
belastung zumindest bis auf weiteres vermieden werden. Zudem ist fiir diese Legisla -
turperiode - wie einleitend erwéhnt - ohnehin eine grundlegende Diskussion iiber eine
weitergehende Reform des Mietrechts vorgesehen; im Rahmen dieser Arbeiten werden
auch Anderungs - und Erginzungsbediirfnisse im Zusammenhang mit dem Richtwert -
system zu diskutieren sein. Im Hinblick darauf wire eine von diesem Reformbemiihen
isolierte Neufestsetzung der Richtwerte nicht sinnvoll.

An der jahrlichen Valorisierung der Richtwerte gemél § 5 RichtWG wird hiedurch
freilich nichts gedndert.
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Artikel 5 (Heizkostenabrechnungsgesetz)

ZuZl(§2Z5):

Dabei handelt es sich um eine Anpassung an die Aufhebung des Hausbesorgergesetzes,
auf die auch im Zusammenhang mit der Hausbesorgerdienstwohnung Bedacht genom -
men werden muss.

ZuZ 2(§ 19 Abs. 3):

Dabei handelt es sich um Anpassungen an die Authebung des Hausbesorgergesetzes.

Eine ,,geeignete Stelle* zur Auflage der Abrechnung samt Belegsammlung kann auch
ein mit der Hausbetreuung betrauter Dienstnehmer des Wérmeabgebers sein, der eine
Dienstwohnung im Haus hat.

Artikel 6 (Hausbesorgergesetz)

Das geltende Hausbesorgergesetz verursacht nach Ansicht von Hauseigentiimern und
Mieterverbéanden vor allem auf Grund des Entlohnungssystems und des Kiindigungs -
schutzes bei Dienstwohnungen zu hohe Betriebskosten. Eine sofortige génzliche Ab -
schaffung dieses Gesetzes wiirde jedoch zu grofien sozialen Benachteiligungen fiir die
derzeit beschiftigten Hausbesorger fithren. Um eine Senkung der Betriebskosten bei
gleichzeitiger Wahrung wohlerworbener Rechte zu erreichen, wird die Anwendung des
Gesetzes auf jene Vertrdge beschriankt, die vor dem 1. 7. 2000 abgeschlossen wurden.
Damit sind jene bestehenden Vertrage nach wie vor vom HBG erfasst, die vor diesem
Datum abgeschlossen wurden, und zwar auch dann, wenn sie nach diesem Datum
verlangert wurden. Nur Vertrage, die nach dem 30.6.2000 neu abgeschlossen wurden,
sind vom HBG nicht mehr erfasst.

Die materiell - rechtlichen Konsequenzen dieser Regelung bestehen darin, daB3 fiir die
nach diesem Datum abgeschlossenen Dienstvertrige, die die Verrichtung von Hausbe -
sorgertitigkeiten zum Gegenstand haben, die allgemeinen arbeitsrechtlichen Vorschrif -
ten im Rahmen ihres jeweiligen personlichen und sachlichen Anwendungsbereichs maf -
geblich sind. Im Regelfall wird es sich dabei um Arbeitsvertrage gemil3 § 1151 ABGB
handeln, auf die in Ausnahmefillen (etwa bei Arbeitsvertrdgen zu Genossenschaften)

die arbeitsrechtlichen Bestimmungen der GewO 1859 Anwendung finden. Mangels
Anderung der einschliigigen Ausnahmebestimmungen, die nicht auf die Hausbesor -
gertitigkeit abstellen, sondern auf die Anwendung des Hausbesorgergesetzes, sind auf
diese Vertrdge insbesondere auch das EFZG, das AZG und ARG, das FrNAG usw. anzu -
wenden. Das bedeutet kiinftig ein Nachtarbeitsverbot fiir Frauen und die Verpflichtung
zur Wochen(end)ruhe im Ausmal3 von 36 Stunden.

Hinsichtlich Dienstwohnungen und Kiindigungsschutz sollen jene Hausbesorger, auf die
das HBG nicht mehr anzuwenden ist, nicht anders gestellt sein als andere Arbeit -
nehmer, weil besondere Gesichtspunkte der Schutzbediirftigkeit der Hausbesorger im
Vergleich mit anderen Arbeitnehmern nicht ersichtlich sind.

Die Anwendung des ArbVG folgt im Teil I (kollektive Rechtsgestaltung) den allgemeinen
Regeln, im Teil II (Betriebsverfassung) nach Maflgaben von § 134b ArbVG.
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Die Antragsteller gehen davon aus, dafl die ndhere Ausgestaltung der Rechte und
Pflichten von Hausbesorgern, insbesondere im Bereich der Arbeitszeit aber auch der
Dienstpflichten wie bei anderen Dienstverhéltnissen durch Arbeitsvertrag oder Kollek -
tivvertrag erfolgt.

Soweit derzeit keine Kollektivvertrage moglich sind, steht die Bildung von freiwilligen
Arbeitgebervereinigungen offen, denen bei Erfiillung der Voraussetzungen des AtbVG
Kollektivvertragsfahigkeit zuerkannt werden kann. Bis zum allfélligen Abschluf} derar -
tiger Kollektivvertrage sind jedoch samtliche Regelungen der Arbeitsbedingungen nur
auf einzelvertraglicher Basis moglich.

Dies bedeutet aber auch, daB3 vorldufig im Bereich der Arbeitszeiten Flexibilisierungs -
mafBnahmen nur in sehr eingeschrankter Form mdglich sind, ndmlich im Bereich des §
134b ArbVG durch Betriebsvereinbarung, soweit dies nach dem Arbeitszeitgesetz
zuléssig ist. Nur wenige Abweichungen konnen auch im Dienstvertrag vereinbart wer -
den. Das Tétigkeitsbild des Hausbesorgers war aber schon bisher durch ein grofies Mal3
an Flexibilitit gepragt. Da dies auch in Zukunft der Fall sein wird und diese Flexibilitdt
auch im Interesse der Arbeitgeber liegt, ist die Bildung von freiwilligen Arbeitgeber -
vereinigungen durchaus wahrscheinlich.

Der Kollektivvertrag kann lediglich im Bereich des Entgelts durch einen Mindestlohntarif
ersetzt werden. Ein Mindestlohntarif fiir neue Dienstverhéltnisse kann durch die Nicht -
anwendung des § 22 Abs. 2 ArbVG alle Entgeltbestandteile regeln. Durch die
Nichtanwendung der Landeshauptmann-Verordnung und des geltenden Mindestlohn -
tarifs auf neue Dienstverhéltnisse kann jedoch bis zum Inkrafttreten eines allfalligen
neuen Mindestlohntarifs auch das Entgelt nur durch Einzelvereinbarung festgesetzt
werden.

Die Gebietskorperschaften sind durch die Neuregelung nur insoweit betroffen, als sie
Hausbesorger beschéftigen. Ob sich fiir diese Gebietskorperschaften finanzielle Verdn -
derungen ergeben, kann derzeit nicht beurteilt werden, da die kiinftige Lohn -
entwicklung in diesem Sektor nicht abschétzbar ist.

Die EU - Konformitit ist gegeben, weil die Neuregelung keine tiber das allgemeine
Arbeitsrecht hinausgehenden Bestimmungen enthdlt und die EU - Regelungen keine

Sonderbestimmungen fiir Hausbesorger vorschreiben.

In formeller Hinsicht wird unter Verzicht auf die erste Lesung die Zuweisung an den
Bautenausschuf3 beantragt.
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