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1009/A XX.GP
ANTRAG

der Abgeordneten Doris Bures, Eder, Dr. Jarolim
und Genossen

betreffend ein Bundesgesetz mit dem das Mietrechtsgesetz geandert wird
Der Nationalrat wolle beschliel3en:

Bundesgesetz, mit dem das Mietrechtsgesetz gedndert wird

Der Nationalrat hat beschlossen;

Artikel 1
Anderungen des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr.520/1981, zuletzt gedndert durch BGBI. 1 Nr.19/1999
wird wie folgt geéndert:

1.in 8 1 Abs.1 wird nach ,, .. .Kanzleiraumen)” die Wendung “sowie
Geschaftsraumlichkeitsteilen” eingefiigt.

2.In 8 1 Abs. 4 Z. 3 wird nach dem Wort ,, Baubewilligung’ die Wendung “ohne
Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel” eingefiigt.

3. In 8 14 Abs. 3 wird im zweiten Satz nach den Worten,, gelebt hat™ ein gefugt: “wobei
Lebensgeféhrten gleichen Geschlechts Lebensgefahrten verschiedenen Geschlechts
gleichgestellt sind”.

4. § 16 wird wie folgt gedndert:
a) In Abs.1 Z. 1 entfallt der letzte Satz.
b) Z. 5 lautet:

“der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist und sich in einer

vom Beirat als besonders gut eingestuften Lage befindet”;

c) Die derzeitige Z. 5 erhélt die Bezeichnung Z. 6.
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d) Nach Abs. 4 wird folgender Abs. 4a eingefigt:
“(4a) Die Summe aller Zuschlage zum Richtwert ist mit 20 vH des Richtwertes begrenzt.”

e) Abs. 8 lautet:
“(8) Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den
nach Abs. 1 bis 7 zuléssigen Hochstbetrag tiberschreitet.”

5.820 Z. 2 lit f lautet:

f) “die anteilig anrechenbaren ¢ffentlichen Abgaben, die von der Liegenschaft, auf die sich
der Mietvertrag bezieht, zu entrichten sind, mit Ausnahme solcher, die nach
landesgesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter nicht Gberwalzt werden dirfen.”

6. In § 21 entfallt Abs. 2.

7. 823 Abs. 2 lautet:

(2) “werden die Hausbesorgerarbeiten vom Vermieter selbst oder von einer von ihm bestellten
und entlohnten, nicht als Hausbesorger anzusehenden Person geleistet, so hat der Vermieter
Anspruch auf die Betrdge nach Abs. 1 Z. 1.”

8. § 29 wird wie folgt geandert:

a)In § 29 Abs. 1 Z. 3 lauten litb und c:

lit. b) “ohne Vorliegen der VVoraussetzungen nach lit a in einem Hauptmietvertrag Uber eine
Wohnung, die in einem Gebdude gelegen ist, das aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist und an der Wohnungseigentum besteht,
schriftlich vereinbart worden ist, dal’ er durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne
Kindigung erlischt; der Mieter hat jedenfalls nach Ablauf eines Jahres der urspriinglich
vereinbarten oder verlangerten Dauer des Mietverhaltnisses das unverzichtbare und
unbeschrankbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum
Monatsletzten gerichtlich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kundigungsfrist zu
kiindigen,”

lit. ¢) “Ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach lit a oder b in einem Hauptmietvertrag tber
eine Wohnung schriftlich vereinbart wurde, daR er durch den Ablauf der bedungenen Zeit
ohne Kundigung erlischt, die Vertragsdauer mindestens 3 und hdchstens 10 Jahre betragt, und
der Vermieter die vermietete Wohnung der Ausstattungskategorie C oder D nach Beendigung
des befristeten Mietverhaltnisses umfassend saniert und durch Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses diese Sanierung erheblich erschwert werden wiirde, oder der Vermieter die
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vermietete Wohnungen fir sich oder fur im Mietvertrag bestimmte Angehérige (8 14 Abs.3)
Nach Beendigung des befristeten Mietverhaltnisses fir mindestens 3 Jahre zu Decken des
personlichen Wohnbediirfnis nutzen will. Der Vermieter hat dem Mieter die
Verwendungsabsicht bei VertragsabschluR schriftlich mitzuteilen und dem Mieter drei
Monate vor Ablauf des befristeten Mietverhaltnisses schriftlich mitzuteilen, daf? diese
Verwendungsabsicht noch aufrecht ist. 8§ 36 gilt sinngemaR.

b)Abs. 4a und 4b entfallen.

Artikel 11
Inkrafttreten; Ubergangsbestimmungen

Dieses Bundesgesetz tritt im 1. Juli 1999 in Kraft.

8 49c¢ Das Bundesgesetz BGBI | Nr. XX/1999 ist auch auf bestehende Mietvertrége
anzuwenden, die vor seinem Inkrafttreten geschlossen worden sind.

In formeller Hinsicht wird ersucht, diesen Antrag unter Verzicht auf die I. Lesung dem
Justizausschuf’ zuzuweisen.
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Begriundung:
Neben dem derzeit in Begutachtung befindlichen Entwurf einer Wohnrechtsnovelle 1999
(WRN 1999), der verschiedene Regelungen (iber die Betriebs - und sonstigen
Bewirtschaftungskosten und ihre Aufteilung enthélt, wird es als notwendig und zweckméRig
erachtet, insbesondere die Regelungen des Mietrechtsgesetzes, die die Hohe des Mietzinses
und die Zulassigkeit von Befristungen betreffend, zu novellieren.

Die oft kritisierte Komplexitat des Zu - und Abschlagsystems beim Richtwertmietzins und die
sich aus dieser Komplexitét ergebende Ineffizienz der Regelungsabsicht, ndmlich gesetzliche
Mietzinsobergrenzen vorzusehen, lassen es geboten erscheinen, eine genauer festgelegte
insgesamte Obergrenze einzuziehen. Fir sogenannte Luxuswohnungen ( entweder in
besonders guter Lage, oder in entsprechender GroRe, jeweils mit guter Ausstattung) sind
Ausnahmen entweder jetzt schon vorgesehen (816 Abs. 1 Z. 4) oder werden nunmehr
vorgesehen (816 Abs. 1 Z. 5 neu).

Hinsichtlich der Regelung befristeter Mietvertrdge wird der Weg eingeschlagen, dal} eine
Befristung einerseits bei Eigentumswohnungen nur in Geb&uden, die nach 1945 errichtet
wurden zuléssig sein soll, und andererseits bei “Altbaumietwohnungen” nur bei Vorliegen
bestimmter Tatbestdnde, ndmlich Eigenbedarf des Vermieters oder naher Angehdriger bzw.
Sanierungsabsicht zulassig ist.

Dadurch soll gewéhrleistet werden, dal’ entsprechend der auch schon bisherigen Absicht des
Gesetzgebers der unbefristete Mietvertrag die Regel sein soll, da eine gesellschaftlich
sinnvolle Absicherung des Wohnens und eine Wahrnehmung der im Mietrechtsgesetz
eingerdumten Rechte nur bei einem unbefristeten Vertrag gewahrleistet ist.

Zul.:

Der Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes soll analog zu Wohnungsteilen auch auf
Teile von Geschéftsraumlichkeiten ausgedehnt werden.
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Zu2.:

Die Beschréankung des Anwendungsbereiches des Mietrechtsgesetzes soll sich analog zu § 1
Abs. 4 Z. 1 nur auf Eigentumswohnungen beziehen, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher
Forderungsmittel errichtet wurden. Wurde hingegen die Errichtung von
Eigentumswohnungen &ffentlich gefordert, sollen diese Wohnungen unter den
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen.

Zu 3.:

Der OGH hat in der Entscheidung 6 Ob 2325/96x vom 5.12.1996 ausgesprochen, daf
gleichgeschlechtliche Lebensgefahrten nicht zum Kreis der eintrittsherechtigten Personen des
8 14 Abs. 3 MRG z&hlen. Der OGH flhrt darin aus, dal® der Gesetzgeber die Gleichstellung
homosexueller und heterosexueller Partnerschaften bisher noch nicht vorgenommen habe. Die
EntschlieBung des Europdischen Parlaments zur Gleichbehandlung von Personen mit
gleichgeschlechtlicher sexueller Orientierung stelle nur eine Anregung an die Mitgliedsstaaten
ohne verbindlichen Charakter dar und sei lediglich ein Appell an die Gesetzgebung der
Mitgliederstaaten. Der OGH argumentierte, daR die vollige Gleichstellung homosexueller
Lebensgemeinschaften mit heterosexuellen im Bereich des Mietrechtes durch Auslegung
allein nicht erreicht werden kénne und eine Malinahme des Gesetzgebers bedrfe. Diese soll
durch die vorgeschlagene Novellierung vorgenommen werden, sodal8 auch Lebensgeféhrten
aus einer gleichgeschlechtlichen Beziehung bei Vorliegen einer mindestens 3-jahrigen
Haushaltsgemeinschaft bzw. bei seinerzeitigem gemeinsamen Bezug der Wohnung mit dem
bisherigem Mieter ein Eintrittsrecht im Todesfall zukommt.

Zu4a.:

Die Regelung, dal ein Unternehmer, der eine Geschéftsraumlichkeit mietet spatestens bei
Ubergabe des Mietgegenstandes die Uberschreitung der Mietzinsobergrenze zu riigen hat, hat
sich in der Praxis als unbefriedigend erwiesen. Der in der Regel duRerst knappe Zeitraum
zwischen AbschluR des Mietvertrages und Ubergabe des Mietgegenstandes fiihrt defakto zu
einer Unwirksamkeit der Mietzinsbegrenzung und soll daher beseitigt werden.

Zu 4b. und c.:

Durch Festlegung einer insgesamten Mietzinsobergrenze im Bereich des Richtwertmietzinses
soll, wie schon eingangs ausgefiihrt, die Effizienz dieser Bestimmung gesteigert werden.
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Daher wird in Abs. 4a die Summe aller Zuschldge zum Richtwert mit 20 % begrenzt.
Gleichzeitig wird in § 16 Abs. 1 Z. 5 eine weitere Ausnahme vom Richtwertmietzins fur
Wohnungen der Kategorie A oder B in besonders guten Lagen festgelegt.

Zu 4e.:

Die Praklusivfrist in Abs. 8 wird beseitigt, um den Rechtszugang fir Mieter und damit die
Maglichkeit der im Gesetz festgelegten Mietzinsobergrenzen zu Uberprifen, groBRziigiger
eingerdumt.

Zu 5. und 6.:

Die derzeit unter Betriebskosten bzw. 6ffentliche Abgaben zu verrechnende Grundsteuer soll
aus dem Katalog der Betiebskosten herausgenommen und als Hauptmietzinsausgabe (wie
friher die Vermdgenssteuer) normiert werden. Durch die Neufassung der lit. f wird
gleichzeitig die Ausgabenpost zur pauschalen Berlicksichtigung der
Einkommenssteuerbelastung beseitigt um - wie in der EntschlieSung des Nationalrates E 41 -
NR/XX.GB vom 23. Janner 1997 vorgesehen - einen dauernden Entzug von
Mietzinseinnahmen fiir die Erhaltung und Verbesserung der Mieth&user zu verhindern.

Zu’.:

Die Judikatur sieht vor, daR der Vermieter auch dann, wenn er selbst oder Dritte, nicht als
Hausbesorger anzusehende Personen, die Hausbesorgerarbeiten leisten, samtliche Betrége des
8 23 Abs. 1 als Ausgaben verrechnen kann. Dies stellt eine Durchbrechung des
Kostendeckungsprinzips im Bereich der Betriebskostenverrechnung dar, da es ermdglicht, dal
der Vermieter mehr Kosten auf die Mieter Uberwadlzt, als ihm selbst erwachsen. Die
Neuregelung soll dies verhindern.

Zu 8.:

Wie schon eingangs erwahnt, wird hinsichtlich der Regelung befristeter Mietvertrage der Weg
eingeschlagen, dal3 eine Befristung einerseits bei Eigentumswohnungen nur in Gebduden, die
nach 1945 errichtet wurden zuldssig sein soll, und andererseits bei ,,Altbaumietwohnungen”
nur bei Vorliegen bestimmter Tatbestdnde, ndmlich Eigenbedarf des Vermieters oder naher
Angehdriger bzw. Sanierungsabsicht zuldssig ist.
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Dadurch soll gewéhrleistet werden, dal3 entsprechend der auch schon bisherigen Absicht des
Gesetzgebers der unbefristete Mietvertrag die Regel sein soll, da eine gesellschaftlich
sinnvolle Absicherung des Wohnens und eine Wahrnehmung der im Mietrechtsgesetz
eingerdumten Rechte nur bei einem unbefristeten Vertrag gewahrleistet ist.

Da sich die derzeitigen Abs. 4a und 4b ausschliel3lich auf die bisherigen Regelungen des Abs.
1 Z. 3 lit. b und c beziehen, kénnen sie entfallen.

Fir den Fall, dal’ der Vermieter zwar einen der Befristungsgrinde (Eigenbedarf bzw.
Sanierung) schriftlich anfiihrt, diese Griinde aber entweder tatsachlich nicht gegeben sind
oder weggefallen sind, und dennoch eine Beendigung des Mietverhéltnisses durch den
Vermieter herbeigefiihrt wird, soll 8 36, wo der Ersatz des Ausmietungsschadens geregelt ist,
analog Anwendung finden.
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