
ANTRAG 

der Abg. Mag. Ruth Becher 
Genossi nnen u nd Genossen 

betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das M ietrechtsgesetz und das 
Woh n ungseigentumsgesetz geändert werden 

Der Nationa l rat wo l le  besch ließen: 

Bundesgesetz mit dem das Mietrechtsgesetz 1981, BGBI. I Nr. 520/1981 
u nd das Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBI. I Nr. 70/2002 geändert 
werden 

Der Nationa l rat hat besch lossen : 

Artikel I 

( M  ietrechtsgesetz 1981) 

Das M ietrechtsgesetz 198 1 ,  BG BI . I Nr .  520/ 1 98 1 ,  zu letzt geändert d u rch das 
Bundesgesetz BG B I .  I Nr .  100/20 14 wird wie fo lgt geändert :  

1. § 1 lautet: 

,,§ 1. ( 1 )  Dieses Bundesgesetz g i lt fü r d ie M iete von Woh n u ngen,  e inze lnen 
Wohn u n gstei len oder Geschäftsrä u m l ichkeiten a l ler  Art (wie i m  Besonderen von 
Geschäftsrä u men,  Magazinen ,  Werkstätten ,  Arbeitsrä u men,  Amts- oder 
Kanz le irä u men)  sa mt den etwa m itgem ieteten ( §  109 1 ABG B) Ha us- oder 
G ru ndflächen (wie im  Besonderen von Hausg ä rten ,  Abste l l - ,  Lade- oder 
Parkflächen)  und  fü r d ie genossenschaftl ichen N utzu ngsverträge ü ber dera rtige 
Objekte ( im  Folgenden M ietgegenstä nde genannt) ; in d iesem Bundesgesetz wird 
u nter M ietvertrag a uch der genossenschaftl iche N utzu ngsvertrag ,  u nter M ietzins 
a uch das a uf G ru nd e ines genossenschaftl ichen N utzu ngsvertrages zu 
bezah lende N utzu ngsentgelt versta nden . 

(2 )  In den Anwendu ngsbereich d ieses Bundesgesetzes fa l len n icht 
M ietgegenstä nde,  d ie im Ra hmen des Betriebes e ines konzession ierten 
Beherberg u ngs-, Garag ierungs-,  Verkehrs-, Fl ughabenbetriebs- , Speditions- oder 
Lagerha usu nterneh mens vermietet werden .  

( 3) Fü r M ietgegenstände,  d ie  von  e iner  gemeinnützigen Ba uverei n igung im 
eigenen Namen errichtet worden sind ,  ge lten d ie  Besti m m ungen des 
Woh n u ngsgemei n nützigkeitsgesetzes und d ie  Besti m m u ngen d ieses 
Bundesgesetzes nach M a ßgabe des § 20 des 
Wohn ungsgemein nützigkeitsgesetzes . Dabei schadet der U mstand ,  dass e in 
weiterer, n icht den Rege ln  des Gemeinn ützigkeitsrechts u nterworfener 
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Bauträger a n  der Errichtung m itgewirkt hat, n icht. Für M ietgegenstände,  d ie  dem 
n icht gemei n n ützigen Rechtssubjekt aufgrund e iner Ben ützungsregelung oder 
durch Woh n u ngseigentumsbegrü ndung a l le ine zugeordnet si nd ,  ge lten d ie  
Besti m mungen d ieses Bundesgesetzes." 

2. § 3 lautet: 

,,§ 3. ( 1) Der Vermieter hat nach Maßgabe der rechtl ichen,  w i rtschaftl ichen und 
techn ischen Gegebenheiten und M ög l ichkeiten dafür zu sorgen,  dass das Haus, 
die M ietgegenstände und die der gemei nsa men Ben ützung der Bewohner des 
Hauses d ienenden An lagen im jewei ls  ortsüb l ichen Sta ndard und erheb l iche 
Gefa h ren  für die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden .  Weitergehende 
Ansprüche nach § 1096 des a l lgemeinen Bürger l ichen Gesetzbuches b le i ben -
sofern sich n icht aus den dem Mieter i n  § 8 Abs. 1 M RG a ufgetragenen Pfl ichten 
Gegente i l iges erg ibt - unberührt und können i m  Vorh ine in  n icht a bbed u ngen 
werden .  

( 2) D ie  Erha ltung i m  S inn  des  Abs. 1 u mfasst insbesondere : 
1 .  d ie  Arbeiten ,  d ie  zur Erha ltung der a l lgemeinen Tei le  des Hauses erforderl ich 
s ind , 
2 .  d ie  Arbe iten ,  d ie  erforderl ich s ind ,  um e inen zu verm ietenden M ietgegensta nd 
i n  brauch barem Zusta nd zu ü bergeben,  
2a .  d ie  Arbeiten i m  M ietgegensta nd ,  d ie  zur Behebung von ernsten Schäden des 
Ha uses oder zur  Beseitigung  e iner vom M ietgegenstand ausgehenden 
erheb l ichen Gesundheitsgefä h rdung erforderl ich s ind,  
2b .  d ie  Arbeiten ,  d ie  wäh rend der Dauer der M ietverhä ltn isse erforder l ich s ind,  
um d ie  M ietgegenstä nde,  i h re Ausstattung,  d ie für s ie besti m mten E in richtungen 
und d ie  m itvermieteten E in richtungsgegenstä nde i m  vere inbarungsgemäß 
herzuste l lenden Zusta nd zu erha lten ,  a lso s ie zu repa rieren oder - i m  Fa l l  der 
Unwirtschaftl ich keit e iner Reparatur - zu erneuern .  Davon ausgenommen s ind 
jene Maßnahmen,  d ie  nach § 8 Abs . 1 M RG dem Mieter ob l iegen . Ü berd ies ob l iegt 
d ie Beseitigung norma ler  Abn ützungen der Innenflächen des M ietgegenstandes 
(wie insbesondere Ma lere i ,  Ta peten ,  Bodenbelag und Verfl iesung) n icht dem 
Vermieter, solange dadurch deren Brauchbarkeit n icht beeinträchtigt ist. 
3 .  die Arbeiten ,  die - a l lenfa l ls a uch an in  den M ietgegenstä nden l iegenden Tei len  
der An lagen - zur Aufrechterha ltung des Betriebes von  bestehenden,  der  
gemeinsamen Benützung der Bewoh ner d ienenden An lagen,  wie i m  Besonderen 
von zentra len Wä rmeversorgungsa n lagen,  Personenaufzügen oder zentra len  
Wasch küchen erforderl ich s ind ,  es  sei denn ,  dass a l le M ieter des  Ha uses fü r d ie  
gesa mte Dauer i h res M ietvertrages a uf d ie  Ben ützung der An lage  verzichten ;  ist 
d ie Erha ltung e iner bestehenden Anlage unter Bedachtnahme auf d ie  Kosten der 
Errichtung und des Betriebes einer verg le ichba ren neuen Anlage wirtschaftl ich 
nicht vertretba r, so ist anste l l e  der Erha ltu ng der bestehenden An lage e ine 
verg le ichbare neue Anlage zu errichten ,  
4 .  d ie  N eueinfü h rungen oder Umgesta ltungen,  d ie  kraft öffentl ich-rechtl icher 
Verpfl ichtungen vorzunehmen s ind ,  wie etwa der Ansch luss an e ine  
Wasserle itung oder  a n  e ine Ka na l is ierung ,  d ie Insta l l at ion von geeigneten 
Schutzvorrichtungen für d ie  Energ ieversorgung oder von Geräten zur 
Festste l l ung  des ind iv idue l len  Energ ieverbrauchs ; 
5 .  d ie  Insta l lat ion von techn isch geeigneten Gemeinschaftsei n richtungen zur 
Senkung des Energ ieverbrauchs oder d ie  der  Senkung des Energ ieverbrauchs 
sonst d ienenden Ausgesta ltungen des Hauses, von e inze lnen Tei len  des Hauses 
oder von e inze lnen M ietgegenständen ,  wenn und  insoweit d ie  h iefür 
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erforderl ichen Kosten in  e inem wirtschaftl ich vern ünftigen Verhä ltnis zum 
a l lgemeinen Erha ltu ngszusta nd des  Hauses und  den  zu erwartenden 
Ei nsparu ngen stehen ; 
6 .  bei Vorl iegen einer nach § 17 Abs . 1a zu lässigen Vereinbarung  d ie Installation 
und d ie M iete von techn isch geeigneten Messvorrichtu ngen zur  
Verbra uchsermitt lung im  S inn  d ieser Besti m m u n g .  

( 3) Die Kosten von Erha ltungsarbeiten s ind aus  d e n  i n  d e n  vora usgega ngenen 
zeh n  Ka lenderjahren erzie lten M ietz insreserven einsch l ieß l ich der Zusch üsse, d ie  
aus An lass der Durchfü h rung  e iner Erha ltungsa rbeit gewä hrt werden,  zu decken . 
Reichen d iese Beträge zur  Deckung der Kosten a l ler  u n m itte lbar  heranstehenden 
Erha ltungsa rbeiten n icht a us, so g i lt fo lgendes : 
1 .  Zur  Bedecku ng der Kosten e iner Erha ltu ngsarbeit s ind a uch d ie  wä h rend des 
Zeitra u ms,  i n  dem sich so lche oder ä h n l iche Arbeiten u nter Zug ru ndelegung  
rege lmäßiger Besta ndsdauer  erfa h ru ngsgemäß wiederho len ,  zu  erwartenden 
oder  a n rechenba ren Hauptmietzinse, somit ei nsch l ieß l ich der z u r  Deckung eines 
erhöhten Aufwandes zu lässigen E inhebung e ines erhöhten Hauptmietz inses, für 
a l le verm ieteten ,  vermietba ren oder vom Vermieter ben utzten Woh n u ngen und 
Geschäftsrä u m l ichkeiten des Hauses hera nzuziehen ;  i nsoweit h iedurch Deckung 
geboten ist, hat der Verm ieter zur  Finanzierung der nach Abzug der  erzielten 
M ietz insreserven ungedeckten Kosten der Erha ltungsarbeit e igenes oder fremdes 
Ka pita l aufzuwenden ; d ie m it der Aufnahme fremden Ka pita ls  verbundenen 
notwendigen Ge ld beschaffungskosten und angemessenen Sol lz i nsen sowie d ie 
d u rch den Einsatz e igenen Kapita ls  entga ngenen angemessenen Ha benzinsen 
( Ka pita l marktzi nsen) s ind in  d iesen Fä l len Kosten der Erha ltu ngsarbeiten . 
2 .  Können die Kosten a l ler  Erha ltungsarbe iten a uch auf  d iese Weise n icht 
gedeckt werden,  so s ind d ie Erha ltungsarbeiten nach Maßgabe i h rer 
bautech nischen Dring l ichkeit zu re ihen und d u rchzufü h ren ; jedenfa l l s  s ind a ber  
d ie Arbeiten ,  
a) d ie Kraft e ines öffentl ich-recht l ichen Auftrages vorzunehmen s ind ,  
b)  d ie der Behebung von Baugebrechen,  d ie  d ie Sicherheit von Personen oder 
Sachen gefä h rden,  d ienen oder 
c) d ie  zur  Aufrechterha ltung des Betriebes von bestehenden Wasserleitu ngs-, 
Licht leitu ngs-, Gas leitu ngs-, Beheizu ngs- (e insch l ieß l ich der zentra len 
Wärmeversorg u ngsan lagen),  Ka na l isations- und sa n itären Anlagen erforderl ich 
s ind,  vorweg d u rchzufü h ren ." 

3. § 6 lautet: 

,,§ 6. ( 1) U nterlässt der  Vermieter d u rchzufü h rende Erha ltu ngs- oder 
Verbesseru ngsarbeiten ,  so hat ihm das Gericht (d ie Gemeinde, § 39) auf  Antrag 
u nter And rohung einer Ord n u ngsstrafe bis zur  Höhe der i n  einem ha lben 
Ka lenderjahr  gem .  § 20 Abs.  1 Z 1 M RG zu erzie lenden verrech n u ngspfl ichtigen 
E innah men d ie Vornahme der Arbeiten b in nen angemessener, e in  Jahr  n icht 
ü bersteigender Frist aufzutrage n .  S ind daru nter Arbeiten ,  die nach § 3 Abs . 3 Z 2 
l it .  a b is  c vorweg d u rchzufü h ren s ind ,  so ist d ie  Durchfü h rung d ieser Arbeiten 
vorweg aufzutragen ; h i nsicht l ich so lcher Arbeiten g i l t  Abs . 4 n icht .  Zur  
Antragste I l ung  s ind berechtigt 
1 .  die Gemeinde,  in  der das Haus ge legen ist, im e igenen Wirku ngsbereich und 
jeder  H a u ptm ieter des  Ha uses h insicht l ich der im § 3 Abs . 2 Z 1 b is  4 u nd 6 
genannten Erha ltungsarbeiten ,  
2 .  d ie  Mehrheit der H a u ptm ieter - berechnet nach der Anza h l  der  
M ietgegenstände - des  Ha uses h insichtl ich der im  § 3 Abs. 2 Z 5 genannten 
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Erha ltun gsarbeiten und  der nütz l ichen Verbesseru ngen nach Maßgabe des § 4 
Abs. 1 und  2 .  

( la) Dem Vermieter können Erha ltu ngsarbeiten zu r Beseitig u ng e iner 
erheb l ichen Gesu nd heitsgefä h rd u ng im S inn  des § 3 Abs. 1 und Abs .  2 Z 2 n u r  
a ufgetragen werden,  w e n n  sich d ie  Gesu ndheitsgefä h rdung  n icht d u rch andere ,  
den Bewohnern des Hauses zum utba re Maßnah men a bwenden lässt. 

( 2) Der in Rechtskraft erwachsene Auftrag zur Du rchführung von Erha ltungs­
oder Verbesseru ngsarbeiten nach Abs . 1 ist e in  Exekutionstite l ,  der nach dem 
fruchtlosen Ablauf der zur  Vornahme der Arbeiten best im mten Frist jeden M ieter 
des Hauses und  d ie Gemeinde im eigenen Wirku ngsbereich a l s  betreibende Pa rtei 
zum Antrag berechtigt, zum Zweck der Du rchführung der aufgetragenen 
Arbeiten ,  der Aufnahme und Ti l gung des erforder l ichen Ka pita ls  und der 
ord n u ngsgemäßen Erha ltung und Verwa ltu ng des Hauses bis zur Ti l gung  des 
Kapita l s  für das Haus e inen Verwa lter zu beste l l en .  Zum Verwa lter können ,  wenn 
sie s ich dazu bereit erklä ren ,  beste l lt werden : d ie  Gemeinde,  e in 
von der Gemeinde vorgesch lagener oder e in  h iezu sonst geeigneter Dritter. Der 
bestel lte Verwa lter ist im Besonderen befugt, zur Finanzierung  der a ufgetragenen 
Arbeiten na mens des Vermieters e in a uf i n l ä nd ische Wä hrung lautendes 
Hypothekardarlehen gegen a ngemessene Verzinsung und Abtretung der 
Hauptm ietzinse a ufzu nehmen,  d ie Übernahme einer Bürgschaft d u rch eine 
Gebietskörperschaft, a nzustreben ,  d ie erforderl ichen U rkunden zu fertigen und  
d ie gru n d bücher l iche Sicherste l l ung a uf der Liegenschaft, a n  der d ie Arbeit 
vorgenom men werden so l l ,  d u rchzuführen . Auf Antrag ist i h m  auch die Befugn is  
zur  Verwa ltu ng der i n  den vora usgegangenen zeh n  Ka lenderjahren erzie lten 
M ietzinsreserven zu erte i len und demjen igen,  der über d iese M ietzinsreserven 
verfügt, a ufzutragen,  d iese M ietzinsreserven b innen 14 Tagen bei Exekution an 
den beste l lten Verwalter  hera uszugeben . Im Übrigen s ind hierauf die §§ 98, 99, 
103 ,  108 - 1 2 1 ,  130  und  1 3 2  der Exekutionsord n u n g  s inngemäß a nzuwenden . 
Über den Exekutionsantrag entscheidet das i m  § 37 Abs. 1 besti m mte 
Bezi rksgericht im Verfa h ren a u ßer Streitsachen,  es sei denn ,  dass für das Haus 
bereits e ine Zwa ngsverwa ltu ng nach § §  97 ff. der Exekutionsord n u ng a n häng ig  
ist .  Ist für das Haus bereits e in Zwa ngsverwa lter nach §§ 9 7  ff. der 
Exekutionsord n u ng bestel lt, so hat das Exekutionsgericht dem beste l lten 
Zwa ngsverwa lter aufzutragen,  die a ufgetragenen Arbeiten vord ring l ich 
d u rchzuführen ,  und  i h m  d ie  vorstehend genan nten Ermächtigungen 
zu erte i len . 

( 3) Die Zwa ngsverwa ltu ng nach Abs. 2 ist nach Einvernehmung  der  Parteien 
ei nzuste l len ,  wenn 
1 .  d ie  a ufgetragenen Arbeiten d u rchgefüh rt und das h iezu aufgenommene 
Ka pita l geti lgt ist, 
2. sich erweist, dass die a ufgetragenen Arbeiten wegen mange lnder 
Finanzierbarkeit oder aus  sonst u nüberwindbaren H indern issen n icht 
d u rchgefüh rt werden können,  
3 .  der  verpfl ichtete Vermieter vor der Aufn a h me des zur  Fi nanzi eru ng der 
a ufgetragenen Arbeiten erforderl ichen Kapita l s  und der  Inangriffnahme der 
Arbeiten d u rch den Zwa ngsverwa lter erweist, dass er  d ie  aufgetragenen Arbeiten 
sel bst d u rchfüh ren und  fina nzieren w ird,  oder 
4.  nach der Du rchfüh ru ng der aufgetragenen Arbeiten und Aufnahme des 
erforder l ichen Kapita l s  d u rch den Zwa ngsverwa lter der  Kred itgeber u nd ,  fa l l s  
e ine  Gebietskörperschaft d ie Bürgschaft übernommen hat, d iese zustim me n .  
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(4) Ist zur  Finanzierung der Kosten e iner nach Abs. 1 bea ntragten 
Erhaltu n gsa rbeit, d ie  n icht vorweg a ufzutragen ist, d ie  E inhebung e ines erhöhten 
Hauptm ietzinses ( § §  18,  19) erforder l ich,  so ist der Antrag a bzuweisen ,  wenn d ie  
Mehrheit der  Hauptmieter - berech net nach  der Anza h l  der i m  Zeitpu n kt des 
Widerspruchs verm ieteten M ietgegenstä nde - des Ha uses und der  Vermieter der 
Vornahme der beantragten Arbeit widerspreche n .  Wird ein solcher Widerspruch 
n icht erhoben, so hat i n  d iesem Fa l l  sowie a uch dann ,  wenn der Vermieter neben 
der bea ntragten Erha ltungsarbeit, d ie n icht vorweg a ufzutragen ist,  noch andere 
u n m itte lbar  heranstehende Erha ltungsarbeiten d u rchfüh ren w i l l ,  zu deren 
Fi na nzieru ng d ie E inhebung e ines erhöhten Hauptmietzi nses (§§ 18 ,  19) 
erforder l ich ist, das Gericht (d ie  Gemeinde,  § 39) a uf Antrag des Vermieters, 
des von i h m  oder des nach Abs. 2 bestel lten Verwa lters m it der  Entscheid ung  
nach Abs . 1 a uch d ie  Entscheidung  ü ber  d ie Bewi l l ig u ng zur  E i nhebung e ines 
erhöhten Hauptm ietzi nses ( § §  18 ,  19) zu verb inden ."  

4. § 8 lautet: 

,,§ 8. ( 1) Der Hauptm ieter ist berechtigt, den M ietgegensta nd dem Vertrag 
gemäß zu gebra uchen und  zu  benützen .  Dem H a u ptmieter ob l iegt d ie  
fachgerechte Wartung (wie etwa Pflege, Rein igung ,  J ustieru ng und  Prüfung a uf 
Fu n ktionstüchtig keit i n  angemessenen Abstä nden) des M ietgegenstandes, seiner 
Ausstattung und der für den M ietgegensta nd besti m mten E inrichtu ngen,  soweit 
d iese dem Hauptm ieter zugä ng l ich s ind ,  sowie der m itvermieteten 
E inrichtu ngsgegenstä nde .  Zu Erha ltu ngsa rbeiten - i nsbesondere zum Ersatz von 
u n bra uchbar gewordenen Versch le ißtei len  - im M ietgegenstand ,  n icht jedoch a n  
d e n  i m  M ietgegensta nd l iegenden Te i len v o n  Gemeinschaftsa n lagen,  a n  seiner 
Ausstattung und den für den M ietgegensta nd besti m mten E in richtu ngen,  soweit 
d iese dem Mieter zugäng l ich sin d ,  sowie an den m itvermieteten 
E inrichtu ngsgegenständen ist der H a u ptmieter n u r  verpf l ichtet, wenn es sich u m  
d e n  Ersatz von u n bra uchbar gewordenen Be leuchtungsm itte l ( z . B .  G lühb i rnen) 
hande lt oder soweit dam it ein nur geringfüg iger fi nanzie l ler Aufwa nd verbu nden 
ist .  E in  solcher l iegt bei M ietverhä ltn issen über Woh n ungen dann  vor, wenn der 
Aufwa nd den Betrag von Euro 80 . - i m  Ei nzelfa l l  und i nsgesa mt E u ro 200 . - im 
Ka lenderjahr  nicht übersteigt.  D ie angeführten Beträge valoris ieren sich 
entsprechend der Rege lung  des § 16  Abs. 8 M RG .  Vere inbarungen,  m it denen der 
Hauptmieter zu darüber h i naus gehenden Erha ltun gspfl ichten oder zur 
Beseiti gung  der gewöhn l ichen Abn utzung der Innenflächen des M ietgegensta ndes 
(wie insbesondere Ma lere i ,  Tapeten ,  Bodenbelag und Verf l iesu ng) verpf l ichtet 
w ird ,  s ind unw i rksa m .  

(la) Werden Erha ltungsarbeiten iSd § 3 M RG nöti g ,  so ist der H a u ptm ieter bei 
sonstigem Schadenersatz verpf l ichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu 
machen, sofern ihm d ies zumutbar ist .  Führ der  H a u ptmieter Erha ltu ngsa rbeiten 
iSd § 3 M RG d u rch,  hat i hm der Verm ieter den notwendigen und  zweckmäßig 
gemachten Aufwand iSd § 1097 ABG B zu ersetzen . 

( 2) Der H a u ptmieter hat das Betreten des M ietgegensta ndes d u rch den 
Verm ieter oder d ie  von d iesem bea uftragten Personen aus  wichtigen Gründen zu 
gestatten ,  wobei d ie berechtigten Interessen des M ieters nach M a ßgabe der 
Wichtig keit des G ru ndes angemessen zu berücksichtigen si n d ;  er hat d ie  
vorübergehende Benützung und d ie  Veränderu ng se ines M ietgegenstandes bei 
Vorl iegen der fo lgenden Vora ussetzu ngen zuzu lassen : 
1 .  wenn und  soweit e in  solcher E ingriff i n  das M ietrecht zur  Durchführung von 
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Erha ltu ngs- oder Verbesseru ngsarbeiten a n  a l lgemeinen Tei len des M iethauses 
oder zur  Durchfü hrung von Erhaltu ngsa rbeiten in  se inem oder e inem anderen 
M ietgegenstan d ,  a usgenommen d ie  Beseit igung der von seinem oder e inem 
a nderen  M ietgegenstand a usgehenden erhebl ichen Gesundheitsgefä hrd u ng ,  
notwendig oder zweckmäß ig  ist, 
2. wenn und  soweit e in  solcher E ing riff in das M ietrecht zur  Beseitigung e iner von 
seinem oder e inem anderen M ietgegensta nd a usgehenden erhebl ichen 
Gesundheitsgefä h rd u ng oder zur  Durchfü h rung von Verä nderungen 
(Verbesserungen) in  e inem a nderen M ietgegensta nd notwend ig ,  zweckmäßig und 
be i  b i l l iger Abwägung a l ler  Interessen a uch zumutba r ist ;  d ie  Z u m utba rkeit ist i m  
Besonderen  a nzunehmen,  wenn d i e  Beseiti gungsmaßnahme oder d ie  
Verä nderu ng keine wesentl iche oder dauernde Beeinträchtigung  des M ietrechts 
zur  Fo lge hat.  

( 3) Al le  Erha ltu ngs-, Verbesserungs-, Änderungs- und Errichtungsa rbeiten ,  d ie 
e in M ieter h ienach zuzu lassen hat, s ind so d u rchzufü h ren ,  dass e ine mög l ichste 
Schonung des M ietrechts des betroffenen Mieters gewä h rle istet ist; für 
wesent l iche Beeinträchtigungen hat der Verm ieter, sofern a ber d ie  Arbeiten e in  
M ieter d u rchfü h rt, d ieser M ieter den M ieter, der h ied u rch in  sei nen Rechten 
beeinträchtigt w ird ,  ange messen zu entschädigen,  wobei im Fa l l  e ines zum i ndest 
grob fa h rlässigen Verstoßes gegen d ie  Pfl icht zur  mög l ichsten Schonung des 
M ietrechts a uch auf erl ittenes Ungemach Bedacht zu nehmen ist .  

(4) Kom mt e s  a ufg ru nd von Störu ngen oder Belästigu ngen des Vermieters z u  
Beeinträchtigu ngen i m  bed u ngenen Gebra uch e ines M ietgegensta ndes oder 
u nterlässt es der Vermieter, Be lästigungen oder sonstige wesentl iche Stö ru ngen 
d u rch e inen Dritten a bzuste l len  oder u nterlässt der Vermieter d ie  Durchfü h rung 
notwendiger Erha ltu ngsarbeiten ,  so hat der Vermieter dem M ieter, der h ied u rch 
in se inen Rechten beeinträchtigt w ird ,  angemessen zu entschäd igen,  wobei a uch 
a uf das erl ittene U ngemach Bedacht zu nehmen ist. 

( 5) Bei Beendig ung  des M ietverhältn isses hat der Hauptm ieter den 
M ietgegensta nd und se ine Ausstattu ng, d ie  für den M ietgegensta nd best im mten 
E inrichtu ngen sowie die m itvermieteten E inrichtungsgegenstä nde in dem Zusta nd 
zurückzuste l l en ,  wie er s ie ü bernommen hat ,  jedoch hat der Verm ieter d ie  
gewöh n l iche Abn utzung und  unwesentl iche Verä nderungen ohne Ersatza nspruch 
iSd § 1 1 1 1  ABG B h i nzunehmen . 
Davon a bweichende Vere inbaru ngen s ind bei M ietverhä ltn issen ü ber Woh n u ngen 
u nwi rksa m ." 

5. § 9 lautet: 

II§ 9. ( 1) Der H a u ptm ieter hat e ine  von i h m  beabsichtigte wesentl iche 
Verä nderung (Verbesserung) des M ietgegensta ndes dem Verm ieter a nzuzeigen . 
Lehnt der Vermieter n icht innerha lb  von zwei Monaten nach Zugang der Anzeige 
d ie beabsichtigte Veränderung ab, so g i lt sei ne Zusti m m u ng als ertei l t .  Der 
Verm ieter kann seine Zusti m m u ng und  e ine erforder l iche Antragstei lung  bei der 
Baubehörde n icht verweigern wen n ,  
1 .  d ie  Verä nderung dem jewei l igen Sta nd d e r  Tech n i k  entspricht, 
2. d ie  Verä nderung der Ü bung des Verkeh rs entspricht und e inem wichtigen 
Interesse des Hauptmieters d ient, 
3. die e inwandfreie Ausführung der Veränderung gewäh rle istet ist, 
4. der H a u ptmieter d ie  Kosten trägt, 
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5 .  d u rch d ie  Verä nderung keine Beeinträchtigung  sch utzwürd iger Interessen des 
Vermieters oder ei nes anderen M ieters zu besorgen ist, 
6. d u rch d ie  Verä nderu ng keine Schäd igung des Hauses, im Besonderen ke ine 
Beei nträchtig u ng der ä u ßeren Ersche inung des Hauses, erfolgt, 
7. d ie  Verä nderung keine  Gefa h r  für die Sicherheit von Personen und Sachen 
bewi rkt . 

( 2) Die Vora ussetzung des Abs. 1 Z 2 ist jedenfa l ls gegeben ,  we n n  es sich 
ha nde lt u m  
1 .  d i e  Errichtu ng oder d i e  den Erfordernissen der Ha usha ltsführu ng d ienende 
U mgesta ltu ng von Wasserle itungs-,  Lichtle itungs-,  Gas leitu ngs- ,  Beheizungs­
(ei nsch l ieß l ich der E inrichtu ng von zentra len Wä rmeversorgu ngsa n lagen) oder 
san itä ren An lagen,  
1a .  d ie  Schaffu ng von Ba rrierefre ihe it im In neren des M ietgegensta ndes, 
2.  d ie der Senkung des Energ ieverbra uchs dienende Ausgesta ltu ng e ines 
M ietgegenstandes, 
3 .  d ie Verbesserungen,  d ie von einer Gebietskörperschaft aus öffentl ichen M itte l n  
gefördert werden,  
4 .  d ie  E i n l e itu ng e ines Fernsprecha nsch lusses oder 
5 .  d ie Anbringung  der nach dem Sta nd der Tech n ik  notwendigen Anten nen und 
sonstigen E inrichtu ngen für  den Hörfu n k- und Fernsehempfa ng sowie für  
M u lt imed iad ienste, sofern der Ansch luss an  e ine bestehende E in richtu ng n icht 
mögl ich oder n i cht zumutba r ist. 

( 3) Ha nde lt  es sich um e ine  wesentl iche Verä nderu ng (Verbesseru ng),  die n icht 
im Abs. 2 a ngeführt ist, so ka n n  der Vermieter sei ne Zusti m m u n g  von der  
Verpf l ichtung des H a u ptmieters zur  Wiederherste l l ung  des frü heren Zusta ndes 
bei der Zu rückste l l ung des M ietgegensta ndes abhäng ig  machen ." 

6. § 10 lautet: 

II§ 10. ( 1) Der H a u ptmieter e iner Woh nung ,  der in  den letzten zwanzig Jahren 
vor der Beend igung  des M ietverhä ltn isses i n  der gemieteten Woh n u ng 
Aufwendu ngen zur  wesent l ichen Verbesserung ( §  9) gemacht hat, d ie  ü ber seine 
M ietdauer  h inaus w irksa m und von N utzen s ind ,  oder der so lche Aufwendungen 
dem Vorm ieter oder  dem Vermieter a bgegolten hat  (Abs. 6 erster und zweiter 
Satz) , hat bei der Beend ig ung  des M ietverhä ltn isses Anspruch a uf Ersatz d ieser 
Aufwendungen vermindert um eine jährl iche Absch re ibung .  Das Ausmaß d ieser 
Absch re ibung beträgt für jedes vol lendete Jahr  
1 .  be i  den  in  Abs.  3 Z 1 und 3 genan nten Aufwendungen e in  Zeh nte l ,  
2 .  be i  den von e iner  Gebietskörperschaft a us öffentl ichen M itte l n  geförderten 
Aufwendu ngen jenen Bruchte i l ,  der s ich a u s  der La ufzeit der Förderung 
errechnet, 
3 .  sonst e in  Zwanzigste l .  

( 2) D e r  Abs. 1 g i lt n icht, wenn d e r  Vermieter berechtigterweise se ine 
Zusti m m ung verweigert oder a n  d ie  Verpf l ichtung zur  Wiederherste l l ung  des 
früheren Zusta ndes gebu nden hat, oder wenn er  deswegen,  wei l ihm der 
Hauptmieter d ie  beabsichtigte wesent l iche Verä nderung  n icht angezeigt hat, 
verh indert wa r, das e ine  oder das a ndere zu tu n .  

( 3) Die i m  Abs. 1 genannten Aufwendungen si nd: 
1 .  die Errichtung oder die den Erfordern issen der Ha usha ltsführung d ienende 
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U mgestaltu ng von Wasserleitu ngs-, Licht le itungs-, Gasle itu ngs-, Beheizungs­
(e insch l ieß l ich der Errichtu ng von zentra len Wärmeversorg u ngsan lagen) oder 
san itären An lagen in  normaler und dem jewe i l igen Stand der Tech n i k  
entsprechender Ausstattung 
2 .  d ie  Vere in igung  und d ie  U mgestaltu ng der Wohnung  mit der zur  Zum ietu ng 
angebotenen Nach barwoh n u ng (§ 5 Abs. 2) in  normaler  Ausstattung und 
3.  andere g le ich wesentl iche Verbesseru ngen, i nsbesondere solche, d ie von e iner 
Gebietskörperschaft aus öffent l ichen M itte l n  gefördert worden sin d .  

(4) Der Anspruch auf Ersatz ist bei sonstigem Verl ust des Anspruches dem 
Vermieter vom Hauptmieter unter Vorlage von Rech n u ngen sch rift l ich 
anzuzeigen : 
1 .  bei e i nverneh m l icher Auflösu ng des M ietverhältn isses spätestens 14 Tage nach 
Absch l uss der Auf lösungsverein baru ng, 
2.  bei Aufkünd igung des M ietverhältn isses d u rch den Hauptm ieter spätestens 14 
Tage nach Zuste l l ung  der Aufkünd igung an den Vermieter, 
3. i n  a l len übrigen Fäl len  b innen e iner Frist von zwei Monaten ab Ei ntritt der 
Rechtskraft des Rä u m ungstite ls, bei früherer Zurückste llu ng des 
M ietgegenstandes jedoch spätestens m it der Zurückste l l u ng . 

(4a) Entspricht e ine rechtzeitig erstattete Anzeige des Ersatzanspruchs in  Form 
oder In halt n icht der Rege lung  des Abs . 4, so hat der Vermieter den M ieter zur  
Verbesseru ng des Mangels b innen e iner Frist von mindestens 14 Tagen 
aufzufordern . Der Verl ust des Ersatzanspruchs tritt n u r  e in, wen n der M ieter 
e iner solchen Aufforderung  n icht fristgerecht nach kom mt. 

( 5) Der Hauptm ieter e iner Woh nung  kan n  den Ersatzanspruch nach Abs.  1 
überd ies n u r  gerichtl ich ge ltend machen, 
1 .  wenn er in nerha lb  von sechs Monaten nach der Zurückste l l u n g  des 
M ietgegenstandes dem Vermieter e inen M ieter namhaft macht, der zur 
Befried igung  des Ersatzanspruches nach Abs. 1 bereit ist, oder 
2.  sobald der Verm ieter den M ietgegenstand sonst vermietet oder verwertet. 

( 6) Befried igt der neue M ieter den berechtigten Ersatzanspruch des früheren 
M ieters, so ist d ie  dad u rch abgego ltene Aufwendung bei der Besti m m u n g  der 
Höhe des zu lässigen Hau ptm ietzinses als n icht getätigt zu behande ln . Dies g i lt 
auch dann, wenn der Verm ieter d ie  Ansprüche des früheren M ieters befriedigt 
hat und den Ersatz des von ihm ge leisteten Betrags n u n  vom neuen M ieter 
begehrt .  Verlangt der Vermieter vom neuen Mieter keinen Ersatz, so s ind d ie  
Besti m m u ngen über den höchstzu lässigen Hauptmietzins  (§  1 6) 
une ingeschrän kt anzuwenden; der Vermieter kann d iesfa l l s  den von i hm an den 
früheren M ieter ge le isteten Betrag i nsoweit a ls Ausgabe i n  der 
Hauptm ietzinsabrechnung ausweisen ( §  20 Abs .  1 Z 2),  a ls d ieser Betrag u nter 
An nah me e iner zeh njährigen g leich mäß igen M ietz inszah lung  den 
U nterschiedsbetrag zwischen dem ohne d ie  abgegoltene Aufwendung zu läss igen 
Hauptmietzins  u nd dem auf Grund  d ieser Aufwendung zu lässigen Hauptm ietz ins 
n icht überste igt. 

( 7) Auf den Ersatzanspruch kan n  der Hauptmieter im Voraus n icht rechtswirksam 
verzichten. 

(8) Weitergehende Ansprüche nach den §§ 1097, 1 036, 1037  des al lgemeinen 
bürger l ichen Gesetzbuchs b le iben h iedurch u nberüh rt." 
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7. § 15 lautet: 

§ lS. ( 1) Der vom Mieter für  d ie  Ü berlassung e ines M ietgegensta ndes i n  
Hauptmiete zu entrichtende M ietz ins besteht a u s  
1 .  d e m  Hauptm ietz ins, 
2 .  dem a uf den M ietgegenstand entfa l lenden Ante i l  a n  den Betriebskosten, 
3. dem a uf den M ietgegenstand entfa l lenden Ante i l  fü r a l lfä l l ige besondere 
Aufwendu ngen, 
4 .  dem angemessenen Entgelt für  m itverm ietete E inrichtu ngsgegenstä nde oder 
sonstige Leistu ngen, die der Verm ieter ü ber die Ü berlassu ng des 
M ietgegensta ndes h inaus  erbr ingt .  

(2) Der Vermieter ist ferner berechtigt, vom Mieter d ie  U msatzsteuer zu 
begeh ren, d ie vom M ietzi ns zu entrichten ist. Begehrt der Vermieter d ie  Za h l ung 
der U msatzsteuer, so  m uss er a ber sei nerseits a lle Aufwendungen, d ie  er dem 
M ieter a uf- oder  verrech net, u m  d ie  dara uf entfa l l enden Vorsteuerbeträge 
entlasten . 

( 3) Der M ieter hat den M ietzins, sofern ke i n  späterer Zah lungstermin vere inbart 
ist, a m  Fü nften e ines jeden Ka lendermonats i m  Vorh ine in  zu entrichten . Der 
Verm ieter hat i h m  dafür ein verkehrsüb l i ches Ban kkonto beka n ntzugeben . 

(4) Auf Antrag des Vermieters oder des Hau ptm ieters hat das Gericht (d ie  
Gemeinde, § 39) mit Besch l uss auszusprechen, dass anstel le e ines pauscha l  
vere inbarten M ietz inses a b  dem a uf den Antragstag fo lgenden Zi nsterm in  e in  
nach Abs .  1 a ufgegl iederter M ietz ins zu entrichten ist. Da bei s ind zur  Errech n u ng 
des a uf den H a u ptmietzins  entfa l lenden Betrags d ie  Betriebskosten des Jahres 
zugrunde zu legen, in dem der M ietz ins vere inbart wurde .  Soweit d ie  zugru nde 
zu legenden Beträge n icht oder nur m it unverhä ltn ismä ßigen Schwierig keiten 
ermitte lt werden kön nen, ist die Aufg l iederu ng des M ietzi nses nach fre ier 
Ü berzeugung (§ 273 ZPO) vorzu neh men . Der so erm ittelte Hauptm ietz ins 
va lor is iert s ich entsprechend der Rege lung  des § 16  Abs . 6,  sofern ursprü ng l ich 
e ine Wertsicheru ng vere inbart war;  § 16  Abs.  8 und 9 s ind anzuwenden .  

8. § 15a wird wie folgt geändert: 

,,§ iSa. ( 1) D ie m ietrechtl iche Normwohnung  ist e ine  Woh nung  mit e iner  
N utzf läche zwischen 30 Quadratmeter und 1 5 0  Quad ratmeter, d ie  aus  
mindestens e inem Woh n ra u m, Küche ( Kochn ische), Klosett und  e inem eigenen, 
sel bstä nd igen, a bgesch loss,enen u nd dem zeitgemäßen  Standard entsprechenden 
Badera u m  besteht, über  e ine Etagenheizu ng oder e ine g le ichwertige stationäre 
Heizu ng, eine Wa rmwasseraufbereitung u n d  a usreichend zeitgemäße 
Ansch l ussmög l ichkeiten für  Hausha lts- und  Mediengeräte sowie ü ber e ine 
Gegensprechan lage verfügt und s ich in  e inem ord n u ngs- und zeitgemäßen 
Zusta nd befindet.  Für d ie  Beurte i l ung  des zeitgemäßen Zusta nds ist i nsbesondere 
auf d ie  Förderungs- und Ba uvorsch riften Bedacht zu nehmen .  Die m ietrecht l iche 
Normwohnung befindet sich i n  e inem mehrgeschossigen Gebä ude mit Aufzug . 
Das Gebäude u nterl iegt der Energ iek lasse mit dem Gesa mtenerg ieeff iz ienzfaktor 
von 1 , 0 1  b is 1 , 7 5  und befindet sich in e inem ord n u ngsgemäßen 
Erha ltungszustan d .  Es l iegt a uf e iner Liegenschaft m it d u rchschn ittl icher Lage 
(Wo h n u ngsumgebu ng) .  
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( 2) E in  Gebä ude bef indet sich dann  i n  e inem ord n u ngsgemäßen und therm isch 
energetisch d u rchschn itt l ichen Erha ltu ngszusta nd ,  wenn es e inen 
Gesa mtenergieeffiz ienzfaktor von 1 , 0 1  bis 1 ,75  a ufwe ist und der Zusta nd sei ner 
a l lgemeinen Tei le n icht b loß vorübergehend e inen ordent l ichen Gebra uch der 
Woh nung  gewä h rle istet . Ord n ungsgemäß ist der Erha ltu ngszusta nd des 
Gebäudes jedenfa l ls dann  n icht, wenn im Zeitpunkt der Vermietu ng 
Erha ltun gsarbeiten im Sinn des § 3 Abs . 3 Z 2 M RG a nstehen oder wenn n icht 
priv i leg ierte Erha ltungsa rbeiten an a l lgemeinen Tei len  des Ha uses anstehen ,  
deren N ichtbehebung den Gebra uch der Woh n u ng beeinträchtigt.  

( 3) D ie d u rchschn itt l iche Lage (Woh numgebung) ist nach der a l lgemeinen 
Verkeh rsauffassung und  der Erfah rung  des täg l ichen Lebens zu beurte i len .  
Der  jewei l ige La ndesha u ptma n n  hat  für jeden Bezirk i n  sei nem Bu ndesland ( i n  
Wien  für d ie  Gemeinde) a uf Basis d ieser Ra hmenbed ingungen fünf 
Lagegebietsk lassen und zwar 
a. eine seh r  g ute Lagegebietsklasse 
b .  e ine g ute Lagegebietsklasse 
c. e ine d u rchsch n ittl iche Lagegebietsklasse 
d .  e ine  sch lechte Lagegebietsklasse 
e .  e ine  sehr sch lechte Lagegebietsklasse 
m ittels Verord n u n g  festzu legen,  d ie  i n  i h rem jewe i l igen U mfa ng mindestens 1 5 %  
u n d  max ima l  2 5 %  des gesa mten beba uten Bezi rksgebiets ( bzw . i n  Wien 
mindestens 15% und maxi ma l  25% des gesa mten beba uten Gemeindegeb iets) 
zu u mfassen haben ."  

9. § 16 lautet: 

,,§ 16. ( 1) Fre ie Verei n ba ru ngen zwischen dem Verm ieter und  dem M ieter über 
die Höhe des Hauptmietzinses für e inen in Hauptmiete gemieteten 
M ietgegensta nd sind  ohne d ie  Beschrä n kungen der Abs . 2 b is 9 zu lässig ,  wenn 
der M ietgegenstand ohne Zuh i lfenah me öffentl icher Förderungsmittel neu 
errichtet oder d u rch Auf- , E in - oder Zubau neu geschaffen worden ist und  zum 
Zeitp u n kt des Absch l usses des M ietvertrages d ie  Fertigste l l ungsanzeige über  das 
a bgesch lossene  Ba uvorha ben nicht ä lter a ls zwanzig J a h re ist .  D ie Priv i leg ierung  
zur  E i nhebung  e ines fre ien M ietzi nses ist jedoch n u r  dann  zu lässig ,  wenn  dem 
Mieter spätestens zum Zeitpunkt des M ietvertragsa bsch l usses e ine  Ab l i chtu ng 
der Fertigste l l u ngsanzeige b is spätestens bei Zusta ndekommen des 
Mietvertrages a usgehänd igt worden ist. D ie Besch rä n ku ngen des § 16  Abs. 2 b is 
9 werden wi rksa m,  soba ld  nach der ertei lten Fertigste l l ungsa nzeige e in  Zeitra u m  
von zwa nzig Jahren verstrichen ist. Maßgeb l ich für d ie Ermitt l ung  des nach 
Abla uf d ieses zwanzigjährigen Zeitra u ms zu lässigen Hauptmietzi nses ist der 
Zeitp u n kt des Absch lusses der M ietzi nsvere inbarung .  

( 2) L iegen d ie  Vora ussetzungen des Abs. 1 n icht vor, s ind Vere in barungen 
zwischen dem Verm ieter und dem M ieter über d ie Höhe des Hau ptmietzinses für 
e inen i n  Hauptm iete gemieteten M ietgegenstand ohne d ie  Besch rä n kungen der 
Abs. 3 b is 7 bis zu dem für den M ietgegenstand i m  Zeitpunkt des Absch l usses 
des M ietvertrages nach G röße, Art, Beschaffenheit, Lage,  Ausstattu ngs- und  
Erha ltungszusta nd angemessenen Betrag zu lässig ,  wen n der M ietgegensta nd 
n icht zu Woh nzwecken d ient;  wird e in  M ietgegensta nd tei ls a ls Wohnung ,  tei ls a ls 
Geschäftsräu m l ichkeit verwendet, so darf n u r  der für Woh n u ngen zu lässige 
Hauptmietzins angerech net werden,  es sei  denn,  dass d ie  Verwendung zu 
Geschäftszwecken d ie Verwendung zu Woh nzwecken bedeutend überwiegt. 
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( 3) Liegen d ie  Voraussetzungen der Abs. 1 oder 2 n icht vor, so darf der  zwischen 
dem Vermieter und dem M ieter fü r eine gemietete Woh n u n g  vere inbarte 
Hauptmietzins  je Quadratmeter der N utzfläche und Monat den höchstzu lässigen 
Betrag nicht ü bersteigen,  der a usgehend von dem Basisha u ptm ietzins von Euro 
5 , 5 0  (Euro fü nf u nd fü nfzig Cent) u nter Berücksichtigung  a l lfä l l i ger  Zusch läge 
und  Abstriche zu  berech nen ist. 

(4) M a ßgebend fü r d ie Beurte i lung des nach Abs. 3 zu lässigen Hauptmietzi nses 
s ind d ie  U mstände im Zeitp u n kt des Absch lusses der M ietz insvere inbaru n g .  Ist 
im Zeitpun kt des Absch l usses des M ietvertrags d ie  Woh n u n g  oder e in  
Ausstattu ngsmerkmal  n icht bra uchbar oder entspricht der Badera u m  n icht dem 
zeitgemäßen Standard ,  so ist d ies fü r d ie  Ermitt lung des Hauptm ietzinses im 
Basismietzinssystem nur  zu berücksichtigen,  wenn der  M ieter d ie  
Unbra uchbarkeit oder das Feh len des zeitgemäßen Sta ndards  dem 
Vermieter angezeigt und d ieser den M angel  n icht in  angemessener Frist, 
höchstens aber b innen drei Monate a b  Zugang der Anzeige, behoben hat.  

( 5) Fü r d ie Berech n u ng des dem nach höchstzu lässigen Ha uptm ietzinses s ind im 
Verg leich zur m ietrechtl ichen Normwohnung  fo lgende Zusch läge und Abstriche 
vorzu nehmen,  wobei d ie nachgena n nten ,  fü r d ie  Bewertung e iner  Woh n u ng 
bedeutsamen U mstä nde i m  Zeitp u n kt des Absch lusses des M ietvertrages zu 
berücksichtigen s ind: 

l . G röße 
a. N utzfläche< 30m! Abstrich von 10% 
b .  N utzfläche> 150m! Zusch lag von  10% 

2 .  d ie  Ausstattung der Wohn u ng m it Nebenflächen und/oder N ebenrä u men ,  
sofern h ierfü r n i cht e in  gesondertes Entgelt vere inbart ist : 
a .  m it Ba l konen und  zwar 
( 1) mit K lopfba l konen oder Ba l konen m it e iner  Nutzfläche von weniger als 2m! 
Zusch lag von 2% 
( 2) m it Ba l konen m it e iner N utzfläche von 2 m! b is 1 0m! Zusch lag  von 5% 
( 3) Ba l kone m it e iner N utzfläche von mehr  a ls 1 0m! Zusch lag von 7% 
b .  m it Terrassen und zwa r  
( 1) m it e iner N utzfläche bis 1 5 m! Zusch lag von 7% 
( 2) m it e iner N utzfläche von mehr  a l s  1 5 m! Zusch lag von 10% 
c .  m it e inem m itverm ieteten ,  a l le in ig  n utzba ren Garten (sa mt Terrasse) und  zwar 
( 1) mit e iner  N utzfl äche b is 30m! Zusch lag von 10% 
( 2) m it e iner N utzfläche größer 30m! Zusch lag von 1 5 %  
d .  Feh len  e ines Kel lera bte i l s  Abstrich von 2 , 5 %  

3 .  d i e  Ausstattung d e r  Woh n u ng (des Gebäudes) m it fo lgenden 
Gemeinschaftsa n lagen,  -flächen oder -rä u men: 
a .  K inderwagen- ,  Fa h rrad - oder Rol l stuh la bste l l ra u m  i nsgesamt Zusch lag  von 1 %  
b .  Hobbyra u m  Zusch lag von 1% 
c .  Waschküche Zusch lag von  1% 
d .  Feh len  e ines Aufzuges ab dem zweiten Stock (d rittes Hauptgeschoß) pro Stock 
Absch lag von 4% 

4 .  Woh nung  i n  e inem Ein- oder Zweifa m i l i enhaus Zuschlag von 20% 

5.  der thermisch energetische Erha ltu ngszusta nd des Gebä udes 
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a. bei e inem Gesa mtenerg ieeffiz ienz-Faktor (fg EE) von< 0,70 (A++ ,A+) 
Zusch lag  von 1 5% 
b .  bei e inem Gesa mtenerg ieeffiz ienz-Faktor (fg EE) von 0 ,71  b is 1 (A und  B) 
Zusch lag von 10% 
c .  be i  e inem Gesa mtenerg ieeffiz ienz-Fa ktor (fg EE) von  1 , 76 b is 2 , 50 ( D) 
Absch lag  von 10% 
d .  be i  e inem Gesamtenerg ieeffiz ienz-Fa ktor (fg EE) von  2 ,51  b is 3 ,25  ( E) 
Absch lag von 1 5 %  
e .  bei e inem Gesa mtenergieeffiz ienz-Faktor (fg EE) von> 3 , 2 5  ( F, G) 
Absch lag von 20% 

Wird dem M ieter n icht b is spätestens zum Zustandekommen des M ietve rtrages 
e in Energ iea usweis a usgehä nd igt, so wird in Abweich ung  von Z 5 .  a-e für d ie  
Ermittl ung des  Hauptmietzinses e in  Gesa mtenerg ieeffiz ienzfa ktor (fg EE) von  3 ,25  
( F, G)  a l s  Grund lage für  den therm isch energetischen Erha ltu ngszusta nd des 
Gebäudes herangezogen .  

6 .  d ie  bau l ich- techn ische ba rrierefre ie Ausstattung und  Gesta ltu ng der a l lgemein 
n utzbaren Tei le/Gemeinschaftsrä u me des Hauses sowie der a l lgemeinen Tei le  
des Hauses, ü ber  d ie  das M ietobjekt zu erreichen ist : Zusch lag von  5% 

7 .  d ie  ba u l ich- tech n ische barrierefre ie Ausstattung und  Gesta ltun g  der 
Woh n u n g : Zusch lag von 5% 

8 .  ü berwiegende Lage der Haupta ufentha ltsrä u m e  
a .  ü berd u rchschn ittl iche Beei nträchtig u ng d u rch Lärm Absch lag  v o n  10% 
b .  Ruhe lage Zusch lag von  10% 

9 .  d ie  gegen ü ber  der mietrechtl ichen Normwo h n u ng sch lechtere Ausstattung 
der Woh nung  d u rch entsprechende Abstriche und zwa r  
a .  bei Feh len e ines e igenen Woh n ra u ms Abstrich von 10% 
b .  bei Feh len e iner  Küche/Kochn ische Abstrich von 1 5 %  
c .  bei Feh len e ines e igenen,  d e m  zeitgemäßen Sta ndard entsprechenden 
Badera u ms Absch lag von 40% 
d. bei  Feh len  e ines Klosetts i m  Inneren der Woh nung  Absch lag von 50% 
e .  bei Feh len e iner Etagenheizung oder e iner g le ichwertigen stat ionären Heizung,  
m it der sämt l iche H a u pträ u me der  Woh n u ng beheizbar s ind ,  Absch lag von 25% 
f .  bei Feh len e iner  Warmwasserzubereitu ngsan lage Absch lag von 1 5 %  
g .  b e i  Feh len des ord n u ngsgemä ßen Zustands Absch lag von 1 0 %  
h .  b e i  Feh len v o n  ausreichenden Ansch lussmög l i chkeiten f ü r  Hausha lts- u n d  
Mediengeräte Absch lag v o n  1% pro feh lender  Ansch l ussmög l ich keit, m a x i m a l  4 %  
i .  b e i  Feh len  d e s  bra uchbaren  Zustands d e s  M ietobjekts Absch lag von 80% 
j .  bei Feh len mehrerer Merkmale s ind d ie  Absch läge nach l it a b is l it i m it 
insgesa mt max ima l  80% begrenzt .  

1 0 .  d ie  gegen ü ber der m ietrechtl ichen Normwoh nung  bessere Ausstattung 
Der Woh nung  d u rch entsprechende Zusch läge und zwa r  
a .  zweites Badez im mer Zuschlag von 10% 
b .  zweites WC Zusch lag von  5 %  

1 1 .  d i e  Lage (Wo h n u mgebu ng) des Ha uses 
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( 6) Für werterhöhende oder wertvermi ndernde Abweichungen gem.  Abs . 5 Z 1 1  
von der d u rchsch n ittl ichen Lage ( §  1 5a Abs. 3 M RG) ist e in  Zusch lag oder 
Absch lag  zu läss ig ,  und zwa r :  
a .  b e i  e iner  s e h r  guten Lage e in  Zuschlag v o n  10% 
b .  bei  e iner  g uten Lage e in  Zusch lag von 5% 
c .  be i  e iner  sch lechten Lage e in  Abstrich von 5% 
d .  bei  e iner  sehr sch lechten Lage e in  Abstrich von 10%.  

(7) Zusch läge nach Abs. 3 b is  6 zur  Basismiete s ind nur  zu läss ig,  wenn d iese 
dem M ieter dem Grunde und  der Höhe nach in Sch riftform bis spätestens bei 
Zusta ndekommen des M ietvertrages a usdrück l ich bekan ntgegeben worden s ind .  
E in  Zusch lag für  e inen g uten thermisch energetischen  Erha ltungszustand des 
Hauses ist darü ber h i naus  n u r  zu lässig,  wenn dem M ieter spätestens bei 
Zustandekommen des M ietvertragsa bsch lusses e in gebäudebezogener 
Energ iea usweis a usgehänd igt w ird ,  der  n icht ä lter a ls zeh n  Jahre ist .  Insgesamt 
darf d ie  sa ld ierte Summe a l ler  Zusch läge und Absch läge nach oben hin 25% des 
Basism ietzi nses n icht ü bersteigen . 
Nach u nten h i n  w ird d ie  sa ld ierte S u m me a l ler  Zuschläge und Absch läge m it 90% 
des Basism ietzinses beg renzt. 

(8) Der in  Abs. 3 genan nte Basishauptm ietzi ns vermi ndert oder erhöht sich u m  
e inen Ante i l  von e inem Fü nfte l bezogen a uf d a s  Ausmaß,  d a s  s ich a u s  der 
Verä nderung des von der Bu ndesa nstalt Statisti k Österreich verla utbarten 
Verbra ucherpreisi ndex 2000 oder des a n  seine Ste l l e  tretenden Index gegenüber 
der für  Februar 200 1 verla utba rten Indexza h l  erg ibt, wobei Änderungen solange 
n icht zu berücksichtigen s ind ,  a l s  s ie 5 vH d ieser Indexza h l  und i n  der Folge 5 vH 
der zu letzt für  d ie  Va loris ieru ng ma ßgebenden Indexza h l  n icht ü berste igen . Bei 
der Berech nung  der neuen Beträge sind Beträge, d ie e inen h a l ben Cent n icht 
ü berste igen,  a uf den nächstn ied rigeren ga nzen Cent a bzurunden und Beträge,  
d ie e inen ha l ben  Cent ü berste igen ,  a uf den nächsthöheren ganzen Cent 
a ufzurunden . Die neuen Beträge ge lten ab dem der Verlautba run g  der 
Indexverä nderu ng d u rch die Bundesansta lt Statist ik  Österreich folgenden 
ü bernächsten Monatsersten .  Der Bundesm in ister für  J ustiz hat d ie  d u rch d ie  
Va loris ieru ng geänderten Beträge und  den Zeitpu n kt, i n  dem deren Änderung 
m ietrecht l ich wirksam wird ,  i m  Bundesgesetzb latt kundzumache n ;  d ie  
Kund mach ung  hat i n  den Fä l len  e iner Erhöhung auch e inen H i nweis 
a uf d ie  in Abs. 1 1  zweiter Satz a ngeführten weiteren Vora ussetzungen für  e ine 
Erhöhung des Hauptmietzinses zu  enthalte n .  

(9) Der nach Abs . 2 bis 7 .  höchstzu lässige Hauptm ietz ins verm i ndert sich i m  Fa l l  
e ines befristeten Hauptm ietvertrags ( §  2 9  Abs. 1 Z 3 )  u m  
1 .  40vH ,  sofern d i e  jewei ls  vere inbarte Vertragsdauer weniger als fünf Jahre 
beträgt, 
2 .  30vH , sofern d ie  jewe i l s  vere inbarte Vertragsdauer m indestens  fü nf, aber  
wen iger  a ls 15  Jahre beträgt 
3. 20vH,  sofern d ie  jewe i l s  vere inbarte Vertragsdauer m indestens 15 Jahre 
beträgt.  
Wird der befristete Hauptmietvertrag i n  e inen M ietvertrag a uf u n besti m mte Zeit 
u mgewandelt, so g i l t  d ie  Verm inderung  des nach Abs. 2 b is 7 höchstzu lässigen 
Hauptmietzinses ab dem Zeitpunkt der U mwa nd lung  n icht mehr, sofern sie im 
Hauptmietvertrag z iffern mäßig d u rch Gegenüberste l l u ng des für  e in  u n befristetes 
M ietverhältn is zu lässigen und  des tatsäch l ich vere inbarten Hauptmietzi nses 
sch rift l ich a usgewiesen wurde .  
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( 10) M ietz insvere in barungen s ind i nsoweit unwirksa m, a ls der vere inbarte 
H a u ptm ietz ins den nach Abs. 2 b is 9 zu lässigen Höchstbetrag ü bersch re itet . Bei 
befristeten Hauptmietverhä ltn issen (§ 29 Abs. 1 Z 3) beträgt die Verjährungsfrist 
i n  d iesem Fa l l  zeh n  Jahre .  

( 1 1) E ine Wertsicheru ng m uss vertrag l ich vere inbart werden .  Erg i bt s ich e in  
höherer  H a u ptmietz ins  a ls  nach Abs . 2-9 zu lässig ist, so ist der ü bersteigende 
Tei l  unw i rksa m .  Berechtigt e ine Wertsicherungsvere in barung  den Vermieter zu 
einer Erhöhung des H a u ptm ietz inses, so hat der H a u ptm ieter dem Vermieter den 
erhöhten Hauptmietzins von dem a uf das Wirksa mwerden der Indexverä nderung 
fo lgenden Z insterm i n  a n  zu entrichten, wenn der Vermieter dem H a u ptm ieter in 
e inem nach Wirksa mwerden der Indexverä nderung ergehenden Schreiben, 
jedoch spätestens 14 Tage vor dem Termi n, sein dara uf gerichtetes 
Erhöhungsbegehren beka n ntgibt.  

( 1 2) M ietzinsvorsch riften in  förderungsrechtl ichen Besti m m ungen b le iben 
u nberü h rt.  " 

10. § 20 lautet: 

,,§ 20. ( 1) Der Verm ieter hat in  ü bersichtl icher Form e ine Abrech n u ng ü ber  d ie 
E innah men und Ausgaben e ines jeden Ka lenderja h res zu  lege n .  

1 .  Die Abrech n u ng hat a ls E innah men a uszuweisen : 

a) d ie  dem Verm ieter oder dem Woh n u ngseigentü mer fü r d ie  vermieteten 
M ietgegenstände des Hauses a ls  Hauptmietzins (erhöhter Hauptmietz ins) 
entrichteten Beträge ; 
b) fü r Objekte des Hauses, d ie  der Verm ieter oder e in  Wohnu ngseigentü mer 
benützt, je Quadratmeter der Nutzfläche und  Monat den jewe i l i gen  
Basishau ptm ietzins  ( §  1 6  Abs .  3) ,  
c) fü r d ie  Obje kte des Hauses, d ie  der Vermieter trotz i h rer  Vermietba rkeit mehr 
a ls  sechs Monate leer  stehen l ieß, das E ine in h a l bfache des jewei l s  nach l i t .  b 
a nzusetzenden Betrages je Quadratmeter der N utzfläche und  M onat;  d ie  
sechsmonatige Frist erhöht s ich um e in  J a h r, wenn der Verm ieter zur  Anhebung 
des Sta ndards e ines M ietgegenstands n ützl iche Verbesseru ngen (§§ 4 oder 5 
Abs. 1) d u rchfü h ren l i eß ;  
d)  d ie  vom Verm ieter aus  der Vermietung oder  Überlassung von  Dach- oder 
Fassadenflächen des Hauses zu Werbezwecken erzie lten E inna h men ; 
e) d ie  Zusch üsse, d ie  dem Vermieter aus An lass der Durchfü h ru ng e iner 
Erha ltun gs- oder n ützl ichen Verbesserungsarbeit gewäh rt wurd e n ;  
f) d i e  i m  § 27 Abs . 4 genan nten Beträge .  

2 .  In  der Abrechnung d ü rfen a l s  Ausgaben ausgewiesen werden : 

a) d ie  Beträge, d ie  a ufgewendet wurden, u m  d ie  d u rch Rech n u ngen und  
Zah l u ngsbelege (Qu ittu ngen) be legten Kosten der zur  ord n u ngsgemäßen 
Erha ltun g  (§ 3) a usgenommen jener der Erha ltung von m itverm ieteten 
E inrichtu ngsgegenstä nden oder n ützl ichen Verbesseru ng ( § §  4, 5) des Hauses 
d u rchgefü h rten Arbeiten zu decke n ;  
b) 20 vH von d e n  d u rch Rech n u ngen u n d  Zah l ungsbelege (Qu ittu ngen) be legten 
Kosten der Arbeiten, die der Vermieter in Ka lenderjahren, in denen von den 
Hauptmietern des Hauses kei n  gemäß § 18  Abs .  2 oder 3 erhöhter Hauptmietzins  
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ei ngehoben wird, zur  ord n u ngsgemäßen Erha ltung ( §  3) oder n ützl ichen 
Verbesseru ng ( § §  4,  5) des Hauses a ufgewendet hat; 
c) d ie  Beträge, die vom Vermieter für d ie  mit dem E igentu m des Hauses 
verbu ndene Vermögensteuer sa mt Zusch lägen entrichtet wurden,  sowie 
öffentl iche Abgaben ; 
d) d ie  zur  Ti l g u ng und  Verz insung e ines Förderu ngsdar lehens des Bundes, e ines 
La ndes oder e ines öffent l ich- rechtl ichen Fonds oder e ines von d iesen geförderten 
Dar lehens ( Kred ites) erforder l ichen Beträge,  soweit s ich das Dar lehen (der 
Kred it) n icht a ussch l ieß l ich a uf vom Vermieter benützte oder trotz i h rer 
Vermietba rkeit leerstehende Objekte beziehe n ;  
e) d ie angemessene Versicherung des Hauses gegen Schäden und  gegen d ie  
gesetzl iche Haftpf l icht des Ha useigentümers ( Haftpfl i chtversicherung) 
f) d ie  in  § 10  Abs. 6 d ritter Satz genan nten Beträge;  
g)  d ie  Beträge,  d ie  der Vermieter für d ie  Erste l l ung  e ines Energ iea usweises nach 
§ 2 Z 3 EAVG für das gesa mte Gebä ude a ufgewendet hat;  
h) sofern der Vermieter i n  dem Ka lenderjahr  keine  nach § §  18  ff . erhöhten 
H a u ptm ietzinse verein n a h mt hat, vom Übersch uss der E innah men (Z  1) über d ie 
Ausgaben ( l it .  a b is f) 35  vH bei E i nkommensteuerpf l icht oder 25  vH bei 
Körperschaftsteuerpf l icht des Vermieters."  

11. § 21 lautet: 

,,§ 21. ( 1) Als Betriebskosten ge lten d ie  vom Verm ieter a ufgewendeten Kosten 
für 
1 .  d ie  Versorgung  des Ha uses mit Wasser aus  e iner öffent l ichen Wasserle itung 
(Wassergebühren  und  Kosten ,  d ie  d u rch d ie  nach den Lieferbed i n g u ngen 
gebotenen Überprüfungen der Wasserleitungen erwachsen) oder d ie  Erha ltung 
der bestehenden Wasserversorg ung  aus  e inem Hausbru nnen oder e iner n icht 
öffentl ichen Wasserle itu n g ;  
2 .  d ie E ichung ,  Wa rtu ng und  Ablesung von Messvorrichtungen z u r  
Verbrauchsermittl ung i m  S inn  d e s  § 1 7  Abs.  1a ; 
3 .  d ie  a uf Grund  der Keh rord n u n g  rege l mäß ig  d u rchzufüh rende 
Ra uchfan g kehru n g ,  d ie  Kana l räu mung ,  d ie  U n rata bfuhr  und d ie 
Schäd l ingsbekä m pfung ;  
4 .  d ie  entsprechende Beleuchtung der  a l lgemein  zugäng l ichen Te i le  des  Hauses, 
erforder l ichenfa l ls a uch des Hofra ums und  des Durchgangs zu e inem H i nterhaus ;  
5 .  d ie  i m  § 22 besti m mten Auslagen für d ie  Verwa ltu n g ;  
6 .  d ie  i m  § 23 besti m mten a ngemessenen Aufwendungen für d i e  H a usbetreu ung .  

(2 )  Der  Vermieter darf zur  Deckung der  i m  La uf e ines Ka lenderjahres fä l l i g  
werdenden Betriebskosten zu jedem Zinsterm in  e inen g le ichb le i benden 
Tei l betrag zur  Anrechnung  br ingen (Jahrespa uscha lverrechnung) , der vom 
Gesa mtbetrag der  Betriebskosten des vora usgegangenen Ka lenderjahres zu 
errechnen ist und im Fa l l  e iner zwischenzeitl ichen Erhöhung von Betriebskosten 
um höchstens 10 vH überschritten werden d a rf .  Der Vermieter h at d ie  im La uf 
des Ka lenderjahres fä l l i g  gewordenen Betriebskosten spätestens zum 3 0 .  Jun i  
des fo lgenden Kalenderjahres a bzurechnen ;  er  hat d ie  Abrechnung  a n  e iner 
geeig neten Ste l l e  i m  Haus zur  E insicht d u rch d ie H a u ptmieter a ufzu legen und 
den H a u ptmietern i n  geeigneter Weise Ei nsicht in  d ie  Belege - bei  Be legen a uf 
Datenträgern Eins icht i n  Ausd rucke der Belege - zu gewä hre n .  Auf Verl angen 
e ines H a u ptmieters s ind von der Abrech n ung und  (oder) den Be legen a uf seine 
Kosten Abschriften (Ab l ichtu ngen,  weitere Ausdrucke) a nfertigen zu lassen . In 
den Fä l len  einer Jahrespa uschalverrech nung  beg innt die e injährige Frist zur  
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Geltendmachung  der Betriebskosten mit Ablauf des Kalenderjahres zu la ufen ,  i n  
d e m  d ie  Betriebskosten gegenüber d e m  Verm ieter fäl l ig  geworden sin d .  Erg ibt 
sich aus  der Abrechn ung e in  Ü berschuss zugu nsten der Hauptmieter, so ist der 
Übersch ussbetrag b innen 2 Monaten zurückzuerstatten .  Erg ibt s ich aus der 
Abrech nung  e in  Fehlbetrag zu Lasten der H a u ptmieter, so haben d ie  H a u ptmieter 
den Fehlbetrag b innen 2 Monaten zu entrichten . 

( 3 )  Fehlbeträge,  d ie s ich aus der Abrech n u ng ergeben,  s ind von demjen igen 
nachzuzahlen ,  in  dessen N utzungszeitra u m  der jewei l ige Fehlbetrag angefallen 
ist. Übersch üsse kan n  n u r  derjen ige zu rückfordern ,  i n  dessen N utzungszeitra u m  
d e r  jeweil ige Ü bersch uss a ngefa llen ist. Bei e inem M ieterwechsel wä hrend der 
Abrech n u ngsperiode s ind d ie  a uf den M ietgegensta nd entfallenden Fehlbeträge 
oder Ü bersch üsse nach gleich hohen monatl ichen Anteilen zu verteilen .  

(4) Endet e in M ietverhältn is,  so hat der scheidende Mieter dem Vermieter seinen 
neuen Wohnsitz oder gewöhnl ichen Aufenthalt beka nntzugeben ;  i n  d iesem Fall 
s ind dem M ieter d ie nächsten Abrechn ungen,  von denen er betroffen ist, a n  d ie  
angegebene Ansch rift zu ü bersenden . 

( 5 )  Macht der Vermieter von der Jahrespa uschalverrechnung nach Abs. 2 n i cht 
Gebrauch,  so hat der M ieter den a uf seinen M ietgegensta nd entfallenden Anteil 
an den Betriebskosten an den Verm ieter am 1 .  e ines jeden Kalendermonats zu 
entrichten ,  wen n i h m  dessen Höhe vorher u nter Vorlage der Rech n ungsbelege 
nachgewiesen w ird ;  dabei  ka n n  der Vermieter jeweils die Betriebskosten i n  
Anschlag br ingen,  d i e  spätestens a m  genan nten Tag fäl l ig  werden . In jedem 
d ieser Fälle s ind d ie Betriebskosten nur zu entrichten ,  wenn dem Mieter deren 
Höhe wenigstens drei Tage vorher u nter Vorlage der Rechnungsbelege 
nachgewiesen w ird .  Betriebskosten ,  deren Fäll ig keit vor mehr  als 
e inem Jahr  e ingetreten ist, können n i cht mehr  geltend gemacht werden . 

( 6) Kom mt der Vermieter der i m  Abs. 2 ausgesprochenen Verpfl ichtu ng zur  
Legung  der Abrechnung  und  E ins ichtsgewä hrung  in  d ie Belege n icht nach ,  so  g ilt 
§ 20 Abs.  4 .  

(7) Der Bundesmin ister f ü r  Justiz ka n n  d u rch Verord n ung ÖNORM EN bezeich nen,  
d ie  i n  besonderem Maß  geeig net s ind ,  das Vorl iegen der Vora ussetzungen für  
e ine ord n u ngsgemäße Abrech nung  nach § 21 Abs. 3 festzustellen ." 

12. § 27 lautet: 

§ 27. [ . . .  ] 
(6) E in  Verm ieter oder e in  von d iesem mit  der Verm ietung oder Verwaltung des 
M ietgegenstands  Beauftragter, der dem Vermieter m it vollstreckba rer 
Entscheid ung a ufgetragene Erhaltungsarbeiten (§ 6 Abs. 1) n icht oder n u r  m it 
u ngerechtfertigter Verzögeru ng d u rchführt oder d u rchführen lässt und dadurch 
den M ieter nachteil ig i m  Gebra uch des M ietgegenstands beei nträchtigt, ist vom 
Gericht m it Fre ihe itsstrafe b is zu sechs Monaten oder m it Geldstrafe b is zu 360 
Tagessätzen zu bestrafen .  

(7 )  Ebenso ist e in  Verm ieter oder e in  von d i esem Bea uftragter z u  bestrafen ,  der 
- u ngeachtet einer vollstreckba ren Entsche idung a uf U nterlassung - e ine der in  § 
8 Abs.  2 festgelegten Duld u ngspflichten des H a u ptmieters in  sch i kanöser und 
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exzessiver Weise m issbra ucht oder d ie Mieter i n  e iner  sch ikanösen Art und  Weise 
belästigt oder eine d u rch Dritte erfo lgende Belästig ung  n icht a bste l lt .  

Es wird folgender Abs. 8 hinzugefügt: 

(8) U ngeachtet e iner Rückza h lung  nach Abs. 3 ist e in  Verm ieter, der e inen 
Hauptmietzins verein bart hat, der 25% oder mehr  ü ber dem gesetz l ich 
zu lässigen Hauptmietzins  l iegt, sofern d ie Tat n icht nach a nderen Bestim m u ngen 
m it strengerer Strafe bedroht ist, m it e iner Geldstrafe b is  zu 1 5 .000 Euro zu 
bestrafen . 

Es wird folgender Abs. 9 hinzugefügt: 

(9) Die g e m .  Abs. 6, 7 u nd 8 e ingehenden Geldstrafen fl ießen dem jewei l igen 
Bu ndesland ,  in  we lchem s ich das betreffende M ietobjekt befindet, zu und  s ind 
zur  fin a nz ie l l er  U nterstützung sozia l bedü rftiger, obdach- oder woh nu ngsloser 
oder arm utsgefä h rdeter Personen zu verwenden . 

13. § 29 lautet: 

,,§ 29. ( 1) Der M ietvertrag w ird a ufge löst 
1 .  d u rch Aufkü nd igung ,  
2 .  d u rch den U ntergang des  M ietgegensta ndes, wenn  und  soweit e ine  Pfl icht zur  
Wiederherste l l ung  ( §  7) n icht besteht, 
3. d u rch Ablauf der vere inba rten Vertragsdauer, jedoch n u r  wenn 
a) im Haupt- oder U ntermietvertrag schriftl ich vere inbart wurde,  dass er d u rch 
den Ablauf der bedungenen Zeit erl i scht, u nd 
b) bei  Wohnungen d ie  Vora ussetzungen der Abs. 2 und  3 vor l iegen .  
4 .  wenn der M ieter vom Vertrag vor dem Ablauf der bed u ngenen Zeit a us den 
G ründen des § 1 1 1 7  des a l lgemeinen Bürger l ichen Gesetzbuchs a bsteht, 
5 .  wenn der Vermieter wegen erheb l ich nachtei l igen Gebrauches des 
M ietgegensta ndes oder wegen Säum n is bei  der Beza h l u ng des M ietzinses nach § 
1 1 18 des a l l gemeinen Bürger l ichen Gesetzbuchs die frü here Aufhebung des 
Vertrages fordert .  

( 2) E in  M ietverhä ltn is kan n  auf  besti m mte Zeit e ingegangen werden,  wenn der  
Verm ieter nach Ab lauf  der M ietze it d ie Rä u me a ls  Woh n ung fü r s ich  oder  für 
Verwa ndte in  a bsteigender Lin ie n utzen w i l l ,  und er  dem M ieter den G rund  der 
Befristung bei Vertragssch l uss sch riftl ich m itte i lt .  
Anderenfa l ls g i lt das M ietverhältnis a ls auf  u n besti m mte Zeit a bgesch lossen . 

( 3) Der M ieter e ines nach Abs . 2 befristeten Vertrages ka n n  vom Vermieter 
frü hestens vier Monate vor Ab lauf der Befristu ng verlangen ,  dass d ieser i h m  
b i n n e n  e ines Monats mittei lt, ob d e r  Befristungsgru nd noch besteht. E rfo lgt d i e  
M itte i l ung später, so kan n  d e r  M ieter e i n e  Verlängerung des M ietverhä ltn isses u m  
d e n  Zeitra u m  der  Verspätu ng verlangen .  Tritt d e r  G ru nd d e r  Befristu ng erst 
später e in ,  so verlä ngert sich das M ietverhä ltn isses u m  e inen entsprechenden 
Zeitra u m .  Entfä l lt der G rund ,  so g i lt das M ietverhä ltn is  a ls a uf u n besti m mte Zeit 
a bgesch lossen . Die Beweislast fü r den Eintritt des Befristungsgrundes und  d ie 
Dauer der  Verzögerung trifft den Vermieter .  

(4) I m  Fa l l  e ines nach Abs.  1 Z 3 befristeten H a u pt- oder U nterm ietvertrags ü ber 
e ine Woh n u ng hat der M ieter das unverzichtbare und u n besch rä n kte Recht, den 
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Mietvertrag vor Ab lauf der bed u ngenen Zeit jewei ls zum Monatsletzten 
gerichtl ich oder sch rift l ich u nter E i nha ltung e iner d re imonatigen Künd igungsfrist 
zu künd igen ." 

14. § 37 Abs. 1 Z 2 lautet: 

II§ 37. ( 1) [ . . .  ] 
2 .  D u rchfü h ru ng von Erha ltungs- oder Verbesseru ngsa rbeiten ( § §  3 ,4 u nd 6) 
e insch l ieß l ich der  Festste l l u ng der Höhe des Ersatza nspruches ( §  8 Abs .  1a)" 

15. § 39 lautet: 

,,§ 39. ( 1) Verfügt e ine  Gemeinde oder bezirksü bergreifend ü ber  mehrere 
Bezi rke 
e iner d ieser Bezi rke ü ber  e inen in M ieta ngelegen heiten fach l ich gesch u lten 
Bea mten  oder Angeste l lten und rechtfertigt d ie  Anza h l  der dort nach § 37  Abs . 1 
a nfa l lenden Verfa h ren d ie  Betra u u n g  der Gemeinde zum Zwecke der Ent lastung 
des Gerichtes, so  ka n n  e in  Verfa h ren  nach § 37  Abs .  1 bei  Gericht h i nsichtl ich 
der in der Gemeinde gelegenen M ietgegenstä nde n u r  e inge le itet werden,  wenn 
d ie  Sache vorher be i  der Gemeinde a n häng ig  gemacht worden ist. 

( 2) Auf welche Gemeinden oder bezi rksü bergreifend auf welche Bezi rke die in 
Abs . 1 genan nten Vora ussetzungen zutreffen ,  ste l lt der Bundesm i n ister für J ustiz 
gemeinsa m m it dem Bundesmin ister fü r I n neres d u rch Kundmachung fest. 

( 3) Die Gemeinde hat nach Vornahme der erforder l ichen Ermitt l ungen,  wenn der 
Versuch e iner  g ütl ichen Bei legung  des Streites erfo lg los geb l ieben ist, ü ber  den 
Antrag nach § 37  Abs. 1 zu entscheiden . Auf das Verfah ren s ind d ie  Rege lu ngen 
der § 8 Abs . 1 ,  § 10 Abs.  2 ,  § §  17,  25 b is 28,  § 3 1  Abs.  1 b is 4 u nd § §  3 2  b is 34 
Au ßStrG sowie § 37 Abs . 2 ,  Abs. 2a, Abs . 3 Z 1 b is 12 und 18  und Abs.  4 
entsprechend a nzuwenden ; i m  Ü brigen g i lt fü r das Verfa h ren das A l lgemeine 
Verwa ltu ngsverfa h rensgesetz 199 1 .  

(4) Die Entsche idung der Gemeinde ka n n  d u rch kei n Rechtsm itte l angefochten 
werden . S ie b i ldet, wenn d ie  Frist zur  Anrufung  des Gerichtes nach § 40 Abs.  1 
a bge la ufen ist, e inen Exekutionstitel i m  S inn  des § 1 der Exekutionsord n u n g .  

( 5) D i e  i m  Verfa h ren vor d e r  Gemeinde erforder l ichen Schriften,  d ie  vor i h r  
a bgesch lossenen Verg le iche sowie d i e  von i h r  ausgestel lten 
Rechtskraftbestätig ungen und  Besche in igungen gemäß § 40 Abs . 3 s ind von den 
Stempe l - und Rechtsgebü h ren befreit ." 
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Artikel II 

(Wohnungseigentumsgesetz 2002) 

Das Woh n ungseigentu msgesetz 2002,  BG B! . 1 Nr .  70/2002, zu letzt geä ndert 
BGBL. I ,  Nr .  87/20 1 5  w i rd wie fo lgt geändert :  

1. § 4 lautet: 

,,§ 4. ( 1) M it der  Begrü n d u ng von Woh nungseigentu m a n  e inem vermieteten 
woh n u ngseigentu msta ug l ichen Objekt geht d ie  Rechtsste l l ung  des Vermieters auf  
den Woh nungseigentü mer ü ber, dem das Woh n u ngseigentum a n  d iesem Objekt 
zuko m mt. 

( 2) Soweit der H a u ptmieter ei nes Wohnungseigentu msobjekts Gelda nsprüche 
aus dem M ietverhä ltn is,  die noch aus der Zeit vor der Beg ründung  des 
Woh n u ngseigentu ms an dem von i h m  gemieteten Objekt herrü h ren ,  gegen den 
Wohn ungseigentü mer a uch d u rch Exekution n icht here inbringen ka n n ,  haftet d ie  
E igentü mergemeinschaft fü r den Ausfa l l ." 

2. § 4a wird angefügt: 

,,§ 4a. Der H a u ptm ieter e ines Woh n u ngseigentumsobjekts ka n n  mietrecht l iche 
Ansprüche, d ie s ich a uf d ie  a l lgemeinen Tei le  der Liegenschaft oder a uf die 
Liegenschaft a ls Gesa mtheit beziehen,  ungeachtet der Rechtsste l l ung des 
Woh n u ngseigentü mers a ls Vermieter a uch gegen die E igentü mergemei nschaft 
ge ltend machen ." 
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Begründu ng:  

Der d ra matische Anstieg der  Woh n ungsmieten i n  den letzten Jahren  verschärft 
d ie oftmals ohneh in  prekäre Lebenssituation vie ler Menschen .  E ine  beza h lbare, 
d . h .  e ine le istbare, Woh nung  zu fi nden,  ist l ängst kein  Prob lem e in iger Weniger 
mehr.  Es handelt sich n icht n u r  um e in  Prob lem Wiens,  vie lmehr  betrifft d ies a l le  
Ba l l u ngsrä u me im gesa mten Bundesgebiet. A l le ine d rei  Viertel a l ler  Wiener 
Hausha lte wohnen "zur M iete" . 
Die Wohn kosten ste l len vie lmehr  fü r e inen großen Tei l  der  privaten Ha usha lte d ie 
g rößte Konsuma usgabe dar .  Die Woh n u ng ist der M itte lpu n kt des sozia len  
Lebens .  Lebenswerte und sozia l a usgeg l ichene Städte s ind d ie  G rund lage fü r e ine  
i nta kte Gese l l schaft .  D ie  Versorg ung  mit beza h l baren und  qua l itativ g uten 
Woh nungen ist desha l b  ein unabd ing l icher Besta ndtei l der Dasei nsvorsorge .  

Bereits ü bermäßig hohe  Kosten der Wohnversorgung  belasten das Gefüge einer 
Stadt.  E ine Erhebung der Österreich ischen Nationa l ba n k, Abtei l u n g  für 
vo l kswirtschaftl iche Ana lysen ,  hat ergeben,  dass im Jahr  20 1 2  im  Schn itt 5 0% 
der M ieter ru nd 4 1  % i h res Hausha ltse inkom mens fü r d ie  M iete a ufgewendet 
haben ,  d ie anderen 50% haben ru nd 23% ih res Ha usha ltsein kom mens 
a ufgewendet.  Das Med iane inkom men e ines u nsel bstä nd igen Erwerbstätigen 
betrug im  Jahr  2 0 1 1  Euro 1 . 544,08 netto pro Monat, 
2 0 1 2  l aut Statist ik Austria ( N ettomonatse inkom men u nselbstä nd ig  
Erwerbstätiger nach Bundes land und  Gesch lecht - J a h resd u rchsch n itt) Euro 
1 .  781 . - (d ies i nk l .  Antei l igem Ur laubs- und Weihnachtsgeld) . 

I m  Reg ieru ngsü berei n kom men 20 1 3  zwischen SPÖ und  ÖVP war vere inbart, dass 
die Reform des M ietrechts im Bereich des Wohnens m it den Z ie len 
g rößtmögl icher Verei n heitl i chung ,  besserer Verständ l i chkeit für d ie 
Rechtsa nwender, transpa renter gesetzl icher Ausgesta ltu ng und  Leistbarkeit m it 
der Schaffung  e ines mögl ichst e in heitl ichen M ietrechts d u rch weitgehende 
Auflösung der vie lseitigen Anwend u ngsbereiche erreicht werden sol lte . Ferner 
wurde darauf h ingewiesen,  e in  mög l ichst e inheitl i ches M ietrecht d u rch 
weitgehende Auflösu ng der vie lschichtigen Anwend u ngsbereiche zu schaffe n .  
Trotz mehrjähriger Verhand lu ngen und  oben vereinbarter Zie le scheiterten d iese 
sch l ussend l ich an der B lockadeha ltung der ÖVP.  

I .  Geltungsbereich 
Das M ietrechtsgesetz hat eine zentra le Bedeutu ng fü r den sozia len  Frieden in  
Österreich . E in  mögl ichst ei nheit l iches M ietrecht m uss daher a uch weiterh in  auf 
den Sä u len  des M ietersch utzes, d . h .  des M ietz ins- und  Besta ndsch utz, a ufgebaut 
sei n .  Der Anwendungsbereich g i lt n u n mehr  bis a uf e in ige Ausnah men fü r die 
M iete von Woh n u ngen,  e inze lnen Woh n u ngstei len oder Geschäftsrä u m l i ch keiten 
a l ler  Art sa mt den etwa m itgemieteten Ha us- oder Grundfläche n .  Anste l le  der 
kom plexen - und  schwerl ich nachvo l lz iehbaren - Stichtagsrege lung  u nterl iegen 
n u n mehr  a l le obig a ngefü h rten M ietverhä ltn isse einem neuen e i nheitl ichen 
M ietrechtsgesetz . Seit  mehreren Jahrzehnen wird auf  d ie  Notwendig keit e iner 
H a rmon isierung im  M ietrecht h ingewiesen,  da das in  zah l reiche Vorsch riften und 
Anwend u ngsbereiche zersp l itterte M ietrecht sogar  für m ietrechtskund ige 
Experten schwer verstä nd l ich ist. Durch d ie Harmonis ieru ng des 
Anwend u ngsbereichs der M ietzinsbesti m m u ngen ka n n  es zu der im 
Reg ierungsüberei n kom men gewü nschten Vereinfachu n g ,  Vere in heitl ich ung  und 
zu mehr  Sachgerechtig keit kom men . 
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11.  Erhaltung, Wartung u nd Instandhaltung des M ietobjekts sowie 
U mfang des Benützungsrechts 
Zur  Erha ltungs- und Wartungsfrage gab  es schon vor e in igen Jahren e inen 
Sozia lpartnerkom promiss, der a ls Basis herangezogen wurde .  An d iesen 
"Sozia lpartnerschaftl ichen Komprom iss zur Erha ltungsfrage" aus dem Jahre 2008 
wurde bei der Neugesta ltu ng der gesetz l ichen Regel u ngen die Erha ltu ngs- und 
Wartu ngspfl ichten betreffend angeknüpft. I m  S inne e iner  k laren und  
e inheitl ichen Regelung  der  Frage der Erha ltungspfl icht erscheint es  angebracht, 
e inheit l iche Regel ungen in Kraft zu setzen . Die Neurege lu ngen s ind von der Idee 
getragen,  dass d ie Erhaltungspfl ichten wä h rend  des la ufenden M ietverhä ltn isses 
- auch h ins icht l ich des In neren des M ietgegenstandes - im M RG ( i n  § 3 und  § 8)  
u mfassend und  a bsch l ießend geregelt se in  sol l en .  E in  i m  M RG rechtl ich 
u ngeregelter Bereich der Erha ltu ng wä hrend des a ufrechten M ietverhä ltn isses 
l iegt dem nach nach den Neurege lungen im Prinz ip n icht mehr vor. Zu d iesem 
Zweck w i rd i n  § 8 Abs. 1 M RG neben der u mfassenden Wartungspfl icht, a uch 
e ine e ingesch rä n kte Erha ltu ngspfl icht des M ieters statu iert, 
Weiters w i rd § 3 Abs . 2 Z 2 M RG in der bish erigen Fassung in Z 2 und Z 2a 
aufgespa ltet u nd e ine neue Z 2b e ingefügt, in der d ie prinzi p ie l le  
Erha ltu ngspfl icht des Verm ieters fü r den M ietgegenstand ,  seine Ausstattung und 
d ie für i h n  best im mten E inrichtu ngen (z .B .  Merkma le  der Normwohnung  iSd § 
1 Sa Abs . 1 M RG,  m ietz insreleva nte Merkmale iSd § 1 6  Abs. 3 ff M RG,  d ie n u r  
d e m  M ietgegensta nd d ienenden Leitu ngen)  sowie fü r d i e  mitvermieteten 
E inrichtu ngsgegenstä nde (d ie kein a usstattungsrelevantes Merkmal  iSd § 
1 Sa M RG d a rste l len : wie etwa m itvermietete Küchen möbe l ,  Sa u na )  festgelegt 
wird .  

Zu § 3 Abs. 1 letzter Satz: 
Da d ie bisherige Jud ikatu r dem Mieter im Vol l anwend u ngsbereich des M RG e inen 
Anspruch a uf Ü bergabe des M ietgegensta ndes i m  verei nbarten ( bzw . 
brauchbaren Zustand)  aus § 3 Abs . 2 Z 2 n icht gewä h rt ( §  3 regelte b isher und  
weiterh in n u r  d ie  Erha ltung wäh rend des la ufenden M ietverhä ltn isses) ,  muss 
sichergeste l lt sein ,  dass d ie in  § 1096 ABG B geregelte Verm ieterverpfl ichtu ng ,  
den M ietgegenstand im  brauch baren (vere inbarten )  Zusta nd zu ü bergeben,  
weiterh in a nwendbar  b le ibt .  Da es überdies n icht sachl ich zu rechtfertigen wä re ,  
dass d ie Erha ltu ngspfl icht i m  vere inbarten Zusta nd ( n u n mehr) zwingend dem 
Vermieter ob l iegt, jedoch d ie Verpfl ichtung zur  Ü bergabe im vere inbarten 
Zusta nd vertrag l ich a bd ingba r  wäre, w i rd d u rch § 3 Abs. 1 letzter Satz § 
1096 i n  se inem gesa mten Rege l u ngsbereich zwingend geste l lt .  Da mit ka n n  a uch 
d ie Verpfl ichtu ng des Vermieters, den M ieter vor Störungen zu sch ützen ,  
vertrag l ich n icht mehr  a bbed ungen werden ; weiters b le ibt der - n ach § 1096  
ABGB oh nedies zwi ngende - M ietz insm inderu ngsa nspruch erha lten .  

Zu § 3 Abs. 2 Z 2b MRG: 
Erha ltungsa rbeiten im I nneren des M ietgegensta ndes, d ie wä hrend der Dauer der 
M ietverhä ltnisse erforderl ich s ind , um d ie M ietgegenstä nde, ihre Ausstattu ng ,  d ie 
fü r sie besti m mten E inrichtu ngen und  d ie m itverm ieteten 
E inrichtu ngsgegenstä nde im vere inba ru ngsgemäß herzuste l lenden Zustand zu 
erha lten ,  ob l iegen - a usgenommen Erha ltu ngsarbeiten a n  Beleuchtungsmittel n  
(genere l l )  sowie so lche,  m it denen e i n  n u r  geri ngfüg iger fi nanzie l ler  Aufwand 
verbunden ist (vg l .  § 8 Abs .  1 )  - dem Vermieter. D ie  Rege l u ng ste l lt dabei  a uf 
den Zusta nd ab ,  den der Vermieter a n  läss l ich der für den Zeitp u n kt der 
Übergabe getroffenen Verei n baru ng schu ldet, bzw . zu dessen Herste l l ung  er sich 
verpfl ichtet hat.  Da mit s ind a uch jene Ausstattungen des M ietgegensta ndes von 
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seiner Erha ltungspfl icht erfasst, d ie  der Vermieter etwa erst nach Ü bergabe des 
M ietgegensta ndes herzuste l len  verpfl ichtet ist .  ( Bsp . : Der Vermieter ü berg ibt 
vere inbaru ngsgemäß ohne Heizung ,  hat s ich jedoch verpfl ichtet, b innen zwei 
Monaten nach M ietbeg i n n  eine solche zu errichten) . 
Die Erha ltungspfl i cht des Vermieters wä hrend des laufenden M ietverhä ltn isses 
korrespond iert a uch sachgerecht m it den Rege lungen in § 1 6  M RG,  wonach für 
d ie Höhe des zu lässigen H a u ptmietzi nses der Zustan d  i m  Zeitp u n kt des 
Absch l usses des M ietvertrages maßgeb l ich ist. Der Verm ieter hat i n  
Aufrechterha ltung d e r  Äq u iva lenz d e r  wechselseitigen Le istu ngen fü r d i e  la ufende 
Erha ltu ng e inzustehen . Entsprechend der gesetz l ichen Regel ung  greift d ie 
Erhaltungspfl i cht des Vermieters i m  Inneren nur dann ,  wenn kei n  Fa l l  des § 8 
Abs.  1 M RG vorl iegt, wonach dem M ieter d ie  Erha ltu ngspfl icht für 
Beleuchtungsmittel u nd solche Arbeiten auferlegt w i rd ,  m it denen e in n u r  
geri ngfüg iger finanzie l ler  Aufwand verbunden ist. Z u r  K larste I l ung  w ird a uch 
angeord net, dass den Vermieter ke ine gesetzl iche Pfl icht zur  Vornahme von 
Schönheitsreparatu ren trifft (abweichende Vere inbarungen sind natürl ich 
zu lässig) . Er  hat die normale Abn ützung der Innenflächen des M ietgegenstandes 
(wie insbesondere Ma lerei ,  Ta peten ,  Bodenbelag und  Verfl iesung) n icht zu 
beseit igen,  so lange dadurch deren Bra uchbarkeit n icht beeinträchtigt ist .  In  
e inem solchen Fa l l  ( normale Abnützung ,  Bra uchbarkeit jedoch noch 
gegeben) l iegt keine  Erhaltu ngsarbeit im e igentl ichen S i nn  vor.  

Zu § 3 Abs. 2 Z 3 MRG: 
Ergänzend zur  Regel u ng des Abs . 2 Z 2b w u rde h ier  k largeste l lt, dass sich die 
Erhaltungspfl i cht des Vermieters h ins icht l ich der Gemeinschaftsa n lagen natür l ich 
a uch a uf so lche Tei l e  der An lagen bezieht, die s ich im In neren der e inze lnen 
M ietgegenstä nde befinden . 

Zu § 8 Abs. 1 MRG: 
Die Pfl icht des M ieters zur fachgerechten Wartu ng ist n icht so zu verstehen,  dass 
er  sich in jedem Fa l l  e ines Fachman nes zu bedienen hat, wenn solche Arbeiten 
kei ner besonderen Fachken ntnisse bed ürfen . Die Wartungspfl icht h insichtl ich der 
Ausstattung des M ietgegenstandes und  der fü r den M ietgegensta nd best im mten 
E in richtu ngen trifft den M ieter n u r  dann ,  wenn d iese Tei le  dem M ieter zugäng l ich 
sin d .  Dies ist etwa bei in der Mauer  des M ietgegensta ndes verlegten Leitu ngen,  
oder Stich leitungen,  d ie  von der a l l gemeinen Versorg ungs le itung zu seinem 
Mietobjekt fü h ren ,  n icht der Fa l l .  Zur  K larste I l ung w i rd festgeha lten ,  dass es dem 
Verm ieter unbenommen b le ibt, von § 8 Abs .  1 zweiter Satz M RG a bweichend zu 
vere inbaren ,  etwa d ie  Wartung besti m mter Ausstattungen und  E in richtungen 
gegen Leistung e ines Entgelts iSd § 25 M RG zu ü berneh men . D ie 
Erha ltun gspfl icht des M ieters i m  M ietgegensta nd besteht erstens genere l l  fü r den 
Ersatz von Beleuchtu ngsmittel n  und  zwe itens fü r a l l  jene Arbeiten ,  mit  
denen e in  nur  geri ngfüg iger finanz ie l ler  Aufwand verbunden ist. Fü r 
Woh n u ngsmieter w ird festge legt, dass e in  solcher jedenfa l l s  dann  n icht gegeben 
ist, wenn eine Arbeit einen Aufwand von mehr  a ls Euro 80,- erfordert .  In  e inem 
solchen Fa l l  ob l iegt d ie  Erha ltungsarbeit dem Verm ieter, zur  Gänze auf sei ne 
Kosten .  Die Bagate l l g renze ist fü r Woh n u ngsmieter n icht nur m it Euro 80,- im 
Einzelfa l l  vorgesehen,  sondern ist d ie  Be lastu ng ,  d ie den M ieter aus  d ieser 
Erha ltungspfl i cht (aus  mehreren Einzelfä l len) treffen ka n n ,  m it maxi ma l  Euro 
200,- pro Ka lenderjahr  begrenzt. Für den Geschäftsra u m mieter w ird ke ine 
betrag l iche G renze vorgesehen,  a b  der man von e inem geringfüg igen 
finanz ie l len  Aufwand n icht mehr  sprechen kan n ,  d iese Abgrenzung b le ibt der 
Jud ikatur vorbeha lte n .  Dies ist dam it beg rü ndet, dass bei  dera rt igen 
M ietverhä ltn issen weit weniger von typischen Gegebe n heiten ausgegangen 
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werden kann .  Man  denke etwa a n  e in  M ietverhä ltn is ü ber e inen 4 . 000 m 2  großen 
Supermarkt im Gegensatz zur  M iete einer 50 m2 großen Therapeuten praxis . Zur 
K larste i l ung  und korrespondierend zu  § 3 Abs. 2 Z 2b letzter Satz M RG wird -
a uch wenn es sich dabei  u m  keine  Erha ltu ngsarbeit i m  e igent l ichen S inn  handelt 
- angeordnet, dass a uch den M ieter keine  gesetzl iche Pfl icht trifft, die normale 
Abn ützung der Innenflächen des M ietgegensta ndes (wie insbesondere M a lerei ,  
Ta peten,  Bodenbelag und Verfl iesu ng)  zu beseitigen .  

Zu § 8 Abs. l a  MRG: 
Werden Erha ltu ngsarbeiten iSd § 3 M RG nöt ig,  so ist der Hauptmieter bei 
sonstigem Schadenersatz verpfl ichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu 
machen, sofern ihm d ies zumutba r ist .  Zum utba rkeit der Verstä nd igung : In  
gewissen Notfä l len (Gefa h r  i m  Verzug)  ka n n  e ine Verstä nd igung des Verm ieters 
ü berhaupt unzumutba r sein ,  wenn etwa zur  Erha ltung oder Wiederherste l l ung  
des  M ietgegenstandes oder  der m itverm ieteten E inrichtungsgegenstä nde e ine 
sofortige  Maßnahme notwendig ist .  In  ma nchen Fä l l en  ka n n  e ine  Notwend igkeit 
zur a lsba ld igen Reparatu r bestehen , die zwa r  ( noch) n icht e inem Notfa l l  
g le ich ko m mt, a ber v o m  Verm ieter raschest vorzunehmen ist. Wenn n u n  
d e r  Verm ieter a u s  von i h m  z u  vertretenden G rü nden n icht erreicht/ informiert 
werden kann (etwa ,  wei l dem M ieter keine  Ad resse/Telefonnu m mer ü bergeben 
wurde,  u nter der der Vermieter bzw . se in Bevo l lmächtigter zu erreichen ist) , ist 
d ie E i nha ltung der Verpfl ichtu ng zur  Anzeige des Schadens ebenfa l ls n icht 
zumutba r. 
Aufwa ndsersatz : Diese Rege lung kom mt vornehm l ich dann  zum Tragen,  wenn 
der M ieter - wegen Gefa h r  im Verzug,  oder wei l  der Verm ieter n i cht erre ichbar ist 
oder wei l  der Verm ieter trotz Verstä nd igung seiner Erha ltungspfl icht iSd § 3 
b innen angemessener Frist n icht nach ko m mt - Erha ltungsa rbeiten sel bst 
bea uftragt und  beza h lt .  
Verletzung der Verstä nd igungspfl icht und Aufwandsersatz : Wenn keine  Gefa h r  i m  
Verzug vorl iegt u n d  der M ieter Arbeiten iSd § 3 selbst bea uftragt - ohne den 
Verm ieter vorher zu verstä ndigen und  a ufzufordern ,  d iese d u rchzufü h ren - wi rd 
er seines Anspruches n icht verl ustig (vg l .  Dittrich-Tades, 36 .Auflage,  E A .  zu § 
1097 ABGB) jedoch w ird er  schadenersatzpfl i chtig . Dies bedeutet, dass er  idR  
n icht den gesa mten von  i h m  getätigten Aufwand ersetzt erha lten w ird ,  da i hm 
der  Verm ieter dagegenha lten ka n n ,  dass er selber d ie  Arbeit "b i l l i ger hätte 
d u rchfü h ren kön nen" .  

Zu § 8 Abs. 2 Z 1 MRG: 
Entsprechend der Neuregel ung in § 3 Abs. 2 Z 2b M RG ist der U mfa ng der 
Du ldungspfl ichten des Hauptmieters bei vom Vermieter d u rchzufü h renden 
Erha ltungsarbeiten zu adaptiere n .  Jedoch ist  im H i n b l ick dara uf, dass d ie 
Beseiti gung  der von e inze lnen M ietgegenstä nden a usgehenden erhebl ichen 
Gesu ndheitsgefä h rd u ngen u ngeachtet deren Qua l ifi kation a ls Erha ltungsarbeiten 
der m i lderen Du ldungspfl icht nach § 8 Abs . 2 Z 2 M RG u nterl iegen,  e ine 
E insch rä n kung der Z 1 angebracht. 

Zu § 8 Abs. 5 MRG: 
Die J u d i katu r zu § 1 1 09 ABGB w i rd fü r den Bereich der Woh n u ngsm iete 
zwingend geste l lt ;  Vere inbarungen,  d ie  den M ieter a n lässl ich der Beend igung des 
M ietverhältn isses etwa verpfl ichten ,  die gewö h n l iche Abnutzung (etwa an der 
Ma lere i )  und u nwesent l iche Verä nderungen zu beseit igen,  sind u nwirksa m .  
Weiterh in  sol l  a ber natür l ich gelten ,  dass wesentl iche Veränderungen vom Mieter 
zu beseitigen s ind ,  sofern es sich n i cht u m  so lche gemäß § 9 Abs . 2 M RG handelt 
oder u m  solche Verä nderungen ,  d ie  dem Vermieter ord n ungsgemäß a ngezeigt 
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wurden und  der Vermieter seine Zusti m m u ng n icht von der Verpfl i chtun g  des 
Hauptmieters zur Wiederherste l l ung  des frü heren Zusta ndes a bhäng ig 
gemacht hat ( §  9 Abs.  3 M RG) . Nach der vorgesch lagenen Regel ung  widerspricht 
e ine m it e inem Geschäftsra u m m ieter getroffene von Abs. 4 a bweichende 
Vere inbarung n i cht dem M RG,  jedoch ist dara uf h inzuweisen, dass da m it e ine 
mögl iche Unwi rksa m keit der vertrag l ichen Abweich ungen nach a nderen 
Gesetzesbesti m m u ngen (etwa nach § 879 Abs. 3 ABGB) n icht gehe i lt w i rd .  

Zu § 20 Abs. 2 MRG: 
Zu Z 2 l it a) : Da der Verm ieter e in  Entgelt iSd § 25 M RG fü r m itvermietete 
E inrichtungsgegenstä nde n icht a l s  E i nnahme i n  d ie  H a u ptm ietz insa brechnung  
e inzubringen hat, so l l  es  i h m  verweh rt sei n ,  d ie  a l lenfa l ls fü r d ie  Erha ltu ng von 
E inrichtu ngsgegenstä nden aufgewendeten Kosten a ls Ausgaben i n  der 
H a u ptmietzinsa brechnung a uszuweisen .  

III. Mietzinsb i ld u ng :  M ietzins für Hauptmiete 
Durch d ie  Nove l l ierung  des M ietz insb i l dungssystems so l l  e inerseits e ine 
Verbesserung der  Tra nsparenz fü r d ie  M ietvertragsparteien erfo lgen,  a ndererseits 
so l l  d ie  Besti m m u n g  des § 16 M RG den Auswüchsen der permanenten und  
rasa nten M ietzi nsste igerung  der  letzten J a h re a l s  e i nfache, k lare und 
tra nsparente M ietzi nsregelung  entgegensetzen und  zu künftig d ie  Leistba rkeit der 
M ieten gewäh rle isten . Momenta n ist fü r e ine  d u rchschn ittl iche M ietvertragspartei ,  
a ber a uch fü r fachkund ige Rechtsvertreter a ufg ru nd d e r  Kom plexität des 
Richtwertm ietz insbi l dungssystems und der U n besti m mtheit der gesetzl ich 
normierten Zu- und Absch läge,  der zum Zeitpun kt des 
M ietvertragsabsch lusses gesetz l ich zu läss ige H a u ptm ietz ins n icht korrekt 
berechenba r. 
Aufg rund  der i ntransparenten Rechtslage ka n n  der M ietz ins erst i n  e inem 
M ietz insüberprüfungsverfa h ren u nd nach E inho l u ng e ines 
Sachverständ igengutachtens ermittelt werden . Z ie l  der neuen 
Mietzinsrege lu ngen ist  es, dass d u rch e infache, k la re ,  verstä nd l iche und le icht 
nachvol lz iehbare Normen fü r den "durchsch n itt l i chen" Normadressaten die 
Berechnung der M iete u nd d ie  Kontro l le  der M ietzi nsvere inba rung  
a uf deren rechtl ichen Zu läss ig keit mög l ich i st .  
Durch d ie  grund legende Neuord n u ng des Anwendungsbereiches und d ie  
Schaffung e ines e in heit l ichen,  den gesa mten Woh n u ngsmarkt u mfassenden 
Anwendu ngsbereichs - a usgenom men der M ietobjekte , d ie s ich i n  Ba u l ich keiten 
befinden,  d ie  von e iner gemeinnützigen Ba uvere in igung errichtet worden s ind -
wird d ie  M ietz insb i l d u ng neu geregelt .  

In  § 16  Abs. 1 M RG wird der Bereich für den freien M ietz ins festge legt. In  e inem 
Zeitra u m  von 20 Jahren a b  Neuerrichtu ng oder Neuschaffu ng des M ietobjekts 
d u rch Auf- ,  E in - oder Zubau ohne Zuh i lfen a h me von Förderu ngsmittel n  ka n n  e in  
freier M ietzins vere inbart werden .  Fristaus lösendes Ere ign is  fü r den 
zwa nzigjährigen Zeitra u m ,  i n  dem der Vermieter e inen freien M ietz ins l u kr ieren 
kan n ,  ist  der nach a ußen erken nbare Zeitpu n kt der Vol lendung der  Baufü h rung 
i m  S inne der Bauord n ung ,  a ls welche i n  Wien d ie  Fertigste l l ungsanzeige gem.  § 
1 28 BO fü r bewi l l i gungspfl ichtige Baufü h ru ngen a nzusehen ist. I nnerha lb  d ieses 
Zeitra u ms ist es dem Liegenschaftseigentü mer d u rch d ie  Lu krierung freier 
M ietz inse mög l ich ,  se ine Investit ionen zur  Schaffu ng von Wohn- oder 
Geschäftsra u m  aus den freien M ieten ,  d ie  n u r  der Beg renzung nach dem ABGB 
u nterl iegen,  zu refina nzieren . Unter Neuerrichtu ng bzw. Neuschaffung  e ines 
M ietobjekts d u rch Auf- ,  E in- oder Zubau ist d ie  Schaffung  neuen,  i n  s ich 
abgesch lossenen ,  selbständ ig  bewohn baren Woh n ra u m s  zu verstehen,  der b isher 
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n icht zur  Verfügung gesta nden hat.  Für die Neuerrichtu ng bzw . d ie  Neuschaffu ng 
d ü rfen keine öffentl ichen Förderungsm ittel gewä hrt worden sei n .  Nach Ablauf 
e ines zwanzigjährigen Zeitra u m s  seit  Erte i l ung  der Fertigste l l ungsa nzeige 
ka n n  n u r  mehr der Rege lmietzi ns vorgeschrieben werden . Dies ist bei 
Geschäftsrä u men der a ngemessene M ietz ins iSd Abs. 2 und bei  M ietverhä ltnissen 
ü ber Wohnräume der sich nach dem "Basismietzinssystem" errechnende 
H a u ptmietzins iSd Abs.  3 ff. Leistbare M ieten müssen da her u nter Bezug a uf das 
Medianei n kom men erm itte lt werden . Die Wohn kosten (d . h .  M iete i n k lusive 
zusätzl icher He iz- und Energ iekosten ,  Wa rmwasser) so l len sich n icht a uf mehr 
a ls  25% eines Media n hausha ltse inkommens be laufe n .  Die d u rchsch nittl iche 
N utzfläche beträgt ca . 45m2 für einen a l le i nstehenden M ieter. Aus 
d iesem G runde wird der Basishauptmietzins m it Euro 5,  50  (Euro fünf und fü nfzig 
Cent) pro Quadratmeter festgelegt.  Der Basismietz ins,  der e inheit l ich für ganz 
Österreich g i lt, ist der H a u ptm ietz ins für d ie m ietrecht l iche Normwo h n u ng . Dieser 
b i ldet d ie G rund lage für d ie Berech nung  des zu läss igen Ha uptmietzinses nach § 
1 6  Abs. 3 M RG .  Der Basism ietz ins ste l lt den fü r d ie i n  § i Sa M RG gesetzl ich 
defin ierte Normwohnung  gesetz l ich höchstzu lässigen H a u ptm ietz ins dar .  
Ausgehend vom Basishau ptm ietz ins ist je nach Vorl iegen woh nwerterhöhender 
oder -vermindernder Merkma le  d u rch Zusch läge oder Abstriche der gesetzl ich 
zu lässige H a u ptmietzins  für d ie jewe i l ige Woh n u ng zu erm itte l n .  
Die mietrechtl iche Normwohnung  wird n e u  defin iert .  D i e  m ietrechtl iche 
Normwo h n u ng "neu" orientiert s ich an den Bed ü rfn issen e ines m odernen 
Woh n u ngsmarktes.  Die mietrechtl iche Normwohnung ste l lt den "gesetzl ichen 
Idea ltypus" dar und hat sich a n  e iner zwa nzig Jahre a lten Neuba uwoh n u ng zu 
orientieren . Ausstattungsdeta i ls wie Gegensprechan lage und Telefon- bzw . 
Te leka be l - ,  Fernseh- ,  Internet-,  Wasch masch inen- oder 
Gesch i rrspü lmasch inenansch l uss s ind ke ine Sonderausstattu ngen,  sondern 
ste l len  e inen typischen Besta ndtei l  e iner d u rchsch n ittl ichen Woh nung  und  somit 
a uch der mietrecht l ichen Normwoh nung  dar  und  s ind heutzutage a l s  üb l ich 
a nzusehen .  Darüber h inaus befindet sich d ie  mietrecht l iche Normwoh nung  n icht 
n u r  in e inem brauchbaren  sondern vie lmehr  in e inem ord n u ngs- und  
zeitgemäßen Zusta n d .  Von  e inem ordnu ngsgemäßen Zustand nach  § i Sa M RG 
neue Fassung kann n u r  dann  gesprochen werden,  wenn er d ie  sofortige 
Ben ützung der Woh nung  ohne Ada ptierungen oder Schönheitsreparatu ren im 
entsprechenden Sta ndard zu lässt. Geringfüg ige Schönheitsfeh ler  oder 
geringfüg ige Bagate l lschäden s ind noch i n nerha lb  der To lera nzg renze und  
sch l ießen d ie  Ord n u n gsgemäßheit des  Zusta ndes der Woh n u ng i n  d iesem Sinne 
n icht  aus .  Die mietrechtl iche Normwohnung  hat  s ich i n  zeitgemäßem Sta ndard zu 
befinden . Bei der Beurte i l ung des Begriffes "zeitgemäßer  Sta ndard" ist a uf d ie i m  
maßgebl ichen Zeitp u n kt (M ietvertragsa bsch luss) geltenden 
Förderu ngsgesetze, d ie Besti m m ungen der Bauvorsch riften und  der  
herrschenden Verkehrsa uffassun g  Bedacht zu nehme n .  Der  zeitgemäße 
Ausstattungszustand der mietrecht l ichen Normwohnung ist somit dyna m isch dem 
jewei l igen Zeitp u n kt des M ietvertragsa bsch lusses angepasst . 

Neben den wohn u ngsabhäng igen Kriterien fü r Zusch läge und Abstriche g i bt es 
n u n mehr  drei  woh n u ngsunabhäng ige Kriterien : den Energ ieeffiz ienzfa ktor des 
Gebäudes a ls Wert fü r den thermischen energetischen Zusta nd des Gebä udes, 
den ord n u n gsgemä ßen Erha ltu ngszusta nd des Gebäudes sowie d ie 
d u rchschn itt l iche Lage (Woh n u mgebung) ,  auf der s ich das Gebä ude befindet. In  
§ i S a  Abs .  2 M RG findet s ich  d ie  Lega ldefi n it ion fü r den ord n u ngsgemäßen 
Erha ltungszusta nd des Hauses. E in  "unordnungsgemä ßer" 
Erha ltu ngszusta nd ist dann  gegeben, wenn i m  Zeitpu n kt der Vermietung 
vordri n g l iche privi legierte Erha ltu ngsa rbeiten im  S inne des § 3 Abs . 3 Z 2 M RG 
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anstehen .  N icht ord n ungsgemäß ist der Erha ltungszusta nd jedoch a uch d a n n ,  
wen n andere a l s  priv i l eg ierte Erha ltu ngsarbeiten a n  a l lgemeinen Tei len  des 
Ha uses a nstehen,  deren N ichtbehebung den Gebra uch der Woh n u ng 
beei nträchtigt ( LGZ Wien 40 R 28j l Od) . 

Die d u rchsch n ittl iche Lage (Wohn u mgebu ng) wird ebenfa l ls neu defi n iert .  Bei der 
Beurtei l u ng der d u rchschn itt l ichen Lage (d . h .  bei der u n m ittelbaren 
Woh n u mgebu ng) w ird n icht mehr  auf  den Errichtungszeitra u m  des 
ü berwiegenden Gebäudezusta nds a bgeste l lt .  
Was e ine d u rchschn ittl iche Lage ist, w i rd nach der a l lgemeinen 
Verkeh rsauffassung und Erfa h rung  des täg l ichen Lebens beurte i l t .  Wichtige sich 
in u n mitte l ba rer  Wohnu mgebung der Woh n u n g  befi n d l iche und die Qua l ität der 
Lage m itbesti m mende Fa ktoren sind Kriterien wie eine entsprechende 
Infrastru ktur  m it Geschäften zur  Versorgu ng m it Gütern des täg l ichen Beda rfs, 
der Zugang zu öffent l ichen E inrichtu ngen w ie  K indergärten ,  Sch u len ,  Spitä lern,  
Ärzten oder ä h n l ichem, d ie  Anbi ndung  a n  öffent l iche Verkehrsm ittel 
(BusjStraßenba h nj U-Ba h n) oder Na herho lu ngsgebiete. 

Vom Standard der mietrechtl ichen Normwo h n u ng werterhöhende bzw . 
wertverm i ndernde Abweich ungen s ind d u rch fix determ i n ierte und  der Höhe nach 
l i m it ierte Zusch läge bzw. Absch läge zu berücksicht igen . Die Qua l itätskriterien ,  
d ie zu e inem Zusch lag berechtigen oder  m itte ls  e ines  Absch lags zum 
Basism ietz ins  zu berücksichtigen s ind ,  s ind im  sch riftl ichen M ietvertrag dem 
Grunde u nd der Höhe nach beka n ntzugeben .  Durch den n u n mehr  taxativ 
a ngefü h rten Kata log an  Zusch lägen oder Abstrichen sol l bei Verm ietern 
die Motivation u nd der Anreiz geschaffen werden,  nachha lt ig wichtige und 
s innvo l le  I nvestitionen vorzuneh men . E in  Gebä ude,  i n  dem s ich  e ine 
mietrechtl iche Normwohnung  befi ndet, ist  a n  s ich n icht ba rrierefrei ausgestattet 
bzw . befi ndet s ich a uch n u r  i n  e inem d u rchsch n ittl ichen therm isch energetischen 
Erha ltu ngszusta n d .  Investiert der Verm ieter etwa i n  d ie  Verbesseru ng des 
thermisch energetischen Erha ltu ngszusta ndes oder i n  d ie 
Barrierefre i heit des Gebäudes und  der M ietwohnung  (z . B .  stufen l ose 
Erre ichbarkeit des E inga ngs, M indestbre iten der Gänge und Tü ren ,  E inbau e ines 
ro l lstu h lgerechten Aufzuges, ro l lstu h lgerechte D imens ion ieru ng ,  barrierefre ie 
Gesta ltu ng h ins ichtl ich E ingänge,  Stiegen,  Aufzüge, Gänge,  Tü ren ,  Badez im mer, 
Klosetträ u me, beh indertengerechte San itä rrä u me) sol l er  m it e inem 
entsprechenden Zusch lag  zur  Basism iete be lohnt werden . Sozia l  a ber a uch 
öko log isch nachha lt ige I nvestitionen werden somit d u rch das neue 
Mietzi nssystem des Abs . 3 beloh nt. 

Fü r befristete M ietverhä ltn isse kommt ein Befristu ngsabsch lag zur Anwendung ,  
welcher a bgestuft nach  der jewe i l i gen  Dauer  des M ietverhä ltn isses bzw . der  
Verlängerung  ist. Je kürzer das  M ietverhä ltn is,  desto höher der 
Befristungsa bsch lag .  Befristete M ietverhä ltn isse bedeuten Rechtsunsicherheit 
und  e ine  ger inge Bestandfestig keit der M ietverhä ltn isse . E in  befristetes M ietrecht 
hat fü r e inen M ieter e inen we ita us ger ingeren Wert a ls ein u n befristetes 
Besta n d recht an e inem M ietobjekt.  M ietrechte s ind d u rch befristete 
M ietverhä ltn isse massiv e ingesch rä n kt und verteuern den Woh n u ngsa ufwand 
der M ieter. 
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Vereinfachu ngen und  Harmon isieru ngen von Kategorie D-Wohn ungen s ind i n  
d ieses System e inbezogen . Für  u n bra uchbare Woh n u ngen ist e in  Absch lag von 
80% vom Basismietz ins zu gewä h re n .  

IV. Betriebskosten 
Aus dem gesetzl ichen Betriebskosten kata log ( §  2 1  M RG) wurden d ie  b isher dari n  
enthaltenen Posit ionen öffentl ichen Abgaben,  a lso i m  Wesentl ichen die 
G rundsteuer, und Versicherungskosten gestrichen .  Dabei  hande lt es sich um 
Kostenarten ,  welche keine  Betriebskosten im  eigent l ichen Sinn s i nd .  Dazu ka n n  
a uf d ie ständ ige oberstgericht l iche Jud ikatur zur  Abg renzung zwischen 
entgelt l icher M iete und u nentgelt l icher Le ihe  verwiesen werden (8  Ob 25/06v; 1 
Ob 695/86) wonach jene Kosten ,  d ie i h rer  Natur nach keine  Gebra uchskosten 
darste l len ,  ( u . a .  Gru ndsteuer, Kosten fü r d ie  Versicherung der Liegenschaft) 
keine  "Betriebskosten" s ind . 
H istorisch betrachtet wa r d ie  bisherige gesetzl iche Regel ung  ( §  2 1  M RG) da mit 
zu erklären ,  dass der Gesetzgeber, welcher 1922/1 929 bzw . 1981  re lativ stri kte 
Hauptmietzinsoberg renzen vorgesehen hat ( Friedenszins bzw . 
Kategoriem ietz ins) ,  dem Verm ieter über e inen "großzüg igen 
Betriebskosten beg riff' (Gru ndsteuer und Versicherungskosten frü her i n  § 2 M RG,  
seit 1982 in  § 2 1  M RG) e inen Ausg le ich geben wol lte . N iedrige gesetz l iche 
Hauptm ietzinse sol lten dadurch a usg l ichen werden,  dass es dem Vermieter 
gestattet wurde,  zusätzl ich versch iedene Kosten a uf d ie M ieter zu ü berwä lzen,  
obwoh l  d iese kei ne "echten" Betriebskosten da rste l len . Dies ist heute n icht 
mehr notwendig ,  da die Vermieter sel bst im m ietzinsgeregelten Bereich erheb l ich 
höhere E innah men haben .  

a)  Zur  G ru ndsteuer a l s  "Betriebskostenposition" : 
§ 2 1  M RG besti m mt, dass Betriebskosten und  " laufende öffent l iche Abga ben" a n  
d ie M ieter weiter ü berwä lzt und zusätz l ich zum H a u ptmietzi ns verlangt werden 
d ü rfen ,  und defin iert ,  was u nter Betriebskosten fä l lt .  Der Oberste Gerichtshof hat 
d ie Gru ndsteuer u nter " l a ufende öffentl iche Abga ben" su bsu miert, welche von 
den M ietern zusätz l i ch zum Hauptmietzins zu tragen sei .  Dies ist sach l ich n icht 
gerechtfertigt, da  doch die G ru ndsteuer e ine Vermögenssteuer ist ;  gemäß § 20 
Abs. 1 Z 2 l it c sind a ber  "Beträge,  d ie vom Vermieter fü r die m it dem Eigentum 
des Hauses verbundene Vermögensteuer samt Zusch lägen entrichtet wurden" in  
der Hau ptm ietzinsa brech nung  a l s  Ausgaben auszuweisen ,  sie s ind a lso keine 
Betriebskosten .  Die G ru ndsteuer hat mit "dem la ufenden Betrieb" ,  a lso m it der 
N utzung  d u rch die M ieter, gar n ichts zu tun ,  sie wird von den M ietern a uch n icht 
veru rsacht; sie fä l lt fü r den Eigentü mer a uch dann  in derse l ben Höhe 
an ,  wenn d ie Objekte gar  n icht vermietet s ind und z . B .  leer stehe n .  

b) Versicheru ngskosten a ls Betriebskosten :  
Auch Kosten der Versicheru ngen ste l len keine  echten Betriebskosten dar .  
Beschäd igt etwa e in  Stu rm das Dach und besteht kei ne 
Sturmschadenversicheru ng ,  dann hat der Verm ieter d ie  Reparatu rkosten a m  
Dach aus den e ingenommenen H a u ptmietz insen z u  trage n ;  e r  ka n n  d i e  Kosten 
n icht a l s  Betriebskosten a uf d ie M ieter überwälzen . Besteht jedoch eine 
Versicherung ,  spri ngt sie für den Hauseigentü mer e in und ste l lt d iesen 
(weitgehend,  je nach Decku ngssum me) schadensfre i .  Wenn a ber  die M ieter d ie 
Versicherungsprä mien (a l so das Entgelt dafü r, das e in  Dritter den Vermieter von 
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Repa ratu rkosten befreit) ü ber  d ie  Betriebskosten bezah len ,  so tragen d ie  M ieter 
u nter dem Tite l "Betriebskosten" eigent l ich Reparatu rkosten .  Dies ist e in  
Widerspruch zum Grundsatz, dass Kosten der  Erha ltun g  von  dem Vermieter aus 
den e ingehobenen H a u ptm ietz insen zu tragen sin d .  Besonders u nsach l ich war 
weiters, dass d ie  M ieter d ie Haftpfl ichtvers icheru ng des Verm ieters a ls  
" Betriebskosten" zah len m ussten ; d ie  Absicherung des Vermieters gegen 
Schäden,  d ie d u rch se in  e igenes sch u ld  haftes Verha lten entsta nden s ind .  
Korrespond ierend zu d ieser Neurege lung w u rden d ie  entsprechenden Kosten a l s  
verrechen bar in  der H a u ptmietzi nsreserve vorgesehen und  § 20 M RG 
entsprechend adaptiert .  

V. Maßnahmen gegen Spekulationen 
Um Speku lationen besser entgegentreten zu können ,  wurden a uch die 
Strafbestim m u ngen des § 27  M RG erweitert .  Da rü ber h i naus  haben Mieter, d ie i n  
i h ren M ietrechten erheb l ich beeinträchtigt werden,  i n d e m  s i e  entweder vom 
Vermieter belästigt werden bzw . von Dritten und der Vermieter d ies n icht a bstel lt 
oder wei l  der Vermieter d ie  Durchfü h rung von Erha ltungsa rbeiten unterlässt, das 
Recht fü r i h re Beeinträchtig u ngen angemessen entschäd igt zu  werden,  wobei  
a uch a uf ihr erl ittenes U ngemach Bedacht zu nehmen ist. 
In Fä l l en ,  in denen die M iete fü nfundzwa nzig Prozent oder mehr  ü ber dem 
gesetzl ichen zu lässigen Hauptm ietz ins  l iegt, i st  e ine  Geldstrafe vorgesehen . 
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In formeller Hinsicht wird verlangt, eine erste Lesung innerhalb von drei Monaten 
durchzuführen. 

Zuweisungsvorschlag : Bautenausschuss 
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