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Gesamte Rechtsvorschrift fiir Mietrechtsgesetz, Fassung vom 30.06.2023

Langtitel

Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG)
StF: BGBI. Nr. 520/1981 (NR: GP XV RV 425 AB 880 S. 90. BR: S. 415.)

Anderung
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BGBI. I Nr. 147/1999 (NR: GP XX AB 2056 S. 181. BR: 6014 AB 6060 S. 657.)

BGBI. I Nr. 36/2000 (NR: GP XXI IA 129/A AB 122 S. 29. BR: AB 6151 S. 666.)

BGBI. I Nr. 98/2001 (NR: GP XXI RV 621 AB 704 S. 75. BR: 6398 AB 6424 S. 679.)

BGBL. I Nr. 161/2001 (NR: GP XXI 1A 533/A AB 854 S. 83. BR: AB 6500 S. 682.)

BGBL. I Nr. 71/2002 (NR: GP XXI AB 1051 S. 97. BR: AB 6617 S. 686.)

BGBL. I Nr. 113/2003 (NR: GP XXII RV 249 AB 270 S. 38. BR: AB 6897 S. 703.)

BGBL. I Nr. 2/2004 (VfGH)

BGBI. I Nr. 120/2005 (NR: GP XXII RV 1058 AB 1078 S. 122. BR: AB 7388 S. 725.)
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BGBL. I Nr. 124/2006 (NR: GP XXII RV 1183 AB 1530 S. 153. Einspr. d. BR.:1623 AB 1628 S. 160.
BR: AB 7587 S. 736.)

BGBL. I Nr. 25/2009 (NR: GP XXIV IA 513/A AB 122 S. 16. BR: AB 8090 S. 768.)

BGBI. I Nr. 30/2009 (NR: GP XXIV RV 89 AB 114 S. 16. BR: 8073 AB 8087 S. 768.)

BGBI. I Nr. 29/2010 (NR: GP XXIV RV 612 AB 651 S. 60. BR: 8302 AB 8304 S. 784.)

BGBI. I Nr. 50/2013 (NR: GP XXIV RV 2111 AB 2178 S. 191. BR: AB 8910 S. 818.)
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BGBL. I Nr. 100/2014 (NR: GP XXV RV 352 AB 386 S. 55. BR: AB 9310 S. 837.)

BGBI. I Nr. 58/2018 (NR: GP XXVI RV 195 AB 221 S. 34. BR: AB 10018 S. 882.)

BGBI. I Nr. 59/2021 (NR: GP XXVII IA 1368/A AB 685 S. 89. BR: AB 10585 S. 924.)

Beachte fiir folgende Bestimmung

zum Bezugszeitraum vgl. § 49f

Text
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I. Hauptstiick
Miete

Geltungsbereich

§ 1. (1) Dieses Bundesgesetz gilt fiir die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder
Geschiftsrdumlichkeiten aller Art (wie im besonderen von Geschiftsraumen, Magazinen, Werkstitten,
Arbeitsriumen, Amts- oder Kanzleirdumen) samt den etwa mitgemieteten (§ 1091 ABGB) Haus- oder
Grundflichen (wie im besonderen von Hausgirten, Abstell-, Lade- oder Parkflichen) und fiir die
genossenschaftlichen Nutzungsvertrige iiber derartige Objekte (im folgenden Mietgegenstinde genannt);
in diesem Bundesgesetz wird unter Mietvertrag auch der genossenschaftliche Nutzungsvertrag, unter
Mietzins auch das auf Grund eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrages zu bezahlende
Nutzungsentgelt verstanden.

(2) In den Anwendungsbereich dieses Bundesgesetzes fallen nicht

1. Mietgegenstinde, die im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-, Garagierungs-, Verkehrs-,
Flughafenbetriebs-, Speditions- oder Lagerhausunternehmens oder eines hiefiir besonders
eingerichteten Heimes fiir ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer,
Schiiler oder Studenten vermietet werden,

la. Wohnungen oder Wohnrdaume, die von einer karitativen oder humanitiren Organisation im
Rahmen sozialpddagogisch betreuten Wohnens vermietet werden,

2. Wohnungen, die auf Grund eines Dienstverhiltnisses oder im Zusammenhang mit einem solchen
als Dienst-, Natural- oder Werkswohnung iiberlassen werden,

3. Mietvertrige, die durch Ablauf der Zeit ohne Kiindigung erloschen, sofern die urspriingliche oder
verldngerte vertragsméfige Dauer ein halbes Jahr nicht iibersteigt und der Mietgegenstand

a) eine Geschiftsraumlichkeit oder

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

4. Wohnungen oder Wohnriaume, die vom Mieter blof als Zweitwohnung zu Zwecken der Erholung
oder der Freizeitgestaltung gemietet werden; eine Zweitwohnung im Sinne der Z 3 und 4 liegt
vor, wenn daneben ein gewohnlicher Aufenthalt im Sinne des § 66 JN besteht,

5. Mietgegenstinde in einem Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstindigen Wohnungen oder
Geschiftsrdumlichkeiten, wobei Ridume, die nachtriglich durch einen Ausbau des Dachbodens
neu geschaffen wurden oder werden, nicht zéhlen.

(3) Fiir Mietgegenstinde in Gebduden, die von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung im eigenen
Namen errichtet worden sind, gelten die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes nach Maligabe des § 20
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes.

(4) Die §§ 14, 16b, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die iibrigen Bestimmungen des I. und II.
Hauptstiickes, gelten fiir
1. Mietgegenstinde, die in Gebduden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel auf
Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind,

2. Mietgegenstinde, die durch den Ausbau eines Dachbodens oder einen Aufbau auf Grund einer
nach dem 31.Dezember 2001 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind, sowie
unausgebaute Dachbodenrdumlichkeiten, die mit der Abrede vermietet werden, dass — wenn auch
zum Teil oder zur Génze durch den Hauptmieter — entweder in ihnen oder in einem an ihrer
Stelle durchgefiihrten Aufbau eine Wohnung oder Geschiftsriumlichkeit errichtet werde,

2a. Mietgegenstinde, die durch einen Zubau auf Grund einer nach dem 30. September 2006 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden sind,

3. Mietgegenstinde, die im Wohnungseigentum stehen, sofern der Mietgegenstand in einem
Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu
errichtet worden ist.

(5) Die §§ 14 und 29 bis 36, nicht jedoch die iibrigen Bestimmungen des I. und II. Hauptstiickes,
gelten fiir Mietgegenstinde in einem Wirtschaftspark, das ist eine wirtschaftliche Einheit von
ausschlieBlich zu Geschiftszwecken genutzten Gebduden und Liegenschaften (Anm.: richtig:
Liegenschaften,) in (auf) denen jedoch nicht iiberwiegend Handelsgewerbe im Sinne der
Gewerbeordnung 1973 betrieben werden.
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Haupt- und Untermiete

§ 2. (1) Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentiimer oder dem dinglich oder
obligatorisch berechtigten FruchtnieBer der Liegenschaft oder mit dem Mieter oder Pichter eines ganzen
Hauses geschlossen wird. Steht der Mietgegenstand im Wohnungseigentum, so wird Hauptmiete durch
den Mietvertrag mit dem Wohnungseigentiimer begriindet. Wenn am  Mietgegenstand
Wohnungseigentum erst begriindet werden soll, kommt durch den mit dem Wohnungseigentumsbewerber
geschlossenen Mietvertrag Hauptmiete mit dem Eigentiimer oder den Eigentiimern der Liegenschaft
zustande, doch geht mit der Begriindung von Wohnungseigentum am Mietgegenstand die Rechtsstellung
des Vermieters auf den Wohnungseigentiimer iiber. An den wirksam geschlossenen Hauptmietvertrag
sind ab der Ubergabe des Mietgegenstandes an den Hauptmieter die Rechtsnachfolger des Vermieters
auch dann gebunden, wenn der Vertrag nicht in die offentlichen Biicher eingetragen ist. Enthilt ein
Hauptmietvertrag Nebenabreden ungewdhnlichen Inhalts, so ist der Rechtsnachfolger des Vermieters an
diese Nebenabreden nur gebunden, wenn er sie kannte oder kennen mufite. Soweit das Mietverhiltnis
zwischen dem Mieter oder Péchter eines ganzen Hauses und dessen Vermieter aufgelost wird, tritt der
Vermieter in den Hauptmietvertrag zwischen dem Mieter oder Pichter des ganzen Hauses und dessen
Mieter ein.

(2) Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit einer Person geschlossen wird, die in Abs. 1 nicht
genannt ist. Wird das Beniitzungsrecht des Untervermieters aufgelost, so hat der Untervermieter den
Untermieter hievon unverziiglich in Kenntnis zu setzen.

(3) Besteht bei Uberlegung aller Umstinde kein verniinftiger Grund daran zu zweifeln, daB ein
Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der einem
Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz zustehenden Rechte geschlossen wurde, so kann der Mieter, mit
dem der Untermietvertrag geschlossen wurde, begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstands mit den
sich aus diesem Bundesgesetz ergebenden Rechten und Pflichten anerkannt zu werden. Liegen konkrete
Anbhaltspunkte fiir eine solche Umgehungshandlung vor - dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der
Hauptmieter mehr als eine Wohnung im selben Gebdude zur Ginze untervermietet oder bei Vorliegen
eines befristeten Hauptmietvertrags die Wohnung zur Ginze untervermietet -, so obliegt es dem
Antragsgegner, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen.

Beachte fiir folgende Bestimmung
zum Bezugszeitraum vgl. § 49¢g
Erhaltung

§3. (1) Der Vermieter hat nach MaBigabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Moglichkeiten dafiir zu sorgen, dass das Haus, die Mietgegenstinde und die der
gemeinsamen Beniitzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsiiblichen Standard
erhalten und erhebliche Gefahren fiir die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Im {ibrigen bleibt
§ 1096 des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs unberiihrt.

(2) Die Erhaltung im Sinn des Abs. 1 umfaft:

1. die Arbeiten, die zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses erforderlich sind,

2. die Arbeiten, die zur Erhaltung der Mietgegenstinde des Hauses erforderlich sind; diese Arbeiten
jedoch nur dann, wenn es sich um die Behebung von ernsten Schiden des Hauses oder um die
Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefdhrdung handelt
oder wenn sie erforderlich sind, um einen zu vermietenden Mietgegenstand in brauchbarem
Zustand zu libergeben;

2a.die Arbeiten, die zur Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten
Warmwasserboilern und  sonstigen mitvermieteten Wéarmebereitungsgerdten in  den
Mietgegenstdnden des Hauses erforderlich sind;

3. die Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden, der gemeinsamen
Beniitzung der Bewohner dienenden Anlagen, wie im besonderen von zentralen
Wirmeversorgungsanlagen, Personenaufziigen oder zentralen Waschkiichen erforderlich sind, es
sei denn, daf alle Mieter des Hauses fiir die gesamte Dauer ihres Mietvertrages auf die
Beniitzung der Anlage verzichten; ist die Erhaltung einer bestehenden Anlage unter
Bedachtnahme auf die Kosten der Errichtung und des Betriebes einer vergleichbaren neuen
Anlage wirtschaftlich nicht vertretbar, so ist anstelle der Erhaltung der bestehenden Anlage eine
vergleichbare neue Anlage zu errichten,
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4. die Neueinfiihrungen oder Umgestaltungen, die kraft offentlich-rechtlicher Verpflichtungen

vorzunehmen sind, wie etwa der Anschluf} an eine Wasserleitung oder an eine Kanalisierung, die
Installation von geeigneten Schutzvorrichtungen fiir die Energieversorgung oder von Geriten zur
Feststellung des individuellen Energieverbrauchs;

. die Installation von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des

Energieverbrauchs oder die der Senkung des Energieverbrauchs sonst dienenden
Ausgestaltungen des Hauses, von einzelnen Teilen des Hauses oder von einzelnen
Mietgegenstinden, wenn und insoweit die hiefiir erforderlichen Kosten in einem wirtschaftlich
verniinftigen Verhiltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und den zu erwartenden
Einsparungen stehen;

. bei Vorliegen einer nach § 17 Abs. 1a zuldssigen Vereinbarung die Installation und die Miete von

technisch geeigneten Mefvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung im Sinn dieser Bestimmung.

(3) Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind aus den in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren
erzielten Mietzinsreserven einschlieflich der Zuschiisse, die aus Anlal der Durchfithrung einer
Erhaltungsarbeit gewihrt werden, zu decken. Reichen diese Betrige zur Deckung der Kosten aller
unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten nicht aus, so gilt folgendes:

1.

Zur Bedeckung der Kosten einer Erhaltungsarbeit sind auch die wihrend des Zeitraums, in dem
sich solche oder &hnliche Arbeiten unter Zugrundelegung regelmifiger Bestandsdauer
erfahrungsgemifl wiederholen, zu erwartenden oder anrechenbaren Hauptmietzinse, somit
einschlieBlich der zur Deckung eines erhohten Aufwandes zuldssigen Einhebung eines erhohten
Hauptmietzinses, fiir alle vermieteten, vermietbaren oder vom Vermieter benutzten Wohnungen
und Geschiftsraumlichkeiten des Hauses heranzuziehen; insoweit hiedurch Deckung geboten ist,
hat der Vermieter zur Finanzierung der nach Abzug der erzielten Mietzinsreserven ungedeckten
Kosten der Erhaltungsarbeit eigenes oder fremdes Kapital aufzuwenden; die mit der Aufnahme
fremden Kapitals verbundenen notwendigen Geldbeschaffungskosten und angemessenen
Sollzinsen sowie die durch den Einsatz eigenen Kapitals entgangenen angemessenen
Habenzinsen (Kapitalmarktzinsen) sind in diesen Féllen Kosten der Erhaltungsarbeiten.

. Konnen die Kosten aller Erhaltungsarbeiten auch auf diese Weise nicht gedeckt werden, so sind

die Erhaltungsarbeiten nach Malgabe ihrer bautechnischen Dringlichkeit zu reihen und

durchzufiihren; jedenfalls sind aber die Arbeiten,

a) die kraft eines 6ffentlich-rechtlichen Auftrages vorzunehmen sind,

b) die der Behebung von Baugebrechen, die die Sicherheit von Personen oder Sachen gefihrden,
dienen oder

c) die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden Wasserleitungs-, Lichtleitungs-,
Gasleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich der zentralen Wirmeversorgungsanlagen),
Kanalisations- und sanitdren Anlagen erforderlich sind,

vorweg durchzufiihren.

Niitzliche Verbesserung durch bautechnische Maflnahmen

§ 4. (1) Der Vermieter hat niitzliche Verbesserungen des Hauses oder einzelner Mietgegenstinde
nach MafBigabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten
durchzufiihren, soweit dies im Hinblick auf den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses zweckmifig
ist; hiebei ist niitzlichen Verbesserungen des Hauses gegeniiber niitzlichen Verbesserungen einzelner
Mietgegenstinde der Vorrang einzurdumen.

(2) Unter den Voraussetzungen des Abs. 1 sind niitzliche Verbesserungen:

1.

3a.

die den Erfordernissen der Haushaltsfiihrung der Bewohner dienende Neuerrichtung oder
Umgestaltung von Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Beheizungs- (einschlie8lich von
zentralen Wirmeversorgungsanlagen), Kanalisations- und sanitdren Anlagen in normaler
Ausstattung,

. die Errichtung oder Ausgestaltung von der gemeinsamen Beniitzung der Bewohner dienenden,

einer zeitgemiflen Wohnkultur entsprechenden sonstigen Anlagen in normaler Ausstattung, wie
etwa von Personenaufziigen, zentralen Waschkiichen oder Schutzriumen vom Typ Grundschutz,

. MaBnahmen, die eine dem jeweiligen Stand der Technik entsprechende Erhohung der

Schallddmmung bewirken, wie die Verbesserung der Schallddimmung von Fenstern, Auentiiren,
AuBlenwinden, Dichern, Kellerdecken und obersten Geschof3decken,

die Errichtung einer Anlage, die den Anschlul des Hauses (samt den einzelnen
Mietgegenstdnden) an eine Einrichtung zur Fernwirmeversorgung bewirkt,
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4. die Installation einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosettes im Inneren eines
Mietgegenstandes,

5. die bautechnische Umgestaltung eines Mietgegenstandes, im besonderen einer Mietwohnung der
Ausstattungskategorie D oder C in eine Mietwohnung der Ausstattungskategorie C, B oder A.

(3) Niitzliche Verbesserungen sind vom Vermieter durchzufiihren

1. wenn und soweit die Kosten aus den in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren erzielten
Mietzinsreserven einschlieSlich der Zuschiisse, die zur Finanzierung der niitzlichen Verbesserung
gewihrt werden, gedeckt werden konnen und Erhaltungsarbeiten nicht erforderlich sind oder
sichergestellt ist, daB hiemit auch die erforderlichen Erhaltungsarbeiten in einem Zug
durchgefiihrt werden, oder

2. wenn und soweit sich der Vermieter und die Mehrheit der Mieter - berechnet nach der Anzahl der
im Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten Mietgegenstinde - des Hauses iiber ihre
Durchfiihrung und die Finanzierung des durch die in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren
erzielten Mietzinsreserven nicht gedeckten Teiles der Kosten schriftlich einigen sowie iiberdies
sichergestellt ist, daf} die tibrigen Mieter des Hauses durch die Verbesserungsarbeiten finanziell
nicht belastet und auch sonst nicht iibermifig beeintrichtigt werden.

(4) Niitzliche Verbesserungen im Inneren eines Mietgegenstandes bediirfen der Zustimmung des
Hauptmieters; es gilt jedoch § 30 Abs. 2 Z 16, sofern der Hauptmieter einer mangelhaft ausgestatteten
Wohnung im Sinn des § 3 Z 10 des Stadterneuerungsgesetzes, die zur Anhebung des Standards nach
Abs. 2 Z 4 geeignet ist, das vom Vermieter gestellte Anbot, die zur Abwendung eines Enteignungsantrags
nach § 14 des Stadterneuerungsgesetzes erforderlichen bautechnischen Maflnahmen gegen Entrichtung
des fiir die so verbesserte Wohnung nach § 15a Abs. 3 Z 3 berechneten Hauptmietzinses durchzufiihren,
ablehnt und auch nicht bereit ist, diese bautechnischen Maflnahmen selbst durchzufiihren.

(5) Auf Antrag auch nur eines Mieters hat der Vermieter im Miethaus einen dem Stand der Technik
entsprechenden Behindertenaufzug zu errichten, wenn und soweit eine solche Mafinahme bei billiger
Abwigung aller Interessen dem Vermieter auch zumutbar ist; die Kosten der Herstellung und Erhaltung
dieser Anlage hat der Mieter, der den Antrag gestellt hat, dem Vermieter zu ersetzen.

Niitzliche Verbesserung durch Vereinigung von Wohnungen; Anbotspflicht

§ 5. (1) Als niitzliche Verbesserung gilt auch die Vereinigung und bautechnische Umgestaltung
zweier oder mehrerer Wohnungen, im besonderen von Mietwohnungen der Ausstattungskategorie D oder
C in eine oder mehrere Mietwohnungen der Ausstattungskategorie C, B oder A.

(2) Wird eine Wohnung der Ausstattungskategorie D durch Beendigung des Mietverhiltnisses frei
und ist es baurechtlich zulédssig und bautechnisch moglich und zweckmiBig, diese Wohnung mit einer
Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D zu einer Wohnung der Ausstattungskategorie C mit einer
Nutzfliche bis zu 90 m? zu vereinigen und umzugestalten, so hat der Vermieter die frei gewordene
Wohnung vor der Vermietung an einen Dritten dem Hauptmieter einer zur Anhebung des Standards
geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D zur Zumietung und Umgestaltung in eine
Wohnung der Ausstattungskategorie C gegen Entrichtung des fiir die so vergroflerte Wohnung nach § 15a
Abs. 3 Z 3 berechenbaren Hauptmietzinses anzubieten, es sei denn, dal der Vermieter die durch
Beendigung des Mietverhiltnisses frei gewordene Wohnung der Ausstattungskategorie D durch sonstige
bautechnische Mafinahmen (§ 4 Abs.2 Z 4 oder 5) in eine Wohnung der Ausstattungskategorie C
verbessert. Zur Abgabe des Anbots geniigt die Absendung eines eingeschriebenen Briefes. Der
Hauptmieter der Nachbarwohnung muf} das vom Vermieter gestellte Anbot binnen 30 Tagen annehmen,
widrigenfalls sein Recht auf Zumietung erloschen ist.

(3) Hat der Vermieter eine durch Beendigung des Mietverhiltnisses frei gewordene Wohnung der
Ausstattungskategorie D allen hiefiir in Betracht kommenden Hauptmietern der Nachbarwohnungen der
Ausstattungskategorie D im Sinn des Abs. 2 erfolglos zur Zumietung und Umgestaltung angeboten, so
kann der Vermieter die frei gewordene Wohnung der Ausstattungskategorie D an einen Dritten
vermieten; mit diesem Hauptmieter darf vereinbart werden, daf3 sich der Hauptmieter im Fall des
Freiwerdens einer zur Anhebung des Standards geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D
zur Zumietung und Umgestaltung in eine Wohnung der Ausstattungskategorie C gegen Entrichtung des
fiir die so vergroBerte Wohnung nach § 15a Abs. 3 Z 3 berechenbaren Hauptmietzinses verpflichtet und
daB fiir den Fall, in dem er dieser Pflicht nicht nachkommen sollte, das Freiwerden einer solchen
Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D einen Kiindigungsgrund darstellt, der im Sinn des § 30
Abs. 2 Z 13 als wichtig und bedeutsam anzusehen ist.
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Auftrag zur Durchfithrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten

§ 6. (1) UnterldBt der Vermieter durchzufithrende Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten, so hat
ihm das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf Antrag die Vornahme der Arbeiten binnen angemessener, ein
Jahr nicht tibersteigender Frist aufzutragen. Sind darunter Arbeiten, die nach § 3 Abs. 3 Z 2 lit. a bis ¢
vorweg durchzufiihren sind, so ist die Durchfithrung dieser Arbeiten vorweg aufzutragen; hinsichtlich
solcher Arbeiten gilt Abs. 4 nicht. Zur Antragstellung sind berechtigt

1. die Gemeinde, in der das Haus gelegen ist, im eigenen Wirkungsbereich und jeder Hauptmieter
des Hauses hinsichtlich der im § 3 Abs. 2 Z 1 bis 4 und 6 genannten Erhaltungsarbeiten,

2. die Mehrheit der Hauptmieter - berechnet nach der Anzahl der Mietgegenstinde - des Hauses
hinsichtlich der im §3 Abs.2 Z5 genannten Erhaltungsarbeiten und der niitzlichen
Verbesserungen nach Mafigabe des § 4 Abs. 1 und 2.

(la) Dem Vermieter konnen Erhaltungsarbeiten zur Beseitigung einer erheblichen
Gesundheitsgefihrdung im Sinn des § 3 Abs. 1 und Abs. 2 Z 2 nur aufgetragen werden, wenn sich die
Gesundheitsgefahrdung nicht durch andere, den Bewohnern des Hauses zumutbare MalBnahmen
abwenden lisst.

(2) Der in Rechtskraft erwachsene Auftrag zur Durchfilhrung von Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten nach Abs. 1 ist ein Exekutionstitel, der nach dem fruchtlosen Ablauf der zur
Vornahme der Arbeiten bestimmten Frist jeden Mieter des Hauses und die Gemeinde im eigenen
Wirkungsbereich als betreibende Partei zum Antrag berechtigt, zum Zweck der Durchfithrung der
aufgetragenen Arbeiten, der Aufnahme und Tilgung des erforderlichen Kapitals und der
ordnungsgeméBen Erhaltung und Verwaltung des Hauses bis zur Tilgung des Kapitals fiir das Haus einen
Verwalter zu bestellen. Zum Verwalter konnen, wenn sie sich dazu bereit erkldaren, bestellt werden: die
Gemeinde, ein von der Gemeinde vorgeschlagener oder ein hiezu sonst geeigneter Dritter. Der bestellte
Verwalter ist im besonderen befugt, zur Finanzierung der aufgetragenen Arbeiten namens des Vermieters
ein auf inldndische Wihrung lautendes Hypothekardarlehen gegen angemessene Verzinsung und
Abtretung der Hauptmietzinse aufzunehmen, die Ubernahme einer Biirgschaft durch eine
Gebietskorperschaft, anzustreben, die erforderlichen Urkunden zu fertigen und die grundbiicherliche
Sicherstellung auf der Liegenschaft, an der die Arbeit vorgenommen werden soll, durchzufithren. Auf
Antrag ist ihm auch die Befugnis zur Verwaltung der in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren
erzielten Mietzinsreserven zu erteilen und demjenigen, der iiber diese Mietzinsreserven verfiigt,
aufzutragen, diese Mietzinsreserven binnen 14 Tagen bei Exekution an den bestellten Verwalter
herauszugeben. Im iibrigen sind hierauf die §§ 98, 99, 103, 108 - 121, 130 und 132 der
Exekutionsordnung sinngemiB anzuwenden. Uber den Exekutionsantrag entscheidet das im § 37 Abs. 1
bestimmte Bezirksgericht im Verfahren auBler Streitsachen, es sei denn, daf} fiir das Haus bereits eine
Zwangsverwaltung nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung anhingig ist. Ist fiir das Haus bereits ein
Zwangsverwalter nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung bestellt, so hat das Exekutionsgericht dem
bestellten Zwangsverwalter aufzutragen, die aufgetragenen Arbeiten vordringlich durchzufiihren, und ihm
die vorstehend genannten Erméchtigungen zu erteilen.

(3) Die Zwangsverwaltung nach Abs. 2 ist nach Einvernehmung der Parteien einzustellen, wenn
1. die aufgetragenen Arbeiten durchgefiihrt und das hiezu aufgenommene Kapital getilgt ist,
2. sich erweist, daf die aufgetragenen Arbeiten wegen mangelnder Finanzierbarkeit oder aus sonst
uniiberwindbaren Hindernissen nicht durchgefiihrt werden konnen,
3. der verpflichtete Vermieter vor der Aufnahme des zur Finanzierung der aufgetragenen Arbeiten
erforderlichen Kapitals und der Inangriffnahme der Arbeiten durch den Zwangsverwalter erweist,
daB er die aufgetragenen Arbeiten selbst durchfithren und finanzieren wird, oder

4. nach der Durchfiithrung der aufgetragenen Arbeiten und Aufnahme des erforderlichen Kapitals
durch den Zwangsverwalter der Kreditgeber und, falls eine Gebietskorperschaft die Biirgschaft
iibernommen hat, diese zustimmen.

(4) Ist zur Finanzierung der Kosten einer nach Abs. 1 beantragten Erhaltungsarbeit, die nicht vorweg
aufzutragen ist, die Einhebung eines erhthten Hauptmietzinses (§§ 18, 19) erforderlich, so ist der Antrag
abzuweisen, wenn die Mehrheit der Hauptmieter - berechnet nach der Anzahl der im Zeitpunkt des
Widerspruchs vermieteten Mietgegenstinde - des Hauses und der Vermieter der Vornahme der
beantragten Arbeit widersprechen. Wird ein solcher Widerspruch nicht erhoben, so hat in diesem Fall
sowie auch dann, wenn der Vermieter neben der beantragten Erhaltungsarbeit, die nicht vorweg
aufzutragen ist, noch andere unmittelbar heranstehende Erhaltungsarbeiten durchfiihren will, zu deren
Finanzierung die Einhebung eines erhthten Hauptmietzinses (§§ 18, 19) erforderlich ist, das Gericht (die
Gemeinde, § 39) auf Antrag des Vermieters, des von ihm oder des nach Abs. 2 bestellten Verwalters mit

www.ris.bka.gv.at Seite 6 von 49



R | S Bundesrecht konsolidiert

der Entscheidung nach Abs. 1 auch die Entscheidung iiber die Bewilligung zur Einhebung eines erhohten
Hauptmietzinses (§§ 18, 19) zu verbinden.

Wiederherstellungspflicht

§ 7. (1) Wird ein Mietgegenstand durch Zufall zur Génze oder zum Teil unbrauchbar, so ist der
Vermieter zur baurechtlich zuldssigen und bautechnisch moglichen Wiederherstellung des
Mietgegenstandes in dem Mal verpflichtet, als die Leistungen aus einer bestehenden Versicherung
ausreichen. Im iibrigen gilt der § 1104 des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Zur Durchsetzung des Anspruchs auf Wiederherstellung gilt der § 6. Zur Antragstellung sind die
Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich und jeder Mieter berechtigt, dessen Mietgegenstand unbrauchbar
geworden ist.

Beachte fiir folgende Bestimmung
zum Bezugszeitraum vgl. § 49¢g
Umfang des Beniitzungsrechts

§ 8. (1) Der Hauptmieter ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Vertrag gemill zu gebrauchen und
zu beniitzen. Er hat den Mietgegenstand und die fiir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen, wie
im besonderen die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieflich von
zentralen Wirmeversorgungsanlagen) und sanitiren Anlagen so zu warten und, soweit es sich nicht um
die Behebung von ernsten Schidden des Hauses oder um die Beseitigung einer erheblichen
Gesundheitsgefihrdung handelt, so instand zu halten, da3 dem Vermieter und den anderen Mietern des
Hauses kein Nachteil erwichst. Wird die Behebung von ernsten Schiden des Hauses nétig, so ist der
Hauptmieter bei sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

(2) Der Hauptmieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von
diesem beauftragten Personen aus wichtigen Griinden zu gestatten, wobei die berechtigten Interessen des
Mieters nach MaBigabe der Wichtigkeit des Grundes angemessen zu beriicksichtigen sind; er hat die
voriibergehende Beniitzung und die Veridnderung seines Mietgegenstandes bei Vorliegen der folgenden
Voraussetzungen zuzulassen:

1. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Durchfithrung von Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Miethauses oder zur Behebung ernster Schiden
des Hauses oder zur Erhaltung einer mitvermieteten Heiztherme, eines mitvermieteten
Warmwasserboilers oder eines sonstigen mitvermieteten Wirmebereitungsgerits in seinem oder
in einem anderen Mietgegenstand notwendig oder zweckméBig ist;

2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Beseitigung einer von seinem oder
einem anderen Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefihrdung oder zur
Durchfithrung von Veridnderungen (Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand
notwendig, zweckméBig und bei billiger Abwigung aller Interessen auch zumutbar ist; die
Zumutbarkeit ist im besonderen anzunehmen, wenn die BeseitigungsmaB3nahme oder die
Verinderung keine wesentliche oder dauernde Beeintrichtigung des Mietrechts zur Folge hat.

(3) Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die ein Mieter hienach
zuzulassen hat, sind so durchzufiihren, daB eine moglichste Schonung des Mietrechts des betroffenen
Mieters gewihrleistet ist; fiir wesentliche Beeintrichtigungen hat der Vermieter, sofern aber die Arbeiten
ein Mieter durchfiihrt, dieser Mieter den Mieter, der hiedurch in seinen Rechten beeintridchtigt wird,
angemessen zu entschiddigen, wobei im Fall eines zumindest grob fahrldssigen Verstofes gegen die
Pflicht zur moglichsten Schonung des Mietrechts auch auf erlittenes Ungemach Bedacht zu nehmen ist.

Veriinderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes

§ 9. (1) Der Hauptmieter hat eine von ihm beabsichtigte wesentliche Veridnderung (Verbesserung)
des Mietgegenstandes dem Vermieter anzuzeigen. Lehnt der Vermieter nicht innerhalb von zwei Monaten
nach Zugang der Anzeige die beabsichtigte Verdnderung ab, so gilt seine Zustimmung als erteilt. Der
Vermieter kann seine Zustimmung und eine erforderliche Antragstellung bei der Baubehorde nicht
verweigern wenn,

1. die Verdnderung dem jeweiligen Stand der Technik entspricht,

2. die Verinderung der Ubung des Verkehrs entspricht und einem wichtigen Interesse des
Hauptmieters dient,

3. die einwandfreie Ausfithrung der Veridnderung gewihrleistet ist,
4. der Hauptmieter die Kosten trégt,
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5. durch die Veridnderung keine Beeintrichtigung schutzwiirdiger Interessen des Vermieters oder
eines anderen Mieters zu besorgen ist,

6. durch die Verdnderung keine Schidigung des Hauses, im besonderen keine Beeintrichtigung der
duBeren Erscheinung des Hauses, erfolgt,

7. die Verinderung keine Gefahr fiir die Sicherheit von Personen und Sachen bewirkt.

(2) Die Voraussetzung des Abs. 1 Z 2 ist jedenfalls gegeben, wenn es sich handelt um

1. die Errichtung oder die den Erfordernissen der Haushaltsfithrung dienende Umgestaltung von
Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Beheizungs- (einschlieflich der Einrichtung von
zentralen Wirmeversorgungsanlagen) oder sanitiaren Anlagen,

2. die der Senkung des Energieverbrauchs dienende Ausgestaltung eines Mietgegenstandes,

3.die Verbesserungen, die von einer Gebietskorperschaft aus oOffentlichen Mitteln gefordert
werden,

4. die Einleitung eines Fernsprechanschlusses oder

5. die Anbringung der nach dem Stand der Technik notwendigen Antennen und sonstigen
Einrichtungen fiir den Horfunk- und Fernsehempfang sowie fiir Multimediadienste, sofern der
AnschluB} an eine bestehende Einrichtung nicht moglich oder nicht zumutbar ist.

(3) Handelt es sich um eine wesentliche Verdnderung (Verbesserung), die nicht im Abs. 2 angefiihrt
ist, so kann der Vermieter seine Zustimmung von der Verpflichtung des Hauptmieters zur
Wiederherstellung des fritheren Zustandes bei der Zuriickstellung des Mietgegenstandes abhingig
machen.

Beachte fiir folgende Bestimmung

Bezugszeitraum: Abs. 1
§ 49b Abs. 2 idF BGBI. I Nr. 22/1997

Ersatz von Aufwendungen auf eine Wohnung

§ 10. (1) Der Hauptmieter einer Wohnung, der in den letzten zwanzig Jahren vor der Beendigung des
Mietverhéltnisses in der gemieteten Wohnung Aufwendungen zur wesentlichen Verbesserung (§ 9)
gemacht hat, die iiber seine Mietdauer hinaus wirksam und von Nutzen sind, oder der solche
Aufwendungen dem Vormieter oder dem Vermieter abgegolten hat (Abs. 6 erster und zweiter Satz), hat
bei der Beendigung des Mietverhiltnisses Anspruch auf Ersatz dieser Aufwendungen vermindert um eine
jahrliche Abschreibung. Das Ausmal dieser Abschreibung betrégt fiir jedes vollendete Jahr

1. bei den in Abs. 3 Z 1 und 3 genannten Aufwendungen ein Zehntel,

2. bei den von einer Gebietskorperschaft aus 6ffentlichen Mitteln geforderten Aufwendungen jenen
Bruchteil, der sich aus der Laufzeit der Férderung errechnet,

3. sonst ein Zwanzigstel.

(2) Der Abs. 1 gilt nicht, wenn der Vermieter berechtigterweise seine Zustimmung verweigert oder
an die Verpflichtung zur Wiederherstellung des fritheren Zustandes gebunden hat oder wenn er deswegen,
weil ihm der Hauptmieter die beabsichtigte wesentliche Verinderung nicht angezeigt hat, verhindert war,
das eine oder das andere zu tun.

(3) Die im Abs. 1 genannten Aufwendungen sind:

1. die Errichtung oder die den Erfordernissen der Haushaltsfithrung dienende Umgestaltung von
Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich der Errichtung von
zentralen Warmeversorgungsanlagen) oder sanitdren Anlagen in normaler und dem jeweiligen
Stand der Technik entsprechender Ausstattung sowie die Erneuerung einer bei Beginn des
Mietverhiltnisses vorhandenen, aber schadhaft gewordenen Heiztherme oder eines solchen
Warmwasserboilers,

2. die Vereinigung und die Umgestaltung der Wohnung mit der zur Zumietung angebotenen
Nachbarwohnung (§ 5 Abs. 2) in normaler Ausstattung,

3. die ganzliche Erneuerung eines schadhaft gewordenen FuBbodens in einer dem sonstigen
Ausstattungszustand der Wohnung entsprechenden Ausfiihrung und

4. andere gleich wesentliche Verbesserungen, insbesondere solche, die von einer
Gebietskorperschaft aus 6ffentlichen Mitteln gefordert worden sind.

(4) Der Anspruch auf Ersatz ist bei sonstigem Verlust des Anspruches dem Vermieter vom
Hauptmieter unter Vorlage von Rechnungen schriftlich anzuzeigen:
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1. bei einvernehmlicher Auflosung des Mietverhiltnisses spitestens 14 Tage nach Abschluss der
Auflosungsvereinbarung,

2. bei Aufkiindigung des Mietverhiltnisses durch den Hauptmieter spitestens 14 Tage nach
Zustellung der Aufkiindigung an den Vermieter,

3.1in allen iibrigen Fillen binnen einer Frist von zwei Monaten ab Eintritt der Rechtskraft des
Raumungstitels, bei fritherer Zuriickstellung des Mietgegenstandes jedoch spitestens mit der
Zuriickstellung.

(4a) Entspricht eine rechtzeitig erstattete Anzeige des Ersatzanspruchs in Form oder Inhalt nicht der
Regelung des Abs. 4, so hat der Vermieter den Mieter zur Verbesserung des Mangels binnen einer Frist
von mindestens 14 Tagen aufzufordern. Der Verlust des Ersatzanspruchs tritt nur ein, wenn der Mieter
einer solchen Aufforderung nicht fristgerecht nachkommt.

(5) Der Hauptmieter einer Wohnung kann den Ersatzanspruch nach Abs. 1 tiberdies nur gerichtlich
geltend machen,

1. wenn er innerhalb von sechs Monaten nach der Zuriickstellung des Mietgegenstandes dem
Vermieter einen Mieter namhaft macht, der zur Befriedigung des Ersatzanspruches nach Abs. 1
bereit ist, oder

2. sobald der Vermieter den Mietgegenstand sonst vermietet oder verwertet.

(6) Befriedigt der neue Mieter den berechtigten Ersatzanspruch des fritheren Mieters, so ist die
dadurch abgegoltene Aufwendung bei der Bestimmung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses als
nicht getitigt zu behandeln. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter die Anspriiche des fritheren Mieters
befriedigt hat und den Ersatz des von ihm geleisteten Betrags nun vom neuen Mieter begehrt. Verlangt
der Vermieter vom neuen Mieter keinen Ersatz, so sind die Bestimmungen iiber den hochstzuldssigen
Hauptmietzins (§ 16) uneingeschrinkt anzuwenden; der Vermieter kann diesfalls den von ihm an den
fritheren Mieter geleisteten Betrag insoweit als Ausgabe in der Hauptmietzinsabrechnung ausweisen (§ 20
Abs. 1 Z2), als dieser Betrag unter Annahme einer zehnjihrigen gleichmifligen Mietzinszahlung den
Unterschiedsbetrag zwischen dem ohne die abgegoltene Aufwendung zulédssigen Hauptmietzins und dem
auf Grund dieser Aufwendung zulidssigen Hauptmietzins nicht tibersteigt.

(7) Auf den Ersatzanspruch kann der Hauptmieter im voraus nicht rechtswirksam verzichten.

(8) Weitergehende Anspriiche nach den §§ 1097, 1036, 1037 des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs bleiben hiedurch unberiihrt.

Untermietverbote

§ 11. (1) Auf ein vertragliches Verbot der Untervermietung kann sich der Vermieter nur berufen,
wenn ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung vorliegt. Ein wichtiger Grund gegen die
Untervermietung liegt insbesondere vor, wenn

1. der Mietgegenstand zur Génze untervermietet werden soll,

2. der in Aussicht genommene Untermietzins eine im Vergleich zu dem vom Untervermieter zu
entrichtenden Mietzins und etwaigen sonstigen Leistungen des Untervermieters
unverhiltnisméBig hohe Gegenleistung darstellt,

3. die Anzahl der Bewohner einer gemieteten Wohnung die Anzahl der Wohnrdume iibersteigt oder
nach der Aufnahme des Untermieters iibersteigen wiirde, oder

4. wenn mit Grund zu besorgen ist, da3 der Untermieter den Frieden der Hausgemeinschaft storen
wird.

(2) Abs. 1 gilt nicht fiir eine von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung, die auf Grund ihrer Satzung
oder zufolge ihres tatsdchlichen Geschiftsbetriebes ihre Tétigkeit auf einen bestimmten Personenkreis im
Sinn des § 8 Abs.2 Z 1 oder 2 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes eingeschriankt hat, gemietete
Wohnung.

Abtretung des Mietrechts

§ 12. (1) Der Hauptmieter einer Wohnung, der die Wohnung verldBt, darf seine Hauptmietrechte an
der Wohnung seinem Ehegatten oder Verwandten in gerader Linie einschlieflich der Wahlkinder oder
Geschwister abtreten, falls der Ehegatte oder die Verwandten in gerader Linie einschlieflich der
Wahlkinder mindestens die letzten zwei Jahre, die Geschwister mindestens die letzten fiinf Jahre mit dem
Hauptmieter im gemeinsamen Haushalt in der Wohnung gewohnt haben. Dem mehrjahrigen Aufenthalt in
der Wohnung ist es gleichzuhalten, wenn der Angehorige die Wohnung seinerzeit mit dem bisherigen
Mieter gemeinsam bezogen hat, beim Ehegatten auch, wenn er seit der Verehelichung, und bei Kindern
auch, wenn sie seit ihrer Geburt in der Wohnung gewohnt haben, mag auch ihr Aufenthalt in der
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Wohnung noch nicht die vorgeschriebene Zeit gedauert haben. Der Eintritt in das Hauptmietrecht nach
§§ 87 und 88 des Ehegesetzes wird dadurch nicht beriihrt.

(2) Sowohl der bisherige Hauptmieter als auch der Angehorige (die Angehorigen) sind verpflichtet,
die Abtretung der Hauptmietrechte dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die
Rechtsfolgen des durch die Abtretung herbeigefiihrten FEintritts des (der) Angehorigen in das
Hauptmietverhiltnis ab dem der Abtretung folgenden Zinstermin geltend machen. Mehrere Angehorige,
die in das Hauptmietverhiltnis eintreten, sind fiir den Mietzins zur ungeteilten Hand zahlungspflichtig.

(3) Ist der Mietgegenstand eine Seniorenwohnung, wurde im Mietvertrag die Bereitstellung einer
Grundversorgung des Hauptmieters mit sozialen Diensten der Altenhilfe vereinbart und hatte der
Hauptmieter bei Abschluss des Mietvertrags das 60. Lebensjahr bereits vollendet, so steht ihm das Recht
der Abtretung der Hauptmietrechte an Verwandte in absteigender Linie einschlieBlich der Wahlkinder
nicht zu. Eine Seniorenwohnung liegt vor, wenn sowohl die Wohnung als auch die allgemeinen Teile des
Hauses, iiber die sie erreicht werden kann, eigens — etwa durch barrierefreie Zugédnge, besondere sanitire
Einrichtungen oder besondere Sicherheitseinrichtungen — fiir ein altengerechtes Wohnen ausgestattet sind.

VeriduBerung und Verpachtung eines Unternehmens

§ 12a. (1) VerduBert der Hauptmieter einer Geschéftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand
betriebene Unternehmen zur Fortfithrung in diesen Rdumen, so tritt der Erwerber des Unternehmens
anstelle des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhiltnis ein. Sowohl der VerduBerer als auch der
Erwerber sind verpflichtet, die Unternehmensverduerung dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Der
Vermieter kann die Rechtsfolgen des durch die Unternehmensverduflerung herbeigefiihrten Eintritts des
Erwerbers in das Hauptmietverhiltnis ab dem der UnternehmensverduB3erung folgenden Zinstermin
geltend machen.

(2) Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1,
so darf der Vermieter bis spitestens sechs Monate nach Anzeige der Unternehmensverduflerung die
Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Betrag, jedoch unter
Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgeiibten Geschiftstitigkeit, verlangen. Andert der
neue Hauptmieter in der Folge die Art dieser Geschiftstitigkeit, so darf der Vermieter ab diesem
Zeitpunkt den nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Hauptmietzins ohne Beriicksichtigung der Art der
Geschiftstitigkeit verlangen. Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses
ist innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren gerichtlich (bei der
Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

(3) Ist eine juristische Person oder eine unternehmerisch titige eingetragene Personengesellschaft
Hauptmieter einer Geschiftsrdumlichkeit und &ndern sich in ihr die rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten entscheidend, wie etwa durch VerduBerung der Mehrheit der Anteile an einer
Gesellschaft, so ist Abs.2 anzuwenden, auch wenn die entscheidende Anderung nicht auf einmal
geschieht. Die vertretungsbefugten Organe der juristischen Person oder unternehmerisch tétigen
eingetragenen Personengesellschaft sind verpflichtet, solche Anderungen der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Besteht bei Uberlegung
aller Umsténde kein verniinftiger Grund, daran zu zweifeln, daf ein Rechtsgeschift zur Umgehung des
dem Vermieter zustehenden Rechtes auf Anhebung des Hauptmietzinses geschlossen wurde, so obliegt es
dem Hauptmieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen.

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

(5) Der Hauptmieter einer Geschiftsraumlichkeit darf das von ihm im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen ohne Riicksicht auf entgegenstehende Vereinbarungen verpachten. Sowohl der Hauptmieter
als auch der Pichter sind verpflichtet, die Verpachtung unter Angabe der dafiir vorgesehenen Dauer dem
Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die Rechtsfolgen der Verpachtung ab dem der
Verpachtung folgenden Zinstermin geltend machen. Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der
angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1, so darf der Vermieter fiir die Dauer der Verpachtung die
Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Betrag, jedoch unter
Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgeiibten Geschiftstitigkeit, verlangen. Andert der
Pichter in der Folge die Art dieser Geschiftstitigkeit, so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den
nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Hauptmietzins ohne Beriicksichtigung der Art der Geschiftstitigkeit
verlangen.

(6) Wird das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen vom Hauptmieter aus wichtigen, in seiner
Person gelegenen Griinden, wie insbesondere Krankheit, fiir einen Zeitraum von insgesamt hochstens

www.ris.bka.gv.at Seite 10 von 49



R | S Bundesrecht konsolidiert

fiinf Jahren verpachtet, so findet eine Anhebung des Hauptmietzinses nach Abs. 5 fiir diesen Zeitraum
nicht statt.

(7) Bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Hauptmietzinses sind im Fall des Abs. 2 die
Verhiltnisse zum Zeitpunkt der UnternehmensverduBerung, im Fall des Abs. 3 jene zum Zeitpunkt der
entscheidenden Anderung und im Fall des Abs. 5 jene bei Beginn des Pachtverhiltnisses zugrunde zu
legen. Zuvor vom Hauptmieter getitigte Aufwendungen zur Verbesserung des Mietgegenstandes sind
aber angemessen zu beriicksichtigen, soweit sie iiber den mafgeblichen Zeitpunkt hinaus von objektivem
Nutzen sind.

(8) Auf Antrag des Hauptmieters einer Geschiftsriumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu verduflern oder zu verpachten, hat das Gericht (die
Gemeinde, § 39) die Hohe des nach § 16 Abs. 1 und § 12a Abs. 2 und 5 zuldssigen Hauptmietzinses zu
bestimmen. Diese Entscheidung ist auch fiir den Erwerber oder den Péchter des Unternehmens bindend;
sie ist gegeniiber dem Vermieter aber nur dann rechtswirksam, wenn das Unternehmen innerhalb eines
Jahres ab dem Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft der Entscheidung verduflert oder verpachtet wird.

Wohnungstausch

§ 13. (1) Stimmt der Vermieter dem von seinem Hauptmieter, der die Wohnung vor mehr als fiinf
Jahren gemietet hat, aus wichtigen, besonders sozialen, gesundheitlichen oder beruflichen Griinden mit
einem Dritten geschlossenen Vertrag iiber den Tausch ihrer im selben Gemeindegebiet befindlichen
Mietwohnungen zur angemessenen Befriedigung des beiderseitigen Wohnbediirfnisses nicht zu, obwohl
ihm der Eintritt des Dritten in den Mietvertrag nach Lage der Verhiltnisse zugemutet werden kann, so hat
das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf Antrag des Hauptmieters die zum Eintritt des Dritten in den
Mietvertrag erforderliche Zustimmung des Vermieters zu ersetzen, sofern im Zeitpunkt der
Antragstellung gegen den Hauptmieter weder eine gerichtliche Kiindigung noch eine Klage auf Raumung
der Wohnung anhingig ist.

(2) Gibt das Gericht dem Antrag Folge, so gilt der Eintritt des neuen Mieters in den Mietvertrag in
dem Zeitpunkt als vollzogen, in dem er dem Vermieter den Bezug der Wohnung anzeigt. Die
Entscheidung verliert ihre Rechtswirksamkeit, wenn

1. der Mieter vor dem Eintritt des Dritten in den Mietvertrag rechtskriftig zur Rdumung der
Wohnung verurteilt wird,

2. der Dritte die Einwilligung seines Vermieters zum Wohnungstausch nicht unverziiglich einholt
oder

3. der von ihm gestellte Antrag rechtskriftig abgewiesen wird

(3) Wird der Eintritt des Dritten in den Mietvertrag vollzogen, so haften fiir die Verbindlichkeiten,
die wihrend der Mietzeit des bisherigen Mieters entstanden sind, der bisherige Mieter und der neue
Mieter zur ungeteilten Hand. Ist der Hauptmietzins, den der tauschende Hauptmieter bisher fiir die
Wohnung entrichtet hat, niedriger als der Betrag, der sich fiir die Wohnung bei Zugrundelegung des § 16
Abs.2 und der Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des Wohnungstausches errechnet, so darf der
Vermieter ab dem auf den Eintritt des Tauschpartners folgenden Zinstermin eine Erhohung des
Hauptmietzinses auf den so berechneten Betrag begehren. Aus Anlal des Wohnungstausches kann gegen
den Vermieter ein Ersatz von Aufwendungen auf die Wohnung nach § 10 nicht geltend gemacht werden.

(4) Die vorstehenden Absitze gelten nicht fiir eine Wohnung, die von einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung oder einer Gemeinde zum Zweck der Wohnraumversorgung von Fliichtlingen oder
Heimatvertriebenen errichtet und an einen Fliichtling oder Heimatvertriebenen vermietet oder zur
Nutzung iiberlassen worden ist. Sie gelten fiir eine von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung, die auf
Grund ihrer Satzung oder zufolge ihres tatsdchlichen Geschiftsbetriebes ihre Titigkeit auf einen
bestimmten Personenkreis im Sinn des § 8 Abs. 2 Z 1 oder 2 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
eingeschriankt hat, gemietete Wohnung mit der Einschrinkung, dal auch der Tauschpartner diesem
Personenkreis angehoren muf3.

Mietrecht im Todesfall
§ 14. (1) Durch den Tod des Vermieters oder des Mieters wird der Mietvertrag nicht aufgehoben.

(2) Nach dem Tod des Hauptmieters einer Wohnung treten in den Mietvertrag mit Ausschlufl
anderer zur Erbfolge berufenen Personen die im Abs. 3 genannten eintrittsberechtigten Personen ein,
sofern sie nicht binnen 14 Tagen nach dem Tod des Hauptmieters dem Vermieter bekanntgeben, daf sie
das Mietverhiltnis nicht fortsetzen wollen. Mit dem Eintritt haften die eintretenden Personen fiir den
Mietzins und die Verbindlichkeiten, die wihrend der Mietzeit des verstorbenen Hauptmieters entstanden
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sind. Sind mehrere Personen eintrittsberechtigt, so treten sie gemeinsam in den Mietvertrag ein und haften
zur ungeteilten Hand.

(3) Eintrittsberechtigt nach Abs. 2 sind der Ehegatte, der Lebensgefihrte, Verwandte in gerader Linie
einschlieBlich der Wahlkinder und die Geschwister des bisherigen Mieters, sofern diese Personen ein
dringendes Wohnbediirfnis haben und schon bisher im gemeinsamen Haushalt mit dem Mieter in der
Wohnung gewohnt haben. Lebensgefihrte im Sinne dieser Bestimmung ist, wer mit dem bisherigen
Mieter bis zu dessen Tod durch mindestens drei Jahre hindurch in der Wohnung in einer in
wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsgemeinschaft gelebt hat; einem
dreijdhrigen Aufenthalt des Lebensgefihrten in der Wohnung ist es gleichzuhalten, wenn er die Wohnung
seinerzeit mit dem bisherigen Mieter gemeinsam bezogen hat. In dem in § 12 Abs. 3 genannten Fall sind
Verwandte in absteigender Linie einschlieBlich der Wahlkinder nicht eintrittsberechtigt.

(Anm.: Abs. 4 aufgehoben durch Art. 11 Z 9, BGBI. Nr. 68/1991.)
Mietzins fiir Hauptmiete

§ 15. (1) Der vom Mieter fiir die Uberlassung eines Mietgegenstandes in Hauptmiete zu entrichtende
Mietzins besteht aus
1. dem Hauptmietzins,
2. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten und den von der
Liegenschaft zu entrichtenden laufenden offentlichen Abgaben,
3. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fiir allfdllige besondere Aufwendungen,

4. dem angemessenen Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstéinde oder sonstige Leistungen,
die der Vermieter iiber die Uberlassung des Mietgegenstandes hinaus erbringt.

(2) Der Vermieter ist ferner berechtigt, vom Mieter die Umsatzsteuer zu begehren, die vom Mietzins
zu entrichten ist. Begehrt der Vermieter die Zahlung der Umsatzsteuer, so muf} er aber seinerseits alle
Aufwendungen, die er dem Mieter auf- oder verrechnet, um die darauf entfallenden Vorsteuerbetrige
entlasten.

(3) Der Mieter hat den Mietzins, sofern kein spiterer Zahlungstermin vereinbart ist, am Fiinften
eines jeden Kalendermonats im Vorhinein zu entrichten. Der Vermieter hat ihm dafiir ein
verkehrsiibliches Bankkonto bekanntzugeben.

(4) Auf Antrag des Vermieters oder des Hauptmieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) mit
Beschlul auszusprechen, dafl anstelle eines pauschal vereinbarten Mietzinses ab dem auf den Antragstag
folgenden Zinstermin ein nach Abs. 1 aufgegliederter Mietzins zu entrichten ist. Dabei sind zur
Errechnung des auf den Hauptmietzins entfallenden Betrags die Betriebskosten des Jahres zugrunde zu
legen, in dem der Mietzins vereinbart wurde. Soweit die zugrunde zu legenden Betrége nicht oder nur mit
unverhéltnisméBigen Schwierigkeiten ermittelt werden konnen, ist die Aufgliederung des Mietzinses nach
freier Uberzeugung (§ 273 ZPO) vorzunehmen. Der so ermittelte Hauptmietzins valorisiert sich
entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6, sofern urspriinglich eine Wertsicherung vereinbart war; § 16
Abs. 8 und 9 sind anzuwenden.

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. BGBI. II Nr. 296/2006.
Ausstattungskategorien und Kategoriebetrige

§ 15a. (1) Eine Wohnung hat die Ausstattungskategorie

1. A, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, ihre Nutzfliiche mindestens 30 m? betriigt, die Wohnung
zumindest aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemifen
Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht und iiber eine
gemeinsame Wirmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine gleichwertige
stationdre Heizung und iiber eine Warmwasseraufbereitung verfiigt;

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

3. C, wenn sie in brauchbarem Zustand ist und zumindest iiber eine Wasserentnahmestelle und ein
Klosett im Inneren verfiigt;

4. D, wenn sie entweder iiber keine Wasserentnahmestelle oder iiber kein Klosett im Inneren
verfiigt oder wenn bei ihr eine dieser beiden Einrichtungen nicht brauchbar ist.
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(2) Die Ausstattungskategorie nach Abs. 1 richtet sich nach dem Ausstattungszustand der Wohnung
im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags. Eine Wohnung ist in eine Ausstattungskategorie auch bei
Fehlen eines Ausstattungsmerkmals einzuordnen, wenn das fehlende Ausstattungsmerkmal, nicht jedoch
eine  Badegelegenheit, durch ein oder mehrere Ausstattungsmerkmale einer hoheren
Ausstattungskategorie aufgewogen wird. Ist im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags die Wohnung
oder ein Ausstattungsmerkmal nicht brauchbar oder entspricht eine Badegelegenheit nicht dem
zeitgemdBen Standard, so ist dies fiir die Einstufung der Wohnung im Kategoriesystem nur zu
beriicksichtigen, wenn der Mieter die Unbrauchbarkeit oder das Fehlen des zeitgemifen Standards dem
Vermieter angezeigt und dieser den Mangel nicht in angemessener Frist, hochstens aber binnen dreier
Monate ab Zugang der Anzeige, behoben hat.

(3) Der Kategoriebetrag je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat wird fiir die
Ausstattungskategorie
1. A mit 2,91 Euro 4w 1),
2. B mit 2,19 Euro 4 2),
3. C mit 1,46 Euro A3
4. D mit 0,73 Euro @4
festgesetzt und entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6 valorisiert.

(4) Der Bundesminister fiir Justiz hat die durch die Valorisierung geéinderten Betridge und den
Zeitpunkt, in dem deren Anderung mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen. Die
Kundmachung hat auch einen Hinweis auf die in § 16 Abs.9 zweiter Satz angefiihrten weiteren
Voraussetzungen fiir eine Erhohung des Hauptmietzinses zu enthalten.

(

Anm. I: gemdf3 BGBI. II Nr. 296/2006 ab 1.9.2006: 2,91 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 295/2008 ab 1.9.2008: 3,08 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 218/2011 ab 1.8.2011: 3,25 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 62/2014 ab 1.4.2014: 3,43 Euro
gemdf3 BGBL II Nr. 10/2018 ab 1.2.2018: 3,60 Euro
gemdfs BGBL. II Nr. 138/2022 ab 1.4.2022: 3,80 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 209/2022 ab 1.6.2022: 4,01 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 363/2022 ab 1.11.2022: 4,23 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 170/2023 ab 1.7.2023: 4,47 Euro

Anm. 2:

Anm. 3:

Anm. 4:

ab 1.9.2006:
ab 1.9.2008:
ab 1.8.2011:
ab 1.4.2014:
ab 1.2.2018:
ab 1.4.2022:
ab 1.6.2022:
ab 1.11.2022: 3,18 Euro
ab 1.7.2023:

ab 1.9.2006:
ab 1.9.2008:
ab 1.8.2011:
ab 1.4.2014:
ab 1.2.2018:
ab 1.4.2022:
ab 1.6.2022:
ab 1.11.2022: 2,12 Euro
ab 1.7.2023:
ab 1.9.2006:
ab 1.9.2008:
ab 1.8.2011:

www.ris.bka.gv.at

2,19 Euro
2,31 Euro
2,44 Euro
2,57 Euro
2,70 Euro
2,85 Euro
3,01 Euro

3,35 Euro

1,46 Euro
1,54 Euro
1,62 Euro
1,71 Euro
1,80 Euro
1,90 Euro
2,00 Euro

2,23 Euro
0,73 Euro
0,77 Euro
0,81 Euro
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ab 1.4.2014: 0,86 Euro
ab 1.2.2018: 0,90 Euro)
ab 1.4.2022: 0,95 Euro
ab 1.6.2022: 1,00 Euro
ab 1.11.2022: 1,06 Euro
ab 1.7.2023: 1,12 Euro)

Vereinbarungen iiber die Hohe des Hauptmietzinses

§16. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter iiber die Hohe des
Hauptmietzinses fiir einen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand sind ohne die Beschrinkungen der
Abs. 2 bis 5 bis zu dem fiir den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach
GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zulissig,
wenn

1. der Mietgegenstand nicht zu Wohnzwecken dient; wird ein Mietgegenstand teils als Wohnung,
teils als Geschiftsraumlichkeit verwendet, so darf nur der fiir Wohnungen zulissige
Hauptmietzins angerechnet werden, es sei denn, daf} die Verwendung zu Geschiftszwecken die
Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend iiberwiegt; ein Unternehmer, der eine
Geschiftsraumlichkeit mietet, kann sich auf die Uberschreitung des zuldssigen HochstmafBes
nach Abs. 8 erster Satz nur berufen, wenn er die Uberschreitung unverziiglich, spitestens jedoch
bei Ubergabe des Mietgegenstandes, geriigt hat;

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

3. der Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, an dessen Erhaltung aus Griinden des
Denkmalschutzes oOffentliches Interesse besteht, sofern der Vermieter unbeschadet der
Gewihrung offentlicher Mittel zu dessen Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche
Eigenmittel aufgewendet hat;

4. der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist und seine Nutzfliche
130 m? iibersteigt, sofern der Vermieter eine solche Wohnung innerhalb von sechs Monaten nach
der Rdumung durch den fritheren Mieter oder Inhaber an einen nicht zum Eintritt in die
Mietrechte des frilheren Mieters Berechtigten vermietet; bei Durchfithrung von
Verbesserungsarbeiten verlidngert sich diese Frist um ein Jahr;

5. ein unbefristetes Mietverhiltnis vorliegt, seit Ubergabe des Mietgegenstandes mehr als ein Jahr
verstrichen ist und die Vereinbarung iiber die Hohe des Hauptmietzinses in Schriftform getroffen
wird.

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der zwischen dem Vermieter und dem
Mieter fiir eine gemietete Wohnung der Ausstattungskategorien A, B oder C vereinbarte Hauptmietzins je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat den angemessenen Betrag nicht iibersteigen, der ausgehend vom
Richtwert (§ 1 RichtWG) unter Beriicksichtigung allfilliger Zuschldge und Abstriche zu berechnen ist.
Fir die Berechnung des demnach hochstzulidssigen Hauptmietzinses sind im Vergleich zur
mietrechtlichen Normwohnung (§ 2 Abs. 1 RichtWG) entsprechende Zuschlidge zum oder Abstriche vom
Richtwert fiir werterhohende oder wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen
Normwohnung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des tdglichen Lebens
vorzunehmen, wobei die folgenden, fiir die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstinde im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu beriicksichtigen sind:

1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines
Stockwerks, ihre iiber oder unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der
Liegenschaft, beispielsweise mit Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenrdumen,
Hausgirten oder Abstellpldtzen, ihre sonstige Ausstattung oder Grundrilgestaltung, eine
gegeniiber der mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung oder Grundri3gestaltung
jedoch nur, wenn sie nicht allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenommen wurde,

2. die Ausstattung der Wohnung (des Gebédudes) mit den in § 3 Abs. 4 RichtWG angefiihrten
Anlagen, Garagen, Flichen und Réumen, wobei die jeweiligen Zuschlige mit den bei der
Ermittlung des Richtwerts abgezogenen Baukostenanteilen begrenzt sind,

3. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,
4. der Erhaltungszustand des Hauses,
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5. die gegeniiber der mietrechtlichen Normwohnung niedrigere Ausstattungskategorie bei einer
Wohnung der Ausstattungskategorie B und bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie C
durch entsprechende Abstriche.

(3) Fir werterhohende oder wertvermindernde Abweichungen gemidfl Abs.2 Z3 sind je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat Zuschlige oder Abstriche bis zur Hohe von 0,33 vH der
Differenz zwischen dem der Richtwertermittlung zugrunde gelegten Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 und 5
und § 6 RichtWG) und den der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen je Quadratmeter
der Nutzflache zuléssig, die unter Beriicksichtigung der nach der Bauordnung zuldssigen Bebaubarkeit fiir
die Anschaffung von bebauten Liegenschaften, die iiberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage
(Wohnumgebung) iiblicherweise aufgewendet werden.

(4) Ein Zuschlag nach Abs. 3 ist nur dann zulédssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die
Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs. 3
RichtWG), und wenn die fiir den Lagezuschlag ma3igebenden Umstinde dem Mieter in Schriftform bis
spétestens bei Zustandekommen des Mietvertrages ausdriicklich bekanntgegeben worden sind.

(5) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht vor, so darf der fiir eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D vereinbarte Hauptmietzins je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat 0,66 Euro
(Anm- 1) picht {ibersteigen; befindet sich diese Wohnung jedoch in brauchbarem Zustand, so darf ein
Hauptmietzins bis zu einem Betrag von 1,32 Euro “"* 2 je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat
vereinbart werden.

(6) Die in Abs. 5 genannten Betrige vermindern oder erhohen sich in dem MaB, das sich aus der
Verinderung des von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2000
oder des an seine Stelle tretenden Index gegeniiber der fiir Februar 2001 verlautbarten Indexzahl ergibt,
wobei Anderungen solange nicht zu beriicksichtigen sind, als sie 5 vH dieser Indexzahl und in der Folge
5 vH der zuletzt fiir die Valorisierung mafigebenden Indexzahl nicht iibersteigen. Bei der Berechnung der
neuen Betrige sind Betrige, die einen halben Cent nicht iibersteigen, auf den nédchstniedrigeren ganzen
Cent abzurunden und Betrige, die einen halben Cent iibersteigen, auf den nichsthoheren ganzen Cent
aufzurunden. Die neuen Betrige gelten ab dem der Verlautbarung der Indexverinderung durch die
Bundesanstalt Statistik Osterreich folgenden iiberniichsten Monatsersten. Der Bundesminister fiir Justiz
hat die durch die Valorisierung geiinderten Betriige und den Zeitpunkt, in dem deren Anderung
mietrechtlich wirksam wird, im Bundesgesetzblatt kundzumachen; die Kundmachung hat in den Fillen
einer Erhohung auch einen Hinweis auf die in Abs. 9 zweiter Satz angefiihrten weiteren Voraussetzungen
fiir eine Erhohung des Hauptmietzinses zu enthalten.

(6a) Auch wenn die Verinderung des Verbraucherpreisindex 2000 schon mit der im Februar 2021
fiir Dezember 2020 verlautbarten Indexzahl die in Abs. 6 festgelegte Schwelle iibersteigt, erfolgt eine
Valorisierung nach Abs. 6 auf Grund der Indexzahl fiir Dezember 2020 erst ein Jahr spéter, daher mit
1. April 2022.

(7) Der nach Abs. 1 bis 6 hochstzuldssige Hauptmietzins vermindert sich im Fall eines befristeten
Hauptmietvertrags (§ 29 Abs.1 Z3) um 25 vH. Wird der befristete Hauptmietvertrag in einen
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit umgewandelt, so gilt die Verminderung des nach Abs. 1 bis 6
hochstzuldssigen Hauptmietzinses ab dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr, sofern sie im
Hauptmietvertrag ziffernmidBig durch Gegeniiberstellung des fiir ein unbefristetes Mietverhéltnis
zuldssigen und des tatséchlich vereinbarten Hauptmietzinses schriftlich ausgewiesen wurde.

(Anm.: Abs. 7a und 7b aufgehoben durch BGBI. I Nr. 36/2000)

(8) Mietzinsvereinbarungen sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den nach
Abs. 1 bis 7 zuldssigen Hochstbetrag tiberschreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen drei Jahren gerichtlich
(bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen. Bei befristeten Hauptmietverhiltnissen (§ 29 Abs. 1 Z 3)
endet diese Frist frithestens sechs Monate nach Auflosung des Mietverhdltnisses oder nach seiner
Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhiltnis; die Verjahrungsfrist betrdgt in diesem Fall zehn Jahre.

(9) Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein hoherer Hauptmietzins
(Anm.: richtig: Hauptmietzins,) als nach Abs. 1 bis 7 zu diesem Zeitpunkt zuldssig ist, so ist der
ibersteigende Teil unwirksam. Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer
Erhohung des Hauptmietzinses, so hat der Hauptmieter dem Vermieter den erhéhten Hauptmietzins von
dem auf das Wirksamwerden der Indexverinderung (Abs. 6 dritter Satz) folgenden Zinstermin an zu
entrichten, wenn der Vermieter dem Hauptmieter in einem nach Wirksamwerden der Indexveridnderung
ergehenden Schreiben, jedoch spitestens 14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes
Erhohungsbegehren bekanntgibt. Eine sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung
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ergebende Unwirksamkeit des erhthten Hauptmietzinses ist innerhalb der in Abs. 8 genannten Fristen ab
dem Erhohungsbegehren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

(10) Die Beschrinkungen der Abs.2 bis 7 gelten nicht fiir Vereinbarungen iiber die zeitlich
begrenzte Erhohung des Hauptmietzinses zur Deckung der Kosten der Erhaltung und von niitzlichen
Verbesserungen im Sinn der §§3 und 4 sowie zur Deckung der Kosten von geforderten
Sanierungsmafnahmen. Solche Vereinbarungen sind nur in Schriftform und frithestens ein halbes Jahr
nach AbschluBl des Mietvertrags zuléssig; das AusmaBl der Erhhung und der ErhShungszeitraum sind
ausdriicklich zu vereinbaren. Bei befristeten Mietvertrigen sind solche Vereinbarungen iiberdies nur
zuldssig, sofern der Erhohungszeitraum vor dem Ablauf des Mietverhiltnisses endet.

(11) Vereinbarungen gemifl Abs. 10 sind auch fiir spitere Mieter rechtswirksam, sofern ihnen bei
Abschlul des Mietvertrages das Ausmall der Erhohung und der Erhohungszeitraum schriftlich
bekanntgegeben wurde und bei einem befristeten Mietvertrag der Erhhungszeitraum vor dem Ablauf des
Mietverhéltnisses endet.

(12) Mietzinsvorschriften in férderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben unberiihrt.

(

Anm. 1: gemdf3 BGBI. Il Nr. 10/2018 ab 1.2.2018: 0,90 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 138/2022 ab 1.4.2022: 0,95 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 209/2022 ab 1.6.2022: 1,00 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 363/2022 ab 1.11.2022: 1,06 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 170/2023 ab 1.7.2023: 1,12 Euro

Anm. 2: ab 1.2.2018: 1,80 Euro
ab 1.4.2022: 1,90 Euro
ab 1.6.2022: 2,00 Euro
ab 1.11.2022: 2,12 Euro
ab 1.7.2023: 2,23 Euro)

Unwirksamkeit von Zinsanpassungsklauseln und Mietzinsvereinbarungen

§ 16a. (1) Vereinbarungen, die eine Erhohung des Hauptmietzinses fiir den Fall einer Anderung der
gesetzlichen Vorschriften iiber die Hohe des Hauptmietzinses vorsehen, sind rechtsunwirksam. Darunter
sind auch Vereinbarungen zu verstehen, in denen sich der Mieter fiir den Fall einer Anderung der
gesetzlichen Vorschriften iiber die Hohe des Hauptmietzinses zum Abschlul einer neuen
Mietzinsvereinbarung verpflichtet hat.

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

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. § 49f.
Kaution

§ 16b. (1) Fir die dem Vermieter aus dem Mietvertrag kiinftig entstehenden Anspriiche gegen den
Mieter kann die Ubergabe einer Kaution an den Vermieter vereinbart werden. Wenn die Kaution dem
Vermieter nicht ohnehin bereits in Gestalt eines Sparbuchs, sondern als Geldbetrag iibergeben wird, hat
sie der Vermieter auf einem Sparbuch fruchtbringend zu veranlagen und den Mieter dariiber auf
Verlangen schriftlich zu informieren. Andere Arten der Kautionsveranlagung sind zulédssig, wenn sie eine
gleich gute Verzinsung und - insbesondere durch Anwendbarkeit der gesetzlichen
Einlagensicherung - eine gleich hohe Sicherheit wie eine Spareinlage bieten und wenn sie eine eindeutige
Abgrenzung vom Vermdogen des Vermieters und bei dessen Insolvenz eine Absonderung ermdglichen.

(2) Nach Ende des Mietvertrags hat der Vermieter dem Mieter die Kaution samt den aus ihrer
Veranlagung erzielten Zinsen unverziiglich zuriickzustellen, soweit sie nicht zur Tilgung von berechtigten
Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhiltnis herangezogen wird.

(3) Wird iiber das Vermogen des Vermieters ein Insolvenzverfahren erdffnet, so darf darin die
Kaution fiir Anspriiche, die nicht im Zusammenhang mit dem Mietverhiltnis stehen, nicht herangezogen
werden. Nach Ende des Mietvertrags kann der Mieter wegen des Riickforderungsanspruchs nach
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Abs. 2 - soweit ihm nicht ohnehin weitergehende Rechte zukommen - abgesonderte Befriedigung aus
dem Kautionssparbuch verlangen (§ 48 10).

(4) Uber die Hohe des Riickforderungsanspruchs nach Abs. 2 ist auch dann im Verfahren nach §§ 37
bis 41 zu entscheiden, wenn es sich um einen der in § 1 Abs. 4 genannten Mietgegenstidnde handelt.

Anteil an den Gesamtkosten; Nutzfliache

§ 17. (1) Insoweit nicht zwischen dem Vermieter und allen Mietern des Hauses fiir einzelne
Aufwendungen des Hauses schriftlich ein anderer Verteilungsschliissel vereinbart worden ist oder sich
aus den folgenden Bestimmungen ein solcher Verteilungsschliissel ergibt, bestimmt sich der Anteil eines
Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des Hauses nach dem Verhiltnis der Nutzfliche des
Mietgegenstandes zur Nutzfliche aller vermieteten, vom Vermieter benutzten oder trotz ihrer
Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstinde des Hauses.

(1a) Wenn einzelne Aufwendungen vom Verbrauch abhiingig sind und die Anteile der Wohnungen
oder sonstigen Mietgegenstinde des Hauses am Gesamtverbrauch mit wirtschaftlich verniinftigem
Kostenaufwand durch MeBvorrichtungen ermittelt werden konnen, kann durch schriftliche Vereinbarung
zwischen dem Vermieter und einer Mehrheit von mindestens zwei Dritteln der Mieter - berechnet nach
der Anzahl der vermieteten Mietgegenstinde - des Hauses eine Aufteilung dieser Aufwendungen nach
den Verbrauchsanteilen festgelegt werden. Bei Vorliegen einer solchen Vereinbarung hat jeder Mieter die
Erfassung der Verbrauchsanteile in seinem Mietgegenstand zu dulden. Konnten trotz zumutbarer
Bemiihungen Verbrauchsanteile nicht erfalit werden, so sind sie, sofern dies dem Stand der Technik
entspricht, durch rechnerische Verfahren zu ermitteln; die Nutzfliche, fir die auf diese Weise die
Verbrauchsanteile ermittelt werden, darf 20 vH nicht iibersteigen. Der Teil der Aufwendungen, der dem
auf die allgemeinen Teile des Hauses entfallenden Verbrauchsanteil zuzuordnen ist, ist nach dem
Verhiltnis der Nutzflichen im Sinn des Abs. 1 aufzuteilen. Der Vermieter kann fiir diese Aufwendungen
eine vom Kalenderjahr abweichende Abrechnungsperiode in der Dauer von zwolf Monaten vorsehen.

(2) Die Nutzfliche, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfldche einer
Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes abziiglich der Wandstidrken und der im Verlauf der
Wiinde befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer
Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschiftszwecke geeignet sind, sowie Treppen, offene Balkone
und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzfliche nicht zu beriicksichtigen. Verdnderungen der
Nutzfliche auf Grund baulicher MafBnahmen des Mieters oder sonstigen Nutzers im Inneren der
Wohnung oder des sonstigen Mietgegenstandes einschlieBlich der Verglasung von Balkonen bleiben bis
zur Beendigung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhiltnisses unberiicksichtigt.

(3) Die Nutzfldache ist nach dem Naturmall zu berechnen. Bei Gebéduden, fiir die die Baubewilligung
nach dem 1. Janner 1985 erteilt wurde, ist sie jedoch auf Grund des behordlich genehmigten Bauplans zu
berechnen, es sei denn, dal} dies nicht moglich ist oder eine Abweichung vom behordlich genehmigten
Bauplan um mehr als 3 vH erwiesen wird.

Erhohung der Hauptmietzinse

§ 18. (1) Finden die Kosten einer vom Vermieter durchzufithrenden, unmittelbar heranstehenden
groferen Erhaltungsarbeit einschlieBlich der nach § 3 Abs.3 Z 1 anrechenbaren Verzinsung und
Geldbeschaffungskosten in der Summe der sich in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren
ergebenden Mietzinsreserven oder Mietzinsabginge keine Deckung und iibersteigen sie die wihrend des
Verteilungszeitraums zu erwartenden Hauptmietzinseinnahmen, so kann zur Deckung des Fehlbetrags
eine Erhohung des Hauptmietzinses begehrt werden. Zur Festsetzung des erforderlichen erhohten
Hauptmietzinses sind mafgebend:

1. die Summe der sich in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren ergebenden Mietzinsreserven
oder Mietzinsabginge einschlieBlich eines allfilligen Zuschusses, der aus AnlaB der
Durchfiihrung der Arbeiten gewéhrt wird;

2. die angemessenen Kosten der durch einen Kostenvoranschlag umschriebenen unmittelbar
heranstehenden Erhaltungsarbeit einschlieflich der angemessenen Kosten der Bauverwaltung
und Bauiiberwachung, soweit diese zusammen 5 vH der Baukosten nicht tiberschreiten; diese
Kosten sind um den Unterschiedsbetrag nach Z 1 zu kirzen oder zu erhohen
(Deckungsfehlbetrag);

3.ein zehn Jahre nicht iibersteigender Verteilungszeitraum, der unter Beriicksichtigung des
Zeitraums, in dem sich solche oder &dhnliche Arbeiten bei Zugrundelegung regelmiBiger
Bestandsdauer erfahrungsgemifl wiederholen, sowie der wirtschaftlichen Lage des Vermieters
und der Gesamtheit der Mieter des Hauses nach billigem Ermessen zu bestimmen ist;
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4. das zur Finanzierung des Deckungsfehlbetrags notwendige eigene oder fremde Kapital des
Vermieters samt den mit der Aufnahme fremden Kapitals verbundenen Geldbeschaffungskosten
sowie das auf den Kalendermonat umzurechnende Erfordernis zur Tilgung und angemessenen
Verzinsung dieses Kapitals;

5. ein nach freier Uberzeugung (§ 273 ZPO) festzusetzender Pauschalbetrag zur Deckung der
Kosten von laufend wiederkehrenden Erhaltungsarbeiten und der laufend fillig werdenden
Aufwendungen fiir die mit dem Eigentum verbundene Vermdgensteuer samt Zuschligen
zuziiglich des allfilligen Betrags, der zur Tilgung und Verzinsung einer nach § 3 Abs.3 Z 1
finanzierten fritheren Erhaltungsarbeit je Kalendermonat aufgebracht werden muf;

6. die Gesamtsumme der fiir die vermieteten, vom Vermieter beniitzten oder trotz ihrer
Vermietbarkeit leerstehenden Mietgegenstinde des Hauses anrechenbaren monatlichen
Hauptmietzinse, die sich gemif} § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b bis d errechnen;

7.die Feststellung, ob oder inwieweit das nach Z4 und 5 ermittelte monatliche
Deckungserfordernis in der nach Z 6 ermittelten Gesamtsumme Deckung findet oder nicht.

(2) Ist der monatliche Hauptmietzins, den ein Hauptmieter fiir seinen Mietgegenstand entrichtet,
niedriger als der bei der Berechnung der Gesamtsumme nach Abs. 1 Z 6 fiir den Mietgegenstand
ausgewiesene Betrag, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) dem Vermieter wihrend des festgesetzten
Verteilungszeitraums die Anhebung dieses Hauptmietzinses nach Ma3gabe des Deckungserfordernisses
(Abs.1 Z4 und 5) bis zu der im Abs.1 Z 6 fiir den Mietgegenstand ausgewiesenen Hohe des
Hauptmietzinses zu bewilligen.

(3) Findet das nach Abs.1 Z4 und 5 ermittelte Deckungserfordernis in der nach Abs. 1 Z 6
ermittelten Gesamtsumme nicht oder nicht zur Génze Deckung, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39)
neben der nach Abs. 2 allenfalls zu bewilligenden Anhebung der Hauptmietzinse die Einhebung eines
erhohten Hauptmietzinses wihrend des festgesetzten Verteilungszeitraums in der Weise zu bewilligen,
daB der Vermieter von jedem Hauptmieter eines Mietgegenstandes im Haus neben dem fiir den
Mietgegenstand nach Abs. 1 Z 6 ausgewiesenen und allenfalls nach Abs. 2 angehobenen monatlichen
Hauptmietzins den auf den Mietgegenstand nach dem Verhiltnis der Nutzflichen (§ 17) entfallenden
Anteil am nicht gedeckten Teil des Deckungserfordernisses begehren darf.

(4) Steht fest, dal eine Erhohung der Hauptmietzinse auch dann erforderlich ist, wenn die von den
Hauptmietern gegen die Hauptmietzinsabrechnung der vorausgegangenen zehn Kalenderjahre erhobenen
Einwendungen berechtigt sind, und ist zu besorgen, daB durch die Uberpriifung dieser Einwendungen der
Hauptmieter die Durchfithrung der Erhaltungsarbeiten verzogert wiirde, so kann das Gericht (die
Gemeinde, § 39) die Uberpriifung dieser Einwendungen der Hauptmieter der Entscheidung nach § 19
Abs. 3 vorbehalten und zunichst die Hohe der anrechenbaren Mietzinsreserven oder Mietzinsabginge
nach freier Uberzeugung (§ 273 ZPO) festsetzen.

(5) Der Vermieter kann eine Erhohung der Hauptmietzinse fiir eine Wohnung nicht verlangen,

1. wenn es sich um eine Wohnung der Ausstattungskategorie D handelt und fiir sie ein
Hauptmietzins vereinbart wurde, der 0,66 Euro “"™ ) je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat
tibersteigt; dieser Betrag valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6;

2. wenn bei einem befristeten Hauptmietvertrag (§ 29 Abs. 1 Z3) die jeweils vereinbarte
Vertragsdauer weniger als vier Jahre betrégt.

Anm. 1: gemdf3 BGBI. Il Nr. 185/2004 ab 1.6.2004: 0,69 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 296/2006 ab 1.9.2006: 0,73 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 295/2008 ab 1.9.2008: 0,77 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 218/2011 ab 1.8.2011: 0,81 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 62/2014 ab 1.4.2014: 0,86 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 10/2018 ab 1.2.2018: 0,90 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 138/2022 ab 1.4.2022: 0,95 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 209/2022 ab 1.6.2022: 1,00 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 363/2022 ab 1.11.2022: 1,06 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 170/2023 ab 1.7.2023: 1,12 Euro)

Grundsatzentscheidung und vorliufige Erhohung

§ 18a. (1) Wird vor der Durchfithrung einer Erhaltungsarbeit eine Erhohung der Hauptmietzinse
(§ 18) begehrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf Antrag zunidchst dem Grunde nach zu
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entscheiden, ob und inwieweit die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die Erhohung der
Hauptmietzinse rechtfertigt und innerhalb welchen Zeitraumes, der zehn Jahre nicht iibersteigen darf, die
dafiir erforderlichen Kosten aus den Hauptmietzinsen zu decken sind.

(2) Verpflichtet sich der Vermieter, die in der Grundsatzentscheidung (Abs. 1) genannten
Erhaltungsarbeiten innerhalb einer angemessenen Frist in Angriff zu nehmen und durchzufiihren, so kann
das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf Antrag aussprechen, dal eine vorldaufige Erhohung des
Hauptmietzinses zuldssig ist. Beginn und AusmaB dieser vorldaufigen Erhohung (auch die zunichst
zugrunde gelegten Ausstattungskategorien) sind unter Beriicksichtigung der bereits vorliegenden
Verfahrensergebnisse so festzusetzen, dafl sie das in der endgiiltigen Erhohung voraussichtlich ergebende
AusmaB nicht iibersteigen. Werden der Entscheidung iiber die endgiiltige Mietzinserhhung bei einzelnen
Mietgegenstinden andere Ausstattungskategorien zugrunde gelegt als in der vorldufigen
Mietzinserhohung, so hat der Hauptmieter den sich daraus ergebenden Differenzbetrag nachzuzahlen
bzw. ist ihm ein iibersteigender Betrag zuriickzuerstatten. Hilt der Vermieter seine Pflicht zur
Durchfithrung der Arbeiten nicht ein, so hat er - unbeschadet der Bestimmungen des § 6 - die aus der
vorldufigen Erhohung der Hauptmietzinse sich ergebenden Mehrbetrige samt einer angemessenen
Verzinsung zuriickzuerstatten.

Kosten von Sanierungsmafinahmen

§ 18b. Werden an einem Haus Sanierungsmafinahmen (§ 11 des Wohnhaussanierungsgesetzes,
BGBI. Nr. 483/1984) vorgenommen, die mit Mitteln geférdert werden, die auf Grund der Bestimmungen
des Wohnhaussanierungsgesetzes gewdhrt worden sind, sind die zur Finanzierung erforderlichen
Darlehen innerhalb eines Zeitraumes zuriickzuzahlen, der zehn Jahre nicht iibersteigt und ist aulerdem
zur Finanzierung der SanierungsmaBlnahmen (Deckung des Fehlbetrages) eine Erhohung der
Hauptmietzinse notwendig, so gelten Sanierungsmalfinahmen in den Verfahren zur Erhohung der
Hauptmietzinse (§§ 18, 18a) als Erhaltungsarbeiten. Die Erhohung der Hauptmietzinse darf jedoch nicht
das AusmaB iibersteigen, das sich bei bloSer Durchfithrung von Erhaltungsarbeiten (§ 3) ohne Gewihrung
offentlicher Forderungsmittel nach dem Wohnhaussanierungsgesetz ergeben wiirde.

Nachtrigliche Neuerrichtung von Mietgegenstinden

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

(2) Stiinden den Baumallnahmen Rechte zur Beniitzung von allgemeinen Teilen der Liegenschaft,
wie etwa von Dachboden- oder Kellerrdumen, Griinanlagen oder Hoffldchen entgegen, so haben dennoch
die bisherigen Beniitzungsberechtigten die BaumaBnahmen unter der Voraussetzung zu dulden, daf3 ihnen
gleichwertige Beniitzungsrechte oder die sonstige Moglichkeit zur gleichwertigen Befriedigung ihrer
Interessen eingerdumt werden, oder dal ihnen der Verlust des Beniitzungsrechtes unter Beriicksichtigung
der bisherigen Ausiibung abgegolten wird.

(3) Die Kosten von BaumaBnahmen zur nachtriglichen Neuerrichtung weiterer Wohnungen oder
Geschiftsraumlichkeiten durch Auf-, Ein-, Um- oder Zubau konnen, soweit diese BaumaBnahmen in
absehbarer Zeit notwendig werdende Erhaltungsarbeiten ersetzen oder niitzliche Verbesserungen sind, in
der Hauptmietzinsabrechnung nach Mal3gabe des § 4 als Ausgaben ausgewiesen werden.

(4) Werden Baumallnahmen nach Abs. 1 durchgefiihrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf
Antrag des Vermieters iiber die Hohe der Kosten gemidll Abs.3 zu entscheiden, die aus der
Mietzinsreserve zu decken sind. Reicht die Mietzinsreserve zur Deckung der Kosten fiir die jeweils
erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie niitzlichen
Verbesserungsarbeiten nicht aus, so sind die Fehlbetrdge unter Anwendung der §§ 18, 18a, 18b und 19 zu
decken.

Antrag und Entscheidung

§ 19. (1) Die Einhebung eines erhohten Hauptmietzinses ist nur auf Grund einer Entscheidung des
Gerichtes (der Gemeinde, § 39) zuldssig. Zur Antragstellung sind der Vermieter, die Gemeinde, in deren
Sprengel das Haus gelegen ist, im eigenen Wirkungsbereich oder der nach § 6 Abs. 2 bestellte Verwalter
berechtigt. Dem Antrag sind beizulegen:

1. ein Kostenvoranschlag iiber die unmittelbar heranstehende Erhaltungsarbeit in dreifacher
Ausfertigung;

2. die Hauptmietzinsabrechnung tiber die der Antragstellung unmittelbar vorausgegangenen zehn
Kalenderjahre;
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3.eine Aufstellung, die alle vermieteten, vermietbaren oder vom Vermieter beniitzten
Mietgegenstinde des Hauses enthilt, wobei im besonderen von jedem Mietgegenstand die
topographische Bezeichnung (Tirnummer), die Nutzfliche, die Ausstattungskategorie bei
Wohnungen, die Hohe des monatlichen Hauptmietzinses, die Hohe des nach § 18 Abs. 1 Z6
anrechenbaren monatlichen Betrages, der Vor- und Zuname des Mieters (Beniitzers) anzufiihren
sind;

4. eine Berechnung des Deckungsfehlbetrags und des monatlichen Deckungserfordernisses;

5. ein Finanzierungsplan einschlieBlich allfilliger Kreditzusagen.

(2) Selbst wenn der Antrag auf Bewilligung der Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses nicht im
Zuge eines Verfahrens zur Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten gestellt worden ist (§ 6 Abs. 3), ist mit
der Bewilligung der Einhebung eines erhohten Hauptmietzinses der Auftrag zur Vornahme der der
Entscheidung zugrunde liegenden Erhaltungsarbeit binnen einer angemessenen, ein Jahr nicht
iibersteigenden Frist (§ 6 Abs. 1) zu erteilen. Stellt sich nach dem Ablauf der festgesetzten Frist heraus,
daB die aufgetragenen Arbeiten nicht durchfiihrbar sind, so ist auf Antrag eines Mieters die Bewilligung
der Einhebung eines erhthten Hauptmietzinses zu widerrufen und der Vermieter zu verpflichten, die von
den Mietern des Hauses auf Grund der widerrufenen Entscheidung entrichteten erhohten Hauptmietzinse
zuziiglich einer angemessenen Verzinsung binnen 14 Tagen bei Exekution zuriickzuerstatten.

(3) Hat das Gericht (die Gemeinde, §39) die Uberpriifung der von den Mietern gegen die
Hauptmietzinsabrechnung der vorausgegangenen zehn Kalenderjahre erhobenen Einwendungen
vorbehalten (§ 18 Abs. 3) oder stellt sich wihrend oder nach der Durchfiihrung der aufgetragenen
Erhaltungsarbeit heraus, dafl sich die veranschlagten Kosten gedndert haben und daB3 daher die zur
Finanzierung des Deckungserfordernisses bewilligte Einhebung eines erhohten Hauptmietzinses zur
Deckung eines erhohten Aufwands nicht ausreicht oder iiberhoht ist, so ist auf Antrag des Vermieters, des
nach §6 Abs.2 bestellten Verwalters oder eines Hauptmieters der zur Tilgung des
Deckungserfordernisses notwendige erhohte Hauptmietzins neu zu berechnen und fiir die restliche Dauer
des Verteilungszeitraums dementsprechend zu erhéhen oder zu senken.

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. § 49f.
Hauptmietzinsabrechnung

§ 20. (1) Der Vermieter hat in iibersichtlicher Form eine Abrechnung iiber die Einnahmen und
Ausgaben eines jeden Kalenderjahres zu legen.

1. Die Abrechnung hat als Einnahmen auszuweisen:
a) die dem Vermieter fiir die vermieteten Mietgegenstinde des Hauses als Hauptmietzins
(erhohter Hauptmietzins) entrichteten Betrige;
b) fiir Objekte des Hauses, die der Vermieter beniitzt (Anm.: richtig: beniitzt,) je Quadratmeter
der Nutzfliche und Monat:

aa) den jeweiligen Richtwert (§§ 3, 5 und 6 RichtWG), wenn es sich um eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A oder um eine Geschiftsraumlichkeit handelt; sofern aber bei
Geschiftsrdumlichkeiten erwiesen wird, daB dieser Betrag den fiir die
Geschiftsrdumlichkeit nach § 16 Abs. 1 angemessenen monatliche Hauptmietzins
ibersteigt, der nach § 16 Abs. 1 angemessene Hauptmietzins,

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

cc) S0vH des jeweiligen Richtwerts, wenn es sich um eine Wohnung der
Ausstattungskategorie C handelt und

dd) 0,66 Euro " 1 valorisiert entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6, wenn es sich um
eine Wohnung der Ausstattungskategorie D handelt;

c) fir Objekte des Hauses, die ein Wohnungseigentiimer beniitzt oder vermietet, die
Kategoriebetrige gemdB § 15a Abs. 3 je Quadratmeter der Nutzflache und Monat;

d) fir die Objekte des Hauses, die der Vermieter trotz ihrer Vermietbarkeit mehr als sechs
Monate leerstehen lieB, das Eineinhalbfache des jeweils nach lit. b anzusetzenden Betrages je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat; die sechsmonatige Frist erhoht sich um ein Jahr,
wenn der Vermieter zur Anhebung des Standards eines Mietgegenstands niitzliche
Verbesserungen (§§ 4 oder 5 Abs. 1) durchfiihren lief3;
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e)25vH der vom Vermieter aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- oder
Fassadenflichen des Hauses zu Werbezwecken erzielten Einnahmen;

f) die Zuschiisse, die dem Vermieter aus Anlal der Durchfithrung einer Erhaltungs- oder
niitzlichen Verbesserungsarbeit gewihrt wurden;

g) die im § 27 Abs. 4 genannten Betriige.
2. In der Abrechnung diirfen als Ausgaben ausgewiesen werden:

a) die Betrdge, die aufgewendet wurden, um die durch Rechnungen und Zahlungsbelege
(Quittungen) belegten Kosten der zur ordnungsgemiflen Erhaltung (§ 3) oder niitzlichen
Verbesserung (§§ 4, 5) des Hauses durchgefiihrten Arbeiten zu decken;

b) 20 vH von den durch Rechnungen und Zahlungsbelege (Quittungen) belegten Kosten der
Arbeiten, die der Vermieter in Kalenderjahren, in denen von den Hauptmietern des Hauses
kein gemdl § 18 Abs.2 oder 3 erhohter Hauptmietzins eingehoben wird, zur
ordnungsgeméfBen Erhaltung (§ 3) oder niitzlichen Verbesserung (§§ 4, 5) des Hauses
aufgewendet hat;

c) die Betrige, die vom Vermieter fiir die mit dem Eigentum des Hauses verbundene
Vermogensteuer samt Zuschldgen entrichtet wurden;

d) die zur Tilgung und Verzinsung eines Forderungsdarlehens des Bundes, eines Landes oder
eines Offentlich-rechtlichen Fonds oder eines von diesem geforderten Darlehens (Kredites)
erforderlichen Betrige, soweit sich das Darlehen (der Kredit) nicht ausschlieflich auf vom
Vermieter beniitzte oder trotz ihrer Vermietbarkeit leerstehende Objekte beziehen;

e) die in § 10 Abs. 6 dritter Satz genannten Betréige;

f) die Betrige, die der Vermieter fiir die Erstellung eines Energiecausweises nach § 2 Z 3 EAVG
fiir das gesamte Gebdude aufgewendet hat;

g) sofern der Vermieter in dem Kalenderjahr keine nach §§ 18 ff. erhohten Hauptmietzinse
vereinnahmt hat, vom Uberschuss der Einnahmen (Z 1) iiber die Ausgaben (lit. a bis f) 35 vH
bei Einkommensteuerpflicht oder 25 vH bei Korperschaftsteuerpflicht des Vermieters.

(2) Der Unterschiedsbetrag, der sich aus der Gegeniiberstellung der so ausgewiesenen Einnahmen
und Ausgaben eines Kalenderjahres errechnet, ist die Mietzinsreserve oder der Mietzinsabgang des
Kalenderjahres.

(3) Der Vermieter ist verpflichtet, spitestens zum 30. Juni eines jeden Kalenderjahres die
Abrechnung iiber das vorausgegangene Kalenderjahr an einer geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht
durch die Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die Belege — bei
Belegen auf Datentrdgern Einsicht in Ausdrucke der Belege — zu gewihren. Auf Verlangen eines
Hauptmieters sind von der Abrechnung und (oder) den Belegen auf seine Kosten Abschriften
(Ablichtungen, weitere Ausdrucke) anfertigen zu lassen.

(4) Kommt der Vermieter der in den Abs. 1 und 3 ausgesprochenen Verpflichtung zur Abrechnung
und Einsichtgewidhrung nicht nach, so ist er auf Antrag eines Hauptmieters vom Gericht (der Gemeinde,
§ 39) dazu zu verhalten. Weigert er sich auch bei der miindlichen Verhandlung vor Gericht (der
Gemeinde), die Mietzinsabrechnung zu legen oder die Einsicht in die Belege zu gewihren, oder erscheint
er zur Verhandlung nicht, so hat das Gericht (die Gemeinde) auf Antrag eines Hauptmieters dem
Vermieter unter Androhung einer Ordnungsstrafe bis zu 2 000 Euro aufzutragen, binnen -einer
angemessenen, 14 Tage nicht iibersteigenden Frist die Abrechnung zu legen und (oder) die Einsicht in die
Belege zu gewihren. Die Ordnungsstrafe ist zu verhidngen, wenn dem Auftrag ungerechtfertigterweise
nicht entsprochen wird; sie kann auch wiederholt verhingt werden.

(5) Wenn der Vermieter die Kosten fiir die Erstellung eines Energieausweises unter den Ausgaben
nach Abs.1 Z2 verrechnet, hat er jedem Hauptmieter auf dessen Verlangen FEinsicht in den
Energieausweis zu gewihren und ihm gegen Ersatz der Kopierkosten eine Ablichtung desselben zur
Verfiigung zu stellen.

(

Anm. 1: gemdf3 BGBI. Il Nr. 295/2008 ab 1.9.2008: 0,77 Euro
gemdf3 BGBL I Nr. 218/2011 ab 1.8.2011: 0,81 Euro
gemdf3 BGBL. II Nr. 62/2014 ab 1.4.2014: 0,86 Euro
gemdf3 BGBL. II Nr. 10/2018 ab 1.2.2018: 0,90 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 138/2022 ab 1.4.2022: 0,95 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 209/2022 ab 1.6.2022: 1,00 Euro
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gemdf3 BGBI. Il Nr. 363/2022 ab 1.11.2022: 1,06 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 170/2023 ab 1.7.2023: 1,12 Euro)

Betriebskosten und laufende offentliche Abgaben

§ 21. (1) Als Betriebskosten gelten die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fiir

1. die Versorgung des Hauses mit Wasser aus einer 6ffentlichen Wasserleitung (Wassergebiihren
und Kosten, die durch die nach den Lieferbedingungen gebotenen Uberpriifungen der
Wasserleitungen erwachsen) oder die Erhaltung der bestehenden Wasserversorgung aus einem
Hausbrunnen oder einer nicht 6ffentlichen Wasserleitung;

la. die Eichung, Wartung und Ablesung von MefBvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung im Sinn
des § 17 Abs. 1a;

2.die auf Grund der Kehrordnung regelmidBig durchzufiihrende Rauchfangkehrung, die
Kanalrdumung, die Unratabfuhr und die Schidlingsbekdmpfung;

3. die entsprechende Beleuchtung der allgemein zugiinglichen Teile des Hauses, erforderlichenfalls
auch des Hofraums und des Durchgangs zu einem Hinterhaus;

4. die angemessene Versicherung des Hauses gegen Brandschaden (Feuerversicherung), sofern und
soweit die Versicherungssumme dem Betrag entspricht, der im Schadenfall zur
Wiederherstellung (§ 7) ausreicht; bestehen fiir solche Versicherungen besondere
Versicherungsbedingungen, die im Schadenfall den Einwand der Unterversicherung des
Versicherers ausschlieBen, so sind die entsprechend solchen Versicherungsbedingungen
ermittelten Versicherungswerte als angemessen anzusehen;

5.die angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche Haftpflicht des
Hauseigentiimers (Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschiden einschlieBlich
Korrosionsschiden;

6. die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere Schiden, wie besonders gegen
Glasbruch hinsichtlich der Verglasung der der allgemeinen Beniitzung dienenden Rdume des
Hauses einschlieBlich aller AuBenfenster oder gegen Sturmschidden, wenn und soweit die
Mehrheit der Hauptmieter - diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten
Mietgegenstinde - des Hauses dem AbschluB, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrags zugestimmt haben;

7. die im § 22 bestimmten Auslagen fiir die Verwaltung;
8. die im § 23 bestimmten angemessenen Aufwendungen fiir die Hausbetreuung.

(2) Die anteilig anrechenbaren 6ffentlichen Abgaben sind die von der Liegenschaft, auf die sich der
Mietvertrag bezieht, zu entrichtenden laufenden offentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach
landesgesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter nicht tiberwélzt werden diirfen.

(3) Der Vermieter darf zur Deckung der im Lauf eines Kalenderjahres fillig werdenden
Betriebskosten und offentlichen Abgaben zu jedem Zinstermin einen gleichbleibenden Teilbetrag zur
Anrechnung bringen (Jahrespauschalverrechnung), der vom Gesamtbetrag der Betriebskosten und der
offentlichen Abgaben des vorausgegangenen Kalenderjahres zu errechnen ist und im Fall einer
zwischenzeitlichen Erhohung von Betriebskosten oder den offentlichen Abgaben um hochstens 10 vH
iiberschritten werden darf. Der Vermieter hat die im Lauf des Kalenderjahres fillig gewordenen
Betriebskosten und offentlichen Abgaben spitestens zum 30. Juni des folgenden Kalenderjahres
abzurechnen; er hat die Abrechnung an einer geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht durch die
Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die Belege - bei Belegen
auf Datentrigern Einsicht in Ausdrucke der Belege - zu gewihren. Auf Verlangen eines Hauptmieters
sind von der Abrechnung und (oder) den Belegen auf seine Kosten Abschriften (Ablichtungen, weitere
Ausdrucke) anfertigen zu lassen. In den Fillen einer Jahrespauschalverrechnung beginnt die einjédhrige
Frist zur Geltendmachung der Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben mit Ablauf des Kalenderjahres
zu laufen, in dem die Betriebskosten und offentlichen Abgaben gegeniiber dem Vermieter fillig
geworden sind. Ergibt sich aus der Abrechnung ein Uberschu zugunsten der Hauptmieter, so ist der
UberschuBbetrag zum iibernéchsten Zinstermin zuriickzuerstatten. Ergibt sich aus der Abrechnung ein
Fehlbetrag zu Lasten der Hauptmieter, so haben die Hauptmieter den Fehlbetrag zum {iibernichsten
Zinstermin zu entrichten.

(4) Macht der Vermieter von der Jahrespauschalverrechnung nach Abs. 3 nicht Gebrauch, so hat der
Mieter den auf seinen Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten und den laufenden
offentlichen Abgaben an den Vermieter am 1. eines jeden Kalendermonats zu entrichten, wenn ihm
dessen Hohe vorher unter Vorlage der Rechnungsbelege nachgewiesen wird; dabei kann der Vermieter
jeweils die Betriebskosten und Abgaben in Anschlag bringen, die spdtestens am genannten Tag fillig
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werden. In jedem dieser Fille sind die Betriebskosten und Abgaben nur zu entrichten, wenn dem Mieter
deren Hohe wenigstens drei Tage vorher unter Vorlage der Rechnungsbelege nachgewiesen wird.
Betriebskosten und Abgaben,deren Filligkeit vor mehr als einem Jahr eingetreten ist, konnen nicht mehr
geltend gemacht werden.

(5) Kommt der Vermieter der im Abs. 3 ausgesprochenen Verpflichtung zur Legung der Abrechnung
und Einsichtgewihrung in die Belege nicht nach, so gilt § 20 Abs. 4.
(6) Der Bundesminister fiir Justiz kann durch Verordnung ONORMEN bezeichnen, die in

besonderem Mall geeignet sind, das Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemifle
Abrechnung nach § 21 Abs. 3 festzustellen.

Auslagen fiir die Verwaltung

§ 22. Zur Deckung der Auslagen fiir die Verwaltung des Hauses einschlieBlich der Auslagen fiir
Drucksorten, Buchungsgebiihren u. dgl. darf der Vermieter je Kalenderjahr und Quadratmeter der
Nutzfliche des Hauses den nach § 15a Abs. 3 Z 1 jeweils geltenden Betrag anrechnen, der auf zwolf
gleiche Monatsbetrige zu verteilen ist.

Aufwendungen fiir die Hausbetreuung

§ 23. (1) Die Hausbetreuung umfa3t die Reinhaltung und Wartung jener Rdume des Hauses, die von
allen oder mehreren Hausbewohnern beniitzt werden konnen, solcher Flichen und Anlagen der
Liegenschaft und der in die Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentiimers fallenden Gehsteige
einschlieBlich der Schneeraumung sowie die Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft.

(2) Aufwendungen fiir die Hausbetreuung sind, soweit diese

a) durch einen Dienstnehmer des Vermieters erfolgt, das diesem gebiihrende angemessene Entgelt
zuziiglich des Dienstgeberanteils des Sozialversicherungsbeitrags und der sonstigen durch Gesetz
bestimmten Belastungen oder Abgaben sowie die Kosten der erforderlichen Geritschaften und
Materialien,

b) durch einen vom Vermieter bestellten Werkunternehmer erfolgt, der angemessene Werklohn,
¢) durch den Vermieter selbst erfolgt, der Betrag nach lit. a.

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. Art. IX Z 6, BGBI. I Nr. 147/1999.

Anteil an besonderen Aufwendungen

§ 24. (1) Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstandes auf Grund des Mietvertrags oder einer anderen
Vereinbarung berechtigt, eine der gemeinsamen Beniitzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses,
wie einen Personenaufzug, eine gemeinsame Wirmeversorgungsanlage oder eine zentrale Waschkiiche zu
beniitzen, so bestimmt sich sein Anteil an den Gesamtkosten des Betriebes dieser Anlage - soweit nicht
das Heizkostenabrechnungsgesetz anzuwenden ist - nach den Grundsitzen des § 17.

(2) Zu den besonderen Aufwendungen im Sinn des Abs. 1 zéhlen auch die Kosten fiir die Betreuung
von Griinanlagen sowie fiir den Betrieb von sonstigen Gemeinschaftsanlagen, die allen Mietern zur
Verfiigung stehen.

(2a) Konnen bei Gemeinschaftsanlagen die Energiekosten den Beniitzern zugeordnet werden, so
diirfen diese Energiekosten in pauschalierter Form (zum Beispiel durch Miinzautomaten) von den
Beniitzern eingehoben werden. Diese Entgelte sind in der Abrechnung als Einnahmen auszuweisen.

(3) Im tibrigen gilt § 21 Abs. 3 bis 5 sinngemif.
Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstiinde oder sonstige Leistungen

§ 25. Stellt der Vermieter dem Hauptmieter eines Mietgegenstandes Einrichtungsgegenstinde bei
oder verpflichtet er sich auch zu anderen Leistungen, so darf hiefiir nur ein angemessenes Entgelt
vereinbart werden.

Beachte fiir folgende Bestimmung

Zum Bezugszeitraum: Abs. 3
§ 49¢ Abs. 3 idF BGBI. I Nr. 36/2000
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Untermietzins

§ 26. (1) Wird der Mietgegenstand zur Génze untervermietet, darf der Untermietzins, abgesehen von
der Uberwilzung der Mietzinsbestandteile gemiB § 15 Abs. 1 Z 2 bis 4 und der Umsatzsteuer, den vom
Untervermieter zulédssigerweise zu entrichtenden Hauptmietzins um nicht mehr als 50 vH tibersteigen.
Dariiber hinaus sind jedoch bei der Bestimmung des vom Untermieter zuldssigerweise zu entrichtenden
Mietzinses die vom Untervermieter getidtigten Aufwendungen zur Verbesserung des Mietgegenstandes
angemessen zu beriicksichtigen, soweit sie fiir den Untermieter von objektivem Nutzen sind. § 25 gilt fiir
das Verhiltnis zwischen Untervermieter und Untermieter sinngemal.

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

(3) Im Fall eines befristeten Untermietvertrags (§ 29 Abs. 1 Z 3) vermindert sich der nach Abs. 1
und 2 hochstzuldssige Untermietzins - mit Ausnahme der iiberwilzten Mietzinsbestandteile gemall § 15
Abs. 1 Z 2 und 3 - um 25 vH. Wird der befristete Untermietvertrag in einen Mietvertrag auf unbestimmte
Zeit umgewandelt, so gilt die Verminderung des hochstzuldssigen Untermietzinses ab dem Zeitpunkt der
Umwandlung nicht mehr, sofern sie im Untermietvertrag ziffernméBig durch Gegeniiberstellung des fiir
ein unbefristetes Mietverhiltnis zuldssigen und des tatsidchlich vereinbarten Untermietzinses schriftlich
ausgewiesen wurde.

(4) Vereinbarungen iiber den Untermietzins sind insoweit unwirksam, als der vereinbarte
Untermietzins den nach Abs. 1 bis 3 zuldssigen Hochstbetrag liberschreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen
drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen. Bei befristeten Untermietvertridgen
endet diese Frist frithestens sechs Monate nach Auflosung des Mietverhiltnisses oder nach seiner
Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhiltnis; die Verjahrungsfrist betrigt in diesem Fall zehn Jahre.

Verbotene Vereinbarungen und Strafbestimmungen

§ 27. (1) Ungiiltig und verboten sind
1. Vereinbarungen, wonach der neue Mieter dafiir, da3 der frithere Mieter den Mietgegenstand
aufgibt oder sonst ohne gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem fritheren Mieter oder
einem anderen etwas zu leisten hat; unter dieses Verbot fallen aber nicht die Verpflichtung zum
Ersatz der tatsichlichen Ubersiedlungskosten oder zum Riickersatz des Aufwandes, den der
Vermieter dem bisherigen Mieter nach § 10 zu ersetzen hat;

2. Vereinbarungen, wonach der Mieter fiir den Verzicht des Vermieters auf die Geltendmachung
eines Kiindigungsgrundes dem Vermieter oder einem anderen etwas zu leisten hat;

3. Vereinbarungen, wonach fiir die Vermittlung einer Miete ein offenbar tiberméfiges Entgelt zu
leisten ist;

4. Vereinbarungen, wonach von demjenigen, der Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten im Hause
durchfiihrt, dem Vermieter, dem Verwalter, einem Mieter oder einer dritten Person, die von einer
dieser Personen bestimmt wurde, ein Entgelt fiir die Erteilung oder Vermittlung des Auftrages
zur Vornahme der Arbeiten zu leisten ist;

5. Vereinbarungen, wonach der Vermieter oder der frithere Mieter sich oder einem anderen gegen
die guten Sitten Leistungen versprechen 146t, die mit dem Mietvertrag in keinem unmittelbaren
Zusammenhang stehen.

(2) Unter die Verbote des Abs. 1 fallen nicht

a) Betrige, die nach § 14 Abs. 1 oder § 17 WGG geleistet werden;

b) Betrige, die bei Abschlufl des Mietvertrages vom Mieter fiir den Verzicht des Vermieters auf den
Kiindigungsgrund des § 30 Abs. 2 Z 4 und 6 gezahlt werden, sofern die konkreten Umstiinde, die
fiir den Mieter schon damals den Abschlul des Mietvertrages ohne einen solchen Verzicht
sinnlos gemacht hitten, nachgewiesen werden und der fiir den Verzicht gezahlte Betrag den
Hauptmietzins fiir 10 Jahre nicht iibersteigt.

(3) Was entgegen den Bestimmungen der §§ 15 bis 26 oder den Bestimmungen des Abs. 1 geleistet
wird, kann samt gesetzlichen Zinsen zuriickgefordert werden. Auf diesen Riickforderungsanspruch kann
im voraus nicht rechtswirksam verzichtet werden. Der Anspruch auf Riickforderung der entgegen den
Bestimmungen der §§ 15 bis 26 vereinnahmten Leistungen verjdhrt in drei Jahren; der Anspruch auf
Riickforderung der entgegen den Bestimmungen des Abs. 1 vereinnahmten Leistungen verjihrt in zehn
Jahren. Die Verjdhrung des Riickforderungsanspruchs ist gehemmt, solange bei Gericht (bei der
Gemeinde, § 39) ein Verfahren iiber die Hohe des Mietzinses anhéngig ist.

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

www.ris.bka.gv.at Seite 24 von 49



R | S Bundesrecht konsolidiert

(5) Wer fiir sich oder einen anderen Leistungen entgegennimmt oder sich versprechen ldft, die mit
den Vorschriften des Abs. 1 im Widerspruch stehen, in den Fillen des Abs. 1 Z 4 auch wer eine solche
Leistung erbringt oder verspricht, begeht, sofern die Tat nicht nach anderen Bestimmungen mit strengerer
Strafe bedroht ist, eine Verwaltungsiibertretung und ist von der Bezirksverwaltungsbehorde mit
Geldstrafe bis zu 15 000 Euro zu bestrafen. Die Geldstrafe ist unter Beriicksichtigung der personlichen
Verhiltnisse und der wirtschaftlichen Leistungsfiahigkeit so zu bemessen, dafl sie den Wert der nach
Abs. 1 unzuldssig vereinbarten Leistung, ist aber der Téter bereits zweimal wegen einer solchen
Verwaltungsiibertretung bestraft worden, das Zweifache dieses Wertes iibersteigt; reicht das gesetzliche
Hochstmal nicht aus, so kann dieses um die Hilfte liberschritten werden. Bei der Strafbemessung ist eine
den Titer nach Abs. 4 treffende Ausweisungspflicht mildernd zu beriicksichtigen. Wiirde eine so
bemessene Geldstrafe zur Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz des Téters fiihren, so kann auch eine
niedrigere Geldstrafe ausgesprochen werden, als es dem Wert oder zweifachen Wert der unzuléssig
vereinbarten Leistung entspriche. Die fiir den Fall der Uneinbringlichkeit der Geldstrafe festzusetzende
Ersatzfreiheitsstrafe darf sechs Wochen nicht iibersteigen.

(6) Ein Vermieter oder ein von diesem mit der Vermietung oder Verwaltung des Mietgegenstands
Beauftragter, der dem Vermieter mit vollstreckbarer Entscheidung aufgetragene Erhaltungsarbeiten (§ 6
Abs. 1) nicht oder nur mit ungerechtfertigter Verzogerung durchfiihrt oder durchfiihren 146t und dadurch
den Mieter erheblich und nachhaltig im Gebrauch des Mietgegenstands beeintridchtigt, ist vom Gericht
mit Freiheitsstrafe bis zu sechs Monaten oder mit Geldstrafe bis zu 360 Tagessétzen zu bestrafen.

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

Anrechnung von Dienstleistungen auf den Hauptmietzins

§ 28. Besteht der vereinbarte Hauptmietzins ganz oder teilweise in Dienstleistungen des
Hauptmieters, so kann der Hauptmieter verlangen, da der Wert der Dienstleistungen in der Hohe
veranschlagt werde, die dem jeweiligen ortsiiblichen Entgelt fiir Dienstleistungen solcher Art entspricht.
Ergibt sich dadurch fiir die Dienstleistungen des Hauptmieters ein erheblich hoherer Betrag als der nach
diesem Bundesgesetz zulidssige Mietzins, so hat der Vermieter dem Hauptmieter fiir die Dienstleistungen
das angemessene Entgelt zu bezahlen. Der Vermieter kann aber seinerseits vom Hauptmieter statt der
Dienstleistungen die Entrichtung des nach diesem Bundesgesetz zuldssigen Mietzinses in barem
begehren; das gleiche gilt, wenn zwar das Dienstverhiltnis, nicht aber das Hauptmietverhiltnis beendet
wird.

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. § 49f.
Auflosung und Erneuerung des Mietvertrages; Zuriickstellung des Mietgegenstandes

§ 29. (1) Der Mietvertrag wird aufgelost
1. durch Aufkiindigung,
2. durch den Untergang des Mietgegenstandes, wenn und soweit eine Pflicht zur Wiederherstellung
(§ 7) nicht besteht,
3. durch Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer, jedoch nur wenn
a) im Haupt- oder Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, dass er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit erlischt, und
b) bei Wohnungen die urspriinglich vereinbarte Vertragsdauer oder die Verlingerung der
Vertragsdauer (Abs. 4) jeweils mindestens drei Jahre betrégt,
3a. durch Ablauf des dreijdhrigen Erneuerungszeitraums im Fall des Abs. 3 lit. b erster Satz,
4. wenn der Mieter vom Vertrag vor dem Ablauf der bedungenen Zeit aus den Griinden des § 1117
des allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuchs absteht,
5. wenn der Vermieter wegen erheblich nachteiligen Gebrauches des Mietgegenstandes oder wegen
Sdumnis bei der Bezahlung des Mietzinses nach § 1118 des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuchs die frithere Authebung des Vertrages fordert.

(2) Im Fall eines nach Abs. 1 Z 3 befristeten Haupt- oder Untermietvertrags iiber eine Wohnung hat
der Mieter nach Ablauf eines Jahres der urspriinglich vereinbarten oder verlingerten Dauer des
Mietverhiltnisses das unverzichtbare und unbeschrinkbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der

www.ris.bka.gv.at Seite 25 von 49



R | S Bundesrecht konsolidiert

bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletzten gerichtlich oder schriftlich unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kiindigen.

(3) a) Mietvertrige auf bestimmte Zeit, deren Ablauf wegen eines Verstofles gegen die Regelungen
des Abs.1 Z3 oder des Abs.4 nicht durchgesetzt werden kann, gelten als auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen oder erneuert.

b) Mietvertrige auf bestimmte Zeit, die nach Ablauf der wirksam vereinbarten oder verlingerten
Vertragsdauer weder vertraglich verliangert noch aufgelost werden, gelten einmalig als auf drei Jahre
erneuert; der Mieter hat jedoch jederzeit das unverzichtbare und unbeschrinkbare Recht, den erneuerten
Mietvertrag jeweils zum Monatsletzten gerichtlich oder schriftlich unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kiindigungsfrist zu kiindigen. Wird der Mietvertrag nach Ablauf dieser drei Jahre ein weiteres Mal nicht
aufgelost, gilt er als auf unbestimmte Zeit erneuert.

(4) Nach Abs. 1 Z 3 befristete Mietvertrige konnen schriftlich beliebig oft um jede - bei Wohnungen
jedoch drei Jahre jeweils nicht unterschreitende - Vertragsdauer erneuert werden. Nach Abs. 3 lit. b erster
Satz befristete Mietvertrdge konnen schriftlich — bei Wohnungen um mindestens drei Jahre — erneuert
werden.

(Anm.: Abs. 4a bia 4c aufgehoben durch BGBI. I Nr. 36/2000)

(Anm.: Abs. 5 und 6 aufgehoben durch BGBI. I Nr. 22/1997)
Kiindigungsbeschrinkungen

§ 30. (1) Der Vermieter kann nur aus wichtigen Griinden den Mietvertrag kiindigen.

(2) Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn

1. der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der Falligkeit erfolgten Mahnung mit der Bezahlung des
Mietzinses iiber die tibliche oder ihm bisher zugestandene Frist hinaus, mindestens aber acht
Tage im Riickstand ist;

2. der Mieter, dessen vereinbarter Mietzins ganz oder teilweise in eigenen Dienstleistungen besteht,
die bedungenen Dienste vertragswidrig verweigert;

3. der Mieter vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, namentlich den
Mietgegenstand in arger Weise vernachlissigt oder durch sein riicksichtsloses, anstofiges oder
sonst grob ungehoriges Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenwohnen verleidet oder sich
gegeniiber dem Vermieter oder einer im Haus wohnenden Person einer mit Strafe bedrohten
Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit oder die korperliche Sicherheit schuldig macht,
sofern es sich nicht um Fille handelt, die nach den Umsténden als geringfiigig zu bezeichnen
sind; dem Verhalten des Mieters steht, soweit er es unterlieB, die ihm mogliche Abhilfe zu
schaffen, das Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm zusammenwohnenden
Familienangehorigen sowie der von ihm sonst in die gemieteten Ridume aufgenommenen
Personen gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von Einrichtungsgegenstinden ganz
weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fiir sich oder die eintrittsberechtigten
Personen (§ 14 Abs. 3) dringend benétigt oder, wenngleich auch nur teilweise, durch
Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins
und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhiltnismidBlig hohe Gegenleistung
verwertet. Die teilweise Weitergabe einer Wohnung kommt einer gidnzlichen Weitergabe gleich,
wenn die nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des
Wohnbediirfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelmifig verwendet
werden;

5. die vermieteten Wohnridume nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr einem dringenden
Wohnbediirfnis eintrittsberechtigter Personen (§ 14 Abs. 3) dienen;

6. die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbediirfnisses des Mieters
oder der eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3) regelmiflig verwendet wird, es sei denn, daf3
der Mieter zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Griinden abwesend ist;

7. die vermieteten Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer gleichwertigen
geschiftlichen Betidtigung regelmifig verwendet werden, es sei denn, da3 der Mieter nur
voriibergehend wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalts abwesend ist;

8. der Vermieter die gemieteten Wohnrdume fiir sich selbst oder fiir Verwandte in absteigender
Linie dringend bendtigt und ihm oder der Person, fiir die der Mietgegenstand bendtigt wird, aus
der Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhiltnismidBig groBerer Nachteil erwiichse als
dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwigung der beiderseitigen Interessen entfillt, wenn es
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sich um eine vom Wohnungseigentimer nach Wohnungseigentumsbegriindung vermietete
Eigentumswohnung handelt;

9. der Vermieter den Mietgegenstand fiir sich selbst oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend
bendtigt und dem Mieter Ersatz beschaffen wird;

10. der Vermieter den Mietgegenstand, der schon vor der Kiindigung zur Unterbringung von
Arbeitern oder sonstigen Angestellten des eigenen Betriebes bestimmt war, fiir diesen Zweck
dringend benétigt;

11. ein dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde gehoriger Mietgegenstand auf eine Art
verwendet werden soll, die in hoherem Mall den Interessen der Verwaltung dient als die
gegenwirtige Verwendung, und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

12. bei Untermietverhidltnissen durch die Fortsetzung der Untermiete wichtige Interessen des
Untervermieters verletzt wiirden, namentlich wenn der Untervermieter den Mietgegenstand fiir
sich selbst oder fiir nahe Angehorige dringend benétigt oder wenn ihm nach den Umsténden die
Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem Untermieter billigerweise nicht
zugemutet werden kann;

13. ein im Mietvertrag schriftlich als Kiindigungsgrund vereinbarter Umstand eintritt, der in bezug
auf die Kiindigung oder die Auflosung des Mietverhiltnisses fiir den Vermieter (Untervermieter),
fiir seine nahen Angehorigen (§ 14 Abs. 3) oder fiir das Unternehmen, fiir das der Vermieter
(Untervermieter) allein oder in Gemeinschaft mit anderen Personen vertretungsbefugt ist, als
wichtig und bedeutsam anzusehen ist;

14. die ordnungsgeméBe Erhaltung des Miethauses, in dem sich der Mietgegenstand befindet, aus
den Hauptmietzinsen einschlieflich der zur Deckung eines erhohten Erhaltungsaufwandes
zulédssigen erhohten Hauptmietzinse weder derzeit, noch auf Dauer sichergestellt werden kann,
die baubehordliche Bewilligung zur Abtragung des Miethauses erteilt worden ist und dem Mieter
Ersatz beschafft wird;

15. ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder
umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen (geinderten)
Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehorde auf Antrag des Bauwerbers mit Bescheid
erkannt hat, daB selbst unter Beriicksichtigung schutzwiirdiger Interessen der bisherigen Mieter
der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu Assanierungszwecken, zur
Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet
bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes
geeignet sind, oder aus anderen Griinden im Offentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz
beschafft wird;

16. der Hauptmieter einer Wohnung der Ausstattungskategorie ,,.D* weder bereit ist, eine vom
Vermieter im Sinn des § 4 Abs. 4 angebotene Standardverbesserung zuzulassen, noch die
angebotene Standardverbesserung selbst durchzufiihren, und dem Mieter Ersatz beschafft wird.

(3) Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrinkt oder in einem
weiteren als dem vorstehend bestimmten MaB zustehen soll, ist rechtsunwirksam. Uberdies kann der
Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschift unter Lebenden erworben hat, aus dem Grund des
Abs. 2 Z 8 nur kiindigen, wenn zwischen dem Zeitpunkt der Erwerbung und dem Kiindigungstermin
mindestens zehn Jahre liegen. Ein Miteigentiimer kann die Kiindigungsgriinde des Abs. 2 Z 8 bis 11
iiberdies nur geltend machen, wenn er wenigstens Eigentiimer zur Hilfte ist.

Teilkiindigung

§ 31. (1) Benotigt der Vermieter oder ein Miteigentiimer des Hauses, der wenigstens Eigentiimer zur
Hiilfte ist, einzelne Teile eines Mietgegenstandes fiir sich oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend,
so kann er den Mietvertrag in Ansehung dieser Teile aufkiindigen, wenn der restliche Teil des
Mietgegenstandes abgesondert benutzbar ist oder ohne unverhéltnismafige Schwierigkeiten abgesondert
benutzbar gemacht werden kann und zur Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Mieters und der schon
bisher mit ihm im gemeinsamen Haushalt darin wohnenden eintrittsberechtigten Personen oder zur
Besorgung seiner Geschifte ausreicht. Die hiefiir erforderlichen Kosten hat mangels anderweitiger
Vereinbarung der Vermieter zu tragen.

(2) Im Rechtsstreit auf Grund von Einwendungen gegen eine Aufkiindigung kann auf Antrag die
Kiindigung hinsichtlich einzelner Teile des ganz aufgekiindigten Mietgegenstandes oder anderer als der
vom Vermieter in Anspruch genommenen Teile als wirksam erkannt, hinsichtlich der iibrigen aber
aufgehoben werden, wenn der Kiindigungsgrund nicht hinsichtlich des ganzen Mietgegenstandes gegeben
ist und eine abgesonderte Benutzung der entstehenden Teile des Mietgegenstandes moglich ist oder ohne
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unverhéltnisméBige Schwierigkeiten moglich gemacht werden kann. Die Bestimmung des Abs. 1 iiber die
Kosten findet Anwendung.

(3) Wird eine Kiindigung nur hinsichtlich eines Teiles des Mietgegenstandes als wirksam erkannt, so
steht es dem Mieter frei zu erkldren, dafl er den Mietvertrag auch hinsichtlich des restlichen Teiles des
Mietgegenstandes nicht fortsetzen will. Eine solche Erkldrung ist, um rechtsgiiltig zu sein, ohne Verzug
nach Rechtskraft des Urteils gegeniiber dem Vermieter abzugeben; der Mietvertrag endet dann
hinsichtlich des ganzen Mietgegenstandes an dem Tage, der sich fiir den wirksam gekiindigten Teil aus
dem Urteil ergibt. Mul3 der restliche Teil des Mietgegenstandes erst abgesondert benutzbar gemacht
werden, so hat der Mieter dem Vermieter den diesem zugesprochenen Teil erst zu iibergeben, wenn der
ihm verbleibende Teil abgesondert benutzbar gemacht ist. Die erforderlichen Arbeiten hat der Mieter zu
gestatten. Dies ist im Urteil auszusprechen

(4) In Fillen der in den vorhergehenden Absitzen bezeichneten Art hat der Mieter fiir den
verbleibenden Teil des Mietgegenstandes einen Mietzins zu entrichten, der gegeniiber dem bisher
entrichteten Mietzins angemessen vermindert ist. Entsteht dariiber Streit, so kann der Vermieter oder der
Mieter bei Gericht den Antrag auf Entscheidung stellen.

(5) Die vorstehenden Bestimmungen gelten sinngemidl, wenn der Vermieter, der den
Mietgegenstand mit Einrichtungsgegenstinden vermietet hat, die Einrichtungsgegenstinde oder einzelne
von ihnen dringend benétigt, desgleichen fiir Nebenrdume, wie Keller- oder Dachbodenrdume, oder
Nebenflichen, wie Terrassen, Hausgarten, Abstell- oder Ladeflichen, die mit einer Wohnung, einem
Wohnraum oder einer sonstigen Raumlichkeit mitvermietet worden sind.

(6) Uberdies kann auch der Mieter die Miete von mitgemieteten Nebenriumen oder Nebenflichen
aufkiindigen, wenn die aufgekiindigten Nebenrdume oder Nebenfldchen abgesondert benutzbar sind oder
ohne unverhiltnismifige Schwierigkeiten abgesondert benutzbar gemacht werden konnen. In diesen
Fillen hat die fiir die Abtrennung erforderlichen Kosten mangels anderweitiger Vereinbarung der
aufkiindigende Mieter zu tragen.

Ersatzbeschaffung

§ 32. (1) Kiindigt der Vermieter dem Mieter einen Mietgegenstand aus Griinden des § 30 Abs. 2 Z 9,
11, 14 bis 16 auf, so kann er sich in der Kiindigung vorbehalten, die hiernach gebotenen
Ersatzmietgegenstinde erst im Zug des Verfahrens anzubieten. Erhebt der Mieter gegen diese
Aufkiindigung Einwendungen, so hat das Gericht vorab durch Zwischenurteil dariiber zu entscheiden, ob
der Kiindigungsgrund - vorbehaltlich der Ersatzbeschaffung - gegeben ist.

(2) Wird durch Zwischenurteil entschieden, daB der Kiindigungsgrund gegeben ist, so hat der
Vermieter binnen drei Monaten nach dem Eintritt der Rechtskraft des Zwischenurteils dem Mieter bei
Geschiftsraumlichkeiten einen nach Lage und Beschaffenheit angemessenen, bei Wohnungen zwei
entsprechende Wohnungen zur Auswahl mit Schriftsatz als Ersatz anzubieten. Eine Wohnung ist
entsprechend, wenn sie dem Mieter nach der GroBe, der Ausstattung, der Lage und der Hohe des
Mietzinses unter Beriicksichtigung seiner personlichen, familidiren und wirtschaftlichen Verhiltnisse
zumutbar ist. Das gleiche gilt, wenn der Mieter gegen die Aufkiindigung Einwendungen nicht erhebt oder
ausdriicklich erklirt, gegen das Vorliegen des Kiindigungsgrundes Einwendungen nicht zu erheben. Der
Vermieter kann erst nach Ablauf von drei Monaten nach Zustellung des Anbots an den Mieter die
Fortsetzung des Verfahrens beantragen. Bietet der Vermieter innerhalb der dreimonatigen Frist die
Ersatzmietgegenstinde nicht an oder entspricht der Ersatz nach Ansicht des Mieters nicht den
Erfordernissen, so kann der Mieter die Fortsetzung des Verfahrens beantragen.

(3) Im Zug des fortgesetzten Verfahrens hat der Vermieter auf Begehren des Mieters tiberdies eine
angemessene Entschiadigung anzubieten. Kommt der Vermieter diesem Begehren nicht nach oder ist die
Hohe der Entschiddigung strittig, so hat das Gericht vor SchluB der Verhandlung die angemessene
Entschiddigung durch Beschluf festzusetzen und nach Eintritt der Rechtskraft dieses Beschlusses iiber die
Aufkiindigung durch Endurteil zu entscheiden. Die Aufkiindigung ist fiir rechtswirksam zu erklédren,
wenn der Mieter

1. spitestens im Zug des Rechtsstreites erster Instanz das Anbot beziiglich einer der angebotenen
Wohnungen, beziiglich des sonst angebotenen Ersatzmietgegenstandes oder beziiglich der
angebotenen oder vom Gericht festgesetzten Entschddigung angenommen hat; im Urteil ist die
Pflicht zur Rdumung Zug um Zug gegen Leistung des angenommenen Ersatzmietgegenstandes
oder der angenommenen Entschiddigung und wunter gegenseitiger Aufhebung der
Verfahrenskosten auszusprechen, oder

2. weder einen Ersatzmietgegenstand noch eine Entschidigung angenommen hat und sich erweist,
da3 das Anbot beziiglich einer der angebotenen Wohnungen oder beziiglich des sonst
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angebotenen Ersatzmietgegenstandes im Sinn des Abs. 2 angemessen oder entsprechend gewesen
ist; in diesem Fall gebithrt dem Mieter, unbeschadet seiner Pflicht zur Riumung, die
angemessene Entschidigung.

(4) Eine Entschiddigung ist angemessen, wenn sie die Kosten fiir die Beschaffung eines den
Voraussetzungen des Abs. 2 angemessenen oder entsprechenden Ersatzmietgegenstandes deckt.

(5) Der Vermieter hat iiberdies dem Mieter nach der Rdumung die fiir den Umzug in der Gemeinde
erforderlichen Ubersiedlungskosten zu ersetzten. Das gleiche gilt im Fall des Umzugs in eine angebotene
Ersatzwohnung oder Geschiftsrdumlichkeit, die aulerhalb des Gemeindegebiets gelegen ist. Zieht der
Betroffene in eine auflerhalb des Gemeindegebiets gelegene Wohnung um, die nicht angeboten (Abs. 2)
worden ist, so hat der Vermieter die Ubersiedlungskosten in einer fiir den Umzug innerhalb der Gemeinde
erforderlichen Hohe zu ersetzen. Dieser Anspruch auf Ersatz der Ubersiedlungskosten besteht auch in den
Fillen einer Kiindigung aus den Griinden des § 30 Abs. 2 Z 8 oder in den Fillen einer Kiindigung wegen
Eigenbedarfs nach § 30 Abs. 2 Z 12.

Gerichtliche Kiindigung

§ 33. (1) Mietvertrage konnen vom Mieter gerichtlich oder schriftlich, vom Vermieter jedoch nur
gerichtlich gekiindigt werden. Geht dem Vermieter eine schriftliche Kiindigung des Mieters erst nach
Beginn der fiir den darin genannten Kiindigungstermin einzuhaltenden Kiindigungsfrist zu, so ist sie fiir
den ersten spateren Kiindigungstermin wirksam, fiir den die Frist zu diesem Zeitpunkt noch offen war; fiir
die gerichtliche Kiindigung des Mieters sowie fiir die Kiindigung des Vermieters gilt § 563 ZPO. Der
Vermieter hat in der Kiindigung die Kiindigungsgriinde kurz anzufiihren; andere Kiindigungsgriinde kann
er in diesem Verfahren nicht mehr geltend machen. Werden gegen die Kiindigung Einwendungen
erhoben, so hat der Vermieter nachzuweisen, dafl der von ihm geltend gemachte Kiindigungsgrund
gegeben ist. Gegen die Versiumung der Frist zur Anbringung von FEinwendungen ist die
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand nach den Bestimmungen der §§ 146 ff. ZPO zulissig.

(2) Wenn ein Mieter, dem aus dem Grund des § 30 Abs. 2 Z 1 gekiindigt wurde und den an dem
Zahlungsriickstand kein grobes Verschulden trifft, vor Schlufl der der Entscheidung des Gerichtes erster
Instanz unmittelbar vorangehenden Verhandlung den geschuldeten Betrag entrichtet, so ist die Kiindigung
aufzuheben; der Mieter hat jedoch dem Vermieter die Kosten zu ersetzen, soweit ihn ohne seine Zahlung
eine Kostenersatzpflicht getroffen hitte. Ist die Hohe des geschuldeten Betrages strittig, so hat das
Gericht vor Schlufl der Verhandlung dariiber durch Beschluf} zu entscheiden.

(3) Abs. 2 gilt sinngemél, wenn in einem Verfahren iiber eine Kiindigung nach § 30 Abs. 2 Z 16 der
Mieter sich vor Schlufl der der Entscheidung des Gerichtes erster Instanz unmittelbar vorangehenden
Verhandlung mit der Standardverbesserung einverstanden erklért, sowie in Rechtsstreitigkeiten wegen
Aufhebung der Miete und Raumung des Mietgegenstandes, wenn der Klagsanspruch darauf gegriindet ist,
daBl der Mieter nach geschehener Einmahnung mit der Bezahlung des Mietzinses dergestalt sdaumig war,
daB er mit dem Ablauf des Termines den riickstindigen Mietzins nicht vollstindig entrichtet hatte (§ 1118
ABGB).

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. Art. IX Z 7, BGBI. I Nr. 147/1999.

Benachrichtigung der Gemeinde

§ 33a. Sobald gegen einen Mieter ein auf die Erwirkung eines Exekutionstitels auf Rdumung von
Wohnrdumen abzielendes Verfahren eingeleitet oder mit einem Mieter von Wohnrdumen ein
Réumungsvergleich abgeschlossen wird, hat das Gericht davon die Gemeinde zu benachrichtigen, sofern
sich der Mieter nicht gegen diese Benachrichtigung ausspricht; das Gericht hat dem Mieter Gelegenheit
zu einer solchen Ablehnung zu geben. Die Gemeinde kann soziale Institutionen, die Hilfeleistungen bei
drohendem Wohnungsverlust oder Obdachlosigkeit erbringen, von der Verfahrenseinleitung oder dem
Vergleichsabschluf} informieren.

Beachte fiir folgende Bestimmung

Zum Bezugszeitraum: Abs. 5
§ 49c Abs. 7 idF BGBL. I Nr. 36/2000
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Verlingerung der Riumungsfrist im Urteil

§34. (1) Das Gericht kann in Rechtssachen iiber die Kiindigung oder Raumung gemieteter
Wohnrdume auf Antrag im Urteil eine lingere als die gesetzliche Raumungsfrist festsetzen, wenn der
Mieter wichtige Griinde dafiir geltend macht und dem Vermieter aus der Verzogerung der Rdumung kein
unverhéltnisméBiger Nachteil erwichst. Die Verlangerung darf nicht mehr als neun Monate betragen.
Eine solche Entscheidung kann ohne gleichzeitige Anfechtung der in der Hauptsache ergangenen
Entscheidung nur mit Rekurs angefochten werden; gegen die Entscheidung des Gerichtes zweiter Instanz
findet kein Rechtsmittel statt.

(2) Wihrend der Dauer der verlingerten Riumungsfrist bleiben, unbeschadet gegenteiliger
Vereinbarung und einer nach den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes zuldssigen Erhohung des
Mietzinses, die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhiltnis so wie bisher aufrecht.

(3) Hat der Mieter selbst den Mietgegenstand gekiindigt, sind die Abs. 1 und 2 nicht anzuwenden.
(Anm.: Abs. 4 und 5 aufgehoben durch BGBI. I Nr. 36/2000)
Réaumungsschutz des Scheinuntermieters

§ 34a. (1) Mit der Rdumung ist innezuhalten, wenn den zu rdumenden Mietgegenstand ein Mieter
nutzt, der glaubhaft macht, dal die Rdumungsexekution zur Umgehung der Anspriiche des Mieters nach
§ 2 Abs. 3 auf Anerkennung als Hauptmieter vollzogen werden soll. Dies ist jedenfalls dann nicht
anzunehmen, wenn der betreibende Gldubiger nachweist, daB er den Mieter gemid § 2 Abs. 2 vor
Entstehung des der Réaumung zugrunde liegenden Exekutionstitels von der Endigung des
Hauptmietverhéltnisses schriftlich verstidndigt hat.

(2) Die Aufschiebung (Hemmung) der Exekution kann auf Antrag angeordnet werden, wenn ein
Antrag auf Anerkennung als Hauptmieter nach § 2 Abs. 3 gestellt und glaubhaft gemacht ist, daf die
Réumungsexekution zur Umgehung der Anspriiche des Mieters nach § 2 Abs. 3 auf Anerkennung als
Hauptmieter vollzogen werden soll. Im iibrigen gelten die Bestimmungen der Exekutionsordnung iiber
die Aufschiebung der Exekution; § 44 Abs. 2 Z 3 EO ist nicht anzuwenden.

(3) Die Exekution ist auf Antrag unter gleichzeitiger Aufhebung aller bis dahin vollzogenen
Exekutionsakte einzustellen, wenn der in Abs. 1 angefiihrte Mieter rechtskriftig als Hauptmieter im Sinne
des § 2 Abs. 3 anerkannt ist.

AuBerkrafttreten des Exekutionstitels; Aufschiebung der Riumungsexekution

§ 35. (1) Ist ein Mieter, dem rechtskriftig gekiindigt worden ist, im Fall der zwangsweisen Raumung
der Wohnung oder eines Wohnraumes der Obdachlosigkeit ausgesetzt, so ist auf seinen Antrag die
Réumungsexekution aufzuschieben (§ 42 EO), wenn die Aufschiebung dem betreibenden Vermieter nach
Lage der Verhiltnisse zugemutet werden kann. Die so bewilligte Verlingerung der Raumungsfrist soll
drei Monate nicht tibersteigen. Bei besonders beriicksichtigungswiirdigen Umstidnden darf dariiber hinaus
ein weiterer Aufschub, jedoch hochstens zweimal und jeweils nicht ldnger als um drei Monate, bewilligt
werden. Wurde bereits im Urteil eine Verlidngerung der Raumungsfrist nach § 34 Abs. 1 bewilligt, so darf
eine weitere Verldngerung der Raumungsfrist nur bei Vorliegen besonders beriicksichtigungswiirdiger
Umstinde bewilligt werden, und es darf die Gesamtdauer der so bewilligten Rdaumungsaufschiibe ein Jahr
nicht iibersteigen. Wihrend der Dauer eines Aufschubes gilt der § 34 Abs. 2.

(2) Setzt der Mieter nach der Bewilligung des Aufschubes der Raumungsexekution einen neuen
Kiindigungsgrund, so ist auf Antrag des Vermieters nach Einvernehmung des Mieters (§ 56 EO) die
Aufschiebung zu widerrufen und, wenn die urspriingliche Rdumungsfrist bereits abgelaufen ist, eine neue
Réumungsfrist zu bestimmen, die auf das zur freiwilligen Riumung unbedingt erforderliche Maf} zu
beschrinken ist.

(3) Im Verfahren iiber die Aufschiebung der Raumungsexekution findet ein Kostenersatz zwischen
den Parteien nicht statt.

Ersatz des Ausmietungsschadens

§ 36. Der Vermieter, der aus Griinden des § 30 Abs. 2 Z 8, 9, 10, 11, 14, 15 oder 16, ebenso der
Vermieter, der auf Grund einer Kiindigung nach § 30 Abs. 2 Z 13 wegen des Eintritts eines bestimmten
Bedarfes einen gerichtlichen Exekutionstitel auf Rdaumung des Mietgegenstandes erwirkt hat, der den
Mietgegenstand aber nach dessen Rdumung entweder gar nicht oder anderweitig verwertet, ohne durch
eine mittlerweile eingetretene Anderung der Verhiltnisse dazu veranlaBt zu sein, hat dem so
ausgemieteten Mieter den durch die Ausmietung tatséchlich erlittenen Schaden zu ersetzen.
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Beachte fiir folgende Bestimmung
zum Bezugszeitraum vgl. § 45h
Entscheidungen im Verfahren auBer Streitsachen
§ 37. (1) Uber die Antrige in den im folgenden genannten Angelegenheiten entscheidet das fiir
Zivilrechtssachen zustindige Bezirksgericht, in dessen Sprengel das Miethaus gelegen ist:
1. Anerkennung als Hauptmieter (§ 2 Abs. 3);
. Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten (§§ 3, 4 und 6);
. Durchsetzung der Anbotspflicht (§ 5 Abs. 2);
. Durchsetzung des Anspruchs auf Wiederherstellung (§ 7);

. Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur Durchfithrung von Erhaltungs-, Verbesserungs-,
Anderungs- und Errichtungsarbeiten einschlieBlich des Anspruches auf angemessene
Entschiadigung (§ 8 Abs. 2 und 3 und § 18c Abs. 2);

6. Verdnderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes (§ 9) sowie Feststellung der Hohe und Ersatz
von Aufwendungen auf eine Wohnung (§ 10);

7. Wohnungstausch (§ 13);
8. Angemessenheit des vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses (§§ 12a, 16, 43, 44, 45, 46,
46a, 46¢), Untermietzinses (§ 26) und Anrechnung von Dienstleistungen auf den Hauptmietzins
(§ 28);
8a. Aufgliederung eines Pauschalmietzinses (§ 15 Abs. 4);
8b. Hohe des riickforderbaren Kautionsbetrags (§ 16b Abs. 2);
9. Verteilung der Gesamtkosten und Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten (§ 17);

10. Erhohung der Hauptmietzinse (§§ 18, 18a, 18b, 19) sowie Hohe und Zuordnung der Kosten von
BaumaBnahmen gemif § 18c (§ 18c Abs. 4);

11. Legung der Abrechnungen (§ 20 Abs. 3 und 4, § 21 Abs. 5, § 24 Abs. 3, § 45 Abs. 2) Vorlage
und Kopie des Energieausweises (§ 20 Abs. 5);

12. Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben, Auslagen fiir die Verwaltung, Aufwendungen
fiir die Hausbetreuung, besondere Aufwendungen (§§ 21 bis 24);

12a. Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen (§ 25);

13. Angemessenheit des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags und Riickzahlung sowie
Bekanntgabe der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten (§ 45);

14. Riickzahlungen von verbotenen Leistungen und Entgelten (§ 27).

[ NS I\

(2) Liegen im Falle eines Wohnungstausches (Abs. 1 Z 7, § 13) die Miethduser in den Sprengeln
verschiedener Bezirksgerichte, so ist, sofern der Antrag gemeinsam bei einem der Bezirksgerichte gestellt
wird, dieses, sonst das zuerst angerufene der beiden Bezirksgerichte zustindig.

(2a) Gilt der Verteilungsschliissel fiir die Gesamtkosten des Hauses (§ 17 Abs. 1) gemil} § 32 Abs. 1
zweiter Satz WEG 2002 auch fiir die Miteigentimer der Liegenschaft, so stehen jedem dieser
Miteigentiimer in den im Abs. 1 Z 9 angefiihrten Angelegenheiten die im Abs. 3 und 4 genannten Rechte
und Pflichten in gleicher Weise wie einem Hauptmieter zu.

(3) Fur das Verfahren iiber die in Abs. 1 genannten Angelegenheiten gelten die allgemeinen
Bestimmungen iiber das gerichtliche Verfahren in Rechtsangelegenheiten aufler Streitsachen mit
folgenden Besonderheiten:

I. Kommt auf einer Seite mehr als sechs Personen Parteistellung zu, so kann im
verfahrenseinleitenden Antrag die namentliche Nennung dieser Personen durch die allgemeine
Bezeichnung ihrer Rechtsstellung und die Vorlage eines Verzeichnisses dieser Personen ersetzt
werden.

2. In einem Verfahren, das von einem oder mehreren Hauptmietern des Hauses gegen den oder die
Vermieter eingeleitet wird, ist der verfahrenseinleitende Antrag auch jenen anderen Hauptmietern
des Hauses zuzustellen, deren Interessen durch eine stattgebende Entscheidung dariiber
unmittelbar beriihrt werden konnten; diesen Hauptmietern ist Gelegenheit zur Teilnahme am
Verfahren zu geben, wofiir es geniigt, wenn sie zu einem Zeitpunkt, zu dem dies noch zuldssig
ist, Sachvorbringen erstatten konnen.

3. In einem Verfahren, das vom Vermieter gegen Hauptmieter des Hauses eingeleitet wird, kommt
auch jenen anderen Hauptmietern des Hauses Parteistellung zu, deren Interessen durch eine
stattgebende Entscheidung tiber den Antrag unmittelbar beriihrt werden konnten.
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4.

10.

11.

12.

13.
14.

16.

Die Zustellung an die anderen, in ihren Interessen unmittelbar beriihrten Hauptmieter des Hauses
nach Z 2 kann durch Anschlag an einer fiir alle Hausbewohner deutlich sichtbaren Stelle des
Hauses (bei mehreren Stiegenhdusern an einer entsprechenden Mehrzahl solcher Stellen)
vorgenommen werden. Der Anschlag darf frithestens nach 30 Tagen abgenommen werden. Die
Zustellung des verfahrenseinleitenden Antrags gilt mit Ablauf dieser Frist als vollzogen, spitere
Zustellungen hingegen schon mit dem Anschlag. Die Giiltigkeit der Zustellung wird dadurch,
dass der Anschlag noch vor Ablauf dieser Frist abgerissen oder beschiddigt wurde, nicht beriihrt.

. Kommt in einem Verfahren nach Z 3 mehr als sechs Hauptmietern Parteistellung zu, so kann die

Zustellung an diese Hauptmieter durch Anschlag nach Z 4 und damit verbundene individuelle
Zustellung an einen dieser Hauptmieter, der vom Gericht zu bestimmen ist, vorgenommen
werden.

. Mehreren Parteien, die durch einen gemeinsamen Antrag ein Verfahren eingeleitet haben, ist nur

einmal zuzustellen, und zwar zu Handen des von ihnen namhaft gemachten Vertreters oder
Zustellungsbevollmichtigten, sonst zu Handen der im Antrag zuerst genannten Partei. Uberdies
kann das Gericht fiir namentlich bestimmte Parteien, deren Interessen nicht offenbar
widerstreiten, jederzeit auch von Amts wegen einen gemeinsamen Zustellungsbevollméchtigten
bestellen; § 97 ZPO ist darauf entsprechend anzuwenden.

. Zustellungen an den oder die Vermieter konnen auch zu Handen des fiir das Haus bestellten

Verwalters vorgenommen werden.

. Den fiir das Verfahren bestellten und dem Gericht ausgewiesenen Parteienvertretern ist jedenfalls

zuzustellen.

. In erster und zweiter Instanz konnen die Parteien selbst vor Gericht handeln und sich durch jede

Person vertreten lassen, die volljdhrig und geschiftsfihig ist und fiir die in keinem Bereich ein
gerichtlicher Erwachsenenvertreter bestellt oder eine gewihlte oder gesetzliche
Erwachsenenvertretung oder Vorsorgevollmacht wirksam ist. In dritter Instanz miissen sich die
Parteien entweder durch einen Rechtsanwalt oder Notar oder durch einen Interessenvertreter
vertreten lassen. Interessenvertreter ist ein Funktionédr oder Angestellter eines Vereins, zu dessen
satzungsmifBigen Zwecken der Schutz und die Vertretung der Interessen der Vermieter oder der
Mieter gehoren und der sich regelmidfig mit der Beratung seiner Mitglieder in
Mietangelegenheiten in mehr als zwei Bundesldndern befasst; er ist zur Vertretung von Parteien
in allen Instanzen befugt.

Die Beweise sind in miindlicher Verhandlung vor dem erkennenden Gericht aufzunehmen, sofern
nicht die Aufnahme eines Beweises durch einen ersuchten oder beauftragten Richter angeordnet
wird.

Jede Partei kann wihrend des Verfahrens erster Instanz beantragen, dass ein im Verfahren
strittiges Rechtsverhiltnis oder Recht, von dessen Bestehen oder Nichtbestehen die Entscheidung
tiber den Antrag ganz oder zum Teil abhingt, in dem tiber den Hauptantrag ergehenden
Sachbeschluss (Z 13) oder in einem demselben vorausgehenden Zwischensachbeschluss
festgestellt werde, sofern die Wirkung einer solchen Feststellungsentscheidung iiber jene der
Entscheidung tiber den Hauptantrag hinausgeht und auch fiir die beantragte Feststellung das
Verfahren nach § 37 zulissig ist.

In den Fillen des § 25 Abs. 1 Z 1, 2 und 4 AuB3StrG wird das Verfahren nur unterbrochen, wenn
der Unterbrechungsgrund bei einer Partei eintritt, der ungeachtet der Regelungen in Z 4 und 5
individuell zugestellt werden muss. Ein Verfahren kann, sofern dies zweckméBig ist, mit einem
anderen Verfahren nach Abs. 1, § 52 WEG 2002, § 22 WGG oder § 25 HeizKG verbunden
werden.

Die Entscheidung in der Sache ergeht mit Sachbeschluss. § 44 AufiStrG ist nicht anzuwenden.

Im Rekursverfahren sind abweichend von § 49 Auf3StrG neu vorgebrachte Tatsachen und neu
angebotene Beweismittel - auBler zur Dartuung oder Widerlegung der geltend gemachten
Rekursgriinde - nicht zu beriicksichtigen. § 46 Abs. 3 und § 52 Abs. 2 letzter Halbsatz Au3StrG
sind nicht anzuwenden. § 47 Abs. 1 AuBBStrG gilt mit der Maf3gabe, dass auch die Vertretung
durch einen Interessenvertreter eine miindliche Rekurserhebung ausschlief3t.

. Die Frist fiir den Rekurs gegen einen Sachbeschluss und fiir die Rekursbeantwortung hiezu

betrdgt abweichend von § 46 Abs. 1 und § 48 Abs. 2 AuBSStrG vier Wochen. Fiir die Zustellung
eines Rekurses sind die Z4 und 5 schon bei der Zustellung an mehr als zwei Hauptmieter
anzuwenden.

Fiir die Zuléssigkeit des Revisionsrekurses gelten die §§ 62 bis 64 Auf8StrG mit der MaBigabe,
dass die in Abs. 1 genannten Entscheidungsgegenstinde rein vermogensrechtlicher Natur sind
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und dass die gemiBl § 59 Abs.2, § 62 Abs.3 und 5 und § 63 Abs. 1 AuBStrG malgebliche
Wertgrenze 10 000 Euro  betrdgt. Die Frist fiir den Revisionsrekurs oder die
Zulassungsvorstellung gegen einen Sachbeschluss und fiir den Revisionsrekurs gegen einen
Aufhebungsbeschluss (§ 64 Au3StrG), mit dem ein Sachbeschluss aufgehoben wurde, sowie fiir
die Revisionsrekursbeantwortung hiezu betrigt abweichend von § 63 Abs. 2, § 65 Abs. 1 und
§ 68 Abs. 1 AulBStrG vier Wochen. Der Revisionsrekurs und die Revisionsrekursbeantwortung
haben abweichend von § 65 Abs.3 Z5 und § 68 Abs.1 AuBStrG die Unterschrift eines
Rechtsanwalts, eines Notars oder eines Interessenvertreters zu enthalten. Z 15 zweiter Satz gilt
entsprechend.

17. Die Verfahrenskosten einschlielich der Kosten der Vertretung durch einen Rechtsanwalt, Notar
oder Interessenvertreter sind von den Parteien nach Billigkeit zu tragen, wofiir zu beriicksichtigen
ist, in welchem Ausmall die Parteien mit ihren Antrdgen durchgedrungen sind, in wessen
Interesse das Verfahren durchgefithrt wurde, welcher nicht zweckentsprechende
Verfahrensaufwand zumindest iiberwiegend durch das Verhalten einzelner Parteien verursacht
wurde und ob eine Partei durch den Kostenersatz an eine Vielzahl von Verfahrensgegnern
iiberméfig belastet wiirde. Hat demnach eine durch einen Interessenvertreter vertretene Partei
Anspruch auf Ersatz ihrer Vertretungskosten, so betrigt dieser 400 Euro fiir das Verfahren erster
Instanz und jeweils 180 Euro fiir das Verfahren zweiter und dritter Instanz. Werden mehrere
Parteien eines Verfahrens durch ein und denselben Interessenvertreter vertreten, so erhdht sich
ihr gemeinschaftlicher Kostenersatzanspruch bei zwei gemeinsam vertretenen Personen um
10 vH, bei drei Personen um 15 vH, bei vier Personen um 20 vH und bei fiinf oder mehr
Personen um 25 vH.

18.In den in Z2 genannten Verfahren erstreckt sich die Rechtskraft von antragsstattgebenden
Sachbeschliissen  iiber  Feststellungsbegehren  auf alle Hauptmieter, denen der
verfahrenseinleitende Antrag nach Z 2 zugestellt wurde.

19. Die Bestimmung des § 79 Auf3StrG ist nicht anzuwenden.

20. Zur Sicherung von Anspriichen, die gemd3 Abs. 1 in einem Verfahren nach Abs. 3 geltend zu
machen sind, kann das Gericht einstweilige Verfiigungen nach der Exekutionsordnung erlassen.
Soll die einstweilige Verfiigung der Sicherung eines Anspruchs auf Durchfithrung von
Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs.3 Z2 dienen, so kann ihre Bewilligung nicht von einer
Sicherheitsleistung nach § 390 Abs. 2 der Exekutionsordnung abhingig gemacht werden. Wird
ein Antrag auf Erlassung einer einstweiligen Verfiigung bei Gericht gestellt, so kann ab diesem
Zeitpunkt ein Verfahren vor der Gemeinde gemif3 § 39 nicht mehr anhédngig gemacht werden; fiir
ein bereits vor der Gemeinde anhidngiges Verfahren gilt § 40 Abs. 2 zweiter Satz sinngemif3. Der
Antrag in der Hauptsache ist in diesen Fillen bei Gericht einzubringen.

(4) Ergibt sich in einem Verfahren nach Abs. 1 ein Anspruch des antragstellenden Mieters auf
Riickforderung oder Ersatz, so ist sein Gegner auch zur Zahlung des hienach zustehenden Betrages samt
Zinsen binnen 14 Tagen bei Exekution zu verhalten.

Stellungnahme der Gemeinde als Baubehorde

§ 38. Das Gericht (die Gemeinde, § 39) hat vor der Entscheidung iiber einen Antrag auf
1. Durchfiihrung von Erhaltungs-, Verbesserungs- oder Wiederherstellungsarbeiten,
2. Bewilligung eines erhthten Hauptmietzinses oder

3. Vornahme von Verbesserungen oder Anderungen am Mietgegenstand der fiir die Baulichkeit als
Baubehorde zustindigen Gemeinde die Gelegenheit zu geben, binnen angemessener Frist zu den
beantragten Arbeiten und den damit in Zusammenhang stehenden Fragen, wie im besonderen
deren Notwendigkeit, ZweckméiBigkeit, Preisangemessenheit, Beeintrichtigung der &dufleren
Erscheinung des Hauses oder des AusmaBes der Beeintrichtigung eines Mietgegenstandes,
Stellung zu nehmen. Die Gemeinde kann auch einen Dritten zur Abgabe dieser Stellungnahme
ermichtigen.

Beachte fiir folgende Bestimmung

Ist auch auf Verfahren anzuwenden, die vor In-Kraft-Treten anhéngig
geworden sind (vgl. Art. 10 § 2 Abs. 1, BGBI. I Nr. 113/2003).

Entscheidung der Gemeinde

§ 39. (1) Vertiigt eine Gemeinde iiber einen in Mietangelegenheiten fachlich geschulten Beamten
oder Angestellten und rechtfertigt die Anzahl der dort nach § 37 Abs. 1 anfallenden Verfahren die
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Betrauung der Gemeinde zum Zwecke der Entlastung des Gerichtes, so kann ein Verfahren nach § 37
Abs. 1 bei Gericht hinsichtlich der in der Gemeinde gelegenen Mietgegenstinde nur eingeleitet werden,
wenn die Sache vorher bei der Gemeinde anhingig gemacht worden ist.

(2) Auf welche Gemeinden die im Abs. 1 genannten Voraussetzungen zutreffen, stellt der
Bundesminister fiir Justiz gemeinsam mit dem Bundesminister fiir Inneres durch Kundmachung fest.

(3) Die Gemeinde hat nach Vornahme der erforderlichen Ermittlungen, wenn der Versuch einer
giitlichen Beilegung des Streites erfolglos geblieben ist, iiber den Antrag nach § 37 Abs. 1 zu entscheiden.
Auf das Verfahren sind die Regelungen der § 8 Abs. 1, § 10 Abs. 2, §§ 17, 25 bis 28, § 31 Abs. 1 bis 4
und §§ 32 bis 34 AuBBStrG sowie § 37 Abs. 2, Abs. 2a, Abs. 3 Z 1 bis 12 und 18 und Abs. 4 entsprechend
anzuwenden; im Ubrigen gilt fiir das Verfahren das Allgemeine Verwaltungsverfahrensgesetz 1991.

(4) Die Entscheidung der Gemeinde kann durch kein Rechtsmittel angefochten werden. Sie bildet,
wenn die Frist zur Anrufung des Gerichtes nach § 40 Abs. 1 abgelaufen ist, einen Exekutionstitel im Sinn
des § 1 der Exekutionsordnung.

(5) Die im Verfahren vor der Gemeinde erforderlichen Schriften, die vor ihr abgeschlossenen
Vergleiche sowie die von ihr ausgestellten Rechtskraftbestitigungen und Bescheinigungen gemil § 40
Abs. 3 sind von den Stempel- und Rechtsgebiihren befreit.

Anrufung des Gerichtes

§ 40. (1) Die Partei, die sich mit der Entscheidung der Gemeinde tiber den Antrag nach § 37 Abs. 1
nicht zufriedengibt, kann die Sache innerhalb von vier Wochen ab Zustellung der Entscheidung bei
Gericht anhiingig machen. Durch die Anrufung des Gerichtes tritt die Entscheidung der Gemeinde aufler
Kraft. Sie tritt jedoch wieder in Kraft, wenn der Antrag auf Entscheidung des Gerichtes zuriickgezogen
wird. Die Entscheidung iiber einen Antrag auf Bewilligung der Wiedereinsetzung gegen den Ablauf der
Anrufungsfrist obliegt dem Gericht; der Wiedereinsetzungsantrag ist unmittelbar bei Gericht
einzubringen.

(2) Das Gericht kann ferner von jeder Partei angerufen werden, wenn das Verfahren vor der
Gemeinde nicht binnen drei Monaten zum Abschluf3 gelangt ist. Sobald ein solches Begehren bei Gericht
eingebracht wurde, hat die Gemeinde das Verfahren einzustellen.

(3) Uber den Tag, an dem das Verfahren bei der Gemeinde anhiingig gemacht wurde, iiber den Inhalt
der Entscheidung der Gemeinde oder, wenn es zu einer solchen nicht kommt, dariiber, daf der
Vergleichsversuch erfolglos geblieben ist, hat die Gemeinde der Partei auf Verlangen eine Bestitigung
auszustellen. Begehrt die Partei die Entscheidung des Gerichtes, so hat sie diesem die Bestitigung
vorzulegen. Die Gemeinde hat dem Gerichte auf Ersuchen die Akten zu tibermitteln.

Beachte fiir folgende Bestimmung

Ist auch auf Verfahren anzuwenden, die vor In-Kraft-Treten anhéngig
geworden sind (vgl. Art. 10 § 2 Abs. 1, BGBI. I Nr. 113/2003).

Aufhebung der Unterbrechung eines Kiindigungs- oder Raumungsverfahrens

§ 41. Die wegen eines Verfahrens nach § 37 angeordnete Unterbrechung eines Rechtsstreits iiber
eine Kiindigung nach § 30 Abs. 2 Z 1 oder iiber eine Raumungsklage wegen Mietzinsriickstandes gemaf}
§ 1118 ABGB ist auf Antrag des Vermieters wieder aufzuheben, wenn dem Mieter die Zahlung eines
einstweiligen Mietzinses gemif3 § 382f der Exekutionsordnung auferlegt wurde und der Vermieter den
einstweiligen Mietzins auch durch Fahrnis- und Gehaltsexekution sowie durch Verwertung ihm zur
Verfiigung stehender Sicherheiten in angemessener Frist nicht hereinbringen konnte. Das Gericht kann
von der Aufhebung der Unterbrechung jedoch absehen, wenn selbst unter Beriicksichtigung der
erfolglosen Versuche zur Hereinbringung des einstweiligen Mietzinses nach Lage des Falles nicht
angenommen werden muss, dass durch die Einwendungen des Mieters gegen das Bestehen eines
Mietzinsriickstandes der Rechtsstreit blof} verschleppt werden soll.

Exekutionsbeschrinkung

§ 42. (1) Auf Mietzinse aus Mietvertrdgen, auf welche die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes
Anwendung finden, kann vom Tage des Wirksamkeitsbeginnes dieses Bundesgesetzes angefangen nur im
Wege der Zwangsverwaltung Exekution gefithrt werden. Im Zuge der Zwangsverwaltung hat der
Verwalter die Mietzinse in der von diesem Bundesgesetze vorgeschriebenen Weise zu verwenden.

(2) Jede Verfiigung tiber Mietzinse fiir Mietgegenstinde in Gebduden durch Abtretung, Anweisung,
Verpfandung oder durch ein anderes Rechtsgeschift ist, sofern auf den Mietvertrag die Bestimmungen
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dieses Bundesgesetzes Anwendung finden, vom Tage des Wirksamkeitsbeginnes dieses Bundesgesetzes
angefangen ohne rechtliche Wirkung. Die Abtretung (Verpfindung) von Hauptmietzinsen zur Sicherung
eines zur ordnungsgeméifBen Erhaltung oder notwendigen oder niitzlichen Veridnderung (Verbesserung)
aufgenommenen Darlehens an den Gldubiger ist aber nicht ausgeschlossen. Die Abtretung (Verpfindung)
ist unter Beibringung einer einverleibungsfihigen Urkunde auf Antrag im 6ffentlichen Buch anzumerken;
erst von da an ist sie gegeniiber dritten Personen rechtswirksam. Die Mietzinse eines Hauses, tiber die der
Hauseigentiimer sonach zur ordnungsgeméflen Erhaltung oder niitzlichen Verdnderung (Verbesserung)
rechtsgiiltig verfiigt hat, sind im Sinne der Exekutionsordnung nicht als Nutzungen und Einkiinfte (§§ 97,
109 Abs. 3 EO), Ertrédgnisse (§§ 97 Abs. 3, 119 Abs. 1 EO) oder Friichte und Einkiinfte (§ 156 Abs. 1
EO) der betreffenden Liegenschaft anzusehen.

(3) Den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes unterliegende Mietrechte konnen vom
Hauseigentiimer zugunsten einer von ihm durch Abtretung erworbenen Forderung nicht in Exekution
gezogen werden.

(4) Solche Mietrechte iiber Wohnungen sind gegeniiber jedem Gldubiger der Exekution insoweit
entzogen, als sie fiir den Mieter und die mit ihm im gemeinsamen Haushalt lebenden
Familienangehorigen unentbehrliche Wohnriume betreffen.

(5) Der Anspruch des Hauseigentiimers gegen seinen Vertreter auf Ausfolgung vereinnahmter
Mietzinse ist nur zugunsten der im zweiten Satz des Abs. 2 angefiihrten Forderungen pfindbar.

(6) Die Exekutionsbeschrinkungen sind in jeder Lage des Verfahrens von Amts wegen
wahrzunehmen.

Beachte fiir folgende Bestimmung

Ist auch auf Verfahren anzuwenden, die vor In-Kraft-Treten anhédngig
geworden sind (vgl. Art. 10 § 2 Abs. 1, BGBI. I Nr. 113/2003).

Vorzugspfandrecht fiir Erhaltungsarbeiten

§42a. (1) An jeder Liegenschaft, auf der sich ein diesem Bundesgesetz unterliegender
Mietgegenstand befindet, besteht ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zugunsten von Forderungen der in
§ 6 Abs.1 Z 1 genannten Personen, die aus der Finanzierung der in § 3 Abs.3 Z2 angefiihrten
Erhaltungsarbeiten entstanden sind, sofern diese nach Erlassung einer einstweiligen Verfiigung gemif
§ 37 Abs. 3 Z 20 durchgefiihrt wurden.

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

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

I1. Hauptstiick
Bestimmungen iiber bestehende Mietvertriige und Ubergangsregelung

Allgemeine Grundsitze

§43. (1) Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt ist, gilt das I. Hauptstiick auch fiir
Mietvertrige, die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossen worden sind.

(2) Ist eine vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossene Vereinbarung iiber die Hohe
des Mietzinses nach den bisher in Geltung gestandenen Vorschriften rechtsunwirksam, so sind
diesbeziiglich die bisher in Geltung gestandenen Vorschriften weiter anzuwenden.

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. BGBI. II Nr. 296/2006.
Wertbestindigkeit des Mietzinses

§ 45. (1) Im Fall eines vor dem 1. Mirz 1994 geschlossenen Hauptmietvertrags kann der Vermieter
den Hauptmietzins fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder eine Geschiftsriumlichkeit auf
1,75 Euro A" 1) fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie B auf 1,32 Euro "2, fiir eine Wohnung
der Ausstattungskategorie C oder eine Wohnung der Ausstattungskategorie D in brauchbarem Zustand
auf 0,88 Euro 4" und fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie D in nicht brauchbarem Zustand
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auf 0,66 Euro "4 jeweils je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, anheben, wenn der bisherige
Hauptmietzins unter dem jeweils anzuwendenden Betrag liegt. Die angefiihrten Betriige valorisieren sich
entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6. Die Anhebung ist aber nur dann zuldssig, wenn sich der
Mietgegenstand in einem Gebdude befindet, fiir das weder eine Abbruchbewilligung noch ein
Abbruchauftrag der Baubehorde vorliegt. Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des
Hauptmietzinses ist innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren
gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

(2) Ist der nach § 16 Abs. 1 und 9 zuldssige Hauptmietzins bei einer Geschiftsraumlichkeit niedriger
als 2,64 Euro “" ) je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, so kann der Vermieter abweichend von
Abs. 1 den Hauptmietzins nur auf zwei Drittel des nach § 16 Abs. 1 und 9 zuldssigen Betrags anheben.
Der Betrag von 2,64 Euro “"™ ) valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6. Der letzte
Satz des Abs. 1 gilt entsprechend.

(3) Der Vermieter hat sein Anhebungsbegehren dem Hauptmieter spitestens einen Monat vor dem
Zinstermin, zu dem er die Anhebung fordert, schriftlich bekannt zu geben. Begehrt der Vermieter die
Anhebung fiir einen in § 1 Abs.4 Z 1 genannten Mietgegenstand, so gelten fiir die Mietgegenstinde
dieses Hauses ab diesem Zeitpunkt die Bestimmungen des I. Hauptstiicks mit Ausnahme der
Bestimmungen iiber die Mietzinsbildung nach § 16 Abs. 2 bis 7 und 10 und iiber die Richtwerte nach dem
Richtwertgesetz. In diesen Fillen darf der Vermieter in der Hauptmietzinsabrechnung (§ 20) auch die
Betrige als Ausgaben absetzen, die in den jeweiligen Verrechnungsjahren zur Amortisation der seinerzeit
aufgewendeten Bau-, Grund- oder AufschlieBungskosten zu entrichten sind.

(

Anm. 1: gemdf3 BGBI. Il Nr. 296/2006 ab 1.9.2006: 1,93 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 295/2008 ab 1.9.2008: 2,04 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 218/2011 ab 1.8.2011: 2,15 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 62/2014 ab 1.4.2014: 2,27 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 10/2018 ab 1.2.2018: 2,39 Euro
gemdfs BGBI. Il Nr. 138/2022 ab 1.4.2022: 2,52 Euro
gemdf3 BGBI. II Nr. 209/2022 ab 1.6.2022: 2,66 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 363/2022 ab 1.11.2022: 2,81 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 170/2023 ab 1.7.2023: 2,96 Euro

Anm. 2:

Anm. 3:

Anm. 4:

WWW.IiS.

ab 1.9.2006:
ab 1.9.2008:
ab 1.8.2011:
ab 1.4.2014:
ab 1.2.2018:
ab 1.4.2022:
ab 1.6.2022:
ab 1.11.2022: 2,12 Euro
ab 1.7.2023:

ab 1.9.2006:
ab 1.9.2008:
ab 1.8.2011:
ab 1.4.2014:
ab 1.2.2018:
ab 1.4.2022:
ab 1.6.2022:
ab 1.11.2022: 1,41 Euro
ab 1.7.2023:

ab 1.9.2006:
ab 1.9.2008:
ab 1.8.2011:
ab 1.4.2014:
ab 1.2.2018:

bka.gv.at

1,46 Euro
1,54 Euro
1,62 Euro
1,71 Euro
1,80 Euro
1,90 Euro
2,00 Euro

2,23 Euro
0,97 Euro
1,03 Euro
1,08 Euro
1,14 Euro
1,20 Euro
1,27 Euro
1,34 Euro

1,49 Euro

0,73 Euro
0,77 Euro
0,81 Euro
0,86 Euro
0,90 Euro

Seite 36 von 49



R | S Bundesrecht konsolidiert

ab 1.4.2022: 0,95 Euro
ab 1.6.2022: 1,00 Euro
ab 1.11.2022: 1,06 Euro
ab 1.7.2023: 1,12 Euro

Anm. 5: ab 1.9.2006: 2,91 Euro
ab 1.9.2008: 3,08 Euro
ab 1.8.2011: 3,25 Euro
ab 1.4.2014: 3,43 Euro
ab 1.2.2018: 3,60 Euro
ab 1.4.2022: 3,80 Euro
ab 1.6.2022: 4,01 Euro
ab 1.11.2022: 4,23 Euro
ab 1.7.2023: 4,47 Euro)

Beachte fiir folgende Bestimmung
Zum Bezugszeitraum vgl. BGBI. II Nr. 296/2006.
Hauptmietzins bei Eintritt in einen bestehenden Mietvertrag iiber eine Wohnung

§ 46. (1) Treten in einen am 1. Mérz 1994 bestehenden Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung der
Ehegatte, der Lebensgefihrte oder minderjdhrige Kinder (§ 42 ABGB) des bisherigen Hauptmieters allein
oder gemeinsam mit anderen Angehorigen ein (§ 12 Abs. 1 und 2, § 14), so darf der Vermieter vom (von
den) in das Hauptmietrecht Eintretenden weiterhin nur den Hauptmietzins begehren, den er ohne den
Eintritt begehren diirfte. Das gleiche gilt fiir den Eintritt auf Grund einer gerichtlichen Anordnung nach
§ 87 Abs. 2 des Ehegesetzes.

(2) Treten in einen am 1. Mirz 1994 bestehenden Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung
ausschlieBlich Personen ein, die in Abs. 1 nicht genannt sind, so darf der Vermieter vom (von den) in das
Hauptmietrecht Eintretenden ab dem auf den Eintritt folgenden Zinstermin eine Erhohung des bisherigen
Hauptmietzinses bis zu dem fiir die Wohnung nach § 16 Abs. 2 bis 6 im Zeitpunkt des Eintritts zuldssigen
Betrag, hochstens aber 2,64 Euro "™ 7 je Quadratmeter der Nutzfléiche und Monat, verlangen, sofern der
bisherige Hauptmietzins niedriger ist. Dieser Hochstbetrag von 2,64 Euro 4" %) valorisiert sich
entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6. In den Fillen des Abs. 1 darf der Vermieter diese Erhohung
des bisherigen Hauptmietzinses ab dem Zinstermin begehren, zu dem alle in Abs. 1 genannten
Eintretenden auf Dauer die Wohnung verlassen haben oder volljahrig geworden sind. Gleiches gilt, wenn
Personen, die in Abs. 1 in dessen bis 28. Februar 1994 in Geltung gestandener Fassung genannt waren,
nach dem 31. Dezember 1981 und vor dem 1. Mérz 1994 in den Hauptmietvertrag eingetreten sind, aber
erst nach dem 28. Februar 1994 die Wohnung auf Dauer verlassen haben oder volljihrig geworden sind.
Die Anhebung des Hauptmietzinses ist aber solange nicht zuldssig, als dem Hauptmieter — unter der
Annahme einer sofortigen Beendigung des Mietverhiltnisses — fiir vor dem 1. Mirz 1994 getitigte
Aufwendungen noch Ersatzanspriiche nach § 10 zustiinden, die der Mieter geltend macht und der
Vermieter zu befriedigen nicht bereit ist. Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des
Hauptmietzinses ist innerhalb der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren
gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

(

Anm 1: gemdf3 BGBIL. Il Nr. 296/2006 ab 1.9.2006: 2,91 Euro
gemdf3 BGBL. II Nr. 295/2008 ab 1.9.2008: 3,08 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 218/2011 ab 1.8.2011: 3,25 Euro
gemdf3 BGBL. Il Nr. 62/2014 ab 1.4.2014: 3,43 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 10/2018 ab 1.2.2018: 3,60 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 138/2022 ab 1.4.2022: 3,80 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 209/2022 ab 1.6.2022: 4,01 Euro
gemdf3 BGBL Il Nr. 363/2022 ab 1.11.2022: 4,23 Euro
gemdf3 BGBI. Il Nr. 170/2023 ab 1.7.2023: 4,47 Euro)
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Hauptmietzins bei bestehenden Mietvertrigen iiber Geschiiftsraumlichkeiten

§46a. (1) Im Fall eines am 1.Mirz 1994 bestehenden Hauptmietvertrags iiber eine
Geschiftsrdumlichkeit ist § 12a Abs. 3 mit der Mallgabe anzuwenden, dal solche Anderungen
unberiicksichtigt bleiben, die vor dem 1. Oktober 1993 eingetreten sind.

(2) Im Fall eines am 1. Mérz 1994 bestehenden Hauptmietvertrags iiber eine Geschiftsriumlichkeit
darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach
§ 16 Abs. 1 ist, nach dem Tod des Hauptmieters von dessen Rechtsnachfolgern ab dem auf den Todesfall
folgenden 1. Jidnner die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiir die
Geschiftsrdumlichkeit nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der Weise
verlangen, daf} der Hauptmietzins fiir jedes Kalenderjahr nach dem Todestag um jeweils ein Fiinfzehntel
des bis zum angemessenen Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 fehlenden Betrages angehoben wird, wobei
eine Valorisierung dieses Betrages entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6 zu erfolgen hat, ein
Uberschreiten der Indexschwelle aber erst ab dem jeweils folgenden Kalenderjahr zu beriicksichtigen ist.
Solange der Rechtsnachfolger des verstorbenen Hauptmieters das Unternehmen ohne Anderung der Art
der Geschiftstitigkeit fortfiihrt, ist bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1 angemessenen Hauptmietzinses
die Art der im Mietgegenstand ausgeiibten Geschiftstitigkeit zu beriicksichtigen.

(3) § 12a Abs. 5 ist anzuwenden, wenn der Pachtvertrag nach dem 28. Februar 1994 abgeschlossen
wurde. Wenn der Hauptmieter einer Geschiftsraumlichkeit sein darin betriebenes Unternehmen vor dem
1. Mérz 1994 verpachtet hat und das Pachtverhiltnis nach dem 28. Februar 1994 noch aufrecht ist, darf
der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach
§ 16 Abs. 1 ist, ab dem auf das Anhebungsbegehren folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebung des
bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiir die Geschiftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Betrag
innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefiihrten Weise verlangen. Das Recht des Vermieters, die
Entrichtung eines schrittweise angehobenen Hauptmietzinses zu verlangen, besteht nur fiir die Dauer des
Pachtverhiltnisses.

(4) Hat eine juristische Person oder eine Personengesellschaft des Handelsrechts vor dem 1. Janner
1968 eine Geschiftsraumlichkeit als Hauptmieter gemietet und war bei Vertragsabschlufl eine freie
Mietzinsvereinbarung nicht moglich, darf der Vermieter ab dem auf das Anhebungsbegehren folgenden
1. Janner die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiir
Geschiftsrdumlichkeiten nach § 16 Abs. 1 zulédssigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2
angefiihrten Weise verlangen, wenn der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene
Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist und

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

2. keine Mietzinsvereinbarung im Sinne des § 16 Abs.1 Z7 in der Stammfassung des
Mietrechtsgesetzes oder anderer gleichartiger (zB § 38 WSG, § 16 Abs. 1 Z4 MRG (Anm.:
richtig: MG)) mietrechtlicher Regelungen erfolgte oder

3. keine Vereinbarung im Sinne der Z2 geschlossen wurde, obwohl eine solche wegen einer
Anderung des Vertrages iiber den Mietgegenstand moglich gewesen wiére.

(5) Entstand durch die VerduBerung des in einer gemieteten Geschiftsraumlichkeit betriebenen
Unternehmens ohne Ubergang der Hauptmietrechte vor dem 1. Jinner 1982 ein Mietverhiiltnis, bei dem
im Innenverhiltnis zwischen dem VerdufBerer und dem Erwerber des Unternehmens die Rechte und
Pflichten aus dem Mietverhiltnis an den Erwerber tibertragen wurden, so darf der Vermieter, sofern der
bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, die
schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiir die Geschéftsraumlichkeit nach
§ 16 Abs. 1 zuldssigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der in Abs. 2 angefiihrten Weise ab dem auf das
schriftliche Anhebungsbegehren folgenden 1. Jinner verlangen, wenn er mit dem Anhebungsbegehren
den Erwerber des Unternehmens als neuen Hauptmieter anerkennt. Mit dieser Anerkennung erlischt das
Hauptmietverhiltnis zum VerduBerer.

(6) Im iibrigen ist § 12a Abs. 7 auf die in Abs. 2 bis 5 geregelten Fille sinngemél anzuwenden. Eine
sich aus einer Anhebung nach Abs. 2 bis 5 ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses ist innerhalb
der in § 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem jeweiligen Anhebungsbegehren gerichtlich (bei der
Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

Erfordernisse eines Anhebungsbegehrens

§46b. In allen Fillen, in denen der Vermieter nach §§ 46 und 46a die Anhebung des
Hauptmietzinses verlangen darf, hat der Vermieter sein Anhebungsbegehren dem Hauptmieter spétestens
einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des angehobenen Mietzinses fordert,
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schriftlich bekanntzugeben; im Fall einer schrittweisen Anhebung nach § 46a Abs. 2 bis 4 (Anm.: richtig:
5) bewirkt ein verspitetes Anhebungsbegehren aber nicht den Verlust des Anhebungsrechts fiir das
gesamte Kalenderjahr. Die schriftliche Aufforderung hat die Hohe des angehobenen Hauptmietzinses und
die Nutzflache des Mietgegenstands sowie gegebenenfalls die der Anhebung fiir das jeweilige Jahr
zugrunde liegende Berechnung zu enthalten. Bei der Berechnung des angehobenen Hauptmietzinses sind
Betrige, die einen halben Cent nicht iibersteigen, auf den nichstniedrigeren ganzen Cent abzurunden und
Betrige, die einen halben Cent iibersteigen, auf den nidchsthoheren ganzen Cent aufzurunden.

Hauptmietzins bei friiherer Standardanhebung

§ 46¢c. Wenn die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1 nicht vorliegen, sind dennoch Vereinbarungen
iiber die Hohe des Hauptmietzinses fiir eine Wohnung ohne die Beschrinkungen des § 16 Abs. 2 bis 4
und 6 bis zu dem fiir die Wohnung nach GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessenen Betrag auch weiterhin zuldssig, wenn der Mietgegenstand eine
Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgeméfem Zustand ist, deren Standard vom
Vermieter nach dem 31.Dezember 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der
Ausstattungskategorie B, C oder D, durch eine andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung grofleren
Ausmalfes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategorien B, C oder D oder sonst
unter Aufwendungen erheblicher Mittel angehoben wurde, oder wenn der Mietgegenstand eine Wohnung
der Ausstattungskategorie C in ordnungsgeméfBem Zustand ist, deren Standard vom Vermieter nach dem
31. Dezember 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie D, durch eine
andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung groferen Ausmalles einer Wohnung oder mehrerer
Wohnungen der Ausstattungskategorie D oder sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben
wurde, sofern der Vermieter die Arbeiten zur Standardanhebung vor dem 1. Oktober 1993 tatsdchlich
begonnen hat. Die Beschriankungen des § 16 Abs. 2 bis 4 und 6 werden jedoch sowohl fiir bestehende,
nach dem 28. Februar 1994 geschlossene als auch fiir neue Mietvertrige wieder wirksam, sobald nach
dem Abschluf} der Arbeiten zur Standardanhebung ein Zeitraum von zwanzig Jahren verstrichen ist. Bei
Ermittlung des nach Ablauf dieses zwanzigjihrigen Zeitraums zuldssigen Hauptmietzinses sind die
Verhiltnisse am Ende dieses Zeitraums zugrunde zu legen; zuvor vom Hauptmieter getitigte
Aufwendungen zur Verbesserung des Mietgegenstands sind aber angemessen zu beriicksichtigen, soweit
sie iiber diesen Zeitpunkt hinaus von objektivem Nutzen sind.

Betriebskosten; Umstellung der Verteilungsschliissel

§ 47. (1) Die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes auf Grund der bisherigen Vorschriften
fillig gewordenen Betriebskosten diirfen nach Ma3gabe der bisherigen Vorschriften eingehoben werden.

(2) Die bei Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes fiir die Berechnung des Anteiles an den
Betriebskosten oder besonderen Aufwendungen mafBgebenden Verteilungsschliissel darf der Vermieter
bis 31. Dezember 1983 anwenden. Eine frithere Umstellung auf die in § 17 geregelte Verteilung hat
jedenfalls zu erfolgen, wenn vor diesem Zeitpunkt

1. eine Erh6hung der Hauptmietzinse nach den §§ 18 und 19 bewilligt oder

2. ein Erhaltungsbeitrag nach § 45 eingehoben wird.

Anhiingiges Verfahren; bewilligte Mietzinserhohungen

§ 48. (1) Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bei Gericht (der Gemeinde,
§ 39) anhédngigen Verfahren sind nach den bisher in Geltung gestandenen Vorschriften durchzufiihren.
Wird auf Grund einer Entscheidung iiber eine Mietzinserhohung nach § 7, §28 Abs.2 des
Mietengesetzes innerhalb eines Jahres nach dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes bei Gericht (der
Gemeinde, § 39) das Verfahren tiber die Mietzinserhohung der Hohe nach eingeleitet, so ist auch dieses
Verfahren nach den bisherigen Vorschriften durchzufiihren.

(2) Der Vermieter ist berechtigt, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes nach § 7,
§ 28 Abs. 2 oder 3 des Mietengesetzes oder § 2 des Zinsstoppgesetzes erhohten Hauptmietzinse bis zum
Ablauf der seinerzeit bewilligten Laufzeit einzuheben. Das gleiche gilt fiir die Mietzinserh6hungen, die
nach Abs. 1 bewilligt werden.

Kiindigungsrechtliche Ubergangsregelung

§49. (1) Fir die Mietvertriige iiber die Exerzier-, SchieB- und sonstigen Ubungsplitze des
Bundesheeres, die bei Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes bereits bestanden haben, gelten die
Kiindigungsbeschrinkungen des § 30. Insoweit fiir andere Mietvertriige, die dem Geltungsbereich dieses
Bundesgesetzes (§ 1) nicht unterliegen, vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes die
Kiindigungsbeschrinkungen des § 19 des Mietengesetzes anzuwenden waren, gelten die §§ 19 bis 23 des
Mietengesetzes bis zum 31. Dezember 1988 weiter.
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Fiir solche Mietverhiltnisse gilt:

1. Der Bundesminister fiir Justiz kann fiir bestimmte Bundeslidnder fiir die Zeit bis ldngstens
31. Dezember 1990 durch Verordnung fiir gemietete Grundflichen, die als Sportstitten,
Kinderspielplitze oder Verkehrsiibungsplitze fiir Kinder verwendet werden, Regelungen treffen,
die den §§19 bis 23 des Mietengesetzes entsprechen, wenn nach Anhorung des
Landeshauptmannes feststeht, dal im Land Maflnahmen der Raumordnung zur Erhaltung der
Widmung von Grundfldchen als Sportstitten, Kinderspielplidtze oder Verkehrsiibungsplitze fiir
Kinder vorbereitet oder getroffen werden.

2. Endet ein Mietverhiltnis, fiir das nach dem zweiten Satz dieses Absatzes die §§ 19 bis 23 des
Mietengesetzes bis zum 31. Dezember 1988 weiter gelten oder fiir das eine Verordnung nach Z 1
gilt, mit oder nach dem 31. Dezember 1988 durch Kiindigung des Vermieters oder durch
Zeitablauf, so hat der Mieter, der wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses auf den
Mietgegenstand bauliche Aufwendungen gemacht hat, die iiber die Mietdauer hinaus wirksam
und von Nutzen sind, bei Beendigung des Mietverhiltnisses Anspruch auf Ersatz dieser
Aufwendungen durch den Vermieter nach ihrem gegenwirtigen Wert, soweit dieser den wirklich
gemachten Aufwand nicht iibersteigt. Dieser Anspruch besteht nicht, wenn der Vermieter seine
Zustimmung zu den Aufwendungen verweigert oder an die Verpflichtung zur Wiederherstellung
des fritheren Zustandes gebunden hat oder wenn der Vermieter verhindert war, das eine oder das
andere zu tun, weil ihm der Mieter die beabsichtigten Aufwendungen nicht angezeigt hat. Der
Wert ist objektiv unter der Annahme zu ermitteln, dafl der Mietgegenstand weiter zu dem Zweck
verwendet wird, zu dem ihn der Mieter vertragsgeméil verwendet hat.

(2) Wurde in einem vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossenen Hauptmietvertrag
iiber einen Mietgegenstand, der nach dem 31. Dezember 1967 durch Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder Zubau
ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu geschaffen worden ist, weder die Anwendbarkeit der
Kiindigungsbeschrankungen des § 19 des Mietengesetzes, noch eine Bestandsdauer vereinbart, die iiber
den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes hinaus wirksam ist, so gelten fiir diesen
Hauptmietvertrag die Kiindigungsbeschrinkungen des § 30, sofern es der Vermieter bis 30. Juni 1982
unterldBt, dem Hauptmieter einen befristeten Hauptmietvertrag nach § 29 Abs.1 Z3 lit.a in der
Stammfassung dieses Gesetzes anzubieten, der zumindest bis 31. Dezember 1984 wirksam ist. Nimmt der
Hauptmieter ein diesbeziigliches Anbot des Vermieters binnen sechs Monaten nach dem Zugang des
Anbotes nicht an und wird auch keine andere Vereinbarung iiber die Bestandsdauer geschlossen, so gelten
fiir dieses Hauptmietverhiltnis die Kiindigungsbeschrankungen des § 30 nicht.

(3) Haben fiir einen vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossenen Untermietvertrag die
Kiindigungsbeschriankungen des § 19 des Mietengesetzes nicht gegolten, so gelten hiefiir auch nicht die
Kiindigungsbeschrinkungen des § 30.

Wirksamkeit friiherer Befristungen

§49a. (1) Eine vor dem 1. Mirz 1994 geschlossene und nach den damaligen Bestimmungen
rechtswirksame Vereinbarung tiber die Befristung eines Mietvertrages behilt ihre Rechtswirksamkeit.
Eine nach den damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Befristung bleibt rechtsunwirksam.

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

Ubergangsregelung fiir Befristungen und Abrechnungsbestimmungen

§ 49b. (1) Die Anderungen der § 16 Abs. 7 bis 8, § 17 Abs. 3, § 20 Abs. 1 Z2, § 21 Abs. 6, § 29
Abs. 1 Z 3 lit. b und c, Abs. 4 bis Abs. 6, § 34 Abs. 5, § 37 Abs. 1 Z 12 und 12a, Abs. 3 Z 2 und Z 20a
durch das Bundesgesetz BGBI. I Nr. 22/1997 treten mit 1. Mérz 1997 in Kraft.

(2) § 10 Abs. 1 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997 gilt fiir Aufwendungen, die
nach dem 28. Februar 1997 vorgenommen werden.
(3) § 16 Abs. 7 und 7a in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997 gilt fiir
1. Mietverhiltnisse, die nach dem 28. Februar 1997 beginnen, und
2. Verldngerung fritherer Mietverhiltnisse fiir einen nach dem 28. Februar 1997 beginnenden
Zeitraum.

(4) § 16 Abs. 7b in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997 gilt fiir Umwandlungen
von Mietverhiltnissen in ein Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit, die fiir einen nach dem 28. Februar
1997 liegenden Zeitraum vereinbart werden. Bei der Berechnung der Differenz ist fiir den Zeitraum vor
dem 1. Mirz 1997 § 16 Abs. 7 in der damaligen Fassung zugrunde zu legen.
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(5) § 18 Abs. 5 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997 gilt fiir
1. Mietverhiltnisse, die nach dem 28. Februar 1997 beginnen, und

2. Verldngerung fritherer Mietverhiltnisse fiir einen nach dem 28. Februar 1997 beginnenden
Zeitraum.

(Anm.: Abs. 6 aufgehoben durch VfGH, BGBI. I Nr. 2/2004)

(7) Eine vor dem 1.Midrz 1997 geschlossene und nach den damaligen Bestimmungen
rechtswirksame Vereinbarung iiber die Befristung eines Mietvertrages bleibt rechtswirksam. Eine nach
den damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Befristung bleibt rechtsunwirksam.

(8) Wird ein vor dem 1. Mérz 1997 geschlossener und nach den damaligen Bestimmungen des § 29
Abs. 1 Z3 lit.b oder c in der Fassung des 3. Wohnrechtsinderungsgesetzes, BGBl. Nr. 800/1993,
rechtswirksam befristeter Mietvertrag fiir einen Zeitraum nach dem 28. Februar 1997 verldngert, so ist
§ 29 Abs. 1 Z 3 1it. b oder ¢ in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997 anzuwenden.

(9) §29 Abs.4a in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. 1 Nr.22/1997 ist auch auf
Mietverhiltnisse anzuwenden, die vor dem 1. Médrz 1997 begonnen haben. Endet das Mietverhiltnis
jedoch bereits vor dem 1. September 1997, so kann der Vermieter diese Verlingerung nur in sinngemé@er
Anwendung des § 569 ZPO verhindern.

(10) §29 Abs.4b in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr.22/1997 ist nur auf
Mietverhiltnisse anzuwenden, die nach dem 28. Februar 1997 begonnen haben oder nach diesem
Zeitpunkt schon einmal rechtswirksam verldngert worden sind.

(11) § 37 Abs. 1 Z 12 und 12a, Abs. 2a sowie Abs. 3 Z 2 erster Satz und Abs. 3 Z 20a in der Fassung
des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997 sind auf Verfahren anzuwenden, die nach dem 28. Februar 1997
anhingig gemacht worden sind; auf Verfahren, die zu diesem Zeitpunkt anhingig sind, sind die
bisherigen Vorschriften anzuwenden.

(12) §37 Abs.2a in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr.22/1997 ist fiir
Abrechnungsperioden anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 1997 beginnen.

(13) Im iibrigen ist das Bundesgesetz BGBI. I Nr.22/1997 ab dem 1. Mirz 1997 auch auf
Mietvertriage anzuwenden, die vor seinem Inkrafttreten geschlossen worden sind.

Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2000

§ 49¢. (1) Die Anderungen der §§ 3, 16, 17, 18, 20, 21, 23, 26, 29, 34, 37, 45 und 49 sowie die
Aufhebung der §§ 29a und 44 durch die Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. 36/2000, treten mit 1. Juli
2000 in Kraft.

(2) Solange auf Grund eines vor dem 1. Juli 2000 eingegangenen und nach dem 30. Juni 2000 weiter
aufrechten Dienstverhéltnisses nach dem Hausbesorgergesetz eine Wohnung des Hauses als
Hausbesorgerdienstwohnung beniitzt wird, zéhlt diese Wohnung zu den allgemeinen Teilen des Hauses
im Sinn des § 3 Abs. 2 Z 1 und des § 17 Abs. la vierter Satz und hat die Nutzfliche dieser Wohnung im
Sinn des § 17 Abs.1 auBler Betracht zu bleiben. Die diesbeziiglich durch die Beendigung des
Dienstverhiltnisses eintretende Anderung ist erst ab der dieser Beendigung nachfolgenden
Abrechnungsperiode wirksam.

(3) §16 Abs.7 und § 26 Abs. 3 jeweils in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I
Nr. 36/2000, gelten fiir Mietverhiltnisse, die nach dem 30.Juni 2000 beginnen, sowie fiir die
Verldngerung fritherer Mietverhiltnisse fiir einen nach dem 30. Juni 2000 beginnenden Zeitraum. Bei
einem befristeten Mietverhéltnis, das vor dem 1.Juli 2000 begonnen hat, gilt eine allfdllige
Verminderung des hochstzulidssigen Mietzinses ab dem Zeitpunkt der Umwandlung in einen Mietvertrag
auf unbestimmte Zeit nicht mehr, ohne dass dies von einer schriftlichen Ausweisung der Verminderung
im urspriinglichen Mietvertrag oder in einer Verldngerungsvereinbarung abhingig wire.

(4) §16 Abs.7b in der Fassung vor dem Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I
Nr. 36/2000, ist auf Mietverhéltnisse weiter anzuwenden, die vor dem 1. Juli 2000 begonnen haben oder
verldngert wurden, bei Verldngerung jedoch nur hinsichtlich jenes Verldngerungszeitraums, der vor dem
1. Juli 2000 begonnen hat.

(5) Solange ein vor dem 1. Juli 2000 eingegangenes Dienstverhiltnis nach dem Hausbesorgergesetz
nach dem 30. Juni 2000 weiter aufrecht ist, gilt anstelle von § 23 Abs. 2 der § 23 Abs. 1 in seiner vor dem
Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. 36/2000, geltenden Fassung und sind § 21 Abs. 1
Z 8 und § 37 Abs. 1 Z 12 weiterhin in ihrer vor dem Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. 1
Nr. 36/2000, geltenden Fassung anzuwenden.
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(6) Eine vor dem 1. Juli 2000 geschlossene und nach den damaligen Bestimmungen rechtswirksame
Vereinbarung iiber die Befristung eines Mietverhiltnisses - einschlieflich einer befristeten
Erneuerung - bleibt rechtswirksam. Eine nach den damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame
Befristung bleibt rechtsunwirksam.

(7) §29 Abs. 4a, 4b und 4c und § 34 Abs. 5 jeweils in der Fassung vor dem Inkrafttreten der
Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. 36/2000, sind auf Mietverhiltnisse weiter anzuwenden, die vor
dem 1. Juli 2000 begonnen haben oder verlangert wurden, bei Verldngerung jedoch nur hinsichtlich jenes
Verlidngerungszeitraums, der vor dem 1. Juli 2000 begonnen hat.

(8) § 44 MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999, BGBI. I Nr. 147/1999, ist auf Verfahren
iiber die Unwirksamkeit von Mietzinsvereinbarungen, die vor dem 1. Juli 2000 bei Gericht (bei der
Gemeinde, § 39) anhidngig gemacht worden sind, weiter anzuwenden.

(9) Im iibrigen ist die Wohnrechtsnovelle 2000, BGBI. I Nr. 36/2000, ab dem 1. Juli 2000 auch auf
Mietvertriage anzuwenden, die vor ihrem Inkrafttreten geschlossen worden sind.

Ubergangsregelung zur Mietrechtsnovelle 2001

§ 49d. (1) Die Anderungen der §§ 1, 2, 9, 16, 20, 30, 37 und 45 durch die Mietrechtsnovelle 2001,
BGBI. I Nr. 161/2001, treten mit 1. Janner 2002 in Kraft.

(2) §1 Abs.2 und 4, § 16 und § 30 Abs. 2 jeweils in der Fassung der Mietrechtsnovelle 2001,
BGBI. I Nr. 161/2001, gelten fiir Mietvertrige, die nach dem 31. Dezember 2001 geschlossen wurden.

(3) Ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, der vor dem 1. Janner 2002 eingehoben wurde, ist bei
der Anhebung des Hauptmietzinses gemidB § 45 in der Fassung der Mietrechtsnovelle 2001, BGBI. I
Nr. 161/2001, durch Hinzurechnung zum bisherigen Hauptmietzins zu beriicksichtigen, sodass eine
Anhebung nur zuldssig ist, soweit die Summe aus dem bisherigen Hauptmietzins und dem Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag unter dem jeweils anzuwendenden Betrag nach § 45 Abs. 1 liegt. Ein
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, der nach dem 28. Februar 1994 und vor dem 1. Jdnner 2002
eingehoben wurde, gilt ab 1. Janner 2002 als Teil des Hauptmietzinses; ein nach dem 28. Februar 1994
und vor dem 1. Janner 2002 gestelltes Verlangen des Vermieters nach Entrichtung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrags gilt ab 1. Janner 2002 als Anhebungsbegehren gemil § 45 in der Fassung der
Mietrechtsnovelle 2001, BGBI. I Nr. 161/2001.

(4) Im Ubrigen ist die Mietrechtsnovelle 2001, BGBI. I Nr. 161/2001, ab dem 1. Jianner 2002 auch
auf Mietvertridge anzuwenden, die vor ihrem In-Kraft-Treten geschlossen worden sind.

Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2006

§ 49e. (1) Die Anderungen der §§ 1, 3, 6, 8, 10, 12, 12a, 14, 15a, 16, 20, 29, 33, 37, 45, 46 und 46a
durch die Wohnrechtsnovelle 2006, BGBI. I Nr. 124, treten mit 1. Oktober 2006 in Kraft.
(2) § 1 Abs. 4 Z 2 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2006 gilt
l.in Ansehung von Mietgegenstinden, die durch einen nicht mit einem Dachbodenausbau
verbundenen Aufbau neu errichtet worden sind, fiir Mietvertrdge, die nach dem 30. September
2006 geschlossen wurden,
2. im Ubrigen jedoch fiir Mietvertriige, die nach dem 31. Dezember 2001 geschlossen wurden.

(3) §1 Abs. 4 Z2a, § 12 Abs. 3, § 14 Abs. 3 und § 15a Abs. 1 und 2 jeweils in der Fassung der
Wohnrechtsnovelle 2006 gelten fiir Mietvertrige, die nach dem 30. September 2006 geschlossen wurden.

(4) § 10 Abs. 4 und 4a in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2006 ist anzuwenden, wenn der
Mietvertrag nach dem 30. September 2006 aufgelost wird.

(5) § 12a Abs. 2, § 16 Abs. 9, § 45 Abs. 1 und 2, § 46 Abs. 2 und § 46a Abs. 6 jeweils in der Fassung
der Wohnrechtsnovelle 2006 sind auch anzuwenden, wenn die Anhebung vor dem 1. Oktober 2006
stattgefunden hat, doch beginnt die dreijdhrige Frist in diesen Féllen — ausgenommen jene nach § 16
Abs. 9 —erst mit 1. Oktober 2006 zu laufen.

(6) § 20 Abs. 1 Z2 lit. f in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2006 ist auf die die Kalenderjahre
nach 2004 betreffenden Hauptmietzinsabrechnungen anzuwenden. Auf die die Kalenderjahre vor 2005
betreffenden Hauptmietzinsabrechnungen ist § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f in der Fassung vor der Aufhebung
durch das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofs vom 11. Dezember 2003, kundgemacht in BGBI. I
Nr. 2/2004, anzuwenden.

(7) §29 Abs. 3 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2006 ist anzuwenden, wenn die wirksam
vereinbarte oder durch Vereinbarung verlangerte Vertragsdauer nach dem 30. September 2006 endet. § 29
Abs. 4a, 4b und 4c sowie § 34 Abs. 5 jeweils in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 22/1997
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sind nicht mehr anzuwenden, wenn die wirksam vereinbarte oder durch Vereinbarung verldngerte
Vertragsdauer nach dem 30. September 2006 endet.

(8) §33 Abs.1 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2006 ist auf Kiindigungserkldarungen
anzuwenden, die nach dem 30. September 2006 abgegeben werden.

(9) Im Ubrigen ist die Wohnrechtsnovelle 2006 ab dem 1. Oktober 2006 auch auf Mietvertriige
anzuwenden, die vor dem 1. Oktober 2006 geschlossen worden sind.

Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2009

§ 49f. (1) § 16b sowie die Anderungen der §§8 1, 29 und 37 durch die Wohnrechtsnovelle 2009,
BGBI. I Nr. 25/2009, treten mit 1. April 2009 in Kraft; die Anderung des § 20 durch diese Novelle tritt
mit 1. Janner 2009 in Kraft.

(2) Die Wohnrechtsnovelle 2009 ist ab dem 1. April 2009 auch auf Mietvertrige anzuwenden, die
vor dem 1. April 2009 geschlossen worden sind. Hat im Fall eines vor dem 1. April 2009 geschlossenen
Mietvertrags der Vermieter die von ihm entgegengenommene Kaution nicht in der in § 16b Abs. 1
vorgesehenen Weise veranlagt, so hat er dies bis 30. September 2009 nachzuholen.

(3) § 16b Abs. 4 und § 37 Abs. 1 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2009, BGBI. I Nr. 25/2009,
sind anzuwenden, wenn die Sache nach dem 31. Mirz 2009 anhéngig geworden ist. Alle vorher anhéngig
gewordenen Verfahren sind im streitigen Verfahren weiterzufiihren.

Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2015
§49g. (1) Die Anderungen der §§3, 8, und 16 durch die Wohnrechtsnovelle 2015, BGBI. 1
Nr. 100/2014, treten mit 1. Janner 2015 in Kraft.

(2) §3 Abs.2 und § 8 Abs. 2 jeweils in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2015 sind auch in
gerichtlichen Verfahren anzuwenden, die am 1. Janner 2015 bereits anhéngig geworden, aber noch nicht
rechtskriftig entschieden worden sind.

(3) Im Ubrigen ist die Wohnrechtsnovelle 2015 ab ihrem Inkrafttreten auch auf Mietvertrige
anzuwenden, die vor dem 1. Janner 2015 geschlossen wurden.
Ubergangsregelung zum Bundesgesetz BGBI I Nr. 58/2018

§ 49h. § 37 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. I Nr. 58/2018, tritt mit 1. August 2018 in
Kraft und ist auf Verfahren anzuwenden, die nach dem 31. Juli 2018 anhéngig sind oder anhingig
werden.

Kundmachung geméif § 39 Abs. 2

§ 50. Die Gemeinden, auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes die
Voraussetzungen des § 39 Abs. 1 zutreffen, sind durch die Kundmachung der Bundesminister fiir Justiz
und fiir Inneres, BGBI. Nr. 299/1979, bestimmt.

Ubergangsregelung fiir die Mietzinsreserve

§ 51. Fiir die Anwendung des fiir die Mietzinsreserve bestimmten Verrechnungszeitraums von zehn
Jahren gilt fiir die Ubergangszeit von drei Jahren die Beschrinkung, dafl dieser Verrechnungszeitraum
nicht vor dem 1. Jinner 1975 beginnt. Die Verrechnung der Mietzinsreserve aus der Zeit vor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes richtet sich nach den bisherigen Vorschriften des Mietengesetzes.

Ubergangsregelung fiir Darlehens- und Kreditvertrige

§ 52. Die in einem vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossenen Darlehens- oder
Kreditvertrag rechtswirksam vereinbarte Abtretung oder Verpfindung der Teilbetrige der
Hauptmietzinse, die nach den bisherigen Vorschriften des Mietengesetzes von der Verwendungs- und
Verrechnungspflicht ausgenommen waren, wird von der Exekutionsbeschriankung nach § 42 nicht erfafit.

Pfandrechtliche Ubergangsregelungen

§ 52a. Ein vor dem 1. Mérz 1994 zugunsten eines Darlehens oder Kredits zur Finanzierung von
Erhaltungsarbeiten an einer Liegenschaft begriindetes Pfandrecht geht dem Vorzugspfandrecht nach § 42a
im Rang vor, soweit der Darlehens- oder Kreditbetrag tatsdchlich fiir Erhaltungsarbeiten verwendet
wurde.

III1. Hauptstiick
Anderung des Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes
§ 53. (Anm.: Anderung des Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes, BGBI. Nr. 336/1971.)
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IV. Hauptstiick
Anderung des Wohnbauforderungsgesetzes 1968
§ 54. (Anm.: Anderung des Wohnbauforderungsgesetzes 1968, BGBI. Nr. 280/1967.)

V. Hauptstiick
Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
§ 55. (Anm.: Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes, BGBI. Nr. 139/1979.)

VI. Hauptstiick
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 1975
§ 56. (Anm.: Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, BGBI. Nr. 417/1975.)

VII. Hauptstiick
Abgabenrechtliche Vorschriften

§ 57. (1) Die Betrige, die der Nachmieter dem Vermieter im Sinne des § 27 Abs. 1 Z 1 des
Mietrechtsgesetzes zur teilweisen oder ginzlichen Deckung des vom Vermieter dem Vormieter
geleisteten Ersatzes von Aufwendungen nach § 10 des Mietrechtsgesetzes leistet, gelten nicht als Entgelt
im Sinne des Umsatzsteuergesetzes 1972.

(Anm.: Abs. 2 Anderung des Einkommensteuergesetzes 1972, BGBI. Nr. 440/1972.)

VIII. Hauptstiick
In- und AuBerkrafttreten

§ 58. (1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 1982 in Kraft.

(2) Die Bestimmungen des Abs.2 Z 1 bis 4 des § 57 sind erstmalig bei der Veranlagung zur
Einkommensteuer fiir das Kalenderjahr 1982, die Bestimmungen des Abs. 2 Z 5 des § 57 erstmalig fiir die
Zeit ab 1. Janner 1982 anzuwenden.

(3) Mit dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes treten vorbehaltlich der Regelungen im II.
Hauptstiick au3er Kraft:

1. das Bundesgesetz iiber die Miete von Wohnungen und Geschiftsraumlichkeiten (Mietengesetz),
BGBI. Nr. 210/1929, in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 91/1976;

2. das Bundesgesetz vom 29.Juni 1954, BGBI. Nr. 132, womit Bestimmungen {iiber die
Mietzinsbildung fiir nicht dem Mietengesetz unterliegende Riaume getroffen werden;

3.der Art. I des Bundesgesetzes vom 30.Juni 1967, BGBI. Nr. 281, iiber die Anderung
mietrechtlicher Vorschriften (Mietrechtsinderungsgesetz);

4. die Art. XII Z2 und XIII Z2 des Einfithrungsgesetzes zum Umsatzsteuergesetz 1972, BGBI.
Nr. 224;

5.der Art. 6 der Verordnung vom 4. Dezember 1943 iiber MaBlnahmen auf dem Gebiete des
biirgerlichen Streitverfahrens und der Zwangsvollstreckung (Schutzverordnung), RGBI. I S 666.

(4) Insoweit in anderen bundesgesetzlichen Rechtsvorschriften auf eine durch den Abs. 3
aufgehobene Rechtsvorschrift verwiesen wird, tritt an deren Stelle die entsprechende Bestimmung dieses
Bundesgesetzes.

IX. Hauptstiick
Vollziehung

§ 59. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind betraut:
1. der Bundesminister fiir Finanzen hinsichtlich des § 39 Abs. 5, des § 57 und des § 58 Abs. 2;

2. der Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich der im § 30 Abs. 2 Z 15 geregelten Bescheide der
Bezirksverwaltungsbehorde, der § 27 Abs. 5, § 38, § 39 Abs. 3 und 4 sowie § 40 Abs. 3;

3. der Bundesminister fiir Justiz gemeinsam mit dem Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich des
§ 39 Abs. 2;
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4. die Landesregierungen hinsichtlich des § 29a und des § 54, wobei der Bundesminister fiir Bauten
und Technik mit der Wahrnehmung der Rechte des Bundes nach Art. 15 Abs. 8 B-VG betraut ist;

5. der Bundesminister fiir Justiz fiir alle iibrigen Bestimmungen.

Artikel 9
Umsetzungshinweis

(Anm.: aus BGBI. I Nr. 50/2013, zu § 15, BGBI. Nr. 520/1981)

Mit diesem Bundesgesetz werden die Richtlinie 2011/7/EU zur Bekdmpfung von Zahlungsverzug im
Geschiftsverkehr, ABl. Nr.L 48 vom 23. Februar 2011, S.1, und die Richtlinie 2011/90/EU zur
Anderung von Anhang I Teil II der Richtlinie 2008/48/EG mit zusitzlichen Annahmen fiir die
Berechnung des effektiven Jahreszinses, ABL. Nr. L 296 vom 15. November 2011, S. 35, umgesetzt.

I1. Abschnitt
Ubergangsbestimmungen

(Anm.: aus BGBI. Nr. 800/1993, zuden §§ 1, 2, 4, 5, 8, 10, 12, 12a, 15, 15a, 16, 16q, 18, 18c, 20, 22, 26,
27,29, 29a, 37, 42a, 44, 45, 46, 46a, 46b, 46¢, 49a, 52a und 59, BGBI. Nr. 520/1981)

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

2. Bei bestehenden Hauptmietvertrigen mit Wohnungseigentiimern oder
Wohnungseigentumsbewerbern iiber eine Wohnung der Ausstattungskategorie D (§ 15a Abs. 1
Z 4) und bei Mietvertrigen, die mit dem Mieter oder Pichter eines ganzen Hauses abgeschlossen
wurden, richtet sich die Auflosung des Mietvertrages nach den bisher in Geltung gestandenen
Regelungen der §§ 29 bis 36. Gleiches gilt fiir die Regeln iiber die Verwendung und
Verrechnung des Hauptmietzinses (§ 18 und § 20).

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

4. Vor dem Inkrafttreten des I. Abschnittes entrichtete und noch nicht bestimmungsgemif
verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége sind bis zum 31. Mai 1994 jedenfalls nicht
zuriickzuerstatten. Sie sind auch nach diesem Zeitpunkt nicht zuriickzuerstatten, wenn sich der
Vermieter gegeniiber den riickforderungsberechtigten Mietern bis spétestens 31. Mai 1994 durch
Anschlag im Haus dazu verpflichtet, sdmtliche noch nicht verbrauchte Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdge einschlieBlich jener, die nach den Regelungen des § 45 MRG in der bis
zum Inkrafttreten des I. Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung am 1. Mérz 1994 noch nicht
zur Riickzahlung fillig waren, bis spétestens 31. Dezember 1996 vollstindig zur Finanzierung
von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu verwenden. Kommt der Vermieter dieser
Verwendungspflicht nach, so darf er die zwischen 1. Mirz 1994 und 31. Dezember 1996
verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige auch fiir die Finanzierung solcher
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verrechnen, deren Kosten bereits durch die anrechenbare
Mietzinsreserve gedeckt wiren. Kommt er hingegen dieser Verwendungspflicht nicht bis
spétestens 31. Dezember 1996 nach, so hat er simtliche vor dem Inkrafttreten des I. Abschnittes
entrichteten und noch nicht bestimmungsgemidll  verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige — ungeachtet der bisher in Geltung gestandenen Bestimmungen iiber
deren Riickzahlung — bis spitestens 31. Janner 1997 zuriickzuerstatten. Wenn der Vermieter bis
spitestens 31. Mai 1994 keine Verpflichtungserkldarung im Sinn des zweiten Satzes abgibt, gelten
fir die Verwendung, Verrechnung wund Riickerstattung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige die Regelungen des § 45 MRG in der bis zum Inkrafttreten des I.
Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung weiter. In allen Fillen einer Riickerstattung von
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrigen ist riickforderungsberechtigt derjenige, der die
jeweiligen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige als Hauptmieter entrichtet hat, und
riickzahlungspflichtig derjenige, der zum Zeitpunkt der Filligkeit der Riickzahlung Vermieter ist.

5.Eine vor dem Inkrafttreten des I. Abschnittes geschlossene und nach den damaligen
Bestimmungen rechtswirksame Vereinbarung iiber die Hohe des Mietzinses oder ein Begehren
nach § 46 Abs. 2 in der bisherigen Fassung und deren (dessen) Wertsicherung behélt ihre (seine)
Rechtswirksamkeit. Eine nach den damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Vereinbarung
tiber die Hohe des Mietzinses bleibt rechtsunwirksam.
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6. § 18 Abs. 5 MRG gilt nicht fiir solche Mietvertridge, die vor dem 1. Mirz 1994 geschlossen
wurden.

7.§20 Abs.1 Z1 lit. b bis d MRG in der Fassung des I. Abschnittes ist nur auf solche
Abrechnungszeitraume anzuwenden, die nach dem Inkrafttreten des I. Abschnitts gelegen sind.
Fiir Zeitrdume davor ist § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b und ¢ MRG in der bisherigen Fassung anzuwenden.

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

9.§20 Abs.1 Z2 lit.te MRG in der Fassung des 1. Abschnitts ist nur auf solche
Abrechnungszeitraume anzuwenden, die nach dem Inkrafttreten des 1. Abschnitts gelegen sind.
Fiir Zeitraume davor ist § 20 Abs. 1 Z 2 lit. e MRG in der bisherigen Fassung anzuwenden.

10. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des 1. Abschnittes bei Gericht (der Gemeinde, § 39)
anhédngigen Verfahren - ausgenommen Verfahren nach Maf3gabe der Z 4 - sind nach den bisher in
Geltung gestandenen Bestimmungen durchzufiihren. Die Regelung der Z 4 ist auch auf die im
Zeitpunkt des Inkrafttretens des I. Abschnittes noch nicht rechtskriftig abgeschlossenen
Verfahren anzuwenden, sofern das Verfahren nach dem 30. Juni 1993 anhingig gemacht wurde.

Artikel II
Inkrafttreten; Ubergangsbestimmung

(Anm.: aus BGBI. I Nr. 19/1999, zu § 40, BGBI. Nr. 520/1981)
(Anm.: Z 1 Inkrafttretensbestimmung)

2.§40 Abs. 1 MRG ist in der Fassung dieses Bundesgesetzes anzuwenden, wenn die Frist zur
Anrufung des Gerichtes zum Zeitpunkt des Inkraftretens dieses Bundesgesetzes noch nicht zu
laufen begonnen hat.

Artikel 3
Inkrafttreten, Ubergangsbestimmung, AuBerkrafttreten, Vollziechung

(Anm.: aus BGBI. I Nr. 59/2021, zu § 16, BGBI. Nr. 520/1981)

§2. §16 Abs.6a des Mietrechtsgesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes gilt fiir
Valorisierungen nach § 16 Abs. 6 MRG nach der am 1. Februar 2018 mietrechtlich wirksam gewordenen
Erhohung (BGBI. IT Nr. 10/2018). § 16 Abs. 6a MRG tritt mit Ablauf des 31. Mirz 2025 aufler Kraft,
bleibt aber fiir die nach dieser Bestimmung vorgenommenen Valorisierungen weiter anwendbar.

Artikel IV
Inkrafttreten und Ubergangsbestimmungen

(Anm.: aus BGBI. Nr. 559/1985, zu den §§ 16, 16a, 39, 40, 41, 43 und 45, BGBI. Nr. 520/1981)
1. Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 1986 in Kraft.

2. Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt ist, gilt dieses Bundesgesetz auch fiir Miet- und
Nutzungsvertrige, die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossen worden sind.

3. Auf Mietvertrage tiber Wohnungen der Ausstattungskategorie A, die vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes geschlossen worden sind, sind die bisherigen Vorschriften {iiber die
Mietzinsbildung weiter anzuwenden. Gleiches gilt fir Wohnungen nach § 16 Abs. 1 Z 3a des
Mietrechtsgesetzes in der Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes.

4. Ist in einer vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossenen Mietzinsvereinbarung
iiber eine Wohnung der Ausstattungskategorie A fiir den Fall einer Anderung der gesetzlichen
Vorschriften iiber die Hauptmietzinshohe eine Erhohung des Hauptmietzinses oder eine
Verpflichtung des Mieters zum Abschlufl einer neuen Mietzinsvereinbarung vorgesehen, so ist
diese Vereinbarung rechtsunwirksam. Gleiches gilt fiir Wohnungen nach § 16 Abs. 1 Z 3a des
Mietrechtsgesetzes in der Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes.

5. Ist fiir den Abschluf} einer Mietzinsvereinbarung das Vorliegen einer in der Z 4 angefiihrten
Zinsanpassungsklausel Beweggrund, so ist diese Vereinbarung rechtsunwirksam und es gilt die
frithere Mietzinsvereinbarung weiter.
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6. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bei Gericht (der Gemeinde, § 39
MRG) anhiingigen Verfahren sind, soweit im folgenden nichts anderes bestimmt wird, nach den
bisher in Geltung gestandenen Vorschriften durchzufiihren.

7. Der § 16a des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes ist auch auf die
im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes noch nicht rechtskriftig abgeschlossenen
streitigen und auBerstreitigen Verfahren anzuwenden. Zieht der Vermieter in einem solchen
anhédngigen Verfahren innerhalb von drei Monaten nach dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes
sein Begehren zuriick, so gelten die Verfahrenskosten als gegenseitig aufgehoben. Ist in einem
solchen anhéngigen Verfahren, das auf Antrag des Mieters eingeleitet worden ist, der Vermieter
in der Folge nur deshalb unterlegen, weil § 16a des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des Art. |
dieses Bundesgesetzes in Kraft getreten ist, so sind die Verfahrenskosten gegenseitig aufzuheben.
Eine rechtskriftige Entscheidung steht der Anwendung des § 16a des Mietrechtsgesetzes in der
Fassung des Art. I dieses Bundesgesetzes ab 1. Janner 1986 nicht entgegen.

8. Die Bestimmungen des § 45 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des Art. I dieses
Bundesgesetzes sind - mit Ausnahme des Abs.1 Z3 und des Abs.6 - auch auf jene
Erhaltungsbeitrige anzuwenden, deren Vorschreibung auf § 45 des Mietrechtsgesetzes in der am
1. Janner 1982 in Geltung gestandenen Fassung beruht.

9. Die Bestimmungen des § 14d des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes sind - mit Ausnahme des
Abs. 5 - auch auf jene Erhaltungsbeitrige anzuwenden, deren Vorschreibung auf § 14d des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in der am 1. Janner 1985 in Geltung gestandenen Fassung
beruht.

10. Soweit in anderen bundesgesetzlichen Rechtsvorschriften die Begriffe ,,Erhaltungsbeitrag™ und
,.Erhaltungsbeitrage” vorkommen, treten an deren Stelle die Begriffe ,Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag™ und ,,Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage.

11. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist der Bundesminister fiir Justiz betraut.

Artikel V
Ubergangs- und Vollzugsbestimmungen

(Anm.: aus BGBI. Nr. 68/1991, zu den §§ 1, 6, 10, 12, 14, 20, 29, 30, 34a und 37, BGBI. Nr. 520/1981)
(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Mérz 1991 in Kraft.

(2) Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt ist, gelten Art. I und II auch fiir Miet- und
sonstige Nutzungsvertrige, die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossen worden sind.

(3) Soweit Art.1 Z1 und Z8 keine gesonderten Regelungen vorsehen, gilt fiir bestehende
Vertragsverhiltnisse und anhiingige Verfahren:

1. § 20 Abs. 5 und § 22 Abs. 1 Z 4 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes beziehungsweise § 10
und § 37 Abs. 1 Z 6 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des vorliegenden Bundesgesetzes
sind, wenn die Anspriiche nach dem 1. Mirz 1991 fillig werden, anwendbar:

a) auf solche auf Ersatz fiir Aufwendungen auf eine Wohnung, die vor dem 1. Janner 1982 oder
nach dem 28. Feber 1991 vorgenommen wurden;

b) auf alle mit 6ffentlichen Mitteln einer Gebietskorperschaft geforderten Aufwendungen auf
eine Wohnung;

c) auf Anspriiche fiir Aufwendungen auf eine Wohnung, die ohne Zuhilfenahme offentlicher
Mittel einer Gebietskorperschaft nach dem 1. Jdnner 1982, aber vor dem 1. Mirz 1991
vorgenommen wurden, mit der Mal3gabe, dal} die jahrliche Abschreibungsquote allgemein ein
Zwanzigstel betrdgt und dal die Vorlage von Rechnungen nicht Anspruchsvoraussetzung ist.

2. Unanwendbar sind die § 20 Abs. 5 und § 22 Abs. 1 Z 4 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
beziehungsweise § 10 und §37 Abs.1 Z6 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des
vorliegenden Bundesgesetzes fiir die librigen durch Z 1 nicht erfalten Anspriiche nach § 10
Mietrechtsgesetz in der bisherigen Fassung.

3. Am 1. Mirz 1991 bei Gericht (der Gemeinde, § 39 des Mietrechtsgesetzes) anhédngige Verfahren
sind nach den bisherigen Vorschriften durchzufiihren.

(4) Die Bestimmungen des Art. I Z 5, 6 und 7 sowie des Art. III Z 1 sind erstmals auf Geschiftsjahre
anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 1991 beginnen. Eine Verordnung gemil § 23 Abs. 4 des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes kann jedoch bereits ab 1. Mirz 1991 erlassen werden.

(5) Die Vollziehung dieses Bundesgesetzes richtet sich
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. hinsichtlich des Art. I nach Art. IV des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes;
. hinsichtlich des Art. I nach § 59 des Mietrechtsgesetzes;

. hinsichtlich des Art. III nach § 273 des Aktiengesetzes;

. hinsichtlich des Art. IV sind mit der Vollziehung betraut:

a) der Bundesminister fiir Justiz hinsichtlich §§ 1, 3 und 4 Abs.1 und 2 und der
Bekanntmachungspflicht nach § 2 Abs. 3;

b) der Bundesminister fiir Finanzen hinsichtlich § 4 Abs. 4;
c) die Landesregierungen hinsichtlich der iibrigen Bestimmungen.

S W N =

Artikel V
SchluB- und Ubergangsbestimmungen

(Anm.: aus BGBI. Nr. 654/1989, zu § 37, BGBI. Nr. 520/1981)

§ 2. Die Art. I bis III sind anzuwenden, wenn das Datum der Entscheidung der zweiten Instanz nach
dem 31. Dezember 1989 liegt.

Artikel IX
Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen

(Anm.: aus BGBI. I Nr. 147/1999, zu den §§ 17, 24, 33a und 34, BGBI. Nr. 520/1981)

1. Artikel I Z 24, 25, 34, 36 und 39, Artikel I Z 1 bis 9, Artikel IIl Z 5 1it. a, Z 6, 7, 8 lit. aund Z 9,
Artikel V Z 1 sowie Artikel VI Z 3 und 6 treten mit 1. Jdnner 2000 in Kraft.

2. Artikel VII und VIII treten mit 1. Janner 1999 in Kraft.
3. Im iibrigen treten die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes mit 1. September 1999 in Kraft.
(Anm.: Z 3a bis 5 betreffen andere Rechtsvorschriften)

6. Auf am 1. Jdnner 2000 anhéngige Verfahren gemif3 § 22 Abs. 1 Z7 WGG oder § 37 Abs. 1 Z9
MRG sind § 16 Abs. 2 WGG, § 17 Abs. 2 MRG und § 24 Abs. 2a MRG jeweils in der Fassung
dieses Bundesgesetzes anzuwenden, wenn die Entscheidung erster Instanz nicht bis zum Ablauf
des 31. Dezember 1999 ergangen ist. Wenn in einem solchen Verfahren ein Mieter oder sonstiger
Nutzungsberechtigter nur wegen der durch Art. I Z34 oder Art.II Z3 lit. b dieses
Bundesgesetzes vorgesehenen Anderungen unterliegt, hat die Bauvereinigung beziehungsweise
der Vermieter dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten ungeachtet dieses
Verfahrensausgangs die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der Kosten rechtsfreundlicher
Vertretung zu ersetzen.

7. Auf am 1. Janner 2000 anhingige Verfahren ist nicht § 33a MRG, sondern weiterhin der
bisherige § 34 Abs. 3 MRG anzuwenden.
(Anm.: Z 8 bis 10 betreffen andere Rechtsvorschriften)
11. Im tibrigen sind die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes ab dem jeweiligen Zeitpunkt ihres
Inkrafttretens auch auf Vertrdge anzuwenden, die vor diesem Zeitpunkt geschlossen worden sind.

Ubergangsbestimmungen
(Anm.: aus BGBI. I Nr. 113/2003, zu den §§ 37, 39, 41 und 42a, BGBI. Nr. 520/1981)

§ 2. (1) Dieses Bundesgesetz ist - soweit im Folgenden nicht anderes bestimmt wird - auch auf
Verfahren anzuwenden, die vor seinem In-Kraft-Treten anhéngig geworden sind.

(2) Die Bestimmungen iiber die Vertretung in zweiter und dritter Instanz (§ 37 Abs. 3 Z9 MRG,
§52 Abs.2 Z6 WEG2002, §12 Z1 des Landpachtgesetzes) sowie iiber das Rekurs- und das
Revisionsrekursverfahren (§ 37 Abs. 3 Z 14 bis 16 MRG, § 12 Z 5 bis 7 des Landpachtgesetzes) sind nur
dann anzuwenden, wenn das Datum der angefochtenen Entscheidung nach dem 31. Dezember 2004 liegt.
Auf alle vorher ergangenen Entscheidungen sind die bisher in Geltung gestandenen Vorschriften iiber
Rechtsmittel und die Vertretung im Rechtsmittelverfahren weiter anzuwenden.

(3) Die Bestimmungen iiber den Kostenersatz (§ 37 Abs. 3 Z 17 MRG) sind nur dann anzuwenden,
wenn die Sache nach dem 31. Dezember 2004 anhingig geworden ist. Auf alle vorher anhingig
gewordenen Verfahren sind die bisher in Geltung gestandenen Vorschriften iiber den Kostenersatz weiter
anzuwenden.
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(Anm.: Abs. 4 betrifft andere Rechtsvorschrift)

Artikel XXXII
Inkrafttreten, Aufhebung eines Gesetzes, Ubergangsbestimmungen

(Anm.: aus BGBL. I Nr. 14071997, zu § 37, BGBI. Nr. 520/1981)

(Anm.: Z 1 Inkrafttretensbestimmung)

(Anm.: Z 2 Auferkrafttretensbestimmung)

(Anm.: Z 3 bis 13 UR zu einem anderen Artikel der Sammelnovelle BGBI. I Nr. 140/1997)

14. Die Art. I1 Z 1 bis 3 (§§ 13, 14, 14a, 14b und 16 AuB3StrG), VI Z9 lit. bund ¢ (§ 49 Abs.2 Z 1
und la JN), VII Z 34 und 36 bis 42 (§§ 500, 502, 505 bis 508a ZPO), 43 lit. b (§ 510 Abs. 3
dritter Satz ZPO) und 46 bis 48 (§§ 521a, 527 und 528 ZPO), VIII Z 5 (§ 371 EO), XII Z 1 bis 4
(§§ 125 bis 127 und 129 GBG 1955), XXI (§ 26 WEG 1975), XXII (§ 22 WGG), XXIV Z 2
(§ 37 MRG), XXVI Z 4 lit. a (§ 44 Abs. 1 ASGG - soweit sich dieser auf den § 508 ZPO
bezieht), 5 bis 7 (§§ 45, 46 und 47 ASGG), XXVII Z 1 (§ 15 Abs. 3 UVG 1985) und XXIX (§ 25

HeizKG) sind anzuwenden, wenn das Datum der Entscheidung der zweiten Instanz nach dem
31. Dezember 1997 liegt.

(Anm.: Z 15 bis 20 UR zu anderen Artikel der Sammelnovelle BGBI. I Nr. 140/1997)
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