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VORWORT

Sehr geehrte Interessentin!
Sehr geehrter Interessent!

In dieser Mietrechtsbroschiire haben wir versucht, schwerpunktmafig das Mietrecht
darzustellen, wobei wir vor allem jenen Fragestellungen grofRere Aufmerksamkeit schenkten,
die im Rahmen unserer Beratungstatigkeit haufig an uns herangetragen wurden.

Das Mietrechtsgesetz wurde im Laufe der Jahrzehnte oftmals novelliert; dieser Broschiire
wurden die aktuell geltenden Vorschriften zu Grunde gelegt. Um eine mietrechtliche
Fragestellung beantworten zu kdnnen, ist es aber oft erforderlich, jene Rechtsvorschriften
heranzuziehen, die im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses in Geltung standen, weshalb die
Broschiire nur eine Orientierung bieten soll. Flr Ihr konkretes Problem stehen wir lhnen
gerne in einem personlichen, kostenlosen Beratungsgesprach zur Verfligung. Leider ist es
dem Gesetzgeber auch nicht immer gelungen, Formulierungen zu finden, die eindeutige
Antworten zu konkreten Fragestellungen zulassen. Daher missen praktikable
Problemldsungen oft unter Heranziehung einschlagiger Literatur gesucht werden, die sich
mit den moglichen Auslegungen der wesentlichen Gesetzesstellen befasst; manchmal wird
eine klare Antwort erst Uber die Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes gefunden
werden koénnen.

HINWEIS:

Bei der Erstellung der Broschiire wurde auf eine gendergerechte Schreibweise zugunsten der
Lesbarkeit und der Verstandlichkeit des Textes sowie der prazisen Wiedergabe gesetzlicher
Inhalte verzichtet.
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I. RECHTSGRUNDLAGEN

Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch — ABGB; Bestandrecht

Das Mietrecht als ein Teilbereich des Vertragsrechtes ist schon alter Rechtsbestand des
ABGB aus dem Jahre 1811. Das Bestandrecht (Miete und Pacht) wird bestimmt von einem
liberalen Rechtsdenken, vom Grundsatz der Vertragsfreiheit: Freie, selbstbestimmte Biirger
gestalten sich selbst den Inhalt des Vertrages und wahlen die fir sie adaquate Form fir den
Vertragsabschluss; Kiindigungsschutzbestimmungen oder gar Verwendungsvorschriften fur
die Mietzinseinnahmen kennt das Mietrecht des ABGB nicht!

Als Vorteil des ABGB-Bestandrechtes sind die allgemeinen Bestimmungen, insbesondere
jene Uber das Zustandekommen von Mietvertragen, Uber die Abgrenzung von Miete zu
anderen Formen der Gebrauchsiiberlassung (z.B. Pacht, Beherbergungsvertrage) zu nennen.
In der Praxis hat das Bestandrecht des ABGB seine Bedeutung dort, wo das Mietrechtsgesetz
nicht zur Anwendung kommt oder keine Regelungen enthalt.

Mietrechtsgesetz 1982 (MRG 1982)

Die Mietengesetzgebung aulerhalb des ABGB, beginnend mit dem Mietengesetz 1922 bis
zum MRG 1982, verfolgte das Ziel, die Schwéachen des ABGB-Bestandrechtes zugunsten des
sozial schwacheren Vertragspartners, des Mieters zu beseitigen. Damit wurden drei
wesentliche Grundgedanken des Mieterschutzes verankert:

1. Kindigungsschutz

Der Kiindigungsschutzgedanke umfasst zwei Bereiche:

Zum einen kann der Vermieter nur aus wichtigen Griinden (vergl. § 30 MRG) den Mieter
kiindigen; zum anderen kdnnen befristete Mietverhaltnisse nur mehr im Rahmen gesetzlich
bestimmter Befristungsschranken (vergl. § 29 MRG) abgeschlossen werden.

2. Mietzinsbildungs- u. Verwendungsvorschriften

Die Vorschriften Uber die Mietzinsbildung (Richtwertzins, angemessener oder
Kategorienmietzins) schranken die Vertragsfreiheit ein. Die
Mietzinsverwendungsvorschriften verpflichten den Hausherren, die Mietzinseingange fir die
Erhaltung des Hauses zu verwenden.

3. ,Verdinglichung” des Mietrechtes
Nachstehende Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes fiihren zu einer eigentumsahnlichen
Stellung des Mieters:

¢ Kauf bricht nicht Miete:
An den wirksam geschlossenen Hauptmietvertrag sind ab der Ubergabe des
Mietgegenstandes an den Hauptmieter die Rechtsnachfolger im Eigentum auch dann
gebunden, wenn der Vertrag nicht im Grundbuch eingetragen ist (§ 2 Abs. 1 MRG).
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%+ Eintrittsrecht unter Lebenden und von Todes wegen:
Verwandte bzw. der Ehegatte (im Todesfall auch der Lebensgefahrte) des
Wohnungsmieters kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen in die Hauptmietrechte
des weichenden bzw. verstorbenen Mieters eintreten.
Bei Geschaftsraumlichkeiten gehen im Falle der VerdulRerung des darin betriebenen
Unternehmens die Hauptmietrechte an den Kaufer (iber (§ 12, § 12a bzw. § 14 MRG).

* Wohnungstausch zwischen Mietern:

Ein Wohnungstausch kann unter bestimmten Voraussetzungen auch ohne Zustimmung

des Vermieters erfolgen (§ 13 Abs. 1 MRG).

Diese ,,drei” Saulen der Mietengesetzgebung sind auf alle Mietverhaltnisse anzuwenden, die
den Bestimmungen des MRG zur Ganze bzw. zum Teil unterliegen. Sie sind in erster Linie fur
den Hauptmieter geschaffen worden, der Untermieter befindet sich von vornherein in einer
schlechteren Rechtsposition.

Das Mietrechtsgesetz wurde inzwischen mehrfach novelliert, wobei die wichtigsten
Anderungen durch die Novelle 1985 BGBI 559 sowie das 2. Wohnrechtsanderungsgesetz
BGBl 68/1991, das 3. Wohnrechtsdnderungsgesetz BGBI 800/1993 sowie die
Wohnrechtsnovellen 2000, 2001, 2006, 2009 und 2015 erfolgten.

Wofiir gilt das Mietrechtsgesetz?

§ 1 MRG bestimmt, inwieweit auf ein Bestandverhiltnis die Vorschriften des
Mietrechtsgesetzes (zur Ganze, teilweise oder tiberhaupt nicht) anzuwenden sind.
Vertragliche Vereinbarungen, wonach das Mietrechtsgesetz nicht gelten soll, sind
rechtsunwirksam. Im Absatz 1 werden die Mietgegenstande i.S.d. MRG umschrieben.

Als Mietgegenstand i.S.d. MRG gelten:
+* Wohnungen und einzelne Wohnungsteile (auch in Superadifikaten)
+» Geschaftsraume im weitesten Sinn

K/

< mitgemietete Garagen, Flachen und Einrichtungsgegenstinde

% Flachen, sofern sie mit der Absicht zur Errichtung von Gebauden fir Wohn- und
Geschaftszwecke angemietet wurden (nach Lehre und Judikatur)

Vom MRG génzlich ausgenommen (,,Vollausnahmen”) sind:

s Mietobjekte, die im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-, Garagierungs-,
Verkehrs-, Flughafenbetriebes, Speditions- oder Lagerhausunternehmens vermietet
werden;

+» Heime fir ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche Arbeiter, Schiler und
Studenten;

+» Dienst-, Natural- oder Werkswohnungen; dazu zahlen auch Hausbesorgerwohnungen.
Auf die Hausbesorgerdienstverhaltnisse ist das Hausbesorgergesetz 1969 anzuwenden,
in dem auch die Aufkiindigungsregelungen enthalten sind;

ANMERKUNG: Dieses Gesetz ist jedoch nur mehr auf Dienstverhaltnisse anzuwenden, die
vor dem 1.7.2000 abgeschlossen wurden.

* Mietvertrage Uber Geschaftsraumlichkeiten auf die Dauer von maximal einem halben
Jahr;

< Mietvertrage Gber Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B, wenn der Mieter
diese zum schriftlich vereinbarten Zweck der Nutzung als Zweitwohnung wegen eines
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durch Erwerbstdtigkeit verursachten voriibergehenden Ortswechsels auf maximal %
Jahr befristet anmietet;

*» Wohnungen oder Wohnraume, die vom Mieter lediglich als Zweitwohnung, zu Zwecken
der Erholung oder der Freizeitgestaltung gemietet werden. In diesem Falle empfiehlt es
sich, im Vertrag festzuhalten, dass das Mietobjekt zu diesem Zwecke gemietet wird.

Von einer Zweitwohnung i.S.d. letzten beiden Falle kann nur dann gesprochen werden, wenn
der Mieter daneben (ber einen gewdhnlichen Aufenthalt i.S.d. § 66 Jurisdiktionsnorm
verflgt.

< ,Ein- oder Zweiobjekthauser”
Mietgegenstdnde in einem Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen
oder Geschéaftsraumlichkeiten; Raume, die nachtraglich durch einen Ausbau des
Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, zéhlen nicht.

%+ ,Karitative Mietverhaltnisse”
Wohnungen oder Wohnraume, die von einer karitativen oder humanitaren Organisation
im Rahmen sozialpadagogisch betreuten Wohnens vermietet werden.

Vom MRG teilweise ausgenommen (,, Teilausnahmen”) sind:

< Mietobjekte, die in Gebduden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel,
auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurden.

< Mietobjekte, die im Wohnungseigentum stehen, sofern das Mietobjekt in einem
Gebdude gelegen ist, das aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung
neu errichtet wurde.

< ,Dachbodenausbauten”
Mietgegenstiande, die durch den Ausbau eines Dachbodens oder einen Aufbau aufgrund
einer nach dem 31. Dezember 2001 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind,
sowie unausgebaute Dachbodenrdumlichkeiten, die nach 31.12.2001 mit der Abrede
vermietet werden, dass darin- wenn auch zum Teil oder zur Ganze durch den
Hauptmieter — eine Wohnung oder Geschaftsraumlichkeit errichtet werde.

* Mietgegenstande, die durch einen Zubau aufgrund einer nach dem 30. September 2006
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind.

Fir diese Objekte gelten nur folgende Bestimmungen:

§14 Eintrittsrecht im Todesfall

§§29-36 Befristungs- und Kindigungsregelungen samt den
Verfahrensbestimmungen

§45 Moglichkeit zur Einhebung eines »Mindestmietzinses”
(Wertbestandigkeit des Mietzinses)

§ 46 Anhebung des Hauptmietzinses bei Eintritt von Todes wegen

§49 Kiindigungsrechtliche Ubergangsbestimmungen

Fiir Mietgegenstande in einem Wirtschaftspark — darunter ist eine wirtschaftliche Einheit
von ausschlieBlich zu Geschaftszwecken genutzten Gebduden und Liegenschaften zu
verstehen — sofern die Bestandobjekte nicht U(berwiegend der Verwendung fir
Handelsgewerbe i.S.d. Gewerbeordnung 1973 dienen (also nicht Einkaufszentren), gelten
nur die § 14 MRG und §§ 29 bis 36 MRG.
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Zu beachten:

Wird bei Gebduden, die nach dem 30. Juni 1953 ohne Forderungsmittel errichtet wurden,
ein Mindestmietzins gem. § 45 MRG eingehoben, unterliegen diese Mietobjekte ab diesem
Zeitpunkt allen Bestimmungen des MRG (auBer § 16 Abs. 2 bis 7 und 10, und Uber die
Richtwerte nach dem Richtwertgesetz teilweise § 20 MRG).

Fir die aus dem Geltungsbereich des MRG teilweise oder gdnzlich ausgenommenen
Mietverhadltnisse gelten die allgemeinen Bestimmungen des ABGB iiber Mietvertrage, die
der vertraglichen Vereinbarung einen weiten Spielraum lassen. Es ist eine freie
Mietzinsbildung zuldssig (Grenze: Wucher) und die dem Vermieter obliegende
Erhaltungspflicht des Mietgegenstandes kann vertraglich auf den Mieter Uberwalzt werden
(Ausschluss des § 1096 ABGB). Die Nutzungsrechte des Mieters dirfen jedoch nicht unsinnig
oder schikan6s eingeschrankt werden (z.B. grundloses Verbot die Moébel umzustellen,
Besuchsverbot, Rauchverbot).

Zwei Bestimmungen des ABGB konnen jedoch vertraglich keinesfalls ausgeschlossen

werden:

1. Das Zinsminderungsrecht des Mieters im Falle einer eintretenden Unbrauchbarkeit (ganz
oder teilweise) des Bestandgegenstandes (§ 1096 ABGB).

2. Die Moglichkeit des Mieters, den Vertrag wegen Gesundheitsschadlichkeit der Wohnung
vorzeitig aufzulésen (§ 1117 ABGB).

Sonderstellung — ,Genossenschaftswohnungen”

Genossenschaftswohnungen sind  Wohnungen, die von einer Gemeinniitzigen
Bauvereinigung errichtet wurden und noch im Eigentum dieser Bauvereinigung stehen.
Diese Wohnungen werden von der Bauvereinigung an beglinstigte Personen haufig in Form
von sogenannten Nutzungsvertragen (sind It. MRG Mietvertragen gleichgestellt) vermietet.
Flr solche Mietgegenstande gelten nachstehende Paragraphen des MRG nicht:

§§3-6 Erhaltung, Verbesserung, Wohnungszusammenlegung

§ 10 MRG Aufwandersatz; jedoch enthdlt WGG gleichlautende Bestimmungen

§ 13 Abs. 3 letzter Satz

§§15-20 Mietzinsberechnungen

§§21(1)Z7 und 22 Verwaltungskosten

§§ 43,45, 47 Bestimmungen fiir , Altvertrage”

§37-40 gelten nur nach Mal3gabe des § 22 Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz

(Verfahrensvorschriften)

An Stelle der oben genannten Paragraphen treten zum gréRten Teil Bestimmungen des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes 1979, welche hinsichtlich der Erhaltungspflichten des
Vermieters seit der Novelle des WGG 2016 weitergehende, hinsichtlich der Verbesserung
ahnliche Regelungen, wie sie das MRG enthilt, treffen (§§ 14 ff WGG).

Die Zinsberechnung erfolgt auf Grundlage der Entgeltrichtlinienverordnung 1994 des
Bundesministeriums fiir wirtschaftliche Angelegenheiten, welche sich auf die §§ 13 Abs. 3
und 17 WGG stitzt: Ein kostendeckendes Nutzungsentgelt darf eingehoben werden, das sich
an den angefallenen Baukosten (einschlieBlich Ricklagen), an den Grund- und
AufschlieBungskosten, Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten des jeweiligen
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Wohnobjektes zu orientieren hat. In bestimmten Fallen (bei beglinstigter Riickzahlung nach
dem Rickzahlungsbeglinstigungsgesetz 1987, BGBL 340, sowie bei Geschaftsraumlichkeiten
ab 1.1.1994) kann auch ein ,angemessener” Mietzins verlangt werden, der sich an
Vergleichsobjekten mit entsprechender GrofRe, Ausstattung, Lage, Beschaffenheit und
Erhaltungszustand zu orientieren hat.

Seit der WGG-Novelle 2016 gilt: Bei Vermietung von Wohnungen der Kat. A oder B kann
nach Rickzahlung aller Kredite maximal eine Grundmiete von € 1,75/m?/Monat zuziglich
eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages und einer Ertragskomponente eingehoben
werden. Entsprechend der gesetzlichen Wertsicherungsregel betragt dieser Betrag derzeit
(seit 1.4.2022) € 1,95/m?/Monat.

Die Verwaltungskosten sind unter Anwendung des § 6 Entgeltrichtlinienverordnung zu
bestimmen. Sie werden in Form von Pauschalbetrdgen (ab 1.4.2023 — Hochstgrenze €
269,40 pro Jahr / je Wohnung) abgegolten. Bei erhéhtem Verwaltungsaufwand (z. B.
Durchfiihrung umfangreicher Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten am Haus) darf
zusatzlich ein angemessener Betrag fir die Bauverwaltung und Bauilberwachung
angerechnet werden; Hochstgrenze: 5 % der Baukosten.
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Il. ABSCHLUSS VON MIETVERTRAGEN

Mietvertrage kommen durch Einigung der Vertragspartner Uber die wesentlichen
Vertragsinhalte (Wohnung, Preis, Dauer) rechtsgiiltig zustande. Die Ubergabe der Wohnung
ist kein Giltigkeitserfordernis fir einen Mietvertrag! Wird eine Wohnung nicht
vereinbarungsgemall Ubergeben, kann der Mieter die Erflllung des Vertrages gerichtlich
einfordern.

FORMVORSCHRIFTEN

Mietvertrage kdnnen

¢ schriftlich (Mietvertragsformulare erleichtern die Abfassung)

¢ miundlich

% durch schliissige Handlungen (Uberlassung der Wohnung und Entgegennahme des
Mietzinses durch den Vermieter und Bezahlung des Mietzinses durch den Mieter)

abgeschlossen werden.

Soll der Mietvertrag zeitlich befristet Geltung haben, muss er schriftlich abgeschlossen

werden. Bei Nichteinhaltung dieser zwingenden Formvorschrift des MRG kann der Vermieter

die Befristung rechtlich nicht durchsetzen. Das Mietverhaltnis wird als unbefristet

abgeschlossen gewertet und kann nur gerichtlich unter Angabe von wichtigen

Kindigungsgriinden aufgekiindigt werden.

HINWEIS:

EINSCHRANKUNGEN DURCH DAS FORDERUNGSRECHT

Noch nicht ausbezahlte geférderte Eigentumswohnungen diirfen ohne Sondergenehmigung
des Landes nicht vermietet werden, da diese grundséatzlich vom Wohnungseigentiimer selbst
bewohnt werden missen. Bei Wegfall des eigenen Wohnbediirfnisses ist die
Forderungswirdigkeit nicht mehr gegeben, sodass dem Wohnungseigentiimer das gesamte
noch aushaftende Forderungsdarlehen fallig gestellt werden kann!

HAUPT- ODER UNTERMIETE?

Ob ein Haupt- oder Untermietverhadltnis vorliegt, richtet sich ausschliefllich nach der

Begriffsdefinition des Mietrechtsgesetzes:

Demnach liegt jedenfalls ein Hauptmietverhaltnis vor, wenn der Mietvertrag abgeschlossen

wird mit

% dem Liegenschaftseigentiimer (Hauseigentliimer)

*» der Mehrheit der Miteigentiimer

 dem Minderheitseigentimer, dem auf Grund einer Benltzungsregelung das
ausschlieBliche Verfliigungsrecht am Mietgegenstand zusteht

% dem (dinglich oder obligatorisch berechtigten) Fruchtgenussberechtigten der gesamten
Liegenschaft

+» dem Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses (Generalmieter bzw. Generalpéachter, neu
seit dem 3. WAG)

% dem Wohnungseigentimer

< Ein Hauptmietverhaltnis mit dem Eigentliimer einer Liegenschaft wird auch dann
begriindet, wenn der im Wohnungseigentum stehende Mietgegenstand eine Wohnung
der Kategorie D ist (neu seit dem 3. WAG) oder

L)

*0
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+* wenn es sich um eine Wohnung handelt, an der Wohnungseigentum begriindet werden
soll, dieses aber noch nicht verbiichert ist.

Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit einem Vermieter geschlossen wurde, der
oben nicht genannt wurde.

Die Dauer des Mietverhaltnisses hat keinen Einfluss auf den Rechtsstatus Haupt-
Untermieter. Zudem ist es unerheblich, wie der Mietvertrag bezeichnet wird und ob er
mundlich oder schriftlich abgeschlossen wurde.

RECHTSFOLGEN DER UNTERMIETE

Die Rechtsfolgen, die an den Status des Hauptmieters bzw. Untermieters ankniipfen, sind

beachtlich. Untermieter haben generell eine schlechtere Rechtsposition:

Sie sind leichter kiindbar (zusatzlicher Kiindigungstatbestand § 30 Abs. 2 Z 12 MRG).

Das rechtliche Schicksal des Untermieters ist eng mit jenem des Hauptmieters verknipft.

Wird z.B. der Hauptmieter vom Hauseigentimer aufgekiindigt, so kann dies fiir den

Untermieter den Verlust der Wohnung bedeuten.

< Der Untermietzins darf bei ganzlicher Untervermietung den vom Untervermieter
zulassigerweise entrichteten Hauptmietzins um 50 % Ubersteigen, wobei vom
Untervermieter getétigte Investitionen zur Verbesserung der Wohnung angemessen zu
beriicksichtigen sind. Dazu kommen noch Betriebskosten, Miete fiir mitvermietete
Einrichtungsgegenstinde, Umsatzsteuer etc. Seit dem 3. WAG kann auch der
Untermietzins auf 3 Jahre riickwirkend liberprift (Naheres siehe Seite 24).

< Weiters haben Untermieter im Rahmen des Mietrechtsgesetzes keinen Anspruch auf
Aufwandersatz fiir Verbesserungsarbeiten bei Beendigung des Mietverhaltnisses.

< Sie konnen die Durchsetzung von notwendigen Erhaltungsarbeiten bei der
Schlichtungsstelle nicht betreiben.

% Es bestehen keine Eintrittsrechte naher Verwandter in bestehende Untermietvertrage.

< Untermieter sind von fast allen Beihilfemoglichkeiten (Wohnunterstiitzung,
Mietzinsbeihilfe) ausgeschlossen.

R/
A X4
R/
A X4

SCHEINUNTERMIETVERTRAGE

Um die Begriindung eines Hauptmietverhaltnisses und die damit verbundenen umfassenden
Rechte, die einem Hauptmieter zustehen, zu umgehen, haben teilweise Hauseigentiimer mit
ihnen nahestehenden Personen ,Scheinhauptmietvertrage” geschlossen; diese
,Strohmanner” schlieBen dann ihrerseits ,Untermietvertrage” mit dem eigentlichen
Wohnungsbenitzer ab.

Fir solche Falle raumt § 2 Abs. 3 MRG dem ,,Untermieter” im aullerstreitigen Rechtsweg ein
Antragsrecht auf Anerkennung als Hauptmieter ein. Ein erfolgreiches Begehren setzt
voraus, dass der ,,Haupt“mietvertrag

% nur im Hinblick auf die Untervermietung durch den Hauptmieter und

% zur Umgehung der einem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden Rechte
abgeschlossen worden ist.

Den ,Haupt“mieter als Antragsgegner trifft die Beweislast dafir, dass kein
Umgehungsgeschéaft vorliegt, wenn konkrete Anhaltspunkte fir eine solche Umgehung
vorhanden sind.
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Als konkreter Anhaltspunkt gilt,

< wenn der ,Haupt“mieter mehr als eine Wohnung im selben Gebdude zur Ganze
untervermietet hat oder

< wenn der ,Haupt“mieter seinerseits nur tber einen auf 3 Jahre befristeten Mietvertrag
verflgt.

Gibt es keine konkreten Anhaltspunkte trifft den ,Unter“mieter die Beweislast.

Die nachtragliche Anerkennung des ,Unter“mieters als Hauptmieter fihrt dazu, dass das
Mietverhaltnis rickwirkend als Hauptmiete gilt.

ANERKENNUNGSVERFAHREN — VORGANGSWEISE

Antrage auf Anerkennung als Hauptmieter sind bei der Schlichtungsstelle (in Graz: Amt fir
Wohnungsangelegenheiten, Schillerplatz 4, 8010 Graz) bzw. bei Fehlen einer
Schlichtungsstelle beim zustandigen Bezirksgericht flr Zivilrechtssachen einzubringen. Es ist
empfehlenswert, sich durch eine Mieterorganisation vertreten zu lassen, da im Verfahren
zahlreiche Probleme auftreten kénnen.

Vorbereitend ist es ratsam, einen Grundbuchsauszug vom Bezirksgericht einzuholen, um zu
klaren, wer Eigentiimer des Hauses (der Wohnung) ist. Zum Nachweis von familidaren oder
wirtschaftlichen Verbindungen zwischen dem Eigentliimer und dem ,Scheinhauptmieter”
sind Nachforschungen anzustellen.

SCHUTZ DES SCHEINUNTERMIETERS

Einen gewissen Schutz vor ungerechtfertigter Rdumung bietet § 34a MRG: Raumungsschutz
des Scheinuntermieters. Diese Bestimmung geht im Wesentlichen vom nachstehenden
Sachverhalt aus:

Es besteht ein vorgeschobenes Untermietverhaltnis; der ,Untermieter” beantragt beim
Schlichtungsamt die Anerkennung seiner Hauptmietrechte. Der Hauseigentiimer reagiert
darauf mit der Aufkiindigung seines ,Hauptmieters”; dieser lasst die Aufkindigung
rechtswirksam werden. Die Raumungsexekution wird eingeleitet und trifft den in der
Wohnung lebenden ,Untermieter”. Zu seinem Schutze steht dem Untermieter ein Antrag
auf Aufschiebung (Hemmung) der Exekution zu. Voraussetzungen: Ein Antrag auf
Anerkennung der Hauptmietrechte wurde gestellt und es wird glaubhaft gemacht, dass die
Exekution zur Vereitelung dieser Anspriche gefiihrt wird.

STADTISCHE WOHNUNGSINFORMATIONSSTELLE -12 -



lll. INHALT VON MIETVERTRAGEN

Grundsatzlich ist jeder miindlich abgeschlossene Vertrag ein glltiger Mietvertrag. Um
jedoch spateren Unstimmigkeiten Uber den Vertragsinhalt vorzubeugen, sollten zwecks
leichterer Beweisfihrung in einem schriftlichen Mietvertrag die wesentlichen
Vertragspunkte eindeutig und klar geregelt werden.

HINWEIS:
Unbedingt Schriftlichkeit ist zum Abschluss befristeter Mietvertrage erforderlich!

Was sollte Mindestinhalt eines Mietvertrages sein?

R/
X4

genaue Bezeichnung des Mietobjektes
Dauer des Mietverhaltnisses
Zinsregelung

Umfang des Benutzungsrechtes

% Untervermietregelungen

% Kosten und Gebihrenregelung

L)

>

R/
%

R/
SR X4

R/
%

>

Als Teile des Mietvertrages gelten auch:
+* Inventarliste
«* Hausordnung

Im Folgenden werden die aus der Sicht der Praxis wichtigsten Vertragspunkte naher
erlautert:

§ 1 - Mietgegenstand

Das Mietobjekt soll moglichst genau beschrieben und mitzubeniitzende Nebenrdume
angefuhrt werden. Eine ziffernmaRige Angabe der Wohnnutzflache ist ratsam, da die
Quadratmeteranzahl fiir die Mietzinsberechnung von Bedeutung sein kann.

Formulierungsbeispiel:

Vermietet wird die im Hause Siebenhiigelstralle 10, 8020 Graz, gelegene Wohnung im 2.
Stock, Tirr 7, bestehend aus 3 Zimmern, Kiche, 1 Bad, 1 WC, Vorraum, Balkon, Kellerabteil.
Der Mieter ist zur Mitbenitzung des Gartens berechtigt.

Der Verwendungszweck als Wohnung oder Geschaftslokal soll eigens angefiihrt sein.

§ 2 - Mietdauer

Mietvertrage konnen auf unbestimmte Zeit (unbefristet) oder aber auf bestimmte Zeit
(befristet) abgeschlossen werden. Um den Kindigungsschutz nicht zu sehr auszuhdohlen,
wurde die Moglichkeit, Mietvertrage zu befristen vom Gesetzgeber beschrankt (§ 29 MRG).
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Diese Befristungsschranken gelten fiir fast alle Mietobjekte (vergl. Geltungsbereich des
MRG)!

Vertrage auf unbestimmte Zeit
Ein Vertrag auf unbestimmte Zeit liegt vor, wenn kein Endigungszeitpunkt im Vertrag
vereinbart wurde und daher das Mietverhaltnis durch Aufkiindigung beendet werden muss.

Formulierungsbeispiel:

Das Mietverhaltnis beginnt am 1.Janner 2024 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Es kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer 1-monatigen Kiindigungsfrist zum Ende des
Kalendermonats aufgeklndigt werden.

Zeitlich unbefristete Mietvertrage sind kiindigungsgeschiitzt. Der Vermieter kann eine
Aufkindigung nur gerichtlich (§ 33 MRG), unter Angabe eines Aufkiindigungsgrundes (§ 30
MRG) einbringen. Anders gestaltete Aufkiindigungen (z.B. eingeschriebener Brief) sind
rechtsunwirksam.

Von Mieterseite kann der Mietvertrag jederzeit ohne Angabe von Griinden unter Einhaltung
der vertraglich vereinbarten oder gesetzlich festgelegten Kiindigungsfrist gerichtlich oder
schriftlich aufgekiindigt werden.

Naheres siehe Kapitel: Beendigung von Mietverhaltnissen.

Vertrage auf bestimmte Zeit

Im Mietvertrag wird von vornherein die Dauer des Mietverhéltnisses vereinbart. Der
Mietvertrag erlischt ohne Aufkiindigung durch den Ablauf der vereinbarten Zeit. Der
Endigungszeitpunkt muss sich eindeutig aus dem Vertragstext ergeben.

Beide Vertragsteile sind an diesen Zeitraum gebunden, sofern sich gesetzlich oder aufgrund
vertraglicher Regelung keine vorzeitige Aufkiindigungsmoglichkeit bietet. In jenen Féllen, in
denen das Gesetz keine vorzeitige Aufkindigungsmoglichkeit vorsieht, kann eine solche
vertraglich vereinbart werden.

Eine Vereinbarung zugunsten des Vermieters ist nur dann rechtswirksam, wenn ein
gesetzlicher oder giiltig vereinbarter Kiindigungsgrund vorliegt. Die Durchsetzung muss tber
das Gericht erfolgen. Dariiber hinaus kann der Vermieter den Vertrag vorzeitig auflésen,
wenn der Mieter mit der Bezahlung des Mietzinses saumig ist oder vom Mietobjekt einen
erheblich nachteiligen Gebrauch macht (§ 1118 ABGB). Naheres siehe Kapitel: Beendigung
von Mietverhaltnissen.

Formulierungsbeispiel:

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.04.2024 und wird auf die Dauer von drei Jahren
abgeschlossen. Es endet daher am 31.03.2027, ohne dass es einer weiteren Aufkindigung
bedarf.

Eventuell: Dem Mieter steht es frei, das Mietverhaltnis vorzeitig durch Aufkiindigung unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat zu beenden.

Welche Befristungsvorschriften kennt das MRG?

< Jedes Mietverhdltnis Uber Wohnungen und Geschaftsraumlichkeiten kann befristet
werden!
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Fiir Wohnungen ist allerdings eine Mindestbefristungsdauer von 3 Jahren einzuhalten.
Verlangerungen haben ebenfalls fiir eine Mindestdauer von 3 Jahren zu erfolgen.

% In allen Fallen der befristeten Wohnungsmiete hat der Mieter das unabdingbare und
unbeschrankbare Recht der vorzeitigen Aufkiindigung des Mietverhaltnisses nach Ablauf
von 12 Monaten unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist. Dies bedeutet
eine Bindung fur 16 Monate.

Die Aufkindigung hat schriftlich zum Monatsletzten zu erfolgen und bedarf keines
besonderen Grundes.

s Der Vermieter hat kein gesetzliches Kiindigungsrecht, es bedarf einer entsprechenden
vertraglichen Vereinbarung und eines wichtigen Kiindigungsgrundes.

+» Befristete Mietverhaltnisse, die nach Ablauf der wirksam vereinbarten oder verlangerten
Vertragsdauer weder vertraglich verlangert noch aufgelost werden, gelten einmalig als
auf 3 Jahre erneuert (,,stillschweigende Verlangerung®);

% der Mieter hat in diesem Fall das unverzichtbare und unbeschrankbare Recht, den
verlangerten Mietvertrag jeweils zum Monatsletzten unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kindigungsfrist schriftlich zu kiindigen.

% Wird der Mietvertrag nach Ablauf dieser drei Jahre ein weiteres Mal nicht aufgelost, gilt
er als auf unbestimmte Zeit verlangert.

§ 3 — Mietzins

Der Zins ist Wesensmerkmal des Vertragstypus Miete. Unter Zugrundelegung des MRG kann
man folgende Arten von Mietzinsen unterscheiden:

% frei vereinbarter Mietzins

«* angemessener Mietzins

% Richtwertmietzins

%+ Kategoriemietzins

* verminderter Mietzins bei gewissen Zeitmietvertragen
s zeitlich begrenzt erhéhter Mietzins

% Untermietzins

Daneben gibt es noch Mietzinsbildungsvorschriften nach dem
Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht, nach den verschiedenen Férderungsgesetzen sowie nach
den noch vor dem MRG in Geltung gestandenen Gesetzen.

Frei vereinbarter Mietzins

Dieser Mietzins kann bei solchen Mietobjekten verlangt werden, fir die das MRG keine
Einschrankungen vorsieht. Seine hohenmalige Begrenzung liegt in den vom ABGB verpdnten
Tatbestdanden wie Wucher und Sittenwidrigkeit.

Der frei vereinbarte Mietzins unterliegt keiner nachtrdglichen Kontroll- bzw.
Herabsetzungsmoglichkeit. Eine nachtragliche Einforderung (bis zu 3 Jahren) von
Betriebskosten oder Betragen, die sich aus einer Wertsicherungsvereinbarung ergeben, ist
zuldssig.
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Da das ABGB keinen Betriebskostenkatalog wie das MRG enthilt, ist es zur Vermeidung von
Streitigkeiten sinnvoll, jene Betriebskosten aufzuzéhlen, die man ersetzt haben will.
Bei folgenden Objekten kann der Mietzins frei vereinbart werden:

Vollausnahmen nach MRG

Vermietung im Rahmen bestimmter Gewerbe

Heime

Dienst-, Natural- oder Werkswohnungen

Geschaftsobjekte mit Befristung maximal 6 Monate

Wohnungen mit zuldssiger Befristung auf 6 Monate

Zweitwohnung zu Zwecken der Erholung oder Freizeitgestaltung
Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten in Ein- oder Zweiobjekthdusern
Karitative Mietverhaltnisse

R/
SR X4
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%

>

R/
%

R/
°

>

R/
%

R/
°e

>

R/
%

R/
°

Teilausnahmen nach MRG

* Mietgegenstande in Gebduden, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel auf Grund
einer nach dem 30.6.1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind

% Mietgegenstande im Wohnungseigentum in einem auf Grund einer nach dem 8.5.1945
erteilten Baubewilligung errichteten Gebaude

< Mietgegenstande in einem Wirtschaftspark

<+ Dachbodenvermietungen (Ausbau und Aufbau aufgrund einer nach dem 31. Dezember
2001 erteilten Baubewilligung)

< Mietgegenstande, die durch einen Zubau aufgrund einer nach dem 30. September 2006
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind

dariberhinaus
+* bei vorzeitiger Darlehensriickzahlung nach dem Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1971

Mietzinsbildung nach dem MRG

a) Bestandteile des Mietzinses

Der vom Hauptmieter zu entrichtende Mietzins setzt sich zusammen aus
dem Hauptmietzins

den anteiligen Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben

den anteiligen besonderen Aufwendungen (Zentralheizung, Lift)

dem angemessenen Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande
der Umsatzsteuer

R/
°

>

R/
%

>

R/
%

>

R/
%

>

R/
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b) Falligkeit des Mietzinses

Mit dem Zahlungsverzugsgesetz, welches mit 16. Marz 2013 in Kraft getreten ist, wurde der
gesetzliche Falligkeitstermin mit dem 5. eines jeden Kalendermonats festgelegt.
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Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes bedeutet dies, dass vertraglich nur der 5.
des Kalendermonats oder ein spaterer Zahlungstermin als der 5. Kalendermonats vereinbart
werden kann.

Auch fir bestehende Mietvertrage gilt der neue gesetzliche Zahlungstermin!

Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter zur Begleichung des Mietzinses ein
verkehrsulbliches Bankkonto bekannt zu geben.

Fir Mietvertrage, die nicht dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterliegen
gilt ebenfalls der 5. des Kalendermonats als gesetzlicher Zahlungstermin; in diesen Fallen
kann aber vertraglich sowohl ein friiherer als auch ein spaterer Zahlungstermin vereinbart
werden bzw. werden in diesen Fdllen bestehende vertragliche Vereinbarungen lber den
Falligkeitstermin durch die Neuregelung der gesetzlichen Falligkeit nicht berihrt.

HINWEIS:

Der Mieter hat dafiir zu sorgen, dass der geschuldete Betrag am Falligkeitstag am Konto des
Vermieters wertgestellt ist.

Im Unternehmer-Verbraucher-Geschift ist es ausreichend, wenn der Verbraucher (Mieter)
am Tag der Filligkeit den Uberweisungsauftrag erteilt!

¢) Pauschalmietzins

Anstelle eines aufgeschliisselten Mietzinses kann der Vermieter auch einen
Pauschalmietzins, der samtliche der oben genannten Bestandteile des Mietzinses enthalt,
vereinbaren.

Der gesamte Betrag darf indexgebunden sein. Bei Vorliegen von
Mietzinsbildungsvorschriften diirfen diese nicht Uberschritten werden. Sowohl fir den
Mieter als auch fir den Vermieter besteht die Moglichkeit, bei der Schlichtungsstelle
(Gericht) die Aufspaltung des Pauschalmietzinses zu beantragen.

Angemessener Mietzins

Das ist jener Mietzins, der sich auf Grund der GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage,
Ausstattungszustand und Erhaltungszustand des Mietobjektes errechnet. Es besteht fiir den
Mieter die Moglichkeit, diesen Mietzins bei der Schlichtungsstelle (Gericht) im
auBerstreitigen Verfahren Gberpriifen zu lassen, in dem zur Feststellung des angemessenen
Mietzinses meist ein Sachverstandiger herangezogen wird.

Ein Anhaltspunkt fiir den angemessenen Mietzins kann der von der Innung der Immobilien-
und Vermogenstreuhdnder jahrlich herausgegebene Mietenspiegel sein.
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Mietenspiegel 2023
Fiir gut ausgestattete Wohnungen mit Vorzimmer, Bad, WC, automatischer Heizung und Lift
pro m? (ohne Mehrwertsteuer, Betriebs- und Heizkosten). In Abhangigkeit von der Wohnlage
(maRig, normal, gut, sehr gut) und dem Zustand (brauchbar, neuwertig) liegen die
Mietpreise zwischen

brauchbar neuwertig
Graz (Wohnlage) bis 50 m? / ab 50 m? bis 50 m? / ab 50 m?
maRig €7,40 /7,12 € 8,72/ 8,11
normal €8,17 /7,98 € 9,10/ 8,72
gut €9,05/8,24 €10,08/ 9,55
sehr gut €9,97 /9,31 €11,11/10,11

Der angemessene Mietzins darf in folgenden Fallen vereinbart werden:

Vermietung zu Geschaftszwecken

Die Anfechtungsmoglichkeit fiir den Geschaftsraummieter wurde insofern eingeschrankt, als
dieser, sofern er Unternehmer ist, spatestens bei der Ubergabe des Mietgegenstandes die
Uberschreitung des Mietzinses riigen muss.

Neubau bzw. neu errichteter Mietgegenstand

Darunter versteht man

* einen Mietgegenstand in einem Gebdude, das auf Grund einer nach dem 8.5.1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde

*» die Neuschaffung eines Mietgegenstandes durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau aufgrund
einer nach dem 8.5.1945 erteilten Baubewilligung (z.B. nachtraglicher
Dachbodenausbau)

Denkmalschutz

An der Erhaltung des Gebdudes muss aus Grinden des Denkmalschutzes offentliches
Interesse bestehen sowie vom Vermieter der Nachweis erbracht werden, dass fiir das
Gebéaude erhebliche Eigenmittel aufgewendet  wurden (Offenlegung  der
Hauptmietzinsreserve bis zum relevanten Zeitpunkt).

GroBwohnung Kategorie A oder B sowie zeitgerechte Wiedervermietung

Es muss eine Wohnung der Kategorie A oder B vorliegen, deren Nutzfliche 130 m?
Ubersteigt, sowie die Vermietung innerhalb von 6 Monaten (18 Monate bei Verbesserung)
ab Rdumung durch den Vormieter erfolgen.

Freiwillige Mietzinsvereinbarung

Voraussetzung dafiir sind:

% Unbefristetes Bestandverhaltnis

¢ Zumindest einjahriges Bestehen des Mietverhaltnisses

% Vereinbarung liber die Hohe des Mietzinses in Schriftform

STADTISCHE WOHNUNGSINFORMATIONSSTELLE -18 -




Wertsicherung des angemessenen Mietzinses

Im Rahmen des angemessenen Mietzinses ist jedes zivilrechtlich zuldssige System fir eine
Wertsicherung erlaubt. Damit sichert sich der Vermieter gegen einen zu erwartenden
Kaufkraftverlust seiner Mieteinnahmen ab. Mieterhdhungen auf Grund einer
Wertsicherungsklausel sind zumindest 14 Tage vor der Erhéhung dem Mieter schriftlich
bekanntzugeben. Eine rickwirkende Vorschreibung von Steigerungsbetragen aus einer
Wertsicherungsklausel ist im Vollanwendungsbereich des MRG unzulassig. Ein entgegen
dieser Vorschrift bezahlter Betrag kann als Nichtschuld gemdlR § 27 MRG uber die
Schlichtungsstelle bzw. das Bezirksgericht zuriickgefordert werden.

Richtwertmietzins

Dieser ist fur alle dem MRG unterliegenden Wohnungen der Ausstattungskategorie A, B oder
C im Fall der Neuvermietung zu vereinbaren, sofern nicht ein freier oder angemessener
Mietzins verlangt werden darf. Die Vorschriften fiir die Bildung des Richtwertmietzinses
finden sich im Mietrechtsgesetz sowie im Richtwertgesetz und den dazu ergangenen
Verordnungen.

Richtwert:
Das ist jener Mietzins, der fir jedes Bundesland fiir die mietrechtliche Normwohnung
ermittelt wurde.

GemaR § 5 RichtWG gilt fir den Zeitraum vom 1. April 2019 bis zum 31. Méarz 2022 fir das
Bundesland Steiermark ein Richtwert in Hohe von € 8,02. Dieser Betrag erhohte sich
aufgrund der Indexsteigerung per 1.4.2023 auf derzeit € 9,21.

Mit dem seit 31.12.2023 in Kraft stehenden 3. Mietrechtlichem Inflationslinderungsgesetz
wurde festgelegt, dass sich die Richtwerte kiinftig am 1.4.2025 sowie am 1.4.2026 um die
durchschnittliche Veranderung der Inflationsrate in dem dem Valorisierungszeitpunkt
vorangegangenen Jahr valorisieren werden, wobei sich die Richtwerte aber jeweils um
maximal 5 % erhéhen kénnen. Ab dem 1.4.2027 und sodann jahrlich per 1.4. vermindern
oder erhdhen sich die Richtwerte um die durchschnittliche Inflationsrate der letzten 3 Jahre.
Bei Erhohungen lber 5 % wird dabei der die 5 % Ubersteigende Teil nur zur Halfte
berucksichtigt.

Die Bundesanstalt Statistik Osterreich hat die geinderten Richtwerte und den Zeitpunkt, in
dem die Richtwertdnderung mietrechtlich wirksam wird, auf ihrer Website zu
veroffentlichen. Der Vermieter hat die begehrte Erhdohung 14 Tage zuvor schriftlich
mitzuteilen. Eine rickwirkende Geltendmachung ist ausgeschlossen. Um den gesamten
Richtwertmietzins wertzusichern, kann es fir den Vermieter empfehlenswert sein,
folgenden Passus in den Mietvertrag aufzunehmen:

Formulierungsbeispiel:

Es wird die Wertbestindigkeit des Hauptmietzinses (nach Mafgabe der in den §§ 5 und 6
RichtWG vorgesehenen Wertsicherung der Richtwerte) — ausgehend von dem im Zeitpunkt
des Vertr