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Das Mietrechtsgesetz (MRG)

Das Mietrechtsgesetz (MRG) enthélt einen sefeitreichenden Schutz des MietersDies
betrifft vor allem den Kiindigungsschutz, Beschrargen bei der Hohe des Mietzinses sowie
den Schutz des Mietobjektes selbst. Fallt ein Migtéltnis in den Anwendungsbereich des
MRG, sind dessen Bestimmungamingendund kénnen auch durch Vereinbarung nicht zu
Ungunsten des Mieters abgeandert werden. Untedsainieird zwischeiwollanwendung

des MRG, bei welcher alle Bestimmungen des MRG wagdet werden missen, und der
Teilanwendungdes MRG, bei welcher nur Teilbestimmungen des MRGeaendet werden
(Teilausnahmen vom Mietrechtsgesetz).

In den Féllen, in denen die Bestimmungen des Mibtsgesetzes nicht anzuwenden sind,
gelten die allgemeinen Bestimmungen A8GB Uber Bestandvertrage d.h. tiber Miet-

und Pachtvertrage. Diese kbnnen, abgesehen vonngarigen Ausnahmen, durch Vereinba-
rung zwischen Mieter und Vermietabgeandertwerden.

Fallt ein Mietvertrag in den Anwendungsbereich Migstrechtsgesetzes, sei es in die Vollan-
wendung oder in die Teilanwendung, kamcht vereinbart werden, das MR@icht anzu-
wenden Umgekehrt kann allerdings bei einer Teilanwendoder Vollausnahme durchaus
vereinbart werden, die inhaltlichen Bestimmunges1 &G dennoch anzuwenden.

Derjenige, der behauptet, dass das Mietrechtsgaesgtzanzuwenden ist, muss dies auch
beweisen.

Anwendungsbereich MRG

Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes

Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzdsrgalle seine Bestimmungen in vollem
Umfang und kénnen durch Vereinbarung zwischen Miatel Vermietenicht zu Unguns-

ten des Mieters abgeandenverden.

Die Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes gilt farMiete

« Von WohnungenundTeilen von Wohnungen
« Von Geschaftsraumen nicht jedoch von Teilen von Geschaftsraumen

! Quelle: Website, OVI Osterreichischer Verband Idenobilientreuhander, Favoritenstrale 24/11, 104én\V
T +43(1)505 48 75, F +43(1)505 48 75-18, E office@at
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« Von mitgemieteterisaragenund sonstigeaus- und Grundflachen
- FirNutzungsvertrage mit Genossenschaftenach Mal3gabe des § 20 Wohnungs-
gemeinnitzigkeitsgesetz (WGG)

Teilausnahmen vom Mietrechtsgesetz

Im Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzésrgalle Regelungen Uber démtritt

bei Todesfall GberBefristungen und Kiindigungsschutzsowie Uber,Altmietzins* und
Hauptmietzins bei Eintritt . Nicht angewendet werden hingegen die Bestimmuidgen die
Beschrankungen des Mietzinses sowie diejenigendireSchutz des Mietobjektes selbst.
Hier gelten die allgemeinen Vorschriften des ABGQ®iMiet- und Pachtvertrage, diese kon-
nen durch Vereinbarung zwischen Mieter und Vermiabgeandert werden. Zu beachten
sind aber Beschrankungen aus dem Konsumentensekatzg

Teilausnahmen vom Mietrechtsgesetzes sind

« Mietobjekte in Geb&uden, dahne oOffentliche Mittel nach dem 30.6.195Beu er-
richtet worden sind (Datum der Baubewilligung)

+ Mietobjekte, die durcibachbodenausbau oder Aufbau nach dem 31.12.2001 neu
errichtet worden sind (Datum der Baubewilligungdldrei denen der Mietvertrag nach
dem 31.12.2001 bzw. bei Aufbauten nach dem 30.8.20Qeschlossen wurde

« Unausgebaute Dachbodenraumalie mit der Vereinbarung vermietet werden, dass
darin oder in einem an seiner Stelle errichtetefbAw eine Wohnung oder Geschafts-
raume errichtet werden und bei denenMatvertrag nach dem 31.12.200hbge-
schlossen wurde. Der Ausbau kann zum Teil odefGzunze durch den Hauptmieter
erfolgen.

+ Mietobjekte, die durc@ubau nach dem 30.9.2006 neerrichtet worden sind (Datum
der Baubewilligung)

- vermietete Wohnungseigentumsobjekte in Gebautiemach dem 8.5.1945 neer-
richtet wurden (Datum der Baubewilligung)

Fur Mietobjekte in Gebauden, die egemeinniitzige Bauvereinigungm eigenen Namen
errichtet hat, gelten die in 8 20 Wohnungsgemeirigkieitsgesetz aufgezahlten Bestimmun-
gen des MRG.

Eine Sonderform der Teilausnahmen sind Mietgegadstén einemWirtschaftspark . Ein
Wirtschaftspark ist eine wirtschaftliche Einheig dusschlief3lich zu Geschaftszwecken, je-
dochnicht Gberwiegend fir Handelsbetriebe genutzt wird. Ein Einkaufszentrum gilt daher
beispielsweise nicht als Wirtschaftspark.

Vollausnahmen vom Mietrechtsgesetz
Vollig ausgenommen von der Anwendung der Bestimreardges Mietrechtsgesetzes sind

« Vermietungen im Rahmen des Betriebes bestimmtegrdehmen, wiBeherber-
gungs-, Garagierungs-, Verkehrs-, Flughafenbetriebs Speditions- oder Lager-
hausunternehmen

« Wohnungen oder Wohnrdume, die von ekeaitativen oder humanitaren Organi-
sationim Rahmen sozialpadagogisch betreuten Wohnensetetwerden

- Dienstwohnungen
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« Geschaftsraume die fur maximab Monate vermietet werden

« Wohnungen deKategorie A und B, die fir maximab Monate als Zweitwohnung
wegen eines vortbergehenden beruflichen Ortsweebsalietet werden

- Die Vermietung vorZweitwohnungenzu Erholungszwecken oder im Zusammen-
hang mit der Freizeitgestaltung

- Mietobjekte in einentGebdude mit hochstens zwei selbstandigen Wohnungeder
Geschaftsraumen Raumlichkeiten, die nachtréaglich durch einen aclenausbau
geschaffen werden, zahlen allerdings nicht dazes Bilt fur Vertrage, die nach dem
31.12.2001 abgeschlossen wurden. Fur diesbezuglietigage, die vor dem
31.12.2001 abgeschlossen wurden, gelten die RégeinTeilausnahmen vom Miet-
rechtsgesetz oder je nach Alter des Gebaudesgdid¥®ollanwendbarkeit.

Es sind dieallgemeinen Bestimmungen des ABGBber Miet- und Pachtvertrdge anzuwen-
den, diese kdnnen durch Vereinbarung zwischen Mgt Vermieter innerhalb der Grenzen
des Konsumentenschutzgesetzes abgeéndert werden.

Mietverhaltnis

Abgrenzung Hauptmiete — Untermiete

Im Vollanwendungsbereichdes MRG ist die Unterscheidung zwischen HauptmiattUn-
termiete deshalb von grundlegender Bedeutung,dieegtrengeestimmungen des MRG
grundsatzlich nur fiHauptmietvertrage, nicht jedoch fur Untermietvertrage gelten. Der
Untermieter hat daher weniger Rechte als der Haeptm allerdings hat er ebenfalls sowohl
KlUndigungs- als auch Preisschutz.

Hauptmiete
Im Vollanwendungsbereich des MRG liegt ein Hauptwggrag danvor, wenn von folgen-
denPersonen gemietewird:

« vom Eigentiimer oderFruchtniel3er einer Liegenschaft
« vom Mieter oder Pachteines ganzen Hauses

- vomWohnungseigentimer

« vomWohnungseigentumsbewerber

Untermiete
Im Vollanwendungsbereichdes MRG besteht ein Untermietvertrag dann, wenmeiner
anderenals von einer als Hauptvermieter genannten Pensgamietet wird.

Verboten werden kann eine Untervermietung nur aus wichti@eimden, insbesondere in
folgenden Fallen:

« Ganzliche Untervermietungdes Mietobjektes

« Es wird einunverhaltnismafig hoher Untermietzinsverlangt

- Die Anzahl der Bewohnerinklusive des Untermieters Ubersteigt die Anzadl d
Wohnraume

- Es besteht ein Grund zur Besorgnis, dass der UrgenndenFrieden der Hausge-
meinschafstoren wirde.
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Wird ein Hauptmietvertrag aufgelost, muss der Hauptmieter den Untermieter unverzuglich
davonverstandigen

Unterliegt ein Mietobjekt jedoch naum Teil oder gar nicht dem MRG kann das dem
Hauptmieter zustehende Recht zur Untervermiebesghranktwerden oder ihm audar
nicht erlaubt werden, unterzuvermieten.

Hauptmietvertrage bei Verkauf des Mietobjektes

Wird dasMietobjekt verkauft , bleiben imTeilanwendungsbereichundVollanwendungs-
bereichdes MRG alleHauptmietvertrage bestehen Enthalt allerdings ein Hauptmietvertrag
.Nebenabreden ungewdhnlichen Inhaltes”, ist deert@igentiimer nur dann daran gebunden,
wenn er sie kannte oder kennen musste.

Unterliegt ein Mietobjekt jedochicht demMRG, kann der neue Eigentimer unter Einhal-
tung der gesetzlichen Fristen und Termine alle frigbetenHauptmietvertrage kindigen.
Dies ist vor allem bei Ein- und Zweifamilienhauseon Bedeutung.

Befristete Mietvertrdge und Kindigung

Im Voll- und Teilanwendungsbereichdes MRG muss jede Vereinbarung tber eine Befris-
tungschriftlich erfolgen und von allen am Vertrag beteiligten Peesounterschrieben wer-
den. Der Endtermin muss klar bestimmt werden. Wekaéne vorzeitigen Kindigungsmaog-
lichkeiten vereinbart (was auf Seite des Vermietensganz eingeschrankt moglich ist), ist
eine Vertragsauflosung vor Ablauf der vereinbafamer nur aus ganz wenigen speziellen
Grinden bzw. bei Wohnungen méglich.

Befristete Mietvertrage Ub&ohnungenmissen mindestemsei Jahre dauern, dariber
hinaus kann aber die Dauer frei gewahlt werden. Haigistungsdauer voGeschaftsraumen
kannfrei gewahlt werden. Befristete Mietvertrage kdnnendixgj oft verlangert werden, bei
Wohnungen jedoch immer nur wieder um mindestensldtee, die Verlangerung muss
ebenfalls schriftlich erfolgen.

Wahrend der Laufzeit eines befristeten Mietvertsaggnn deMieter einerWohnung vor-
zeitig und ohne Angabe von Grunddimdigen, und zwar erstmaisach Ablauf eines Jah-
resund er muss das zum Monatsletzten und unter Eumigakiner dreimonatigen Kindi-
gungsfrist tun. Die Kindigung musshriftlich, jedochseit 01.10.2006 nichinehrgericht-
lich erfolgen. Diese vorzeitige Kiindigungsmaoglichkelitgs fur den Mieter von Geschafts-
raumen nicht.

Raumt der Mieter am Ende der befristeten MietddasrMietobjekt nicht, muss der Vermie-
terinnerhalb von 14 Tagennach Ablauf des Vertrages eine Rdumungsklage beck ein-
bringen. Wird der Endtermin vom Vermieter nichttgatl gemacht, erfolgt sowohl bei einem
Erstvertrag als auch bei einem bereits schrifieHangerten Vertrag automatisch eges
setzliche Verlangerungeinmalig umdrei Jahre. Wahrend dieser Zeit kann allerdings der
Mieter unter Einhaltung einer dreimonatigen Kundigsirist kiindigen. Die gesetzliche Ver-
langerung gilt fuMWohnungenund firGeschaftsrAumeund unabhéngig davon, auf welche
Dauer der Vertrag urspringlich befristet war. Maaért Vermieter auch nach Ablauf der drei-
jahrigen gesetzlichen Verlangerung den Endternghtrgeltend bzw. schliel3t er keine neue
wirksame schriftliche Verlangerungsvereinbarungvedmdelt sich der befristete Vertrag in
einenunbefristeten Vertrag um.
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Unterliegt ein Mietobjekhicht dem MRG, bestehen keine besonderen Vorschriften tGber
eine Befristung. Der Mietvertrag kann fur eimgiebige Dauerabgeschlossen werden, ein
allfalliger Endtermin kann frei bestimmt werdemeorzeitige Kiindigung ist fir den Mieter
und fur den Vermieter nur aus wichtigem Grund naglWird das Vertragsverhéltnis Gber
den vereinbarten Endtermin stillschweigend weibetgesetztyerlangert es sich jeweils um
eineZinszahlungsperiodeund kann dann wiederum von jedem der beiden \(mparteien
aufgelost werden.

Unbefristete Mietvertrage und Kindigung

Im Voll- und Teilanwendungsbereichdes MRG kann derermieter einen unbefristeten
Mietvertrag nuraus wichtigem Grundkindigen, der bereits in der Kindigung angefuhd u
unverzuglich geltend gemacht werden muss. Die Kundigung mgesshtlich erfolgen.

Als wichtiger Grund gilt insbesondere:

« Zahlungsrickstand des Mieters von mindestens acht Tagen trotz Mahnung

« Nichterbringen von vereinbarteienstleistungendurch den Mieter

« Erheblichnachteiliger Gebrauchdes Mietobjektes durch den Mieter, besonders
durch starke Vernachlassigung des Mietobjektes

« Rucksichtsloses, anstoRigesder sonsgrob ungehdriges Verhaltendes Mieters,
durch das den Mitbewohnern das Zusammenwohnendetrigird

- Strafbare Handlungendes Mieters gegen das Eigentum, die Sittlichkegralie
korperliche Sicherheit dem Vermieter oder im Haahmenden Personen gegentber,
wenn das nicht geringfligig ist

- Ganzliche Weitergabedes Mietobjektes durch den Mieter an Dritte undéachster
Zeit kein dringender Bedarf des Mieters oder eistrerechtigter Personen

« Teilweise Weitergabedes Mietobjektes durch den Mieter an Dritte undewhalt-
nismalfig hohe Gegenleistung

- Tod des Wohnungsmieteraind das Fehlen eintrittsberechtigter Personernmt
gendem Wohnbedurfnis

« Nicht regelmafiige Benutzungler Wohnung durch Mieter oder eintrittsberechtigte
Personen zu dringenden Wohnbedurfnissen, Abwedembgen Kur, zu Unterrichts-
zwecken oder aus beruflichen Griinden ist unerheblic

« Nichtverwendung des Mietobjektes imereinbarter oder gleichwertiger geschéftli-
cherTatigkeit, zeitweilige Abwesenheit wegen Urlaub, KrankheieoKur ist uner-
heblich

- Dringender Eigenbedarfdes Vermieters fir sich, seine Kinder, Enkel ddiesnkel
an einer Wohnung, und Interessensabwagung zugutsseviermieters

- Eigenbedarf des Vermietersseiner Abkdbmmlinge oder Eltern etc. an einer Woh-
nung oder Geschéaftsraumen, wenn dem Mieter Ergsizhlafft wird, Interessensab-
wagung nicht notwendig

- Dringender Bedarf an eineDienstwohnungfir Betriebsangehdrige

- Mietobjekt imEigentum einer Gebietskdrperschaftendtigt Mietobjekt zu Verwal-
tungszwecken, wenn dem Mietérsatz beschafftwird

- Untermietverhaltnis verletzt wichtige Interessen des Hauptmieters

- Eintritt eines im Mietvertrag schriftlich vereinitan und zulassigelkindigungs-
grundes der fur den Vermieter, eintrittsberechtigte Peesooder das Unternehmen
als wichtig und bedeutsam anzusehen ist

- Mietobjekt im Haus, flr das bereits eidbbruchbewilligung erteilt wurde, wenn
dem MieterErsatz beschafftwird
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+ Mietobjekt im Haus, fur da8bbruch oder Umbau geplant ist, um ein neues Gebau-
de zu errichten, wenn dem Mietérsatz beschafftwird

« Mietobjekt derKategorie D, wenn Mieter sich weigert, Verbesserung auf Koslesn
Vermieters zuzulassen oder selbst vorzunehmen eimd\MieterErsatz beschafft
wird

Die Vereinbarungveitergehender Kiindungsgrindeoder einunbeschréanktes Kiindi-
gungsrechtdurch den Vermieter istnzulassig

Der Mieter kann ein unbefristetes Mietverhéaltnis jederzeiteuinhaltung der Kiindigungs-
fristen ohne Angabe von Griinden, jedoch immer &bbh, kiindigen. Eingyerichtliche
Kindigung istnicht erforderlich, aber moglich.

Unterliegt ein Mietobjekhicht dem MRG, kénnen sowohl der Mieter als auch der Vermieter
ein unbefristetes Mietverhaltnsderzeit unter Einhaltung der Kiindigungsfristen ohne An-
gabe von Grinden kindigen. Eigerichtliche Kiindigung istnicht erforderlich, aber mog-
lich.

Kindigungsfristen

Aul3er in den Fallen der vorzeitigen Kindigung eibegisteten Mietverhaltnisses durch den
Mieter (Frist drei Monate) sowie die Auflosung esnenbefristeten Mietverhaltnisses aus
wichtigem Grund (unverziglich) durch den Vermiagelten folgende Kiindigungsfristen:

- fur Wohnungen ein Monat bei monatlicher Bezahlung des Mietzsnsasonsten drei
Monate, immer zum Monatsletzten

- fur Geschéaftsraumeund andere Objekte: drei Monate, zum 31.3, 30069.3ind
31.12.

- fur allgemeine Pachtvertragesechs Monate, zum 30.6. und 31.12.

- fur Pachtvertrage Gber landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzte Liegenschaf-
ten: sechs Monate, zum 31.3. und 30.11.

- fur Pachtvertrage Uber forstwirtschaftlich genutzte Liegenschaften: ein Jahr, zum
30.11.

Dies gilt auch fur den Fall, dass das Mietrechtsgesicht zur Anwendung kommt und im
Vertrag nichts vereinbart ist.

Eine frihere einvernehmliche Auflésung des Miet@driissesvahrend laufender Kindi-
gungsfrist durch Vereinbarung zwischen Mieter und Vermiesemaoglich.

Verbotene Vereinbarungen in Mietvertragen
Im Vollanwendungsbereichdes MRG sind folgende Vereinbarungemboten und strafbar:

- Zahlungendes neuen Mieters an den friheren Mieter oder \&enlediglich dafir,
dass er daBlietobjekt tiberhaupt erhalt

- Zahlungendes neuen Mieters an den friheren Mieter oder \&arohne gleich-
wertige Gegenleistung (verbotene Ablose)

- Zahlungendes Mieters an den Vermieter oder einen anderegiiégnKindigungs-
verzicht unter bestimmten Umstanden

« Uberhohte Zahlungfur die Vermittiung

« Zahlungenfir die Erteilung vorAuftragen fir Erhaltungs- und Verbesserungsarbei-
ten
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« Sonstige Vereinbarungaegen die guten Sitterund ohne Zusammenhang mit dem
Mietverhéltnis

Mietobjekt

Erhaltungspflichten des Vermieters

Im Vollanwendungsbereichdes MRG muss der Vermieter nach Mal3gabe der reloéii
wirtschaftlichen und technischen GegebenheitenMdglichkeiten dafir sorgen, dass das
Haus, die Mietobjekte und die Gemeinschaftsanlaggeweils ,ortstiblichen Standard*
erhalten werden.Erhebliche Gefahrenfiir die Gesundheitder Bewohner missen beseitigt
werden.

Die Erhaltungspflicht umfasst:

- Erforderliche Arbeiten zur Erhaltung daltgemeinen Teiledes Hauses
- Erforderliche Arbeiten zur Erhaltung delietobjekte, wenn es sich
o Um die Behebung von ernstentaiden des Hausekandelt
o Um die Beseitigung einer voMietobjekt oder von allgemeinen Teilen aus-
gehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdurtgandelt
o Um erforderliche Arbeiten handelt, um einvmrmietendes Objektin
brauchbarem Zustand zu tibergeben.

« Erforderliche Arbeiten zuAufrechterhaltung des Betriebes von bestehendas
meinschaftsanlagenwie Aufzlige, Waschktiche etc. Dies entfallt, wahe Mieter
fur die gesamte Dauer ihres Mietverhaltnisses auBénltzung verzichten.

« Neueinfihrung oder Umgestaltung, die aufgridfféntlich-rechtlicher Verpflich-
tungen vorzunehmen sind

- Energiesparende Malinahmen

- Die Installation und die Miete von technisch geetgmMessvorrichtungen zur
Verbrauchsermittlung

Unterliegt ein Mietobjekt nuzum Teil oder gar nicht dem MRG, treffen den Vermieter
zwarbesonders strenge gesetzliche Erhaltungspflichtearach dem ABGB, die allerdings
durch Vereinbarung zwischen Vermieter und Mietegegimdert werden konnen. Wurde
nichts anderes vereinbart, muss der VermietereinéKosten das Mietobjekt brauchba-
rem Zustand Ubergeben und in brauchbarem Zustand erhalteresdieiMieter jn dem be-
dungenen Gebrauche oder Genusse nicht zu storerr ist daher zuuneingeschréankten
Erhaltung verpflichtet und muss nicht nur ernste Schadenlaheerhebliche Gefahren fur
die Gesundheit beseitigen und die allgemeinen DeiteHauses erhalten.

Aus der Anwendbarkeit des Konsumentenschutzgesksrassich aber Anderes ergeben.

Kosten der Erhaltungsarbeiten

Im Vollanwendungsbereichdes MRG kdnnen die Kosten fur die erforderlichehaungs-
arbeiten aus deMietzinsreserven der letzten zehn Jahreeines allenfalls zeitlich begrenz-
ten erhdhten Hauptmietzinses und allfalliger Zusskigezahlt werden.

Reichen diese Betrage nicht aus, um alle anstehehdieiten durchzufiihren, muss eine
Reihung nach Dringlichkeit erfolgen. Immer zuerst missen die sogenanrgawilggierten
Arbeiten” durchgefiihrt werden, und zwar ohne Rucksichtdaren Wirtschaftlichkeit oder
Finanzierbarkeit. Privilegierte Arbeiten sind sach
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- die aufgrund einegffentlich-rechtlichen Auftrages vorzunehmen sind

- die zurBehebung von Baugebrecherdie die Sicherheit von Personen oder Sachen
gefahrden, notwendig sind

- die zum Betrieb bestehendafasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Belie
zungs- (einschliel3lich der zentralen Warmeversorgugsanlagen), Kanalisations-
und sanitarer Anlagenerforderlich sind.

Verbesserungspflichten des Vermieters

Im Vollanwendungsbereichdes MRG muss der Vermieter nicht nur Erhaltungstebe
sondern auch nutzliche Verbesserungsarbeiten ars talian den Mietobjekten durchfiih-
ren, wenn das im Hinblick auf den allgemeinen Brhmaszustand des Haussgeckmalig

ist. Nutzliche Arbeiten am Haus gehen denjenigedeanMietobjekten vor. Verbesserungs-
arbeiten im Inneren eines Mietobjektes dirfen niirZzustimmung des Betroffenen durchge-
fuhrt werden.

Nutzliche Verbesserungersind:

« Neuerrichtung und Umgestaltung vdrasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-,
Beheizungs- (einschliel3lich von zentralen Warmevessgungsanlagen), Kanalisa-
tions- und sanitdren Anlagenin normaler Ausstattung

« Errichtung oder Ausgestaltung zeitgeméBGemeinschaftsanlagem normaler Aus-
stattung, wie etwa Personenaufziige, zentrale Washbkkoder Schutzraum vom Typ
Grundschutz

- Malinahmen, die eine dem Stand der Technik entsgmdeSchalldammungbewir-
ken, etwa bei Fenstern, Aul3enttren, AuRenwénderhdd@, Kellerdecken oder
obersten Geschol3decken

« Anschluss arfrernwérmeversorgung

- Installation eineVasserentnahmestell®der eineklosettsim Inneren eines Miet-
objektes

« Umbau eines Mietobjektesinsbesondere eines solchen der Kategorie C undceih
solches der Kategorie A oder B

Beantragt auch nur ein Mieter den Einbau eBelsindertenaufzuges muss der Vermieter
dies tun, wenn ihm das nach Interessensabwagumgzancutbar ist.

Die Kosten fir den Einbau und die Erhaltung musgdege Mieter zahlen, der den Einbau
verlangt hat.

Kosten der Verbesserungsarbeiten
Im Vollanwendungsbereichdes MRG mussen nutzliche Verbesserungsarbeiteredaetw

- aus derMietzinsreserven der letzten zehn Jahreind allfalliger Zuschisse gezahlt
werden und es muss sichergestellt sein, dass Enigalirbeiten entweder gleichzeitig
mit den Verbesserungsarbeiten durchgefiihrt werden solche gar nicht erforderlich
sind oder

- die Zahlung derjenigen Kosten, die durch die Mietreserven der letzten zehn Jahre
nicht gedeckt sind, werden von déehrheit der Mieter in einer schriftlichen Ver-
einbarung tibernommen. Die Ubrigen Mieter durfereddbrch die Verbesserungsar-
beiten finanziell nicht belastet und auch sonstnibermalig beeintrachtigt werden.

Die Kosten fir den Einbau und die Erhaltung eiBekindertenaufzugesnuss derjenige
Mieter zahlen, der den Einbau verlangt hat.
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Erhaltungspflichten des Mieters

Der Mieter muss das Mietobjekt und seine Einricgemin einer solchen Art warten und
instand halten, dass damderen Mieter und der Vermieter keinerlei Nachteike haben. Ins-
besondere betrifft das die Lichtleitungs-, Gaslagst, Wasserleitungs-, Beheizungs- (ein-
schlie3lich von zentralen Warmeversorgungsanlaged)sanitaren Anlagen. Liegen in sei-
nemMietobjekt allerdingsernste Schaden des Hausesler die Beseitigung einer erhebli-
chen Gesundheitsgefahrdung, ist das Sache des &termiDer Mieter muss jedoch ernste
Schaden des Hauses sofort dem Vermieter meldeonstes kann von ihm ein Ersatz des
Schadens gefordert werden.

Gerichtlicher Auftrag zur Durchfiihrung von Erhaltun gs- und Verbesserungsarbeiten
Fuhrt der Vermieter invollanwendungsbereichdes MRG Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten nicht durch, kann er dazu v@mricht innerhalb angemessener Frist, langstens in-
nerhalb eines Jahres, verpflichtet werden.

Beantragen kann einen derartigen gerichtlichenrAgft

« die Gemeinde in der das Haus gelegen ist
- einHauptmieter des Hauses bezliglich folgender Erhaltungsarbeiten:
o Erforderliche Arbeiten zur Erhaltung da&igemeinen Teiledes Hauses
o Erforderliche Arbeiten zur Erhaltung delietobjekte, wenn es sich
= Um die Behebung voernsten Schaden des Hausémndelt
= Um die Beseitigung einer vom Mietobjekt ausgeheretbeblichen
Gesundheitsgefahrdunghandelt
= Um erforderliche Arbeiten handelt, um ein zu veteneles Objekt in
brauchbarem Zustand zu tbergeben.

o Erforderliche Arbeiten zur Aufrechterhaltung dedrigdes von bestehenden
Gemeinschaftsanlagenwie Aufziige, Waschklche etc. Dies entféllt, wahn
le Mieter fur die gesamte Dauer ihres Mietverh&Kes auf die Benltzung ver-
zichten.

o Neueinfihrung oder Umgestaltung, die aufgridfféntlich-rechtlicher Ver-
pflichtungen vorzunehmen sind

o Die Installation und die Miete von technisch geeitgmMessvorrichtungen
zur Verbrauchsermittlung

- Die Mehrheit der Hauptmieter bezuglich folgender Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten:

o Energiesparende Malinahmen

o Aller nutzlicher Verbesserungsarbeiten

Kommt der Vermieter diesem gerichtlichen Auftraghinach, kann eidwangsverwalter
bestellt werden, der die erforderlichen Arbeitenctifiihren lasst.

Erhaltungsarbeiten zur Beseitigung eiagteblichen Gesundheitsgefahrdundconnen dem
Vermieter nur dann gerichtlich aufgetragen weraeamn sich die Gesundheitsgeféahrdung
nicht durch andere, den Bewohnern des Hauses zaneutba3nahmen abwenden lasst.

Wird die Durchfuihrung vonprivilegierten Arbeiten® aufgetragen, missen diesgéadem
Fall durchgefuhrt werden. Ist allerdings zur Finanzigranderer Erhaltungsarbeiten eine
Erh6hung des Mietzinses notwendig, muss der Argbagelehnt werden, wenn die Mehrheit
der Mieter und der Vermieter dieser Erhaltungsaenewiderspricht.
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Ausstattungskategorien
Im Vollanwendungsbereichdes MRG werden fiir Wohnungen vier Ausstattungskateqg
unterschieden:

Die Merkmale deAusstattungskategorie Asind:

« Brauchbarkeit

« Nutzflache mindestens 30 m2

+ Mindestens ein Zimmer

- Kiche oder Kochnische

« Vorraum

«  WC im Inneren der Wohnung

+ Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) entspréacem zeitgemalien Stan-
dard

« Gemeinsame Warmeversorgungsanlage bzw. Etagengeszien gleichwertige stati-
onare Heizung

« Warmwasseraufbereitung

Die Merkmale deAusstattungskategorie Bsind wie die der Kategorie A, allerdings ohne
Mindestnutzflache, ohne spezielle Heizung und dMaemwasseraufbereitung, daher:

« Brauchbarkeit

+ Mindestens ein Zimmer

« Kiuiche oder Kochnische

« Vorraum

«  WC im Inneren der Wohnung

+ Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) entsprécem zeitgemalien Stan-
dard

Die Merkmale deAusstattungskategorie Csind:
« Brauchbarkeit
« WC im Inneren der Wohnung
« Wasserentnahmestelle
Die Merkmale deAusstattungskategorie D ,brauchbar* sind:

« jede andere, aber zumindest brauchbare Wohnung

Die Merkmale deAusstattungskategorie D ,unbrauchbar sind:

« Jede andere, auch unbrauchbare, Wohnung

Bei allen Kategorien kann ein fehlendes Ausstagoreykmal durch ein Merkmal einer héhe-
ren Kategorieausgeglichenwerden. Dies ist allerdings nicht moglich bei Fehdéner zeit-
gemalen Badegelegenheit sowie bei einem Gang-VéGletaMieter gemeinsam mit anderen
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Mietern benltzen muss sowie bei Unbrauchbarkeit.

Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanlagen sind solche Teile des Hadigegonjedem Mieter bentitzt werden
kénnen, sofern er bereit ist, sich an deteiligen Betriebskosternzu beteiligen. Das sind
etwa Personenaufziige, Waschkiichen etc. Die Kostettew entsprechend dem Verhaltnis
der Nutzflachen der Objekte der Benitzer bzw. néateinbarung aller Benitzer aufgeteilt.
Kdnnen die Energiekosten den einzelnen Benitzegaardnet werden, dirfen sie pauscha-
liert, etwa durch Miinzautomaten, eingehoben werden.

Zusammenlegung von Wohnungen

Ebenfalls als nutzliche Verbesserungsarbeit gilvmlanwendungsbereichdes MRG, wenn
zwei oder mehrere Wohnungerumgebaut undusammengelegtverden. Das betrifft vor
allem zwei oder mehrere Wohnungen der Kategoriel® &, die auf einen hoheren Standard
gebracht werden.

Zusammenlegung von Nachbarwohnungen der Kategorie D

Wird im Vollanwendungsbereichdes MRG eine Wohnung der Kategorie D frei undsst e
baulich méglich, diese Wohnung mit eirideichbarwohnung der Kategorie Dzusammen-
zulegen und so umzubauen, dass eine Wohnung degdta C mit einer Nutzflache vdns
zu 90 m2entsteht, hat der Mieter einer Nachbarwohnundreicht darauf, die frei geworde-
ne Wohnung dazu zu mieten. Der Umbau muss vom Mie@nziert werden und er muss
kunftig einen Mietzins entsprechend der Kategorea@len.

Will der Vermieter die freigewordene, nicht umgeteaWohnungan einen anderen vermie-
ten, muss er vorher dem Mieter der Nachbarwohnungmgeschriebenem Brief efnge-

bot zur Zusammenlegungubermitteln, welches der Mieter innerhalb von 3@é&n anneh-
men kann. Kommen mehrere Nachbarn in Frage, kandatenieter entscheiden, wem er
zuerst anbietet. Diese Verpflichtung zum Angebotli@Nachbarn gilt jedoch nicht, wenn
der Vermieter selbst die frei gewordene Wohnungka@gegorie D in eine solche er Kategorie
C, B oder A umbaut.

Will keiner der Mieter der Nachbarwohnungen seine Wohnung mit der freigg@nen
Nachbarwohnung zusammenlegen, darf die freigeweriéohnungan einen anderenver-
mietet werden. In diesem Hauptmietvertrag darfimdat werden, dass sich der Mieter bei
Freiwerden einer Nachbarwohnung der Kategorie Zmsammenlegung und zum Umbau in
eine Wohnung der Kategorie C sowie zur Bezahlursgetésprechend héheren Mietzinses
verpflichtet. Tut er das nicht, ist das ein Kiinaigegrund.

Zerstorung des Mietobjektes

Wird ein Mietobjekt imVollanwendungsbereichdes MRG durch Zufall, wie Feuer, Blitz-
schlag, Uberschwemmung etc. véllig oder zum Teitiet, muss der Vermieter das Objekt
wiederherstellen wenn dies baulich zulassig und maoglich ist undnveie Zahlungen der
Versicherung ausreichen. Eigenes Vermdgen musgateamieter nicht zur Verfiigung stellen.

Unterliegt ein Mietobjekt jedoch naum Teil oder gar nicht dem MRG, ist der Vermieter

nicht zur Wiederherstellung des Mietobjektes verpflichtet. Kommt es daher hizzhm Wie-
deraufbau, erlischt der Mietvertrag.
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Rechte und Pflichten des Mieters

Benultzung des Mietobjektes

Der Hauptmieter ist berechtigt, das von ihm gentée@bjekt entsprechend dévhietver-
trag, derHausordnung, demZweck des Mietvertrages und entsprechend damsge-
brauch und deVerkehrssitten zu benitzen. Daher sind auch Ubliche Beeintrachgign zu
akzeptieren, sofern sie das ortstibliche Ausmall dloérschreiten.

Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

Der Hauptmieter muss zulassen, dass der Vermiderane von ihm beauftragte Person das
von ihm gemietete Objektetritt, wenn dagus wichtigen Griindennotwendig ist. Die Inte-
ressen des Mieters miussen dabei aber entsprecaeMdchtigkeit des Grundes beriicksich-
tigt werden.

Dartber hinaus muss der Mieter die voribergeh&sagitzungdes und aucNeréanderun-
genan dem von ihm gemieteten Objekt zulassen, wers die

« zur Durchfiihrung von Erhaltungs- und Verbesserumgsien arallgemeinen Teilen
des Hausesiotwendig ist

« zur Behebungrnster Schadendes Hauses oder eines Mietobjektes notwendig oder
zweckmaRig ist

« zur Beseitigungrheblicher Gesundheitsgefahrdungdie von einem Mietobjekt
ausgeht, notwendig, zweckmaldig und zumutbar ist

« zur Durchfiihrung von Verbesserungereinem anderen Mietobjektnotwendig,
zweckman3ig und zumutbar ist

Alle diese Arbeiten missen so durchgefuhrt werdass deMieter moglichst wenig beein-
trachtigt wird. Fir wesentliche Beeintrachtigungen musshMieter angemessen entschadigt
werden, und zwar entweder vom Vermieter oder voamaianderen Mieter, wenn dieser die
Arbeiten durchfihrt.

Veranderungen am Mietobjekt durch den Mieter

Grundsatzlich muss zwischen wesentlichen und umtieseen Veranderungen unterschieden
werden. Fiunwesentliche Verbesserungerst keine Genehmigungerforderlich, sie kon-

nen einfach gemacht werden. Darunter féllt etwekdreeuerung von Tapeten oder FulR3bo-
denbelagen.

Im Vollanwendungsbereichdes MRG muss der Vermieter wesentliche Veranderugge
nehmigenbevor sie durchgefihrt werden dirfen. Lehnt ehinilenerhalb von zwei Monaten
ab oder aul3ert er sich gar nicht, gilt das alsidusting und die Arbeiten kbnnen vorbehalt-
lich allfalliger baubehérdlicher Bewilligungen dingefihrt werden. Wird die Zustimmung
des Vermieters nicht eingeholt, droht dem Mietaedesitzstérungsklage.

DerVermieter mussden ihm angezeigten Veranderungestimmen, wenn

« sie dem jeweiligestand der Technikentsprechen

- sie dertUbung des Verkehrsentsprechen

+ sie einemwichtigen Interesse des Hauptmieterslienen
- eineeinwandfreie Ausfihrung gewahrleistet ist

« die Kosten vom Hauptmietergetragen werden
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« keine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessemnles Vermieters oder eines ande-
ren Mieters zu beflirchten ist

« durch die Veranderunkgine Schadigung des Hausemsbesondere keine Beein-
trachtigung der auReren Erscheinung des Hausdgterfo

« siekeine Gefahr fur die Sicherheitvon Personen und Sachen bewirkt

Dass die angezeigten Veranderungen der Ubung d&she entsprechen und einem wichti-
gen Interesse des Hauptmieters diegdhals erfullt bei

- der Errichtung oder Umgestaltung, entsprechendestEmdernissen der Haushaltsfuh-
rung, vonWasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Belungs (einschliel3-
lich der Errichtung von zentralen Wéarmeversorgungsalagen) oder sanitaren
Anlagen

« Malnahmen zugenkung des Energieverbrauches

« Verbesserungen, die von einer Gebietskorperschatifeentlichen Mitteln gefor-
dert werden

« Einleitung eineg elefonanschlusses

- Der Anbringung vorAntennenund sonstigen Einrichtungen fir den Hérfunk- und
Fernsehempfang sowie Multimediadienste.

Bei allen anderen Veranderungen kann der VermseieeZustimmung davon abhangig
machen, dass diese bei Ruckgabe des Mietobjekéeer entfernt werden.

Unterliegt ein Mietobjekt jedochur zum Teil oder gar nicht dem MRG, missen Verande-
rungen, wenn nichts anderes vereinbart, bei Riakdab gemieteten Objektes wiedat-

fernt werden. Die VornahmeesentlicherVeranderungen ist ohne Zustimmung des Vermie-
ters Uberhaupticht erlaubt.

Ersatz der Kosten fir Investitionen

Hat einMieter einer Wohnungn den letzten 20 JahrenAufwendungen zuwesentlichen
Verbesserungdes Mietobjektes gemacht und wird das Mietverlgilieendet, kann er im
Vollanwendungsbereich des MRG vom Vermieter Besatz dieser Aufwendungermer-
mindert um eine jahrliche Abschreibung fordern. Die Abschreibung betrégt je nach Art
der Investition entweder ein Zehntel oder ein Zvgstel. Dies gilt jedoch nur dann, wenn
diese Investitionen tber die Mitdauer hinaus winksand von Nutzen sind und nur fir Inves-
titionen inWohnungen, nicht jedoch in Geschaftsraumen. Gleiches gitrvder Mieter
derartige Investitionen einem Vormieter oder dermnMeter abgeldst hat.

Es steht jedockein Ersatz dieser Investitionskosten zu, wenn der Vermiedares Zustim-
mung zur Investition berechtigterweise verweigeigrodiese Zustimmung nur unter der Be-
dingung gegeben hat, bei Beendigung des Mietverisaéis den friilheren Zustand wieder
herzustellen.

Um einen Kostenersatz fur Investitionen zu erhaltenss der bisherige Mieter die entspre-
chenderRechnungen vorlegendie Hohe seiner Forderunggenau beziffernund seinen
Anspruchschriftich anmelden. Die Frist dafur betragt

« beieinvernehmlicher Auflésungdes Mietvertrages spatestd@sTage nach Ab-
schlussder Auflésungsvereinbarung

« beiKindigung durch den Hauptmieter spatesten$4 Tage nach Zustellungler
Kindigung an den Vermieter

Seite 13/21



« in allen anderen Fallen innerhalb vomei Monaten ab Rechtskraft des Raumungs-
titels. Wird das Mietobjekt friiher zurlickgegeben, daritesgtens bei der Ruckgabe.

Werden diesé&risten nicht eingehalten geht der Anspruch auf Kostenersatz nach dem MRG
verloren.

Die Kosten furfolgende Investitionensind unter den genannten Voraussetzungen zu erset-
zen:

- Errichtung oder Umgestaltung, entsprechend denrdafaissen der Haushaltsfihrung
von Wasserleitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Belmungs (einschliel3lich der
Errichtung von zentralen Warmeversorgungsanlagen) der sanitaren Anlagenin
normaler und dem jeweiligen Stand der Technik eatsgender Ausstattung

- Erneuerung einer bei Beginn des Mietverhaltniseesandenen, aber schadhaft ge-
wordenerHeiztherme oder eines solchéWarmwasserboilers

- Die Vereinigung und die Umgestaltung der Wohnung mit der zur Zuamgtangebo-
tenenNachbarwohnung

- Die ganzliche Erneuerung eines schadhaft gewordenBhodensin einer dem sons-
tigen Ausstattungszustand der Wohnung entsprechehalgfiihrung

- Andere gleich wesentliche Verbesserungemsbesondere solche, die von einer Ge-
bietskorperschaft aus 6ffentlichen Mitteln gefétdeorden sind

Unterliegt ein Mietobjekt jedochur zum Teil oder gar nicht dem MRG oder handelt es
sich um Investitionen ieschaftsraume kann nur der Ersatz solcher Investitionen gefidrde
werden, disotwendig oder nitzlichsind und die derwermieter objektiv und subjektiv
nutzen.

Abtretung des Mietrechtes
Wenn im Vollanwendungsbereich des MRG Hauptmieter aus einer Wohnunguszieht
darf er sein Mietrecht

« seinemEhegatten nicht jedoch seinem Lebensgeféahrten,

- seinenVerwandten in gerader Linie, das sind Eltern, Grol3eltern, Kinder, Enkelkin-
der etc.

« seinenAdoptivkindern

+ seinenGeschwistern

abtreten, wenn

- der Ehegatte, die Verwandten in gerader Linie éakptivkinder mindestens die
letztenzwei Jahreoder

« die Geschwister mindestens teézten funf Jahre
mit dem Hauptmieter igemeinsamen Haushalin der Wohnung gewohnt haben. Ist die
vorgesehene Zeitdauer noch nicht erreicht, kaniddeptmieter das Mietrecht trotzdem ab-
treten, wenn einer der genannten Angehérigen gesaiginmit dem Hauptmieter in die Woh-
nung eingezogen ist. Fur den Ehegatten gilt dagk&ewenn er seit der Heirat in der Woh-
nung wohnt und fur Kinder, wenn sie seit ihnrer Gébuder Wohnung wohnen.

Sowohl der bisherige Hauptmieter als auch der ;nMitrecht eintretende Angehdérige muis-
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sen unverzuglich deviermieter tber die Abtretung informieren. Eine Zustimmung des
Vermieters ist nicht erforderlich, dBintritt erfolgtkraft Gesetzes Es muss auch kein neuer
schriftlicher Mietvertrag ausgestellt werden. WightVoraussetzung ist das dauerhafte Ver-
lassen der Wohnung durch den bisherigen Hauptmieter

Unterliegt ein Mietobjekt jedochur zum Teil oder gar nicht dem MRG, ist eine Abtretung
von Mietrechten immenur mit Zustimmung des Vermieters moglich.

Eintritt im Todesfall

Grundsatzlich wird ein Mietvertrag weder durch dex des Mieters noch durch den Tod des
Vermieters aufgelost. Bis zur Einantwortung stettenVerlassenschaft die Mietrechte zu,
mit der Einantworteung tritt der Erbe kraft Gesetdas Mietrecht ein.

Im Voll- und Teilanwendungsbereichdes MRG geht das Mietrecht allerdings nur auf ganz
bestimmteeintrittsberechtigte Personentiiber, die nicht gleichzeitig auch Erben sein mus-
sen. Diese eintrittsberechtigten Personen werdedannnicht Mieter, wenn sie das dem
Vermieterinnerhalb von 14 Tagennach dem Tod des Hauptmietbekanntgeben Tun sie
das nicht, werden slgaft Gesetzeszum Hauptmieter und haften etwa fur allfallige Mie
zinsruckstande des Verstorbenen solidarisch mittbaen. Treten die eintrittsberechtigten
Personen nicht in das Mietverhéltnis ein, werdenitben zum Hauptmieter.

Haben eintrittsberechtigte Personendiimgendes Wohnbedurfnisund haben sie unmittel-
bar vor dem Tod des Hauptmieters mit dieseng@meinsamen Haushalgelebt, kbnnen
folgende Personen in den Mietvertrag eintreten:

- derEhegatte

+ derLebensgefahrte

- Verwandte in gerader Linie, das sind Eltern, GroRReltern, Kinder, Enkelkineter.
« Adoptivkinder

« Geschwister

Bei den genannten Personen gibkeisie Reihenfolge sind mehrere davon eintrittsberech-
tigt, treten sie gemeinsam in den Mietvertrag ein.

Mietzins und Betriebskosten

Allgemeines zum Mietzins
Im Vollanwendungsbereichdes MRG gibt es verschiedene Arten der Berechnaeadwiet-
zinses:

« ein angemessener Hauptmietzins

+ ein Richtwertmietzins

- ein Kategoriemietzins fur Wohnungen der Kategorie D

« ein verminderter Hauptmietzins infolge Befristung

- ein ,Wertbestandiger" Mietzins (Altmietzins, etward,Friedenskronzins®)
« sonstige "Altmietzinse" (z.B. Kategoriezins)

- ein Mietzins aufgrund férderungsrechtlicher Vorsitén

Der Mietzins setzt sichusammen aus
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- demHauptmietzins

- den anteiligeBetriebskosten den anteiligen 6ffentlichen Abgaben sowie deriant
ligen allfalligen besonderen Aufwendungen

- dem angemessenen Entgeltifititvermietete Einrichtungsgegenstandeder sonsti-
ge Leistungen

« derUmsatzsteuer

Der Mietzins musam 1. eines jeden Kalendermonats im vorhineibezahlt werden, der
Mieter darf das von sich aus nicht abandern. Alieysl sind andere Vereinbarungen mit dem
Vermieter zulassig. Ebenfalls vereinbart werdemkain Pauschalmietzins.

Unterliegt ein Mietobjekt jedochur zum Teil oder gar nicht dem MRG, kann der Mietzins
sowie seine Falligkeirei vereinbart werden. Die HOhe des frei vereinbarten Mietzinses
unterliegt den Marktverhaltnissen und bestimmt siabh Angebot und Nachfrage. Die Gren-
ze liegt etwa bei Sittenwidrigkeit, IrrefihrungsLiZwang, Drohung, Wucher etc.

Angemessener Hauptmietzins

Die Hohe des angemessenen Hauptmietzinses istioftrmvesentlich geringer als der freie
Mietzins, kann jedoch uber Antrag des Mieters venSthlichtungsstelle oder dem Gericht
Uberpruft und allenfalls herabgesetzt werden. Die Kritefiendie Angemessenheit sind
Grol3e, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- unérhaltungszustanddes Objektes.

Im Vollanwendungsbereichdes MRG kann ein angemessener Hauptmietzins véniaarg
den fur:

« Vermietung vorGeschaftsrdumen

« Mietobjekte in einem Gebaude, dasch dem 8.5.1945 nearrichtet wurde (Datum
der Baubewilligung)

- Mietobjekte, dienach dem 8.5.194%8lurchUm-, Auf-, Ein- oder Zubau neuge-
schaffen wurden (Datum der Baubewilligung)

- Mietobjekt in einenmdenkmalgeschitzten Gebaudenvenn der Vermieter zu dessen
Erhaltung nach dem 8.5.1945 erhebliche Eigennatidewendet hat

« Wohnungen deKategorie A oder B mit einer Nutzflache voiber 130 m2 wenn
die Wohnung innerhalb von sechs Monaten nach AudesgMieters oder einer nicht
eintrittsberechtigten Person wieder vermietet widgkse Frist betragt 18 Monate,
wenn der Vermieter Verbesserungsarbeiten durchfiihrt

« Einunbefristetes Mietverhaltnis, das bereitein Jahr dauert und nunmehr die Hohe
des Hauptmietzinses schriftlich vereinbart wird.

- Standardanhebung einer Wohnung der urspringliclaegérie B, C oder D auf A, B
oder C nach dem 31.12.1967 und vor dem 1.10.1983dharch Zusammenlegung un-
ter bestimmten weiteren Voraussetzungen.

Kategoriemietzins

Fur Hauptmietvertrage tber Wohnungen, die zwisd®n 1.1.1982 undem 28.2.1994
abgeschlossen wurden, gelten\fimllanwendungsbereichdes MRG derzeit (Stand
01.09.2008) folgende wertgesicherte Kategoriebetpgig m2 Nutzflache und Monat, soferne
nicht ein angemessener Mietzins vereinbart werdemie:

« Kategorie A: € 3,08
- Kategorie B: € 2,31
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+ Kategorie C: € 1,54
- Kategorie D ,brauchbar*: € 1,54
- Kategorie D ,unbrauchbar”: € 0,77

Fur Hauptmietvertrage fir Wohnungen, dech dem 28.2.1994bgeschlossen wurden, gilt
im Vollanwendungsbereichdes MRG der Kategoriemietzins nur fur die Kateg@jdur die
Kategorien A, B und C gilt der Richtwertmietzinseo@in angemessener Mietzins.

Richtwertmietzins

Der Richtwertmietzins ist ein angemessener Haupamig allerdings mit einerieststehen-
den Ausgangswertdem Richtwert. Dieser Richtwert wurgeo Bundesland fur die miet-
rechtliche Normwohnung festgelegt, zur Ermittlung des Richtwertmietzinggésl dieser
Richtwert mitZu- und Abschlagenversehen. Nach oben hin ist der Richtwertmieths
grenzt durch die Angemessenheit und nach untedurch den Kategoriemietzins.

Im Vollanwendungsbereich des MRG wird ein Richtweetzins vereinbart fur:

« Vermietung von Wohnungen dkategorie A, B oder C ab dem 1.3.1994nd das
Gebaude, in dem sich die Wohnung befindet, wurdelem 9.5.1945 geschaffen, die
Vereinbarung eines freien oder angemessenen Mseiziist aber nicht zulassig.

« Bei Abtretung von Mietrechten oder beEintritt im Todesfall jedoch mit betragli-
chen Obergrenzen.

~Wertbestandiger Mietzins" - ,Altmietzins”

Bei Hauptmietvertragen, dievor dem 1.3.1994abgeschlossen wurden, darf der Mietzins
pro m2 Nutzflache und Monat durch Erklarung (Foudgsschreiben des Vermieters) wie
folgt eingehoben werden:

Wohnungen deKategorie A undGeschéaftsraume € 2,04

- Wohnungen deKategorie B: €1,54
« Wohnungen deKategorie C oderD ,brauchbar*: €1,03
« Wohnung der Kategori ,unbrauchbar*: €0,77

wenn der bisherige Mietzins unter diesen Betragggt. |
Entscheidend ist der Ausstattungsstandard zum wditples Abschlusses des Mietvertrages.

Hauptmietzins fir Wohnungen der Kategorie D
Im Vollanwendungsbereichdes MRG betragt, mit wenigen Ausnahmen, der houaléggige
Hauptmietzins fir Wohnungen der Kategorie D proMo@zflache und Monat:

- Wohnungen irbrauchbarem Zustand: €1,54
« Wohnungen irunbrauchbarem Zustand: €0,77

Zeitlich erhohter Mietzins

Zur Deckung vorkErhaltungs- und Verbesserungsarbeitersowie von geforderten Sanie-
rungsmafRnahmen darf ein Richtwertmietzins, ein Athetfir eine Kategorie D-Wohnung
und ein reduzierter Mietzins aufgrund einer Befmgt auf derangemessenen Hauptmiet-
zins angehoben werden, wenn
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- eineschriftlichen Vereinbarung zwischen allen Mietern und dem Vermieter vorliegt
o Uber das Ausmalf der Erhéhung
o Uber den Zeitraum der Erh6hung

« das Mietverhéltnis seit mindestens sechs Monatielies

Verminderter Mietzins bei Befristung

Wird ein Haupt- oder Untermietvertragfristet abgeschlossen, muss Wollanwendungs-
bereichdes MRG der Hauptmietzins immer verringert werd@irseReduzierungbetragt
25% vom hochst zulassigen Mietzinsind gilt dann nicht mehr, wenn der befristete Maet
trag in einen unbefristeten umgewandelt wird (h6eb&issiger Mietzins muss im Mietver-
trag definiert sein).

Unterliegt ein Mietobjekt jedochur zum Teil oder gar nicht dem MRG, musskein Ab-
schlagbei einem befristeten Mietvertrag gewahrt werden.

Keine Anhebung des Mietzinses erlaubt
Erfolgt im Voll- und Teilanwendungsbereichdes MRG ein Eintritt in das Mietrecht durch
sg. ,privilegierte Eintrittsberechtigte”, das heif3t

« durchEhegattenim Fall der Abtretung oder des Eintritts von Todesgen,

« durchLebensgefahrtennur im Fall des Eintritts von Todes wegen,

« durchminderjahrige Kinder im Fall der Abtretung oder des Eintritts von Todes
gen,

darf der Mietzinsicht erhoht werden.

Anhebung des Mietzinses erlaubt
Erfolgt im Voll- und Teilanwendungsbereichdes MRG ein Eintritt in das Mietrecht im Fall
der Abtretung oder des Eintritts von Todes wegen

« durchvolljahrige Verwandte in gerader Linie, das sind Eltern, volljahrige #am etc,

« durchGeschwister

« durchsonstige nicht privilegierte Eintrittsberechtigte bei Wegfall privilegierter
Eintrittsberechtigter

kann der Mietzinerhoht werden. Gleichfalls ist das bei Eintritt von mindérigen Kindern
zum Zeitpunkt maoglich, zu dem stelljahrig werden.

Weitere Voraussetzungen sind:

« Das urspriingliche Mietverhaltnis muss dem 1.3.1994egonnen haben.

« Derbisherige Hauptmietzinsist niedriger als jener, der im Eintrittsfall hdchst zulas-
sig ist.

- Der Vermieter muss eirgerechtigte Abloseforderungdes Eintretendebezahlen.

Liegen diese Voraussetzungen vor, darf der Mietaimgehoben werden und d&ichtwert-
mietzins, jedoch hdochstens monatlich € 3,08 pro m2 Nuth#&aend bei Wohnungen der Ka-
tegorie ,D unbrauchbar” hochstens € 0,77 pro m&fache verlangt werden. Dinhe-
bung muss dem eintretenden Mieter ein Monat vor denektien Vorschreibungitgeteilt
werden.
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Wertsicherung

In der Regel wird die Wertsicherung der Hauptmieteiausdrtcklich vereinbart. Das bedeu-
tet, dass die Mietzinsentsprechenddes von der Statistik Austria verlautbariégrbrau-
cherpreisindexes angehobewerden. Beim Richtwertmietzins wird auch oft aa desetzli-
cheWertsicherung des Richtwertesangeknipft. Durch das jingste Mietrechtliche kila
onslinderungsgesetz (MILG) wird der Richtwert niah¢ bisher nach dem Dezember-Wert
des Verbraucherpreisindexes des Vorjahres, soma@imdem Durchschnitt des Vorjahres
berechnet und gesetzlich festgelegt.

Im Vollanwendungsbereichdes MRG muss eine derartige Wertsicherscigiftlich verein-
bart werden und darf nicht rickwirkend verrechnetden. Eine Anhebung des Hauptmiet-
zinses darf erst nach Wirksamwerden der Indexverémgd) erfolgen und muss dem Mieter
spatestens 14 Tage vor der erstmaligen Verrechdesigrhohten Mietzinsashriftlich mit-
geteilt werden.

Hauptmietzinsabrechnung

Bis spatestens 30.6eines jeden Kalenderjahres muss der VermieteMietern eineAb-
rechnung tber die Einnahmen und Ausgabemrstellen und an einer geeigneten Stelle im
Hausallen Mietern zur Einsichthnahme auflegen. Die Abrechnung muss in einer tbersichtli
chen und fur einen durchschnittlichen Mieter nadlziehbaren Form erfolgen. Eine Uber-
sendung an jeden einzelnen Mieter ist nicht erfidicke Die Mieter kdnnen in die Belege
einsehen und auf ihre Kosten Kopien anfertigerelass

Weist diese Abrechnung der Einnahmen und Ausgaipen "berschussaus, bildet dies die
,Hauptmietzinsreserve“. Uberwiegen die Ausgaben, ist dies der ,Mietzimgsaiy".

Untermietzins
Im Vollanwendungsbereichdes MRG darf bei ganzlicher Untervermietung deretmiet-
zins betragen:

- den Hauptmietzins, den der Untervermieter zahlt,ememZuschlagvon maximal
50 %

- sonstige Mietzinsbestandteilewie Betriebskosten

« Umsatzsteuer

« Angemessenes Entgelt fur die vom UntervermietechtyafihrterAufwendungen
fur Verbesserungen, wenn sie fur den Untervermagrktiv ntitzlich sind

- Angemessenes Entgelt finitvermietete Einrichtungen

Bei nur teilweiser Untervermietung muss der Untetmns denuntervermieteten Teil ent-
sprechen

Bei einembefristeten Untermietvertragyermindert sich der zulassige Untermietzins @%
%. Wird ein befristeter Vertrag in einen unbefristetangewandelt, entfallt diese Reduzie-
rung (héchst zulassiger Mietzins muss im Mietverualafiniert sein).

Unterliegt ein Mietobjekbur zum Teil oder gar nicht dem MRG, musskein Abschlagbei
einem befristeten Untermietvertrag gewahrt werden.

Betriebskosten
Jeder Mieter hat einen Anteil an den Gesamtkastésprechend der Nutzflachedes von
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ihm gemieteten Objektes zu zahlen. Der Anteil Btsich nach dem Verhaltnis der Nutzfla-
che des gemieteten Objektes zur Nutzflache alletdBjekte.

Die Nutzflache wird nach deiMaturmalfd berechnet und ist die Bodenflache eines Mietob-
jektes abziglich der Wandstarke. Keine Nutzflaaha daher in die Berechnung nicht einzu-
beziehen sind Keller, Dachbodenabteile, TreppelkdBa und Terrassen. Verandert sich die
Nutzflache in einem Mietobjekt aufgrund baulichea®hahmen durch den Mieter, wird das
bis zur Beendigung des Mietvertrages nicht beriatkijt.

Im Vollanwendungsbereichdes MRG durfen den Mietern folgende Kosten alsiBeaskos-
ten anteilig weiterverrechnet werden:

« Wasser- und Abwassergebuhremkl. Wartungsgebuihren

- Kosten der Eichung, Wartung und Ablesung wessvorrichtungen zur
Verbrauchsermittlung

- Rauchfangkehrerkosten

« Kanalraumungskosten

« Mdallabfuhr

« Schéadlingsbekampfungskosten

- Beleuchtungskosterdes allgemeinen Teils des Hauses

« Feuerversicherung, Haftpflichtversicherung,Leitungswasserschéadenversicherung.
Versicherung gegen Glasbruch und Sturmschéden deemm die Mehrheit der Mieter
zustimmt.

- Kosten deNerwaltung

+ Hausbetreuungskosten (externe Hausbetreuung oder labesorger nach dem al-
ten Hausbesorgergesetz)

Bezuglich einzelner bestimmter Aufwendungen bestehMdglichkeit, einAufteilung
nach Verbraucheranteilenvorzunehmen.

Betriebskostenabrechnung
In der Regel werden die Betriebskospauschal eingehobeneine monatliche Einzelvor-
schreibung ist allerdings maéglich.

Bei derPauschalverrechnungwird den Mietern jahrlich ein monatlich gleichblerider Be-

trag vorgeschrieben. Bgpatestens 30.6eines jeden Kalenderjahres muss der Vermieter den
Mietern eineAbrechnung der Betriebskostendes Vorjahres erstellen und an einer geeigne-
ten Stelle im Hauallen Mietern zur Einsichtnahme auflegen. Die Aufstellung muss in ei-
ner Ubersichtlichen und fur einen durchschnittlitMieter nachvollziehbaren Form erfolgen.
Eine Ubersendung an jeden einzelnen Mieter istt @idorderlich. Die Mieter konnen in die
Belege einsehen und auf ihre Kosten Kopien anfantlgssen.

Das neue monaltlich&konto wird auf Basis der vorangegangenen Jahresabrectaromty
telt und darf diesen Betrag ut® % Ubersteigen.

Weist die Betriebskostenabrechnung @ithaben aus, muss dies den Mietdsis zum
Ubernachsten Zinsfalligkeitstermin (zB Datum der Abrechnung 30. 6., Riickzahlung spates
tens 1.8.yurlickerstattet werden. Weist die Abrechnung einen Abgang auf, rbisgu die-
sem Zeitpunkt eine Nachzahlung eingefordert werden.
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Kosten fur mitvermietete Einrichtungsgegenstande

Wird im Vollanwendungsbereich des MRG eine Wohnymdbliert, das heil3tit Einrich-
tungsgegenstandeyvermietet oder untervermietet, darf daflir eineangssenes Entgelt ver-
langt werden. Dies richtet sich nach denortisationsquote und einemangemessenen Ge-
winn des Vermieters. Die Amortisationsquote ist der drbeschaffungswert zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses, wobei die voraussichtRestnutzungsdauer in die Berechnung
miteinbezogen wird.

Unterliegt ein Mietobjekhur zum Teil oder gar nicht dem MRG, kann der Betrag fur mit-
vermietete Einrichtungsgegenstarice vereinbart werden.
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