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

|. Abschnitt

1.§1 Abs. 2 Z 1 lautet:
"1. Mietgegenstande, die im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-, Garagierungs-,
Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions- oder Lagerhausunternehmens oder eines hiefar

besonders eingerichteten Heimes fir ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche
Arbeitnehmer, Schiler oder Studenten vermietet werden,"

2.§ 1 Abs. 2 Z 3 lautet:

" 3. Mietvertrage, die durch Ablauf der Zeit ohne Kiindigung eréschen, sofern die urspriingliche

oder verlangerte vertragsmasige Dauer ein halbes Jahr nicht Gbersteigt und der Mietgegenstand

a) eine Geschaftsraumlichkeit oder

b) eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B (§ 15 a Abs. 1 Z 1 und 2) ist und der Mieter
diese nur zum schriftlich vereinbarten Zweck der Nutzung als Zweitwohnung wegen eines durch
Erwerbstatigkeit verursachten voribergehenden Ortswechsels mietet,"

3.In § 1 Abs. 2 Z 4 wird der Punkt durch einen Strichpunkt ersetzt und folgender Satz angefugt:

“eine Zweitwohnung im Sinne der Z 3 und 4 liegt vor, wenn daneben ein gewdhnlicher Aufenthalt
im Sinne des § 66 JN besteht."

4.Dem § 1 wird folgender Abs. 5 angefigt:

*(5) Die §§ 14 und 29 bis 36, nicht jedoch die Gbrigen Bestimmungen des |. und |l. Hauptstickes,
gelten fr Mietgegenstande in einem Wirtschaftspark, das ist eine wirtschaftliche Einheit von aus-
schlieBlich zu Geschaftszwecken genutzten Gebauden und Liegenschaften in (auf) denen jedoch
nicht berwiegend Handelsgewerbe im Sinne der Gewerbeordnung 1973 betrieben werden."

5.§2 lautet:

" § 2 (1) Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentdmer der Liegenschaft oder mit
dem dinglich oder obligatorisch berechtigten FruchtnieBer, mit dem Mieter oder Pachter eines
ganzen Hauses oder, sofern der Mietgegenstand im Wohnungseigentum steht, mit dem Woh-
nungseigentimer geschlossen wird. Hauptmiete mit dem Eigentamer der Liegenschatt liegt
auch dann vor, wenn der im Wohnungseigentum stehende Mietgegenstand eine Wohnung im
Sinne des § 15 a Abs. 1 Z 4 ist oder der Mietgegenstand eine Wohnung ist, an der Wohnungs-
eigentum begriindet werden soll, dieses aber noch nicht verblchert ist. An den wirksam ge-
schlossenen Hauptmietvertrag sind ab der Ubergabe des Mietgegenstandes an den Hauptmie-
ter die Rechtsnachfolger des Vermieters auch dann gebunden, wenn der Vertrag nicht in die
offentlichen Bicher eingetragen ist. Enthalt ein Hauptmietvertrag Nebenabreden ungewdhnli-
chen Inhalts, so ist der Rechtsnachfolger des Vermieters an diese Nebenabreden nur gebun-
den, wenn er sie kannte oder kennen muBte. Soweit das Mietverhaltnis zwischen dem Mieter
oder Pachter eines ganzen Hauses und dessen Vermieter aufgelost wird, tritt der Vermieter in
den Hauptmietvertrag zwischen dem Mieter oder Pachter des ganzen Hauses und dessen Mie-
ter ein.
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(2) Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit einer Person, geschlossen wird, die in Abs. 1
nicht genannt ist. Wird das BenGtzungsrecht des Untervermieters aufgelést, so hat der Unter-
vermieter den Untermieter hievon unverziglich in Kenntnis zu setzen.

(3) Besteht bei Uberlegung aller Umstande kein vemanftiger Grund, daran zu zweifeln, daf ein
Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der
einem Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz zustehenden Rechte geschlossen wurde, so
kann der Mieter, mit dem der Untermietvertrag geschlossen wurde, begehren, als Hauptmieter
des Mietgegenstands mit den sich aus diesem Bundesgesetz ergebenden Rechten und Pflich-
ten anerkannt zu werden. Liegen konkrete Anhaltspunkte fiir eine solche Umgehungshandlung
vor - dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der Hauptmieter mehr als eine Wohnung im
selben Gebaude zur Ganze untervermietet oder bei Vorliegen eines gemaR § 29 Abs. 1 Z 3

lit. c befristeten Hauptmietvertrags die Wohnung zur Ganze untervermietet - so obliegt es dem
Antragsgegner, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen."

6.1m § 4 Abs. 4 wird das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z 3 und Abs. 4" durch das Zitat "§ 15a Abs. 3Z 3"
ersetzt.

7.1m § 5 Abs. 2 und 3 wird jeweils das Zitat “§ 16 Abs. 2 Z 3 und Abs. 4" durch das Zitat "§ 15a Abs.
3Z 3" ersetzt.

8. § 8 Abs. 2 und 3 lauten:

“(2) Der Hauptmieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten, wobei die berechtigten
Interessen des Mieters nach MaBgabe der Wichtigkeit des Grundes angemessen zu bertck-
sichtigen sind; er hat die voriibergehende Bendtzung und die Veranderung seines Mietgegen-
standes bei Vorliegen der folgenden Voraussetzungen zuzulassen:

1. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Durchfahrung von Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Miethauses oder zur Behebung ernster

Schaden des Hauses in seinem oder in einem anderen Mietgegenstand notwendig oder
zweckmagig ist;

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

nehmen, wenn die Veranderung keine wesentliche oder dauemde Beeintrachtigung des Miet-
rechts zur Folge hat.

(3) Alle Erhaltungs-, Verbesserungs- Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die ein Mieter hienach
zuzulassen hat, sind so durchzufiihren, daB eine méglichste Schonung des Mietrechts des betrof-
fenen Mieters gewahrieistet ist; fir wesentliche Beeintrachtigungen hat der Vermieter, sofern aber
die Arbeiten ein Mieter durchfahrt, dieser Mieter den Mieter, der hiedurch in seinen Rechten be-
eintrachtigt wird, angemessen zu entschadigen, wobei im Fall eines zumindest grob fahriassigen

VerstoBes gegen die Pflicht zur méglichsten Schonung des Mietrechts auch auf erlittenes Unge-
mach Bedacht zu nehmen ist."

9. § 10 Abs 6 lautet:
“(6) Befriedigt der neue Mieter den berechtigten Ersatzanspruch des friheren Mieters, so ist die
dadurch abgegoltene Aufwendung bei der Bestimmung der Hohe des zulassigen Hauptmietzinses
als nicht getatigt zu behandeln. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter die Anspriiche des
frheren Mieters befriedigt hat und den Ersatz des von ihm geleisteten Betrags nun vom neuen
Mieter begehrt. Verlangt der Vermieter vom neuen Mieter keinen Ersatz, so sind die Bestim-
mungen Ober den héchstzulassigen Hauptmietzins (§ 16) uneingeschrankt anzuwenden: der
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Vermieter kann diesfalls den von ihm an den friheren Mieter geleisteten Betrag insoweit als
Ausgabe in der Hauptmietzinsabrechnung ausweisen (§ 20 Abs. 1 Z 2), als dieser Betrag unter
Annahme einer zehnjahrigen gleichmaBigen Mietzinszahlung den Unterschiedsbetrag zwischen

dem ohne die abgegoltene Aufwendung zulassigen Hauptmietzins und dem auf Grund dieser
Aufwendung zulassigen Hauptmietzins nicht Gbersteigt."

10. § 12 Abs 2 lautet:
“(2) Sowonhl der bisherige Hauptmieter als auch der Angehérige (die Angehérigen) sind ver-
pflichtet, die Abtretung der Hauptmietrechte dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Der
Vermieter kann die Rechtsfolgen des durch die Abtretung herbeigefihrten Eintritts des (der)
Angehdrigen in das Hauptmietverhaltnis ab dem der Abtretung folgenden Zinstermin geltend

machen. Mehrere Angehdrige, die in das Hauptmietverhaltnis eintreten, sind fir den Mietzins zur
ungeteilten Hand zahlungspflichtig."

11. In § 12 entfallen die Abs 3 und 4.

12. Nach § 12 wird folgender § 12 a samt Uberschrift eingefugt:

*VerauBerung und Verpachtung eines Unternehmens

§ 12 a. (1) VerauBert der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegen-
stand betriebene Unternehmen zur Fortfilhrung in diesen Raumen, so tritt der Erwerber des Un-
ternehmens anstelle des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhattnis ein. Sowohl der
VerauBerer als auch der Erwerber sind verpflichtet, die UntemehmensverauBerung dem Vemie-
ter unverziglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die Rechtsfolgen des durch die Unternehmens-
verauBerung herbeigefahrten Eintritts des Erwerbers in das Hauptmietverhaltnis ab dem der Un-
ternehmensverauBerung folgenden Zinstermin geltend machen.

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

§ 16 Abs. 1, so darf der Vermieter bis spatestens sechs Monate nach Anzeige der Unterneh-
mensverauBerung die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs. 1 zulassigen
Betrag, jedoch unter Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgeibten Geschaftstatig-
keit, verlangen. Andert der neue Hauptmieter in der Folge die Art dieser Geschaftstatigkeit, so
darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den nach § 16 Abs. 1 zulassigen Hauptmietzins ohne Be-
ricksichtigung der Art der Geschaftstatigkeit verlangen.

(3) Ist eine juristische Person oder eine Personengesellschaft des Handelsrechts Hauptmieter ei-
ner Geschaftsraumlichkeit und andern sich in ihr die rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmég-
lichkeiten entscheidend, wie etwa durch VerauBerung der Mehrheit der Anteile an einer Gesell-
schaft, so ist Abs. 2 anzuwenden, auch wenn die entscheidende Anderung nicht auf einmal ge-
schieht. Die vertretungsbefugten Organe der juristischen Person oder Personengesellschaft des
Handelsrechts sind verpflichtet, solche Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluB-
maglichkeiten dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Besteht bei Uberlegung aller Umsténde
kein vernanftiger Grund, daran zu zweifeln, daB ein Rechtsgeschaft zur Umgehung des dem
Vermieter zustehenden Rechtes auf Anhebung des Hauptmietzinses geschlossen wurde, so ob-
liegt es dem Hauptmieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen.

(4) Die Anhebung ist entsprechend der Anhebungsregel des § 46a Abs.'2 vogunehmen, wenn
der neue Hauptmieter im Zeitpunkt des Eintritts gesetzlicher Erbe des bisherigen Hauptmieters
ware oder ist.

(5) Der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit darf das von ihm im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen ohne Ricksicht auf entgegenstehende Vereinbarungen verpachten. Sowohl der
Hauptmieter als auch der Pachter sind verpflichtet, die Verpachtung upter Angabe_ der dafdr vor-
gesehenen Dauer dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die Rechtsfolggn
der Verpachtung ab dem der Verpachtung folgenden Zinstermin geltend machen. Ist der bisherige
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Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1, so darf der Ver-
mieter far die Dauer der Verpachtung die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16
Abs. 1 zulassigen Betrag, jedoch unter Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgetib-
ten Geschaftstatigkeit, verlangen. Andert der Pachter in der Folge die Art dieser Geschaftstatig-
keit, so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den nach § 16 Abs. 1 zulassigen Hauptmietzins
ohne Berucksichtigung der Art der Geschaftstatigkeit verlangen.

(6) Wird das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen vom Hauptmieter aus wichtigen, in sei-
ner Person gelegenen Granden, wie insbesondere Krankheit, fir einen Zeitraum von insgesamt
hochstens funf Jahren verpachtet, so findet eine Anhebung des Hauptmietzinses nach Abs. 5 far
diesen Zeitraum nicht statt.

(7) Bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1 zulassigen Hauptmietzinses sind im Fall des Abs. 2 die
Verhaltnisse zum Zeitpunkt der UnternehmensverauBBerung, im Fall des Abs. 3 jene zum Zeit-
punkt der entscheidenden Anderung und im Fall des Abs. 5 jene bei Beginn des Pachtverhaltnis-
ses zugrunde zu legen. Zuvor vom Hauptmieter getatigte Aufwendungen zur Verbesserung des
Mietgegenstandes sind aber angemessen zu berticksichtigen, soweit sie iber den maBgeblichen
Zeitpunkt hinaus von objektivem Nutzen sind.

(8) Auf Antrag des Hauptmieters einer Geschaftsraumlichkeit, der beabsichtigt, das im Mietge-
genstand betriebene Unternehmen zu verauBBern oder zu verpachten, hat das Gericht (die Ge-
meinde, § 39) die Hohe des nach § 16 Abs. 1 und § 12 a Abs. 2 und 5 zulassigen Hauptmietzin-
ses zu bestimmen. Diese Entscheidung ist auch fir den Erwerber oder den Pachter des Unter-
nehmens bindend,; sie ist gegenlber dem Vermieter aber nur dann rechtswirksam, wenn das Un-
temehmen innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft der Entschei-
dung verauBert oder verpachtet wird."

13. In § 15 wird folgender Abs. 4 angefigt:
“(4) Auf Antrag des Vermieters oder des Hauptmieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) mit
BeschluB auszusprechen, daB anstelle eines pauschal vereinbarten Mietzinses ab dem auf den
Antragstag folgenden Zinstermin ein nach Abs. 1 aufgegliederter Mietzins zu entrichten ist. Dabei
sind zur Errechnung des auf den Hauptmietzins entfallenden Betrags die Betriebskosten des
Jahres zugrunde zu legen, in dem der Mietzins vereinbart wurde. Soweit die zugrunde zu
legenden Betrage nicht oder nur mit unverhaltnismaBigen Schwierigkeiten ermittelt werden
kénnen, ist die Aufgliederung des Mietzinses nach freier Uberzeugung (§ 273 ZPO) vorzu-
nehmen. Der so emittelte Hauptmietzins valorisiert sich entsprechend der Regelung des

§ 16 Abs. 6, sofern urspringlich eine Wertsicherung vereinbart war, § 16 Abs. 8 und 9 sind
anzuwenden."

14. Nach dem § 15 wird folgender § 15 a samt Uberschrift angefagt:
“Ausstattungskategorien und Kategoriebetrage

§ 15a (1) Eine Wohnung hat die Ausstattungskategorie

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

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

3. C, wenn sie in brauchbarem Zustand ist und zumindest Ober eine Wasserentnahmestelle und
ein Klosett im Inneren verflgt;
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15.

4. D, wenn sie entweder uber keine Wasserentnahmestelle oder Gber kein Klosett im Inneren
verflgt oder wenn bei ihr eine dieser beiden Einrichtungen nicht brauchbar ist und auch nicht

innerhalb angemessener Frist nach Anzeige durch den Mieter vom Vermieter brauchbar
gemacht wird.

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

(3) Der Kategoriebetrag je Quadratmeter der Nutzflache und Monat wird fir die
Ausstattungskategorie

1. Amit 29,60 S,

2.Bmit22,20S,.

3.C mit 14,80 S,

4. Dmit 7,40 S festgesetzt

und entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6 valorisiert.

(4) Der Bundesminister far Justiz hat diese Betrage sowie alle ab 1.1.1982 wirksam gewordenen
Kategoriebetrage samt ihrer jeweiligen Geltungsdauer im Bundesgesetzblatt kundzumachen; die
Kundmachung hat auch einen Hinweis auf die in § 16 Abs. 9 zweiter Satz angefiihrten weiteren
Voraussetzungen fir eine Erhéhung des Hauptmietzinses zu enthalten."

§ 16 samt Uberschrift lautet:

*Vereinbarungen dber die Hohe des Hauptmietzinses

§' 16. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter ber die Hohe des Hauptmiet-
zinses flr einen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand sind ohne die Beschrankungen der
Abs. 2 bis 5 bis zu dem fir den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages

nach GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-und Erhaltungszustand angemessenen Be-
trag zulassig, wenn

1. der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken dient; wird ein Mietgegenstand teils als Wohnung,
teils als Geschaftsraumlichkeit verwendet, so darf nur der far Wohnungen zulassige Hauptmiet-
zins angerechnet werden, es sei denn, daB die Verwendung zu Geschaftszwecken die Ver-
wendung zu Wohnzwecken bede_utend Uberwiegt; ein Unternehmer, der eine Geschaftsraum-
lichkeit mietet, kann sich auf die Uberschreitung des zulassigen HochstmaBes nach Abs. 8

erster Satz nur berufen, wenn er die Uberschreitung unverziiglich, spatestens jedoch bei Uber-
gabe des Mietgegenstandes, gerigt hat;

2. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist, oder der Mietgegenstand auf Grund einer
nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu ge-

schaffen worden ist; dies gilt insbesondere auch fir die Neuschaffung des Mietgegenstands
durch den Ausbau eines Dachbodens;

3. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, an dessen Erhaltung aus Grinden des
Denkmalschutzes o6ffentliches Interesse besteht, sofern der Vermieter unbeschadet der Ge-
wahrung offentlicher Mittel zu dessen Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel
aufgewendet hat;

4. der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist und seine Nutz-
flache 130 m2 Qbersteigt, sofem der Vermieter eine solche Wohnung innerhalb von sechs
Monaten nach der Raumung durch den friiheren Mieter oder Inhaber an einen nicht zum Eintritt
in die Mietrechte des friiheren Mieters Berechtigten vermietet; bei Durchfiihrung von Verbesse-
rungsarbeiten verlangert sich diese Frist auf ein Jahr,
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5. ein unbefristetes Mietverhaltnis vorliegt, seit Ubergabe des Mietgegenstandes mehr als ein Jahr
verstrichen ist und die Vereinbarung Gber die Hohe des Hauptmietzinses in Schriftform ge-
troffen wird.

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der zwischen dem Vermieter und
dem Mieter fir eine gemietete Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C vereinbarte
Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzflache und Monat den angemessenen Betrag nicht dber-
steigen, der ausgehend vom Richtwert (§ 1 RichtWG) unter Bertcksichtigung allfalliger Zuschlage
und Abstriche zu berechnen ist. Fir die Berechnung des demnach héchstzulassigen Hauptmiet-
zinses sind im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung (§ 2 Abs. 1 RichtWG) entsprechende
Zuschlage zum oder Abstriche vom Richtwert far werterhdhende oder wertvermindernde Ab-
weichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen Verkehrs-
auffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen, wobei die folgenden, fur die
Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstande im Zeitpunkt des Abschlusses des Miet-
vertrages zu bericksichtigen sind:

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

2. die Ausstattung der Wohnung (des Gebaudes) mit den in § 3 Abs. 5 RichtWG angefuhrten
Anlagen, Garagen, Flachen und Raumen, wobei die jeweiligen Zuschlage mit den bei der
Emnittlung des Richtwerts abgezogenen Baukostenanteilen begrenzt sind,

3. die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung einer Etagenheizung, die er errichtet oder deren
Emichtungskosten er ibernommen hat, durch einen entsprechenden Zuschlag,

4. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,

5. der Erhaltungszustand des Hauses,

6. die gegendber der mietrechtlichen Normwohnung niedrigere Ausstattungskategorie bei einer

Wohnung der Ausstattungskategorie B und bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie C
durch entsprechende Abstriche.

(8) Far werterhohende oder wertvermindernde Abweichungen gemaB Abs. 2 Z 4 sind je Quadrat-
meter der Nutzflache und Monat Zuschlage oder Abstriche bis zur Hohe von 0,33 vH der
Differenz zwischen dem der Richtwertermittiung zugrunde gelegten Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 3
und 6 und § 6 RichtWG) und den der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen je
Quadratmeter der Nutzflache zulassig, die unter Berlcksichtigung der nach der Bauordnung
zulassigen Bebaubarkeit far die Anschaffung von bebauten Liegenschaften, die dberwiegend
Wohnzwecken dienen, in dieser Lage (Wohnumgebung) dblicherweise aufgewendet werden.

(4) Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zulassig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die
Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage

(§ 2 Abs. 3 RichtWG), und wenn die fir den Lagezuschlag maBgebenden Umstande dem Mieter
in Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrages ausdricklich bekannt-
gegeben worden sind.

(5) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der fir eine Wohnung der Ausstat-
tungskategorie D vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzflache und Monat 7,40 S
nicht Gbersteigen; befindet sich diese Wohnung jedoch in brauchbarem Zustand, so darf ein
Hauptmietzins bis zu einem Betrag von 14,80 S je Quadratmeter der Nutzflache und Monat
vereinbart werden.
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(6) Die in Abs. 5 genannten Betrage vermindern oder erhéhen sich in dem MaB, das sich aus der
Veranderung des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreis-
index 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index gegeniber der Indexzahl ergibt, die die letzte
Anderung der Kategoriebetrage bewirkt hat, wobei Anderungen so lange nicht zu beriicksichtigen
sind, als sie 5 vH des bisher maBgebenden Betrags, der jedoch ohne Bedachtnahme auf
Rundungsvorschriften zu ermitteln ist, nicht Gbersteigen. Bei der Berechnung der jeweiligen neuen
Betrage sind Betrage, die 5 Groschen nicht Ubersteigen, auf die nachstniedrigeren 10 Groschen
abzurunden und Betrage, die 5 Groschen Gbersteigen, auf die nachsthoheren 10 Groschen aufzu-
runden. Die jeweiligen neuen Betrage gelten ab dem der Verlautbarung der Indexveranderung
durch das Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden Gibernachsten Monatsersten. Der
Bundesminister fur Justiz hat die Anderungen der in Abs. 5 bestimmten Betrage und den Zeit-
punkt, ab dem die Indexveranderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzu-
machen; die Kundmachung hat in den Fallen einer Erhohung auch einen Hinweis auf die in Abs. 9
zweiter Satz angefuhrten weiteren Voraussetzungen fir eine Erhéhung des bisherigen Hauptmiet-
zinses zu enthalten.

(7) Der nach Abs. 2 bis 6 hochstzulassige Hauptmietzins vermindert sich im Fall eines nach

§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. c befristeten Hauptmietvertrags um 20 vH. Im Fall eines nach § 29 Abs. 1

Z 3 lit. b befristeten Hauptmietvertrags vermindert sich der nach Abs. 2 bis 6 héchstzulassige
Hauptmietzins nur dann um 20 vH, wenn der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das
auf Grund einer vor dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde. Wurde der
befristete Hauptmietvertrag durch ausdriickliche Vereinbarung oder stillschweigende Emeuerung
in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit umgewandelt, so gilt die Verminderung des hochst- -

zulassigen Hauptmietzinses nach dem ersten und zweiten Satz ab dem Zeitpunkt dieser Um-
wandlung nicht mehr.

(8) Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den nach
Abs 1 bis 7 zulassigen Hochstbetrag Uberschreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen 3 Jahren gericht-
lich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen. Diese Frist verlangert sich im Fall eines nach

§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. c befristeten Hauptmietverhaltnisses um sechs Monate.

(9) Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein héherer Hauptmiet-
zins, als nach Abs. 1 bis 7 zu diesem Zeitpunkt zulassig ist, so ist der Gbersteigende Teil un-
wirksam. Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer Erhéhung des
Hauptmietzinses, so hat der Hauptmieter dem Vermieter den erhdhten Hauptmietzins von dem
auf das Wirksamwerden der Indexveranderung (Abs. 6 dritter Satz) folgenden Zinstermin an zu
entrichten, wenn der Vermieter dem Hauptmieter in einem nach Wirksamwerden der Index-
veranderung ergehenden Schreiben, jedoch spatestens 14 Tage vor dem Termin, sein darauf
gerichtetes Erhéhungsbegehren bekanntgibt.

(10) Die Beschrankungen der Abs. 2 bis 7 gelten nicht far Vereinbarungen dber die zeitlich be-
grenzte Erhohung des Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten der Erhaltung und von natzlichen
Verbesserungen im Sinn der §§ 3 und 4 sowie zur Deckung der Kosten von geforderten Sanie-
rungsmaBnahmen. Solche Vereinbarungen sind nur in Schriftform und frihestens ein halbes Jahr
nach AbschluB3 des Mietvertrags zulassig; das Ausmaf der Erhdhung und der Erhéhungszeitraum
sind ausdrdcklich zu vereinbaren. Bei befristeten Mietvertragen sind solche Vereinbarungen tber-
dies nur zulassig, sofern der Erhéhungszeitraum vor dem Ablauf des Mietverhaltnisses endet.

(11) Vereinbarungen gemaB Abs. 10 sind auch flr spatere Mieter rechtswirksam, sofern ihnen bei
AbschluB des Mietvertrages das AusmaB der Erhéhung und der Erhéhungszeitraum schriftlich
bekanntgegeben wurde und bei einem befristeten Mietvertrag der Erhdhungszeitraum vor dem
Ablauf des Mietverhaltnisses endet.

(12) Mietzinsvorschriften in férderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben unberihrt."
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16. Der § 16 a samt Uberschrift lautet:

"Unwirksamkeit von Zinsanpassungsklauseln
und Mietzinsvereinbarungen

§ 16a. (1) Vereinbarungen, die eine Erhéhung des Hauptmietzinses fur den Fall einer Anderung
der gesetzlichen Vorschriften Uber die Hohe des Hauptmietzinses vorsehen, sind rechtsunwirk-
sam. Darunter sind auch Vereinbarungen zu verstehen, in denen sich der Mieter far den Fall einer
Anderung der gesetzlichen Vorschriften Gber die Hohe des Hauptmietzinses zum AbschluB einer
neuen Mietzinsvereinbarung verpflichtet hat.

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

17.§ 18 Abs. 1 Z 6 lautet:
"6. die Gesamtsumme der flr die vermieteten, vom Vermieter benttzten oder trotz ihrer Vermiet-
barkeit leerstehenden Mietgegenstande des Hauses anrechenbaren monatlichen Hauptmietzinse,
die sich gemaf § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b bis d errechnen;"

18. Dem § 18 wird folgender Abs. 5 angeflgt:
*(5) Der Vermieter kann eine Erhohung der Hauptmietzinse fir eine Wohnung der Ausstattungs-
kategorie D nicht verlangen, wenn far diese Wohnung ein Hauptmietzins vereinbart wurde, der
7,40 S je Quadratmeter der Nutzflache und Monat Ubersteigt; dieser Betrag valorisiert sich ent-
sprechend der Regelung des § 16 Abs. 6."

19. Nach § 18 b wird folgender § 18 ¢ samt Uberschrift angefagt:
*Nachtragliche Neuerrichtung von Mietgegenstanden

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

(2) Standen den BaumaBnahmen Rechte zur Benitzung von allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft, wie etwa von Dachboden- oder Kellerraumen, Grananlagen oder Hofflachen entgegen, so
haben dennoch die bisherigen Benitzungsberechtigten die BaumaBnahmen unter der Voraus-
setzung zu dulden, daB ihnen gleichwertige Bendtzungsrechte oder die sonstige Maglichkeit zur
gleichwertigen Befriedigung ihrer Interessen eingeraumt werden, oder daB ihnen der Verlust des
Benitzungsrechtes unter Beriicksichtigung der bisherigen Ausbung abgegolten wird.

(3) Die Kosten von BaumaBnahmen zur nachtraglichen Neuerrichtung weiterer Wohnungen oder
Geschaftsraumlichkeiten durch Auf-, Ein-, Um- oder Zubau kénnen, soweit diese BaumaBnahmen
in absehbarer Zeit notwendig werdende Erhaltungsarbeiten ersetzen oder nitzliche Verbesse-
rungen sind, in der Hauptmietzinsabrechnung nach MaBgabe des § 4 als Ausgaben ausgewiesen
werden.

(4) Werden BaumaBnahmen nach Abs. 1 durchgefihrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39)
auf Antrag des Vermieters (ber die Hohe der Kosten gemaB Abs. 3 zu entscheiden, die aus der
Mietzinsreserve zu decken sind. Reicht die Mietzinsreserve zur Deckung der Kosten fir die
jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie
nitzlichen Verbesserungsarbeiten nicht aus, so sind die Fehlbetrage unter Anwendung der §§ 18,
18a, 18b und 19 zu decken."
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20. § 20 Abs. 1 Z 1 lautet:
"1. Die Abrechnung hat als Einnahmen auszuweisen:
a) die dem Vermieter fur die vermieteten Mietgegenstande des Hauses als Hauptmietzins
(erhohter Hauptmietzins, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag) entrichteten Betrage;

b) fir Objekte des Hauses, die der Vermieter beniitzt je Quadratmeter der Nutzflache und Monat:

aa) den jeweiligen Richtwert (§ 3, 5 und 6 RichtWG), wenn es sich um eine Wohnung der Aus-
stattungskategorie A oder um eine Geschaftsraumlichkeit handelt; sofern aber bei Ge-
schaftsraumlichkeiten erwiesen wird, daB dieser Betrag den far die Geschaftsraumlichkeit

nach § 16 Abs. 1 angemessenen monatliche Hauptmietzins Gbersteigt, der nach § 16 Abs. 1
angemessene Hauptmietzins,

bb) 75 vH des jeweiligen Richtwerts, wenn es sich um eine Wohnung der Ausstattungskategorie
B handelt,

cc) 50 vH des jeweiligen Richtwerts, wenn es sich um eine Wohnung der Ausstattungskategorie
C handelt und

dd) 7,40 S valorisiert entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6, wenn es sich um eine
Wohnung der Ausstattungskategorie D handelt:

c) fir Objekte des Hauses, die ein Wohnungseigentimer benitzt oder vermietet die Kategoriebe-
trage gemaf § 15 a Abs. 3 je Quadratmeter der Nutzflache und Monat; v

d) fir die Objekte des Hauses, die der Vermieter trotz ihrer Vermietbarkeit mehr als sechs Monate
leerstehen lieB, das Eineinhalbfache des jeweils nach lit. b anzusetzenden Betrages je Quadrat-
meter der Nutzflache und Monat; die sechsmonatige Frist erhdht sich um ein Jahr, wenn der

Vermieter zur Anhebung des Standards eines Mietgegenstands niitzliche Verbesserungen
(§§ 4 oder 5 Abs. 1) durchfahren lie;

e) 25 vH der vom Vermieter aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- oder Fassaden-
flachen des Hauses zu Werbezwecken erzielten Einnahmen;

f) die Zuschisse, die dem Vermieter aus AnlaB der Durchfdhrung einer Erhaltungs- oder
natzlichen Verbesserungsarbeit gewahrt wurden;

g) die im § 27 Abs. 4 genannten Betrage."

21.§ 20 Abs. 1 Z 2 lit. e lautet:
“e) die in § 10 Abs. 6 dritter Satz genannten Betrage."

22.Im § 22 Abs. 1 wird das Zitat "§ 16 Abs. 2 Z 2 und Abs. 4" durch das Zitat "§ 15a Abs.3Z 1"
ersetzt.

23. § 26 samt Uberschrift lautet:
“Untermietzins

§ 26. (1) Wird der Mietgegenstand zur Ganze untervermietet, darf der Untermietzins, abgesehen
von der Uberwalzung der Mietzinsbestandteile geman § 15 Abs. 1 Z 2 bis 4 und der Umsatz-
steuer, den vom Untervermieter zulassigerweise zu entrichtenden Hauptmietzins um nicht mehr
als 50 vH @bersteigen. Dartiberhinaus sind jedoch bei der Bestimmung des vom Untermieter
zulassigerweise zu entrichtenden Mietzinses die vom Untervermieter getatigten Aufwendungen
zur Verbesserung des Mietgegenstandes angemessen zu bericksichtigen, soweit sie fiir den
Untermieter von objektivem Nutzen sind. § 25 gilt far das Verhaltnis zwischen Untervermieter und
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Untermieter sinngemag.

(2) Bei nur teilweiser Untervermietung des Mietgegenstandes darf der Untermietzins einen dem
untervermieteten Teil entsprechenden angemessenen Betrag im Sinne des Abs. 1 nicht Gber-
steigen.

(3) Vereinbarungen tber den Untermietzins sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Unter-
mietzins den nach Abs. 1 und 2 zulassigen Hochstbetrag Uberschreitet. Die Unwirksamkeit ist
binnen 3 Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen."

24. § 27 Abs. 3 dritter Satz lautet:

“Der Anspruch auf Rickforderung der entgegen den Bestimmungen der §§ 15 bis 26 verein-
nahmten Leistungen verjahrt in drei Jahren; der Anspruch auf Rickforderung der entgegen den
Bestimmungen des Abs. 1 vereinnahmten Leistungen verjahrt in zehn Jahren."

25. § 27 Abs. 4 bis 7 lauten:

26.

"(4) Ungeachtet einer Ruckforderung nach Abs. 3 hat der Vermieter die entgegen den
Regelungen des Abs. 1 an ihn geleisteten Betrage als Einnahmen im Sinn des § 20 Abs. 1
Z 1 lit. g auszuweisen. ;

(5) Wer far sich oder einen anderen Leistungen entgegennimmt oder sich versprechen laBt, die
mit den Vorschriften des Abs. 1 im Widerspruch stehen, in den Fallen des Abs. 1 Z 4 auch wer
eine solche Leistung erbringt oder verspricht, begeht, sofern die Tat nicht nach anderen Bestim-
mungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine Verwaltungsibertretung und ist von der Bezirks-
verwaltungsbehérde mit Geldstrafe bis zu 200.000 S zu bestrafen. Die Geldstrafe ist unter Be-
racksichtigung der persdnlichen Verhaltnisse und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit so zu
bemessen, daB sie den Wert der nach Abs. 1 unzulassig vereinbarten Leistung, ist aber der Tater
bereits zweimal wegen einer solchen Verwaltungsibertretung bestraft worden, das Zweifache
dieses Wertes Ubersteigt; reicht das gesetzliche HochstmaB nicht aus, so kann dieses um die
Halfte Gberschritten werden. Bei der Strafbemessung ist eine den Tater nach Abs. 4 treffende
Ausweisungspflicht mildernd zu bericksichtigen. Wiirde eine so bemessene Geldstrafe zur Ge-
fahrdung der wirtschaftlichen Existenz des Taters fihren, so kann auch eine niedrigere Geldstrafe
ausgesprochen werden, als es dem Wert oder zweifachen Wert der unzulassig vereinbarten
Leistung entsprache. Die far den Fall der Uneinbringlichkeit der Geldstrafe festzusetzende
Ersatzfreiheitsstrafe darf sechs Wochen nicht dbersteigen.

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

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

§ 29 Abs. 1 Z 3 lautet:

"3. durch Zeitablauf, jedoch nur wenn

a) in einem Hauptmietvertrag tber einen Wirtschaftspark (§ 1 Abs. 5) oder einen Teil desselben
oder (iber einen nach dem 31. Dezember 1967 ohne Zuhilfenahme &ffentlicher Mittel errichteten
Mietgegenstand oder Gber eine Wohnung in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selb-
standigen Wohnungen (§ 1 Abs. 4 Z 2) schriftlich vereinbart worden ist, daB er durch den
Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt,
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27.

28.

29.

b) ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach lit. a in einem Hauptmietvertrag Gber eine Wohnung,
an der Wohnungseigentum besteht, schriftlich vereinbart worden ist, daB er durch den Ablauf
der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt und die urspriingliche oder verlangerte Vertrags-
dauer zehn Jahre nicht dbersteigt; ungeachtet einer derartigen Vereinbarung hat der Mieter
nach Ablauf einer fanfjahrigen Dauer des Mietverhaltnisses das unverzichtbare und unbe-
schrankbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletzten
gerichtlich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zu kindigen,

c) in einem Hauptmietvertrag Uber eine Wohnung schriftlich vereinbart wurde, daB er durch den
Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt, und die Vertragsdauer 3 Jahre betragt;
der Mieter hat aber nach Ablauf einer einjahrigen Dauer des Mietverhaltnisses das unverzicht-
bare und unbeschrankbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum
Monatsletzten gerichtlich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiandigungsfrist zu kandigen.

d) in einem Hauptmietvertrag Uber eine sonstige Raumlichkeit, an der Wohnungseigentum
besteht, schriftlich vereinbart worden ist , daB3 er durch Ablauf der bedungenen Zeit ohne
Kindigung erlischt,

e) in einem Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, daB er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit erlischt und die ursprungliche oder verlangerte Vertragsdauer fanf Jahre nicht
abersteigt.”

In § 29 werden folgende Absatze 4 bis 6 angeflgt:

“(4) Nach Abs. 1 Z 3 lit. a und d befristete Mietvertrage kdnnen schriftlich beliebig oft um jede
Vertragsdauer erneuert werden.

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

(6) Besteht bei Uberlegung aller Umstande kein vernanftiger Grund zu zweifeln, daB eine Uber-
tragung von Miteigentumsanteilen zum Zweck erfolgt ist, Mehrheitseigentum im Sinne des Abs. 5
und damit die Befristung des Mietverhaltnisses auf drei Jahre (Abs. 1 Z 3 lit. c) zu umgehen, so
gilt das Mietverhéltnis als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen. Liegen konkrete Anhaltspunkte

far eine solche Umgehung vor, obliegt es dem Vermieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu
beweisen."

Nach § 29 wird folgender § 29a eingefigt:

“§ 29a. (1) Auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach § 29 Abs. 1 und 2 kann in einem mit
einem institutionellen (mildtatigen) Wohnraumbeisteller als Mieter abgeschlossenen Hauptmiet-
vertrag Uber eine Wohnung eine Vertragsdauer von finf Jahren schriftlich vereinbart werden,
wenn sich der Mieter verpflichtet, die Wohnung an Wohnraumsuchende weiterzugeben. Eine
einmalige schriftliche Verlangerung um weitere fnf Jahre ist zulassig.

(2) Institutionelle (mildtatige) Wohnraumbeisteller im Sinne dieser Bestimmung sind Korper-
schaften, Religionsgemeinschaften oder sonstige Personengemeinschaften, die gemeinnatzigen,
mildtatigen oder kirchlichen Zwecken dienen und die auf ihren Antrag von der Landesregierung
mit Bescheid als institutioneller (mildtatiger) Wohnraumbeisteller anerkannt wurden; eine solche
Anerkennung hat zu ergehen, wenn der Antragsteller die ausreichende Gewahr dafir bietet,
gemeinnitzige, mildtatige Zwecke zur Hilfe von Wohnraumsuchenden zu erfallen.

§ 37 Abs. 1 Z 5 lautet:

*Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur Durchfdhrung von Erhaltungs-, Verbesserungs-,
Anderungs- und Errichtungsarbeiten einschlieBlich des Anspruches auf angemessene Ent-
schadigung (§ 8 Abs. 2 und 3 und § 18 ¢ Abs. 2);"

Seite 43




30. § 37 Abs. 1 Z 8 lautet:

31.

32.

38.

35.

36.

"8. Angemessenheit des vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses (§§ 12a, 16, 43, 44, 46,
46a, 46¢), Untermietzinses (§ 26) und Anrechnung von Dienstleistungen auf den Hauptmietzins

(§ 28)"

In § 37 Abs. 1 wird nach Z 8 folgende Z 8a eingefagt:
"8a. Aufgliederung eines Pauschalmietzinses (§ 15 Abs. 4);"

§ 37 Abs. 1 Z 10 lautet:
"10. Erhdhung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18 a, 18 b, 19) sowie Hohe und Zuordnung der Kosten
von BaumaBnahmen gemaB § 18 ¢ (§ 18 ¢ Abs. 4);"

Im § 37 Abs. 3 wird folgende Z 22 angefugt:

“22. Zur Sicherung von Anspriichen, die in einem Verfahren nach Abs. 1 geltend zu machen sind,
kann das Gericht einstweilige Verfiagungen nach der Exekutionsordnung erlassen. Soll die einst-
weilige Verfagung der Sicherung eines Anspruchs auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten nach
§ 3 Abs. 3 Z 2 dienen, so kann ihre Bewilligung nicht von einer Sicherheitsleistung nach

§ 390 Abs. 2 der Exekutionsordnung abhangig gemacht werden. Wird ein Antrag auf Erlassung
einer einstweiligen Verfagung bei Gericht gestellt, so kann ab diesem Zeitpunkt ein Verfahren vor
der Gemeinde geman § 39 nicht mehr anhangig gemacht werden; far ein bereits vor der
Gemeinde anhangiges Verfahren gilt § 40 Abs. 2 zweiter Satz sinngemaf3. Der Antrag in der
Hauptsache ist in diesen Fallen bei Gericht einzubringen.”

. Nach § 42 wird folgender § 42 a samt Uberschrift angefigt:

“Vorzugspfandrecht fur Erhaltungsarbeiten

§ 42 a.(1) An jeder Liegenschaft, auf der sich ein diesem Bundesgesetz unterliegender Miet-
gegenstand befindet, besteht ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zugunsten von Forderungen der
in § 6 Abs. 1 Z 1 genannten Personen, die aus der Finanzierung der in § 3 Abs. 3 Z 2 angeflhrten
Erhaltungsarbeiten entstanden sind, sofern diese nach Erlassung einer einstweiligen Verfigung
geman § 37 Abs. 3 Z 22 durchgeflhrt wurden.

(2) Diese einstweilige Verfligung ist von Amts wegen im Grundbuch ersichtlich zu machen.

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

§ 44 wird aufgehoben.

§ 45 samt Uberschrift lautet:
“Erhaltungs-und Verbesserungsbeitrag

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

(2) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag dient dem Interesse einer rechtzeitigen und
vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in
absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von nitzlichen Verbesserungs-
arbeiten. Der Vermieter muB3 sein Verlangen dem Hauptmieter spatestens einen Monat vor dem
Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags forder,
schriftlich mit der Verpflichtung bekanntgeben, daB3 er den so geforderten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, deren
Kosten durch die anrechenbare Mietzinsreserve nicht gedeckt sind, verwenden werde; die
schriftliche Aufforderung hat femer die Hohe des far den Mietgegenstand zu entrichtenden
Hauptmietzinses, die Nutzflache und bei Wohnungen auch die Ausstattungskategorie zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags zu enthalten.

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

(4) Im Gbrigen gelten far die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage die sonstigen Bestimmungen
Uber die Mietzinse.

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

37.§ 46 Abs. 1 u. 2 lauten:

“(1) Treten in einen am 1. Marz 1994 bestehenden Hauptmietvertrag Gber eine Wohnung der
Ehegatte, der Lebensgefahrte oder minderjahrige Kinder (§ 42 ABGB) des bisherigen Haupt-
mieters allein oder gemeinsam mit anderen Angehdrigen ein (§ 12 Abs. 1 und 2, § 14), so darf der
Vermieter vom (von den) in das Hauptmietrecht Eintretenden weiterhin nur den Hauptmietzins
begehren, den er ohne den Eintritt begehren drfte. Das gleiche gilt far den Eintritt auf Grund
einer gerichtlichen Anordnung nach § 87 Abs. 2 des Ehegesetzes.

(2) Treten in einen am 1. Marz 1994 bestehenden Hauptmietvertrag Qber eine Wohnung aus-
schlieBlich Personen ein, die in Abs. 1 nicht genannt sind, so darf der Vermieter vom (von den) in
das Hauptmietrecht Eintretenden ab dem auf den Eintritt folgenden Zinstermin eine Erhéhung des
bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fir die Wohnung nach § 16 Abs. 2 bis 6 im Zeitpunkt des
Eintritts zulassigen Betrag, hochstens aber 29,60 S je Quadratmeter der Nutzflache und Monat,
verlangen, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger ist. Dieser Hochstbetrag von 29,60 S
valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6. In den Féllen des Abs. 1 darf der
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Vermieter diese Erhéhung des bisherigen Hauptmietzinses ab dem Zinstermin begehren, zu dem
alle in Abs. 1 genannten Eintretenden auf Dauer die Wohnung verlassen haben oder volljahrig
geworden sind. Gleiches gilt, wenn Personen, die in Abs. 1 in dessen bis 28. Februar 1994 in
Geltung gestandener Fassung genannt waren, nach dem 31. Dezember 1981 und vor dem

1. Marz 1994 in den Hauptmietvertrag eingetreten sind, aber erst nach dem 28. Februar 1994 die
Wohnung auf Dauer verlassen haben oder volljahrig geworden sind. Die Anhebung des Haupt-
mietzinses ist aber solange nicht zulassig, als dem Hauptmieter - unter der Annahme einer
sofortigen Beendigung des Mietverhaltnisses - far vor dem 1. Marz 1994 getatigte Aufwendungen
noch Ersatzanspriiche nach § 10 zustanden, die der Mieter geltend macht und der Vermieter zu
befriedigen nicht bereit ist."

38. Nach § 46 werden folgende §§ 46 a, 46 b und 46 ¢ samt Uberschriften angefugt:
"Hauptmietzins bei bestehenden Mietvertragen Gber Geschaftsraumlichkeiten

§ 46 a. (1) Im Fall eines am 1. Marz 1994 bestehenden Hauptmietvertrags Uber eine Geschafts-
raumlichkeit ist § 12 a Abs. 3 mit der MaBgabe anzuwenden, daB solche Anderungen unbe-
riicksichtigt bleiben, die vor dem 1. Oktober 1993 eingetreten sind..

(2) Im Fall eines am 1. Marz 1994 bestehenden Hauptmietvertrags tber eine Geschaftsraum-
lichkeit darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene
Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, nach dem Tod des Hauptmieters von dessen Rechts-
nachfolgem ab dem auf den Todesfall folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebung des
bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem far die Geschaftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1
zulassigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der Weise verlangen, daB3 der Hauptmietzins far
jedes Kalenderjahr nach dem Todestag um jeweils ein Funfzehntel des bis zum angemessenen
Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 fehlenden Betrages angehoben wird, wobei eine Valorisierung
dieses Betrages entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6 zu erfolgen hat, ein Uberschreiten
der Indexschwelle aber erst ab dem jeweils folgenden Kalenderjahr zu bericksichtigen ist..
Solange der Rechtsnachfolger des verstorbenen Hauptmieters das Untemehmen ohne
Anderung der Art der Geschaftstatigkeit fortfihrt, ist bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1
angemessenen Hauptmietzinses die Art der im Mietgegenstand ausgeibten Geschaftstatigkeit
zu ber(cksichtigen.

(3) § 12 a Abs. 5 ist anzuwenden, wenn der Pachtvertrag nach dem 28. Februar 1994 abge-
schlossen wurde. Wenn der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit sein darin betriebenes
Unternehmen vor dem 1. Marz 1994 verpachtet hat und das Pachtverhaltnis nach dem

28. Februar 1994 noch aufrecht ist, darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins
niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, ab dem auf das
Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebung des bisherigen
Hauptmietzinses bis zu dem fir die Geschaftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1 zulassigen Betrag
innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefahrten Weise verlangen. Das Recht des
Vermieters, die Entrichtung eines schrittweise angehobenen Hauptmietzinses zu verlangen,
besteht nur far die Dauer des Pachtverhaltnisses.

(4) Hat eine juristische Person oder eine Personengesellschaft des Handelsrechts vor dem 1.
Janner 1968 eine Geschaftsraumlichkeit als Hauptmieter gemietet und war bei Vertrags-
abschluB eine freie Mietzinsvereinbarung nicht méglich, darf der Vermieter ab dem auf das
Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebung des bisherigen Haupt-
mietzinses bis zu dem fir Geschaftsraumlichkeiten nach § 16 Abs. 1 zulassigen Betrag
innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefihrten Weise verlangen, wenn der bisherige
Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist und

1. eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten im Sinne des § 12a
Abs. 3 erfolgt ist und

2. keine Mietzinsvereinbarung im Sinne des § 16 Abs. 1 Z 7 in der Stammfassung des
Mietrechtsgesetzes oder anderer gleichartiger (z. B. § 38 WSG, § 16 Abs. 1 Z 4 MG)
mietrechtlicher Regelungen erfolgte oder
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3. keine Vereinbarung im Sinne der Z 2 geschlossen wurde, obwohl eine solche wegen einer
Anderung des Vertrages tber den Mietgegenstand maéglich gewesen ware.

(5) Entstand durch die VerauBerung des in einer gemieteten Geschaftsraumlichkeit betriebenen
Unternehmens ohne Ubergang der Hauptmietrechte vor dem 1. Janner 1982 ein Mietverhaltnis,
bei dem im Innenverhaltnis zwischen dem VerauBerer und dem Erwerber des Unternehmens die
Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis an den Erwerber Gbertragen wurden, so darf der
Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach
§ 16 Abs. 1 ist, die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem far die
Geschaftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1 zulassigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der in Abs.
2 angefiihrten Weise ab dem auf das schriftliche Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner
verlangen, wenn er mit dem Anhebungsbegehren den Erwerber des Unternehmens als neuen
Hauptmieter anerkennt. Mit dieser Anerkennung erlischt das Hauptmietverhaltnis zum

Veraul3erer.

(6) Im dbrigenist § 12 a Abs. 7 auf die in Abs. 2 bis 5 geregelten Falle sinngemal anzuwenden.
Erfordernisse eines Anhebungsbegehrens

§ 46 b. In allen Fallen, in denen der Vermieter nach § 46 und 46 a die Anhebung des Hauptmiet-
zinses verlangen darf, hat der Vermieter sein Anhebungsbegehren dem Hauptmieter spatestens
einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des angehobenen Mietzinses fordert,
schriftlich bekanntzugeben; im Fall einer schrittweisen Anhebung nach § 46a Abs. 2 bis 4 bewirkt
ein verspatetes Anhebungsbegehren aber nicht den Verlust des Anhebungsrechts fir das '
gesamte Kalenderjahr. Die schriftliche Aufforderung hat die Hohe des angehobenen Hauptmiet-
zinses und die Nutzflache des Mietgegenstands sowie gegebenenfalls die der Anhebung fir das
jeweilige Jahr zugrunde liegende Berechnung zu enthalten. Ergeben sich bei der Berechnung des
angehobenen Hauptmietzinses Betrage von unter 10 Groschen, so sind Betrage, die 5 Groschen
nicht Ubersteigen, auf die nachstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und Betrage, die

5 Groschen Ubersteigen, auf die nachsthoheren 10 Groschen aufzurunden.”

Hauptmietzins bei friherer Standardanhebung

§ 46 c. Wenn die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1 nicht vorliegen, sind dennoch Vereinbarungen
Uber die Hohe des Hauptmietzinses flr eine Wohnung ohne die Beschrankungen des § 16 Abs. 2
bis 4 und 6 bis zu dem far die Wohnung nach GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-
und Erhaltungszustand angemessenen Betrag auch weiterhin zulassig, wenn der Mietgegenstand
eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemaBem Zustand ist, deren
Standard vom Vermieter nach dem 31. Dezember 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen
der Ausstattungskategorie B, C oder D, durch eine andere bautechnische Aus- oder Um-
gestaltung groBeren AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstat-
tungskategorien B, C oder D oder sonst unter Aufwendungen erheblicher Mittel angehoben
wurde, oder wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie C in
ordnungsgemafem Zustand ist, deren Standard vom Vermieter nach dem 31. Dezember 1967
durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie D, durch eine andere
bautechnische Aus- oder Umgestaltung groBeren AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer
Wohnungen der Ausstattungskategorie D oder sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel
angehoben wurde, sofern der Vermieter die Arbeiten zur Standardanhebung vor dem 1.

Oktober 1993 tatsachlich begonnen hat. Die Beschrankungen des § 16 Abs. 2 bis 4 und 6 werden
jedoch sowohl fir bestehende, nach dem 28. Februar 1994 geschlossene als auch fir neue
Mietvertrage wieder wirksam, sobald nach dem AbschluB der Arbeiten zur Standardhebung ein
Zeitraum von zwanzig Jahren verstrichen ist. Bei Ermittiung des nach Ablauf dieses
zwanzigjahrigen Zeitraums zulassigen Hauptmietzinses sind die Verhaltnisse am Ende dieses
Zeitraums zugrunde zu legen; zuvor vom Hauptmieter getatigte Aufwendungen zur Verbesserung
des Mietgegenstands sind aber angemessen zu berdcksichtigen, soweit sie Gber diesen Zeitpunkt
hinaus von objektivem Nutzen sind."
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39. Nach § 49 wird folgender § 49 a samt Uberschrift angefigt:
"Wirksamkeit friherer Befristungen

"§ 49 a. (1)Eine vor dem 1. Janner 1994 geschlossene und nach den damaligen Bestimmungen
rechtswirksame Vereinbarung tber die Befristung eines Mietvertrages behalt ihre Rechts-
wirksamkeit. Eine nach den damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Befristung bleibt

rechtsunwirksam.

(2) Wird ein vor dem 1. Marz 1994 geschlossener und nach den damaligen Bestimmungen des
§1 Abs. 2 Z 3 oder des § 29 Abs. 1 Z 3 lit. rechtswirksam befristeter Mietvertrag nach dem
28 Februar 1994 erneuert, so gilt diese Erneuerung als AbschluB eines neuen Mietvertrages.”

40. Nach § 52 wird folgender § 52 a samt Uberschrift angefugt:
"Pfandrechtliche Ubergangsregelungen

§ 52 a. Ein vordem 1. Janner 1994 zugunsten eines Darlehens oder Kredits zur Finanzierung von
Erhaltungsarbeiten an einer Liegenschaft begriindetes Pfandrecht geht dem Vorzugspfandrecht
nach § 42a im Rang vor, soweit der Darlehens- oder Kreditbetrag tatsachlich far

Erhaltungsarbeiten verwendet wurde."

41. In § 59 Z 4 wird nach den Worten "die Landesregierungen hinsichtlich des" die Wendung "§ 29a
und des" eingefugt.
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Il. Abschnitt
Ubergangsbestimmungen

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

2. Bei bestehenden Hauptmietvertragen mit Wohnungseigentamern oder Wohnung'seigent'ums-.
bewerbern tber eine Wohnung der Ausstattungskategorie D (§ 15a Abs. 1 Z 4) richtet sich die
Auflésung des Mietvertrages nach den bisher in Geltung gestandenen Regelungen der §§ 29
bis 36. Gleiches gilt far die Regeln tber die Verwendung und Verrechnung des Hauptmietzinses

(§ 18 und § 20).

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

ten des |. Abschnittes entrichtete und noch nicht bestimmungsgeman
b ://:rrb(rjaelr;t:?: rF?rf:tn:\eltungs- und Verbesserungsbeitrage sind bis zum 31. Mai 1994 jedenfalls nicht

suriickzuerstatten. Sie sind auch nach diesem Zeitpunkt.mcht zgruck_zuerstatten. wenn sich der
Vermieter gegendber den rickforderungsberechtigten Mietern bis spatestens 31. Mai 1994
durch Anschlag im Haus dazu verpflichtet, samtliche noch nicht verbrauchte Erhaltung.s- und ‘
Verbesserungsbeitrage einschlieBlich jener, die nach den Regelungen des § 45 MRG in der bis
zum Inkrafttreten des |. Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung am 1. Marz 1994 noch
nicht zur Rickzahlung fallig waren, bis spatestens 31. Dezember 1996 volistandig zur
Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu verwenden. Kommt der Vermieter
dieser Verwendungspflicht nach, so darf er die zwischen 1. Marz 1994 und 31. Dezember 1996
verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage auch fir die Finanzierung solcher
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verrechnen, deren Kosten bereits durch die
anrechenbare Mietzinsreserve gedeckt waren. Kommt er hingegen dieser Verwendungspflicht
nicht bis spatestens 31. Dezember 1996 nach, so hat er samtliche vor dem Inkrafttreten des |.
Abschnittes entrichteten und noch nicht bestimmungsgeman verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage - ungeachtet der bisher in Geltung gestandenen Bestimmungen Gber
deren Rickzahlung - bis spatestens 31. Janner 1997 zurtckzuerstatten. Wenn der Vermieter
bis spatestens 31. Mai 1994 keine Verpflichtungserklarung im Sinn des zweiten Satzes abgibt,
gelten far die Verwendung, Verrechnung und Rickerstattung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage die Regelungen des § 45 MRG in der bis zum Inkrafttreten des
I. Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung weiter. In allen Fallen einer Rickerstattung von
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen ist riickforderungsberechtigt derjenige, der die
jeweiligen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage als Hauptmieter entrichtet hat, und rick-
zahlungspflichtig derjenige, der zum Zeitpunkt der Falligkeit der Rickzahlung Vermieter ist.

5. Eine vor dem Inkrafttreten des |. Abschnittes geschlossene und nach den damaligen
Bestimmungen rechtswirksame Vereinbarung tber die Hohe des Mietzinses oder ein Begehren
nach § 46 Abs. 2 in der bisherigen Fassung und deren Wertsicherung behalt inre Rechts-
wirksamkeit. Eine nach den damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Vereinbarung dber die
Hohe des Mietzinses bleibt rechtsunwirksam.

6. § 18 Abs. 5 MRG gilt nicht far solche Mietvertrage, die vor dem 1. Marz 1994 geschlossen
wurden.

7.8§20 Abs. 1 Z 1 lit. b bis d MRG in der Fassung des |. Abschnittes ist nur auf solche
Abrechnungszeitraume anzuwenden, die nach dem Inkraftireten des |. Abschnitts gelegen sind.
Far Zeitraume davor ist § 20_Abs. 1 Z 1 lit. b und ¢ MRG in der bisherigen Fassung
anzuwenden.

8.§20Abs.1Z1 lit. g und § 27 Abs. 3 und 4 MRG in der Fassung des |. Abschnitts sind auf
Leistungen, die vor dem 1. Marz 1994 erbracht wurden, nicht anzuwenden. Auf Leistungen, die
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vor dem 1. Marz 1994 erbracht wurden, ist § 27 Abs. 3 und 4 MRG in der bis zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des |. Abschnitts in Geltung gestandenen Fassung anzuwenden.

9.§ 20_Abs. 1 Z 2 lit. e MRG in der Fassung des |. Abschnitts ist nur auf solche Abrechnungs-
zel}raume anzuwenden, die nach dem Inkrafttreten des |. Abschnitts gelegen sind. Far
Zeitraume davor ist § 20 Abs. 1 Z 2 lit. e MRG in der bisherigen Fassung anzuwenden.

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

gemacht wurde.

11. § 16 Abs. 6 MRG in der Fassung des |. Abschnittes ist erst ab dem Zeitpunkt anzuwenden, zu
dem die nach § 16 Abs. 4 MRG in der bisherigen Fassung vorgesehene Anderung der Betrage
geman § 16 Abs. 2 MRG in der bisherigen Fassung nach dem 31. Dezember 1993 wirksam
geworden ist. Bis zu diesem Zeitpunkt ist § 16 Abs. 4 MRG in der bisherigen Fassung auch far
die nach § 16 Abs. 6 in der Fassung des |. Abschnittes zu valorisierenden Betrage anzu-

wenden."

I1l. Abschnitt
Inkrafttreten; Vollzugsklausel

(1) Der |. und II. Abschnitt treten mit 1. Marz 1994 in Kraft; auf die Regelung der Z 10 und Z 11
des Il. Abschnittes ist Bedacht zu nehmen.

(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist der Bundesminister fir Justiz betraut.
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Artikel IX

Bundesgesetz iiber die Festsetzung des Richtwertes fiir die mietrechtliche
Normwohnung (Richtwertgesetz - RichtWG)

§1.

§2.

|. Abschnitt
Richtwert

(1) Der Richtwert ist jener Betrag, der far die mietrechtliche Normwohnung (§ 2) festgesetzt ist.
Er bildet die Grundlage far die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2

MRG.

(2) Der Bundesminister far Justiz hat far jedes Bundesland einen Richtwert in Schillingbetragen je
Quadratmeter der Nutzflache und Monat far die mietrechtliche Normwohnung unter Bedacht-
nahme auf das Gutachten des Beirates (§ 7) und die in § 3 genannten Grundsatze durch
Verordnung festzusetzen.

Mietrechtliche Normwohnung

(1) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen 30
Quadratmeter und 130 Quadratmeter in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiche
(Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemaBen Standard entsprechenden
Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, tber eine Etagenheizung oder eine
gleichwertige stationare Heizung verflgt und in einem Gebaude mit ordnungsgemaBem
Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen
ist.

(2) Ein Gebaude befindet sich dann in ordnungsgemaBem Erhaltungszustand, wenn der Zustand
seiner allgemeinen Teile nicht bloB voribergehend einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung
gewabhrleistet. Ordnungsgeman ist der Erhaltungszustand des Gebaudes jedenfalls dann nicht,
wenn im Zeitpunkt der Vermietung Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 3 Abs. 3 Z 2 MRG anstehen.

(3) Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit
einem Gberwiegenden Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 ermrichtet wurde und im
Zeitpunkt der Errichtung dberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen
der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.

Ermittlung des Richtwertes

§ 3. (1) Bei der Ermittlung des Richtwertes ist vom Herstellungswert (§ 6 Abs. 3 des Liegenschafts-

bewertungsgesetzes) einer gut ausgestatteten geforderten Neubaumietwohnung in einem
mehrgeschossigen Gebaude mit mindestens 4 Wohnungen auszugehen. Es sind dabei aber nur
geforderte Neubaumietwohnungen heranzuziehen, bei denen eine férderungsrechtliche
Begrenzung der (forderbaren) Baukosten oder des zulassigen Hauptmietzinses gegeben ist.

(2) Der Grundkostenanteil je Quadratmeter Nutzflache errechnet sich aus den Grundkosten, die
wahrend des Kalenderjahres 1992 den Forderungszusicherungen des jeweiligen Landes
tatsachlich zugrunde gelegt wurden.

(8) Zur Emittlung der Baukosten je Quadratmeter Nutzflache sind die am 31. Dezember 1992
geltenden Vorschriften des jeweiligen Landes (ber die férderbaren Baukosten zugrunde zu legen.
Fehlen solche Vorschriften, sind die Baukosten zugrunde zu legen, die sich aus den
Forderungszusicherungen des jeweiligen Landes im Kalenderjahr 1992 ergeben.
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§ 4.

§5.

§6.

r————

(4) Von den Baukosten gemaR Abs. 3 sind jene Baukostenanteile abzuziehen, die far die
Emichtung solcher Gebaudeteile tblicherweise anfallen, die nach den am 31.12.1992 geltenden
Wohnbauférderungsvorschriften des jeweiligen Landes zwar gefordert werden, aber dem
typischen Althausbestand nicht entsprechen, namlich Einstell- oder Abstellplatze (Garagen),
Aufzugsanlagen, gemeinsame Warmeversorgungsanlagen und Gemeinschaftsanlagen oder
-raume (Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze, Hobbyraume, Schutzraume, modem
ausgestattete Waschkichen, Gemeinschaftsantennen, Saunen) sowie solche Baukostenanteile,
die bautechnischen Erschwernissen zuzurechnen sind.

(5) Es ist jeweils ein Durchschnittswert der Grundkostenanteile und der Baukosten des jeweiligen
Landes heranzuziehen, der in Bezug auf die Wohnnutzflache zu gewichten ist.

(6) Die betragsmaBige Ermittlung des Richtwerts erfolgt, indem z_unéchst 4 vH des G_rund-
kostenanteils (Abs. 2 und 5) und 5,5 vH der Baukosten (Abs. 3 bis 5) zusammengezahit und
sodann von der errechneten Summe 5 vH der Kosten far die Errichtung von Aufzugsanlagen und
gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen (fiktiver Erhaltungsaufwand) abgezogen werden; der
Richtwert betragt ein Zwalftel der sich daraus ergebenden Differenz.

Kundmachung der Richtwerte

(1) Der Bundesminister far Justiz hat die Richtwerte und die ihrer Emmittlung zugrundegelegten
Kostenanteile (§ 3 Abs. 2 bis 5), ausgedrickt in Prozentsatzen vom jeweiligen Richtwert, unter
Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirats durch Verordnung festzusetzen.

Kommt ein Gutachten des Beirats ber die Ermittlung der Richtwerte nicht zustande, so ist der
Richtwert vom Bundesminister far Justiz unter Bedachtnahme auf die Grundsatze des § 3

festzusetzen.

(2) Der Richtwert ist erstmals bis spatestens 28. Februar 1994 fur jedes Bundesland festzusetzen
und wird mit 1. Marz 1994 wirksam.

Wertsicherung der Richtwerte

Die Richtwerte vermindern oder erhohen sich jahrlich in dem MaB, das sich aus der Veranderung
des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreisindex 1986
oder des an seine Stelle tretenden Index im Jahresabstand gegentber dem Zeitpunkt des
Inkraftretens dieser Bestimmung oder gegeniber dem Zeitpunkt der neuerlichen Festsetzung der
Richtwerte ergibt. Bei der Berechnung der jeweiligen neuen Richtwerte sind Betrage, die 5
Groschen nicht Gbersteigen, auf die nachstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und Betrage, die
5 Groschen dbersteigen, auf die nachsthéheren 10 Groschen aufzurunden. Die jeweiligen neuen
Betrage gelten ab dem der Verlautbarung der Indexveranderung durch das Osterreichische
Statistische Zentralamt folgenden Gbernachsten Monatsersten. Der Bundesminister flr Justiz hat
die geanderten Richtwerte und den Zeitpunkt, an dem die Richtwertveranderung mietrechtlich
wirksam wird, sowie die friheren Richtwerte und deren Geltungsdauer im Bundesgesetzblatt
kundzumachen.

Neufestsetzung des Richtwertes

Wenn die Veranderung des Baupreisindex far den Wohnhaus- und Siedlungsbau von der
Veranderung des Verbraucherpreisindex 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index seit der
letztmaligen Festsetzung des Richtwertes insgesamt um mehr als 10 vH abweicht, hat der
Bundesminister far Justiz nach Einholung eines Gutachtens des Beirates (§ 7) die Richtwerte neu
festzusetzen. Dabei sind die §§ 3, 4, 7 und 9 mit der MaBgabe anzuwenden, daB bei der
Ermittlung des Grundkostenanteils und der Baukosten von den Férderungszusicherungen des
Kalenderjahres auszugehen ist, das dem Zeitpunkt der Abweichung vorangegangen ist.
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Die Richtwerte werden mit dem der Kundmachung folgenden tibernachsten Monatsersten
wirksam. § 5 letzter Satz ist anzuwenden.

Beirat zur Ermittlung der Richtwerte

§ 7. (1) Zur Erstattung von Gutachten zur Ermittiung der Richtwerte und den Empfehlungen betreffend
Zuschlage und Abstriche im Sinne des § 16 Abs. 2 MRG ist beim Bundesministerium fir Justiz
ein Beirat einzurichten.

(2) Der Beirat besteht aus zwei sachkundigen Vertretern der Bundeskammer der gewerblicheq
Wirtschaft, zwei sachkundigen Vertretern der Bundeskammer far Arbeiter und .Ang_estellte, drei
sachkundigen Nachfragervertretern und drei sachkundigen Anbietervertretemn jeweils aus derp
Kreis der Funktionare und Angesteliten von Vereinen im Sinn des § 37 Abs. 3 Z 11 MRG fir jedes
Bundesland und aus dem Bundesminister far Justiz oder seinem Vertreter.

(3) Der jeweilige Landeshauptmann hat die Nachfrager- und Anbietervertreter fﬂr das Bundesland
far eine Funktionsdauer von finf Jahren namhaft zu machen. Ebenso haben die Bundeskammer
der gewerblichen Wirtschaft und die Bundeskammer far Arbeiter und Angestellte ihre Vertreter far
eine Funktionsdauer von fiinf Jahren namhaft zu machen; diese Beiratsmitglieder kénnen sich
durch sachkundige Personen aus dem Bundesland, far dessen Bereich ein Gutachten zu
erstatten ist auf Grund einer schriftlichen Vollmacht vertreten lassen. Wenn nicht innerhalb einer
Frist von einem Monat ab Aufforderung durch den Bundesminister far Justiz die vorgesehene
Anzahl von Vertretern schriftlich namhaft gemacht wird, hat der Bundesminister far Justiz
sachkundige unabhangige Personen als stimmberechtigte Mitglieder des Beirats fir eine
Funktionsdauer von flnf Jahren zu bestellen.

(4) Der Beirat wird vom Bundesminister far Justiz einberufen. Einzuberufen und stimmberechtigt
sind die Vertreter der Bundeskammer der gewerblichen Wirtschaft, die Vertreter der
Bundeskammer far Arbeiter und Angesteliten und die Vertreter des jeweiligen Bundeslands, far
dessen Bereich ein Gutachten zu erstatten ist.

(5)Der Vorsitz im Beirat wird vom Bundesminister fur Justiz oder von dessen Vertreter gefihrt.

(6) Der Beirat hat zu seinen Sitzungen einen sachkundigen Vertreter des Landeshauptmanns des
Bundeslands, fir dessen Bereich ein Gutachten zu erstatten ist, einzuladen. Dieser Vertreter ist
anzuhoren; er ist - abgesehen vom Fall des Abs. 7 - nicht stimmberechtigt.

(7) Der Beirat ist bei Anwesenheit von mindestens sieben stimmberechtigten Mitgliedem
beschluBfahig. Fur die BeschluBfassung ber ein Gutachten zur Ermittlung der Richtwerte ist die
einfache Mehrheit der anwesenden stimmberechtigten Mitglieder erforderlich. Kommt bei
Stimmengleichheit ein gaitiger BeschluB Gber die Ermittlung der Richtwerte nicht zustande,
entscheidet der far diesen Fall stimmberechtigte Vertreter des Landeshauptmanns. Vertreten

mindestens zwei Mitglieder Gbereinstimmend eine von der Mehrheit abweichende Meinung, so ist
diese im Gutachten zum Ausdruck zu bringen.

(8) Die Mitglieder des Beirats sind zur gewissenhaften und unparteiischen Ausiibung ihres Amtes
und zur Verschwiegenheit verpflichtet. Jene Mitglieder des Beirats, die der Bundesminister far
Justiz mangels Namhaftmachung bestellt hat (Abs. 2 dritter Satz), haben Anspruch auf Ersatz der
Reisekosten nach der Reisegebihrenvorschrift 1955. Die Kosten des Beirats tragt der Bund.

(9) Die Geschaftsfihrung des Beirates obliegt dem Bundesminister far Justiz.

(10) Der Bundesminister far Justiz kann die naheren Bestimmungen Uber die Geschaftsordnung
des Beirates mit Verordnung erlassen.
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Allgemeine Beiratsempfehlungen

§ 8. Der Beirat kann far Zuschlage und Abstriche im Sinn des § 16 Abs. 2 MRG, die fur haufig
wiederkehrende Sachverhalte vorzunehmen sind und gleichartig berechenbar sein mussen,
insbesondere fr die bei Wohnungen der Ausstattungskategorien B und C vorzunehmenden
Abstriche fur die gegeniber der mietrechtlichen Normwohnung fehlenden Ausstattungsmerkmale
allgemeine Empfehlungen unter Berticksichtigung der im jeweiligen Bundesland herrschenden
Verkehrsauffassung erstatten. Fir die BeschluBfassung gelten die Bestimmungen des §7
sinngeman.

Der Bundesminister fir Justiz hat diese allgemeinen Empfehlungen im Amtsblatt zur Wiener
Zeitung kundzumachen.

Mitwirkungspflichten und Amtshilfe

§ 9. (1) Der jeweilige Landeshauptmann hat dem Bundesminister far Jus}iz auf dessen Verlgngen die
zur Ermittlung des Richtwerts erforderlichen Angaben ﬁbe( den gewichteten D_urphschmtt des
Grundkostenanteils gemaf § 3 Abs. 2 und 5, Uber die gewichteten durchschr_utthchen Baukosten
geman § 3 Abs. 3und 5 und ber die abzuziehenden Baukostenanteile gemafi § 3 Abs. 4 in
seinem Bundesland innerhalb von zwei Monaten - jedenfalls auch in zahlenmaBig zusammen-

gefaBter Form - vorzulegen.

(2) Die Behdrden des Bundes, die gesetzlichen beruflichen Vertretungen der Arbeitgeber und der
Arbeitnehmer sowie die Vereine im Sinn des § 37 Abs. 3 Z 11 MRG sind verpflichtet, dem
Bundesminister far Justiz (dem Beirat) auf dessen Verlangen alle ihnen zur Verfigung stehenden
Unterlagen, die zur Erfallung der Aufgaben nach diesem Bundesgesetz erforderlich sind,

vorzulegen.

Il. Abschnitt
Inkrafttreten, Vollzugsklausel
(1) Der |. Abschnitt tritt mit 1. Dezember 1993 in Kraft.
(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind hinsichtlich des § 7 Abs. 8 der

Bundesminister fur Justiz im Einvernehmen mit dem Bundesminister flr Finanzen und hinsichtlich
aller abrigen Bestimmungen der Bundesminister flr Justiz betraut.
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