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zum Antrag 579/A (3. Wohnrechtsanderungsgesetz - 3. WAG)
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Zu Art. I

( Hohnnngngmj.mmtzigkeiuqoutz )
ALLGEMEINER TEIL

Die ca. 200 gemeinnitzigen Bauvereinigungen spielen bei der
Wohnraumversorgung in Usterreich ‘eine unbestritten bedeutends
Rolla. Seit 1945 haban gemeinniitzige Bauvereinigungen mehr als
S00.000 Wohnungen errichtet, mehr als 600.000 Wohnungen werden
heute von der gemeinniitzigen Wohnungswirtschatt verwaltet. Ober

80 % der jéhrlichen Neubasuleistung im mehrgeschoSigen Wohnbau
verden von gemeinnUtzigen Bautrigern erbracht.

Allein diese Zahlen dokumentieren, das8 die gemeinntitzige Woh-
nungswirtschaft im Neubau einen breiten, in der "sozialen Mitte"

liegenden und iber alle Gesellschaftschichten reichenden Antail
an Wohnungsnachfragern baedient.

Luxuswohnungen und andere hochpreisige Marktsegmente finden da-
gegen im auf dem verfassungsrechtlichen Kompetenztatbestand
‘Volkswohnungswesen" basierenden Wohnungsgemeinnttzigkeitsgesetz
und seiner einschriénkenden Rogelunyen hinsichtlich des AusmaSes
der Wohnnutzfléche, der normalen Ausstattung etc. keine Deckung.

Die funktionale Inpflichtnahme gemeinnitziger Bauvereinigungen

fUr Zwecke des Gemeinwohlsg Zeigt sich - grundsdtzlich unabhiingig
von fSrderungsrechtlichen Verpflichtungen - allaein aufgrund der
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im WGG verankerten Grunds#itze (Prinzip der Gewinnerziaelungs- und
Gewinnausschiittungsbegrenzung etc. ).

Der vorliegende Entwurf soll es der gemeinnutzigen Wohnungswirt-
schaft auch weiterhin ermdglichen, unter Inanspruchnahme der lan-
desrechtlich normierten Wohnbauférderung, deren Mittelaufkommen
weitaus Uberwiegend vom Bund gestellt wird (1993: 23 Mrd. S).

in ausreichender Zahl und entsprechender Qualitdt, fUur braite
Bevblkerungsschichten leistbare wWohnungen auf den Markt
bringen.

zu

Schon heuer werden die gemeinniitzigen Bauvereinigungen bei ing-
gesamt 17.000 Fertigstellungen um ca. 2.000 Wohnungen mehr auf
den Markt bringen als noch im Jahr 1992. Dies stellt einen we-
sentlichen Beitrag zu den prognostizierten 5,4 Wohnungs-Neuer-
richtungen je 1.000 Einwohnern dar, wodurch Usterreich z.T. weit
vor einer Reihe wichtiger EG-Staaten (BRD, Frankreich, GB) liegt.

Die vorgeschlagenen Anderungen und Neuregelungen der gegenstind-
lichen WGG-Novelle fallen einerseits unter den verfassungsrecht-
lichen Kompetenztatbestand "Volkswohnungswesen" nach Art. 11 Abs.
1l Z 3 B-VG andererseits unter "Zivilrechtswesen" nach Art. 10
Abs. 1 Z 6 B-VG; je nach dem liegt die Zusténdigkeit in der

Vollziehung bei den L&ndern oder dem Bund, die Gesetzgebungs-
kompetenz beim Bund.

Der vorliegende Initiativantrag zur Novellierung des WGG, der auf
einem vom Bundesministerium f{r wirtschaftliche Angelegenheiten
zur Begutachtung versendeten Entwurf basiert, beschrinkt sich auf
Anderungsvorschlige im Regelungswerk des WGG. Die vereinheitli-
chende Zusammenf{lhrung verschiedener wohnzivilrechtli- cher Teile
des WGG mit vergleichbaren Normen des MRG und WEG 1975 soll,
ebenso wie eine formale Neugestaltung der dann noch im WGG
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verbleibenden organisationsrechtlichen Vorschriften zu einem
Spdteren Zeitpunkt erfolgen. Vorab wichtiger ist es jedoch, die
gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die Arbeit der gemeinniitzigen

Wohnungswirtschaft mtglichst rasch inhaltlich neu zu
strukturieren.

Die gegenstindliche Novelle ist in zwei Abschnitte gegliedert,
wobei der erste Abschnitt die eigentlichen inhaltlichen Ande-
rungsvorschldge, und der zweite Abschnitt die Regelungen iiber dag
In- und AuBerkrafttreten sowie tber die Vollziehung enthilt.

Hauptgesichtspunkte der Novelle

1. Sicherung des gemeinniitzigkeitsrechtlichen Vermdgensbindungs-
prinzips

In Ergénzung zu den mit Bundasgesetz BGBl. Nr. 253/1993 am

21. April 1993 in Kraft getretenen gesetzlichen.Andarungen

(u.a. Pflicht zum Einsatz gemeinnitzigen Eigenkapitals fiir

Wohnbauzwecke binnen filnf Jahren bei sonstiger Steuerpflicht,

Fusionsverbot mit nicht gemeinnitzigen Bauvereinigungen etc.)

sind folgende MaSnahmen vorgesehen:

- Beteiligung gemeinniitziger Bauvereinigungen an nicht gemein-
nitzigen Unternehmen grundsétzlich nur mit behdrdlicher
Zustimmung (§ 7 Abs. 3 Z 9)

- Inhaltlich praxisgerechtere und formale Neufassung der Un=-
vereinbarkeitsbestimmungen (§§ 9. 9 a und 9 b)

- Kein AbflieBSen gemeinniitzig gebildeten Kapitals im Weg von
AnteilsversuSerungen (§ 10 a)

- Konkretisierung und Anpassung der Obergrenzen fiir Funktio-

ndrsbezlge, volle Ausschépfung nur bei hauptberuflicher
THtigkeit (§ 26).
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2. Erméglichen einer effizienteren Bestandsbewirtschaftung

“Nachverdichtung" durch Ein-, Um-, Zubau etc. von Woh-

nungen (DachgaschoBausbau etc.) in bestehender Altsubstanz
(§ 13 Abs. 7)

Vereinheitlichung der Erhaltungskostenkomponenten im Ent-
gelt (§ 14 Abs. 1 Z 5 ivm § 14 4d)

Méglichkeit der Kostenaufteilung nach Nutzwert auch im
Mietbereich (§ 16 Abs. 1 und 3)

Mbglichkeit der (Neu-)Vermietung von Gesch&ftsriumen, Ein-
und Abstellplétzen etc. zu einem angemessenen Entgelt (§ 13
Abs. 5, § 14 Abs. 8)

Anhebungsméglichkeit von Entgelten im Neuvermietungsfall
auf das Kategorieniveau nach dem MRG (§ 13 Abs. 6)

Unter Wahrung von Mieterinteressen Praeklusivfrist fir
Einwendungen gegen die Preisbasis, ab tats#ichlichem Bezug
der Wohnung (§ 18 Abs. 3)

3. Stérkung der Selbstfinanzierungskraft der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft

ErmSglichen der nachtrédglichen Begriindung von
Wohnungseigentum, im Neubauberéich mit grundsitzlichem
Rechtsangpruch des Mieters (§§ 15 b und 1% c¢)

Zur Substanzerhaltung des Objekts nicht mehr bendtigte
Einktinfte sind in den wohnungswirtschaftlichen Kreislauf
einzubringen (§ 14 Abs. 9)

Berechnung der Grundkosten auf Basis des Verkehrswertes im
Erverbszeitpunkt (§ 13 Abs. 2 ivm § 13 Abs. 2¢)

Flir "alte" Grundstiicke Verkehrswert im Zeitpunkt der Uber-
lassung (§ 39 Abs. 10)
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4. Abrundung des Gesch#ftskreises und Neudefinition der
gesetzlichen Aufgabenstellungen sowie sonstige
organisationsrechtliche Anderungen

- M8glichkeit ¢ffentlich gefdrderte WohnumfeldmaBSnahmen
durchzufilhren (§ 7 Abs. 3 Z 4 a)

- Rechtsunwirksamkeit von Vereainbarungen, die eine
gemeinniitzige Bauvereinigung zwingen, von ihrem
gesetzlichen Auftrag abzuweichen (§ 21 Abs. 4)

- Die Eigen- und Mindestkapitalausstattung einer
gemeinniitzigen Bauvereinigung,éoll dem berechtigten
Schutzinteresse von Wohnungswerbern entsprechen (§ 3
Abs. 2, § 6 ivm § 39 Abs. 20)

- Eigenkapital soll variabler einsetzbar sein (§ 13 Abs.

2 aund 2 b, § 14 Abs. 1 latztar Satz)

- Mdglichkeit wvon Fixpreisvereinbarungen bei Wohnungseigen-
tumsvertrégen (§ 15 iVm § 23 Abs. 4 a)

- Klarstellung, daB8 auch eine behindertengerechte Gestaltung
unter die "normale Ausstattung" fillt (§ 2 z 2)

- Konkretisierung der Sozialpflichtigkeit bei der Wohnungs-
vergabe (§ & Abs. 3)

. Foérderungsrechtlich und legistisch bedingte Anpassungen

- Keine dynamische Verweisungen auf fdrderungsrechtliche
Tatbestdnde, sondern auf objektive Umstdnde (§ 2 Z 1 und
3¢ 5 14 Abs, S5, § 17 Abs. 4)

- Entflechtung der Entgelts- und der Verteilungsbestimmung
(§ 14 Abs. 1, § 16 Abs. 4) '

- Legistische Adaption (z.B. iVm der Neuregelung des § 14
Abs. 1 Z 5 : § 14 Abs. 2, 3 und 5, § 14 d etc.) und Folge-

regelungen (z.B. § 10 Abs. 1, § 14 Abs. 1 Z 3 und § 17
Abs. 6)
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- Verfahrensrechtliche Vorschriften (z.B. § 22), Ubergangs-

recht (z.B. § 39 Abs. 19), Inkrafttretens- und AuBerkraft-
tretensbestimmungen (z.B. Art. IV Abs. 1)

Das Wohnungswesen f#11t nicht in den allgemeinen Zust#ndigkeits-
bereich der Europdischen Gemeinschaften. Einschligige gemein-
schaftsrechtliche Regelungen fiir die gemeinniitzige Wohnungs-
wirtschaft bestehen nicht. Nach allgemeiner Priifung des Gemein-
schaftsrechts, insbesondere des EWGV, wird davon ausgegangen, da8
das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz sowohl nach der geltenden
Rechtslage, ausgenommen § 30 Abs._3 im Hinblick auf die Privile-
gierung von Inldndern bei der Gerichtsgebiihrenberreiung, dessen
EWR-rechtliche Anpassung aber mit Bundesgesetz BGBl. Nr. 827/1992
bereits erfolgte (Zeitpunkt des Iﬁkrafttretens gleichzeitig mit
dem EWR-Abkommen), als auch in der vorliegenden Entwurfsfassung
mit dem (EWR- bzw.) EG-Recht vereinbar ist.

3-WAG.Erl.




Zu Art. I Z 1 (§ 2 Z 1 WGG)
Da § 11 WSG nach seiner Transformation in Landesrecht durch die
B-VG Novelle BGBl.Nr. 640/1987 nicht mehr als Bundesnorm in Kraft
steht, mu8 die entsprechande Verweisung entfallen. Ansonsten
beriicksichtigt die Neuiassung Erfordernisse aer Praxis,

insbesondere aufgrund von Erfahrungen im Bereich der "sanften
Stadterneuerung”.

-~

Zu Art. I Z 2 (§ 2 Z 2 WGG)

Die Ergénzung schlie8t aeine freiwillig vorgencmmene Planung und
Ausfihrung nach den Grundsitzen barrierefreien Bauens (vor allem
niveaugleicher Zugang, Tiirbreiten und Wendekreis) nicht aus. Eine
solche Gestaltung kommt nicht nur Behinderten und betagten
personen, sondern auch Familien mit Kindern zugute.

Zu Art. I Z 3 (§ 2 Z 3 WGG) %
Die neue Definition ist f&rderungsrechtlich bedingt; sie stellt
ohne Verweisung auf Férderrecht auf objektive Voraussetzungen ab.

Zu Art. 1 Z 4 (§ 3 Abs. 2 WGG)

Der Hinweis auf die Eigenkapitalausstattung - ein wichtiges Indiz
fiir die wirtschaftliche Leistungsfi#higkeit eines Unternehmens -
stellt eine programmatische Erg#nzung dar, die u.a. durch die
Neufassung des § 6 Abs. 2 konkretisiert wird.
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Zu Art. I Z 7 (§ 6 Abs. 2 WGG) i
Die Anordnung einer erhShten Mind*stkapitalausstattung fir
gemeinnutzige Kapitalgesellschaften gilt gem. § 39 Abs. 20 nur
fir "neue" gemeinnitzige Bauv.reinigungén.

Die HOShe des Betrages orientiert sich 1;1 entsprechender Anpassung
an der Regelung des § 3 WGG 1940.

|
Zu Art. I Z 8 (§ 7 Abs. 1 WGG) !
Dadurch wird entgegen einer vereinzelten Meinung klargestellt,
da8 die Hauptgeschifte gemeinnitziger Bguvereinlgungen jedenfalls

im eigenen Namen und auf eigene Re_chnuné erfolgen.
|

Zu Art. I Z 9 (§ 7 abs. 3 Z 4a WGG) !

Diese Gesch¥ftskreiserweiterung ist !eine forderungsrechtlich
bedingte Anpassung, da auch nach "Verlinderung" der Wohnbau-
férderung eine gesamthafte Abwicklung des Fdrderungsprojektes
(Wohnobjekt und Wohnumfeld) durchfurirbar bleiben soll. Die
Formulierung lehnt sich an den Text !ﬂes § 2 Z 7 des Wiener

Wohnbaufdrderungs- und 'dohnhaussani&rungsgesetzns 5 LGBl.Nx.
|
18/1989, an. |

)

Zu Art. I Z 10 (§ 7 Abs. 3 Z 9 WGG) :

Die vorgesehene Neufassung stellt in ?sachlich gerechtfertigter
Weise Kklar, daB Beteiligungen gemeim\ﬁtziger Bauvereinigungen
im Rahmen des Abs. 3 Z 9 nur an m.chi: gewinnorientierten Ein-
richtungen ("Idealvereine") mbglichf sind; alle sonstigen
zuldssigen - aber voll steuerpflichtigeﬁ - Beteiligungen bedirfen
der Zustimmung der Landesregierung gemaé Abs. 4.

- -

Zu Art. I Z 11 (§ 8 Abs. 3 WGG) ) i

Diese Regelung ist wie § 1 Abs. 2 AusflyB des in Art. 11 abs. 1 2
3 B-VG verankerten Kompotenztatbestanées "Volkswohnungswesen".

Daraus ergibt sich insbesondere die :Verpfllchtung, auf ein-
xommensschwache Wohnungswerber Rucksic;'t‘: zu nehmen. Anders als

§ 39 Abs. 18 richtet sich der gesetzli
die Bauvereinigung.

e Auftrag unmittelbar an
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Zu Art. T Z 12 (§§ 9, 9 a und 9 b WGG)

Auf Grund der Erfahrungen aus der Praxis soll entgegen der bis-
herigen Rechtslage die bloSe Angehdrigenaigenschaft £fir sich
alleine noch keine Rechtsfolgen nach sich ziehen. Gesetzliche Be-
schrénkungen sind erst dann vorgesehen, wenn es zu konkreten Ge-

schaften der Bauvereinigung mit solchen "nahestehenden Personen"
kommt.

Zu Art. I Z 14 (§ 10 a WGG)

Durch die Novellierung des § 10 mit dem Bundesgesetz BGBl. Nr.
253/1993 erfolgte eine Ausdehnung der bis dahin in ihrer Reich-
weite umstrittenen Beschrinkungen f£iir den Fall des Eigentimer-
wechsels auch auf gemeinniitzige Kapitalgesellschaften. Eine
solche Regelung war bereits im Ministerialentwurf 1977 fir ein
WGG (§ 8 Abs. 4) enthalten, ist aber nicht in den Gesetzestext
des WGG 1979 Ubernommen worden. Durch die oben angefiihrte Novelle
wurde damit ab 21.4.1993 auch die Ver&uBerung von Anteilen
(Stammanteilen, Aktien) an gemeinnitzigen Kapitalgesellschaften
einer Beschrénkung des Veruuﬁerﬁngspreises unterworfen. Zum
AusschluB allfdlliger Umgehungsmdglichkeiten sollen nunmehr die
diesbeziiglichen Erwerbsvorgiéinge (einschlieBlich durch Fusion und
Sacheinlage) auch der aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung unter-
worfen werden. Der aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung nicht
entsprechende Erwerbsvorgdnge sind nichtig. Die Einschrinkung des
Abs. 2 nimmt aus verfahrensékonomischen Griinden auf jene Fidlle
Bedacht, in denen nicht der Erwerb eines Unternehmensanteils,
sondern die damit verbundene Nutzung einer Wohnung (eines
Geschdftsraumes) im Vordergrund steht.

Zu Art. I Z 15 (§ 11 Abs. 4 WGG)
Der AusschluB8 der Anwendung des Spaltungsgesetzes ist im Zu-
sammenhang mit der Sicherung gemeinniitzigen Vermdgens zu sehen.
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Zu Art. T Z 16 (§ 13 Abs. 2 WGG)

Die Uberwédlzbaren Grundkosten sind wie bisher mit dem Verkehrs-
wert im Zeitpunkt der ersten {berlassung bzw. Ubertragung
begrenzt. Allerdings ist bei Berechnung der Grundkosten nicht
mehr vom tatsdchlich Geleisteten, sondern vom objektiven
Verkehrswert im Zeitpunkt des Grunderwerbs auszugehen, soferne
nicht der Ver#uBerer aus sozialen Erwdgungen untar dem
Verkehrswert verkauft hat (Abs. 2 c). Im Hinblick auf den letzten

Satz dieses Absatzes hat die vorgesehene Neuregelung auf
bestehende Vertridge keinen EinfluB.

Zu Art. I Z 17 (§ 13 Abs. 2 a und 2 b WGG)

Mit Einfuhrung des Abs. 2 a soll auch eine "dynamische Kosten-
deckung” in der Form ermdglicht werden, als zundchst unterkosten-
deckende, aber dafiir wertgesicherte Entgelte vereinbart werden
dirfen, und zwar bis zu dem Zeitpunkt, in dem die anfédngliche

Unterkostendeckung aufgeholt und damit die objektbezogene
Kostendeckung erreicht ist. Dieses Modell einer dynamischen

Kostendeckung dient u.a. - wie auch die Mdglichkeit des flexiblen
Eigenmitteleinsatzes gem#8 § 13 Abs. 2 b - der Senkung der

anfdnglich ingbesondere fir Jungfamilien oft recht hohen
Wohnungsaufwandsbelastung.

Die Bemessung des Zeitraumes von finf bis zwanzig Jahren beruht
einerseits auf den Erfahrungen der Praxis und andererseits auf
der Tatsachs, daB8 lidngere Fristen betriebswirtschaftlich nur
schwer zu vertreten wéren.

Es soll ausdriicklich hervorgehoben werden (arg. § 13 Abs. 2
zweiter Halbsatz in der geltenden Fassung), daB jedenfalls von
der Bauvereinigung gem&8 § 13 Abs., 2 b befristet eingesetzte
Eigenmittel auch (teil-)rtickzahlbar sein kénnen und diesfalls die
Anrechnung der Tilgungsraten (Uber eine "Laufzeit" zwischen finf
und hochstens zwanzig Jahren) f{r den Eigenmittelbetrag im
Entgelt vereinbart werden darf. Insgesamt wird dadurch der
Finanzierungspielraum vergréBert und eine notwendige Voraus-
setzung fir manche (Landes-) F8rderungsmodalle geschaffen.
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Es ergeben sich somit folgende Mbglichkeiten fi{ir dan Eigenmittel-

einsatz einer gemeinniitzigen Bauvereinigung:

1. Einsatz iiber die Abnttzungsdauer (schon bisher § 14 Abs. 1 Z 1
und 3)

2. baefristeter Einsatz:
a) Ersatz durch Fremdmittel (Konversionsdarlehan)
b) Ersatz durch Beitridge der Mieter im Sinne des § 17
c) Vereinbarung (ber laufende Tilgung im Rahmen des Entgelts
(schon bisher als "Vermieterdarlehen® gem. § 32 WFG 1968
und § 46 WFG 1984) .
d) gemischte Varianten aus a) bis c)
3. gemischta Varianten aus 1. und 2.

Zu Art. I Z 19 (§ 13 Abs. 5, 6 und 7 WGG)
finsiehtlich—der Bemessung —des—Entgelts  fir Geschiftsriume
erfolgt—einc—Ruclhehr—zur—Rechtslage des WGG-19404 dnstelle frei /A
zu vereinbarender Entgelte darf Allerdingd nur ein angemessenes
Entgelt im Fall des Neuabschlugses von Vertrigen verlangt werden.
Die neue Regelung trifft somit nur die rund 600 unter dem Roqime
des geltenden WGG (berlassenen Geschéftsriume, wihrend fir die
zuvor errichteten rund 2.500 Geschéftsrdume schon bisher das
Kostendeckungsprinzip nicht galt. § 13 Abs. 5 tritt hinsichtlich
der Entgeltsregelung fiir Einstell- (Garagen) und Abstellplitze an
die Stelle des geltenden § 14 Abs. 8 und unterwirft diese dem
angemessenen Entgelt statt einem ortsiiblichen.

Insgesamt greifen fiir nach Abs. 5 eingehobene Entgelte die
strengen Verwendungs- regeln nach § 14 Abs. 8 und 9.

Die M&glichkeit einer Anhebung des Entgelts auf "MRG-Kategorie-
niveau" nach Abs. 6 im Neuvermietungsfall bedeutet eine Ausdeh-

nung des mit dem 2. WAG, BGBl.Nr. 68/1991, in § 39 Abs. 18 Z 2
eingefihrten Modells.
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Von dieser Regelung werden grundsdtzlich weitere rund 100.000
Wohnungen mit einem Baualtar von mehr als 20 Jahren und einem
oftmals nicht einmal die Erhaltungskosten deckenden Entgelt
erfaft.

Nach der bisherigen Rechtslage ist die kostengunstigere und daher
wohnungspolitisch erwinschte "Nachverdichtung® (Ein-, Um-, Zu-,
Aufbau etc. in bestehender Altsubstanz) zur Schaffung neuen Wohn-
raums aufgrund fehlender ausdriicklicher Regelungen nur schwer
méglich. Aufgrund der neuen Bestimmung des Abs. 7 soll die Her-
stellungs- und die Bewirtschaftungsphase streng getrennt werden,
wobei die bestehende Grundkostenaufteilung nicht beriihrt wird,
insbesondere weil dies in Anspriiche der bisherigen Mieter gem#aB §
17 eingreifen wiirde. Die den aufgrund der Nachverdichtung neu
hinzutretenden Mietern als Aquivalent zu den eigentlichen Grund-
kosten verrechneten Betrige sind ebenfalls als dem § 17 unter-
liegende Einmalbetrige zu werten. Der AusschluB der Rechtsfolgen

des § 15 b (Anspruch auf Eigentumsbegriindung) ist demgemiB
sachgerecht.

Zu Art. I z 20 (§ 14 Abs. 1 WGG)

Die Verteilungsregeln des geltenden § 14 Abs. 1 werden in den
neugefaBten § 16 Ubernommen. § 14 Abs. 1 soll dadurch aus-
schlieBlich Entgeltsbildungsnorm werden.

Im Hinblick auf das neue' Bankwesengesetz muBte in Z 3 ein neuer
Parameter vorgesehen werden (vergl. auch § 10 Abs. 1 und § 17
Abs. 6).

Die Anderung in Z 4 (und die Ubergangsbestimmung des § 39
Abs. 14, die an die Stelle der obsolet gewordanen Regelung iber
die Anrechnung von Kosten auf Grund von Versicherungsvertragen im
Entgelt tritt) nimmt darauf Bedacht, daB Art. III der Baurechts-

gesetznovelle 1990 die Erhdhung des Bauzinses bei bestehaenden
Vertrégen gestattet.
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Anstelle der bisherigen Erhaltungs- und Verbesserungsrilckstellung
(Z S) und der zus#tzlichen Mdglichkeit eines Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrages (EVB) nach § 14 4 soll nunmehr nur die bau-
altersbezogene Entgeltskomponente des neu gefaSten § 14 d treten.
Neben mehr Transparenz ist auch ein Zuruckdringen der gericht-
lichen ErhShungsverfahren nach § 14 Abs. 2 zu erwarten.

Zu Art. I Z 21 14 Abs. 2 erster Satz WGG

Wie bei den entsprechenden Anderungen in den §§ 14 Abs. 3, 5
und 7, 14 a Abs. 3, 14 b Abs. 3, 14 d Abs. 3, 4, 7 und 9 sowie
bei der Ubergangsbestimmung des § 39 Abs. 19 handelt es sich um
eine formale Adaption bzw. inhaltlich erforderliche Folgerege-
lungen aufgrund der Einfilhrung eines einheitlichen Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrages. Hat eine Bauvereinigung in der
Vergangenheit den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag nicht im
vollen gesetzlichen Ausma8 eingehoben, so hindert dies die
Einleitung eines Erhshungsverfahrens nicht.

Zu Art. I Z 24 14 Abs. 5 WGG
Wie bei den Anderungen in § 14 ¢ Abs. 2 und § 17 Abs. 4 handelt
es sich auch um eine f&rderungsrechtlich bedingte Anpassung.

Zu Art. I Z 25 (§ 14 abs. 7 WGG)

Einer Verweisung auf § 13 Abs. 2 a bedarf es im Zusammenhang mit
der Verwendungsregel des Abs. 7 nicht, da die "Mehrertridge" in
der "Aufholphase" der Deckung friiherer Minderertrignisse dienen.
Die "nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige"

nach Z 3 werden in der Regel bilanzma8ig als Rickstellung
auszuweisen sein.
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2u Art. I Z 26 (§ 14 abs. 8 WGG)

Die bisherige Regelung flir Einstell- (Garagen) und Abstellplitze
wird zu einer bloflen Verwendungsregel. Vergleiche die Ausfiih-
rungen zu § 13 Abs. 5. Zur Z 1 ist zu bemerken, da8 entgegen der
bisherigen Rechtslage, insbasondere f(r Einstell- (Garagen) und
Abstellpl&tze, die nach § 13 Abs. 5 eingehobenen Entgelte
(ausgenommen fiir Gesch#ftsr#éume) vorab zur Deckung der gesamten
Herstellungskosten heranzuziehen sind, insoweit der Herstellungs-

aufwand derartiger Miet- und Nutzungsobjekte nicht {ber die
Entgelte nach § 14 Abs. 1 verrechnet wird.

Zu Art. I Z 27 (§ 14 Abs. 9 WGG)

Durch die Neufassung wird eine Anpassung der abschlieBenden
Verwendungsregel hinsichtlich der neu erdffneten Entgeltsbil-
dungsmoglichkeiten nach § 13 Abs. 5 und 6 vorgenommen. Die
Verwendungsregel der Z° 2 betrifft nur neu entstehande Mehrer-
trédgnisse auf Grund des 2. WAG und des gegenst#ndlichen Entwurfs
einer WGG-Novelle. -

Bei Entgelten gemdB8 § 13 Abs. 6 (und § 39 Abs. 18 2z 2) ergibt
sich die Notwendigkeit einer Aufspaltung hinsichtlich ihrer
Verwendung. W#hrend fiir den, den "Kostendeckungskomponanten®
entsprechenden Teil die Verwendungsregel des Abs. 7 gilt, unter-
liegt der Ubersteigende Teil dem Abs. 9. § 14 Abs. 6 als
"sonstige Verwendungsregel" geht dam Abs. 9 vor.

Zu Art. I Z 32, 33, 35 und 37 (§ 14 d Abs. 1 erster Satz,
Abs. 2, 4 und 7 WGG)

Der bisher neben dem Entgelt oder erhdhten Entgelt zu begehrende
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag wird durch die vorgeschlage-
ne Regelung in § 14 Abs. 1 Z 5 zu einem festen Entgeltsbestand-
teil, auf dessen Einhebung - zum Unterschied zur Verpflichtung,
die Bauerneuerungsriickstellung jedenfalls einzuheben - in den
ersten Jahren nach Neuerrichtung zunéchst auch verzichtet werden
kann. Ein weiterer Vorteil liegt im Wegfall der schwierigen
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Abgrenzung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. Angtelle
der bishaerigen Betrige fir die Bauernouerungsruckstollung soll in
Zukunft der Betrag nach Abs. 2 2 3, das ist ein Viertal des
zul¥ssigen HOSchstbetrages der gesamtan Erhaltungs- und Verbeg-
Serungskomponente, nicht rickzahlbar, aber Streng verrechenbar
sein, :

Die 14,80 s entsprechan dem im MRG vorgesehenen Betrag fir eine
Wohnung der Ausstattungskategorio C (nach geltendem Recht igt
BerechnungsgrtBe der Kategorie B-Satz).

Eine Gegeniiberstellung der Betrdge aufgrund der geltenden Rechtg-
lage zu den HSchstbetrigen (in Schilling pro m2 und Monat) der
vorgeschlagenen Neuregelung ergibt folgendes Bild:

Seit 1.1.1980 derzeit Summe EVB

"BER alt EVB alt alt neu
Bezug bis 10 Jahre
nach Baubewilligung 2,08 ~—- 2,08 3,70
10 bis 20 Jahre 2,08 7,40 9,48 9,90
ab 20 Jahre 2,08 11,10 13,18 14,80

Zu Art. I Z 39 (§ 15 a WGG)

Durch die Einfihrung des Fixpreismodells soll einerseits dem
Konsumenten eine arhshte Kalkulationssicherheit verschafft und
andererseits dan gemeinnttzigen Bauvereinigungen als
WOhnungseigentumsorganisatoren ein marktgerechtes Anbieten der
Eigentumswohnungen erméglicht werden. Die Hshe des Fixpreises
orientiert sich am Kostaendeckungsgrundsatz unter Einrdumung
einer Risikokomponente, deren Zweck es ist, in manchan Fillen
méglicherveise unterkostandackende Fixpreise auszugleichen.

Zu Art. I Z 39 (§ 15 b WGG)

dem Mieter einer kinftig zu errichtenden gefdrderten Wohnung nach
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zehn Jahren ein Rechtsanspruch ausf Einr8umung des Wohnungseigen-
tums gegeben werden, falls die gemeinnitzige Bauvereinigung
binnen drei Jahren ab Bezug den Grundkostenbeitrag zum Uberwie-
genden Teil eingehoben hat.

Die vorgeschlagene Regelung ermdglicht es dem nachtriglich auf
Wohnungseigentum Optierenden erst dann ber den Wohnungsaigen-
tumserwerd zu entscheiden, wenn auf Grund der Ermittlunggvor-
schriften der Preig gerichtlich festgesetzt ist. Eine - wenn
auch gesetzliche - Option auf die Einr&umung von Wohnungseigentum
bewirkt fiir sich alleine nicht schon eine Lieferung im Sinne das
Umsatzstauargesetzes. Die Option alleine fithrt dahar nicht zum

Bautrégers zu tibernehman hat.
Grundlage fiir die Preisermittlung ist der Verkehrswert gemas § 2

Abs. 2 Liegenschaftsbawertungsgeaetz unter B.rﬂcksiohtigung der

Sonderregelung deg Abs. 3 und der Zu- und Abschlige gemids
Abs. 4.

Zu Art. I Z 39 (§ 15 ¢ WGG)

Es ist davon auszugehen, da8 eine Bauvereinigung in der Regel nur
dann zur Antragstellung einladen wird, wenn Zumindest ein Mieter
den Wunsch nach Eigentumsﬁbertragung duBert oder sogar ein ent-
Sprechendes konkretes Angebot macht. Jede diesbezligliche Willensg-
duBerung wird daher im Sinne eines Initiativrechtes des Mieters

und vereinbar mit § 15 c angesehen.

Zu Art. I Z 40 (§ 16 WGG)
Im neuen § 16 werden alle Aufteilungsregeln zusammengefaSt:
insbesondere wurde die Sondarv.rteilungsregolung des geltenden
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§ 14 abs. ] Systemgerecht eingebaut.
Primérer Aufteilungsschliiggel 80ll nach wie vor das Verh&ltnig
nach Nutzflichen sein. Die Bestimmungen iiber ihre Ermittlung
entsprechen dem § 6 WEG 1975.

Daneben soll die Aufteilung nach Nutzwerten unter Zugrund.legung

der in § 5 WEG 1975 festgelegten Regelungen méglich sein. Diese
MSglichkeit zur Nutzwortteststellung im Mietwohnungsbereich ist
bereits teilweise im Férderungsrecht der Linder
und wird Grundlage ftir die Bewirtschaftung der
eérwarteten “gamischten Objekte" sein.

Vorgezeichnet
verstirkt =zu

Zu Art. I Z 43 (§ 18 Abs. 3 WGG)
In Einklang mit der zu § 22 Absg, 2 vorgesehanen Neuregelung soll
eindeutig festgalegt werden, daB8 fir Einwendungen gegen die H&he

der Herstellungskosten 'und des Fixpreises Jedenfalls eina pra-
klusivfrist gilt.

Dem Wohnungsinhaber sollte szur Gelt.ndmachung SOlcher Einwen-

dungen jedenfalls ein Zeitraum von mindestens drei Kalenderjahren
zur Verfligung stehen. Die Praklusivfrist soll demgem#8 erst mit

der Vertragspartner den-
etwa wenn ein offenkundiges Mis-

nach Art und Lage vergleichbare Objekte erkennbar ist.

Die Bekanntgabe der endgliltigan Hshe des Entgelts bzw. Preises
kann auch mit der Jahresabrechnung erfolgen. Ihre Zustellung kann
rechtswirksam auch an die Adresse des Miet- oder Nutzungsgegean-
Sstandes erfolgen, falls der Mieter oder sonstige Nutzungsberech-
tigte keine andere Adresse bekanntgegeben hat.
bleibt es unbenommen, die Bekanntgabe einer 2
traglich zu bedingen.

Der Bauvereinigung
ustelladresse ver-
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den Fall des Eintritts in bestehande Miet- oder Nutzungsverha.lt-
nigsse erreicht werden.

Zu Art. I Z 49 (§ 21 Absg. 4 WGG)
Durch die im Abg. 4 vorgesehene Teilnichtigkeit soll verdeutlicht

’

Verpflichtungen in Vertrigen im Zusammenhang mit der Finanzierung
ihrer Baulichkeitaen einzugehen, die sie an der Erfillung ihresg
gesetzlichen Auftrages hindern. Dies bedautat auch, daB eine
gemeinnitzige Bauvereinigung rechtswirksam nicht dazu verhalten
werden kann, nach Abs. 1 zyar rechtswirksame, aber mit Qdan
Grundsdtzen des WGG nicht im Einklang stshande Vereinbarungen zu
schlieBSen.

Diese Bestimmung dient somit auch der Sicherung des im Rahmen der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft sozialpflichtig gebundenen
Vermégens.

Zu Art. I Z 50 bis 57 (§ 22 wee)

Die verfahrensrechtlichen Bestimmungen muBten auf Grund daer mate-
riellrechtlichen Andarungen (insb. § 13 Abs. 5 und 6, § 14 Abs.
3 a, §§ 15 a, 15 b und 15 C) ergénzt werden.

Der neus erste Satz des Abs. 2 stellt klar, da8 in den Fdllen dex
Anfechtung der Preisbasis sowohl im Streit- als auch im AuBer-~
Streitverfahran eine Préklusionsfrist von drei Jahren gilt.

Zu Art. I Z 60 (§ 26 WGG)

Neben dem bisherigen Parameter der bloBen finanziellen Leistungs-
kraft soll in Abs. 1 ausdriicklich das aktive Leistungsvolumen
einer Bauvereinigung Gradmesser fiir die Bezugsobergrenzen sein.
Mit dem Entfall der Worte "in Dienstvertrigen” in Abs. l wird
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darauf Bedacht genommen, da8 nach der Judikatur der Anstellungs-
vertrag von Vorstandsmitgliedern bzw. Geschéftsfuhrern von
Kapitalgesellschaften nicht unbedingt als Dienstvertrag zu werten
ist.

Schon nach geltender Rechtslage ist Abs. 2 im Lichte des § 23 so

falles gerechtfertigt erschaint. Im Interesse der Klarstellung
Soll nunmehr in Abs. 2 ausdriicklich normiart werden, da8 aein
Bezug im H&chstausmas jedenfalls aeine hauptbarufliche Tatigkeit
fir die Bauverainigung voraussetzt. Der Bagriff "hauptberuflich®
ist durch einschlégige Entscheidungen, insbesondere .im Bargich
des ASVG, hinreichend bestimmt. Danach ist eine hauptberufliche
Beschiéftigung dann gegaben, wenn sie den gréBeren Teil dar
Arbeitstétigkeit beansprucht, die ein vollbeschaftigter Diangt-
nehmer der betreffenden Kategorie normalerweise leistet (siehe
Entscheidung des BMsV v.9.11.1981, gv Slg. 26.899). Liegt keine
hauptberufliche Tdtigkeit vor, werden entsprechend reduziarte
Bezige zu vereinbaren sein.

Eine Uberschreitung der Obergrenze bei Mehrfacht#tigkeit soll nur

mehr bei Vorstandsmitgliedern und Goschaftsfuhrern, nicht aber
bei sonstigen Angestellten zZul¥ssig sein.

Zu Art. I zZ 61 (§ 28 abs. 8)

Durch die mit Bundasgesetz BGBl. Nr. 253/1993 in § 7 Abs. 6 ge~
schaffene Verpflichtung, das gesamte "Regervekapital" fiir die
gesetzlich vorgegebenen Aufgaben zu verwenden und damit ent-

sprechend auszuweisen, ertbrigt sich die Anordnung, Teile dieses
Kapitals festzustellen.

Zu Art. I Z 63 (§ 33 Abs. 2 zweiter Satz)
Da der Revisionsverband durch seine regelmidBigan Prufungen mit
der wirtschaftlichen Lage und der Unternehmensstruktur der ge-
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meinnutzigen Bauvereinigungen vertraut ist, soll ihm in Verfah-
Tung zur Genehmigung von "konnexen Zusatzgeschiften', zur Behe-
bung von Méngeln und zur Entziehung der Gemeinniitzigkeit ein
AnhGrungsrecht zukommen. Ein gleiches Recht soll der Verband auch
im Verfahren zur Anerkennung einer Bauvereinigung als gemein-
nutzig haben, weil von ihm eine sachverstiéndige Beurteilung
hinsichtlich des Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen
erwvartet werden kann.

Zu Art. I Z 65 bis 73 (8§ 39 WGG) .

Die Anderungen im Ubergangsrecht (sowie in § 40 und Art. II und
I1I) stellen iibarwiegend formale Adapticnen dar, abgesehen von
den in Abs. 4 a2 und 14 vorgessehenan Regelungan und insbasondare
von Abs. 10, der zugunsten einar Eigenkapitalstéirkung der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft den bisharigen "ilbergangsrechtlichen”

Geltungsbereich hinsichtlich sogenanntar "alter" Grundstiicke
. -arweitert.




ASulisisEcrhiul Bibierrificih t zu Artikel II

(Mietrechtsgesetz)

Zu Art., II1 21 (§ 1 Abs. 2 2 1)

Der AusschuB geht davon aus, daB durch die Einbeziehung der
Flughafenbetriebsunternehmen in den Ausnahmetatbestand sachlich
nicht gerechtfertigte Unterscheidungen (etwa zwischen Bahnhofen und
Flughifen) vermieden werden und damit Mietverhdltnisse uber
Raumlichkeiten, die zur typischen Infrastruktur eines Flughafens
gehdren, wie z. B. die Gastronomie- und Handelsbetriebe, nicht vom
Geltungsbereich des MRG erfaBt sind.

ZINA T TR Tz Eos nqe3( SETSA g2 Z 3 und s SSA DSR2 NZ 44 )
Beseitigung sozial unerwiinschter Kurzzeitvertrdge, die zu MiBstdnden
gefiihrt haben und Klarstellung des Zweitwohnungsbegriffes. Zuldssig
bleibt weiterhin ein Halbjahresvertrag iiber Geschaftsraumlichkeiten
sowie fiir Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B, allerdings
nur unter gesetzlich sehr eingeschrankten Bedingungen. Die
Bestimmung des § 1 Abs. 2 Z 3 1lit. b soll die vorubergehende
Unterbringung bestimmter Personengruppen, die eine Wohnung an ihrem
Hauptwohn- und Arbeitsort haben, erleichtern. Es wird sich dabei
insbesondere um Personen aus dem Bereich internationaler
Organisationen und aus dem Kulturbetrieb handeln.

Zu Art, IT 2 4 (§ 1 Abs. 5):

Die wirtschaftliche Entwicklung und raumordnerische MaBnahmen der
Gebietskorperschaften haben dazu gefiihrt, daB unter Aufwendung
6ffentlicher Mittel verschiedene Gewerbe auf einem bestimmten Areal
konzentriert wurden und werden, das auch vor dem 1. Juli 1953
errichtete Gebaude umfassen kann. Bei der Mischung gewerblicher
Titigkeiten auf diesen Arealen wird haufig auf ein ibergeordnetes
Produktions- oder Versorgungsziel sowie auf wirtschaftliche
Interessen der fordernden Gebietskorperschaften Bedacht genommen.
Zur Sicherstellung dieser iibergeordneten wirtschaftlichen Interessen
sind auch fiir die sonst dem MRG voll unterliegenden Gebaude, die vor
dem 1. Juli 1953 oder danach unter Zuhilfenahme Gffentlicher Mittel
errichtet worden sind, Ausnahmen vom Geltungsbereich des
Mietrechtsgesetzes, insbesondere zusdtzliche
Befristungsmoglichkeiten (§ 29 Abs. 1 2 3 1lit. a), deshalb
erforderlich, weil sonst diesen iibergeordneten Zielsetzungen durch
rechtlich verfestigte Nutzerstrukturen nicht entsprochen werden
kann.

Aus der Formulierung des § 1 Abs. 5 geht dariiber hinaus eindeutig
hervor, daB unter einem Wirtschaftspark eine wirtschaftliche Einheit
von mehreren Gebdauden oder Liegenschaften zu verstehen ist.
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Mit der Neuregelung wird eine Verbesserung der Rechtsstellung der
Untermieter, wie sie im Arbeitsiibereinkommen der Regierungsparteien
vom Dezember 1990 vorgesehen ist, erreicht. Dariibber hinaus wird eine
sachgerechte, auf einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise
basierende Abgrenzung von Hauptmiete und Untermiete vorgenommen. Die
weitgehend der Judikatur folgende Klarstellung, daB der
obligatorisch berechtigte FruchtnieBer ebenso einen Hauptmietvertrag
begriindet, wie der Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses, soll
Umgehungskonstruktionen in diesem Bereich wirksamer begegnen.

Die im Abs. 1 neu eingefiigte Bestimmung, daB Hauptmiete mit dem
Eigentiimer der Liegenschaft auch dann vorliegt, wenn der im
Wohnungseigentum stehende Mietgegenstand eine Wohnung iS des § 15 a
Abs. 1 Z 4 ist (Kategorie D) oder der Mietgegestand eine Wohnung
ist, an der Wohnungseigentum begriindet werden soll, dies aber noch
nicht verbiichert ist, folgt einer wesentlichen und wohlbegriindeten
Meinung der Fachliteratur, mit dem Ziel, bestehende Unstimmigkeiten
in der Judikatur durch die Neuformulierung des Gesetzestextes
eindeutig zu klidren. Die Anderung des Abs. 1 vollzieht nunmehr
ausdriicklich nach, daB entgegen der Rechtslage bis 1. Janner 1982
der Vermieter eines Wohnungseigentumsobjektes nicht als Vertreter
aller Miteigentiimer auftritt (vgl. Wirth in Rummel, § 13 WEG Rz4).
Durch Z 2 des II. Abschnittes (Ubergangsbestimmungen) wird
klargestellt, daB sich die Auflosung des Mietvertrages und die
Regeln iiber die Verwendung und Verrechnung des Hauptmietzinses bei
bestehenden Hauptmietvertragen mit Wohnungseigentimern oder
Wohnungseigentumsbewerbern iiber eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D nach den bisher in Geltung gestandenen
Regelungen der §§ 18, 20 und 29 bis 36 richten.

Die Erganzungen des § 2 Abs. 3 dienen der Verbesserung des Schutzes
des Scheinuntermieters, indem die von der Judikatur entwickelte
Beweislastumkehr iibernommen und durch Aufnahme zweier haufiger und
anschaulicher Beispielsfdlle konkretisiert wird.

Zu Art., I1 2 8 (§ 8 Abs., 2 und 3):

Die Anderung des § 8 Abs. 2 verdeutlicht, daB bei Eingriffen in das
Mietrecht eine Interessensabwdgung zu erfolgen hat. Zur Verstarkung
des Prinzips, daB unter moglichster Schonung des Mietrechts
vorzugehen ist, wird fiir grob fahrldssige VerstoBe eine
Schadenersatzpflicht unter Bedachtnahme auf erlittenes Ungemach neu
vorgesehen.
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Die neue Formulierung beinhaltet keine materielle Anderung gegeniiber
der derzeitigen Rechtslage, sondern dient ausschlieBlich zur
Verdeutlichung, daB der Vermieter, der einen
Investitionsersatzanspruch des Vormieters befriedigt hat, den
Hauptmietzins unter Beriicksichtigung der abgelosten Investitionen
vereinbaren und zusidtzlich den abgeldsten Betrag auch als Ausgabe in
der Hauptmietzinsabrechnung ausweisen kann, soferne diese Ausgabe
durch die Mietzinsmehreinnahmen iiber eine Dauer von zehn Jahren
gedeckt ist.

Zu Art. II Z 10 (§ 12 Abs. 2):
Mit dieser Anderung wird der deklarative Charakter der Anzeige, die
nunmehr unverziiglich zu erfolgen hat, verdeutlicht.

7u Art, II Z 12 und 2 38 (§§ 12 a und 46 a):

Ausgangspunkt der Neuregelung ist die Willenserklarung der
Regierungsparteien im Arbeitsiibereinkommen vom Dezember 1990, eine
Gleichstellung von Geschdftsraummieten natiirlicher Personen mit
Geschaftsraummieten von juristischen Personen und Gesellschaften des
Handelsrechtes hinsichtlich der UnternehmensverduBerung im weiteren
Sinn zu erreichen. Dies geschieht, indem gesellschaftsrechtliche
Gestaltungen, die eine UnternehmensverauBerung im engeren Sinn
ersetzt und damit eine Mietzinserhohung durch den Vermieter bisher
ausgeschlossen haben, nunmehr durch eine generelle Regelung, daB
entscheidende Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten, wie etwa eine VerauBerung der Mehrheit der
Anteile an einer Gesellschaft, der VerauBerung eines Unternehmens
durch eine natiirliche Person gleichgestellt werden. Zur Vermeidung
sozialer Harten, vor allem im Bereich ertragsarmer Branchen und zur
Sicherung der Nahversorgung, ist bei der Festsetzung des
angemessenen Mietzinses auf die Art der im Mietgegenstand ausgeiibten
Geschaftstatigkeit und die damit verbundenen Ertragsmoglichkeiten
Riicksicht zu nehmen. Diese Grundsatze sind auch auf bestehende
Mietvertridge iiber Geschdftsraumlichkeiten im Falle des Eintrittes
anzuwenden.

Zu § 12 a Abs. 2 zweiter Satz stellt der AusschuB ausdriicklich fest,
daB sich daraus kein gesetzlicher Anspruch auf Anderungen der Art
der Geschaftstidtigkeit ergibt, sondern daB eine solche Anderung
jeweils nur entsprechend der vertraglichen Vereinbarung zuldssig ist
und bleibt.

Zu § 12 a Abs. 3 stellt der AusschuB fest, daB ein bloBler
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Organwechsel - etwa die Bestellung eines neuen Vorstandes,
Aufsichtsrates oder Geschiaftsfiihrers oder neuer Vereinsorgane - fur
sich allein noch keine entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten iS des § 12 a Abs. 3 darstellt.

Zu § 12 a Abs. 4 hdlt der AusschuB fest, daB diese Begilinstigung nur
derjenige Erbe in Anspruch nehmen kann, der im maBgeblichen
Zeitpunkt tatsachlich Erbe aufgrund gesetzlicher Erbfolge ware und
nicht bloB zum Kreis der potentiell Erbberechtigten zdahlt. Er muB
nicht Alleinerbe sein.

zur Anhebungsregel des § 46 a Abs. 2, auf die sowohl im Dauerrecht
des § 12 a als auch im Ubergangsrecht des § 46 a mehrfach verwiesen
wird, wird festgehalten: Der angemessene Mietzins ist im Zeitpunkt
des Eintrittes festzusetzen. Dieser Betrag valorisiert sich nach der
Regel des § 16 Abs. 6. Die Fiinfzehntel-Betrage sind vom jeweils
valorisierten Betrag im Zeitverlauf der 15 Jahre zu bemessen.

Zu dem in § 46 a Abs. 4 und 5 enthaltenen Verweis auf den § 46 a
Abs. 2 wird festgestellt, daB dieser Verweis die beiden materiellen
Inhalte des Abs. 2 umfaBt, namlich sowohl die Anhebungsregel um
jeweils ein Fiinfzehntel als auch die Beriicksichtigung der Art der im
Mietgegenstand ausgeiibten Geschaftstatigkeit bei der Festsetzung des
angemessenen Mietzinses.

Zu Art. 2 2 13 (§ 15 Abs. 4):

Mit der Einfiigung eines neuen Absatzes 4 wird eine ausdriickliche
Regelung fiir die rechnerische Aufschliisselung von Pauschalmietzinsen
geschaffen. Damit wird die Verwaltung, vor allem bei der
Hauptmietzinsabrechnung, erleichtert und fiir die Zukunft eine
valorisierte Einhebung, jedenfalls der Betriebskosten, ermoglicht.

Zu Art, 11 Z 14 (§ 15 a):

§ 15 a iibernimmt die Definition der Ausstattungskategorien des
bisherigen § 16 Abs. 2 Z 1 bis 4 unverdndert. Ebenfalls unverandert
iibernommen werden die Kategoriebetrdge, die jedoch im neuen Recht
nur mehr eine Funktion als RechnungsgroBe z. B. fir das Verfahren
nach § 18 haben.

Absatz 4 regelt anders als bisher, daB nicht nur die geltenden
Kategoriebetrige, sondern auch die vorher giiltigen Kategoriebetrage
samt der jeweiligen Geltungsdauer im Bundesgesetzblatt kundzumachen
sind, weil die Kenntnis dieser Tatsachen z. B. im Verfahren nach

§ 18 eine Rolle spielen und ihre Kundmachung daher der
Rechtsklarheit dient.
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§ 16 ist gemeinsam mit Art. IX (Richtwertgesetz) die zentrale
Bestimmung iiber die Mietzinsbildung. Diese soll nach den
Ausfiihrungen im Arbeitsiibereinkommen der Regierungsparteien vom
Dezember 1990 den Auswiichsen der Mietenentwicklung der letzten Zeit
taugliche Begrenzungen entgegensetzen. Die Neudefinition und
Begrenzung der "angemessenen Mietzinse" im Neuvermietungsfall hat
unter Heranziehung von Richtwerten, deren Hohe sich an "gut
ausgestatteten, geforderten Neubauwohnungen" orientiert, zu
erfolgen. Zudem soll zur Sicherung der Erhaltung des
erhaltungswiirdigen Bestandes durch Vermeidung von
Mietenerhohungsverfahren nach den unbefriedigenden § 18-Verfahren
und durch Begrenzung der Kategorie D-Mieten im Neuvermietungsfall
auf einen Betrag, der zur "bloBen Erhaltung" typischerweise notig
ist ("D-neu", S 14,80 je Quadratmeter Nutzfldche) beigetragen
werden.

Fiir die Ermittlung des angemessenen Richtwertmietzinses wird
weiterhin auch auf die schon bislang maBgebenden
Ausstattungskategorien A bis D und die im § 16 Abs. 1 angefiihrten
wertbestimmenden Faktoren (GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage
Ausstattungs- und Erhaltungszustand) zuriickgegriffen. Sie erfahren
allerdings eine Erganzung und Konkretisierung durch den gemas
Richtwertgesetz zu ermittelnden Richtwert, die Definitionen der
mietrechtlichen Normwohnung in § 15 a Abs. 3 - 5 und dem Zuschlags-
und Abstrichverfahren gemdaB § 16 Abs. 2 - 4. Letzteres iibernimmt das
fiir die Nutzwertfestsetzung im Wohnungseigentumsrecht seit Jahren
funktionierende System der Vornahme von Zuschldagen oder Abstrichen
fiir werterhohende oder wertvermindernde Umstdnde. Fir die Ermittlung
der relativen oder absoluten Hohe der Zuschldge und Abstriche ist in
analoger Form zu § 5 WEG von der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tdglichen Lebens auszugehen. Fiur bestimmte
Umstande bzw. Ausstattungsunterschiede ist ausdriicklich angeordnet,
daB von den Werten (Kosten der in § 3 Abs 5 RichtWG genannten
Anlagen und Gebdudeteile) auszugehen ist, die auch bei der
Richtwertermittlung gemdB § 3 Abs. 5 RichtWG herangezogen worden
sind. Diese sind gemdB § 4 RichtWG, ausgedriickt in Prozentsdtzen vom
Richtwert, kundzumachen.

Fiir die Ermittlung der Hohe eines Zuschlages oder Abstriches fiir die
Abweichung von der "durchschnittlichen Lage" ist ausdriicklich die
auch bei der Richtwertermittlung gemdaB § 3 Abs. 7 RichtWG
anzuwendende Berechnungsformel - bezogen auf den tatsdchlichen
(durchschnittlichen) Grundkostenanteil je Quadratmeter




Wohnnutzfliache auf der jeweiligen Liegenschaft - heranzuziehen. Nach
dieser ergibt sich ein Zuschlag oder Abstrich von S 3,33 je S
1.000,-- Abweichung von dem im Richtwert enthaltenden
Grundkostenanteil (§ 16 a Abs. 3), der sich aus dem geforderten
Wohnungsneubau ergibt.

Fiir alle iibrigen wertbestimmenden Umstande konnte eine ausdrickliche
betragliche oder prozentuelle Festlegung unterbleiben, weil durch
den Verweis auf § 5 WEG und durch das grundsatzliche
Bewertungsschema fiir die Richtwertermittlung eine ausreichende
Determinierung gegeben ist. So kann bei der Ermittlung der absoluten
Hohe oder des Verhaltnisses zum Richtwert von Kosten der Herstellung
(Errichtung) eines (vorhandenen oder fehlenden)
Ausstattungsmerkmales, der durchschnittlichen Lebensdauer und der
Ertragskomponente in der Hohe von 4 v.H. ausgegangen werden.

wWwertbestimmende Umstdnde, denen keine Herstellungs- oder
Errichtungskosten zugeordnet werden konnen, wie z. B. die
Stockwerkslage, StraBen- oder Hoflage und GrundriBgestaltung werden
in Analogie zu § 5 WEG zu beurteilen sein. Dort hat sich eine zum
Teil recht einheitliche Sachverstédndigen- und Gerichtspraxis
entwickelt.

Beim Fehlen eines kategoriebestimmenden Merkmales, wie z. B. bei
einem Bad oder einer Etagenheizung (gleichwertigen stationdren
Heizung) kann bei Fehlen einer Empfehlung des Beirates (§ 8 RichtWG)
fiir die Bemessung der Hohe des entsprechenden Abstriches auf ein
angemessenes Wertverhaltnis zwischen dem Richtwert und dem in § 16
Abs. 5 genannten Betrag fiir Kategorie D Bezug genommen werden.

§ 16 Abs. 1 listet in den Ziffern 1 bis 5 jene Mietgegenstdnde bzw.
Mietverhaltnisse auf, fiir deren Mietzinsbildung die Regelung des

§ 16 Abs. 1 in der bisherigen Fassung des MRG weiter Anwendung
findet. Die 2 1 und Z 2 entsprechen den 2 1 und 2 2 in der
bisherigen Fassung mit der Besonderheit, daB der Unternehmer, der
eine Geschdftsradumlichkeit mietet, Uberschreitungen des zuldssigen
HochstmaBes unverziiglich, spatestens jedoch bei Uibergabe des
Mietgegenstandes riigen muB. Die 2 3 in der Fassung dieses
Bundesgesetzes ist enger als die entsprechende Bestimmung des MRG in
der bisherigen Fassung und enthdlt jetzt nur mehr die Gebdude, an
deren Erhaltung aus Griinden des Denkmalschutzes offentliches
Interesse besteht. Die Ziffer 4 ist neu eingefiigt und nimmt die sehr
groBen Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B aus, die in den
meisten Fdllen dem Begriff "Luxuswohnungen" zuzuordnen sein werden
und bei denen daher ein geringeres Schutzbediirfnis des Mieters




besteht. Zur Vermeidung von Leerstehungen wird allerdings eine
Wiedervermietung einer derartigen Wohnung innerhalb von sechs
Monaten ab Raumung verlangt.

Durch die Z 5, die inhaltlich mit der Z 7 des bisherigen Rechtes
vergleichbar ist, wird die Vereinbarung eines angemessenen
Hauptmietzinses ermoglicht, sobald der Mieter keiner mit dem
AbschluB des Mietvertrages oder der Ubergabe des Mietverhdltnisses
verbundenen Drucksituation mehr ausgesetzt ist. Dariberhinaus
ermoglicht diese Bestimmung auch den Abschluf gerichtlicher
Vergleiche im zusammenhang mit Verfahren iiber die Bestimmung der
zulassigen Hohe des Hauptmietzinses.

Abs. 5 enthilt eine sachlich differenzierende Festsetzung der
Mietzinsobergrenzen fiir brauchbare und unbrauchbare Wohnungen der
Ausstattungskategorie D. Zu der dahinter stehenden allgemeinen
rechtspolitischen Uberlegung wird auf den AusschuBbericht zu Art. II
z 18 (§ 18 Abs. 5) verwiesen.

Mit § 16 Abs. 6 wird das bisherige System der Wertsicherung (§ 16
Abs. 4 MRG in der bisherigen Fassung) lbernommen. Es wird allerdings
die Schwellengrenze von zehn Prozent auf finf Prozent herabgesetzt,
um eine kontinuierlichere Anpassung zu ermoglichen. In Verbindung
mit Art. II Abschnitt 2 Z 10 wird die Umstellung des
Schwellenwertsystems in der Form vorgenommen, daB die nachste
Indexierung bei Erreichen des nach der bisherigen Rechtslage
vorgesehenen zehnprozentigen Schwellenwertes, berechnet ab dem
letzten Indexsprung im Dezember 1991, erfolgt. Erst danach gilt § 16
Abs. 6 in der Fassung dieses Bundesgesetzes. Somit wird ein
nahtloses AneinanderschlieBen der Wertsicherungsregeln
sichergestellt.

Der in Abs. 7 fur Fristvertrage vorgesehene Abschlag von 20 vH
gegeniiber dem bei unbefristeten Hauptmietvertragen zuldssigen
Richtwertmietzins ist damit zu begriinden, daB ein derart befristetes
Mietrecht fiir den Mieter von geringerem Wert ist, weil er erhdhte
Aufwendungen fiir den Wohnungswechsel hat, beim Vermieter steht aber
den verringerten Mietzinseinnahmen der Wert einer erhohten
Verfiigbarkeit gegeniiber.

Diese {iberlegung gilt auch fiir Eigentumswohnungen im Altbestand.
Auf die Erlauterung zu § 29 Abs. 1 Z 3 wird verwiesen.

Zu § 16 Abs. 8 halt der AusschuB fest, daB die neu vorgesehene
Praklusionsfrist von drei Jahren der Tatsache Rechnung tragt, daB




die Angemessenheit des Hauptmietzinses nach den Umstinden im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zu beurteilen ist und eine
Uberprﬁfung Zzu einem sehr viel spateren Zeitpunkt erhebliche
Beweisprobleme verursachen wiirde. Die Absatze 10 und 11 iibernehmen
in modifizierter Form die nachtragliche Mietzinsvereinbarung, wie
sie schon bisher in § 4 Abs. 3 Z 2 MRG und § 38 WSG vorgesehen war.
Zum Schutz des Mieters wird aber fiir die Vereinbarung des AusmafBes
der Erhdhung und des Erhdhungszeitraumes Schriftform verlangt.

Zu Art. II Z 17 (§ 18 Abs. 1 2 6):
Auf die Ausfiihrungen zu Z 20 (§ 20 Abs. 1 Z 1) wird verwiesen.

7u Art, II Z 18 (§ 18 Abs. 5):

7u dieser Bestimmung verweist der AusschuB auf die Zielsetzung des
Arbeitsiibereinkommens vom Dezember 1990, nach dem "zur starkeren
Sicherung der Erhaltung und zur Vermeidung von
Mietenerhohungsverfahren nach dem unbefriedigenden § 18-Verfahren"
die Mietzinse bei Neuvermietung von Kategorie D Wohnungen auf
“D-neu", S 14,80, anzuheben sind. Damit wird die seit langem
allgemein anerkannte Zielsetzung, den noch vorhandenen Anteil an
Substandardwohnungen weiter zu verringern, fiir die Zwischenzeit aber
einen im Verhdltnis zum Standard der Wohnung zumutbaren Beitrag zur
Hauserhaltung zu leisten, weiter verfolgt. Diesem Leitgedanken
folgen auch die neuen Bestimmungen des § 1 Abs. 3 und des § 29 Abs.
4 WEG.

Der AusschuB hdlt dazu noch erganzend fest, daB durch § 18 Abs. 5
die Durchfiihrung eines § 18 MRG-Erhohungsverfahrens fiir das Haus, in
dem eine entsprechende Wohnung liegt, nicht ausgeschlossen wird, die
Uiberwalzung des auf diese Wohnung entfallenden Erhdohungsbetrages
aber nicht zuldssig ist.

Zu Art., II Z 19 (§ 18 c MRG):

Der AusschuB3 verweist auf den Bericht zu Art. I Z 19 (§ 13 Abs. 5, 6
und 7 WGG). Die gegeniiber der entsprechenden Bestimmung des WGG
vorgenommenen Abweichungen erklaren sich aus den im MRG
grundsatzlich anders gestalteten Kostentragungsregeln. § 18 c ist in
engem inhaltlichen Zusammenhang mit § 8 Abs. 2 in der Fassung dieses
Bundesgesetzes zu sehen, mit dem auch die erforderlichen
Duldungspflichten verankert werden. Damit wird die in der Literatur
(Wirth in WoB1l 1993, S. 148) als beispielhaft bezeichnete Regelung
fur das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz auch modifiziert in das
Mietrechtsgesetz aufgenommen. ‘uf=Wahrung—der-Rechggglgggihelt—wu;ée
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Die Anderungen bei den Verrechnungsvorschriften ergeben sich aus dem
geinderten Mietzinsbildungssystem. An die Stelle der bisherigen
Ankniipfung an die Kategoriebetrége tritt nunmehr eine Ankniipfung an
den jeweiligen Richtwert, womit die wertunterschiede der jeweiligen
Ausstattungskategorien angemessen beriicksichtigt werden.

Bei den nunmehr ausdriicklich erwahnten Objekten, die ein
Wohnungseigentumer beniitzt oder vermietet, wurde eine Anknipfung an
das bisherige System der Kateanriebetrdage beibehalten.

Zu Art. II Z 23 (§ 26):

Die Neuregelung des Untermietzinses nimmt eine in der bisherigen
Regelung fehlende sachliche Differenzierung zwischen einer
ganzlichen und einer teilweisen Untervermietung vor. Dariber hinaus
wird einer sich in der Judikatur abzeichnenden Tendenz folgend eine
Rechtssicherheit schaffende Begrenzung in Form eines 50 %igen
Zuschlages zum Hauptmietzins des Untervermieters vorgesehen.

zur Bestimmung iiber den zuldssigen Untermietzins bei nur teilweiser
Untervermietung hdlt der AusschuB fest, daB die Beurteilung der
aAngemessenheit auch auf die Qualitdt des zu beniitzenden Teiles des
Mietgegenstandes und der allenfalls mitzubeniitzenden gemeinsamen
Einrichtungen der Wohnung zu erfolgen hat.

7zu Abs. 3 wird bemerkt, daB die Rechtsfolge unwirksamer
Untermietzinsvereinbarungen der Rechtsfolge beim Hauptmietverhdltnis
angeglichen wurde.

7u Art. II Z 24 (§ 27 Abs. 3 dritter Satz) und Z 25 (§ 27 Abs.

4 bis 7):

Die Neuerungen in den Abs. 3, 4 und 5 (Verlangerung der
verjahrungsfrist fir verbotene Ablosen auf 10 Jahre, Verrechnung der
verbotenen Abldsen in der Hauptmietzinsreserve auch bei
Riickforderung durch den Mieter und Verwaltungsstrafe unter
Beriicksichtigung der nach Abs. 4 vorgesehenen Verrechnungspflicht)
bringen den Willen des Gesetzgebers zum Ausdruck, daB gegen
verbotene Abldsen wirksame gesetzliche Mittel einzusetzen sind. Die
in den Abs. 6 und 7 neugeschaffenen gerichtlichen Straftatbestande
sollen eine ordentliche Verwaltung und Erhaltung des
Althausbestandes sichern und ein deutliches generalprdventives
Signal gegen die schikandse und exzessive Beeintrachtigung von
Mietrechten setzen.




2u Art. II 2 26 (§ 29 Abs. 12 3):

Hinsichtlich der Einfiigung der Gewerbeparks (§ 1 Abs. 5) in den
Befristungstatbestand der lit. a wird auf die dort getroffenen
Aussagen verwiesen. Der in Z 3 lit. c der bisherigen Fassung des MRG
enthaltene Befristungstatbestand, der eine Vertragsdauer bis zu
einem Jahr ermoglicht hat, wird durch einen befristeten
Hauptmietvertrag auf die fixe Zeitdauer von drei Jahren ersetzt. Die
Vermietung auf eine Zeitdauer von nicht mehr als einem Jahr hat
sowohl fiir Mieter als auch fir vermieter erhebliche wirtschaftliche
Nachteile, weil den Mieter 5fter Kosten einer Ubersiedlung und den
Vermieter ofter Kosten fiir die Neuvermietung (Suche eines neuen
Mieters, Verschonerungsarbeiten im Mietgegenstand) treffen. Mit dem
neu geschaffenen Fristvertrag sollen diese Nachteile vermieden
werden.

Der Mieter soll aber iiber die Dauer eines Jahres hinaus nicht ohne
Aufkiindigungsmoglichkeit sein, weil dies im Einzelfall
problematische Auswirkungen, etwa bei einem Arbeitsplatzwechsel,
hatte.

ZUBA L L T7 27 (§ 29 Abs. 4 bis 6):

7zu Abs. 4 hdlt der Ausschufl fest, daB fur die in Z 3 1lit. a und 4
genannten Mietgegenstdnde (Gewerbeparks, Mietgegenstand, der nach
dem 31. Dezember 1967 ohne Zuhilfenahme O0ffentlicher Mittel
errichtet wurde, Wohnung in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei
selbstindigen Wohnungen, im Wohnungseigentum stehende
Geschiftsrdumlichkeit) auch mehrmalig ausdriicklich oder konkludent
erneuert werden konnen. Die allgemeinen Grundsatze des
Vvertragsrechtes bleiben unberiihrt. Zu den Abs. 5 und 6 wird
festgehalten, daB jene Falle, wo der Alleineigentumer des Hauses
oder wenige Miteigentiimer Wohnungseigentum begriinden und dann als
Wohnungseigentiimer die dominierende Mehrheit der nach Nutzwerten
bemessenen Miteigentumsanteile halten, eine Privilegierung
hinsichtlich der Befristungsmdglichkeiten nicht rechtfertigen. Eine
Befristung soll daher, so wie im Miethaus, nur auf die Dauer von
drei Jahren zuldssig sein. Damit wird verhindert, daB die
Wohnungseigentumsbegriindung zum Zweck der Umgehung der
Einschrinkungen bei AbschluB von befristeten Mietverhdaltnissen
erfolgt und nicht zur Bildung von Wohnungseigentum im eigentlichen
Sinne. Die Ausnahmebestimmung ist daher bei Gebiuden, die aufgrund
einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet
werden, nicht erforderlich.

Die Regelung der Beweislastumkehr in Abs. 6 ist der entsprechenden
Bestimmung in § 2 Abs. 3 nachgebildet.




Zu Art, II Z 28 (§ 29 a):

Mit dieser Bestimmung wird der von Art. IV Abschnitt I des

2. Wohnrechtsinderungsgesetzes, BGBl. Nr. 68/1991 (2. WAG) ,
eingeschlagene Weg, MaBnahmen zur Hilfe Wohnungssuchender zu setzen,
weiter beschritten.

Zu Art, II Z 33 und 34 (§ 37 Abs. 3 2 22 und § 42 a):

Durch die Ermoglichung einer einstweiligen Verfiigung ohne
Sicherheitsleistung wird fiir den Mieter die Durchsetzung dringlicher
Erhaltungsarbeiten erleichtert. Dem selben Zweck dient die Schaffung
eines gesetzlichen Vorzugspfandrechtes fiir besonders dringliche
Erhaltungsarbeiten, das an die Erwirkung einer einstweiligen
Verfiigung durch die in § 6 Abs. 1 Z 1 oder Abs. 2 genannten Personen
gekniipft wird. Diese ist von Amts wegen im Grundbuch ersichtlich zu
machen und gewdhrleistet dadurch den Schutz anderer Glaubiger.

zu Art. II Z 36 (§ 45):

zur starkeren Sicherung der Erhaltung und zur Vermeidung von
Mietenerhohungsverfahren nach dem unbefriedigenden § 18-Verfahren
wird die Bestimmung uber den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag in
einigen Punkten modifiziert. Das Berechnungssystem wird im
grundsatzlichen beibehalten, aber durch die Nennung der fir die
jeweiligen Ausstattungskategorien maBgeblichen Betrédge legistisch
vereinfacht. Dariiberhinaus wird bei Wohnungen der
Ausstattungskategorie D in brauchbarem Zustand von zwei Drittel des
Kategoriebetrages fiir die Kategorie D (und C), bei Wohnungen der
Ausstattungskategorie D, die nicht in brauchbarem Zustand sind, vom
Kategoriebetrag fiir die Ausstattungskategorie D ausgegangen. Durch
die gemeinsame Verrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
mit den zu verrechnenden Hauptmietzinseinnahmen tritt eine
Verwaltungsvereinfachung ein. Gleichzeitig wird dem Grundsatz des
Arbeitsiibereinkommens folgend die schon bisher geltende
verwendungspflicht aufrecht erhalten. :

7u Art. I1 Z 37 (8§ 46 Abs. 1 und 2):

In Abs. 1 wird der Kreis der begiinstigt eintrittsberechtigten
personen auf Ehegatten, Lebensgefahrten und minderjahrige Kinder iS
des § 42 ABGB eingeschrankt. Nur fiir diese erfolgt der Eintritt ohne
Anderung des Hauptmietzinses.

Fiir die in Abs. 1 nicht genannten eintrittsberechtigten Personen
ist, anders als bisher, vom Ausstattungszustand der Wohnung im
Zeitpunkt des Eintritts auszugehen. Der sich danach ergebende




~ 1@} =

Hauptmietzins ist allerdings mit S 29,60 begrenzt. Zudem ist die

Anhebung solange nicht zulidssig, als dem Hauptmieter Ersatzanspriiche
nach § 10 zustiinden.

Die geanderten zinsrechtlichen Folgen gelangen nur in den Fallen zur
Anwendung, in denen der zur Hauptmietzinserhohung berechtigende
Eintrittsfall nach Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes eingetreten
1St

Zu Art, II 2 38 (8§ 46 a, 46 b und 46 c):
Zu § 46 a wird auf die AusschuBbemerkungen zu § 12 a verwiesen.

§ 46 b regelt die formale Vorgangsweise bei Anhebung des
Hauptmietzinses nach § 46 und 46 a.

§ 46 c enthdlt eine durch die Umstellung der
Mietzinsbildungsvorschriften notwendige Ubergangsbestimmung, die
sicherstellt, daB mit den Hauptmietzinseinnahmen die Finanzierung
von Standardanhebungen, die vor dem 1. Oktober 1993 tatsachlich
pegonnen wurden, fiir den restlichen Finanzierungszeitraum
gewshrleistet ist, da fiir die so im Standard angehobenen Wohnungen
sonst keine Ausnahme vom Richtwertmietzins im Falle der
Neuvermietung her gegeben ist.
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7u Abs. 2 wird festgehalten, daB diese Ubergangsbestimmung eine
nahtlose Fortsetzung eines gemaB § 1 Abs. 2 Z 3 oder § 29 Abs. 1 2 3
1it. ¢ MRG in der bisherigen Fassung rechtswirksam befristeten
Mietvertrages auch im Fall des Abschlusses eines auf drei Jahre
befristeten Hauptmietvertrages gemaB § 29 Abs. 1 2 3 1lit.
Fassung dieses Bundesgesetzes ermoglicht.

C in der




AusschuBbericht zu Art. III

Das 1975 beschlossene Wohnungseigentumsgesetz war schon am

Juristentag 1976 Zziel umfangreicher Verbesserungsvorschlage, etwa in

der Frage der Garagen, Abstellplatze und Tiefgaragen (vgl. OJT 1976,

Band II, zweiter Teil, Seite 41 f, Dr. Hans Georg Brunner). 1989

legten die Universit#itsprofessoren Barta, Call und Faistenberger in

WoB1 1989, Seite 57 ff "Gedanken zur Reform des

Wohnungseigentumsgesetzes 1975" dar. Als Reformpunkte wurden

ausgefihrt:

1. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer als juristische Person

2. Der verfehlte Liegenschaftsbegriff des WEG 1975

3. Schaffen von Wohnungseigentum durch richterliche Realteilung

4. Begriindungs- oder doch Vorbereitungsmoglichkeit von WE auch durch
den Alleineigentumer

5. Verdinglichung von Beniitzungsregelungen an gemeinschaftlichen
Teilen der Liegenschaft

6. "Entsprechende" Anwendbarkeit der Schutzbestimmungen der §§ 23
bis 25 WEG bei Problemen von WE im Althaus; Vorstadiumsproblem;
weiters schlugen sie eine "Sanierung" der
Heizkostenverteilungsvorschrift des § 19 Abs. 1 Z 1 2. Satz WEG
vOor.

Letzteres ist bereits durch das im Jahre 1992 beschlossene
Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBl. Nr. 827/1992 erledigt worden. Mit
dem Heizkostenabrechnungsgesetz wurde auch das
Wohnungseigentumsgesetz 1975 zuletzt gedndert, ohne allerdings die
iibrigen Fragen sonst zu losen und Hinweise auf Regelungsliicken zu
beriicksichtigen.

Der Osterreichische Juristentag 1991 stand im Zeichen eines
Referates von HR Dr. Wirth, der in seinen "Thesen zur Reform des
Wohnungseigentumsrechts" diese Reformnotwendigkeiten bestatigte und
breite Unterstiitzung in der Debatte fand (OJT 1991, Band II,
Zivilrecht). Im Mdrz 1993 stellte das BMJ Anderungen des
Wohnungseigentumsgesetzes in einem III. Abschnitt des
Bundeswohnrechtsgesetzes vor. Die eingelangten Stimmen der
Begutachtung miindeten u. a. in Aufsdtzen von Wiirth, Call und Hanel
(WoB1 1993, 146 ff, insbesondere 162 ff), in denen neuerlich zu
Fragen der Abstellflachen, (Abstellplatze) fiir Kraftfahrzeuge, der
Lagerplatze, der WE-Begriindung durch Gerichtsentscheidung Stellung

bezogen wurde und LOsungsvorschldge fiir andere Problempunkte gemacht
wurden.

Eine Experteninitiative zur Reform des Miet- und Wohnrechts, gefiihrt
von a.o. Univ., Prof. Dr. Call, richtete sich am 23. August 1993
insbesondere an alle Abgeordneten zum Nationalrat mit Vorschldgen
zur Novellieruna des Wohnungseigentumsaesetzes 1975.




Die wesentlichsten Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes, die
durch Art. III des 3. Wohnrechtsdanderungsgesetzes vorgenommen
werden, sind:

1. Stellplatzregelung (§ 1 Abs. 2, § 5 Abs 2, § 12 Abs 2 2 2 151= )y,
§ 26 Abs. 2 2 6 1lit b, Abschnitt II Z 4)

2. Substandardwohnung im Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 3 und 4, § 12
Abs. 2 Z 2 1lit a, Abschnitt II 2 2)

3. Schaffung von Wohnungseigentum durch richterliche Realteilung
(§ 2 Abs. 2 Z 2, SE12,Abs. 2/ 2 1 Abschnitt II Z 5)

4. Praxisorientierte Anderungen des Nutzwertverfahrens (§ 3 Abs. 2
z 1, § 5 Abs. 1, 2 und 4, § 12 Abs. 2 letzter Satz, § 26 Abs. 2

Zaoaliteb)

5. Willensbildung und Rechte der Wohnungseigentimer durch
susdriickliche Ubernahme der Regelungsinhalte des ABGB in das WE
sowie Verdinglichung von Beniitzungsvereinbarungen (§ 13 b, § 15

neu)

6. Einfiihrung einer Wohnungseigentimergemeinschaft mit beschrankter
Rechtspersonlichkeit (§ 13 c, § 16 Abs. 2)

7. Ermoglichung der Schaffung kleinerer (liberschaubarer)
Abrechnungseinheiten ( § 16 Abs. 4 und § 19 Abs. 3 Z 2)

8. Ausdehnung der Anwendbarkeit der Schutzbestimmungen der §§ 23 bis
25 WEG auf die Begriindung von Wohnungseigentum im Althaus.

zur Stellplatzregelung (Z 1 und 9 des I. Abschnittes sowie Z 4 des
II. Abschnittes; § 1 Abs. 3 und 4, § 12 Abs. 2 2 2 1lit b)

Die Neuregelung geht von der starren Obergrenze von zwei
Stellplatzen pro Wohnungseigentumsobjekt ab und ermoglicht es, daB
mehr Flexibilitat fiir die Stellplatzzuordnung verbleibt. Dazu sieht
die Novelle vor, daB es geniigt, wenn ein Stellplatz pro Wohnung oder
sonstige Raumlichkeit "verbleibt". Damit wird ausgedriickt, daB die
zZuordnung auch spdter erfolgen kann und zum anderen fiir die
Verbiicherung des Wohnungseigentums eine verbiicherungsf@hige Urkunde
das "Verbleiben" von Stellplatzen belegt.




Dariiber hinaus ist die Zuschlagsbemessung so vorzunehmen, daB sie
mindestens eins betragen muB und daher Zubehdr wie die Stellplatze
auch zwischen Wohnungseigentiimern kiinftig iibertragen werden konnen.

Die nicht verbiicherten Stellplatze bleiben "allgemeine Teile der
Liegenschaft" und damit im gemeinschaftlichen Eigentum bis
allenfalls eine spiatere einvernehmliche Zuordnung erfolgt.

7Zur Substandardwohnung im Wohnungseigentum (Z™1 *und “Z'"9"'des T
Abschnittes sowie Z 2 und 3 des II. Abschnittes, § 1 Abs. 3 sowie §
12 Abs. 2 2 2 lit a WEG).

Substandardwohnungen waren nie "selbstidndige Wohnungen" im Sinne des
WEG 1948 und des WEG 1975. Vielfach wurde in der Praxis
Wohnungseigentum an einer Substandardwohnung als einer “"sonstigen
selbstindigen Raumlichkeit", die zu Wohnzwecken genutzt werden
sollte, eingerdumt und auch verbiichert. Dazu wird jetzt eine
entsprechende Klarstellung mit einer Ubefgangsregelung getroffen.
Auf die damit im zusammenhang stehenden Anderungen im MRG,
insbesondere § 2 Abs.1, wird verwiesen.

zur Schaffung von wohnungseigentum durch richterliche Realteilung
(z 3 und 9 des I. Abschnittes und Z 5 des II. Abschnittes; § 2 Abs.2
7 2 und 3 sowie § 12 Abs.2 Z 1 WEG).

Diesem wiederholt geauBerten Wunsch von Lehre und Praxis wurde
dahingehend Rechnung getragen, daB nunmehr eine
Wwohnungseigentumsbegriindung durch Richterspruch erfolgen kann, wenn
der einer Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft Entgegentretende
statt der Aufhebung eine Wohnungseigentumsbegriindung begehrt. Das
setzt voraus, daB sonst die nach dem ABGB vorgesehenen
Voraussetzungen fiir eine "Naturalteilung" in Form des
Wohnungseigentums erfiillt sind. Die ubrigen Bestimmungen des ABGB
zur Teilungsklage bleiben aufrecht.

Zur parxisorientierten Anderung des Nutzwertverfahrens (Z 4, 5, 6
und 7 des I. Abschnittes und Z 6 des II. Abschnittes; § 3 Abs. 2 2
(9S8 "6 ADS" 3/ §'5 Abgs 1, 2 und 4 WEG)

Es wird zusatzlich die Moglichkeit erdffnet, nicht nur auf eine




Bescheinigung der zustandigen Baubehorde, sondern auch auf ein
Gutachten eines fiir den Hochbau zustdndigen Ziviltechnikers

zurickzugreifen.

Zur Willensbildung und den Rechten der Wohnungseigentimer (Z 10
und 15 des I. Abschnittes, § 13 a, 13 b und § 15 neu WEG)

Hier werden die von der Rechtsprechung zu den §§ 833 ff ABGB
entwickelten Grundsatze fir die Willensbildung bei Miteigentum
in das WEG ausdriicklich ubernommen und gleichzeitig ein
ilbervorteilungsschutz einzelner Miteigentiimer verankert.

zur Einfiihrung einer thnungseigentﬁmergemeinschaft (Z 10 und

16 des I. Abschnittes, § 13 c und § 16 Abs. 2 WEG)

In Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft sollen
Wohnungseigentiimer nur mehr als Wohnungseigentiimergemeinschaft
piese hat damit jene (beschrankte)

r schon bisher durch das Abgaben-

geklagt werden.
Rechtspersénlichkeit, die ih
und Sozialversicherungsrecht zuerkannt wurde. Eine
Solidarhaftung, selbst wenn sie vertraglich vereinbart ware,
trifft den Wohnungseigentiimer in Angelegenheit der Verwaltung
der Liegenschaft nicht mehr unmittelbar, sondern nur mehr fir
den Fall, daB die Riicklage und die eingehobenen Vorauszahlungen

fiir Aufwendungen (§ 19) nicht ausreichen.

zur Ermoglichung der Schaffung kleinerer (iiberschaubarer)
Abrechnungseinheiten (Z 17 und 21 des I. Abschnittes § 16 Abs.4

und § 19 Abs.3 Z 2 WEG) .

zumindest fiir die Bewirtschaftung der Liegenschaft ist im
Innenverhiltnis damit die Schaffung kleinerer Einheiten
ermdglicht. Damit sind die bei GroBanlagen aufgetretenen

Probleme leichter beherrschbar.




Zur Ausdehnung der Anwendbarkeit der Schutzbestimmungen der

§§ 23 bis 25 WEG auf die Begriindung von Wohnungseigentum im

Althaus (2 24, 25 und 26 sowie 29 des I. Abschnittes; § 23,

24a WEG).

Dem allgemeinen Bediirfnis nach einem verbesserten Schutz bei
einer nachtridglichen Wohnungseigentumsbegriindung ohne
Durchfiihrung von BaumaBnahmen wird mit den vorgesehenen

Anderungen Rechnung getragen.
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Ausschuflbericht zu Art. IV bis VIII

Zu Art. IV Z 2 (§ 4 Abs. 2 HeizKG)

ziel des Heizkostenabrechnungsgesetzes ist es, f(ir die verschie-
denen Arten der Wirmeversorgung und die verschiedenen Gab#udety-
pen m8glichst einheitliche vorschriften £4r die verbrauchsab-
hingige und damit energiesparende Aufteilung der Heiz- und Warm-
wasserkosten zu schaffen. Fir den Bereich der Fernw#drme wurden in

Berucksichtigungséhrer Begsonderheiten im erforderlichen Ausmas
(§ 228, §3 Abs. 2, § 4 Abs. 2, .8 10

Sonderregolunged getroffen
Abs. 2 und § 29 Abs. 8).
Es gibt jedoch auch bestimmte, in der Praxis bewdhrte "fernwdrme-
shnliche" Formen der warmeversorgung (Betrieb einer Heizzentrale,
an die mehrere wirtschaftliche Einneiten angeschlossen sind, mit
denen besondere Wwirmelieferungsvertrige abgeschlossen wurden),
die eine spezifische Regelung rechtfertigen, und zwar nicht nur
fiir die angeschlossenen wirtschaftlichen Einheiten, sondern auch
fiir die Einheit, auf der sich die Heizzentrale befindet. Eine

solche Regelung soll durch den vorgeschlagenen § 4 Abs. 2 Z 2 (in
verbindung mit § 25 Abs. 3 zweiter Satz und § 29 Abs. 8) geschaf-
fen werden. Im Interesse der Wirmeabnehmer wird diese Versor-
gungs- und Abrechnungsform von ihrer Zustimmung abh#ngig geamacht.
An den Rechten und Pflichten des Wirmeabgebers soll sich durch
die Neuregelung nichts &ndern.

Der Begriff "gewerbsméBig" bedeautet nicht nur ein auf Dauer
ausgelegtes und auf die Erzieludg von Einnahmen gerichtetes
T4tigwerden, sondern es soll damit sowohl die der Gewerbeordnung
1973 unterlisgende Wirmeversorgungstitigkeit als auch jene der
gemeinnitzigen Bauvereinigungen erfaBt sein, die gamidB § 1 Abs. 2
in Verbindung mit § 7 Abs. 3 Z 4 WGG zur Errichtung und zum
Betrieb von gemeinsamen Wirmeversorgungsanlagen auBerhalb des
Geltungsbereiches der Gewerbeordnung befugt sind.
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Zu Art. IV 2 3 (§ 6 Abs. 2 HeizKG)

Die Technischen Bilros - Ingenieurbdros einschlidgiger Fachrichtung
sind auf Grund ihrer Zulassungsvoraussetzungen, insbasondere der
geforderten Ausbildung, des Berechtigungsumfanges und des Berufs-
bildes geeignet, den Kosten-Nutzen-Verglaich zu erstellen.

Zu Art. V und VI . 3

In der vollziehungspraxis der Bundes-Sonderwohnbaugesetze hat
sich gezeigt, da8 es in einzelnen FXllen zu ainer Uberschreitung
der im F&rderungsrecht der Linder festgelegten angemessenen Ge-
samtbaukosten kommt, deren Einhaltung eine Fd&rderungsvoraus-
setzung nach den Bundes-Sonderwohnbaugesetzen ist. Da die in
diesen Gesetzen in solchan Fdllen vorgesehene Eingtellung bzw.
RUckforderung der Z2Zuschilsse aus Bundes- und Landesmitteln eine
drastische Mehrbelastung fr die Wohnungsinhaber mit sich bringen
kann, soll dem Land die M&glichkait erdffnet werden, unter be-

stimmten Voraussetzungen von diaser Sanktion abzusehen.

Zu Art. VII und VIII
Zu § 22 Abs. 2 zweiter Satz WFG 1968 und § 49 Abs. 4 Z 1 WFG 1984

Nach der geltenden Rechtslage bedarf bei einer gefdrderten Eigen-
tumswohnung die Ubertragung des Anteils am Mindestanteil gemis §
9 Abs. 1 WEG 1975 an den Ehegatten (zwecks Schaffung gemeinsamen
Wohnungseigentums) nur dann nicht der Zustimmung des Landes, wenn
der hinzutretende Ehegatte die ¢sterreichische Staatsbilrgaerschaft
besitzt oder gleichgestellt ist. Dieses Erfordernis soll im Zuge
der EWR-Rechtsanpassung entfallen.

Zu § 28 WFG 1984

Ausgehend von der Maxime, daB 6ffentlich gefdrderte Wohnungen der
Befriedigung des primdran Wohnbediirfnisses dienen und nicht etwa
als Zweitwohnungen Verwendung finden sollen, soll der - ebenso
wie § 21 Abs. 3 WFG 1984 auch nach der Verldnderung der Wohnbau-
forderung als Bundesrecht in Geltung belassene - § 28 WFG 1984
weiterentwickelt werden. Die Neufassung sieht vor, da8 nicht nur
die Unterlassung der Aufgabe der bisherigen Wohnung, sondern auch
ein spédteres vertragswidriges Sich-Verschaffan einer weiteren ge-
fbrderten Wohnung den Vermieter der (ersten) gafdrderten Wohnung
zur Kindigung des Mietvertrages berechtigt.
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zu Art. IX (Richtwertgesetz)

Zu § 1: Funktion und Ermittlung der Hohe des Richtwertes:

Der Richtwert stellt das Bindeglied zwischen der Mietzinsbildung im
Altbestand und der Mietzinsgestaltung im gefdrderten Wohnungsneubau
dar. Die Ausgangsbasis bilden die im gefdrderten Neubau anfallenden
Grundkosten und Baukosten, wobei nur jene geforderten Bauvorhaben
einbezogen werden, fiir die in den jeweiligen landesgesetzlichen
Forderungsvorschriften Mietzinsobergrenzen oder Bau- und
Grundkostenbeschrankungen vorgesehen sind.

Damit wird sichergestellt, daB fiir die Mietzinsbildung im
Althausbestand von Bau- und Grundkosten ausgegangen wird, die sich
im Bereich der Férderungsvorhaben ergeben, die bis 1987/88 unter dem
Kompetenztatbestand wVolkswohnungswesen" (Art. 11 Abs. 1 2 3 B-VG)

geregelt waren.

Ausgehend von diesen tatsichlichen Kostenanteilen wird gesetzlich
ein 4 %iger Ertragsanteil und ein 1,5 %iger Erhaltungsanteil
(Abschreibung fiir Abnutzung) angesetzt.

aAuf Basis dieser Berechnungsgrundsadtze erfolgt die Ermittlung und
Festsetzung der Richtwerte durch den Bundesminister fiur Justiz, der
sich dazu eines Beirates zu bedienen hat, der aus sachkundigen
vVertretern von Mieter- und Vermieterinteressengruppen besetzt wird.

purch die Ansiedelung dieses Beirates beim Bundesminister fur Justiz
wird sichergestellt, daB die Lander (Landeshauptmdnner) im Wege der
Ausiibung des Weisungsrechtes des Bundesministers angehalten werden
konnen, die fiir die Richtwertermittlung erforderlichen Daten in
entsprechend aufbereiteter Form zeitgerecht zur Verfiigung zu stellen.

7u § 2: Mietrechtliche Normwohnung:

pDie Definition der "mietrechtlichen Normwohnung" kniipft an einer
Wwohnung der Ausstattungskategorie A, wie sie bislang in § 16 Abs. 2
7 1 MRG und nunmehr in § 15 a Abs. 1 Z 1 MRG definiert wird, an. Fur
die Zuordnung einer Wohnung zu dieser Ausstattungskategorie geniigt
neben dem Vorliegen der Ausstattungserfordernisse ein brauchbarer
7zustand der Wohnung und ihrer Ausstattung (Anlagen), die
kategoriebestimmend sind. Die von der Wohnungsausstattung und dem
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W?hnungszustand unabhiangige Beschreibung der Normwohnung fordert
einen "ordnungsgemiBen Erhaltungszustand” des Gebdudes, der in
Abs. 2 ndher definiert wird und eine "durchschnittliche Lage
(Wohnumgebung) ", deren Definition durch Abs. 3 erfolgt.

Eine ausstattungsbezogene Abweichung gegeniiber einer Kategorie A
Wohnung ergibt sich im Bereich der Beheizung, weil als
"Normbeheizung" eine Etagenheizung oder gleichwertige stationédre
Heizung und nicht eine Beheizung iiber eine gemeinsame
Wiarmeversorgungsanlage des Hauses definiert wird. Diese weiter
konkretisierende Definition der mietrechtlichen Normwohnung ist mit
den unterschiedlichen heizungstechnischen Gegebenheiten im
altwohnungsbestand, auf den die mietrechtliche Normwohnung Bezug
nimmt und im geforderten Neubau, der Ausgangsbasis fiur die

Ermittlung des Richtwertes ist, zu begriinden.
Bei der Ermittlung des Richtwertes sind namlich die tatsachlichen

Kosten fiir die Errichtung einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage
und die fiktiven Kosten des Erhaltungsaufwandes fiir eine gemeinsame

warmeversorgungsanlage in der Hohe von 5 vH der Errichtungskosten

nicht zu periicksichtigen.

wihrend fiur die wohnungsseitige Beurteilung der mietrechtlichen
Normwohnung ein bloB brauchbarer Erhaltungszustand ausreicht, wird
fiir den Zustand des Gebiudes, in dem die mietrechtliche Normwohnung
liegt, ein w"ordnungsgemaner"” Zustand gefordert, der den ordentlichen
Gebrauch der Wohnung nicht bloB voriibergehend gewahrleistet. Die
ordnungsgemaBheit des Erhaltungszustandes ist jedenfalls fiir die
allgemeinen Teile des Gebaudes erforderlich, die fir den
ordentlichen Gebrauch der Wohnung unverzichtbar sind, wie etwa die
aupBenfenster, das Dach, die Kamine und die Ver- und
Entsorgungsleitungen. Die OrdnungsgemaBheit des Erhaltungszustandes
ist aber jedenfalls zu verneinen, wenn im Zeitpunkt der Vermietung
Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs. 3 2 2 MRG, das sind die sogenannten
privilegierten, besonders dringlichen Erhaltungsarbeiten anstehen.
Der Begriff "anstehen" soll verdeutlichen, daB die Notwendigkeit
dieser Arbeiten bekannt oder of fenkundig ist und nicht durch ein
plotzlich hereinbrechendes Ereignis verursacht wird oder worden ist.

Die Bewertung der Lage (Wohnumgebung) ist grundsatzlich nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des tdglichen
Lebens vorzunehmen. Es sind dabei die fiir eine Wohnnutzung
maBgeblichen wertbildenden Umstinde, die nicht schon durch den
Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Hauses und des Gebaudes
sowie die Lage der Wohnung im Gebidude erfaBt sind, zu
beriicksichtigen.
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Unter einem "uUberwiegenden Gebaudebestand" ist ein solcher zu
Yerstehen, der einen Anteil von 50 % iibersteigt. MaBgeblich ist auch
in diesem Fall die seinerzeitige (zwischen 1870 und 1917) Art der
Bebauung, wobei nicht auf ganze Bezirke oder Stadtteile sondern auf
ein Gebiet abgestellt wird, werden mehrere Wohnblocke oder
StraBenziige zu verstehen sein, fiir die diese gleichartige
Gebiudecharakteristik festgestellt werden kann.

Mit dem letzen Satz wird klargestellt, daB Gebiete mit einer typisch
griinderzeitlichen, dichten Bebauung mit Gebduden, die im Zeitpunkt
der Errichtung iiberwiegend, also zu mehr als 50 vH, kleine und
mangelhaft ausgestattete Wohnungen (sog. Substandardwohnungen)
aufgewiesen haben, nicht besser als durchschnittlich eingestuft

werden und daher keinen Lagezuschlag erhalten konnen.
Daran andert sich auch nichts, wenn diese Gebidude zwischenzeitlich

im Standard angehoben wurden oder im Gebiet nunmehr auch neuere
Bauten mit zeitgemdB ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.
Gebiete mit einem in der Zeit von 1870 bis 1917 errichteten
Gebiudebestand, der seinerzeit iiberwiegend groBe und besser
ausgestattete Wohnungen aufgewiesen hat, sind aber damit nicht

erfaBt.

pie Beschreibung und pefinition einer "durchschnittlichen Lage
(Wohnumgebung) " durch einen bestimmten Gebdudetypus oder eine
pestimmte Art der Bebauung darf aber nicht als Vermengung
verschiedener zuschlags(Abstrichs)kriterien, wie etwa Ausstattung
der Wohnung oder des Hauses (§ 16 Abs. 2 Z 1 und 2 MRG) oder
Erhaltungszustand des Hauses (§ 16 Abs 2 Z 5 MRG), verstanden
werden. Die jeweilige Beurteilung und Bewertung einzelner Zuschlage
oder Abstriche hat immer gesondert zu erfolgen.

Beim Lagekriterium kann aber nicht nur auf die fiir eine Bewertung
nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des
taglichen Lebens wesentlichen Grundpreisverhdltnisse sondern auch
auf typische Bebauungsmerkmale, wie eben eine "griinderzeitliche"
Bebauung, abgestellt werden.

Dies deshalb, weil diese Art der Bebauung - sowohl in Wien und
anderen Landeshauptstadten als auch in kleineren Stadten - in nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen
Lebens gleichartig bewerteten Lagen (Wohngebieten) anzutreffen TR teE

Fiir Wien sind somit diejenigen sogenannten "Griinderzeitviertel", wie
etwa die nahe des Giirtels gelegenen Wohngebietes der Bezirke 5.,
15., 16., 17. und 18. sowie weite Teile der Bezirke 2., 12., und 20.
vom Begriff der "Durchschnittslage” erfait,




In kleiner + :
Art der r'\eindStad?en.und Gemeinden ist die in Abs. 3 beschriebene
Bewertung dn erzeitlichen Bebauung und die damit verbundene

g der Lage (Wohnumgebung) als durchschnittlich vor allem bei

Siedl i : s .
ungsgebieten im rdumlichen Zusammenhang mit groBeren Gewerbe-

u i : .
nd Industrieansiedlungen im selben Zeitraum anzutreffen.

ZUSS

Die Vorschriften uber die Richtwertermittlung kniipfen an Begriffen
und Bewertungsmethoden des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der
landesgesetzlichen Vorschriften iiber die Férderung des Wohnbaues an.
Damit wird eine landerweise differenzierende Richtwertfestsetzung
ermoglicht, pei der auf die unterschiedlichen Grundpreis- und
Baukostenniveaus Bedacht genommen werden kann. Bei den Ausgangsdaten
fur die Komponenten »Grundkostenanteil" und "Baukosten" ist vom
Basisjahr 1992 auszugehen, indem primir die am 31. 12. 1992 in Kraft
stehenden Farderungsvorschriften des jeweiligen Landes und subsidar
die Farderungszusicherungen wihrend des Kalenderjahres 1992
heranzuziehen sind.

Ssoweit sich aus den Farderungsvorschriften oder -zusicherungen die
Baukostenanteile gemaB Abs. 4 nicht errechnen oder sonst ermitteln
1assen, ist auf Erfahrungswerte aus dem jeweiligen Land
zurﬁckzugreifen.

zur Durchfihrung einer gewichteten Durchschnittsermittlung ist zu
pemerken, daB diese sowohl bei den Grundkostenanteilen als auch den
Baukosten je m2 Nutzfldche nach den wohnnutzfldachen der
Farderungsobjekte, die in die Berechnung einbezogen worden sind,
erfolgen hat.

Die petragliche bzw. prozentuelle Festlegung in Abs. 7 geht von
einer allgemein tiblichen Abschreibungsdauer fiir Gebaude von 66,6
Jahren und einer daraus abgeleiteten “Erhaltungskomponente"” von
s sk e JanL = perechnet von den Baukosten - sowie von einer
Verzinsung ("Ertragskomponente“) von 4 % je Jahr - berechnet vom
Herstellungswert (Grundkostenanteil und Baukosten) aus.

per Abzug des fiktiven Erhaltungsaufwandes fiir Aufzugs- und
gemeinsame Wérmeversorgungsanlagen ergibt sich aus der Definition
der mietrechtlichen Normwohnung in § 2.

Zu

Zu § 6

Um eine wschleichende" Entwertung des Richtwertes und der
“Richtwertmietzinse“ pei NeuabschluB zu vermeiden, wurde eine
Mitberiicksichtigung der Entwicklung des fiir die Erhaltungskosten im
Althausbestand pedeutenderen Baupreisindex fiir den Wohnhaus- und




Siedlungsbau vorgesehen. Nach der "Abweichungsregel" des § 6 ist
eine Neufestsetzung der Richtwerte in analoger Anwendung der §§ 3
und 4 vorzunehmen, wenn die Differenz der Abweichungen der beiden
Indices gegeniiber dem Basismonat zehn Prozent des weniger stark
gestiegenen (gefallenen) Index im Zeitpunkt des Vergleichs
ubersteigt.

Bei der Neufestsetzung ist ausschlieBlich von Daten aus den
Forderungszusicherungen auszugehen, weil der Verweis auf eine spater
in Geltung gesetzte Forderungsvorschrift eines Landes eine
verfassungsrechtlich bedenkliche dynamische Verweisung darstellen
wiirde.

Zu § 7 e e

zur Versachlichung und zur verfahrensmafigen Determinierung der
Richtwertfestsetzung wurde die zwingende Einbindung eines Beirates
vorgesehen, der paritdtisch aus sachkundigen Anbieter- und
Nachfragervertretern aus dem jeweiligen Bundesland zusammengesetzt
wird und ein Gutachten zur Richtwertermittlung zu erstatten hat.
Dieses wird - ohne rechtlich fur den Bundesminister bindend zu
sein - eine wesentliche Entscheidungsgrundlage fiir die
verordnungserlassung bilden.

Um eine BeschluBunfihigkeit infolge eines Nichterreichens des
Quorums oder Sstimmengleichheit zu vermeiden, wird der sonst chne
stimmrecht an den Beiratssitzungen mitwirkende Vertreter des
jeweiligen Landes mit einem Dirimierungsrecht ausgestattet.

Zu § 8

Um sowohl den normunterworfenen Nachfragern und Anbietern als auch
Gerichten und Schlichtungsstellen bei der Ermittlung des
angemessenen Hauptmietzinses nach dem Richtwertverfahren eine
Orientierung zu geben, kann der Beirat fiur bestimmte Umstadnde eine
allgemein anwendbare Empfehlung flir die Ermittlung der Hohe von
zuschlidgen oder Abstrichen abgeben. Die entsprechenden Gutachten

sind im Amtsblatt zur Wiener Zeitung kundzumachen, um ihnen die
entsprechende Publizitdat zu verschaffen.

Zu § 9

Der jeweilige Landeshauptmann hat als Organ der mittelbaren
Bundesverwaltung durch Beistellung der erforderlichen Daten aus dem
Bereich der Wohnbauforderung der Lander mitzuwirken. Fir die

Beschaffung der Daten kann auch auf die verfassungsgesetzliche

Verpflichtung zur Amtshilfe (Art. 22 B-VG) verwiesen werden.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Datenbasis werden auch die
Organisationen, die Vertreter in den Beirat entsenden, mit einer
Mitwirkinngs- nund Tnfogymatinnspflicht belegt. ‘

Facly (=
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