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1268 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XVIII. GP

Bencht

des Bautenausschusses

iiber den Antrag 579/A der Abgeordncten
Dipl.-Kfm. Dr. Otto Keimel, Kurt Eder und
Genossen betreffend ein Bundesgesetz, mit
dem das ‘Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz,
das Mietrechtsgesetz, das Wohnungseigen-
tumsgesetz 1975, das Heizkostenabrechnungs-
gesetz, das Bundes-Sonderwohnbaugesetz
11982, das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1983,
das Wohnbauférderungsgesetz 1968 und das
Wohnbauférderungsgesetz 1984 geindert wer-
den (3. Wohnrechtsinderungsgesetz — 3.
WAG)

Die Abgeordneten Dipl.-Kfm. Dr. Ouo Keimel,

Kurt Eder und Genossen haben am 7. Juli 1993 den

“gegenstindlichen Initiativantrag eingebracht und
wie folgt begriindet:

Die Regierungsparteien haben im Arbeitsiiberein-
kommen festgehalten, dafl es im Bereich Wohnen
»nicht nur einen bestehenden qualitativen Bedarf,
sondern auch einen bedeutenden differenzierten
quantitativen Bedarf zu befriedigen® gilt. Weiters
wurden Mafinahmen vereinbart, ,,die Erschwing-
lichkeit der Wohnung, insbesondere fiir einkom-
mensschwichere Gruppen, zu gewihrleisten.
Durch eine Reihe von Mafinahmen des Bundes und
der Linder (forderungsrechtliche Neugestaltungen,
2. Wohnrechtsinderungsgesetz, Anhebungen der
Bemessungsgrundlage fiir das -Bausparen von
8000 S auf 10000 S, steuerliche Begiinstigung des
»Wohnsparens” in Form junger Wohnbauaktien

und Wandelschuldverschreibungen, Mobilisierung -

der Eigenmittel der gemeinniitzigen Wohnbauun-
ternehmen) wurden zwischenzeitlich wesentliche
Schritte zur Ankurbelung der Wohnbauleistung und
zur besseren quantitativen und qualitativen Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum gesetzt. Mit
dem nun vorliegenden Antrag sollen insbesondere
im Bereich des MRG Auswiichsen der Mietenent-

wicklung der letzten Zeit taugliche Begrenzungen -

unter Sicherung des erhaltungswiirdigen Bestandes
entgegengesetzt werden. Dabei soll unter Bedacht-
nahme auf regionale Unterschiede eine spiirbare

_Preisdimpfung bewirkt werden. Die inhaltlichen

Schwerpunkte des Antrages sind:

1. Im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz:

— Sicherung des gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Vermogensbindungsprinzips und  Klarstel-
lung von Unvereinbarkeiten sowie verbesserte
Kontrolle '

— nachtrigliche
dung

— Ermoglichung einer effizienteren Bestandsbe-
wirtschaftung im Bereich der gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen

— Suirkung der Selbstfinanzierungskraft der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

— Abrundung des Geschiftskreises und Neude-
finition der gesetzlichen Aufgabenstellungen
sowie sonstige orgamsatlonsrechtllche Ande-
rungen

— forderungsrechtlich . und legistisch- bedingte

" Anpassungen

Wohnuhgseigentumsbegrﬁn-

2. Im mietrechtlichen Teil:.

— Neuregelung der zuldssigen Hohe des Haupt—
mietzinses ausgehend von einem Richtwert je
Bundesland

— Neuregelung der zulissigen Hohe des Unter-
mietzinses und Verbesserung des Umge-
hungsschutzes ‘

— Verbesserung des Rechts auf ungestorten
Gebrauch des Bestandgegenstandes und zu-
sitzliche Sanktionen im Strafrecht

— Entfall der bisherigen Halbjahres- und
Jahresfristvertrige und Einfithrung eines
3-Jahresfristvertrages mit 20 %igem Zinsab-
schlag

— Vereinheitlichung von Regelungen iiber die

" Mietzinsbildung bei Geschiftstaummieten
nach Unternehmensiibertragung, Verpach-
tung und Eintritt im Todesfall -
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. — 'verbesserte Ruckforderbarkeltverbotener Ab- -

lésen
— Schaffung von Bestimmungen zur lelchteren
- Durchsetzung besonders dringlicher Erhal-
tungsarbeiten durch ein gesetzliches Vorzugs-
pfandrecht
- Ubergangsregelungen fir blsherlge und kiinf-
tige Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige

3. Im wohnungseigentumsrechtlichen Teil:

— Ausbau des Kundenschutzes vor allem im
Altbau

— Einfihrung der Maglichkeit, Wohnungsei-

gentum durch gerichtliche Teilung bei Aufhe-
bung einer Miteigentumsgemeinschaft zu
begriinden

— mehr Mitwirkung im Bereich der wohnungs-
eigentumsrechtlichen Verwaltung der Liegen-
schaft

— Ausstattung  der Wohnungselgentumergc-
meinschaft mit Rechtspcrsonhchkext

—~ Klarstellung, dafl — wie bisher — Substan-

- dartwohnungen nicht wohnungseigentumsfi-

hig sind

4. Vorgezogene Harmonisierung:

— Erméglichung der Schaffung von mehr

" Wohnraum durch Nachverdichtung (Auf-
oder Zubau) in den bestlmmenden Wohn-
‘gesetzen”

— stirkere Bedachtnahme auf die Verlinderung
des Wohnbauférderungsrechtes

— verstirkte Kostengerechtigkeit bei der Tra-
gung von Aufwendungen (insbesondere Be-
triebskosten) auf Grund der gewonnenen
Erfahrungen mit dem Heizkostenabrech-
nungsgesetz durch Erméglichung der Schaf-
fung gesonderter Abrechnungseinheiten auch

im Wohnungseigentum und Ausdehnung des

. Nutzwertgedankens auf alle drei bestimmen-
den Wohnrechisgesetze.

- Dariiber. hinaus erfolgen rechtliche Klarstellun-
gen zum Heizkostenabrechnungsgesetz (Fern- und
Nahwirme), zum Bundes-Sonderwohnbaugesetz
1982, zum Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1983,
zum Wohnbauférderungsgesetz 1968 und zum

‘Wohnbaufsrderungsgesetz 1984 (fir die verbliebe-

nen Bestimmungen des Bundesrechtes erfolgt die

ASlcherstellung der Aufgabe der nicht benutzten

weiteren geforderten Wohnung).

Mit dem vorliegenden Initiativantrag werden die
bestimmenden Teile des im-Arbeitsiibereinkommen

zum Kapitel Wohnen verankerten Mafinahmenpa- -

kets dem: Nationalrat zur Behandlung vorgelegt.
Der Antrag beriicksichtigt die Behandlung des
Kapitels - Wohnen durch die Osterreichischen
Juristentage 1976 und 1991, die teilweise bis zu
konkreten Textvorschligen ausgereiften Stellung-

nahmen der parlamentarischen Enquete 1991 sowie .

Vorschlige und Kritik aus dem Begutachtungsver-
fahren zum Bundeswohnrechtsgesetz.
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Die im Arbeitsiibereinkommen:der’ Regierungs-

- parteien vereinbarte ' Zusammenfassung und-Har-

monisierung des Wohnrechts zu einem zusammen-
fassenden Bundeswohnrechtsgesetz wird in einem
weiteren parlamentarischen Arbeitsschritt erfolgen.
Inhaltlich betrifft dies vor allem die Schaffung
allgemeiner Bestimmungen iiber die Erhaltung und
tiber niitzliche Verbesserungen, iber Aufwendun-
gen und deren Aufteilung, tiber die Abrechnung und
tiber das Verfahren sowie erginzende Bestimmun-
gen iiber das Makler- und Bautrigerwesen.

Der Bautenausschufi hat den gegenstindlichen

" Antrag in seiner Sitzung am 23. September 1993 in

Verhandlung genommen und nach dem Bericht des
Berichterstatters Dr. Walter Schwimmer einstimmig
beschlossen, zur Vorbehandlung der Antrige 579/A
und- 597/A einen Unterausschufl einzusetzen.

Diesem Unterausschufl gehorien die Abgeordne-
ten Kurt Eder, Helmut Dietachmavyr, Dr.
Elisabeth Hlavac, Ludmilla Parfuss, Georg
Oberhaidingerund Annemarie Reitsamer
fir die SPO, Dr. Otto Keimel, Dr. Gerfried
Gaigg,Karl Vonwald, Dr. Walter Schwim-
mer und Gustav Vetter fir die OVP, Dr.
Harald Ofner und Hans Scholl fur die FPO
sowie Mag. Terezija Stoisits fiir die Griinen an.
Dr. Otio Keimel wurde zum Obmann, Kurt
Eder zum Obmannstellvertreter gewzhlt. Schrift-
fihrer war zunichst Hans Scholl, sodann die
Abgeordnete Mag. Terezija Stoisits.

Nach der Konstituierung des Unterausschusses
am 23. September 1993 wurde der Entwurf in den
Sitzungen am 29.und 30. September sowie. am
12. Oktober 1993 unter Beiziehung von Experten
beraten. Von der Bundesregierung nahmen der
Bundesminister fiir Justiz Dr. Nikolaus Micha- .
lek und die Staatssekretirin im Bundesministerium
fiir wirtschaftliche Angelegenheiten Mag. Dr. Maria
Fekter, teil. .

Im Unterausschuff konnte iiber den Gegenstand
kein Einvernehmen erzielt werden. Nach einem
miindlichen Bericht des Unterausschufl-Obmannes
hat der Bautenausschuff den Antrag in seiner
Sitzung am 12. Oktober 1993 neuerlich in Verhand-
lung genommen. '

An der Debatte beteiligten sich die Abgeordneten
Dr. Walter Schwimmer, Kurt Eder, Dr.
Harald Ofner, Hans Sch&ll, Mag. Terezija
Stoisits, Gustav Vetter, Friedrich Probst,
Karl Neuwirth, Dr. Otto Keimel sowie der
Bundesminister fiir Justiz Dr. Nikolaus Micha-
le k und die Staatssekretirin im Bundesministerium
fiir wirtschaftliche Angelegenheiten Mag. Dr. Maria
Fekter.

Die Abgeordneten Dr. Otto Keimel, Kurt
Eder und Dr. Walter Schwimmer brachten
einen Gesamtabinderungsantrag ein.
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Der Abgeordnete Hans Scholl stellte den
Antrag, den Gegenstand zu vertagen. Dieser Antrag
erhielt nicht die erforderliche Mehrheit.

Bei der Abstimmung wurde der im Antrag 579/A
enthaltene Gesetzentwurf in der Fassung des
Gesamtabinderungsantrages mit Stimmenmehrheit
angenommen.

Mit Stimmenmehrheit beschlofi- der Bautenaus-
schufl folgende erliuternde Feststellungen:

Zu Art. 1
(Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz)

Die ca. 200 gemeinniitzigen Bauverelmgungen
splelen bei der Wohnraumversorgung in Osterreich
eine unbestritten bedeutende Rolle. Seit 1945 haben
gemeinniitzige  Bauvereinigungen mehr als
500 000 Wohnungen - errichtet, mehr  als
600 000 Wohnungen werden heute von der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft verwaltet. Uber 80 %
der jihrlichen Neubauleistun’g im mehrgeschoﬁigcn
Wohnbau werden von gemeinniitzigen Bautragern
erbracht.

Allein diese Zahlen dokumentieren, daff die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft im Neubau
einen breiten, in der ,,sozialen Mitte“ liegenden und
iiber -alle Gesellschaftsschichten reichenden Antell
an Wohnungsnachfragern bedient.

Luxuswohnungen und andere hochpreisige
Marktsegmente finden dagegen im auf dem
verfassungsrechtlichen Kompetenztatbestand
»Volkswohnungswesen” basierenden Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz und seiner einschrinken-
den Regelungen hinsichtlich des Ausmafles der
Wohnnutzfliche, der normalen Ausstattung usw.
keine Deckung.

Die funktionale Inpflichtnahme gemeinniitziger
Bauvereinigungen fiir Zwecke des Gemeinwohls
zeigt sich — grundsitzlich unabhingig von
térderungsrechtlichen Verpflichtungen — allein auf
Grund der im WGG verankerten Grundsitze
(Prinzip der Gewinnerzielungs- und Gewinnaus-
schiittungsbegrenzung usw.).

Der vorliegende Entwurf soll es der gemeinniitzi-
gen Wohnungswirtschaft auch weiterhin ermogli-
chen, unter Inanspruchnahme der landesrechtlich
normiertenn Wohnbauférderung, deren Mittelauf-
kommen weitaus iiberwiegend vom Bund gestellt
wird (1993: 23 Mrd. S), in ausreichender Zahl und
entsprechender Qualitit fir breite Bevolkerungs-
schichten leistbare Wohnungen auf den Markt zu
bringen.

Schon heuer werden die gemeinniitzigen Bauver-
einigungen bei insgesamt 17 000 Fertigstellungen
um ca. 2000 Wohnungen mehr auf den Marke
bringen als noch im Jahr 1992. Dies stellt einen

wesentlichen Beitrag zu den prognostizierten
5,4 Wohnungs-Neuerrichtungen je 1000 Einwoh-
ner dar, wodurch Osterreich z. T. weit vor einer

Reihe wichtiger EG-Staaten (BRD; Frankreich, GB)
liegt. -

Die vorgeschlagenen Anderungen und Neurege-
lungen der gegenstindlichen WGG-Novelle fallen
einerseits unter den verfassungsrechtlichen Kompe-
tenztatbestand”  ,,Volkswohnungswesen®  nach
Art. 11 Abs.1 Z3 B-VG; andererseits unter
WZivilrechtswesen nach Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG;
je nachdem liegt die Zustindigkeit in der
Vollziehung bei den Lindern oder dem Bund, die

Gesetzgebungskompetenz beim Bund.

Der vorliegende Initiativantrag zur Novellierung
des WGG, der auf einem vom Bundesministerium

fiir wirtschaftliche Angelegenheiten zur Begutach-

tung versendeten Entwurf basiert, beschrinkt sich
auf Anderungsvorschlige im Regelungswerk des
WGG. Die vereinheitlichende Zusammenfithrung
verschiedener wohnzivilrechtlicher Teile des WGG
mit vergleichbaren Normen des MRG und WEG
1975 soll, ebenso wie eine formale Neugestaltung
der dann noch im WGG verbleibenden organisati-
onsrechtlichen Vorschriften zu einem. spiteren
Zeitpunkt erfolgen. Vorab wichtiger ist es jedoch,
die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die Arbeit
der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft moglichst

‘rasch inhaltlich neu zu strukturieren.

Die gegenstindliche Novelle ist in zwei Ab-
schnitte gegliedert, wobei der erste Abschnitt die
exgenthchen inhaltlichen Anderungsvorschlige, und
der zweite Abschnitt die Regelungen iiber das In-
und Auflerkrafttreten sowie uber die Vollzichung
enthilt.

Hauptgesichtspunkte dexr Novelle

1. Sichérung des gememnutngkeltsrcchthchen
Vermogensbmdungsprm21ps

In Erginzung zu den mit Bundesgesetz BGBL.
Nr.253/1993 am 21. April 1993 in Kraft getretenen
gesetzlichen Anderungen (u. a. Pflicht zum Einsatz
gemeinniitzigen Eigenkapitals fiir Wohnbauzwecke
binnen fiinf Jahren bei sonstiger Steuerpflicht,
Fusionsverbot mit nicht gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen usw.) sind folgende Mafinahmen vorgese-
hen:

— Beteiligung gemeinniitziger Bauvereinigun-
gen an nicht gemeinniitzigen Unternehmen
grundsitzlich nur mit behérdlicher Zustim-
mung (§ 7 Abs. 37 9)

— Inhaltlich praxisgerechtere und formale Neu-
fassung der Unvereinbarkeitsbestimmungen
(§§9,9 2und 9 b)

— Kein . AbflieRen gemeinniitzig gebildeten
Kapitals im Weg von Anteilsverduflerungen

(§102)
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— Konkretisierung und Anpassung der Ober-
grenzen fir Funktionirsbeziige, volle Aus-
scht‘)pfung nur bei hauptberuflicher Titigkeit
(5 26).

2. Erméglichung einer effizienteren Bestandsbe-

. wirtschaftung

~— ,Nachverdichtung® durch Ein-, Um-, Zubau
' usw. von Wohnungen (Dachgeschoflausbau
usw.) in bestehender Altsubstanz (§ 13 Abs. 7)

— Vereinheitlichung der Erhaltungskostenkom-
ponenten im Entgelt (§14 Abs.1 Z5 iVm
§144d)

— Moglichkeit der Kostenaufteilung nach
Nutzwert auch im Mietbereich (§ 16 Abs. 3)-

— Maoglichkeit der (Neu-)Vermietung von Ge-
schaftsra.umen, Ein- und Abstellplitzen usw.
zu einem angemessenen Entgelt (§ 13 Abs 5,
§ 14 Abs. 8)

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

— Unter Wahrung von Mieterinteressen Prae-
klusivirist fiir Einwendungen gegen die

Preisbasis, ab tatsichlichem Bezug der Woh-

nung (§ 18 Abs. 3)

3. Stirkung der Selbstfinanzierungskraft der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

— Ermoglichung der nachtriglichen Begriin-
dung von Wohnungseigentum; im Neubaube-
reich mit grundsitzlichem- Rechtsanspruch

- des Mieters (§§ 15bund 15 c)

— Zur Substanzerhaltung des Objekts nicht
mehr  benétigte Einkiinfte sind in den
wohnungswirtschaftlichen Kreislauf einzu-

_ bringen (§ 14 Abs. 9)

— Berechnung der Grundkosten auf Basis des
Verkehrswertes im Erwerbszeitpunkt (§ 13
Abs. 2iVm § 13 Abs. 2 ¢)

, — Fir alte Grundstiicke Verkehrswert im
Zeitpunkt der Uberlassung (§ 39 Abs. 10)

-4. Abrundung des Geschiftskreises und Neudefi-
nition der gesetzlichen Aufgabenstellungen sowie
sonstige organisationsrechtliche Anderungen

— Moglichkeit 6ffentlich geforderte Wohnum-
feldmafinahmen durchzufithren (§7 Abs. 3
Z 432)

— Rechtsunwirksamkeit von Vereinbarungen,

die eine gemeinniitzige Bauvereinigung zwin-
gen, von threm gesetzlichen Auftrag abzuwei-
chen (§ 21 Abs. 4) ~

— Die Eigen- und Mindestkapitalausstattung
einer gemeinniitzigen Bauvereinigung soll
dem berechtigten Schutzinteresse von Woh-
nungswerbern entsprechen (§3 Abs. 2, §6
iVm § 39 Abs. 20)

— Eigenkapital soll variabler einsetzbar  sein
(§13 Abs.2a und 2b, §14 Abs. 1 letzter
Satz)

— Maoglichkeit von Fixpreisvereinbarungen bei
\Wohnungselgentumsvertragen (§15iVm § 23
Abs. 4 a)

— Klarstellung, dafl auch eine behindertenge-
rechte Gestaltung unter die ,,normale Ausstat-
tung“ falle (§2Z 2)

— Konkretisierung der . Sozialpflichtigkeit bei
der Wohnungsvergabe (§ 8 Abs. 3)

5. Férderungsrechtlich und legistisch bedingte

Anpassungen

— Keine dynamischen Verweisungen auf férde-
rungsrechtliche Tatbestinde, sondern auf
objektive Umstinde (§2 Z 1: und 3 §14
Abs. 5,§ 17 Abs. 4)

— Entflechtung der Entgelts- und der Vertei-
lungsbestimmung (§ 14 Abs. 1,§ 16 Abs. 4)

— Legistische Adaption (z. B. iVm der Neurege-
lung des § 14 Abs. 1 Z 5, § 14 Abs. 2, 3 und 5,
§ 14 d usw.) und Folgeregelungen (z. B. § 10
Abs. 1,§ 14 Abs. 1 Z 3und § 17 Abs. 6)

— Verfahrensrechtliche  Vorschriften (z. B.
§ 22), Ubergangsrecht (z.B. §39 Abs. 19),
Inkrafttretens- und Auferkrafttretensbestim-
mungen (z. B. Art. IV Abs. 1)

Das Wohnungswesen fillt nicht in den allgemei-
nen Zustindigkeitsbereich der Europiischen Ge-
meinschaften. Einschligige gemeinschaftsrechtliche
Regelungen fiir die gemeinniitzige Wohnungswirt-
schaft bestehen nicht. Nach allgemeiner Priifung

~des Gemeinschaftsrechts, insbesondere des EWGYV,

wird davon ausgegangen, dafi das Wohnungsge- -
meinniitzigkeitsgesetz sowohl nach der geltenden
Rechtslage, ausgenommen § 30 Abs. 3 im Hinblick
auf die Privilegierung von Inlindern bei der
Gerichtsgebiihrenbefreiung, dessen EWR-rechtli-
che Anpassung aber mit Bundesgesetz BGBIL.
Nr. 827/1992 bereits erfolgte (Zeitpunkt des
Inkrafttretens gleichzeitig mit dem EWR-Abkom-
men), als auch in der vorliegenden Entwurfsfassung
mit dem (EWR- bzw.) EG-Recht vereinbar ist.

ZuArt. 1721 (5221 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, muf} die entsprechende Verweisung entfallen.
Ansonsten berticksichtigt die Neufassung Erforder-
nisse der Praxis, insbesondere auf Grund von
Erfahrungen im Bereich der ,sanften Stadterneue-
rung®.

Zu Art. 122 (§2 Z2 WGG):

Die Erginzung schliefit eine freiwillig vorgenom-
mene Planung und Ausfithrung nach den Grundsit-
zen barrierefreien Bauens (vor allem niveaugleicher
Zugang, Tiirbreiten und Wendekreis) nicht aus.
Eine solche Gestaltung kommt nicht nur Behinder-
ten und betagten Personen, sondern auch Fam1llen
mit Kindern zugute.

ZuArt. 123 (§2 Z3 WWG):

Die neue Definition ist forderungsrechtlich
bedingt; sie stellt ohne Verweisung auf Férderrecht
auf objektive Voraussetzungen ab.
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Zu Art. 1 Z 4 (§ 3 Abs. 2 WGG):

Der Hinweis auf die Eigenkapitalausstattung —

ein wichtiges Indiz fiir die wirtschaftliche Leistungs-
fahigkeit eines Unternehmens — stellt eine
programmatische Erginzung dar, die u. a. durch die
Neufassung des § 6 Abs. 2 konkretisiert wird.

Zu Art. 1Z7 (§ 6 Abs. 2 WGG):

Die Anordnung einer erhdhten Mindestkapital-
ausstattung fiir gemeinniitzige Kapitalgesellschaften
gilt gem. § 39 Abs. 20 nur fiir ,,neue* gemeinniitzige
Bauvereinigungen.

Die Hohe des Betrages orientiert sich in

entsprechender Anpassung an der Regelung des § 3
WGG 1940.

Zu Art. 1 Z 8 (§7 Abs. 1 WGG):

Dadurch wird entgegen einer vereinzelten
Meinung klargestellt, dafl die Hauptgeschifte
 gemeinniitziger Bauvereinigungen jedenfalls im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung erfolgen.

Zu Art. 1Z9 (§7 Abs. 3 Z 4 2 WGG):

Diese Geschiftskreiserweiterung ist eine ‘forde-
rungsrechtlich bedingte Anpassung, da auch nach
»Verlinderung® der Wohnbauférderung eine ge-
samthafte Abwicklung des Férderungsprojektes
(Wohnobjekt und Wohnumfeld) durchfiihrbar
bleiben soll. Die Formulierung lehnt sich an den
Text des § 2'Z 7 des Wiener Wohnbaufsrderungs-
und Wohnhaussanierungsgesetzes, LGBI.
Nr. 18/1989, an.

Zu Art. 1Z 10 (§ 7 Abs. 3 Z 9 WGG):

Die vorgesehene Neufassung stellt in sachlich
gerechtfertigter Weise klar, dafl Beteiligungen
gemeinniitziger Bauvereinigungen im Rahmen des
Abs. 3 Z 9 nur an nicht gewinnorientierten Einrich-
tungen (,,Idealvereine®) moglich sind; alte sonstigen
zuldssigen — aber voll steuerpflichtigen —
Beteiligungen bediirfen der Zustimmung der Lan-
desregierung gemif} Abs. 4.

Zu Art. 1 Z 11 (§ 8 Abs. 3 WGG):

Diese Regelung ist wie § 1 Abs. 2 Ausflufl des in
Art 11 Abs. 1 Z 3 B-VG verankerten Kompetenztat-
bestandes ,,Volkswohnungswesen. Daraus ergibt
sich insbesondere die Verpflichtung, auf einkom-
mensschwache Wohnungswerber Riicksicht zu
nehmen. Anders als § 39 Abs. 18 richtet sich der
gesetzliche Auftrag unmittelbar an die Bauvereini-

gung.

Zu Art. 17212 (§§9, 9 aund 9b WGG):

Auf Grund der Erfahrungen aus der Praxis soll
entgegen der bisherigen Rechtslage die blofle

AngehBrigeneigenschaft fiir sich alleine noch keine
Rechtsfolgen nach sich ziehen. Gesetzliche Be-
schrinkungen sind erst dann vorgesehen, wenn es
zu konkreten Geschiften der Bauvereinigung mit
solchen ,,nahestehenden Personen® kommt.

Zu Art. 1 Z 14 (§ 10 2 WGG):

Durch die Novellierung des §10 mit dem
Bundesgesetz BGBl. Nr. 253/1993 erfolgte eine
Ausdehnung der bis dahin in ihrer Reichweite
umstrittenen Beschrinkungen fir den Fall des
Eigentiimerwechsels auch auf gemeinniitzige Kapi-
talgesellschaften. Eine solche Regelung war bereits
im Ministerialentwurf 1977 fiir ein WGG (§8
Abs. 4) enthalten, ist aber nicht in den Gesetzestext
des WGG 1979 tibernommen worden. Durch die
oben angefiihrte Novelle wurde damit ab 21. 4. 1993
auch die Verduflerung von Anteilen (Stammantei-
len, Aktien) an gemeinniitzigen Kapitalgesellschaf-
ten einer Beschrinkung des Veriuflerungspreises

unterworfen. Zum Ausschlufl allfilliger Umge- -

hungsmoglichkeiten sollen nunmehr die diesbeziig-
lichen Erwerbsvorginge (einschliefilich durch Fu-
sion und Sacheinlage) auch der aufsichtsbehordli-
chen Genehmigung unterworfen werden. Der

aufsichtsbehordlichen Genehmigung nicht entspre-.

chende Erwerbsvorginge sind nichtig. Die Ein-
schrinkung des Abs. 2 nimmt aus verfahrensokono-
mischen Griinden auf jene Fille Bedacht, in denen
nicht der FErwerb eines Unternehmensanteils,
sondern die damit verbundene Nutzung  einer
Wohnung (eines Geschiftsraumes) im Vordergrund
steht.

Zu Art. 1 Z 15 (§ 11 Abs. 4 WGG):

Der Ausschlufl der Anwendung des Spaltungsge-
setzes ist im Zusammenhang mit der Sicherung
gemeinniitzigen Vermégens zu sehen.

Zu Art. 1Z 16 (§ 13 Abs. 2 WGG):

Die iiberwilzbaren Grundkosten. smd wie bisher

‘mit dem Verkehrswert im Zeitpunkt der ersten

Uberlassung bzw. Ubertragung begrenzt. Allerdings
ist bei Berechnung der Grundkosten nicht mehrvom
tatsichlich Geleisteten, sondern vom objektiven
Verkehrswert im  Zeitpunkt des Grunderwerbs
auszugehen, sofern nicht der Verduflerer aus
sozialen Erwigungen unter dem Verkehrswert
verkauft hat (Abs. 2 ). Im Hinblick auf den letzten

Satz dieses Absatzes hat die vorgesehene Neurege- -

lung auf bestehende Vertrige keinen Einflufl.

Zu Art. 1 Z 17 (§ 13 Abs. 22 und 2b WGG):

Mit Einfithrung des Abs.2a soll auch eine
»dynamische Kostendeckung® in der Form ermog-
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licht werden, als zunachst unterkostendcckende,
aber dafiir wertgesicherte Entgelte vereinbart
werden diirfen, und zwar bis zu dem Zeitpunkt, in
dem die anfingliche Unterkostendeckung aufgeholt
und damit die objektbezogene Kostendeckung
erreicht ist. Dieses Modell einer dynamischen
Kostendeckung dient u.a. — wie auch die
Moglichkeit des flexiblen Eigenmitteleinsatzes
gemill § 13 Abs. 2 b — der Senkung der anfinglich
insbesondere fiir Jungfamilien oft recht hohen
Wohnungsaufwandsbelastung. -

Die Bemessung des Zeitraumes von fiinf bis
zwanzig Jahren beruht einerseits auf den Erfahrun-
gen der Praxis und andererseits auf der Tatsache,
dafl lingere Fristen betriebswirtschaftlich nur

. schwer zu vertreten wiren.

Es soll ausdriicklich hervorgehoben werden (arg.
§13 Abs.2 zweiter Halbsatz in der geltenden
Fassung), dafl jedenfalls von der Bauvereinigung
gemifl § 13 Abs. 2 b befristet eingesetzte Eigenmit-
tel auch (teil-)riickzahlbar sein konnen und diesfalls
die Anrechnung der Tilgungsraten (iiber eine
»Laufzeit“ zwischen fiinf und hochstens zwanzig
Jahren) fiir, den Eigenmittelbetrag im Entgelt
vereinbart werden darf. Insgesamt wird dadurch der
Finanzierungsspielraum vergréflert und eine not-
wendige Voraussetzung fiir manche (Landes-)
Forderungsmodelle geschaffen.

Es ergeben sich somit folgende Moglichkeiten fiir
den Eigenmitteleinsatz einer gemeinniitzigen Bau-
vereinigung;

1. Einsatz iiber die Abniitzungsdauer (schon

bisher § 14 Abs. 1 Z 1 und 3)

2. befristeter Einsatz:

a) Ersatz durch Frcmdmlttel (Konversions-
darlehen)

b) Ersatz durch Beitrige der Mieter im Sinne
des§ 17

¢} Vereinbarung iiber laufende Tilgung im
Rahmen des Entgelts (schon bisher als
»Vermieterdarlehen” gem. § 32 WFG 1968
und § 46 WFG 1984).

d) gemischte Varianten aus a) bis ¢)

3. gemischte Varianten aus 1. und 2.

Zu Art. 1 Z 19 (§ 13 Abs. 5, 6 und 7 WGG):

Anstelle frei zu vereinbarender Entgelte darf nur
ein angemessenes Entgelt im Fall des Neuabschlus-
ses von Vertrigen verlangt werden. Die neue
Regelung trifft somit nur die rund 600 unter dem
Regime des geltenden WGG iiberlassenen Ge-
schiftsraume, wihrend fiir die zuvor errichteten
rund 2 500 Geschiftsriume schon bisher das Ko-
stendeckungsprinzip 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.
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Insgesamt greifen fiir nach Abs. 5 eingehobene
Entgelte die strengen Verwendungsregeln nach § 14
Abs. 8 und 9.

Die Moghchkelt einer Anhebung des Entgelts auf
»MRG-Kategorieniveau® nach Abs: 6 im Neuver-
mietungsfall bedeutet eine Ausdehnung des mit dem
2. WAG, BGBL. Nr. 68/1991, in §39 Abs. 18 Z2
eingefiihrten Modells.

Von dieser Regelung werden grundsitzlich
weitere rund. 100 000 Wohnungen mit einem
Baualter von mehr als 20 Jahren und einem oftmals
nicht einmal die Erhaltungskosten deckenden
Entgelt erfafic.

Nach bisheriger Rechtslage ist die kostengiinsti-
gere und daher wohnungspolitisch erwiinschte
»Nachverdichtung® (Ein-, Um-, Zu-, Aufbau usw.
in bestehender Altsubstanz) zur Schaffung neuen
Wohnraums auf Grund fehlender ausdriicklicher
Regelungen nur schwer moglich. Auf Grund der
neuen Bestimmung des Abs. 7 soll die Herstellungs-
und die Bewirtschaftungsphase streng getrennt
werden, wobei die bestehende Grundkostenauftei-
lung nicht beriihrt wird, insbesondere weil dies in
Anspriiche der bisherigen Mieter gemifl §17
eingreifen wiirde. Die den auf Grund der
Nachverdichtung neu hinzutretenden Mietern als
Aquivalent zu den eigentlichen Grundkosten
verrechneten Betrige sind ebenfalls als dem §17
unterliegende Einmalbetrige zu werten. Der
Ausschlufl der Rechtsfolgen des § 15b (Anspruch
auf Eigentumsbegriindung) ist demgemif sachge-
recht.

Zu Art.1Z 20 (§ 14 Abs. 1 WGG):

Die Verteilungsregeln des geltenden § 14 Abs. 1
werden in den neugefaflten § 16 {ibernommen. § 14
Abs. 1 soll dadurch ausschliefllich Entgeltsbildungs-
norm werden.

Im Hinblick auf das neue Bankwesengeseiz
muflite in Z3 ein neuer Parameter vorgesehen
werden (vergl. auch § 10 Abs. 1 und § 17 Abs. 6).

Die Anderung in Z 4 (und die Ubergangsbestim-
mung des § 39 Abs. 14, die an die Stelle der obsolet
gewordenen Regelung iiber die Anrechnung von
Kosten auf Grund von Versicherungsvertrigen im
Entgelt tritt) nimmt darauf Bedacht, dafl Art. III der
Baurechtsgesetznovelle - 1990 die Erhohung des -
Bauzinses bei bestehenden Vertrigen gestattet.

Anstelle der bisherigen Erhaltungs- und Verbes-
serungsriickstellung (Z 5) und der zusitzlichen
Maoglichkeit eines Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrages (EVB) nach § 14 d _soll nunmehr nur die
baualtersbezogene Entgeltskomponente des neu
gefafiten § 14 d treten. Neben mehr Transparenz ist
auch ein Zuriickdringen der gerichtlichen Erho-
hungsverfahren nach § 14 Abs.-2 zu erwarten.

Zu Art. 1 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, 14b Abs. 3, 14d
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Abs. 3, 4, 7 und 9 sowie bei der Ubergangsbestim-
mung des §39 Abs. 19 handelt es sich um eine
formale Adaption bzw. inhaltlich erforderliche
Folgeregelungen auf Grund der Einfithrung eines

einheitlichen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitra-

ges. Hat eine Bauvereinigung in der Vergangenheit
den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag nicht im
vollen gesetzlichen Ausmafl eingehoben, so hindert
- dies die Einleitung eines Erhshungsverfahrens
nicht.

Zu Art. 1 Z 24 (§ 14 Abs. 5 WGG):

Wie bei den Anderungen in § 14 ¢ Abs. 2 und § 17
Abs. 4 handelt es sich auch um eine férderungs-
rechtlich bedingte Anpassung.

Zu Art. 1Z 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 ,,Mehrertrige“ in der
»Aufholphase“ der Deckung fritherer Minderer-
trignisse dienen. Die ,,nicht verbrauchten Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrige“ nach Z73
werden in der Regel bilanzmifig als Riickstellung
auszuweisen sein.

Zu Art. 1 Z 26 (§ 14 Abs. 8 WGG):

Die bisherige Regelung fiir Einstell- (Garagen)
und Abstellplitze wird zu einer bloflen Verwen-
dungsregel. Vergleiche die Ausfihrungen zu § 13
Abs. 5. Zur Z 1 ist zu bemerken, dafl entgegen der
bisherigen Rechtslage, insbesondere fiir Einstell-
(Garagen) und Abstellplitze, die nach- § 13 Abs. 5
eingehobenen Entgelte (ausgenommen fir Ge-
schiftsriume) vorab zur Deckung der gesamten
Herstellungskosten heranzuziehen sind, insoweit
der Herstellungsaufwand derartiger Miet- und
Nutzungsobjekte nicht iiber die Entgelte nach § 14
Abs. 1 verrechnet wird.

Zu Art.1Z 27 (§ 14 Abs. 9 WGG):

Durch die Neufassung wird eine Anpassung der
abschlieSenden Verwendungsregel hinsichtlich der
neu erdffneten Entgeltsbildungsméglichkeiten nach
§13 Abs.5 und 6 vorgenommen. Die Verwen-
-dungsregel der Z 2 betrifft nur neu entstehende
Mehrertrignisse auf Grund des 2. WAG und des
gegenstindlichen Entwurfs einer WGG-Novelle.

Bei Entgelten gemiff §13 Abs.6 (und §39
Abs. 18 Z 2) ergibt sich die Notwendigkeit einer
Aufspaltung hinsichtlich ihrer Verwendung. Wih-
rend fiir den, den ,,Kostendeckungskomponenten®
entsprechenden Teil die Verwendungsregel des
Abs. 7 gilt, unterliegt der iibersteigende Teil dem

Abs. 9.§ 14 Abs. 6 als ,,sonstige Verwendungsregel®
geht dem Abs. 9 vor.

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

Der bisher neben dem Entgelt oder erhéhten
Entgelt zu begehrende Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag wird durch die vorgeschlagene Rege-
lung in § 14 Abs. 1 Z 5 zu einem festen Entgeltsbe-
standteil, auf dessen Einhebung — zum Unterschied
zur Verpflichtung, die Bauerneuerungsriickstellung
jedenfalls einzuheben — in den ersten Jahren nach
der Neuerrichtung zunichst auch verzichtet werden
kann. Ein weiterer Vorteil liegt im Wegfall der
schwierigen Abgrenzung von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten. Anstelle der bisherigen
Betrige fiir die Bauerneuerungsriickstellung soll in
Zukunft der Betrag nach Abs:2 Z3, das ist ein
Viertel des zuldssigen Hochstbetrages der gesamten
Erhaltungs- und Verbesserungskomponente, mcht
riickzahlbar, aber streng verrechenbar sein.

Die 14,80 S entsprechen dem im MRG vorgese- -

henen Betrag fiir eine Wohnung der Ausstattungs-
kategorie C (nach geltendem Recht ist Berech-
nungsgrofle der Kategorie B-Satz).

Eine Gegeniiberstellung der Betrige auf Grund
der geltenden Rechtslage zu den Hochstbetrigen

(in Schilling pro m? und Monat) der vorgeschlage-.

nen Neuregelung ergibt folgendes Bild:

Seit
1.1. derzeit Summe ‘EVB
1980 EVBalt alt. neu

BER Alt
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. 1 Z 39 (§ 15 2 WGG):

Durch die Einfithrung des Fixpreismodells soll
einerseits dem Konsumenten eine erhohte Kalkula-
tionssicherheit verschafft und andererseits den
gemeinniitzigen Bauvereinigungen als Wohnungsei-
gentumsorganisatoren ein marktgerechtes Anbieten
der Figentumswohnungen ermoglicht werden. Die
Hohe des Fixpreises orientiert sich am Kostendek-
kungsgrundsatz unter Einriumung einer Risiko-
komponente, deren Zweck es ist, in manchen Fillen
moglicherweise unterkostendeckende Fixpreise aus-
zugleichen. -

Zu Art. 1 Z 39 (§ 15 b WGG):

“Entsprechend dem Arbeitsibereinkommen der
Regierungsparteien soll dem Mieter einer kiinftig zu
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errichtenden geférderten Wohnung nach zehn
Jahren ein Rechtsanspruch auf Einriumung des
Wohnungseigentums gegeben werden, falls die
gemeinniitzige Bauvereinigung binnen drei Jahren
ab Bezug den Grundkostenbeitrag zum iberwie-
genden Teil eingehoben hat. :

Die vorgeschlagene Regelung erméglicht es dem
nachtriglich auf Wohnungseigentum Optierenden
erst dann liber den Wohnungseigentumserwerb zu
entscheiden, wenn auf Grund der Ermittlungsvor-
schriften der Preis gerichtlich festgesetzt ist. Eine —
wenn auch gesetzliche — Option auf die Einriu-
mung von Wohnungseigentum bewirkt fiir sich
alleine nicht schon eine Lieferung im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes. Die Option alleine fithrt
daher nicht zum Ausschtufl des Vorsteuerabzugs bei

jenen Leistungen, die von anderen Unternehmern -
an die Vermieter der Wohnungen erbracht werden.

Die Konstruktion des Abs.2 verdeutlicht im
Interesse der Rechtssicherheit, dafl der Wohnungs--

inhaber als Voraussetzung fiir den Eigentumser-
werb jedenfalls die Darlehensverpflichtungen des
Bautrigers zu iibernehmen hat.

Grundlage fir die Preisermittlung ist der

. Verkehrswert gemiff §2 Abs.2 Liegenschaftsbe-

wertungsgesetz unter Beriicksichtigung der Sonder-
regelung des Abs. 3 und der Zu- und Abschlige
gemifl Abs. 4.

Zu Art. 1 Z 39 (§ 15 c WGG):

Es ist-davon auszugehen, daf} eine Bauvereini-
gung in der Regel nur dann zur Antragstellung

einladen wird, wenn zumindest ein Mieter den -

Wunsch nach Eigentumsiibertragung duflert oder
sogar ein entsprechendes konkretes Angebot macht.
Jede diesbeziigliche Willensiuflerung wird daher im
Sinne eines Initiativrechtes des Mieters oder
Nutzungsberechtigten gesehen und ausdriicklich als
zulissig und vereinbar mit § 15 ¢ angesehen.

Zu Art. 1 Z 40 (§ 16 WGG):

Im neuen §16 werden alle Aufteilungsregeln
zusammengefafit; insbesondere wurde die Sonder-
verteilungsregelung des - geltenden §14 Abs. 1
systemgerecht eingebaut.

Primirer Auftellungsschliissel"soll nach wie vor
das Verhiltnis nach Nutzflichen sein. Die Bestim-

mungen iiber ihre Ermittlung entsprechen dem § 6
WEG 1975.

Daneben soll die Aufteilung nach Nutzwerten .

unter Zugrundelegung der in §5 WEG 1975
festgelegten Regelungen moglich sein. Diese
Maglichkeit zur Nutzwertfeststellung im Mietwoh-
nungsbereich ist bereits teilweise im Férderungs-
recht der Linder vorgezeichnet und wird Grundlage

fiir die Bewirtschaftung der verstirkt zu erwarten-
den ,,gemischten Objekte® sein.

Zu Art. 1 Z 43 (§ 18 Abs. 3 WGG):

Im Einklang mit der zu § 22 Abs. 2 vorgesehenen
Neuregelung soll eindeutig festgelegt werden, daf§
fir Einwendungen gegen die Hohe der Herstel-
lungskosten und des Fixpreises jedenfalls eine
Priklusivirist gilt.

Dem Wohnungsinhaber sollte zur Geltendma-
chung solcher Einwendungen jedenfalls ein Zeit-
raum von mindestens drei Kalenderjahren zur
Verfiigung stehen. Die Priaklusivirist soll demgemif
erst mit tatsichlichem Beziehen zu laufen beginnen.

Trotz der einer Fixpreisvereinbarung an sich
wesensfremden gerichtlichen Nachpriifung soll zum
Schutz der Vertragspartner dennoch der Rechtsweg
offenstehen, etwa wenn ein offenkundiges Mifiver-
hiltnis zwischen dem vereinbarten Fixpreis und den
Preisen fir nach Art und Lage vergleichbare
Objekte erkennbar ist.

Die Bekanntgabe der endgiiltigen Hohe des
Entgelts bzw. Preises kann auch mit der Jahresab-
rechnung erfolgen. Thre Zustellung kann rechts-
wirksam auch an die Adresse des Miet- oder
Nutzungsgegenstandes erfolgen, falls der Mieter
oder sonstige Nutzungsberechtigte keine andere
Adresse bekanntgegeben hat. Der Bauvereinigung
bleibt es unbenommen, die Bekanntgabe einer
Zustelladresse vertraglich zu bedingen.

Zu Art. 1Z 45 (§ 20 Abs. 1 WGG):

Durch die vorgesehene Geltung des § 46 MRG
auch im Bereich des WGG soll entsprechend der
Absichtserklirung des Arbeitsiibereinkommens eine
dem MRG grundsitzlich analoge Entgeltsregelung
fiir den Fall des Eintritts in bestehende Miet- oder
Nutzungsverhiltnisse erreicht werden.

Zu Art. 1Z 49 (§ 21 Abs. 4 WGG):

Durch die im Abs. 4 vorgesehene Tellmchtxgkelt
soll verdeutlicht werden, daf8 es gemeinniitzigen
Bauvereinigungen nicht erlaubt ist, Verpflichtungen
in Vertrigen im Zusammenhang mit der Finanzie-

* rung ihrer Baulichkeiten einzugehen, die sie an der

Erfillung ihres gesetzlichen Auftrages hindern. Dies
bedeutet auch, dafl eine gemeinniitzige Bauvereini- -
gung rechtswirksam nicht dazu verhalten werden
kann, nach Abs. 1 zwar rechtswirksame, aber mit
den Grundsitzen des WGG nicht im Emklang
stehende Vereinbarungen zu schliefien.

Diese Bestimmung dient somit auch der Siche-
rung des im Rahmen der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft sozialpflichtig gebundenen Vermo-
gens.
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Zu Art. 1 Z 50 bis 57 (§ 22 WGG):

Die verfahrensrechtlichen Bestimmungen mufiten
auf Grund der materiellrechtlichen Anderungen
(insb. § 13 Abs. 5 und 6, § 14 Abs. 3 a, §§ 15 a, 15 b

-und 15 ¢) erginzt werden.

Der neue erste Satz des Abs. 2 stellt klar, daf in
den Fillen der Anfechtung der Preisbasis sowohl im
Streit- als auch im Auflerstreitverfahren eine
Priklusionsfrist von drei Jahren gilt.

Zu Art. 1 Z 60 (§ 26 WGG):

Neben dem bisherigen Parameter der bloflen
finanziellen Leistungskraft soll in Abs. 1 ausdriick-
lich das aktive Leistungsvolumen éiner Bauvereini-
gung Gradmesser fiir die Bezugsobergrenzen sein.
Mit dem Entfall der Worte ,,in Dienstvertrigen® in
Abs. 1 wird darauf Bedacht genommen, dafl nach
der Judikatur der Anstellungsvertrag von Vor-
standsmitgliedern bzw. Geschiftsfithrern von Kapi-
talgesellschaften nicht unbedingt als Dienstvertrag
zu werten ist.

Schon nach geltender Rechtslage ist Abs. 2 im
Lichte des § 23 so zu interpretieren, daf} die an die
Beziige von Bundesbeamten der Dienstklasse IX
ankniipfenden Obergrenzen nur dann ausgeschopft
werden diirfen, wenn dies bei Wiirdigung aller
Umstinde des Einzelfalles gerechtfertigt erscheint.
Im Interesse der Klarstellung soll nunmehr in Abs. 2
ausdriicklich normiert wcrden, dafl ein Bezug im
Héchstausmafl jedenfalls eine hauptberufliche T4-
tigkeit fir die Bauvereinigung voraussetzt. Der
Begriff ,hauptberuflich” ist durch einschligige
Entscheidungen, insbesondere im Bereich des
ASVG, hinreichend bestimmt. Danach ist eine
hauptberufliche Beschiftigung dann gegeben, wenn
sie den grofleren Teil der Arbeitstitigkeit bean-
sprucht, die ein vollbeschiftigter Dienstnehmer der
betreffenden Kategorie normalerweise leistet (siehe
Entscheidung des BMsV v. 9.11. 1981, SV Slg.
26 899). Liegt keine hauptberufliche Titigkeit vor,

" werden entsprechend reduzierte Beziige zu verein-
baren sein. '

Eine Uberschreitung der Obergrenze bei Mehr-
fachtitigkeit soll nur mehr bei Vorstandsmitgliedern
und Geschifisfithrern, nicht aber bei sonstigen
Angestellten zulissig sein.

Zu Art. 1 Z 61 (§ 28 Abs. 8 WGG):

Durch die mit Bundesgesetz BGBL. Nr. 253/1993
" in § 7 Abs. 6 geschaffene Verpflichtung, das gesamte
»Reservekapital® fir die gesetzlich vorgegebenen
Aufgaben zu verwenden und damit entsprechend
auszuweisen, eriibrigt sich die Anordnung, Teile
dieses Kapitals festzustellen.

Zu Art. 1 Z 63 (§ 33 Abs. 2 zweiter Satz WGG):

Da der Revisionsverband durch seine regelmifi-
gen Priifungen mit der wirtschaftlichen Lage und

der Unternehmensstruktur der gemeinniitzigen
Bauvereinigungen vertraut ist, soll ihm in Verfahren
zur Genehmigung von ,.konnexen Zusatzgeschif-
ten”, zur Behebung von Mingeln und zur
Entziehung der Gemeinniitzigkeit ein Anhdrungs-
recht zukommen. Ein gleiches Recht soll der
Verband auch im Verfahren zur Anerkennung einer
Bauvereinigung als gemeinniitzig haben, weil von
ihm eine sachverstindige Beurteilung hinsichtlich
des Vorliegens der gesetzlichen- Voraussetzungen
erwartet werden kann.

Zu Art. 1 Z 65 bis 73 (§ 39 WGG):

Die Anderungen im Ubergangsrecht (sowie in

§40 und Art. Il und III) stellen tiberwiegend
formale Adaptionen dar, abgesehen von den in
Abs. 42 und 14 vorgesehenen Regelungen und
insbesondere von Abs. 10, der zugunsten einer
Eigenkapitalstirkung der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft den bisherigen ,,iibergangsrechtli-
chen Geltungsbereich hinsichtlich sogenannter
»alter” Grundstiicke erweitert.

Zu Art. 11

(Mietrechtsgesetz)
Zu Art. 11 Z 1 (§1 Abs. 2 Z1 MRG):

Der Ausschufi geht davon aus, dafl durch die
Einbeziehung der Flughafenbetriebsunternehmen in
den Ausnahmetatbestand sachlich nicht gerechtfer-

tigte Unterscheidungen (etwa zwischen Bahnhofen

und Flughifen) vermieden werden und damit
Mietverhiltnisse iiber Riumlichkeiten, die zur
typischen Infrastruktur eines Flughafens gehoren,
wie z. B. die Gastronomie- und Handelsbetriebe,
nicht vom Geltungsbereich des MRG erfafit sind.

Zu Art. 11 Z 2 und 3 (§ 1 Abs. ZZSundSIAbs 2
Z 4 MRG):

Beseitigung sozial unerwiinschter Kurzzeitver-
trige, die zu Mifistinden gefiihrt haben und
Klarstellung des Zweitwohnungsbegriffes. Zulissig
bleibt weiterhin ein Halbjahresvertrag tiber Ge-
schiftsraumlichkeiten sowie flir Wohnungen der

Ausstattungskategorie A oder B, allerdings nur-

unter gesetzlich sehr eingeschrinkten Bedingungen.

Die Bestimmung des § 1 Abs.2 Z 3 lit. b soll die

voriibergehende Umerbringung bestimmter Perso-
nengruppen, die eine Wohnung an ihrem Haupt-
wohn- und Arbeitsort haben, erleichtern. Es wird
sich dabei insbesondere um' Personen aus dem
Bereich internationaler Organisationen und aus
dem Kulturbetrieb handeln.

Zu Art. I1 Z 4 (§ 1 Abs. 5 MRG):

Die wirtschaftliche Entwicklung und raumordne-
rische Mafinahmen der Gebietskdrperschaften ha-

’
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ben dazu gefiihrt, dafl unter Aufwendung 6ffentli-
cher Mittel verschiedene Gewerbe auf einem
bestimmten Areal konzentriert wurden und werden,
das auch vor dem 1. Juli 1953 errichtete Gebiude
umfassen kann. Bei der Mischung gewerblicher
Titigkeiten auf diesen Arealen wird hiufig auf ein
iibergeordnetes Produktions- oder Versorgungsziel
sowie auf wirtschaftliche Interessen der fordernden
Gebietskdrperschaften Bedacht genommen. Zur
Sicherstellung dieser iibergeordneten wirtschaftli-
chen Interessen sind auch fiir die sonst dem MRG
voll unterliegenden Gebiude, die vor dem 1. Juli
1953 oder danach unter Zuhilfenahme &ffentlicher
Mittel errichtet worden sind, Ausnahmen vom
Geltungsbereich des Mietrechtsgesetzes, insbeson-
dere zusitzliche Befristungsmoglichkeiten (§29
Abs. 1 Z 3 lit. a), deshalb erforderlich, weil sonst
diesen iibergeordneten Zielsetzungen durch recht-

- lich verfestigte Nutzerstrukturen nicht entsprochen

werden kann.

Aus der Formulierung des § 1 Abs. 5 geht dariiber
hinaus eindeutig hervor, daf unter einem Wirt-
schaftspark eine wirtschaftliche Einheit von mehre-
ren Gebiuden oder Liegenschaften zu verstehen ist.

Zu Art. 11 Z 5 (§ 2 MRG):

Mit der Neuregelung wird eine Verbesserung der
Rechtsstellung der Untermieter, wie sie im Arbeits-
iibereinkommen der Regierungsparteien vom De-
zember 1990 vorgesehen ist, erreicht. Dariiber
hinaus wird eine sachgerechte, auf einer wirtschaft-
lichen Betrachtungsweise basierende Abgrenzung
von Hauptmiete und Untermiete vorgenommen.
Die weitgehend der Judikatur folgende Klarstel-
lung, dafl der obligatorisch berechtigte Fruchtniefler
ebenso einen Hauptmietvertrag begriindet, wie der
Mieter oder Pichter eines ganzen Hauses, soll
Umgehungskonstruktionen in diesem Bereich wirk-
samer begegnen.

Die im Abs. 1 neu eingefiigte Bestimmung, dafl
Hauptmiete mit dem Eigentiimer der Liegenschaft
auch dann vorliegt, wenn der im Wohnungseigen-
tum stehende Mietgegenstand eine Wohnung iS des
§15a Abs.1 Z4 ist (Kategorie D) oder der
Mietgegenstand eine Wohnung ist, an der Woh-

nungseigentum 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 Gesetzes-
textes eindeutig zu kliren. Die Anderung des Abs. 1
vollzieht nunmehr ausdriicklich nach, daf entgegen
der Rechtslage bis 1. Jinner 1982 der Vermieter
eines Wohnungseigentumsobjektes nicht als Vertre-
ter aller Miteigentiimer auftritt (vgl. Wirth in
Rummel, §13 WEG Rz4). Durch 22 des IL
Abschnittes (Ubergangsbestimmungen) wird klar-

- gestellt, daf sich die Auflgsung des Mietvertrages

10 ‘ 1268 der Beilagen

und die Regeln iber die Vcrwendung; und
Verrechnung des Hauptmietzinses bei bestehenden

-Hauptmietvertrigen mit Wohnungseigentiimern

oder Wohnungseigentumsbewerbern tiber eine
Wohnung der Ausstattungskategorie D nach den
bisher in Geltung gestandenen Regelungen der
§§ 18, 20 und 29 bis 36 richten.

Die Erginzungen des §2 Abs.3 dienen der
Verbesserung des Schutzes des Scheinuntermieters,
indem die von der Judikatur entwickelte Beweisla-
stumkehr iibernommen und durch Aufnahme
zweier hiufiger und ‘anschaulicher Beispielsfille
konkretisiert wird.

Zu Art. 11 Z 8 (§ 8 Abs. 2 und 3 MRG):

Die Anderung des § 8 Abs. 2 verdeutlicht, daf bei,
Eingriffen in das Mietrecht eine Interessenabwi-
gung zu erfolgen hat. Zur Verstirkung des Prinzips,
dafl unter moglichster Schonung des Mietrechts
vorzugehen ist, wird fiir grob fahrlassige Verstofle
eine Schadenersatzpflicht unter Bedachtnahme auf
erlittenes Ungemach neu vorgesehen.

Zu Art. I Z 9 (§ 10 Abs. 6 MRG):

Die neue Formulierung beinhaltet keine mate-
rielle Anderung gegeniiber der derzeitigen Rechts-
lage, sondern dient ausschliefllich zur Verdeutli-
chung, dafl der Vermieter, der einen Investitionser-
satzanspruch des' Vormieters befriedigt hat, den
Hauptmietzins unter Beriicksichtigung der abgels-
sten Investitionen vereinbaren und zusitzlich den
abgelosten Betrag auch als Ausgabe in der
Hauptmietzinsabrechnung ausweisen kann, soferne

“diese Ausgabe durch die Mietzinsmehreinnahmen

tiber eine Dauer von zehn Jahren gedecke ist.

Zu Art. IT1 Z 10 (§ 12 Abs. 2 MRG):

Mit dieser Anderung wird der deklarative

- Charakter der Anzeige, die nunmehr unverziiglich

zu erfolgen hat, verdeutlicht.

Zu Art. 11 Z 12 und Z 38 (§ 12aund 46 a):

Ausgangspunkt der Neuregelung ist die Willens-
erklirung der Regierungsparteien im Arbeitsiiber-
einkommen vom Dezember 1990, eine Gleichstel-
lung von Geschiftsraummieten natiirlicher Perso-
nen mit Geschiftsraummieten von juristischen
Personen und Gesellschaften des Handelsrechtes
hinsichtlich der. Unternehmensverduflerung im

-weiteren Sinn zu erreichen. Dies geschieht, indem

gesellschaftsrechtliche Gestaltungen, die eine Un-
ternehmensveriuflerung im engeren Sinn ersetzt
und damit eine Mietzinserhthung durch den
Vermieter bisher ausgeschlossen haben, nunmehr
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durch eine generelle Regelung, daff entscheidende
Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflulmoglichkeiten, wie etwa eine Veriufierung
der Mehrheit der Anteile an einer Gesellschaft, der
Verduflerung eines Unternehmens durch eine
natiirliche Person gleichgestellt werden. Zur Ver-
.meidung sozialer Hirten, 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 Geschiftstitigkeit und
die damit verbundenen Ertragsmoglichkeiten Riick-
sicht zu nehmen. Diese Grundsitze sind auch auf
bestehende Mietvertrige iiber Geschiftsraumlich-
keiten im Falle des Eintrittes anzuwenden.

Zu § 12 a Abs. 2 zweiter Satz stellt der Ausschufl
ausdriicklich fest, dafl sich daraus kein gesetzlicher
Anspruch auf Anderungen der Art der Geschiftsti-
tigkeit ergibt, sondern dafl eine solche Anderung
jeweils nur entsprechend der vertraglichen Verein-

barung zuldssig ist und bleibt.

Zu § 12 a Abs. 3 stellt der Ausschuf§ fest, daf ein
bloer Organwechsel — etwa die Bestellung eines
neuen Vorstandes, Aufsichtsrates oder Geschifts-
fiihrers oder neuer Vereinsorgane — fiir sich allein
noch keine entscheidende Anderung der rechtlichen
und wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten iS des
§ 12 a Abs. 3 darstellt.

Zu § 12 a Abs. 4 hilt der Ausschufl fest, daf diese
Begiinstigung nur derjenige Erbe in Anspruch
nehmen kann, der im maflgeblichen Zeitpunkt

tatsichlich Erbe auf Grund gesetzlicher Erbfolge -

wire und. nicht blof zum Kreis der potentiell
. Erbberechtigten zihlt. Er muf} nicht Alleinerbe sein.

Zur'Anhebungsregel des §46 a Abs. 2, auf die’

sowohl im Dauerrecht des §12a als auch im
Ubergangsrecht ‘des §46a 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-Betrige sind vom jeweils
valorisierten Betrag im Zeitverlauf der 15 Jahre zu
bemessen.

Zu dem in §46a Abs.4 und 5 enthaltenen
Verweis auf den § 46 a Abs. 2 wird festgestellt, dafl
dieser Verweis die beiden materiellen Inhalte -des
Abs. 2 umfaflt, namlich sowohl die Anhebungsregel
um jeweils ein Fiinfzehntel als auch die Beriicksich-
tigung der Art der im Mietgegenstand ausgeiibten
Geschiftstitigkeit bei der Festsetzung des angemes-
senen Mietzinses.

Zu Art. 1 Z 13 (§ 15 Abs. 4 MRG):

Mit der Einfiigung eines neuen Absatzes 4 wird
eine ausdriickliche Regelung fiir die rechnerische
Aufschlisselung von Pauschalmietzinsen geschaf-
fen. 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 2 MRG):

§15a ibernimmt die Definition der Ausstat-
tungskategorien des bisherigen § 16 Abs. 2 Z 1 bis 4
unverindert. Ebenfalls unverindert. ibernommen
werden die Kategoriebetrige, die jedoch im neuen
Recht nur meht eine Funktion als Rechnungsgréfie
z. B. fiir das Verfahren nach § 18 haben.

Absatz 4 regelt anders als bisher, dafl nicht nur die
geltenden Kategoriebetrige, sondern auch die
vorher giilugen Kategoriebetrige samt -deren
jeweiliger Geltungsdauer im Bundesgesetzblatt
kundzumachen sind, weil die Kenntnis dieser
Tatsachen z. B. im Verfahren nach § 18 eine Rolle
spielt und ihre Kundmachung daher der Rechtsklar-
heit dient.

Zu Art. 1 Z 15 (§ 16 MRG):

§ 16 ist gemeinsam mit Art. IX (Richtwertgesetz)
die zentrale Bestimmung iiber die Mietzinsbildung.
Diese soll nach den Ausfithrungen im Arbeitsiiber-

einkommen der Regierungsparteien vom Dezember

1990 den Auswiichsen der Mietenentwicklung der
letzten Zeit taugliche Begrenzungen entgegenset-
zen. 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 erhaltungs-
wiirdigen Bestandes durch Vermeidung von Mie-
tenerhdhungsverfahren nach dem unbefriedigenden

§ 18-Verfahren und durch Begrenzung der Katego-

rie D-Mieten im Neuvermietungsfall auf einen

Betrag, der zur ,,bloflen Erhaltung® typischerweise

noétig ist (,,D-neu’, 14,80S je Quadratmeter
Nutzfliche) beigetragen werden.

Fiir die Ermittlung des angemessenen Richtwert- -

mietzinses wird weiterhin auch auf die schon bislang
mafigebenden Ausstattungskategorien A bis C und
die im § 16 Abs. 1 angefiihrten wertbestimmenden
Faktoren (Grofle, Art, Beschaffenheit, Lage, Aus-
stattungs- und Erhaltungszustand) zuriickgegriffen.
Sie erfahren allerdings eine Erginzung und
Konkretisierung durch den gemifl Richtwertgesetz

zu ermittelnden Richtwert, die Definitionen der -

mietrechtlichen Normwohnung in §2 RichtWG
und dem Zuschlags- und Abstrichverfahren gemif§
§ 16 Abs. 2 bis 4. Letzteres iibernimmt das fiir die
Nutzwertfestsetzung im Wohnungseigentumsrecht
seit Jahren funktionierende System der Vornahme
von Zuschligen oder Abstrichen fiir werterhdhende
oder wertvermindernde Umstinde. Fur die Ermiut-
lung der relativen oder absoluten Hohe der
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Zuschlige und Abstriche ist in analoger Form zu § 5
WEG von der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tiglichen Lebens auszugehen.
Fiir bestimmte Umstinde bzw. Ausstattungsunter-
schiede ist ausdriicklich angeordnet, dafl von.den
Werten (Kosten der in §3 Abs.4 RichtWG
genannten Anlagen und Gebiudeteile) auszugehen
ist, die auch bei der Richtwertermittlung gemif § 3
Abs. 4 RichtWG herangezogen worden sind. Diese
sind gemifl § 4 RichtWG, ausgedriickt in-Prozent-
sitzen vom Richtwert, kundzumachen.

Fiir die Ermiulung der Hohe eines Zuschlages
oder Abstriches fir die Abweichung von der
,»durchschnittlichen Lage* ist ausdriicklich die auch
bei der Richtwertermittlung gemifl §3 Abs. 6
RichtWG anzuwendende Berechnungsformel —
bezogen auf den tatsichlichen (durchschnittlichen)
Grundkostenanteil je Quadratmeter Wohnnutzfli-
che auf der jeweiligen Liegenschaft — heranzuzie-
hen. Nach dieser ergibt sich ein Zuschlag oder
Abstrich von 3,33 S je 1 000 S Abweichung von dem

- im Richtwert enthaltenen Grundkostenanteil (§ 3

Abs.2 und 5 RichtWG), der sich aus dem
geforderten Wohnungsneubau ergibt.

Fiir alle tbrigen wertbestimmenden Umstinde
konnte eine ausdriickliche betragliche oder prozen-
tuelle Festlegung unterbleiben, weil durch den
Verweisauf § 5 WEG und durch das grundsitzliche
Bewertungsschema fiir die Richtwertermittlung eine
ausreichende Determinierung gegeben ist. So kann
bei der Ermittlung der absoluten Hshe oder des
Verhiltnisses zum Richtwert von Kosten der
Herstellung (Errichtung) eines (vorhandenen oder
fehlenden) Ausstattungsmerkmales, der durch-
schnittlichen Lebensdauer und der Ertragskompo-
nente in der Héhe von 4 v.H. ausgegangen werden.

Wertbestimmende Umstinde, denen keine Her-
stellungs- oder Errichtungskosten zugeordnet wer-
den konnen, wie z. B. die Stockwerkslage, Strafien-
oder Hoflage und Grundrifigestaltung werden in
Analogie zu § 5 WEG zu beurteilen sein. Dort hat
sich eine zum Teil recht einheitliche Sachverstindi-
gen- und Gerichtspraxis entwickelt.

Beim Fehlen eines kategoriebestimmenden Merk-
males, wie z. B. bei einem. Bad oder einer
Etagenheizung (gleichwertigen stationiren Hei-
zung) kann bei Fehlen einer Empfehlung des
Beirates (§ 8 RichtWG) fir die Bemessung der
Hoéhe des entsprechenden Abstriches auf ein
angemessenes Wertverhiltnis zwischen dem Richt-
wert 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
Mietgegenstinde bzw. Mietverhiltnisse auf, fiir
deren Mietzinsbildung die Regelung des § 16 Abs. 1
in der bisherigen Fassung des MRG weiter
Anwendung findet. Die Z 1 und Z 2 entsprechen

den Z 1 und Z 2 in der bisherigen Fassung mit der

Besonderheit, dafl der Unternehmer, der eine
Geschiftsriumlichkeit mietet, Uberschreitungen des
zuldssigen Hochstmalles unverziiglich, spitestens
jedoch bei Ubergabe des Mietgegenstandes riigen
mufl. Die Z 3 in der Fassung dieses Bundesgesetzes
ist enger als die entsprechende Bestimmung des
MRG in der bisherigen Fassung und enthilt jetzt
nur mehr die Gebdude, an deren Erhaltung aus

- Griinden des Denkmalschutzes 6ffentliches Inter-

esse besteht. Die Ziffer 4 ist neu eingefiigt und
nimmt die sehr groflen Wohnungen der Ausstat- .
tungskategorie A oder B aus, die in den meisten
Fillen dem Begriff ,,Luxuswohnungen® zuzuordnen
sein werden und bel denen daher ein geringeres

. Schutzbediirfnis des Mieters besteht. Zur Vermei-

dung von Leerstechungen wird allerdings eine
Wiedervermietung einer derartigen Wohnung in-
nerhalb von sechs Monaten ab Riumung verlangt.

Durch die Z 5, die inhaltlich mit der Z7 des
bisherigen Rechtes vergleichbar ist, wird die

Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzinses

ermoglicht, sobald der Mieter keiner mit dem
Abschlufl des Mietvertrages oder der Ubergabe des
Mietgegenstandes verbundenen Drucksituation |
mehr ausgesetzt ist. Dariiberhinaus ermdglicht diese
Bestimmung auch den Abschlufl gerichtlicher
Vergleiche im Zusammenhang mit Verfahren tiber
die Bestimmung der zulissigen Hoéhe des Haupt-
mietzinses.

Abs. 5 enthilt eine sachlich differenzierende
Festsetzung der Mietzinsobergrenzen fiir brauch-
bare und unbrauchbare Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D. Zu der dahinter stehenden
allgemeinen rechtspolitischen Uberlegung wird auf
die Ausschuflfeststellung 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) iibernommen. Es wird allerdings die
Schwellengrenze von zehn Prozent auf fiinf
Prozent herabgesetzt, um eine kontinuierlichere
Anpassung ‘zu ermdglichen. In Verbindung mit
Art. II Abschnitt II Z 11 wird die Umstellung des
Schwellenwertsystems in der Form vorgenommen,
daf die nichste Indexierung bei Erreichen des nach
der bisherigen Rechtslage vorgesehenen zehnpro-
zentigen Schwellenwertes, berechnet ab der letzten
Indexidnderung im Juli 1991, erfolgt. Erst danach
gilt § 16 Abs. 6 in der Fassung dieses Bundesgeset-
zes. Somit wird ein nahtloses Aneinanderschliefen
der Wertsicherungsregeln sichergestellt.

Der in Abs.7 fiir Fristvertrige vorgesehene
Abschlag von 20 v.H. gegentber dem bei
unbefristeten Hauptmietvertrigen zulissigen Richt-
wertmictzins ist damit zu begriinden, daf} ein derart
befristetes Mietrecht fiir den Mieter von geringerem
Wert ist, weil er erhobte Aufwendungen fiir den
Wohnungswechsel hat, beim Vermieter steht aber
den verringerten Mietzinseinnahmen der Wert einer
erhohten Verfiigbarkeit gegentiber:
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Diese Uberlegung gilt auch fiir Eigentumswoh-
- nungen im Altbestand. Auf die Erlautcrung zu § 29
Abs. 1 Z 3 wird verwiesen.

Zu § 16 Abs. 8 hilt der Ausschuf fest, daf die neu
vorgesehene Priklusionsfrist von drei Jahren der

Tatsache Rechnung trigt, dafl die Angemessenheit -

des Hauptmietzinses nach den Umstinden im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zu beurteilen ist
und eine Uberpriifung zu einem sehr viel spiteren
Zeitpunkt erhebliche Beweisprobleme verursachen
wiirde. Die Absitze 10 und 11 ibernehmen in
modifizierter Form die nachtrigliche Mietzinsver-
einbarung, 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
Ausmafles der Erhohung und des Erhchungszeit-
raumes Schriftform verlangt.

Zu Ast. 11 Z 17 (§ 18 Abs. 1 Z 6 MRG):

Auf die Ausfithrungen zu Z 20 (§ 20 Abs. 1 Z )
wird verwiesen.

Zu Art. I1 Z 18 (§ 18 Abs. 5 MRG):

Zu dieser Bestimmung verweist der Ausschufl auf
~ die Zielsetzung des Arbeitsiibereinkommens vom
Dezember 1990, nach dem ,,zur stirkeren Siche-
rung der Erhaltung und zur Vermeidung von
Mietenerhshungsverfahren nach dem unbefriedi-
genden § 18-Verfahren® die Mietzinse bei Neuver-
mietung von Kategorie
»D-neu®, 14,80 S, anzuheben sind. Damit wird die
-seit langem allgemein anerkannte Zielsetzung, den
noch vorhandenen Anteil an Substandardwohnun-
gen weiter zu verringern, fiir die Zwischenzeit aber
einen im Verhiltnis 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 Ausschuff hilt dazu noch erginzend fest, daff
durch § 18 Abs.5 die Durchfilhrung eines § 18
MRG-Erhshungsverfahrens fiir das Haus, in dem
eine entsprechende Wohnung liegt, nicht ausge-
schlossen wird, die Uberwilzung des auf diese
Wohnung entfallenden Erhshungsbetrages “aber
nicht zulissig ist.

Zu Art. 11 Z 19 (§ 18 ¢ MRG):

Der Ausschufl verweist auf die Ausfithrungen zu
Art. 1 Z19 (§13 Abs.5, 6 und 7 WGG). Die
gegenitber der entsprechenden Bestimmung des
WGG vorgenommenen Abweichungen erkliren
sich aus den im MRG grundsitzlich anders
gestalteten Kostentragungsregeln. §18c¢ ist in
engem inhaltlichen Zusammenhang mit § 8 Abs. 2 in

" einer teilweisen Untervermietung vor.

D-Wohnungen auf’

der Fassung dieses Bundesgesetzes zu sehen, mit
dem auch die erforderlichen Duldungspflichten
verankert werden. Damit wird die in der Literatur
(Wiirth in WoBl 1993, S. 148) als beispielhaft
bezeichnete Regelung fir das Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz auch modifiziert in das Miet-

rechtsgesetz aufgenommen. Die in den §§ 18 ff

angefﬁhrten Voraussetzungen miissen jedenfalls

gegeben sein, um eine Anwendung des Abs. 4 zu

rechtfertigen.

Zu Art. 11 Z 20 (§ 20 Abs. 1 Z 1 MRG):

Die Anderungen bei den Verrechnungsvorschrif-
ten ergeben sich aus dem geinderten Mietzinsbil-
dungssystem. An die Stelle der bisherigen Ankniip-
fung an die Kategoriebetrige tritt nunmehr eine
Ankniipfung an den jeweiligen Richtwert, womit die
Wertunterschiede der jeweiligen Ausstattungskate-
gorien angemessen beriicksichtigt werden.

Bei den nunmehr ausdriicklich erwihnten Objek-
ten, die ein Wohnungseigentiimer beniitzt. oder

‘vermietet, wurde eine Ankniipfung an das bisherige

System der Kategoriebetrige beibehalten.

Zu Axt. ITZ 23 (§ 26 MRG):

Die Neuregelung des Untermietzinses nimmt eine
in der bisherigen Regelung fehlende sachliche
Differenzierung zwischen einer ginzlichen und
Dariiber
hinaus wird einer sich in der Judikatur abzeichnen-
den Tendenz folgend eine Rechtssicherheit schaf-
fende Begrenzung in Form eines 50%igen Zuschla-
ges zum Hauptmietzins des Untervermieters vorge-
sehen.

Zur Bestimmung iiber den zuléssigen Untermiet-
zins bei nur teilweiser Untervermietung hilt der
Ausschufl fest, dafl die Beurteilung der Angemessen-
heit auch die Qualitit des zu beniitzenden Teiles des
Mietgegenstandes . und der allenfalls mitzube-

nittzenden gemeinsamen Einrichtungen der Woh-

nung zu beriicksichtigen hat:

Zu Abs. 3 wird bemerkt, dafl die Rechtsfolge
unwirksamer Untermietzinsvereinbarungen der
Rechtsfolge beim Hauptmietverhiltnis angeglichen
wurde.

Zu Art. I1 Z 24 (§ 27 Abs. 3 dritter Satz MRG) und
Z 25 (§ 27 Abs. 4 bis 7 MRG):

Die Neuerungen in den Abs.3, 4 und 5 °

(Verlingerung der Verjihrungsfrist fir verbotene
Ablosen auf 10 Jahre, Verrechnung der verbotenen
Ablésen in der Hauptmietzinsreserve auch bei
Riickforderung durch den Mieter und Verwal-
tungsstrafe unter Beriicksichtigung der nach Abs. 4
vorgesehenen Verrechnungspflicht) bringen . den

www.parlament.gv.at

13 von 57



" 14von 57

1268 der Beilagen XVIII. GP - Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

14 i

Willen des Gesetzgebers zum Ausdruck, daf} gegen
verbotene Abldsen wirksame gesetzliche Mittel
einzusetzen sind. Die in den Abs.6 und 7
neugeschaffenen gerichtlichen Straftatbestinde sol-
len eine ordentliche Verwaltung und Erhaltung des
Althausbestandes sichern und ein deutliches gene-
ralpriventives Signal gegen die schikanose und
exzessive Beeintrichtigung von Mietrechten setzen.

Zu Art. I1 Z 26 (§ 29 Abs. t Z 3 MRG):

Hinsichtlich der Einfiigung der Wirtschaftsparks
(§ 1 Abs. 5) in den Befristungstatbestand der lit. a
wird auf die dort getroffenen Aussagen verwiesen.
Der in Z 3 lit. ¢ der bisherigen-Fassung des MRG
enthaltene Beftistungstatbestand, der eine Vertrags-
dauer bis zu einem Jahr erméglicht 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
sowohi fiir Mieter als auch fir Vermieter erhebliche
wirtschaftliche Nachteile, weil den Mieter &fter
Kosten einer Ubersiedlung und den Vermieter 6fter
Kosten fiir die Neuvermietung (Suche eines neuen
Mieters, Verschdnerungsarbeiten im Mietgegen-
stand) treffen. Mit dem neu geschaffenen Fristver-
trag sollen diese Nachteile vermieden werden.

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

Zu Art. I1 Z 27 (§ 29 Abs. 4 bis 6 MRG):

Zu Abs. 4 hilt der Ausschuf fest, daff fiir die in
Z3 lit.a und d._ genannten Mietgegenstinde
(Wirtschaftsparks, Mietgegenstand, der nach dem
31. Dezember 1967 ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher

Mittel errichtet wurde, Wohnung in einem Wohn- -

haus mit nicht mehr als zwei selbstindigen
Wohnungen, im Wohnungseigentum stehende
Geschiftsriumlichkeit)y  Mietverhilinisse  auch
mehrmalig erneuert werden kénnen. Die allgemei-
nen Grundsitze des Vertragsrechtes bleiben unbe-
rithrt. Zu den Abs. 5 und 6 wird festgehalten, dafl
jene Fille, wo der Alleineigentiimer des Hauses oder
wenige Miteigentiimer Wohnungseigentum begriin-
den und dann als Wohnungseigentiimer die
dominjerende Mehrheit der nach Nutzwerten
bemessenen Miteigentumsanteile halten, eine Privi-
legierung hinsichtlich der Befristungsmoglichkeiten
nicht rechtfertigen. Eine Befristung soll daher, so
wie im Miethaus, nur auf die Dauer von drei Jahren
zuldssig sein. Damit wird verhindert, dafl die

" Wohnungseigentumsbegriindung zum Zweck der

Umgehung der Einschrinkungen bei Abschluff von
befristeten Mietverhiltnissen erfolgt und nicht zur
Bildung von Wohnungseigentum im eigentlichen
Sinne. Die Ausnahmebestimmung ist daher bei
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Gebiuden, die auf Grund 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. I Z 28 (§ 29 a MRG):

Mit dieser Bestimmung wird der von Art. [V
Abschnitt I des 2. Wohnrechtsinderungsgesetzes,
BGBI. Nr. 68/1991 (2. WAG), eingeschlagene Weg,
Mafinahmen zur Hilfe Wohnungssuchender zu

_ setzen, weiter beschmten

ZuArt. 11 Z 33 und 34 (§37 Abs.3Z22und § 422
MRG):

Durch die Ermoglichung einer einstweiligen
Verfiigung ohne Sicherheitsleistung wird fiir den
Mieter die Durchsetzung dringlicher Erhaltungsar-
beiten 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 genannten Personen gekniipft
wird. Diese ist von Amts wegen im Grundbuch
ersichtlich zu machen und gewihrleistet dadurch
den Schutz anderer Gliubiger.

Zu Art. 11 Z 36 (§ 45 MRG):

Zur suirkeren Sicherung der Erhaltung und zur
Vermeidung von Mietenerhshungsverfahren nach
dem unbefriedigenden § 18-Verfahren wird die
Bestimmung iiber den Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag in einigen Punkten modifiziert. Das
Berechnungssystem wird im grundsitzlichen beibe-
halten, aber durch die Nennung der fir die
jeweiligen Ausstattungskategorien mafigeblichen
Betrige legistisch vereinfacht. Dariiberhinaus wird
bei Wohnungen der Ausstattungskategorie D in
brauchbarem Zustand -von zwei Dritel des
Kategoriebetrages fiir die Kategorie D (und C), bei
Wohnungen der Ausstattungskategorie D, die nicht
in brauchbarem Zustand sind, vom Kategoriebetrag
fur die Ausstattungskategorie D ausgegangen.
Durch die gemeinsame Verrechnung der Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrige mit den zu
verrechnenden Hauptmictzinseinnahmen tritt eine
Verwalungsvereinfachung ein. Gleichzeitig wird
dem Grundsatz . des Arbeitsiibereinkommens fol-
gend die schon bisher geltende Verwendungspfhcht
aufrecht erhalten.

Zu Art. 11 Z 37 (§ 46 Abs. 1 und 2 MRG):

In Abs.1 wird der -Kreis der begiinstigt
eintrittsberechtigten Personen auf Ehegatten, Le-
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bensgefihrten und minderjihrige Kinder iS des § 42
ABGB eingeschrinkt. Nur fiir diese erfolgt der
Eintritt ohne Anderung des Hauptmietzinses.

Fiir die in Abs. 1 nicht genannten eintrittsberech-
tigten Personen ist, anders als bisher, vom
Ausstattungszustand der Wohnung im Zeitpunkt
des Eintritts auszugehen. Der sich danach. erge-
bende Hauptmietzins ist' allerdings mit 29,60 S
begrenzt. Zudem ist die Anhebung solange nicht
zulissig, als dem Hauptmieter Ersatzanspruche
nach §10 fir vor dem 1.Mirz 1994 getitigte
Aufwendungen zustiinden.

Die getinderten zinsrechtlichen Folgen gelangen
nur in den Fillen zur Anwendung, in denen der zur
Hauptmietzinserhthung berechtigende Eintritesfall
nach Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes eingetre-
ten ist.

Zu Art. 11 Z 38 (§§ 46 3, 46 b und 46 c MRG):

Zu § 46 a wird auf die Ausschuﬁberﬁerkungen zu
§ 12 a verwiesen:

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

§ 46 ¢ enthilt eine durch die Umstellung der
Mietzinsbildungsvorschriften notwendige Uber-
gangsbestimmung, die sicherstellt, dafl mit den
Hauptmietzinseinnahmen die Finanzierung von
Standardanhebungen, die vor dem 1. Oktober 1993
tatsichlich begonnen wurden, fir den restlichen

Finanzierungszeitraum gewihrleistet ist, da fiir die .

so im Standard angehobenen Wohnungen sonst
keine Ausnahme vom Richtwertmietzins im Falle
der Neuvermietung mehr gegeben ist.

Zu. Art. IT1 Z 39 (§ 49 a MRG):

Zu Abs.2 wird festgehalten, dafl diese Uber-
gangsbestimmung eine nahtlose Fortsetzung eines
gemifl §1 Abs.2 Z3 oder §29 Abs.1 Z3 litc
MRG in der-bisherigen Fassung rechtswirksam
befristeten Mietvertrages auch im Fall des Abschlus-
ses eines auf drei Jahre befristeten Hauptmietvertra-
ges gemil § 29 Abs. 1 Z 3 lit. ¢ in der Fassung dieses
Bundesgesetzes ermoglicht.

Zu Art. 111
(Wohnungseigentumsgesetz)

Das 1975 beschlossene Wohnungseigentumsge-
setz war schon am Juristentag 1976 Ziel umfangrei-
cher Verbesserungsvorschlige, etwa in der Frage
der Garagen, Abstellplitze und Tiefgaragen (vgl.
OJT 1976, Band II, zweiter Teil, Seite 41 f, Dr.
Hans Georg Brunner). 1989 legten die Universitits-
professoren Barta, Call und Faistenberger in WoBl

" tumsrechts

1989, Seite 57 ff ,Gedanken zur Reform des

Wohnungselgentumsgesetzes 1975 dar. Als Re-

formpunkte wurden ausgefiihrt:

1. Die Gemeinschaft -der Wohnungseigentiimer
als juristische Person

2. Der verfehlte Liegenschaftsbegriff des WEG
1975

3. Schaffén von Wohnungseigentum durch rich-
terliche Realteilung

4. Begriindungs- oder doch Vorbereitungsmog-
lichkeit von WE auch durch den Alleineigen-
tiimer

5. Verdinglichung von Beniitzungsregelungen an
gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft

6. ,,Entsprechende Anwendbarkeit der Schutz-

bestimmungen der §§23 bis 25 WEG bei
Problemen von WE im Althaus; Vorstadiums-

- problem; weiters schlugen sie eine ,Sanie-
rung® der Heizkostenverteilungsvorschrift des
§ 19 Abs. 1 Z 1 zweiter Satz WEG vor.

Letzteres ist bereits durch das im Jahre 1992
beschlossene Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBL.
Nr. 827/1992, erledigt worden. Mit dem Heizko-
stenabrechnungsgesetz wurde auch das Wohnungs-
eigentumsgesetz 1975 zuletzt geidndert, ohne
allerdings die iibrigen Fragen sonst zu l9sen und
Hinweise auf Regelungsliicken zu beriicksichtigen.

Der Osterreichische Juristentag 1991 stand im
Zeichen eines Referates von HR Dr. Wiirth, der in
seinen ,,Thesen zur Reform des Wohnungseigen-
diese Reformnotwendigkeiten bestd-
tigte und breite Unterstiitzung in der Debatte fand
(OJT 1991, Band II, Zivilrecht). Im Mirz 1993
stellte das BM] Anderungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes in einem III. Abschnitt des Bundes-
wohnrechtsgesetzes vor. Die eingelangten Stimmen
der Begutachtung miindeten u. a. in Aufsitzen von
Wiirth, Call und Hanel (WoBl 1993, 146 ff,
insbesondere 162 ff), in denen neuerlich zu Fragen
der Abstelflichen (Abstellplitze) fiir Kraftfahr-
zeuge, der Lagerplitze, der WE-Begriindung durch
Gerichtsentscheidung Stellung bezogen wurde und
Losungsvorschlige fiir andere Problempunkte ge-
macht wurden.

Eine Experteninitiative zur Reform des Miet- und
Wohnrechts, gefithrt von a.o. Univ. Prof. Dr. Call,
richtete sich am 23. August 1993 insbesondere an
alle Abgeordneten zum Nationalrat mit Vorschli-
gen zur Novellierung des Wohnungseigentumsge-
setzes 1975.

Die wesentlichsten Anderungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes, die durch Art. III des 3.
Wohnrechtsinderungsgesetzes vorgenommen wer-
den, sind:

1. Stellplatzregelung (§ 1 Abs. 2, § 5 Abs. 2, § 12
Abs. 2 Z 2 lith, § 26 Abs. 2 Z 6 lit b, Abschnitt
0ZzZ4)

2. Substandardwohnung im Wohnungselgentum
(§1 Abs.3 und 4, §12 Abs.2 Z2 lita,
Abschnitt ITZ 2)
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3. Schaffung von Wohnungseigentum durch
richterliche Realteilung (§2 Abs. 2 Z 2 §12
Abs. 27 1, Abschnitt ITZ 5)

4. Praxisorientierte Anderungen des Nutzwert-
verfahrens (§ 3 Abs. 2 Z 1, § 5 Abs. 1, 2 und 4,
§ 12 Abs. 2 letzter Satz, § 26 Abs. 2Z 6 lit b)

5. Willensbildung und Rechte der Wohnungsei-
gentiimer durch ausdriickliche Ubernahme der

‘Regelungsinhalte des ABGB in das WEG
sowie Verdinglichung von Beniitzungsverein-
barungen (§ 13 b, § 15 neu)

6. Einfihrung einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft mit beschrinkter Rechtsperssn-
lichkeit (§ 13 ¢, § 16 Abs.-2)

7. Erméglichung der Schaffung kleinerer (iiber-
schaubarer)  Abrechnungseinheiten  (§ 16
Abs. 4und § 19Abs. 37 2)

8. Ausdehnung der Anwendbarkeit der Schutz-
bestimmungen der §§ 23 bis 25 WEG auf die

- Begriindung von Wohnungseigentum im Alt-
haus.

Zur Stellplatzregelung (Z 1 und 9 des L. Abschnittes
sowie Z 4 des II. Abschnittes; § 1 Abs. 3 und 4, § 12
Abs. 2 Z 2 litb WEG):

Die Neuregelung geht von der starren Ober-
grenze von zwel Stellplitzen.pro Wohnungseigen-
tumsobjekt ab und ermoglicht es, daf mehr
Flexibilitat fiir die Stellplatzzuordnung verbleibt.
Dazu sieht die Novelle vor, daf es geniigt, wenn ein
Stellplatz pro Wohnung oder sonstige Raumlichkeit
»verbleibt“. Damit wird ausgedriickt, dafl die
Zuordnung auch spiter erfolgen kann und zum
anderen fiir die Verbiicherung des Wohnungseigen-
tums eine verbiicherungsfihige Urkunde das ,Ver-
bleiben® von Stellplitzen belegt.

Dariiber hinaus ist die Zuschlagsbemessung so
vorzunehmen, daf} sie mindestens eins betragen muf}
und daher Zubehér wie die Stellplitze auch
zwischen Wohnungseigentiimern kiinftig iibertra-
gen werden kénnen.

Die nicht verbiicherten Stellplitze bleiben ,,allge-
und damit im
gemeinschaftlichen Eigentum bis allenfalls eine
spitere einvernehmliche Zuordnung erfolgt.

Zur Substandardwohnung im Wohaungseigentum
(Z 1 und Z 9 des 1. Abschnittes sowie Z 2 und 3 des
IL. Abschnittes, § 1 Abs. 3 sowie § 12 Abs. 2 Z 2 lit. a
WEG):

Substandardwohnungen waren nie ,,selbstéihdige
Wohnungen im Sinne des WEG 1948 und des
WEG 1975. Vielfach wurde in der Praxis

"~ Wohnungseigentum an einer Substandardwohnung

als einer ,sonstigen selbstindigen Riumlichkeit”
die zu Wohnzwecken genutzt werden sollte,
eingerdumt und auch verbiichert. Dazu wird jetzt

eine entsprechende Klarstellung mit einer Uber-
gangsregelung getroffen. Auf die damit im Zusam-
menhang stehenden Anderungen im MRG, insbe-
sondere § 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 Z2 und 3
sowie § 12 Abs.2 Z 1 WEG):

Diesem wiederholt geduflerten Wunsch von
Lehre und Praxis wurde dahin gehend Rechnung
getragen, dafl nunmehr eine Wohnungseigentums-
begriindung durch Richterspruch erfolgen kann,
wenn der einer Aufhebung der Miteigentumsge-
meinschaft Entgegentretende statt der Aufhebung
eine Wohnungseigentumsbegriindung begehrt. Das
setzt voraus, dafl sonst die nach dem ABGB
vorgesehenen Voraussetzungen fir eine ,,Natural-
teilung” in Form des Wohnungseigentums erfiillt
sind. Die iibrigen Bestimmungen des ABGB zur
Teilungsklage bleiben aufrecht.

Zur praxisorientierten Anderung des Nutzwertver-
fahrens (Z 4, 5, 6 und 7 des I. Abschnittes und Z 6
des II. Abschnittes; § 3 Abs.2 Z 1, §6 Abs. 3, §5
Abs. 1,2 und 4 WEG):

Es wird zusitzlich die Moglichkeit ersffnet, nicht
nur auf eine Bescheinigung der zustindigen
Baubehérde, sondern auch auf ein Gutachten eines
fir den Hochbau zustindigen Ziviltechnikers
zurtickzugreifen.

Zur Willensbildung und den Rechten der Wohnungs-
eigentiimer (Z 10 und 15 des'I. Abschnittes, § 13 E
13b und § 15 neu WEG):

Hier werden die von der Rechtsprechung zu den
§§ 833 ff ABGB entwickelten Grundsitze fiir die
Willensbildung bei Miteigentum in das WEG
ausdriicklich ibernommen und gleichzeitig ein
Ubervorteilungsschutz  einzelner Miteigentiimer
verankert.

Zur Einfiilhrung einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft (Z 10 und 16 des 1. Abschnittes, § 13 ¢ und
§ 16 Abs. 2 WEG):

In Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft sollen Wohnungseigentiimer nur mehr als
Wohnungseigentumcrgemeinschaft geklagt werden.
Diese hat damit jene (beschrinkte) Rechtsperson-
lichkeit, die ihr schon bisher durch das Abgaben-
und Sozialversicherungsrecht zuerkannt wurde.
Eine Solidarhaftung, selbst wenn sie vertraglich

, vereinbart wire, trifft den Wohnungseigentiimer in

Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft
nicht mehr unmittelbar, sondern nur mehr fiir den
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Fall, dafl die Riicklage und die éingehobenen
Vorauszahlungen fur Aufwendungen (§ 19) nicht
ausreichen.

Zur Ermdglichung der Schaffung kleinerer (iiber-
schaubarer) Abrechnungseinheiten.(Z 17 und 21 des
I. Abschnittes, § 16 Abs. 4 und §19 Abs.3 Z2
WEG):

Zumindest fiir die Bewirtschaftung der Liegen-
schaft ist im Innenverhiltnis damit die Schaffung
kleinerer Einheiten erméglicht. Damit sind die bei
Groflanlagen aufgetretenen Probleme leichter be-
herrschbar.

Zur Ausdehnung der Anwendbarkeit der Schutzbe-
stimmungen der §§23 bis 25 WEG auf die
Begriindung von Wohnungseigentum im Althaus
(Z 24, 25 und 26 sowie 29 des 1. Abschnittes; § 23,
24 2 WEG):

Dem allgemeinen Bediirfnis nach einem verbes-
serten Schutz bei einer nachtriglichen Wohnungsei-
gentumsbegriindung ohne Durchfithrung von Bau-
mafinahmen wird mit den vorgesehenen Anderun-
gen Rechnung getragen.

Zy Art. IV bis VIII
Zu Art. IV Z 2 (§ 4 Abs. 2 HeizKG):

Ziel des Heizkostenabrechnungsgesetzes ist es,
fiir die verschiedenen Arten der Wirmeversorgung
und die verschiedenen Gebiudetypen moglichst
‘einheitliche Vorschriften fiir die verbrauchsabhin-
gige und damit energiesparende Aufteilung der
Heiz- und Warmwasserkosten zu schaffen. Fiir den
Bereich der Fernwirme wurden in Beriicksichtigung
ithrer Besonderheiten im erforderlichen Ausmafl
Sonderregelungen getroffen (§2Z 8, § 3 Abs. 2, § 4
Abs. 2, § 10 Abs. 2 und § 29 Abs. 8).

Es gibt jedoch auch bestimmte, in der Praxis
bewihrte ,fernwirmeihnliche® Formen der Wir-
meversorgung (Betrieb einer Heizzentrale, an die
mehrere wirtschaftliche - Einheiten angeschlossen
sind, mit denen besondere Wirmelieferungsvertrige

abgeschlossen wurden), die eine spezifische Rege-

" lung’ rechtfertigen, und zwar nicht nur fiir die
angeschlossenen wirtschaftlichen Einheiten, son-
dern auch fiir die Einheit, auf der sich die
Heizzentrale befindet. Eine solche Regelung soll
durch den vorgeschlagenen §4 Abs.2 Z2 (in
Verbindung mit § 25 Abs. 3 zweiter Satz und § 29
"Abs. 8) geschaffen werden. Im Interesse der
Wirmeabnehmer wird diese Versorgungs- und
Abrechnungsform von threr Zustimmung abhingig
gemacht. An den Rechten und Pflichten des

Wirmerabgebers soll sich durch die Neuregelung

nichts dndern.

Der Begriff ,,gewerbsmiflig™ bedeutet nicht nur
ein auf Dauer ausgelegtes und auf die Erzielung von
Einnahmen gerichtetes Titigwerden, sondern es soll
damit sowoh! die der Gewerbeordnung 1973
unterliegende Wirmeversorgungstitigkeit als auch
jene der gemeinniitzigen Bauvereinigungen erfaflt
sein, die gemifl §1 Abs. 2 in Verbindung mit §7
Abs. 3 Z 4 WGG zur Errichtung und zum Betrieb
von gemeinsamen Wirmeversorgungsanlagen au-
Berhalb des Geltungsbereiches der Gewerbeord-
nung befugt sind.

Zu Art. IVZ 3 (§ 6 Abs. 2 HeizKG):

Die Technischen Biiros — Ingenieurbiiros
einschligiger Fachrichtung sind auf Grund ihrer
Zulassungsvoraussetzungen, insbesondere der ge-
forderten Ausbildung, des Berechtigungsumfanges
und des Berufsbildes geeignet, den Kosten-Nutzen-
Vergleich zu erstellen.

Zu Art. V und VI

In der Vollzichungspraxis der Bundes-Sonder-
wohnbaugesetze hat sich gezeigt, dafi es in
einzelnen Fillen zu einer Uberschreitung der im
Forderungsrecht der Linder festgelegten angemes-

senen Gesamtbaukosten kommt, deren Einhaltung

eine Forderungsvoraussetzung nach den Bundes-
Sonderwohnbaugesetzen ist. Da die in diesen
Gesetzen in solchen Fillen vorgesehene Einstellung
bzw. Riickforderung der Zuschiisse aus Bundes-
und Landesmitteln eine drastische Mehrbelastung
fiir die Wohnungsinhaber mit sich bringen kann, soll
dem Land die Moglichkeit erdffnet werden, unter
bestimmten Voraussetzungen von dieser 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 Rechtslagc bedarf bei einer
geforderten Eigentumswohnung die Ubertragung
des Anteils am Mindestanteil ‘gemifl §9 Abs. 1
WEG 1975 an den Ehegatten (zwecks Schaffung
gemeinsamen Wohnungseigentums) nur dann niche
der Zustimmung des Landes, wenn der hinzutre-
tende Ehegatte die osterreichische Staatsbiirger-
schaft besitzt oder gleichgestellt ist. Dieses Erfor-
dernis soll im. Zuge der EWR- Rechtsanpassung
entfallen.

Zu § 28 WFG 1984

Ausgehend von der Maxime, dafl offentllch
geforderte  Wohnungen der Befriedigung des

primiren Wohnbediirfnisses dienen und nicht etwa
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als Zweitwohnungen Verwendung finden sollen,
soll der — ebenso wie § 21 Abs. 3 WFG 1984 auch
nach der Verlinderung der Wohnbauforderung als
Bundesrecht in- Geltung belassene — § 28 WFG
1984 weiterentwickelt werden. Die Neufassung
sieht vor, dafl nicht nur die Unterlassung der
Aufgabe der bishérigen Wohnung, sondern auch ein
spiteres vertragswidriges Sich-Verschaffen einer
weiteren geférderten Wohnung den Vermieter der
(ersten) geforderten Wohnung zur Kundlgung des
Mietvertrages berechtigt.

Zu Art. IX
(Richtwertgesetz)

Zu §1: Funktion und Ermittlung der Héhe des

Richtwertes:

Der Richtwert stellt das Bindeglied zwischen der
Mietzinsbildung im Altbestand und der Mietzinsge-

© staltung im geférderten Wohnungsneubau dar. Die

Ausgangsbasis bilden die im geférderten Neubau
anfallenden Grundkosten und Baukosten, wobei
nur jene. geférderten Bauvorhaben einbezogen
werden, fiir die in den jeweiligen landesgesetzlichen
Férderungsvorschriften Mietzinsobergrenzen oder
Bau- und Grundkostenbeschrinkungen vorgesehen
sind. Damit wird sichergestellt, daf fir die
Mietzinsbildung im Althausbestand von Bau- und
Grundkosten ausgegangen wird, die sich im Bereich
der Forderungsvorhaben ergeben, die bis 1987/88
unter dem Kompetenztatbestand ,,Volkswohnungs-
wesen” (Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG) geregelt waren.

Ausgehend von diesen tatsichlichen Kostenantei-
len wird gesetzlich ein 4%iger Ertragsanteil und ein

. 1,5%iger Erhaltungsanteil (Abschreibung fiir Ab-

nutzung) angesetzt.

Auf Basis dieser Berechnungsgrundsitze erfolgt
die Ermittlung und Festsetzung der Richtwerte
durch den Bundesminister fiir Justiz, der sich dazu
eines Beirates zu bedienen hat, der mit sachkundi-
gen Vertretern von Mieter- und Vermieterinteres-
sengruppen besetzt wird.

Durch die Ansiedelung dieses Beirates beim
Bundesminister fiir Justiz wird sichergestellt, daf§
die Linder (Landeshauptminner) im Wege der
Ausiibung des Weisungsrechtes des Bundesministers
angehalten werden kénnen, die fiir die Richtwerter-
mittlung - erforderlichen Daten in entsprechend
aufbereiteter Form zeitgerecht zur Verfiigung zu
stellen.

Zu § 2: Mietrechtliche Normwohnung:

Die Definition der ,mietrechtlichen Normwoh-
nung" kniipft an einer Wohnung der Ausstattungs-
kategorie A, wie sie bislang in § 16 Abs. 2 Z 1 MRG
und nunmehr in § 152 Abs. 1 Z1 MRG definiert

wird, an. Fiir die Zuordnung einer Wohnung zu
dieser Ausstattungskategorie geniigt neben dem
Vorliegen der Ausstattungserfordernisse * ein
brauchbarer Zustand der Wohnung -und ihrer
Ausstattung (Anlagen), die kategoriebestimmend
sind. Die von der Wohnungsausstattung und dem
Wohnungszustand unabhingige Beschreibung der
Normwohnung fordert einen -,,ordnungsgemifien
Erhaltungszustand® des Gebiudes, der in Abs. 2
niher definiert wird und eine ,,durchschnittliche
Lage (Wohnumgebung) *, deren Defmmon durch
Abs. 3 erfolgt.

Eine ausstattungsbezogene Abweichung gegen-
itber einer Kategorie A-Wohnung ergibt sich im
Bereich der Beheizung, weil als ,,Normbeheizung“
eine Etagenheizung oder gleichwertige stationire
Heizung und nicht eine Beheizung iiber eine
gemeinsame Wirmeversorgungsanlage 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 fiir die
Ermittlung des Richtwertes ist, zu begriinden. Bei
der Ermittlung des Richtwertes sind nimlich die
tatsichlichen . Kosten fiir die Errichtung einer
gemeinsamen Wirmeversorgungsanlage und die
fiktiven Kosten des Erhaltungsaufwandes fiir eine
gemeinsame Wirmeversorgungsanlage in der Hohe
von 5 v.H. der Errichtungskosten - nicht  zu
beruck51cht1gen '

Wihrend fiir die wohnungsseitige Beurteilung
der mietrechtlichen Normwohnung ein bloff
brauchbarer Erhaltungszustand ausreicht, wird fiir
den Zustand des Gebiudes, in dem die mietrechtli-
che Normwohnung liegt, ein ,,ordnungsgemifier”
Zustand gefordert, der den ordentlichen Gebrauch
der Wohnung nicht blof voriibergehend gewihrlei-
stet. Die Ordnungsgemifiheit des Erhaltungszu-
standes ist jedenfalls fiir die allgemeinen Teile des
Gebidudes erforderlich, die fiir den ordentlichen
Gebrauch der Wohnung unverzichtbar sind, wie .
etwa die Auflenfenster, das Dach, die Kamine und
die Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Ordnungs-
gemifiheit des Erhaltungszustandes ist aber jeden-
falls zu verneinen, wenn im Zeitpunkt der
Vermietung Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs. 3 Z 2
MRG, das sind die sogenannten privilegierten,
besonders dringlichen Erhaltungsarbeiten, anste-
hen. Der Begriff ,,anstehen® soll verdeutlichen, daff
die Notwendigkeit dieser Arbeiten bekannt oder
offenkundig ist und nicht durch ein plétzlich
hereinbrechendes Ereignis verursacht wird oder
worden ist.

Die Bewertung der Lage (Wohnumgebung) ist
grundsitzlich nach der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung und der Erfahrung des tiglichen Lebens
vorzunehmen. Es sind dabet die fiir eine Wohnnut-
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zung maflgeblichen wertbildenden Umstinde, die
nicht schon durch dén Ausstattungs- und Erhal-
tungszustand des Hauses und des Gebiudes sowie
die Lage der Wohnung im Gebaude erfafit sind, zu
beriicksichtigen.

Unter einem ,,iberwiegenden Gebiudebestand™
ist ein solcher zu verstehen, der einen Anteil von
50 vH tibersteigt. Mafigeblich 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.
Darunter werden mehrere Wohnblécke oder
Straflenziige zu verstehen sein, fiir die diese
gleichartige Gebiudecharakteristik festgestellt wer-
den kann.

Mit dem letzten Satz wird klargestelly, dafl
Gebiete mit einer typisch griinderzeitlichen, dichten
Bebauung mit Gebiuden, 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 kénnen.
Daran indert sich auch nichts; wenn diese Gebiude
zwischenzeitlich im Standard angehoben wurden
oder im Gebiet nunmehr auch neuere Bauten mit
zeitgemifl ausgestatteten Wohnungen errichtet
wurden. Gebiete mit einem in der Zeit von 1870 bis

1917 errichteten Gebaudebestand, der seinerzeit

iiberwiegend grofle und besser ausgestattete Woh-
nungen aufgewiesen hat, sind aber damit nicht
erfafit.

Die Beschreibung und Definition einer ,,durch-
schnittlichen Lage (Wohnumgebung) durch einen
bestimmten Gebiudetypus oder eine bestimmte 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 Erhaltungszu-
stand des Hauses (§16 Abs.2 Z5 MRG),
verstanden werden. Die jeweilige Beurteilung und
Bewertung einzelner Zuschlige 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 tuiglichen Lebens wesentlichen

Grundpreisverhiltnisse sondern auch auf typische
Bebauungsmerkmale, wie eben eine ,,griinderzeitli-
che® Bebauung, abgestellt werden.

Dies deshalb, weil diese Art der Bebauung —
sowohl in Wien und anderen Landeshauptstidten
als.auch in kleineren Stidten — in nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung
des tiglichen Lebens glelchamg bewerteten Lagen
(Wohngebieten) anzutreffen ist.

Fiir Wien sind somit diejenigen sogenannten

,Griinderzeitviertel, wie etwa die nahe des Giirtels -

gelegenen Wohngebiete der Bezirke 5., 15., 16., 17.

und 18. sowie weite Teile der Bezirke 2., 12., und
20. vom Begriff der ,,Durchschnittslage™ erfafit.

In kleineren Stidten und Gemeinden ist die in
Abs. 3 beschriebene Art der griinderzeitlichen
Bebauung und die damit verbundene Bewertung der
Lage (Wohnumgebung) als durchschnittlich vor
allem bei Siedlungsgebieten im riumlichen Zusam-

menhang mit grofieren Gewerbe- und Industriean--

siedlungen im selben Zeitraum anzutreffen.

Zu§3:

Die Vorschriften iiber die Richtwertermittlung -
kniipfen an Begriffen und Bewertungsmethoden des.

Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der landesge-
setzlichen Vorschriften iiber die Férderung des
Wohnbaues an. Damit wird eine linderweise
differenzierende Richtwertfestsetzung ermoglicht,
bei der auf die unterschiedlichen Grundpreis- und
Baukostenniveaus Bedacht genommen werden
kann. Bei den Ausgangsdaten fiir die Komponenten
,,Grundkostenanteil und ,,Baukosten” ist vom
Basisjahr 1992 auszugehen, indem primir die am
31.12. 1992 i Kraft stehenden' Férderungsvor-
schriften des jeweiligen Landes und subsidiir die
Forderungszusicherungen wihrend des Kalender-
jahres 1992 heranzuziehen sind. Soweit sich aus den
Forderungsvorschriften oder -zusicherungen die
Baukostenanteile gemifi Abs. 4 nicht errechnen
oder sonst ermitteln lassen, ist auf Erfahrungswerte
aus dem jeweiligen Land zuriickzugreifen. -

Zur Durchfithrung einer gewichteten Durch-
schnittsermittlung ist zu bemerken, dafl diese
sowohl bei den Grundkostenanteilen als auch den
Baukosten je m2 Nutzfliche nach den Wohnnutz-
flichen der Forderungsobjekte, die in die Berech-
nung einbezogen worden sind, zu erfolgen hat.

Die betragliche bzw. prozentuelle Festlegung in
Abs. 6 geht von einer allgemein iiblichen Abschrei-
bungsdauer fiir Gebiude von 66, 6 Jahren und einer
daraus abgeleiteten ,,Erhaltungskomponente® von
1,5% je Jahr — berechnet von den Baukosten —
sowie von einer Verzinsung (,,Ertragskompo-
nente”) von 4% je Jahr — berechnet vom
Herstellungswert (Grundkostenanteil und Bauko-
sten) aus. Der Abzug des fiktiven Erhaltungsauf-
wandes fir Aufzugs- und gemeinsame Wirmever-
sorgungsanlagen ergibt sich aus der Definition der
mietrechtlichen Normwohnung in § 2.

Zu§6:

Um eine ,,schleichende® Entwertung des Richt-
wertes und der ,,Richtwertmietzinse® bei Neuab-
schlufl zu vermeiden, wurde eine Mitberiicksichti-
gung der Entwicklung des fiir die Erhaltungskosten
im Althausbestand bedeutenderen Baupreisindex fiir
den Wohnhaus- und Siedlungsbau vorgesehen.
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Nach der ,,Abweichungsregel“ des §6 ist eine
Neufestsetzung der Richtwerte in analoger Anwen-
dung 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 tibersteigt.

Bei der Neufestsetzung ist ausschlieilich von
Daten aus den Forderungszusicherungen auszuge-
hen, weil der Verweis auf eine spiter in Geltung
gesetzte Forderungsvorschrift eines Landes eine

_ verfassungsrechtlich bedenkliche dynamische Ver-

weisung darstellen wiirde.

Zu§7:

Zur Versachlichung und zur verfahrensmifligen
Determinierung der Richtwertfestsetzung wurde
die zwingende Einbindung eines Beirates vorgese-

. hen, der parititisch aus sachkundigen Anbieter- und

Nachfragervertretern aus dem jeweiligen Bundes-
land zusammengesetzt wird und ein Gutachten zur
Richtwertermittlung zu erstatten hat. Dieses wird —
ohne-rechtlich fir den Bundesminister bindend zu
sein — eine wesentliche Entscheidungsgrundlage
fiir die Verordnungserlassung bilden.

Um eine Beschlufunfihigkeit infolge eines
Nichterreichens des Quorums oder Stimmengleich-
heit zu vermeiden, wird der sonst ohne Stimmrecht
an den Beiratssitzungen mitwirkende Vertreter des
jeweiligen Landes mit einem Dirimierungsrecht
ausgestattet.

- Zu §8:

Um sowohl den normunterworfenen Nachfra-
gern und Anbietern als auch Gerichten und
Schlichtungsstellen bei der Ermittlung des angemes-
senen Hauptmietzinses nach dem Richtwertverfah-

Karl Freund

Berichterstatter

ren eine Orientierung zu geben, kann der Beirat fiir
bestimmte Umstinde eine allgemein anwendbare
Empfehlung far die Ermittlung der Hohe von
Zuschligen oder Abstrichen abgeben. Die entspre-
chenden Gutachten sind im Amutsblatt zur Wiener
Zeitung kundzumachen, um ihnen die entspre-
chende Publizitit zu verschaffen.

Zu§9:

Der jeweilige Landeshauptmann hat als Organ
der mittelbaren Bundesverwaltung durch Beistel-
lung der erforderlichen Daten aus dem Bereich der
Wohnbaufsrderung der Linder mitzuwirken. Fir
die Beschaffung der Daten kann auch auf die
verfassungsgesetzliche Verpflichtung zur Amtshilfe
(Art. 22 B-VG) verwiesen werden.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Datenba-
sis werden auch die Organisationen, die Vertreter in

den Beirat entsenden, mit einer Mitwirkungs- und.

Informationspflicht belegt.

Weiters traf der Ausschufl mit Stimmenmchfheit
folgende Feststellung: :

»Der Ausschuf geht anlifllich der Beschlufifassung

zum 3. WAG davon aus, dafl eine umfangreiche

Neuregelung wichtiger, viele betreffende Rechtsma-
terien, jedenfalls in def Ubergangszeit, einen
erhohten Anfall von Verfahren und einen verstirk-
ten Bedarf an gerichtlicher Klirung (auch vor
Schlichtungsstellen) mit sich bringen kann und daf§
dafiir sowohl personell als auch sachlich Vorsorge
zu treffen sein wird.* '

Als Ergebnis seiner Beratungen stellt der
Bautenausschuf} somit den Antrag,; der National-
rat wolle dem angeschlossenen Gesetzent-
wurf die verfassungsmifige Zustimmung erteilen.

Wien, 1993 10 12

Dkfm. Dr. Otto Keimel

Obmann
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Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetz, das Mietrechtsgesetz,
das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das Heiz-
kostenabrechnungsgesetz, das Bundes-Sonder-
wohnbaugesetz 1982, das Bundes-Sonderwohn-
baugesetz 1983, das Wohnbauforderungsgesetz
1968 und das Wohobauférderungsgesetz 1984
-geidndert werden und mit dem ein Richtwertge-
setz (RichtWG) geschaffen wird (3. Wohn-

rechtsinderungsgesetz — 3. WAG)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel T

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, BGBI.
Nr. 139/1979, zuletzt gedndert durch das Bundes-

gesetz BGBl. Nr. 253/1993, wird wie folgt gedn-

dert:

L3

[. ABSCHNITT

1. §2 Z 1 zweiter Halbsatz lautet:

»der Errichtung ist die Sanierung grofieren
Umfanges durch die gleichzeitige Vornahme
von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
gleichzusetzen, sofern nach Abschlufl der
Sanierung die allgemeinen Teile der Baulich-
keit und mindestens die Hilfte der Wohnun-
gen den Erfordernissen gemifl Z 2 entspre-
chen; “

2. Dem § 2 Z 2 wird angefiigt:
»»sie umfafit jedenfalls auch eine verpflichtend
vorgeschriebene Gestaltung nach den Erfor-
dernissen barrierefreien Bauens;

3.§2 Z3 lautet:

»3. als Heim eine zur Befriedigung des regelmifii-
gen Wohnbediirfnisses ihrer Bewohner be-
stimmte Baulichkeit in normaler Ausstattung,
die neben den Wohn- oder Schlafriumen auch
die fiir die Verwaltung und fiir die Unterbrin-
gung des Personals erforderlichen Riume und

21

allenfalls auch gemeinsame Kiichen, Speise-,
Aufenthalts- und zur voriibergehenden Unter-
bringung von Heimbewohnern bestimmte
Krankenriume sowie allenfalls gemeinsame
Anlagen enthile.

4. § 3 Abs. 2 zweiter Satz lautet:

»Ein bestehendes Wohnungsunternehmen muf§
nach seinem Aufbau und seiner wirtschaftlichen
Leistungsfihigkeit, insbesondere seiner Eigenkapi-
talausstattung, als geeignet erscheinen, einen
entsprechenden Beitrag zur Befriedigung dieser
Nachfrage zu leisten.”

5. Im § 5 Abs. 2 treten an die Stelle der Worte
,Bundesminister fiir Bauten und Technik” die
Worte ,,Bundesminister fiir wirtschaftliche Angele-
genheiten®.

6. Im § 6 Abs. 1 wird der Betrag ,,300 S durch
den Betrag ,,3 000 S ersetzt.

7. § 6 Abs. 2 erster Satz lautet:

»Das Mindeststammkapital einer Bauvereinigung in
der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrinkter
Haftung sowie das Mindestgrundkapital einer
Bauvereinigung in der Rechtsform einer Aktienge-
sellschaft hat jeweils zehn Millionen Schilling zu
betragen und muf voll eingezahle sein.*

8. § 7 Abs. 1 lautet:

»(1) Die Bauvereinigung hat sich nach ihrem
Genossenschaftsvertrag (Gesellschaftsvertrag, Sat-
zung) und tatsichlich mit der Errichtung und
Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzfliche
von hochstens 150 m? mit normaler Ausstattung,
von Eigenheimen mit héchstens zwei Wohnungen
dieser Art und von Heimen sowie mit Sanierungen
grofleren Umfanges im Inland zu befassen und ihr
Eigenkapital vornehmlich fiir diese Zwecke einzu-
setzen. Diesfalls wird die Bauvereinigung Im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung titig. Mit

_der Errichtung und Verwaltung zusammenhin-

gende Geschifte und Titigkeiten kénnen auch fiir .

andere ‘gemeinniitzige . Bauvereinigungen vorge-
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nommen werden. Die Verwaltung schliefit die
Instandhaltung und Instandsetzung samt der
Errichtung von Hauswerkstitten zur Durchfihrung
laufender kleinerer Instandhaltungs- und Instand-
setzungsarbeiten im Umfang des notigen Bedarfs
sowie die Verbesserung mit ein.

9. Nach §7 Abs.3 Z4 wird folgende Z4a

eingefiigt:

»4 a. die Durchfithrung von anderen Mafinah-
men zur Verbesserung des Wohnumfeldes;
als solche gelten nur Mafinahmen, die
zeitlich und riumlich in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Errichtung und
Sanierung von Gebiuden oder Wohnhaus-
anlagen stehen, vorwiegend deren Bewoh-
nern dienen und fiir die eine Forderung aus
dffentlichen Mitteln fiir den Wohnbau und
die Wohnhaussanierung gewihrt wird;

10. §7 Abs. 3 Z 9 lautet:
»9. die Beteiligung an gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen sowie die Mitgliedschaft bei nicht auf

Gewinn ausgerichteten Vereinen, deren Titig- -

keit die Forderung des Wohnungs- und
Siedlungswesens zum Ziel hat.*

11. Dem § 8 wird folgender Abs. 3 angefiigt:

»(3) Bei der Vergabe von Wohnungen hat sich die
Bauvereinigung von objektiven Gesichtspunkten,
insbesondere dem Wohnungsbedarf, der Haushalts-
grofe und den Einkommensverhiltnissen der
Wohnungswerber, leiten zu lassen.”

12. § 9.und die danach einzufiigenden §§ 9 a und
9 b samt Uberschriften lauten:

,»Unabhingigkeit von Angehérigen des
Baugewerbes

§ 9. (1) Die Bauvereinigung darf nicht unter dem
iiberwiegenden Einfluff von Personen oder Perso-
nengesellschaften des Handelsrechtes stehen, die

1. ein Unternehmen des Baugewerbes, der
Bauindustrie, der Baumaterialienerzeugung
oder des Baumaterialienhandels oder sonstige
Geschifte fiir den Wohnungsbau betreiben,

2. das Gewerbe eines Immobilienmaklers, der
Immobilienverwaltung oder der Personalkre-
ditvermittlung im Sinne der Gewerbeordnung
1973 ausiiben,

3. an solchen Unternehmen oder Gewerben
allein oder zusammen mit Personen, die ithnen
gemifl §9a Abs. 4 gleichzuhalten sind, zu
mehr als einem Viertel beteiligt sind,

4. Miiglieder eines Organes oder leitende
Angestellte solcher Unternehmen oder Ge-
werbe sind, oder

5. hauptberuflich auf einem einschligigen Fach-
gebiet die Tiatigkeit eines Ziviltechnikers im
Sinne des Ziviltechnikergesetzes,
BGBI.Nr. 146/1957, ausiiben.

(2) Uberwiegender Einflufl liegt insbesondere
vor, falls Personen im Sinne des Abs.1 in der
General- oder Hauptversammlung sowie im Vor-
stand oder Aufsichtsrat der Bauvereinigung iiber
mehr als ein Viertel der Stimmen verfugen.

Unwirksame und genehmigungspflichtige
Rechtsgeschifte

§ 9 a. (1) Rechtsgeschifte einer Bauvereinigung
im Rahmen der Vermégensverwaltung und gemif
§ 7 mit Personen im Sinne des § 9 Abs. 1, die dem
Vorstand (Geschiftsfithrung) oder dem Aufsichtsrat
der Bauvereinigung angehéren, sind rechtsunwirk-
sam.

(2) Rechtsgeschifte einer Bauvereinigung gemifl
Abs. 1
1. mit anderen Mitgliedern ihres Vorstandes
(Gcschaftsfuhrung) oder ihres Aufswhtsrates
sowie
2. mit Personen im Sinne des § 9 Abs. 1, die dem
Vorstand (Geschiftsfilhrung) oder' dem Auf-
sichtsrat  nicht  angehoren, aber an- der
Bauvereinigung mlt Kapitaleinlagen: beteiligt
sind,
diirfen, bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit, nur
abgeschlossen werden, wenn der Aufsichtsrat dem
Vertragsabschiufl mit einer Mehrheit von minde-
stens drei Viertel der stimmberechtigten Mltgheder
zugestimmt hat.

(3) Mit gleicher Stimmenmehrheit kann der
Aufsichtsrat den Vorstand oder die Geschiftsfiih-
rung ermichtigen, innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes summenmiflig begrenzte Geschifte
nach Abs. 2 abzuschliefen. Der Beschluf§ ist nur so
lange wirksam, als in den Aufsichtsrat kein neues
Mitglied eintritt. ‘

(4) In Anwendung der vorstehenden Absitze sind
einer natiirlichen Person gemiff §9 Abs.1 ihr
Ehegatte sowie mit ihr in gerader Linie oder im
zweiten Grad der Seitenlinie Verwandte oder in
gerader Linie Verschwigerte sowie Personen
gleichzuhalten, die zu ihr im  Verhilinis der
Wahlkindschaft stehen oder mit ihr in einer in
wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehé eingerich-
teten Haushaltsgemeinschaft leben.

Ausnahmeregelung

§ 9 b. Die Bestimmungen der §§ 9 und 9 a gelten
nicht fiir Bauvereinigungen von Unternehmen im
Sinne des §9 Abs. 1, die ihre Titigkeit auf die
Errichtung von Wohnungen fiir Dienstnehmer des
eigenen' Unternehmens beschrinken. Gemeinniit-
zige Bauvereinigungen, Gebietskérperschaften und
juristische Personen, deren sich Gebietskérper-
schaften zur Verwaltung ihrer Beteiligungen
bedienen, zihlen nicht zum Personenkreis gemifl

§9 Abs. 1.
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13. § 10 Abs. 1 erster Satz lautet:

,»Vom jihrlichen Gewinn darf insgesamt nur ein
Betrag ausgeschiittet werden, der, bezogen auf die
Summe der eingezahlten Genossenschaftsanteile
- (Stammbkapital, Grundkapital), den um einen
Prozentpunkt verminderten Zinsfuffl eines von
dsterreichischen Bausparkassen gewihrten Bauspar-
kassendarlehens nicht tibersteigt.

14, Nach §10 ist folgender §10a samt
Uberschrift einzufugen:

s Erwerb von Anteilen

§ 10 a. (1) Vereinbarungen {iber den Erwerb von
Anteilen an einer Bauvereinigung in der Rechtsform
einer Gesellschaft mit beschrinkter Haftung oder
Aktiengesellschaft bediirfen bei sonstiger Rechtsun-
wirksamkeit der Zustimmung der Landesregierung.
Einer solchen Zustimmung bedarf es auch, wenn
eine Bauvereinigung oder ein Teil davon mit einer
anderen Bauvereinigung fusioniert oder als Sachein-
lage in eine andere Bauvereinigung eingebracht
wird. Die Zustimmung ist jedenfalls zu versagen,
wenn der Kaufpreis oder — bei Einbringung als
Sacheinlage — die Bewertung den Nennwert des
Anteils tibersteigt.

(2) Einer Zustimmung nach Abs. 1 erster Satz
bedarf es nicht, falls der Erwerb eines Anteils zum
Nennwert Voraussetzung fiir die Nutzung einer
Wohnung oder eines Geschiftsraumes ist.”

15. Dem § 11 wird folgender Abs. 4 angefiigt:

»(4) Artikel I des Gesellschaftsrechtsinderungs-
gesetzes 1993, BGBL. Nr. 458, ist auf gemeinniitzige
Bauvereinigungen nicht anzuwenden.”

16. § 13 Abs. 2 lautet:

»(2) Der Berechnung des Entgelts. (Preis) gemifl

Abs. 1 sind die gesamten Herstellungskosten zu-
grunde zu legen; das sind
1. die fir die widmungsgemifle Beniitzung der
Baulichkeit - aufgewendeten Baukosten ein-
schliefllich notwendiger Riickstellungen,
2. die Grundkosten und die Aufschliefungsko-
sten und
3. die sonstigen Kosten, soweit sie fir die
Errichtung und Bewohnbarmachung der Bau-
lichkeit erforderlich sind, wie Bauverwaltungs-
und Finanzierungskosten.

Die Grundkosten sind ausgehend vom Verkehrs-
wert im Zeitpunkt des Grunderwerbs unter
Bedachtnahme auf die in der Zwischenzeit emgetre—
tene Anderung des Geldwertes (§ 17 Abs. 4 zweiter
Satz) zuziglich einer Abgeltung fir notwcndlge
und niitzliche Aufwendungen, hochstens jedoch mit
dem Verkehrswert -zu dem nachfolgend als
maflgebend bestimmten Zeitpunkt zu beriicksichti-
gen. Maflgebend sind die Verhilnisse zum

Zeitpunkt der ersten Uberlassung des ‘Gebrauchs,
der Ubertragung des Eigentums (M1telgentum)
oder Einriumung des Wohnungseigentums.*

17. Nach § 13 Abs. 2 werden folgende Abs. 2 a,
2b und 2 ¢ eingefiigt:

"»(2 a) Die Erfordernisse gemifl Abs.1 und 2
konnen auch iiber einen von der Bauvereinigung
bestimmbaren - Zeitraum von mindestens fiinf,
hochstens aber zwanzig Jahren erreicht werden,
wobei bei der Berechnung des Entgelts hinsichdich
der Entgeltsbestandteile nach § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3
und 8 die in der Zwischenzeit eingetretene
Anderung des Geldwertes beriicksichtigt werden
kann.

(2 b) Eigenmittel der Bauvereinigung kénnen zur
Finanzierung der Herstellungskosten, ausgenom-
men die Grundkosten, nicht nur auf die Abniit-
zungsdauer, sondern auch befristet fir einen
Zeitraum von mindestens fiinf, héchstens aber
zwanzig Jahren eingesetzt werden: Ist im Falle eines
befristeten  Eigenmitteleinsatzes iiberdies eine
(Teil-)Riickzahlung der Eigenmittel vereinbart,
konnen anstelle des entsprechenden Betrages gemifi
§ 14 Abs.1 Z 1 (Absetzung fiir Abniitzung beim
Einsatz von Eigenmitteln zur Finanzierung von

Baukosten) die Tilgungsraten bei der Berechnung.

des Entgelts angerechnet werden.

(2¢) Abweichend von Abs.2 ist anstelle des
Verkehrswertes im Zeitpunkt des Grunderwerbs ein
niedrigerer Betrag, mindestens aber in Hohe der
tatsichlichen Kosten des Grunderwerbs, der Be-
rechnung zugrunde zu legen, ‘wenn dies der
Verduflerer zur Senkung des Entgelts (Preis)
vertraglich ausbedungen hat.”

18. § 13 Abs. 3 erster Satz lautet:

,»,Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegen-
heiten kann durch Verordnung Richtlinien erlassen,
welche auf der Grundlage der vorstehenden Absitze
und unter Beachtung der §§ 14, 15 und 15 a nahere
Bestimmungen fiir die Berechnung des Entgelts
(Preis), die auch Pauéchalbetrige vorsehen kénnen,
zu enthalten haben.”

19. Dem § 13 werden folgende Abs. 5, 6 und 7
angefiigt:

»(3) Bei der Uberlassung von Geschiftsriumen
und sonstigen Riumlichkeiten sowie anderen Teilen
der Liegenschaft kénnen bei der Berechnung des
Entgelts und der neben dem Entgelt zu leistenden
Betrige (§17) die Grundsitze des Abs.4 auch
angewendet werden, wenn keine begiinstigte
Riickzahlung erfolgt ist.

(6) Bei der Uberlassung von Wohnungen kann
abweichend von Abs. 1 und 2 anstelle
1. der Entgelisbestandteile gemifl § 14 Abs. 1 Z 1
bis 3 und
2. des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages
gemifl § 14 Abs. 1 Z 5, dieser jedoch nur bis
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zum Ausmaf des Betrages gemif § 14 d Abs. 2
Z3,
je nach Ausstattungskategorie, der sich jeweils aus
§ 15 a Abs. 3 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung
des Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx/1993 ergebende
hohere Betrag im Entgelt vereinbart werden.

(7) Werden in einer Baulichkeit oder in
Baulichkeiten, die hinsichtlich der Berechnung des
Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden, nach
Abrechnung der gesamten Herstellungskosten ge-
mifl Abs. 2 weitere Miet- oder sonstige Nutzungs-
gegenstinde errichtet, sind diese hinsichtlich ihrer
Herstellungskosten als eigene wirtschaftliche Ein-
heit zu behandeln. Abweichend von den Abs. 1 und
2 gelten die an die bestehenden Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten fiir die Abgeltung
der Duldung der Baumafinahmen und den Verzicht
auf Rechte zur Beniitzung von allgemeinen Teilen
der Liegenschaft geleisteten Betrige zuziiglich der
zusdtzlich erforderlichen Aufschliefungskosten un-
ter Ausschluf der Rechtsfolgen des §15b als
Grundkosten; die Kosten der Baumafinahmen,
vermindert um die Kosten der jeweils erkennbaren
und in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesse-

-rungsarbeiten, die durch diese Baumafinahmen

ersetzt werden, gelten nach Mafigabe des § 14
Abs. 32 als Baukosten.*

20. § 14 Abs. 1 lautet:

»(1) Das angemessene Entgelt fiir die Uberlas-
sung des Gebrauchs einer Wohnung oder eines
Geschiftsraumes ist unter Bedachtnahme auf § 13

- nach den Verteilungsbestimmungen des §16 zu

berechnen. Andern sich die der Berechnung des
Entgelts zugrundezulegenden Betrige, “so 4ndert
sich das Entgelt entsprechend. Die vom Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten vor Abschlufl des
Vertrages oder zu. diesem Anlafl zusitzlich

erbrachten Beitrige zur Finanzierung des Bauvor-

habens sind bei der Berechnung des Entgelts
betragsmindernd zu beriicksichtigen. Bei der
Berechnung des Entgelts diirfen angerechnet
werden:

1. ein Betrag fur die Absetzung fiir Abniitzung,
deren Ausmafl sich nach den Grundsitzen
einer ordnungsgemiflen Wirtschaftsfiihrung
bestimmt; weicht die Tilgung der Fremdmittel
einschlieflich der Darlehen aus offentlichen
Mitteln von der Absetzung fiir Abniitzung ab,
ist diese Tilgung anstelle der Absetzung fiir
Abniitzung anzurechnen;

2. die auf Grund -des Schuldscheines (der
Schuldscheine) vorzynehmende Verzinsung

. der Fremdmittel einschliefilich der Darlehen
aus 6ffentlichen Mitteln;

. 3. die angemessene Verzinsung der Eigenmittel,
wobei im Falle der Errichtung von Wohnun-
gen, Eigenheimen, Heimen und Geschiftsriu-
men die-Zinsen den um einen Prozentpunkt

verminderten Zinsfuf} eines von sterreichi-
schen Bausparkassen gewshrten Bausparkas-
sendarlehens nicht tibersteigen ditifen; '

4. im Falle der Einriumung eines Baurechtes, der
jeweils zu entrichtende Bauzins;

5. ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
gemif § 14 d;

6. ein im Sinne der Grundsitze des §23
gerechtfertigter Betrag zur Deckung der
Verwaltungskosten,

7. ein Betrag zur Deckung der sonstigen
Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgeset-
zes, der Kosten fiir den Betrieb gemeinschaftli-
cher Anlagen sowie zur Deckung der von der
Liegenschaft laufend zu entrichtenden 6ffent- -
lichen Abgaben;

8. Riicklagen im Ausmafl von héchstens 2 vH der
Betrige aus Z 1 bis 4 sowie von 2 vH des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages ge-
mifl Z 5, diesfalls jedoch héochstens vom
Betragnach§ 14 d Abs. 2Z°3,und .

9. die Umsatzsteuer gemafl dem Umsatzsteuer-
gesetz 1972, BGBl. Nr. 223, wobei alle
Aufwendungen, die dem Mieter oder sonsti-
gen Nutzungsberechtigten aufge- oder ver-
rechnet werden, um die darauf entfallenden
Vorsteuerbetrige zu entlasten sind.

21. § 14 Abs. 2 erster Satz lautet:

,»Reichen die nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige und die kiinftig im gesetzli-
chen Hochstausmafl einzuhebenden Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrige auch unter Einrechnung
der Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlas-
sung von Dach- und Fassadenflichen zu Werbe-
zwecken zur ordnungsmifligen’ Erhaltung der
Baulichkeit oder von Baulichkeiten, sofern diese
hinsichtlich der Berechnung des Entgelts eine
wirtschaftliche Einheit bilden, nicht aus, so kann die
Bauvereinigung bei Gericht zur Deckung des
Fehlbetrages eine Erhshung des Betrages nach
Abs. 1 Z 5 begehren.”

22. Im § 14 Abs. 3 werden die Worte ,,dxe dafiir
erforderlichen Kosten aus der Riickstellung (Abs. 1
Z 5) zu decken sind* durch die Worte ,,die dafiir
erforderlichen Kosten durch die erhohten Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrige zu dccken sind*
ersetzt. .

23. Im § 14 wird folgender Abs. 3 a eingefiigt: .

»(3 a) Werden Baumafinahmen nach § 13 Abs. 7
durchgefiihrt, so hat das Gericht auf Antrag der
Bauvereinigung iiber die Hohe der Kosten zu
entscheiden, die aus den nicht verbrauchten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrigen zu decken
sind. Reichen die somit verbleibenden Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrige zur Deckung . der
Kosten fiir die jeweils erkennbaren und in
absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungs-
arbejten sowie niitzlichen Verbesserungsarbeiten
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nicht aus, so sind die Fehlbetrige aus den kiinftigen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrigen zu decken.
Dabei darf unabhingig vom Baualter der gesetzli-
che Hochstbetrag gemifl § 14 d Abs. 2 Z-1 ausge-
schopft werden.”

24. § 14 Abs. 5 lautet:

»(3) Werden an einer Baulichkeit Sanierungs-
maflnahmen vorgenommen, fiir die eine Foérderung
aus offentlichen Mitteln gewihrt worden ist, sind
ferner die zur Finanzierung erforderlichen Darle-
hen innerhalb eines Zeitraumes zuriickzuzahlen,
der zehn Jahre nicht tbersteigt, und ist auflerdem
zur Finanzierung der Sanierungsmafinahmen (Dek-
kung des Fehlbetrages) eine Erhohung des Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrages notwendig, so
gelten Sanierungsmafinahmen in den Verfahren zur
Erhohung dieses Betrages als Erhaltungsarbeiten.
Die Erhhung des Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrages darf jedoch nicht das Ausmafl ibersteigen,
das sich bei blofler Durchfiihrung von Erhaltungsar-
beiten (§ 14 a) ohne Gewihrung von &ffentlichen
Forderungsmitteln ergeben wiirde.”

25. § 14 Abs. 7 zweiter Satz lautet:

,,Diese Betrige sind unbeschadet der Bestimmung
des Abs. 6

1. zur verstirkten Tilgung anderer noch aushaf-
tender Fremdmittel, soweit Vertragsbestim-
mungen dem nicht entgegenstehen,

2. weiters zur verstirkten Tilgung von noch
aushaftenden Darlehen aus offentlichen Mit-
teln zu verwenden,

3. sodann fiir fiinf Jahre den nicht verbrauchten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeltragen nach
Abs. 1Z 5und

4. danach den Riicklagen zuzufiihren.“

26. § 14 Abs. 8 lautet:

,»(8) Das gemifl § 13 Abs. 5 fiir die Beniitzung
von sonstigen Riaumlichkeiten und anderen Teilen
der Liegenschaft geleistete Entgelt ist

1. zur Deckung der gesamten Herstellungsko-

sten gemif § 13 Abs. 2 fiir jene Baulichkeit,
der diese Miet- oder sonstigen Nutzungsge-
genstinde zugerechnet wurden,

2. zur Deckung der Betriebskosten fiir diese

Baulichkeit,
3. zur Deckung der Verwaltungskosten im in der
 Verordnung gemifl §13 Abs. 3 festgesetzten
Ausmaf} zu verwenden und danach
4. den nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrigen zuzufithren.

Der Betrag nach Z2 ist bei erstmaliger

Festsetzung des Entgelts im Ausmaf von 25 vH des

- Entgelts zu berechnen und dndert sich im Verhiltnis
der Verinderung der Betriebskosten.”

27. § 14 Abs. 9 lautet:

»(9) Mehrertrige, die keiner sonstigen Verwen-
dungsregel mehr unterliegen, sind bei einer
Entgeltsberechnung auf Grund

1. des § 13 Abs. 6 und des § 39 Abs. 18 Z 2 fiir
fiinf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrigen und danach den
Ricklagen,

2. des §13 Abs. 4 und — soweit es sich um
Geschiftsriume handelt — des § 13 Abs. 5 den
Riicklagen

zuzufithren.”

28. § 14 a Abs. 3 erster Satz lautet:

,,Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind durch die
gemifl § 14 Abs.1 Z 5 eingehobenen Betrige zu
decken.*

29. § 14 b Abs. 1 lauter:

,»(1) Die Bauvereinigung hat niitzliche Verbesse-

rungen der Baulichkeit oder einzelner Miet- und
sonstiger Nutzungsgegenstinde nach Mafigabe der
rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gege-
benheiten und Moglichkeiten durchzufithren, so-
weit dies im Hinblick auf den allgemeinen
Erhaltungszustand der Baulichkeit zweckmiflig
1st.

30.1m § 14 b Abs. 3 entfallen in der Z 1 die Worte
,,und soweit die Kosten aus der Riickstellung (§ 14
Abs. 1 Z 5) gedeckt werden kdnnen und® sowie in
der Z 2 die Worte ,,und die Finanzierung des durch
die Riickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5) nicht gedeckten
Teiles der Kosten®.

- 31. In § 14 ¢ Abs. 2 entfallen im dritten Satz die
Worte ,und Abtretung der Riickstellung (§ 14
Abs. 1 Z 5) “ sowie die Worte ,,zu Bedingungen, die
dem § 24 des Wohnhaussanierungsgesetzes entspre-
chen, “ und der vierte Satz.

32. § 14 d Abs. 1 erster Satz lautet:

»Die Bauvereinigung hat im Interesse einer
rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung
der Finanzierung der Kosten der jeweils erkennba-
ren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesse-
rungsarbeiten die Entrichtung eines Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrages zu verlangen, sofern

der Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstand in

einem Gebiude gelegen ist, fiir das die Baubehorde
den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen
hat.*

33. § 14 d Abs. 2 lautet:

,»(2) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag

darf je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat

1. sofern die Baubewilligung mindestens 20 Jahre
zuriickliegt, 14,80 S,

2. sofern die Baubewilligung weniger als 20,
mindestens aber zehn Jahre zurtickliegt, zwei
Drittel dieses Betrages und

3. ansonsten ein Vlertel dieses Betrages

nicht iibersteigen.
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Diese Betrige sind entsprechend der Regelung
des §16 Abs.6 des Mietrechtsgesetzes in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx/1993
wertgesichert.*

34. § 14d Abs. 3 lautet:

»(3) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbei-
ten zur Fernwirmeversorgung gemif § 14 b Abs. 2
Z 3 a kann die Entrichtung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages nach Abs. 2 Z 2 auch dann
verlangt werden, wenn die Baubewilligung fiir das
Gebsude im Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens
des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages vor
weniger als zelin Jahren erteilt worden ist.*

35. § 14 d Abs. 4 lautet:

,»(4) Die Bauvereinigung mufl dieses Verlangen
dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
spitestens einen Monat vor dem Entgeltstermin, zu
dem die Entrichtung des Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrages gefordert wird, schriftlich mit der
Verpflichtung bekanntgeben, daf} der so geforderte
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, -soweit er
den Betrag nach Abs. 2 Z 3 iibersteigt, innerhalb von
zehn Jahren ab der jeweiligen Entrichtung zur

Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungs- -

arbeiten verwendet und hieriiber jeweils zum
30. Juni eines jéden Kalenderjahres eine gesonderte
Abrechnung (§ 19 Abs. 1) gelegt wird.”

36. Im § 14 d Abs. 5 tritt an die Stelle des Zitats
»8 16 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes das Zitat ,,§ 16
Abs. 6 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx/1993%, an die Stelle
der Worte ,,des Verbraucherpreisindex 1976 die
Worte ,,des Verbraucherpreisindex 1986%; der
Klammerausdruck ,(§ 16 Abs. 4 dritter Satz
MRG)* entfillt.

37.§ 14 d Abs. 7 lautet:

»(7) Verwendet die Bauvereinigung die von den .

Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten ent-
richteten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige
nicht innerhalb einer Frist von zehn Kalenderjahren
zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Verbesse-
rungsarbeit, so hat die Bauvereinigung unverziiglich
die von den Mietern oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten entrichteten Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrige zuziiglich einer angemessenen Ver-
zinsung insoweit zuriickzuerstatten, als diese die
nach Abs. 2°Z 3 errechneten Betrige iibersteigen.”

38. Im § t4 d entfillt der Abs. 9. -

~ 39. Nach § 15 werden folgende §§ 15 a, 15 b und
15 ¢ jeweils samt Uberschrift eingefigt:

s Fixpreis

§ 15 a. Abweichend von § 13 ist unter Bedacht-
nahme auf § 23 die Vereinbarung eines Fixpreises
zuldssig, wenn der Preis innerhalb einer Bandbreite

gebildet wird. Die Untergrenze dieser Bandbreite
bemifit sich nach den Kosten des Grunderwerbs,
zuziiglich einer Abgeltung fiir notwendige und
niitzliche Aufwendungen und der Finanzierungsko-
sten, und den Baukosten gemif} § 13 Abs. 2, ihre
Obergrenze nach den Grund- und Baukosten sowie
den Riicklagen gemifl § 13 Abs. 1 zuziiglich eines
Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung.

Antrag auf nachtrigliche Ubertragung in das
Wohnungseigentum

§ 15 b. (1) Der Mieter oder sonstige Nutzungsbe-
rechtigte einer nach dem 31. Dezember 1993 aus
offentlichen Mitteln geforderten Wohnung (Ge-
schiftsraum) kann nach insgesamt zehnjihriger
Miet- oder Nutzungsdauer einen Antrag auf
nachtrigliche Ubertragung in das Wohnungseigen-
tum an' die -Bauvereinigung stellen, wenn die
Bauvereinigung die auf seine Wohnung (Geschifts-
raum) entfallenden Grundkosten zum tiberwiegen-
den Teil innerhalb der ersten drei Jahre ab
erstmaligem Bezug neben dem Entgelt eingehoben
hat.

(2) Auf Grund eines Antrages gemiff Abs. 1 hat
die Bauvereinigung binnen drei Monaten die
gerichtliche Festsetzung des Preises fir die
nachtrigliche Ubertragung in das Wohnungseigen-
tum zu beantragen. Wird der Antrag von der
Bauvereinigung innerhalb dieser Frist nicht gestellt,
kann auch der Mieter oder sonstige Nutzungsbe-
rechtigte die gerichtliche Festsetzung beantragen.
Gibt der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte
binnen drei Monaten nach Rechtskraft der
Entscheidung der Bauvereinigung schriftlich be-
kannt, die Wohnung oder den Geschiftsraum zum
festgesetzten Preis unter anteiliger Ubernahme aller
Verpflichtungen der Bauvereinigung, wie insbeson-
dere von zur Finanzierung der Herstellung der
Baulichkeit oder deren Erhaltung und Verbesserung
gewihrten Darlehen, erwerben zu wollen, wird er
mit diesem Zeitpunkt Wohnungseigentumsbewer-
ber im Sinne des § 23 des Wohnungseigentumsge-
setzes 1975, BGBI. Nr. 417. )

(3) Der Preis fiir die nachtrigliche Ubertragung
von Wohnungen oder Geschiftsrdumen in das
Wohnungseigentum bestimmt sich unter Bedacht-
nahme auf die Grundsitze des § 23 abweichend vom
§ 13 auf der Grundlage des Verkehrswertes unter
Beriicksichtigung aller wertbildenden Umstinde im
Zeitpunkt des Antrages nach Abs. 2, wie insbeson-
dere des Vorliegens eines aufrechten Miet- oder
sonstigen -Nutzungsverhiltnisses. Der Mieter oder
sonstige Nutzungsberechtigte kann auf die Beriick-
sichtigung des Vorliegens eines aufrechten Miet-
oder sonstigen Nutzungsverhilinisses als wertbil-
denden Umstand verzichten. Die Erkldrung des
Verzichtes ist gemeinsam mit der Bekanntgabe, die’
Wohnung oder den Geschiftsraum erwerben zu
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wollen (Abs. 2 dritter Satz), abzugeben. Diesfalls
kann abweichend vom § 20 Abs. 1 Z 2 zweiter Satz
und Z 3 die Mietzinsbildung bei Vermietung auch
dann unter Anwendung des §16 Abs.1 des
Mietrechtsgesetzes erfolgen, wenn der bereits im

Wohnungseigentum stehende Nutzungsgegenstand

spiter verjuflert wird.

(4) Der nach Abs. 3 ermittelte Verkehrswert ist
um jene Betrige zu vermindern; die sich fiir den
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten aus
der anteiligen Ubernahme aller Verpflichtungen der
Bauvereinigung (Abs. 2) ergeben, und um jenen
Betrag zu erhohen, der sich aus dem anteiligen
Erwerb des Miteigentums an nicht riickzahlbaren
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen ergibt.

(5) Der nach Abs. 4 ermittelte Betrag ist weiters
um die im Zeitpunkt der Rechtskraft der Entschei-
dung dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberech-
tigten nach § 17 Abs. 1 fiir den Fall der Auflésung
des Miet- oder sonstigen Nutzungsverhiltnisses
zustehenden Riickzahlungsbetrige zu vermindern.

Entgeltsbestandteile gemifl § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und.

5, die der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte
bis zum Zeitpunkt der Ubertragung 'in das
Wohnungseigentum geleistet hat oder hitte leisten
miissen (insbesondere § 13 Abs.2 a und 2b), sind
nicht preismindernd zu beriicksichtigen.

(6) Im Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag ist .

neben der Ubernahme des bestehenden Aufteilungs-
schlitssels gemifl §16 zu vereinbaren, daff der
Wohnungseigentiimer im Fall einer Weiterveriufle-
rung seines Miteigentumsanteiles binnen  sieben
Jahren nach grundbiicherlicher Einverleibung des
Wohnungseigentumsrechts den Abschlagbetrag, der
sich aus der Minderung des Verkehrswertes auf
Grund des aufrechten Miet- oder sonstigen
Nutzungsverhiltnisses ergibt, an die Bauvereini-
gung zu leisten hat. Dieser Anspruch ist durch ein
grundbiicherlich einzuverleibendes Pfandreche si-
- cherzustellen.

(7) Als Weiterverduflerung gemifl Abs. 6 gilt nur
ein Rechtsgeschift unter Lebenden, ausgenommen
die Ubertragung des Anteiles am Mindestanteil (§ 9
Abs. 1

1975) an den Ehegatten sowie die Ubertragung von

Miteigentumsanteilen bei der Aufteilung ehelichen

Gebrauchsvermégens und ehelicher Ersparnisse bei
der Scheidung, Aufhebung oder Nichtigerklirung
der Ehe an den fritheren Ehegatten.

Sonstige nachtriigliche Ubertragurig in das
Eigentum

§ 15 c. (1) Beabsichtigt eine Bauvereinigung die
nachtrigliche Ubertragung von Wohnungen oder
Geschiftsraumen in das Eigentum (Miteigentum)
oder die Einrdumung des Wohnungseigentums,
kann sie nach insgesamt zehnjihriger Uberlassung

zweiter Satz Wohnungsagentumsgesetz-

in Miete oder sonstige Nutzung ohne das Vorliegen
der weiteren Voraussetzungen des § 15 b Abs. 1 die
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten unter
Setzung einer Frist von sechs Monaten zur
Antragstellung einladen. -

(2) Auf Grund eines Antrages gemifl Abs. 1 hat
die Bauvereinigung binnen drei Monaten die
gerichtliche Festsetzung des Preises fiir die
nachtrigliche Ubertragung in das Wohnungseigen-
tum zu beantragen. Sagt die Bauvereinigung dem
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten bin-
nen drei Monaten nach Rechtskraft der Entschei-
dung schriftlich die Einrdumung des Wohnungsei-
gentumsrechtes an seiner Wohnung (Geschifts-
raum) zu und nimmt der Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte diese Zusage binnen weiterer
drei Monate schriftlich an, wird er zu diesem
Zeitpunkt Wohnungseigentumsbewerber im Sinne
des § 23 des Wohnungseigentumsgesetzes. 1975.

(3) Im tibrigen gilt § 15 b Abs. 3 bis 7.
40. § 16 samt Uberschrift lautet:

»Aufteilungsschliissel

§ 16. (1) Der Anteil eines Miet- oder sonstigcn‘

Nutzungsgegenstandes an den Gesamtkosten. des
Hauses bestimmt sich nach dem Verhiltnis der
Nutzfliche des Miet- oder sonstigen Nutzungsge-
genstandes zur Nutzfliche aller in Bestand oder

sonstige Nutzung gegebenen oder hiezu geeigneten-

Wohnungen, Wohnriume und sonstigen Réumlich-
keiten des Hauses, wobei Hausbesorgerwohnungen,
fir die kein besonderes Entgelt Zu entrichten ist,
aufler Betracht bleiben.

(2) Die Nutzfliche, die in Quadratmetern
auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfliche einer
Wohnung oder einer sonstigen Riumlichkeit
abziiglich der Wandstirken und der im Verlauf der
Winde befindlichen Durchbrechungen (Ausneh-
mungen). Keller- und Dachbodenriume, soweit sie
ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder
Geschiftszwecke geeignet sind, sowie Treppen,
offene Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzfliche nicht zu beriicksichti-
gen; das gleiche gilt fir die im §1 Abs. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 sonst genannten
Teile der Liegenschaft, die mit einer Wohnung oder
einer sonstigen Riumlichkeit im Wohnungseigen-
tum stehen kénnen. Die Nutzfliche ist auf Grund
des behordlich genehmigtern Bauplans zu berech-
nen, es sei denn, dafl. eine Abweichung vom
behordlich genehmigten Bauplan erwiesen wird; in
diesem Fall ist die Nutzfliche nach dem Naturmaf
zu berechnen. Bei Gebiuden, fiir die die Baubewilli-
gung nach dem 1. Jinner 1985 erteilt wurde, ist die

Nutzfliche auf Grund des baubehordlich geneh- -

migten Bauplans zu berechnen, es sei denn, dafl dies
nicht méglich ist oder eine Abweichung vom
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behordlich genehmigten Bauplan um mehr als 3 vH
erwiesen wird; in diesen Fillen ist die Nutzfliche
nach dem Naturmafl zu berechnen.

(3) Der Anteil eines Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes an den Gesamtkosten der
Baulichkeit oder an einem oder mehreren Entgelts-
bestandteilen im Sinne des § 14 Abs. 1, aber auch an
den neben dem Entgelt vom Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten zu erbringenden Betrigen
(§ 14 Abs. 1 dritter Satz) kann von der Bauvereini-
gung abweichend von der Regelung des Abs. 1 auch
im Verhiltnis des Nutzwertes im Sinne des § 5 des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 des Miet- oder
Nutzungsgegenstandes zur Summe der Nutzwerte
aller Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstinde
festgelegt werden.

(4) Der Nutzwert ist auf Antrag der Bauvereini-
gung vom Gericht festzusetzen. Die §§ 1, 3 bis 5 und
12 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 sind
anzuwenden.

(5) Der gemiff Abs. 1 und 3 ermittelte (fesige-

legte) Anteil kann geindert werden

1. durch schriftliche Vereinbarung zwischen der
Bauvereinigung und allen Mietern oder
“sonstigen Nutzungsberechtigten,

2. hinsichtlich " des nach Abs.3 festgelegten
Anteils auch durch Entscheidung des Gerichts
auf Antrag der Bauvereinigung oder eines
Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten,
wenn sich der Anteil durch Vorginge, die
einer baubehordlichen Bewilligung bediirfen,
oder durch Verinderung der Zuschlige oder

Abstriche fiir werterhthende oder wertver-
mindernde Unterschiede um mindestens 5 vH
indert. Der Antrag kann bis zum Ablauf eines
Jahres nach Eintritt der Rechtskraft der
baubehérdlichen Bewilligung oder der tat-
sichlichen Anderung gestellt werden.

(6) Bei einzelnen Betriebskostenarten und bei den
Kosten fiir gemeinschaftliche Anlagen, ausgenom-
men Heiz- und Warmwasserkosten, kann die
Aufteilung durch schriftliche Vereinbarung zwi-
schen der Bauvereinigung und allen Mietern oder
sonstigen Nutzungsberechtigten nach dem Verhalt-
nis der unterschiedlichen Nutzungsméglichkeiten
erfolgen. Die Heiz- und Warmwasserkosten sind,
soweit nicht das Heizkostenabrechnungsgesetz,
BGBl. Nr.827/1992, in der jeweils geltenden
Fassung anzuwenden ist, nach dem Verhilenis der
unterschiedlichen Nutzungsméglichkeiten aufzutei-
len.*

41. Im §17 Abs. 4 tritt an die Stelle des
Ausdruckes ,,Verbraucherpreisindex’ 1976 der
Ausdruck ,,Verbraucherpreisindex 1986“ und wer-
den der vorletzte und letzte Satz durch folgenden
Satz ersetzt:

»Bei der Berechnung des aufzuwertenden Betrages
haben Betrige, fiir die ein Eigenmittelersatzdarle-

hen oder andere Finanzierungshilfen aus o&ffentli-
chen Mitteln zur Aufbringung der reben dem
Entgelt zu leistenden Betrige gewihrt wurden,
aufler Betracht zu bleiben.”

42. § 17 Abs. 6 zweiter Satz lautet:

,Die geleisteten Betrige sind im Falle der
Vertragsauflosung vor Baubeginn zuriickzuerstat-
ten und mit dem um einen Prozentpunkt verminder-
ten Zinsfufl eines von dsterreichischen Bausparkas-
sen gewihrten Bausparkassendarlehens jihrlich zu
verzinsen.“

43. § 18 samt Uberschrift lautet:

»Zwingende Vertragsbestimmungen

§ 18. (1) In Vertrigen im Sinne des § 13 Abs. 1
sind die zu erbringenden Grund- und Baukosten
getrennt anzufilhren und Berechnungsgrundlagen
(Preisbasis) aufzunehmen, die nicht linger als ein
Jahr, gerechnet vom Vertragsabschluff, zurticklie-
gen und die, sofern mit der Baufithrung nicht
innerhalb eines Jahres begonnen wird, mit Baube-
ginn entsprechend berichtigt werden. Ferner sind in
den Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrigen der in
§ 17 Abs. 4 erster Satz angefithrie Zeitpunke sowie
jene Betrige anzufiihren, die im Zusammenhang mit
dem erstmaligen Bezug des Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes als Grund- und Baukosten-
beitrige zu leisten waren oder sind.

(2) Abweichend von Abs. 1 ist in Vertrigen iiber
die Vereinbarung eines Fixpreises gemif} § 15 a nur
die diesem Preis zugrundegelegte normale Ausstat-
tung anzufithren. Bei Sonderausstattungen ist
anzugeben, was davon im Fixpreis beriicksichtigt ist.

(3) Einwendungen gegen die Hohe

1..der dem Emgelt (Preis) zugrundegelegten
gesamten Herstellungskosten (§ 13 Abs. 2)
oder

2. eines offenkundig unangemessenen Fixpreises
sind binnen drei Kalenderjahren ab erstmali-
gem Bezug der Baulichkeit (Wohnung,
Geschiftsraum) gerichtlich geltend zu ma-
chen. Diese Frist verlingert sich im Falle der
Z 1 jeweils um ein Kalenderjahr, sofern die
Bauvereinigung nicht spitestens sechs Monate
vor ihrem Ablauf dem Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten die endgiiltige Hohe
des Entgelts (Preis) bekanntgegeben hat.”

44. §19 Abs. | erster und zweiter Satz lauten:

,»Eine die Baulichkeit verwaltende Bauvereinigung

hat die Interessen aller Mieter oder sonstigen

Nutzungsberechtigten zu wahren sowie spitestens

zum 30. Juni eines jeden Jahres jedem Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten je eine Abrechnung
iiber die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige
nach § 14 Abs. 1 Z 5 einschliefilich der Einnahmen
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aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach-
oder Fassadenflichen zu Werbezwecken sowie iiber
die Betriebskosten, die Kosten von Gemeinschafts-
anlagen und die offentlichen Abgaben nach § 14
Abs. 1 Z 7 fiir das vorausgegangene Kalenderjahr
zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die
Belege zu gewihren. Ebenso sind die nach § 14
Abs.7 Z3 und §14 Abs.8 Z2 bis 4 zu
verwendenden Betrige auszuweisen.

45. §20 Abs. 1 Z 1 lautet: :
»1. Wenn die Miet- oder sonstigen' Nutzungsge-
genstinde der Baulichkeit im Eigentum

(Baurecht) einer Bauvereinigung stehen, .

a) gelten die §§3 bis 6, §10, §13 Abs. 3
zweiter Satz, die §§15 bis 18b, §18¢
Abs. 1, 3 und 4, §§ 19 und 20, § 21 Abs. 1
27, § 22 sowie die Verteilungsgrundsitze
des § 24 Abs. 1 und die §§ 43, 45 und 47
des Mietrechtsgesetzes nicht; dessen §§ 37
bis 40 nur nach Mafigabe des § 22 dieses
Bundesgesetzes;

b) sind § 2 und die §§ 7 bis 9 sowie die §§ 11
bis 14, ausgenommen § 13 Abs. 3 zweiter
Satz, § 18 ¢ Abs. 2, § 21 — ausgenommen
dessen Abs. 1 Z7 — und die §§ 23 und 24

" — ausgenommen die Verteilungsgrund-
sitze des Abs. 1 —, die §§ 25 bis 42 a, 46 —
dessen Abs. 2 jedoch nach Mafligabe der
§§ 13 Abs. 4 bis 6 und 39 Abs. 18 Z 2 dieses
Bundesgesetzes — und 46 a bis 46 ¢, 49 a
und 52a des Mietrechtsgesetzes auf die
Uberlassung des Gebrauches einer Woh-
nung oder eines Geschiftsraumes aus dem
Titel eines Miet- oder sonstigen Nut-
zungsvertrages auch in den Fillen anzu-
wenden, in denen § 1 des Mietrechtsgeset-
zes anderes bestimmrt.“

46.Im § 20 Abs. 2 Z 1 und 2 treten jewelils an die
Stelle der Worte ,,des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes” die Worte ,,dieses Bundesgesetzes®. -

47. § 20 Abs. 5 Z 3 lautet:

»3. Ein Anspruch auf Ersatz besteht mcht, wenn
die Bauvereinigung berechtigterweise die
Zustimmung verweigert oder an die Verpflich-
tung zur Wiederherstellung des fritheren
Zustandes gebunden hat oder wenn die
Bauvereinigung, weil ihr der Mieter oder
sonstige Nutzungsberechtigte die wesentliche
Verinderung nicht angezeigt hat, verhindert
war, das eine oder andere zu tun.*

48.Im § 21 Abs. 1 Z 1 tritt an die Stelle des Zitats
»$§ 14 bis 20 und 22% das Zitat ,,§§ 13 bis 20 und
22,

49. Dem § 21 wird folgender Abs. 4 angefiigt:

»(4) Vereinbarungen einer Bauvereinigung, die
im Zusammenhang mit der Finanzierung ihrer

Baulichkeiten eingegangen werden, sind insoweit
rechtsunwirksam, als sie die gemeinniitzige Bauver-

' 29

einigung verpflichten, von den Vorschriften zur
Erfiillung ihres gesetzlichen Auftrages — insbeson-
dere von den §§ 13 bis 20 und 23 — abzuweichen.”

50. Im § 22 Abs. 1 wird nach der'Z 2 folgende
Z 2 a eingefiigt:

"2 a. Festsetzung des DPreises (§§ 15b und‘

15 c),“

51. Im §22 Abs.1 Z 6 tritt an die Stelle des
Klammerausdruckes ,,(§ 13 Abs. 4 und § 14)* der
Klammerausdruck ,,(§ 13 Abs. 4 bis 6 und § 14)*.

52. Im § 22 Abs. 1 wird nach der Z 6 folgende
Z 6 a eingefiigt:
.6 a. Geltendmachung offenkundiger Unange-
messenheit des Fixpreises (§ 15 a);

53. Im §22 Abs.1 Z7 tritt an die Stelle des
Klammerausdruckes ,,(§ 14 Abs. 1) der Klammer-
ausdruck ,,(§ 14 Abs. 1 und § 16);"

54. Tm §22 Abs.1 Z 10 tritt an die Stelle des
Klammerausdruckes ,,(§ 14 Abs. 1; §§ 21, 23 und 24
Mietrechtsgesetz)* der Klammerausdruck ,,(§ 14
Abs. 1 und §16; §§ 21, 23 und 24 Mletrechtsge-
setz);*

55. Im §22 Abs. 1 wird nach der Z 11 folgende

Z 11 a eingefiigt: ,
»11 a. Feststellung des Deckungsbetrages (§-14
Abs. 3 a); _

56. Im § 22 Abs. 2 wird folgender Satz als erster

_Satz vorangestellt:

,»Bei Antrigen nach Abs.1 Z6 und 6a, womit
Einwendungen gegen die Hohe der dem Entgelt
(Preis) zugrundegelegten gesamten Herstellungsko-
sten oder gegen die Hohe des Fixpreises geltend
gemacht werden, gilt § 18 Abs. 3.

57. Im § 22 entfillt der Abs. 3.

58. Im §23 wird nach dem Abs. 4 folgender
Abs. 4 a eingefiigt:

»(4a) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche
Angclegenhelten kann durch Verordnung Richtli-
nien erlassen, die auf der Grundlage des §15a
nihere Bestimmungen iiber die Berechnung des
Fixpreises, insbesondere auch iiber die Hohe des
Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung, der sich nach

‘den Kosten einer Bankgarantie zur Sicherstellung

der Anspriiche des Wohnungselgentumsbewerbers
zu richten hat, sowie iiber die Vereinbarkeit des
Fixpreises mit den Grundsitzen des Abs.1 im
Hinblick auf die Sicherung einer ordnungsgemifien
Geschiftsfithrung und Geschiftsgebarung zu ent-
halten haben.”

59. Im § 23 Abs. 5 tritt an die Stelle des Zitats
,Abs. 3 und 4 das Zitat ,,Abs. 3, 4 und 4 a“.
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60. § 26 samt Uberschrift lautet:

»Beziige von Vorstandsmitgli'cderh,
Geschiftsfithrern und Angestellten

§ 26. (1) Vereinbarungen iber Dienstbeziige,
Reisegebithren und iber den Ruhegenufl mit
Mitgliedern des Vorstandes, mit Geschiftsfithrern
oder mit Angestellten gemeinniitziger Bauvereini-
gungen miissen in einem angemessenen Verhiltnis
zur finanziellen Leistungskraft der Bauvereinigung
und zum Umfang ihrer Bau- und Verwaltungstitig-
keit stehen.

(2) Soweit in Abs.1 angefilhrte Personen
hauptberuflich fiir die Bauvereinigung titig sind,
diirfen ihre monatlichen Beziige (Reisegebiihren)
bis zur Héhe des Endbruttobezuges (des Hochstsat-
zes) fir Bundesbeamte der Dienstklasse IX des
Dienststandes der Allgemeinen Verwaltung verein-
bart werden. Nachtrigliche Anpassungen sind nur
auf Grund kollektivvertraglicher Regelungen oder
entsprechend den fiir solche Bundesbeamte gelten-
den Bezugsanpassungen zulissig.

(3) Der Ruhegenufl von Personen gemifl Abs. 1
darf unter Anrechnung der Beziige aus einer
gesetzlichen Pensionsversicherung 80 vH des
letzten Akuivbezuges nicht iibersteigen.

(4) Bezuige eines Mitgliedes des Vorstandes oder

eines Geschiftsfiihrers aus zwei oder mehreren’

Vereinbarungen mit zwei oder mehreren Bauverei-
nigungen diirfen insgesamt den in Abs. 2 bestimm-
ten Endbruutobezug um nicht mehr als 25 vH
tiberschreiten. Eine Uberschreitung bis zu 50 vH ist
zuldssig, wenn dies auf Grund des besonderen
Umfangs der Bau- und Verwaltungstitigkeit und
der sich daraus ergebenden Arbeitsbelastung ge-
rechtfertigt erscheint.*

61. Im §28 Abs. 8 entfillt die Z 6.

62. Im § 29 Abs. 5 treten an die Stelle der Worte
»Bundesminister fiir Bauten und Techmk® die
Worte ,,Bundesminister fiir wirtschaftliche Angele-
genheiten. : : ‘

63. Im §33 Abs. 2 wird nach dem Zitat ,,§§7
Abs. 4, das Zitat ,,10a Abs. 1, und folgender
neuer zweiter Satz eingefiigt:

»Im Verfahren gemif §§ 7 Abs. 4, 29 Abs. 3, 34 und
35 ist dem Revisionsverband (§5), dem die
Bauvereinigung angehort, Gelegenheit zur Aufie-
rung zu geben.*

64. Im §36a entfallen die Worte ,,dieses
Bundesgesetzes”; er erhilt die Uberschrift
»Verwendung des Steueraufkommens®,

- 65. Nach §39 Abs. 4 wird folgender Abs. 4a
eingefiigt:

»(4 a) Vertrige mit Vorstandsmitgliedern, Ge-
schifisfihrern und Angestellten iiber Beziige,
Gebiihren und Ruhegentisse, die vor dem 1. Jinner
1994 abgeschlossen worden sind, werden durch § 26
in der Fassung BGBI. Nr. xxx/1993 nicht beriihrt.
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66. § 39 Abs. 8 Z 1 lautet:

»1. auf Miet- und sonstige Nutzungsvertrige iiber
Wohnungen und Geschiftsriume finden § 14
Abs.1 Z 1,2 und 8 und § 16 Abs. 1 iber die
Verhilinismifligkeit nach Nutzflichen keine
Anwendung;*

67. Im § 39 Abs. 9 tritt an die Stelle des Zitats
»§ 14 Abs. 8 das Zitat ,,§ 13 Abs. 5.

68. § 39 Abs. 10 lautet:

,»(10) Erfolgte der Erwerb des Grundstiickes vor
dem 1. Juli 1979, ist § 13 Abs. 2 hinsichelich der
Bestimmung fiir die Berechnung der Grundkosten
nicht anzuwenden; diesfalls gelten weiterhin §7
Abs. 2 des Gesetzes iiber die Gemeinniitzigkeit im
Wohnungswesen und § 11 Abs. 2 erster bis dritter
Satz der Verordnung zur Durchfilhrung dieses
Gesetzes.”

69. § 39 Abs. 14 lautet:

»(14) §14 Abs.1 Z4 in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx/1993 gilt auch dann,
wenn der Baurechtsvertrag vor dem Inkrafttreten
der Baurechtsgesetznovelle 1990, BGBIl. Nr. 258
(1.Juli 1990) abgeschlossen wurde.”

70.§ 39 Abs. 18 Z 2 lautet:

»2. Werden Miet- oder sonstige Nutzungsgegen-
stinde nach dem 30. Juni 1991 gegen Entgelt
in Miete oder sonstige Nutzung iiberlassen,
kann anstelle
a) der Entgeltsbestandteile gemifl § 14 Abs. 1

Z 1 bis 3 sowie Z 1 dieses Absatzes und
b) des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitra-
ges gemifl § 14 Abs. 1 Z 5, dieser jedoch
nur im Ausmafl des Betrages gemif § 14 d
Abs. 273,
je nach Ausstattungskategorie, der sich jeweils aus
§ 15 a Abs. 3 des Mietrechtsgesetzes in der Fassung
BGBL. Nr. xxx/1993 ergebende hohere Betrag im
Entgelt vereinbart werden.”

71. Im § 39 Abs. 18 Z 3 entfillt die Wortfolge
,,sowie Betrige, die gemifl Z 2 dieses Absatzes sich
iiber die Betriige gemifl § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 5
hinaus ergeben®.

72. § 39 Abs. 18 Z 4 lautet:
»4. § 13 Abs. 4 bleibt durch die Z 2 dieses Absatzes
unberiihre.” ‘

73. Dem -§ 39 werden folgende Abs. 19 und 20
angefiigt:

»(19) Die bis zum 31. Dezember 1993 gemifl § 14
Abs. 1 Z 5 im Entgelt angerechneten Betriige gelten
mit 1. Jinner 1994 als zu diesem Zeitpunkt
eingehobene, aber nicht riickzahlbare Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrige nach § 14 d.

(20) Fiir Bauvereinigungen, die am 31. Dezember
1993 als gemeinniitzig anerkannt waren, gilt
weiterhin §6 Abs.l und 2 in der zu diesem
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Zeitpunkt' geltenden Fassung (BGBL Nr. 139/

1979).

74. In der Uberschrift zu § 40 entfallen die Worte
»Wirksamkeitsbeginn des Gesetzes und®.

II. ABSCHNITT
75. Art. Il und III entfallen.
76. Art. IV Abs. 1 lautet;

»(1) 1. Dieses Bundesgesetz tritt mit Ausnahme
der §§ 13, 14, 15, 18, 19, 21 und 22 sowie des Art. I,
die mit 1. Jinner 1980 in Kraft treten, am 31. Mirz
1979 in Kraft. .

2. Eine Verordnung gemif} § 13 Abs. 3 kann nach
Kundmachung dieses Bundesgesetzes erlassen wer-
den, tritt aber frithestens am 1. Jinner 1980 in Kraft.

3.§2722,§14 Abs. 1,2 und 5, §§ 14 a, 14 b und
14 ¢, § 19 Abs. 1, § 20 Abs. 3,§ 22 Abs. 1 Z 2,5 und
6,§ 22 Abs. 4 und 5, § 39 Abs. 9 und Art. IV Abs. 2
Z1 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI.
Nr. 520/1981 treten mit 1. Jinner 1982 in Kraft.

4.§2Z1bis3,§7 Abs. 1 und Abs. 3 Z 5, § 13
Abs. 3, § 14 Abs. 2, § 14 d, § 16 Abs. 2, § 17 Abs. 4,
§19Abs. 1,§22 Abs. 1 Z 6und 7,§ 28 Abs. 8 und 9,
§ 29 Abs. 6, § 30 Abs. 3 und Art. IV Abs. 2 Z 1 in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 482/1984
treten mit 1. Jinner 1985 in Kraft.

5.§14 Abs. 1Z7,§14 Abs. 3bis 8, § 14 a Abs. 3,
§14bZ3a,§14c Abs. 2 und 4,§14d, §19, § 20,
§22 Abs:1 Z 2 und 7'und § 39 Abs. 3 und 9 in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBl. Nr. 559/1985
treten mit 1. Janner 1986 in Kraft.

6. §13 Abs. 4, § 14 Abs. 2, 7 und 9, § 15 Abs. 1,
§19 Abs. 1,§20,§22 Abs. 1und 5, § 28 Abs. 8 Z 5
und 6 sowie Art. IV Abs. 2 Z 1 in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. Nr. 340/1987 treten mit
25. Juli 1987 in Kraft.

7.§20,§ 22 Abs. 1 Z 4, 11 bis 13 und Abs. 2, § 23,
§2771,§ 28 Abs. 3,§ 39 Abs. 18 und Arr. IV Abs. 2
und 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBL
Nr. 68/1991 treten mit 1. Mirz 1991 in Kraft.

8. § 14 Abs. 1 in der Fassung des Bundesgesetzes
BGBI. Nr. 606/1991 tritt mit Ablauf des 30. Septem-
ber 1992 in Kraft.

9. § 14 Abs. 1 in der Fassung des Bundesgesetzes
BGBI. Nr. 827/1992 tritt mit 1. Oktober 1992, § 30
Abs. 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI.
Nr. 827/1992 tritt mit dem Inkraftreten des
Abkommens iiber den Europalschen Wirtschafts-
raum in Kraft.

10. §1, §7 Abs. 1, Abs. 3 Z 5 und Abs. 6, § 10
Abs.2 und 3, §11 Abs. 1 und 3, §28 Abs.7 und
Abs. 8 Z6,§ 36 Abs. 1,§ 36:a und § 39 Abs. 3 in der
Fassung des Bundesgesetzes- BGBl. Nr. 253/1993
treten mit 21. April 1993 in Kraft.

11.§2 Z 1 bis 3,§ 3 Abs. 2, § 5 Abs. 2, § 6 Abs. 1
und 2, §7 Abs.1 und Abs.3 Z4a und Z9, §8

Abs. 3, §9, §9a, §9b, §1C Abs. 1, §10a, §11

Abs. 4, § 13 Abs. 2 und Abs. 2 a bis 2 ¢, § 13 Abs. 3

~und Abs. 5 bis 7, § 14 Abs. 1 bis 3, Abs.3a und’
_ Abs. 5 sowie Abs. 7 bis 9, § 14 a Abs. 3,§ 14 b Abs. 1

und 3, § 14 ¢ Abs. 2, § 14 d Abs. 1 bis 5 sowie Abs. 7
und 9,§15a,§15b,§15¢, § 16, § 17 Abs. 4 und 6,
§18,§19 Abs. 1, §20 Abs.1 Z 1, Abs. 2 Z 1 und 2,
Abs.5 Z3,§21 Abs. 1 Z 1 und Abs. 4, § 22 Abs. 1
Z2a,6,6a,7,10und 11 a, §22 Abs. 2 und 3, § 23
Abs. 4 2 und 5, §26, §28 Abs. 8 Z 6, §29 Abs. 5,
§33 Abs. 2, § 36 a, § 39 Abs. 4 a, Abs. 8 Z 1, Abs. 9,
10 und 14, § 39 Abs. 18 Z 2 bis 4, § 39-Abs. 19 und
20, § 40, Art. IT, IIT und IV Abs. 2 Z 1 und 2 in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBIl. Nr. xxx/1993
treten mit 1. Janner 1994 in Kraft.“

77. Art. IV Abs. 2 Z 1 und 2 lauten:

»1. der Bundesminister fiir Justiz hinsichtlich des
§9a Abs.1, des §10a, soweit er die
Rechtsunwirksamkeit = von Vereinbarungen
betrifft, des § 13 Abs.4, 5 und 6, des § 14
Abs. 1 bis 6, der §§ 14 a, 14 b, 14 c und 14 d,
des§ 15 Abs. 1,der §§ 15aund 15 b,des§ 15 ¢
Abs. 2 und 3, der §§ 16 bis 22, des §.37 Abs. 1
und 2, des § 39 Abs. 4, 8 bis 13,16, 18 Z 1 bis 4
und 10 sowie Abs. 19;

2. der Bundesminister fiir Finanzen hinsichtlich
des § 36 a;“

Artikel II

" Das Mietrechtsgesetz, BGBL.Nr. 520/1981, zu-
letzt gedndert durch- das Bundesgesetz BGBL
Nr. 827/1992, wird wie folgt geindert:

1. Abschnitt

1.§1 Abs. 2 Z 1 lautet:
»1. Mietgegenstinde, die im Rahmen des Betrie-
bes eines Beherbergungs-, Garagierungs-,
* Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions-
oder Lagerhausunternehmens oder eines hie-
fiir besonders eingerichteten Heimes fiir ledige
oder betagte Menschen, Lehtlinge, jugendli-
che Arbeitnehmer, Schiler oder Studenten
vermietet werden,

2.§1 Abs. 2 Z 3 lautet: . )

»3. Mietvertrige, die durch Ablauf der Zeit ohne
Kiindigung erlschen, sofern die urspriingli-
che oder verlingerte vertragsmiflige Dauer
ein halbes Jahr nicht iibersteigt und der
Mietgegenstand
a) eine Geschiftsraumlichkeit oder
b) eine Wohnung der Ausstattungskategorie

A oder B (§ 15 a Abs. 1 Z 1 und 2) ist und
der Mieter diese nur zum schriftlich
vereinbarten Zweck der Nutzung als
Zweitwohnung wegen eines durch Er-
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werbstitigkeit verursachten vortibergehen-
den Ortswechsels mietet,

3.In § 1 Abs. 2 Z 4 wird der Punkt durch einen
Strichpunkt ersetzt und folgender Satz angefiigt:

»eine Zweitwohnung im Sinne der Z 3 und 4 liegt
vor, wenn daneben ein gewdhnlicher Aufenthalt im

Sinne des § 66 JN besteht.”
4.Dem § 1 wird folgender Abs. 5 angefiigt:

",,(5) Die §§ 14 und 29 bis 36, nicht jedoch die
iibrigen Bestimmungen des |. und II. Hauptstiickes,
gelten fir Mietgegenstinde in einem Wirtschafts-
park, "das ist eine wirtschaftliche Einheit von
ausschliefllich zu -Geschifiszwecken genutzten
Gebiuden und Liegenschaften in (auf) denen
jedoch nicht iiberwiegend Handelsgewerbe im

Sinne der Gewerbeordnung 1973 betrieben wer-
den.”

5. § 2 lautet:

»§ 2. (1) Hauptmiete liegt vor, wenn der
Mietvertrag mit dem Eigentiimer der Liegenschaft
oder mit dem dinglich oder obligatorisch berechtig-
ten Fruchtniefer, mit dem Mieter oder Pichter eines
ganzen Hauses oder, sofern der Mietgegenstand im
Wohnungseigentum steht, mit dem Wohnungsei-
gentiimer geschlossen wird. Hauptmiete mit dem
Eigentimer der Liegenschaft liegt auch dann vor,
wenn der im Wohnungseigentum stehende Mietge-
genstand eine Wohnung im Sinne des § 15a Abs. 1
Z 4 ist oder der Mietgegenstand eine Wohnung ist,
an der Wohnungseigentum begriindet werden soll,
dieses aber noch nicht verbiichert ist. An den
wirksam geschlossenen Hauptmietvertrag sind ab
der Ubergabe des Mietgegenstandes an -den
Hauptmieter die Rechtsnachfolger des Vermieters
auch dann gebunden, wenn der Vertrag nicht in die
offentlichen Biicher eingetragen ist. Enthilt ein
Hauptmietvertrag Nebenabreden ungewthnlichen
Inhalts, so ist der Rechtsnachfolger des Vermieters
an diese Nebenabreden nur gebunden, wenn er sie
kannte oder kennen mufite. Soweit das Mietverhilt-
nis zwischen dem Mieter oder Pichter eines ganzen
Hauses und dessen Vermieter aufgelost wird, tritt
der Vermieter in den Hauptmietvertrag zwischen
dem Mieter oder Pichter des ganzen Hauses und
dessen Mieter ein. ’

(2) Untermiete liegt vor, wenn der Mietvertrag-

mit einer Person geschlossen wird, die in Abs. 1
nicht genannt ist. Wird das Beniitzungsrecht des
Untervermieters aufgelést, so hat der Untervermie-
ter den Untermieter - hievon unverziiglich in
Kenntnis zu setzen.

(3) Besteht bei Uberlegung aﬂer Umstinde kein

" verniinftiger Grund daran zu zweifeln, daff ein

Hauptmiewertrag nur zur Untervermietung durch
den Hauptmieter und zur Umgehung der einem
Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz zustehen-
den Rechte geschlossen wurde, so kann der Mieter,

mit dem der Untermietvertrag geschlossen wurde,
begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstands mit
den sich aus diesem Bundesgesetz ergebenden
Rechten und Pflichten anerkannt zu werden. Liegen
konkrete Anhaltspunkte fiir eine solche Umge-

“hungshandlung vor — dies ist insbesondere dann

der Fall, wenn der Hauptmieter mehr als eine
Wohnung im selben Gebiude zur Gédnze unterver-
mietet oder bei Vorliegen eines gemifl § 29 Abs. 1
Z 3 lit. ¢ befristeten Hauptmietvertrags die Woh-
nung zur Ginze untervermietet —, so obliegt es
dem Antragsgegner, das Fehlen der Umgehungsab-

sicht zu beweisen.”

6. Im § 4 Abs. 4 wird das Zitat ,,§ 16 Abs. 2 Z 3
und Abs. 4 durch das Zitat ,,§ 15a Abs. 3 Z 3¢
ersetzt. . ,

7.Im § 5 Abs. 2 und 3 wird jeweils das Zitat ,,§ 16
Abs. 2 Z 3 und Abs. 4° durch das Zitat ,,§ 152 Abs. 3
Z 3% ersetzt.

8. §8 Abs. 2 und 3 lauten:

»(2) Der Hauptmieter hat das Betreten des
Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die
von diesem beauftragten Personen aus wichtigen
Griinden zu gestatten, wobei die berechtigten
Interessen des Mieters nach Mafligabe der Wichtig-
keit des Grundes angemessen zu beriicksichtigen
sind; er hat die voriibergehende Beniitzung und die
Verianderung seines Mietgegenstandes bei Vorlie-
gen der folgenden Voraussetzungen zuzulassen:

1. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das
Mietrecht zur Durchfithrung von Erhaltungs-
oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen
Teilen des Miethauses oder zur Behebung
ernster Schiden des Hauses in seinem oder in -
einem anderen Mietgegenstand notwendig
oder zweckmiflig ist; ’

2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das
Mietrecht zur Durchfithrung von Verinde-
rungen (Verbesserungen) in einem anderen
Mietgegenstand notwendig, zweckmifig und
bei billiger Abwigung aller Interessen auch
zumutbar ist; die Zumutbarkeit ist 1m
besonderen- anzunehmen, wenn die Verinde-
rung keine wesentliche oder dauernde Beein-
trichtigung des Mietrechts zur Folge hat.

(3) Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs-
und Errichtungsarbeiten, die ein Mieter hienach
zuzulassen hat, sind so durchzufiithren, dafl eine
moglichste Schonung des Mietrechts des betroffe-
nen Mieters gewihrleister ist; fiir wesentliche
Beeintrichtigungen hat der Vermieter, sofern aber
die Arbeiten ein Mieter durchfiihrt, dieser Mieter

- den Mieter, der hiedurch in seinen Rechten

beeintrichtigt wird, angemessen zu entschidigen,
wobei im Fall eines zumindest grob fahrlissigen
Verstofles gegen die Pflicht zur méglichsten
Schonung des Mietrechts auch auf erlittenes

Ungemach Bedacht zu nehmen ist.
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9. § 10 Abs. 6 lautet:

,»(6) Befriedigt der neue Mieter den berechtigten
Ersatzanspruch des frilheren Mieters, so ist die
dadurch abgegoltene Aufwendung bei der Bestim-
mung-der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses als
nicht getitigt zu behandeln. Dies gilt auch dann,
wenn der Vermieter die Anspriiche des fritheren
Mieters befriedigt hat und den Ersatz des von ihm
geleisteten Betrags nun vom neuen Mieter begehrt.
Verlangt der Vermieter vom neuen Mieter keinen
Ersatz, so sind die Bestimmungen iber den
héchstzuldssigen Hauptmietzins (§ 16) uneinge-
schrinkt anzuwenden; der Vermieter kann diesfalls
den von ihm an den fritheren Mieter geleisteten
Betrag insoweit als Ausgabe in der Hauptmietzins-
abrechnung ausweisen (§ 20 Abs. 1 Z 2), als dieser
Betrag unter Annahme einer zehnjihrigen gleich-
mifigen Mietzinszahlung den Unterschiedsbetrag
zwischen dem ohne die abgegoltene Aufwendung
zulissigen Haupumietzins und dem auf Grund
dieser-Aufwendung zulidssigen Hauptmietzins nicht
tibersteigt.”

10. § 12 Abs. 2 lautet:

»(2) Sowohl der bisherige Hauptmieter als auch
der Angehorige (die Angehérigen) sind verpflichtet,
die Abtretung der Hauptmietrechte dem Vermieter
unverziiglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die
Rechtsfolgen des durch die Abtretung herbeigefiihr-
ten Eintrits des (der) Angehorigen in das
Hauptmietverhilinis ab dem der Abtretung folgen-
den Zinstermin geltend machen. Mehrere Angehs-
rige, die in das Hauptmietverhilnis eintreten, sind
fiir den Mietzins zur ungeteilten Hand zahlungs-
pflichtig.*

11. In § 12 entfallen die Abs. 3 und 4.

_ 12, Nach §12 wird folgender §12a samt
Uberschrift eingefigt:

»Veriuferung und Verpachtung eines
Unternechmens

§12 a. (1) VeriuBert der Hauptmieter einer
Geschiftsriumlichkeit das von ihm im Mietgegen-
stand betriebene Unternehmen zur Fortfihrung in
diesen Riumen, so tritt der Erwerber des
Unternehmens anstelle des bisherigen Hauptmieters
in das Hauptmietverhiltnis ein. Sowohl der
Verduflerer als auch der Erwerber sind verpflichtet,
die Unternehmensveriuflerung dem Vermieter
unverziiglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die

Rechtsfolgen des durch die Unternehmensveriufie-

rung herbeigefiihrten Eintritts des Erwerbers in das
Hauptmietverhiltnis ab dem der Unternehmensver-
juflerung folgenden Zinstermin geltend machen.

(2) Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als
der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1,
so darf der Vermieter bis spitestens sechs Monate

nach Anzeige der Unternehmensveriuflerung die
Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach
§16 Abs.1 zulissigen Betrag, jedoch unter
Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand
ausgeiibten Geschiftstitigkeit, verlangen. Andert
der neue Hauptmieter in der Folge die Art dieser
Geschiftstitigkeit, so darf der Vermieter ab diesem
Zeitpunkt den nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Haupt-
mietzins ohne Beriicksichtigung der Art der
Geschiftstitigkeit verlangen.

(3) Ist eine juristische Person oder eine
Personengesellschaft des Handelsrechts Hauptmie-
ter einer Geschiftsriumlichkeit und 4ndern sich in
ihr die rechtlichen und wirtschaftlichen Einflufi-
moglichkeiten entscheidend, wie etwa durch Veriu-
Berung der Mehrheit der Anteile an einer
Gesellschaft, so ist Abs. 2 anzuwenden, auch wenn
die entscheidende Anderung nicht auf einmal
geschieht. Die vertretungsbefugten Organe der
juristischen Person oder Personengesellschaft des
Handelsrechts sind verpflichtet, solche Anderungen
der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflufmog-
lichkeiten dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen.
Besteht bei Uberlegung aller Umstinde kein
verniinftiger Grund, daran zu zweifeln, dafl ein
Rechtsgeschift zur Umgehung des dem Vermieter
zustehenden Rechtes auf Anhebung des Haupt-
mietzinses geschlossen wurde, so obliegt es dem
Hauptmieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu
beweisen.

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

(5) Der Hauptmieter einer Geschiftsraumlichkeit
darf das von 1thm im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen ohne Riicksicht auf entgegenste-
hende Vereinbarungen verpachten. Sowohl der
Hauptmieter als auch der Pichter sind verpflichtet,
die Verpachtung unter Angabe der dafiir vorgesehe-
nen Dauer dem Vermieter unverziiglich anzuzei-
gen. Der Vermieter kann die Rechtsfolgen der
Verpachtung ab dem der Verpachtwung folgenden
Zinstermin geltend machen. Ist der . bisherige
Hauptmietzins niedriger als der .angemessene
Hauptmietzins nach §16 Abs.1, so darf der
Vermieter fiir die Dauer der Verpachtung die
Arnhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach
§16 Abs.1 zulissigen Betrag,” jedoch unter
Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand
ausgeiibten Geschiftstitigkeit, verlangen. Andert
der Pichter in der Folge die Art dieser Geschiftsti-
tigkeit, so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt
dennach § 16 Abs. 1 zuldssigen Hauptmietzins ohne

Beriicksichtigung der Art der Geschaftstatigkeit

verlangen.

(6) Wird das im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen vom Hauptmieter aus wichtigen, in
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seiner Person gelegenen Griinden, wie insbesondere
Krankheit, fiir einen Zeitraum von insgesamt
hochstens finf Jahren verpachtet, so findet eine
Anhebung des Hauptmietzinses nach Abs. 5 fir
diesen Zeitraum nicht statt.

(7) Bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1 zhlissigen

Hauptmietzinses sind im Fall des Abs.2 die

Verhiltnisse zum Zeitpunkt der Unternehmensver-
duflerung, im Fall des Abs. 3 jene zum Zeitpunkt der
entscheidenden Anderung und im Fall des Abs. 5
jene bet Beginn des Pachtverhiltnisses zugrunde zu
legen. Zuvor vom Hauptmieter getitigte Aufwen-
dungen zur Verbesserung des Mietgegenstandes
sind aber angemessen zu beriicksichtigen, soweit sie
tber den mafigeblichen Zeitpunkt hinaus von
objektivem Nutzen sind.

(8) Auf Antrag des Hauptmieters einer Geschifts-
riumlichkeit, der beabsichtigt, das im Mietgegen-
stand betriebenie Unternehmen zu veriuflern oder
zu verpachten;, hat das Gericht (die Gemeinde, § 39)
die Hohe des nach § 16 Abs. 1 und § 12a Abs. 2 und
5 zuldssigen Hauptmietzinses zu bestimmen. Diese
Entscheidung ist auch fir den Erwerber oder den
Pichter des Unternehmens bindend; sie ist gegen-
tiber dem Vermieter aber nur dann rechtswirksam,
wenn das Unternehmen innerhalb eines Jahres ab
dem Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft der
Entscheidung veriuflert oder verpachtet wird.“

13. In § 15 wird folgender Abs. 4 angefiigt:

»(4) Auf Antrag des Vermieters oder des
Hauptmieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39)

"mit Beschlufl auszusprechen, dafl anstelle eines

pauschal vereinbarten Mietzinses ab dem auf den
Antragstag folgenden Zinstermin ein nach Abs. 1
aufgegliederter Mietzins zu entrichten ist. Dabei
sind zur Errechnung des auf den Hauptmietzins
entfallenden Betrags die Betrichskosten des Jahres
zugrunde zu legen, in dem der Mietzins vereinbart
wurde. Soweit die zugrunde zu legenden Betrige
nicht oder nur mit unverhiltnismifligen Schwierig-
keiten ermittelt werden konnen, ist die Aufgliede-
rung des Mietzinses nach freier Uberzeugung (§ 273
ZPO) vorzunehmen. Der so ermittelte Hauptmiet-
zins valorisiert sich entsprechend der Regelung des
§ 16 Abs. 6, sofern urspriinglich eine Wertsicherung
vereinbart war; § 16 Abs. 8 und 9 sind anzuwen-
den.” '

14. Nach dem §15 wird folgender § 152 samt
Uberschrift angefiigt:

»Ausstattungskategorien und Kategoriebetrige

§ 15 a (1) Eine Wohnung hat die Ausstattungska-
tegorie
1. A, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, ihre
Nutzfliche mindestens 30 m2 betrigt, die
Wohnung zumindest aus Zimmer, Kiiche

(Kochnische), Vorraum, Klosett und einer

dem zeitgemiflen Standard entsprechenden
Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische)
besteht und iiber eine gemeinsame Wirmever-
sorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder
‘eine gleichwertige stationire Heizung und
tiber eine Warmwasseraufbereitung verfiigt;

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

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

4. D, wenn sie entweder iiber keine Wasserent-
nahmestelle oder iiber kein Klosett im Inneren
verfigt oder wenn bei ihr eine dieser beiden
Einrichtungen nicht brauchbar ist und auch
nicht innerhalb angemessener Frist nach
Anzeige durch den Mieter vom Vermieter
brauchbar gemacht wird.

(2) Die Ausstattungskategorie nach Abs. 1 richtet -
sich nach dem Ausstattungszustand der Wohnung
im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags. Eine
Wohnung ist in eine Ausstattungskategorie auch bei
Fehlen eines Ausstattungsmerkmals einzuordnen,
wenn das fehlende Ausstattungsmerkmal, nicht
jedoch eine Badegelegenheit, durch ein oder
mehrere Ausstattungsmerkmale einer hoheren Aus-

. stattungskategorie aufgewogen wird.

(3) Der Kategoriebetrag je Quadratmeter der
Nutzfliche und Monat w1rd fiir die Ausstattungska-
tegorie

1. Amit29,60S,

2. Bmit 22,20,

3. Cmit 14,808,

4. Dmit7,40S festgesetzt
und entsprechend der Regelung des §1 6 Abs 6
valorisiert.

(4) Der Bundesminister fiir Justiz hat diese

Betrige sowie alle ab 1. 1. 1982 wirksam geworde-

nen Kategoriebetrige samt ihrer jeweiligen Gel-
tungsdauer im Bundesgesetzblatt- kundzumachen;
die Kundmachung hat auch einen Hinweis auf die in
§16 Abs.9 zweiter Satz angeftihrten weiteren
Voraussetzungcn fiir eine Erhohung des Haupt-
mietzinses zu enthalten.*

15. § 16 samt Uberschrift lautet:

,»Vereinbarungen iiber die Hhe des
Hauptmietzinses

§ 16. (1) Vereinbarungen zwischen dem Vermie-
ter und dem Mieter iiber die Hohe des Hauptmiet-
zinses fiir einen in Hauptmiete gemieteten Mietge-
genstand sind ohne die Beschrinkungen der Abs. 2
bis 5 bis zu dem fir den Mietgegenstand im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach
Grofle, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-
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und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zu-
lassig, wenn

1. der Mietgegenstand nicht' zu Wohnzwecken
dient; wird ein Mietgegenstand teils als
Wohnung, teils als - Geschiftsriumlichkeit
verwendet, so darf nur der fiir Wohnungen
zulissige Hauptmietzins angerechnet werden,
es sei denn, dafl die Verwendung zu
Geschiftszwecken die Verwendung zu Wohn-
zwecken bedeutend iiberwiegt; ein Unterneh-
mer, der eine Geschiftsraumlichkeit mietet,
kann sich auf die Uberschreitung des zulissi-
gen Hochstmafles nach Abs. 8 erster Satz nur
berufen, wenn er die Uberschreitung unver-
ziiglich, spitestens jedoch bei Ubergabe des
Mietgegenstandes, geriigt hat;

2. der Mietgegenstand in einem Gebiude gele-
gen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai
1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet
worden ist, oder der Mietgegenstand auf
Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder
Zubau neu geschaffen wordén ist; dies gilt
insbesondere auch fiir die Neuschaffung des
Mietgegenstands durch den Ausbau eines
Dachbodens; )

3. der Mietgegenstand. in einem Gebiude gele-
gen ist, an dessen Erhaltung aus Griinden des
Denkmalschutzes offentliches Interesse be-
steht, sofern der Vermieter unbeschadet der
Gewihrung offentlicher Mittel zu dessen
Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche
Eigenmittel aufgewendet hat;

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

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

(2) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht
vor, so darf der zwischen dem Vermieter und dem
Mieter fiir eine gemietete Wohnung der Ausstat-
tungskategorien A, B oder C vereinbarte Haupt-
mietzins je Quadratmeter der Nutzfliche und
Monat den angemessenen Betrag nicht iibersteigen,
der ausgehend vom Richtwert (§ 1 RichtWG) unter
_Beriicksichtigung allfilliger Zuschlige und Abstri-
che zu berechnen. ist. Fir die Berechnung des
demnach hochstzuldssigen Hauptmietzinses sind im
Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung (§ 2
Abs. 1 RichtWG) entsprechende Zuschlige zum

oder Abstriche vom Richtwert fiir werterhdhende
oder wertvermindernde Abweichungen vom Stan-

dard der mietrechtlichen Normwohnung nach der

allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung
des tiglichen Lebens vorzunehmen, wobei die
folgenden, fir die Bewertung einer Wohnung
bedeutsamen Umstinde im Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Mietvertrages zu beriicksichtigen sind:

1. die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre
Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines
Stockwerks, ihre iiber oder unter dem
Durchschnitt liegende Ausstattung mit ande-

_ren Teilen der Liegenschaft, beispielsweise mit
Balkonen, Terrassen, Keller- oder -Dachbo-
denriumen, Hausgirten oder Abstellplitzen,

ihre sonstige Ausstattung oder Grundrifige-

staltung, eine gegeniiber der mietrechtlichen
Normwohnung bessere Ausstattung oder
Grundrifigestaltung jedoch nur, wenn sie nicht
allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenom-
men wurde, , ,

. die Ausstattung der Wohnung (des Gebiudes)
mit den in § 3 Abs. 4 RichtWG angefithrten
Anlagen, Garagen, Flichen und Riumen,
wobei die jeweiligen Zuschlige mit den bei der

N

Ermittlung des Richtwerts abgezogenen Bau-

. kostenanteilen begrenzt sind,

3. die Verpflichtung des Vermietérs zur Erhal-
tung einer Etagenheizung, die er errichtet oder
deren Errichtungskosten er iibernommen hat,
durch einen entsprechenden Zuschlag,

. die Lage (Wohnumgebung) des Hauses,

. der Erhaltungszustand des Hauses,

. die gegeniiber der mietrechtlichen Normwoh-
nung niedrigere Ausstattungskategorie bei
einer Wohnung der Ausstattungskategorie B
und bei einer Wohnung der 'Ausstattungskate-
gorie C durch entsprechende Abstriche.

[oaNE BN

(3) Fiir werterhohende oder wertvermindernde
Abweichungen gemifl Abs. 2 Z 4 sind je Quadrat-
meter der Nutzfliche und Monat Zuschlige oder
Abstriche bis zur Héhe von 0,33 vH der Differenz
zwischen dem der Richtwertermittlung zugrunde
gelegten Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 und 5 und
§6 RichtWG) und den der Lage des Hauses
entsprechenden Grundkostenanteilen je Quadrat-

- meter der Nutzfliche zulissig, die unter Beriick-

sichtigung der nach der Bauordnung zulissigen
Bebaubarkeit fiir die Anschaffung von bebauten
Liegenschafien, die iberwiegend Wohnzwecken
dienen, in dieser Lage (Wohnumgebung) tiblicher-
welse aufgewendet werden.

(4) Ein Zuschlag nach Abs.3 ist nur dann
zulissig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die
Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist
als die durchschnittliche Lage (§2 Abs.3
RichtWG), und wenn die fiir den Lagezuschlag
mafgebenden Umstinde dem Mieter in Schriftform
bis spitestens bei Zustandekommen des Mietvertra-
ges ausdriicklich bekanntgegeben worden sind.
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(5) Liegen die Voraussetzungen des Abs. 1 nicht
vor, so darf der fiir eine Wohnung der Ausstattungs-
kategorie D vereinbarte Hauptmietzins je Quadrat-
meter der Nutzfliche und Monat 7,40 S nicht
tibersteigen; befindet sich diese Wohnung jedoch in
brauchbarem Zustand, so darf ein Hauptmietzins
bis zu einem Betrag von 14,80 S je Quadratmeter
der Nutzfliche und Monat vereinbart werden.

(6) Die in Abs. 5 genannten Betriige vermindern’

oder erhdhen sich in dem Maf}, das sich aus der
Verinderung des vom Osterreichischen Statisti-
schen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreisin-
dex 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index
gegeniiber der Indexzahl ergibt, die die letzte
Anderung der Kategoriebetrige bewirkt hat, wobei
Anderungen so lange nicht zu beriicksichtigen sind,
als sie 5 vH des bisher mafigebenden Betrags, der
jedoch ohne Bedachtnahme auf Rundungsvorschrif-
ten zu ermitteln ist, nicht tibersteigen. Bei der
Berechnung der jeweiligen neuen Betrige sind
Betrige, die 5 Groschen nicht iibersteigen, auf die
nichstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und
Betrige, die 5 Groschen iibersteigen, auf die
nichsthdheren 10 Groschen aufzurunden. Die
jeweiligen neuen Betrige gelten ab dem der
Verlautbarung der Indexverinderung durch das
Osterreichische Statistische Zentralamt folgenden
tbernichsten Monatsersten. Der Bundesminister
fir Justiz hat die Anderungen der in Abs.5
bestimmten Betriige und den Zeitpunks, ab dem die
Indexverinderung mietrechtlich wirksam wird, im
Bundesgesetzblatt kundzumachen; die Kundma-

- chung hat in den Fillen einer Erhohung auch einen

Hinweis auf die in Abs. 9 zweiter Satz angefiihrten
weiteren Voraussetzungen fiir eine Erhshung des
bisherigen Hauptmietzinses zu enthalten.

(7) Der nach Abs.2 bis 6 hdochstzulissige
Haupumietzins vermindert sich im Fall eines nach
§29 Abs. 1 Z3 lit. ¢ befristeten Hauptmietvertrags
um 20 vH. Im Fall eines nach §29 Abs. 1 Z 3 lit. b
befristeten Hauptmietvertrags vermindert sich der
nach Abs. 2 bis 6 héchstzulissige Hauptmietzins nur
dann um 20 vH, wenn der Mietgegenstand in einem
Gebiude gelegen ist, das auf Grund einer vor dem
8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet

wurde. Wurde der befristete Hauptmietvertrag

durch ausdriickliche Vereinbarung oder stillschwei-
gende Erneuerung in einen Mietvertrag - auf
unbestimmte Zeit umgewandelt, so gilt die Vermin-
derung des héchstzulissigen Hauptmietzinses nach
dem ersten und zweiten Satz ab dem Zeitpunkt
dieser Umwandlung nicht mehr.

(8) Mietzinsvereinbarungen: sind insoweit un-
wirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den

nach Abs. 1 bis 7 zulissigen Hochstbetrag iiber-

schreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen drei Jahren

gerichtlich (bei der Gemeinde, §39) geltend zu

machen. Diese Frist verlingert sich im Fall eines
nach § 29 Abs. 1 Z 3 lit. ¢ befristeten Hauptmietver-
hiltnisses um sechs Monate.

(9) Ergibt sich durch die Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung ein hoherer Haupt-
mietzins als nach Abs. 1 bis 7 zu diesem Zeitpunkt

‘zulissig ist, so ist der iibersteigende Teil unwirksam.

Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung den
Vermieter zu einer Erhdhung des Hauptmietzinses,
so hat der Hauptmieter dem Vermieter den
erhshten Hauptmietzins von dem auf das Wirksam-
werden der Indexverinderung (Abs. 6 dritter Satz)
folgenden Zinstermin an zu entrichten, wenn der
Vermieter dem Hauptmieter in einem nach
Wirksamwerden der Indexverinderung ergehenden
Schreiben, jedoch spitestens 14 Tage vor dem
Termin, sein darauf gerichtetes Erhshungsbegehren
bekanntgibt.

(10) Die Beschrinkungen der Abs. 2 bis 7 gelten
nicht fiir Vereinbarungen iber die zeitlich be-
grenzte Erhohung des Hauptmietzinses zur Dek-
kung der Kosten der Erhaltung und von niitzlichen
Verbesserungen im Sinn der §§ 3 und 4 sowie zur
Deckung der Kosten von geférderten Sanierungs-
mafinahmen. Solche Vereinbarungen sind nur in
Schriftform und frithestens ein halbes Jahr nach
Abschlufl des Mietvertrags zulissig; das Ausmafl der
Erhshung und der Erhohungszeitraum sind aus-
driicklich zu vereinbaren. Bei befristeten- Mietver-
trigen sind solche Vereinbarungen iiberdies nur
zulissig, sofern der Erhshungszeitraum vor dem
Ablauf des Mietverhiltnisses endet.

(11) Vereinbarungen gemif} Abs. 10 sind auch fiir
spitere Mieter rechiswirksam, sofern ihnen bei
Abschlufl des Mietvertrages das Ausmafl der
Erhshung und dér Erhshungszeitraum schriftlich
bekanntgegeben wurde und bei einem befristeten
Mietvertrag der Erhohungszeitraum vor dem
Ablauf des Mietverhiltnisses endet.

(12) Mietzinsvorschriften in forderungsrechtli-
chen Bestimmungen bleiben unberithre.

16. Der § 16 a samt Uberschrift lautet:

»Unwirksamkeit von Zinsanpassungsklauseln und
: Mietzinsvereinbarungen

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

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

www.parlament.gv.at



1268 der Beilagen XVII1. GP - Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

1268 der Beilagen 37

17. § 18 Abs. 1 Z 6 lautet:

6. die ‘Gesamtsumme der fiir die vermieteten,
vom Vermieter benfitzten oder trotz ihrer
Vermietbarkeit leerstehenden Mietgegen-
stinde des Hauses anrechenbaren monatlichen
Haupumietzinse, die sich gemifl §20 Abs. 1
. Z 1lit. bbis d errechnen;*

18. Dem § 18 wird folgender Abs. 5 angefiigt:

»(5) Der Vermieter kann eine Erhshung der
Hauptmietzinse fiir eine Wohnung der Ausstat-
tungskategorie D nicht verlangen, wenn fiir diese
Wohnung ein Hauptmietzins vereinbart wurde, der
7,40 S je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat
ubersteigt; dieser Betrag valorisiert sich entspre-
chend der Regelung des § 16 Abs. 6.

19 Nach §18b wird folgender §18c samt
Uberschrift angefiigt:

»Nachtrigliche Neuerrichtung von-
Mietgegenstinden

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

(2) Stiinden den Baumafinahmen Rechte zur
Beniitzung von allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft, wie etwa von Dachboden- oder Kellerriu-

men, Griinanlagen oder Hofflichen entgegen, so

haben dennoch die bisherigen Beniitzungsberech-
tigten die Baumafinahmen unter der Voraussetzung
zu dulden, dafl ihnen gleichwertige Beniitzungs-
rechte oder die sonstige Méglichkeit zur gleichwer-
tigen Befriedigung ihrer Interessen eingeriumt
werden, oder dafl ihnen der Verlust des Beniit-
zungsrechtes unter Beriicksichtigung der bisherigen
Ausiibung abgegolten wird.

(3) Die Kosten von Baumafinahmen zur nach-
triglichen Neuerrichtung weiterer Wohnungen
oder Geschiftsriumlichkeiten durch Auf-, Ein-,
Um- oder Zubau kdnnen, soweit diese Baumafinah-
men in absehbarer Zeit notwendig werdende
Erhaltungsarbeiten ersetzen oder niitzliche Verbes-
serungen sind, in der Hauptmietzinsabrechnung
nach Mafligabe des § 4 als Ausgaben ausgewiesen
werden. - :

(4) Werden Baumafinahmen nach Abs. 1 durch-
gefiihrt, so hat das Gericht (die Gemeinde, § 39) auf
Antrag des Vermieters tiber die Hohe der Kosten
gemif Abs.3 zu entscheiden, die aus  der
Mietzinsreserve zu decken sind. Reicht die
Mietzinsreserve zur Deckung der Kosten fiir die
jeweils ‘erkennbaren und in absehbarer Zeit

notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie
niitzlichen Verbesserungsarbeiten nicht aus, so sind
die Fehlbetrige unter Anwendung der §§ 18, 182,
18 b und 19 zu decken.”

20. §20 Abs. 1 Z 1 lautet:

»1. Die Abrechnung hat als Einnahmen auszuwei-

sen:

a) die dem Vermieter fiir die vermieteten
Mietgegenstinde des Hauses als Haupt-
mietzins (erhshter Hauptmietzins, Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag) entrich-
teten Betrige;
fiir Objekte des Hauses, die der Vermieter
beniitzt je Quadratmeter der Nutzfliche
und Monat:
aa) den jeweiligen Richtwert (§§ 3, 5 und

6 RichtWG), wenn es sich um eine
Wohnung der Ausstattungskategorie
A oder um eine Geschiftsraumlichkeit
handelt; sofern aber bei Geschifts-
riumlichkeiten erwiesen wird, dafl
dieser Betrag den fiir die’ Geschifts-
raumlichkeit nach § 16 Abs. 1 ange-
messenen monatliche Hauptmietzins
tibersteigt, der nach §16 Abs.1
angemessene Hauptmietzins,

bb) 75 vH des jeweiligen Richtwerts, wenn

es sich um eine Wohnung der

Ausstattungskategorie B handel,
cc) 50 vH des jeweiligen Richtwerts, wenn

es sich um eine Wohnung der

Ausstattungskategorie C handelt und
dd) 7,40 S valorisiert entsprechend der

Regelung des § 16 Abs: 6, wenn es sich

um eine Wohnung der Ausstattungs-

kategorie D handelt;

¢) fir Objekte des Hauses, die ein Woh-

nungseigentiimer beniitzt oder vermietet,

die Kategoriebetrige gemifl § 15a Abs. 3

je Quadratmeter der Nutzfliche und

Monat;

fiir die Objekte des Hauses, die der

Vermieter trotz ihrer Vermietbarkeit mehr

als sechs Monate leerstehen liefl, das

Fineinhalbfache des jeweils nach lit.b

"anzusetzenden Betrages je Quadratmeter

der Nutzfliche und Monat; die sechsmo-

natige Frist erhsht sich um ein Jahr, wenn
der Vermieter zur Anhebung des Stan-
dards eines Mietgegenstands niitzliche

Verbesserungen (§§4 oder 5 Abs. 1)

durchfithren lief}; '

e) 25 vH der vom Vermieter aus der
Vermietung oder Uberlassung von Dach-
oder- Fassadenflichen des Hauses zu
Werbezwecken erzielten Einnahmen;

f) die Zuschiisse, die dem Vermieter aus
Anlaff der Durchfilhrung einer Erhal-
tungs- oder niitzlichen Verbesserungsar-
beit gewihrt wurden;

g) dieim § 27 Abs. 4 genannten Betrige.”

b

~

d

~
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21. §20 Abs. 1-Z 2 lit. e lautet:
»€) die in § 10 ‘Abs. 6 dritter Satz genannten
Betrige.”

22.1m § 22 Abs. 1 wird das Zitat ,,§ 16 Abs. 272
und Abs. 4 durch das Zitat ,,§ 152 Abs.3 Z 1

. ersetzt.

23. § 26 samt Uberschrift lautet:

,,Untermietzins

§26. (1) Wird der Mietgegenstand zur Ginze
untervermietet, darf der Untermietzins, abgesehen
von der Uberwilzung der Mietzinsbestandteile
gemif § 15 Abs. 1 Z 2 bis 4 und der Umsatzsteuer,
den vom Untervermieter zulissigerweise zu entrich-
tenden Hauptmietzins um nicht mehr als 50 vH
iibersteigen. Dartiber hinaus sind jedoch bei. der

Bestimmung des vom Untermieter zulissigerweise

zu entrichtenden Mietzinses die vom Untervermie-
ter getitigten Aufwendungen zur Verbesserung des
Mietgegenstandes.angemessen zu beriicksichtigen,
soweit sie fir den Untermieter von objektivem
Nutzen sind. § 25 gilt fiir das Verhiltnis zwischen
Untervermieter und Untermieter sinngemif.

(2) Bei nur teilweiser Untervermietung des
Mietgegenstandes darf der Untermietzins einen
dem untervermieteten Teil entsprechenden ange-
im Sinne des Abs.1 nicht
tibersteigen.

(3) Vereinbarungen iiber den Untermietzins sind
insoweit unwirksam, als der vereinbarte Untermiet-
zins den nach Abs. 1 und 2 zulissigen Hochstbetrag
iiberschreitet. Die Unwirksamkeit ist binnen drei
Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, § 39) geltend
zu machen. Bei befristeten Untermietvertrigen wird
diese Frist bis zum Ablauf eines Zeitraumes von
sechs Monaten ab Beendlgung des Unterm1etver—
hiltnisses erstrecke.

24.§ 27 Abs. 3 dritter Satz lautet:

»Der Anspruch auf Riickforderung der entgegen
den Bestimmungen der §§ 15 bis 26 vereinnahmten
Leistungen verjihrt in drei Jahren; der Anspruch auf
Riickforderung der entgegen den Bestimmungen
des Abs. 1 vereinnahmten Lelstungen verjihrt in
zehn Jahren.*

25. § 27 Abs. 4 bis 7 lauten:

»(4) Ungeachtet einer Riickforderung nach
Abs.3 hat der Vermieter die entgegen den
Regelungen des Abs. 1 an ihn geleisteten Betrige als
Einnahmen im Sinn des §20 Abs. 1 Z1 lit.g
auszuweisen.

(5) Wer fiir sich oder einen anderen Leistungen
entgegennimmt oder sich versprechcn 18, die mit
den Vorschriften des Abs. 1 im Widerspruch stehen,
in den Fillen des Abs. 1 Z 4 auch wer eine solche
Leistung erbringt oder verspricht, begeht, sofern die
Tat nicht nach anderen Bestimmungen mit strenge-

rer Strafe bedroht ist, eine Verwaltungsiibertretung
und ist von der Bezirksverwaltungsbehérde mit
Geldstrafe bis zu 200000 S zu bestrafen. Die
Geldstrafe ist unter Beriicksichtigung der personli-
chen Verhiltnisse und der wirtschaftlichen Lei-

- stungsfihigkeit so zu bemessen, dafl sie den Wert

der nach Abs. 1 unzulissig vereinbarten Leistung, ist
aber der Titer bereits zweimal wegen einer solchen
Verwaltungsiibertretung bestraft worden, das Zwei-

fache dieses Wertes iibersteigt; reicht das gesetzli-

che Hoéchstmafl nicht aus, so kann dieses um die
Hilfte Gberschritten werden. Bei der Strafbemes-
sung ist eine den Titer nach Abs.4 treffende
Ausweisungspflicht mildernd zu berticksichtigen.

. Wiirde eine so bemessene Geldstrafe zur Gefihr-

dung der wirtschaftlichen Existenz des Titers
fithren, so kann auch eine niedrigere Geldstrafe
ausgesprochen werden, als es dem Wert oder
zweifachen Wert der unzulissig vereinbarten
Leistung entspriche. Die fir den Fall der
Uneinbringlichkeit der Geldstrafe festzusetzende
Ersatzfreiheitsstrafe darf sechs Wochen nicht
iibersteigen.

(6) Ein Vermieter oder ein von diesem mit der
Vermietung oder Verwaltung des Mietgegenstands
Beauftragter, der dem Vermieter mit vollsireckbarer
Entscheidung aufgetragene Erhaltungsarbeiten (§ 6
Abs. 1) nicht oder nur mit ungerechtfertigter
Verzogerung durchfithrt oder durchfithren 148t und
dadurch den” Mieter erheblich und nachhaltig im
Gebrauch des Mietgegenstands beeintrichtigt; ist
vom Gericht mit Freiheitsstrafe- bis zu sechs
Monaten oder mit Geldstrafe bis zu 360 Tagessat—
zen zu bestrafen.

(7) Ebenso ist ein Vermieter oder ein von diesem
Beauftragter zu bestrafen, der — ungeachtet einer
vollstreckbaren Entscheidung auf Unterlassung —
eine der in § 8 Abs. 2 festgelegten Duldungspflich-

* ten des Hauptmieters in schikanoser und exzessiver

Weise mifibraucht.”

26.'§29 Abs. 1 Z 3 lautet:
1»3..durch Zeitablauf, jedoch nur wenn

a) in einem Hauptmietvertrag iiber einen

Wirtschaftspark (§1 Abs.5) oder einen

"Teil desselben oder iiber einen nach dem

31. Dezember 1967 ohne Zuhilfenahme
Offentlicher Mittel errichteten Mletgegen-
stand oder iiber eine Wohnung in einem
Wohnhaus mit nicht mehr als zwel
selbstindigen Wohnungen (§ 1 Abs. 4 Z 2)
schriftlich vereinbart worden ist, dafi er
durch den Ablauf der bedungenen Zeit
ohne Kiindigung erlischt,

b) ohne Vorliegen der Voraussetzungen nach
lit. a in einem Hauptmietvertrag iiber eine
Wohnung, an der Wohnungseigentum
besteht, schriftlich vereinbart worden ist,
dafi-er-durch den Ablauf der bedungenen
Zeit ohne Kiindigung erlischt und die
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urspriingliche oder verlingerte Vertrags-
dauer zehn Jahre nicht iibersteigt; unge-
achtet einer derartigen Vereinbarung hat
der Mieter nach Ablauf einer fiinfjihrigen
Dauer des Mietverhiltnisses. das unver-
zichtbare und unbeschrinkbare Recht, den
Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen
Zeit jeweils zum Monatsletzten gerichtlich
unter Einhaltung einer dreimonatigen
: Kundlgungsfrlst zu kiindigen,

¢) in einem Hauptmietvertrag iiber eine
Wohnung schriftlich vereinbart wurde,
dafl er durch den Ablauf der bedungenen
Zeit ohne Kiindigung erlischt, und die
Vertragsdauer drei Jahre betrigt; der
Mieter hat aber nach ~Ablauf einer
einjihrigen Dauer des Mietverhiltnisses
das unverzichtbare und unbeschrinkbare
Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der
bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletz-
ten gerichtlich unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kiindi-
gen.

d) in einem Hauptmietvertrag iiber eine
sonstige Raumlichkeit, an der Wohnungs-
eigentum besteht, schrifilich vereinbart
worden ist, dafl er durch Ablauf der
bedungenen Zeit ohne Kiindigung erlischt;

e) in einem Untermietvertrag schriftlich ver-
-einbart wurde, daff er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit erlischt und die ur-

spriingliche oder verlingerte Vertrags-

dauer fiinf Jahre nicht iibersteigt.

'27. In §29 werden folgende Absitze 4 bis 6
angefiigt:

»(4) Nach Abs.1 Z3 lit.a und d befristete
Mietvertrige konnen schriftlich beliebig oft um jede
Vertragsdauer erneuert werden.

(5) Abs. 1 Z 3 lit. b ist nicht anzuwenden, wenn
der Vermieter einer Wohnung in einem Gebiude,
das auf Grund einer vor dem 9. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung errichtet wurde, im Zeitpunkt des
Abschlusses des Mietvertrages Eigentiimer der
Mehrheit der Miteigentumsanteile oder der Woh-
nungseigentumsobjekte ist.

(6) Besteht bei Uberlegung aller Umstinde kein
verniinftiger Grund zu zweifeln, dafl eine Ubertra-
gung von Miteigentumsanteilen zum Zweck erfolgt
ist, Mehrheitseigentum im Sinne des Abs.5 und
damit die Befristung des Mietverhiltnisses auf drei
Jahre (Abs.1 Z 3 lit. ¢) zu uingehen, so gilt das
Mietverhiltnis als auf unbestimmte Dauer abge-
schlossen. Liegen konkrete Anhaltspunkte fiir eine
" solche Umgehung vor, obliegt es dem Vermieter,
das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen.*

28. Nach § 29 wird folgender § 29 a eingefigt:

»$ 29 a. (1) Auch ohne Vorliegen der Vorausset-
zungen nach § 29 Abs. 1 und 2 kann in einem mit

- einem institutionellen (mildtitigen) Wohnraumbei- -

steller als Mieter abgeschlossenen Hauptmietvertrag
iiber eine Wohnung eine Vertragsdauer von fiinf

Jahren schriftlich vereinbart werden, wenn sich der.
Mieter verpflichtet, die Wohnung an Wohnraumsu-

chende weiterzugeben. Eine einmalige schriftliche
Verlingerung um weitere fiinf Jahre ist zulissig.

(2) Institutionelle (milduitige) Wohnraumbeistel-
ler im Sinne dieser Bestimmung sind K&rperschaf-
ten, Religionsgemeinschaften oder sonstige Perso-
nengemeinschaften, die gemeinniitzigen, mildtti-
gen oder kirchlichen Zwecken dienen und die auf
ihren Antrag von der Landesregierung mit Bescheid
als institutioneller (mildtitiger) Wohnraumbeisteller
anerkannt wurden; eine solche Anerkennung hat zu
ergehen, wenn der ‘Antragsteller die ausreichende
Gewihr dafiir bietet, gemeinniitzige, mildtitige
Zwecke zur Hilfe von Wohnraumsuchenden zu
erfiillen.

29. § 37 Abs. 1 Z 5 lautet:

- ,»5. Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur

Durchfihrung von Erhaltungs-, Verbesse-
rungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten
einschliefilich des Anspruches auf angemes-
sene Entschidigung (§8 Abs.2 und 3 und
§ 18 c Abs. 2);“

30. § 37 Abs. 1 Z 8 lautet:
,»8. Angemessenheit des vereinbarten oder begehr-
ten Hauptmietzinses (§§ 12 a, 16, 43, 44, 46,
46 a, 46 ¢), Untermietzinses (§ 26) und An-
rechnung von Dienstleistungen auf den
Hauptmietzins (§ 28);"

31. In § 37 Abs. 1 wird nach Z 8 folgende Z 8 a
eingefiigt:
»8 a. Aufgliederung eines Pauschalmietzinses
(§ 15 Abs. 4);

32.§37 Abs. 1 Z 10 lautet:
»10. Erhshung der Hauptmietzinse (§§ 18, 183,
"~ 18 b, 19) sowie Hohe und Zuordnung der
Kosten von Baumafinahmen gemﬁiﬁ §18 ¢
(§ 18 ¢ Abs. 4);

33. Im § 37 Abs. 3 wird folgende Z 22 angefugt

»22. Zur Sicherung von Anspriichen, die in einem

Verfahren nach Abs. 1 geltend zu machen
sind, kann das Gericht einstweilige Verfii-
gungen nach der Exekutionsordnung erlas-
sen. ‘Soll die einstweilige Verfiigung der
Sicherung eines Anspruchs auf Durchfiih-
rung von Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs. 3
Z 2 dienen, so kann ihre Bewilligung nicht
von einer Sicherheitsleistung nach § 390
Abs. 2 der Exekutionsordnung abhingig
gemacht werden. Wird ein Antrag auf
Erlassung einer einstweiligen Verfiigung bei
" Gericht gestellt, so kann ab diesem Zeitpunkt
ein Verfahren vor der Gemeinde gemafl § 39
nicht mehr anhingig gemacht werden; fiir ein
bereits vor der Gemeinde anhingiges Verfah-
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ren gilt § 40 Abs. 2 zweiter Satz sinngemifi.
Der Antrag in der Hauptsache ist in diesen
Fillen bei Gericht einzubringen.*

34, Nach §42 wird folgender §42a samt
Uberschrift angefiigt:

',,Vorzugspfandrecht fiir Erhaltungsarbeiten

§ 42 a. (1) An jeder Liegenschaft, auf der sich ein
diesem Bundesgesetz unterliegender Mietgegen-
stand befindet, besteht ein gesetzliches Vorzugs-
pfandrecht zugunsten von Forderungen der in § 6
Abs.1 Z1 genannten Personen, die aus der

Finanzierung der in §3 Abs.3 Z 2 angefithrten

Erhaltungsarbeiten entstanden sind, sofern diese
nach Erlassung einer einstweiligen Verfigung
gemif § 37 Abs. 3 Z 22 durchgefiihrt wurden.

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

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

35. § 44 wird aufgehoben.

36. § 45 samt Uberschrift lautet:

,»Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag

§45. (1) Ist der Hauptmietzins, den der
Hauptmieter fiir einen vor dem 1. Mirz 1994
gemieteten Mietgegenstand auf Grund der bisheri-
gen Vorschriften oder einer vorher geschlossenen
Vereinbarung zu entrichten hat, bei einer Wohnung
der Ausstattungskategorie A sowie bei .einer
Geschiftsraumlichkeit niedriger als 19,70 S je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, bei einer
Wohnung.der Ausstattungskategorie B niedriger als
14,80S je. Quadratmeter der Nutzfliche und
Monat, bei einer Wohnung der Ausstattungskatego-
rie C oder bel einer Wohnung der Ausstattungskate-
gorie D in brauchbarem Zustand niedriger als
9,90 S je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat
und bei einer Wohnung der Ausstattungskatego-
rie D in nicht brauchbarem Zustand niedriger als

' * 7,40 S je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat,

so darf der Vermieter den Unterschiedsbetrag
zwischen diesen Betrigen und dem bisherigen
Hauptmietzins als Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag verlangen; diese Betrige valorisieren sich
entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6. Der
Vermieter darf einen Erhaltungs-und Verbesse-
rungsbeitrag neben dem bisherigen Hauptmietzins
aber nur verlangen, wenn der Mietgegenstand in
einem Gebiude gelegen ist, fiir das die Baubehorde
den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen hat.

(2) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
dient dem Interesse einer rechtzeitigen und
vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung
der Kosten der jeweils erkennbaren und in
absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungs-
arbeiten sowie von niitzlichen Verbesserungsarbei-
ten. Der Vermieter muffl sein Verlangen dem
Hauptmieter spitestens einen Monat vor dem
Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des
Erhaltungs: und Verbesserungsbeitrags fordert,
schriftlich mit der Verpflichtung bekanntgeben, dafl
er den so geforderten Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag zur Finanzierung von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten, deren Kosten durch die
anrechenbare Mietzinsreserve nicht gedeckt sind,
verwenden werde; die schriftliche Aufforderung hat
ferner die Hohe des fiir den Mietgegenstand zu
entrichtenden Hauptmietzinses, die Nutzfliche und

.bei Wohnungen auch die Ausstattungskategorie

zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags zu
enthalten.

(3) Fiir Erhaltungs- und (oder) Verbesserungsar-
beiten, die' erhebliche Mittel erfordern, diirfen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige nur dann
herangezogen werden, wenn der Vermieter spite-
stens zwei Monate vor Inangriffnahme dieser
Arbeiten diese den Mietern bekanntgibt. Diese Frist
darf unterschritten werden, wenn es sich um
Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs. 3 Z 2 handelt. Die
Bekanntgabe hat den Umfang der beabsichtigten
Arbeiten und die Hohe der voraussichtlichen

. Kosten zu umfassen. Sie hat durch Auflage beim

Hausbesorger oder an einer sonst geeigneten Stelle
im Haus zu geschehen; ist ein auf Antrag der
Mehrheit der Hauptmieter eingeleitetes Verfahren
zur Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten nach § 6
anhingig oder wird ein solches Verfahren innerhalb
von einem Monat nach der Bekanntgabe anhingig
gemacht, so kann das Gericht (die Gemeinde, § 39)
anordnen, daf mit der Inangriffnahme von
Verbesserungsarbeiten bis zur rechtskriftigen Been-
digung des Verfahrens zuzuwarten ist.

(4) Im iibrigen gelten fiir die Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige die sonstigen Bestimmungen
tiber die Mietzinse.

(5) Begehrt der Vermieter den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag fiir einen im §1 Abs. 4 Z 1
oder 2 genannten Mietgegenstand, so gelten fiir die
Mietgegenstinde dieses Hauses ab diesem Zeit-
punkt die Bestimmungen des |. Hauptstiickes mit
Ausnahme der Bestimmungen tiber die Mietzinsbil-
dung nach § 16 Abs. 2 bis 7 und 10 und tber die
Richtwerte nach RichtWG. In diesen Fillen darf der
Vermieter in der Hauptmietzinsabrechnung (§ 20)

-auch die Betrige als Ausgaben absetzen, die in den

jeweiligen Verrechnungsjahren zur Amortisation
der seinerzeit aufgewendeten Bau-, Grund- oder
AufschlieBungskosten zu entrichten sind.*
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37.§46 Abs. 1 u. 2 lauten:

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

(2) Treten in einen am 1. Mi4rz 1994 bestehenden
Hauptmietvertrag iiber eine Wohnung ausschlief-
lich Personen ein, die in Abs. 1 nicht genannt sind,
so darf der Vermieter vom (von den) in das
Hauptmietrecht Eintretenden ab dem auf den
Eintritt folgenden Zinstermin eine Erhshung des
bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fiir die
Wohnung nach § 16 Abs. 2 bis 6 im Zeitpunkt des
Eintrius zulissigen Betrag, hochstens aber 29,60 S je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, verlan-
gen, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger
ist. Dieser Héchstbetrag von 29,60 S valorisiert sich
entsprechend der Regelung des § 16 Abs. 6. In den
Fillen des Abs. 1 darf der Vermieter diese Erhshung
des bisherigen Hauptmietzinses ab dem Zinstermin
begehren, zu dem alle in Abs. 1 genannten
Eintretenden auf Dauer die Wohnung verlassen
haben oder volljihrig geworden sind. Gleiches gilt,
wenn Personen, die in Abs.1 in' dessen bis
28. Februar 1994 in Geltung gestandener Fassung
genannt waren, nach dem 31. Dezember 1981 und
vor dem 1. Mirz 1994 in den Hauptmietvertrag
eingetreten sind, aber erst nach dem 28. Februar
1994 die Wohnung auf Dauer verlassen haben oder
volljahrig geworden sind. Die Anhebung des
Hauptmietzinses ist aber solange nicht zulissig, als
dem Hauptmieter — unter der Annahme einer
sofortigen Beendigung des Mietverhiltnisses — fiir
vor dem 1.Mirz 1994 getitigte Aufwendungen
noch Ersatzanspriiche nach § 10 zustiinden, die der
Mieter geltend macht und der Vermieter zu
befriedigen nicht bereit ist.“

38. Nach § 46 werden folgende §§ 46 a,46 b und
46 ¢ samt Uberschriften angefiigt:

- ,,Hauptmietzins bei bestehenden Mietvertrigen iiber
. Geschiftsriumlichkeiten

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

(2) Im Fall eines am 1. Mirz 1994 bestehenden
Hauptmietvertrags iiber eine Geschiftsraumlichkeit
darf der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmiet-

zins niedriger als der angemessene Hauptmietzins
nach § 16 Abs. 1 ist, nach dem Tod des Hauptmie-
ters von dessen Rechtsnachfolgern ab dem auf den

Todesfall folgenden 1.Jinner die schrittweise

Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu
dem fiir die Geschiftsraumlichkeit nach § 16 Abs. 1
zulissigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der
Weise verlangen, dafl der Hauptmietzins fiir jedes
Kalenderjahr nach dem Todestag um jeweils ein
Fiinfzehntel des bis zum angemessenen Hauptmiet-
zins nach § 16 Abs. 1 fehlenden Betrages angehoben
wird, wobei eine Valorisierung dieses Betrages
entsprechend der Regelung des §16 Abs.6 zu
erfolgen hat, ein Uberschreiten der Indexschwelle

aber erst ab dem jeweils folgenden Kalenderjahr zu -

berticksichtigen ist. Solange der Rechtsnachfolger
des verstorbenen Hauptmieters das Unternehmen
ohne Anderung der Art der Geschiftstatigkeit
fortfiihrt, ist bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1
angemessenen Hauptmietzinses die Art der im
Mietgegenstand ausgeiibten Geschiftstdtigkeit zu
beriicksichtigen.

(3) §12a Abs.5 ist anzuwenden, wenn der.

Pachtvertrag nach dem 28. Februar 1994 abge-
schlossen wurde. Wenn der Hauptmieter einer
Geschifisriumlichkeit sein darin betriebenes Unter-
nehmen vor dem 1. Mirz 1994 verpachtet hat und
das Pachtverhiltnis nach dem 28. Februar 1994
noch aufrecht ist, darf der Vermieter, sofern der
bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemes-
sene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, ab dem auf
das Anhebungsbegehren folgenden 1. Jdnner die
schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmiet-
zinses bis zu dem fir die Geschiftsriumlichkeit
nach § 16 Abs. 1 zulissigen Betrag innerhalb von 15
Jahren in der in Abs.2 angefihrten Weise
verlangen.' Das Recht des Vermieters, die Entrich-
tung eines schrittweise angehobenen Hauptmietzin-
ses zu verlangen, besteht nur fiir die Dauer des
Pachtverhiltnisses.

(4) Hat eine juristische Person oder eine
Personengesellschaft des Handelsrechts vor dem
1. Jinner 1968 eine  Geschiftsraumlichkeit als
Hauptmieter gemietet und war bei Vertragsab-
schlul eine freie Mietzinsvereinbarung nicht mog-
lich, darf der Vermieter ab dem auf das
Anhebungsbegehren folgenden 1. Jinner die schritt-
weise Anhebung des bisherigen Haupumietzinses bis
zu dem fiir Geschiftsriumlichkeiten nach § 16
Abs. 1 zulissigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in
der in Abs. 2 angefithriten Weise verlangen, wenn
der bisherige Hauptmietzins niedriger als der
angemessene Hauptmxetzms nach §16 Abs. 1 ist
und

1. eine Anderung der rechtlichen und wirtschaft-

lichen EinfluBmoglichkeiten im Sinne des

§ 12 a Abs. 3 erfolgtistund

2. keine Mietzinsvereinbarung im Sinne des § 16
Abs.1 Z7 in der Stammfassung des Miet-
rechtsgesetzes oder anderer gleichartiger (z. B.
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§ 38 WSG, § 16 Abs. 1 Z 4 MG) mietrechtli-
cher Regelungen erfolgte oder

- 3. keine Vereinbarung im Sinne der Z 2 geschlos-

sen wurde, obwohl eine solche wegen einer
Anderung des Vertrages iiber den Mietgegen-
stand moglich gewesen wiire.

(5) Entstand durch die Verduflerung des in einer
gemieteten Geschiftsraumlichkeit betriebenen Un-
ternehmens ohne Ubergang der Hauptmietrechte
vor dem 1. Janner 1982 ein Mietverhiltnis, bei dem
im Innenverhiltnis zwischen dem Veriuflerer und
dem Erwerber des Unternehmens die Rechte und
Pflichten aus dem Mietverhiltnis an den Erwerber
tibertragen wurden, so darf der Vermieter, sofern
der bisherige Hauptmietzins niedriger " als der
angemeéssene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1 ist, die
schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmiet-
zinses bis zu dem fiir die Geschiftsriumlichkeit
nach § 16 Abs. 1 zuldssigen Betrag innerhalb von 15
Jahren in der in Abs. 2 angefithrten Weise ab dem

_ auf das schriftliche Anhebungsbegehren folgenden

1. Janner verlangen, wenn er mit dem Anhebungsbe-
gehren den Erwerber des Unternehmens als neuén
Hauptmieter anerkennt. Mit dieser Anerkennung
erlischt das Hauptmietverhiltnis zum Veriuflerer.

(6) Im ubrigen ist § 12 a Abs. 7 auf die in Abs. 2
bis 5 geregelten Fille sinngemifl anzuwenden.

Erfordernisse eines Anhebungsbegehrens

§ 46b. In allen Fillen, in denen der Vermieter
nach §§ 46 und 46 a die Anhebung des Hauptmiet-
zinses verlangen darf, hat der Vermieter sein
Anhebungsbegehren dem Hauptmieter spitestens
einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die
Entrichtung des angehobenen Mietzinses fordert,
schriftlich bekanntzugeben; im Fall einer schrittwei-
sen Anhebung nach § 46 a Abs. 2 bis 4 bewirk: ein
verspitetes Anhebungsbegehren aber nicht den

Verlust des Anhebungsrechts fir das gesamte

Kalenderjahr. Die schriftliche Aufforderung hat die
Hohe des angehiobenen Hauptmietzinses und die
Nutzfliche des Mietgegenstands sowie gegebenen-
falls die der Anhebung fir das jeweilige Jahr
zugrunde liegende Berechnung zu enthalten.
Ergeben sich bei der Berechnung des angehobenen
Hauptmietzinses Betrdge von unter 10 Groschen, so
sind Betrige, die 5 Groschen nicht Gibersteigen, auf
die nichstniedrigeren 10 Groschen abzurunden und
Betriige, die 5 Groschen iibersteigen, auf die
nichsthdheren 10 Groschen aufzurunden.

Hauptmietzins bei fritherer Standardanhebung

§ 46 c. Wenn die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1
nicht vorliegen, sind dennoch Vereinbarungen iiber
die Hohe des Hauptmietzinses fiir eine Wohnung
ohne die Beschrinkungen des § 16 Abs. 2 bis 4 und 6
bis zu dem fiir die Wohnung nach Gréfle, Art,

~ Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhal-

tungszustand angemessenen Betrag auch weiterhin
zulissig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung
der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsge-
miflem Zustand ist, deren Standard vom Vermieter
nach dem 31. Dezember 1967 durch Zusammenle-
gung von Wohnungen der Ausstattungskategorie B,
C oder D, durch eine andere bautechnische Aus-
oder Umgestaltung grofleren Ausmafles - einer
Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstat-
tungskategorien B, C oder D oder sonst unter
Aufwendungen erheblicher Mittel angehoben
wurde, oder wenn der Mietgegenstand eine
Wohnung der Ausstattungskategorie C in ord-
nungsgemiflem Zustand ist, deren Standard vom

- Vermieter nach dem 31. Dezember 1967 durch

Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D, durch eine andere bautechnische
Aus- oder Umgestaltung grofleren Ausmafles einer
Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D oder sonst unter Aufwendung
erheblicher Mittel angehoben wurde, sofern der

"Vermieter die Arbeiten zur Standardanhebung vor

dem 1. Oktober 1993 tatsichlich begonnen hat. Die
Beschrinkungen des § 16 Abs. 2 bis 4 und 6 werden
jedoch sowohl fir bestehende, nach dem 28. Fe-
bruar 1994 geschlossene als auch fiir neue
Mietvertrige wieder wirksam, sobald nach dem

"Abschluff der Arbeiten zur Standardhebung ein

Zeitraum von zwanzig Jahren verstrichen ist. Bei
Ermittlung des nach Ablauf dieses zwanzigjihrigen
Zeitraums zulissigen Hauptmietzinses sind = die
Verhiltnisse am Ende dieses Zeitraums zugrunde zu
legen; zuvor vom Hauptmieter getitigte Aufwen-
dungen zur Verbesserung des Mietgegenstands sind
aber angemessen zu beriicksichtigen, soweit sie tiber
diesen Zeitpunkt hinaus von objektivem Nutzen
sind.*

. 39. Nach §49 wird folgender §49 a samt
Uberschrift angefiigt:

» Wirksamkeit friiherer Befristungen

§ 49a. (1) Eine vor dem 1. Mirz 1994 geschlos--
sene und nach den damaligen Bestimmungen
rechtswirksame Vereinbarung iiber die Befristung
eines Mietvertrages behilt ihre Rechtswirksamkeit.
Eine nach den damaligen Bestimmungen rechtsun-
wirksame Befristung bleibt rechtsunwirksam.

(2) Wird ein vor dem 1. Mirz 1994 geschlossener
und nach den damaligen Bestimmungen des §1
Abs.2 Z3 oder des §29 Abs.1 Z3 lit.c
rechtswirksam befristeter Mietvertrag nach dem
28. Februar 1994 erneuert, so gilt diese Erneuerung
als Abschluf} eines neuen Mietvertrages.

40. Nach §52 wird folgender §52 a samt
Uberschrift angefiigt:

,»Pfandrechtliche Ubergangsregelungen

§ 52a. Ein vor dem 1. Mirz 1994 zugunsten eines
Darlehens oder Kredits zur Finanzierung von
Erhaltungsarbeiten an einer Liegenschaft begriinde-

s
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tes Pfandrecht geht dem Vorzugspfandrecht nach
§42 a im Rang vor, soweit der Darlehens- oder
Kreditbetrag tatsichlich fir Erhaltungsarbeiten
verwendet wurde.”

41. In §59 Z4 wird nach den Worten ,,die
Landesregierungen-hinsichtlich des® die Wendung
»§ 29 a und des” eingefiigt.

I1. Abschnitt
ﬁbergangsbestimmunge’n

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

2. Bei bestehenden Hauptmietvertrigen mit
- Wohnungseigentiimern oder Wohnungseigentums-
bewerbern iiber eine Wohnung der Ausstattungska-
tegorie D (§15a Abs.1 Z4) richtet sich die
Aufldsung des Mietvertrages nach den bisher in
Geltung gestandenen Regelungen der §§ 29 bis 36.
Gleiches gilt fiir die Regeln iiber die Verwendung
und Verrechnung des Hauptmietzinses (§ 18 und
§20).

3. Ermifligungen des Hauptmietzinses nach den

bisher in Geltung gestandenen Regelungen des § 44 -

Abs. 2 und 3 MRG bleiben aufrecht.

4. Vor dem Inkrafttreten des 1. Abschnittes

- entrichtete und noch nicht bestimmungsgemafl
verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige
sind bis zum 31.Mai 1994 jedenfalls nicht
zuriickzuerstatten. Sie sind auch’ nach diesem
Zeitpunkt nicht zuriickzuerstatten, wenn sich der
Vermieter gegeniiber den riickforderungsberechtig-
ten Mietern bis spitestens 31. Mai 1994 durch
Anschlag im Haus dazu verpflichtet, simtliche noch
nicht verbrauchte Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrage einschlieBlich jener, die nach den Regelun-
gen des § 45 MRG in der bis zum Inkrafttreten des 1.
Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung am
1. Mérz 1994 noch nicht zur Riickzahlung fillig
waren, bis spitestens 31. Dezember 1996 vollstindig
zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten zu verwenden. Kommt der Vermieter
dieser Verwendungspflicht nach, so darf er die
zwischen 1. Midrz 1994 und 31. Dezember 1996
verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trige auch fiir die Finanzierung solcher Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten verrechnen, deren Ko-
sten bereits durch die anrechenbare Mietzinsreserve
gedeckt wiren. Kommt er hingegen dieser Verwen-
dungspflicht nicht bis spatestens 31. Dezember 1996
nach, so hat er simtliche vor dem Inkraftireten des 1.
Abschnittes entrichteten und noch nicht bestim-
mungsgemifl verbrauchten Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrige — ungeachtet der bisher in
Geltung gestandenen Bestimmungen {iber deren
Riickzahlung — bis spitestens 31. Jinner 1997

zuriickzuerstatten. Wenn der Vermieter bis spite-
stens 31. Mai 1994 keine Verpflichtungserklirung
im Sinn des zweiten Satzes abgibt, gelten fiir die
Verwendung, Verrechnung und Riickerstattung der

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige die Rege-.

lungen des § 45 MRG in der bis zum Inkraftireten
des I. Abschnittes in Geltung gestandenen Fassung
weiter. In allen Fillen einer Rickerstattung von
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrigen ist riick-
forderungsberechtigt derjenige, der die jeweiligen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige als Haupt-

mieter entrichtet hat, und riickzahlungspflichtig -

derjenige, der zum Zeitpunkt der- Filligkeit der
Riickzahlung Vermieter ist.

5. Eine vor dem Inkrafttreten des 1. Abschnittes
geschlossene und nach den damaligen Bestimmun-
gen rechtswirksame Vereinbarung tiber die Hohe
des Mietzinses oder ein Begehren nach § 46 Abs. 2
in der bisherigen Fassung und deren (dessen)
Wertsicherung behilt ihre (seine) Rechtswirksam-
keit. Eine nach den damaligen Bestimmungen
rechtsunwirksame Vereinbarung tiber die Hohe des
Mietzinses bleibt rechtsunwirksam.

6. §18 Abs.5 MRG gilt nicht fiir solche
Mietvertrige, die vor dem 1. Mirz 1994 geschlossen
wurden.

7.§20 Abs. 1 Z 1 lit. b bis d MRG in der Fassung
des |. Abschnittes ist nur auf solche Abrechnungs-
zeitriume anzuwenden, die nach dem Inkrafttreten
des L. Abschnitts gelegen sind. Fiir Zeitraume dayvor
ist § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b und ¢ MRG in der bisherigen
Fassung anzuwenden. :

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

9.§20 Abs. 1 Z 2 lit. e MRG in der Fassung des L.
Abschnitts ist nur auf solche Abrechnungszeitriume
anzuwenden, die nach dem Inkraftireten des I
Abschnitts gelegen sind. Fiir Zeitrdume davor ist

§ 20 Abs. 1 Z 2 lit. e MRG in der bisherigen Fassung

anzuwenden.

10. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des L

Abschnittes bei Gericht (der. Gemeinde. § 39)-

anhingigen Verfahren — ausgenommen Verfahren
nach Maflgabe der Z-4 — sind nach den bisher in
Geltung gestandenen Bestimmungen durchzufiih-
ren. Die Regelung der Z4 ist auch auf die im
Zeitpunkt des Inkrafttretens des 1. Abschnittes noch
nicht rechtskriftig abgeschlossenen Verfahren an-
zuwenden, sofern das Verfahren nach dem 30. Juni
1993 anhingig gemacht wurde.
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11. §16 Abs.6 MRG in der Fassung des 1.
Abschnittes ist erst ab dem Zeitpunkt anzuwenden,
zu dem die nach § 16 Abs. 4 MRG in der bisherigen
Fassung vorgesehene Anderung der Betrige gemifl

-§ 16 Abs. 2 MRG in der bisherigen Fassung nach

dem 31. Dezember 1993 wirksam geworden ist. Bis
zu ‘diesem Zeitpunkt ist § 16 Abs. 4 MRG in der
bisherigen Fassung auch fiir die nach § 16 Abs. 6 in
der Fassung des 1. Abschnittes zu valorisierenden
Betrige anzuwenden.

III. Abschnitt
Inkrafttreten; Vollzugsklausel

(1) Der L. und IL. Abschnitt treten mit 1. Mirz
1994 in Kraft; auf die Regelung der Z 10 und Z 11
des II. Abschnittes ist Bedacht zu nehmen.

(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist
der Bundesminister fiir Justiz betraut.

Artikel III

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBI.
Nr. 417, zuletzt geindert durch das Bundesgesetz
BGBL. Nr. 827/1992, wird wie folgt geindert:

1. Abschnitt
1. § 1 Abs. 2 und 3 lauten:

»(2) Mit selbstindigen Wohnungen oder sonsti-
gen selbstindigen Riumlichkeiten koénnen auch
andere Teile der Liegenschaft verbunden sein, wie
besonders offene Balkone, Terrassen, Keller- oder
Dachbodenriume, Hausgirten, Lagerplitze und
Abstellplitze fir Kraftfahrzeuge, sofern sie von der
Liegenschaftsgrenze, den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, der Wohnung oder der sonstigen
Raumlichkeit aus zuginglich und deutlich abge-
grenzt sind; mehr als ein Abstellplatz fiir Kraftfahr-
zeuge je Wohnung oder sonstiger selbstindiger
Riumlichkeit bei der erstmaligen Begriindung ‘des
Wohnungseigentums jedoch nur dann, wenn fiir die
Wohnungen, die ber keinen Abstellplatz- fiir
Kraftfahrzeuge im Wohnungseigentum — sei es in
einer sonstigen selbstindigen Riumlichkeit oder mit
threr Wohnung verbunden — verfiigen, noch
mindestens je ein Abstellplatz fir Kraftfahrzeuge
verbleibt.

(3) An selbstindigen Wohnungen kann Woh-
nungseigentum nur dann bestehen, wenn sie
zumindest iiber eine Wasserentnahmestelle und ein
Klosett im Inneren verfiigen.”

2. Dem § 1 Abs. 3 wird folgender Abs. 4 angefiigt:

»(4) An Teilen der Liegenschaft, die der
allgemeinen Beniitzung dienen oder deren Zweck-
bestimmung einer ausschliefllichen Beniitzung ent-
gegensteht, wie besonders eine Hausbesorgerwoh-

nung oder gemeinsame Wirmeversorgungsanlage,
kann Wohnungseigentum nicht bestehen.*

3. §2 Abs. 2 lautet:

»(2) Das Wohnungseigentum kann neu einge-

riumt werden:

1. durch schriftliche Vereinbarung aller Mitei-
gentiimer; ein Miteigentiimer, der bereits
Wohnungseigentiimer ist, darf seine Zustim-
mung nur verweigern, wenn durch das
Wohnungseigentum, das neu eingeriumt
werden soll, die ihm auf Grund des bestehen-
den Wohnungseigentums zustehenden Nut-
zungsrechte aufgehoben oder eingeschrinkt
wiirden;

2. durch gerichtliche Entscheidung in einem
Verfahren zur Aufhebung einer Miteigen-
tumsgemeinschaft, sofern der Beklagte dies im
Verfahren begehrt hat, sowie _

3. durch gerichtliche Aufteilung des ehelichen
Gebrauchsvermggens und der ehelichen Er-
sparnisse (§§ 81 bis 96 Ehegesetz).

4. In §3 Abs.2 Z1 und §6 Abs.3 ist der
Prozentsatz ,,2 vH* durch ,,3 vH* zu ersetzen.

5. §.5 Abs. 1 erster Satz lautet:

,sDer Nutzwert der Wohnung oder sonstigen
Riumlichkeit ist in einer ganzen Zahl auszudriik-
ken, wobei Dezimalstellen unter 0,5 durch Abrun-
dung und ab 0,5 durch Aufrundung zu beriicksichu-

gen sind. o

6. §5 Abs. 2 lautet:

»(2) Zuschlige, die sich aus werterhthenden
Unterschieden auf Grund der Ausstattung mit.
anderen Teilen der Liegenschaft (§1 Abs.2)
ergeben, sind nach Maflgabe des Abs. 1 erster Satz
in ganzen Zahlen auszudriicken. Werterhshende
oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt
nur einen Zuschlag oder Abstrich von weniger als
2vH der Nutzfliche derr Wohnung oder- der
sonstigen Riumlichkeit rechtfertigen wiirden, sind
zu vernachlissigen.*

7. Dem § 5 wird folgender Abs. 4 angefiigt:
- ,»(4) Ergibt ein Liegenschaftsanteil gemifl §1

‘Abs. 2, der mit einer Wohnung oder sonstigen

Riumlichkeit verbunden werden soll, einen Nutz-
wert, der trotz der Aufrundungsbestimmung die
Zahl Eins nicht erreichen wiirde, ist der Nutzwert
mit der Zahl Eins anzusetzen.*

8.In§ 10 Abs. 2 werden die Worte,,die Hilfte des
gemeinen Wertes des Mindestanteils durch die
Worte ,,die Hilfte des Verkehrswerts (§ 2 Abs. 2 des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes) des Mindestan-
teils* ersetzt. : »

9.§12 Abs. 2 Z 1 und 2 lauten:
»1. die schriftliche Vereinbarung der Miteigentii-
mer nach § 2 Abs. 2 Z 1 oder die gerichtliche
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Entscheidung nach §2 Abs.2 Z2 oder §2

Abs. 27 3;

2. die Bescheinigung der Baubehoérde oder ein
Gutachten eines fiir den Hochbau zustindigen
Ziviltechnikers itber den Bestand an selbstin-
digen Wohnungen und sonstigen selbstindi-
gen ~ Raumlichkeiten, wobel gesondert zu
bezeichnen sind: ,

a) jene Wohnungen oder sonstigen Rium-
lichkeiten, an denen Wohnungseigentum
nicht bestehen kann (§ 1 Abs. 3 oder 4),

b) die auf der Liegenschaft vorhandenen
Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge.

Diese Bescheinigung darf schon auf Grund der

behordlich bewilligten Bauplane auf Antrag

eines Miteigentiimers oder eines Wohnungs-
eigentumsbewerbers ausgestellt werden; hat
ein fiir den Hochbau zustindiger Ziviltechni-
ker ein solches Gutachten erstellt, hat er die
zustindige Baubehorde unter Beilegung einer

Ausfertigung des Gutachtens -davon zu ver-

stindigen;*

10. Nach § 13 werden folgende §§ 13 a, 13 b und
13 ¢ samt Uberschriften eingefiigt:

»Beteiligung eines Miteigentiimers an der
Verwaltung

§ 13 a. (1) Jeder Miteigentiimer kann sich an der
Verwaltung der Liegenschaft beteiligen und die
Entscheidung des Gerichtes dariiber verlangen,

1. dafl Arbeiten im Sinne des § 14 Abs.1 Z 1
binnen einer angemessenen Frist durchgefiihrt
werden,

2. daf} eine angemessene Riicklage gebildet oder
die von der Mehrheit beschlossene Riicklage
angemessen erhdht oder gemindert wird,

3. dafl ihm die Mehrheit die Entrichtung des auf
ihn entfallenden Teiles der durch die Riicklage
nicht gedeckten Kosten einer in grofleren als
einjihrigen Abstinden wiederkehrenden Er-
haltungsarbeit in angemessenen, den Vertei-
lungszeitraum von zehn Jahren nicht iiberstei-
genden Monatsraten gegen Bestellung einer
Hypothek auf seinem Miteigentumsanteil und
Zahlung der ortstiblichen Hypothekarzinsen
gestattet, soweit ihm die sofortige Entrichtung
des auf ihn entfallenden Teilbetrages der
Erhaltungsarbeit unméglich oder unzumutbar
ist,

4. dafl eine angemessene Feuerversicherung oder
Hafipflichtversicherung geschlossen wird,
5. dafl ein vorliufiger (§17 Abs.5) oder

gemeinsamer Verwalter bestellt oder der-

bestellte Verwalter, der die ihm obliegenden
Pflichten grob vernachlissigt, durch einen
anderen ersetzt wird (§ 18 Abs. 1 Z 3 zweiter

- Fall), -
6. dafl diejenigen Besummungen der von der

Mehrheit beschlossenen Hausordnung aufge-

hoben oder gedndert werden, die seine

schutzwiirdigen Interessen verletzen oder ihm
bei billigem Ermessen unzumutbar sind, und

7. daf der nach §14 Abs.1 Z7 iiber einen
Abstellplatz in einer Sammelgarage oder auf
einem Sammelplatz geschlossene Mietvertrag
wegen eines beim Antragsteller, sofern er
Wohnungseigentiimer ist, entstandenen Be-
darfes aufgekiindigt wird.

(2) Jeder Miteigentﬁmcr'hét Schiden an den

gemeinsamen Teilen oder Anlagen der Liegenschaft

bei. allfilliger Schadenersatzpflicht ohne Verzug
dem allenfalls bestellten gemeinsamen (vorliufigen)
Verwalter, sofern dieser von dem Schaden nicht
bereits in Kenntnis ist, anzuzeigen. Bei Gefahr im

Verzug darf jeder Miteigentiimer auch ohne -

Zustimmung der iibrigen Miteigentimer die zur
Abwehr notwendigen Mafinahmen treffen.

Ausiibung der Mitwirkungsbefugnisse

§ 13 b. (1) Die den Miteigentiimern zustehenden
Mitwirkungsbefugnisse (Stimm- und Minderheits-
rechte bei der Willensbildung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft) sind personlich auszuiiben und
konnen Dritten durch eine auf die Ausiibung der
Mitwirkungsbefugnisse gerichtete Vollmacht tiber-
tragen werden. Eine davon abweichende Ausiibung
der Mitwirkungsbefugnis bedarf der nachtriglichen
schriftlichen Genehmigung des Machtgebers. Die
Mitwirkungsbefugnis fiir gemeinsames Wohnungs-
eigentum von Ehegatten steht diesen nur gemeinsam
zu.

(2) Soweit es zur Willensbildung nur der
Mehrstimmigkeit bedarf, richtet sich die Mehrheit
der Stimmen der Miteigentiimer nicht nach den
Personen, sondern nach dem Verhilinis ihrer
Anteile (§833 ABGB).
kommt erst zustande, nachdem allen Miteigentii-
mern Gelegenheit zur Auflerung gegeben wurde.
Solange diese noch einem Miteigentimer offen-
steht, sind die anderen an ihre bereits abgegebene
Erklirung nicht gebunden. Bei Stimmengleichheit
ist nach § 835 ABGB zu entscheiden.

(3) Die Verstindigung der Miteigentiimer vom.

beabsichtigten Beschlufigegenstand erfolgt durch
Zusendung an die zuletzt angegebene inlindische
Anschrift oder an einen namhaft gemachten
inlindischen Zustellbevollmichtigten, ansonsten an
die Anschrift der entsprechenden im Wohnungsei-
gentum stehenden ‘Wohnung oder sonstigen selb-
stindigen Riumlichkeit. Gleiches gilt fir die
Willensbildung durch Umlaufbeschlufi.

(4) Jeder Miteigentiimer kann die Beschliisse der
Wohnungseigentiimergemeinschaft binnen  drei
Monaten ab Zustandekommen des Beschlusses bei
Gericht anfechten; im Falle einer nicht ordnungsge-
miflen Verstindigung des Miteigentiimers verliri-
gert sich die Frist auf sechs Monate. Die Pflicht des
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Verwalters zur Vornahme von Erhaltungsarbelten
wird dadurch nicht beriihrt.

(5) Die den Miteigentiimern zustehenden Mit-
wirkungsbefugnisse (Stimm- und Minderheitsrechte
bei der Willensbildung der Wohnungseigentiimer-

gemeinschaft) diirfen nicht im voraus abbedungen .

werden. Vereinbarte Einschrinkungen der Mitwir-
kungsbefugnisse, die sachlich mit dem Wesen des
Gebrauchs der Liegenschaft oder der im Woh-
nungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen
Riumlichkeit zu vereinbaren sind, wie besonders
eine Anderung des Verteilungsschliissels, sind
zulissig; dies gilt insbesondere dann, wenn es sich
um Bedingungen fiir die Erlangung einer Férderung
aus 6ffentlichen Mitteln fiir den Wohnbau oder die
‘Wohnhaussanierung handelt.

Wohnungseigentiimergemeinschaft

§13¢c. (1) Alle Wohnungs- und sonstigen
Miteigentiimer der Liegenschaft bilden zu deren
Verwaltung die  Wohnungseigentiimergemein-
schaft. Diese kann in Angelegenheiten der Liegen-
schaft als solche Rechte und Verbindlichkeiten
erwerben, klagen und geklagt werden; 51e istam Ort
der gelegenen Sache zu klagen.

(2) Ein gegen die Wohnungseigentiimergemein-
schaft ergangener Exekutionstitel kann nur in die
Riicklage (§16) oder in die vom  Verwalter
eingehobene Vorauszahlung der Miteigenttiimer fiir
Aufwendungen (§ 19) vollstreckt werden. Soweit
die Riicklage und die eingehobenen Vorauszahlun-
gen keine ausreichende Deckung bieten, haften die
Miteigentiimer im Verhiltnis ihrer Miteigentums-
anteile, sofern sich aus dem Exekutionstitel nichts
anderes ergibt.”

11. §14 Abs. 1 erster Satz und Einleitungssatz
lauten:

»In Angelegenheiten der ordentlichen Verwal-
tung der Liegenschaft entscheidet — unbeschadet
der Minderheitsrechte nach § 13 a — die Mehrheit
der Mit- und Wohnungseigentiimer. Zu diesen
Angelegenheiten gehoren im besonderen:*

12. In § 14 Abs. 1 Z7 wird die Zitierung ,,(§ 1
Abs. 3) durch die Zitierung ,,(§ 1 Abs. 3 und 4)*

ersetzt.
13. § 14 Abs. 2 und 3 lauten:

»(2) Mietvertrige tiber nicht im Wohnungseigen-
tum stehende Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge mit
einem - Dritten, der nicht Miteigentiimer - der
Liegenschaft ist, kann die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, ungeachtet anderer gesetzlicher oder
vertraglicher Regelungen, unter Einhaltung einer
Frist von drei Monaten kiindigen, sobald der Bedarf
eines Wohnungseigentiimets entsteht.

(3) Beschliefit die Mehrheit der Miteigentiimer
eine Verinderung an den gemeinsamen Teilen und
Anlagen der Liegenschaft, die iiber die in Abs. 1
angefithrten Angelegenheiten hinausgeht, so kann
jeder der Uberstimmten dagegen binnen ‘drei
Monaten (bei nicht gehoriger Verstandigung binnen

. sechs Monaten) das Gericht anrufen. Dieses darf

den Mehrheitsbeschluff nur dann genehmigen, wenn
die Verinderung den (die) Antragsteller nicht
iibermiflig beeintrichtigen wird und iiberdies
1. entweder die Kosten der Verinderung aus der
Riicklage auch unter Beriicksichtigung von in
absehbarer Zeit anfallenden Erhaltungsarbei-
ten gedeckt werden kénnen oder
2. die Kosten (der nicht gedeckte Anteil) von der
beschlieenden Mehrheit * getragen werden
oder
3. es sich iiberhaupt um eine Verbesserung
handelt, die allen Miteigentiimern zum Vorteil
gereicht “

14. Dem §14 Abs.3 wird folgender Abs. 4
angefiigt:

»(4) Soweit die Beeintrichtigung finanziell
ausgeglichen werden kann, hat das Gericht
auszusprechen, daf die Verinderung nur gegen
Entrichtung einer ziffernmiflig festzulegenden
Entschidigung (§ 8 Abs. 3 des Mietrechtsgesetzes)
vorgenommen werden darf. Im ibrigen ist § 13
Abs. 2 sinngemifl anzuwenden.”

15. § 15 samt Uberschrift lautet: -

,»Beniitzungsregelung

§ 15. Jeder Miteigentiimer kann eine gerichtliche
Regelung iber die Beniitzung der verfiigbaren
gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft
begehren. Bis zu einer rechtskriftigen gerichtlichen
Entscheidung iiber einen solchen Antrag kann mit
einer Mehrheit von drei Vierteln der Anteile eine
vorlidufige Beniitzingsregelung beschlossen werden.
Beniitzungsregelungen wirken gegen gutgliubige -
biicherliche Erwerber nur, wenn sie im Grundbuch -
eingetragen sind.“

16. § 16 Abs. 1 und 2 lauten:

»$16. (1) Die Miteigentiimer haben eine
angemessene Riicklage zur Vorsorge fir die
Aufwendungen (§ 19) zu bilden. Bei der chtlegung
der Beitrige zur Bildung der Riicklage ist auf die
voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen

(§ 17 Abs. 1 Z'2) Bedacht zu nehmen. -

(2) Die Riicklage ist als gebundenes Vcrmogen
der Wohnungseigentiimergemeinschaft zu verwal-
ten und gesondert zu verwahren; sie ist fruchtbrin-
gend anzulegen und fiir die Deckung von
Aufwendungen (§ 19) zu verwenden.”

17. Dem § 16 wird folgender Abs. 4 angefiigt:
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»(4) Fiir abweichende Abrechnungseinheiten und
gesondert abzurechnende Anlagen (§ 19 Abs. 3 Z 2)
kénnen gesonderte Riicklagen gebildet werden.”

18. § 17 Abs. 1 und 2 lauten:

»§ 17. (1) Im Rahmen der ordentlichen Verwal-

tung (§ 833 ABGB) ist insbesondere

1. im allgemeinen spitestens bis 30. Juni eines

* - jeden Jahres iber das vorausgegangene
Kalenderjahr jedem Miteigentiimer eine or-
dentliche Abrechnung zu legen und in
geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu
gewihren; im Falle' einer abweichenden
Abrechnungsperiode (Abs. 4) verschiebt sich
dieser Zeitraum entsprechend;

2. spitestens vor Ablauf des laufenden Kalender-
jahres (einer Abrechnungsperiode) im Haus
eine Vorausschau aufzulegen, in der fiir das
folgende Kalenderjahr (die folgende Abrech-
nungsperiode) in Aussicht genommene Erhal-
tungs- und Verbesserungsarbeiten, die erfor-
derlichen Beitrige zur Riicklage und die sonst
vorhersehbaren Aufwendungen, vor allem
die Bewirtschaftungskosten, bekanntzugeben
sind, .

3. fir Erhaltungsarbeiten, die in grofleren als
einjihrigen Abstinden wiederkehren, und fiir
groflere Verbesserungsarbeiten mehrere An-
bote einzuholen.

(2) Ist ein gemeinsamer Verwalter bestellt, ist
dieser verbunden, die Interessen aller Miteigentii-
mer (als Miteigentiimergemeinschaft) zu wahren,
die Weisungen der Mehrheit zu befolgen und die
Aufgaben nach Abs. 1 zu erfiillen. Dem Verwalter
steht die nach auflen unbeschrinkbare Verwaltung
der Liegenschaft, besonders die Vertretung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft und  hierbei
auch die Bestellung eines berufsmifligen Parteien-
vertreters, in den Angelegenheiten zu, die die

_Verwaltung der Liegenschaft mit sich bringt.
Hierdurch werden gesetzliche Bestimmungen iber
die Vertretung vor Behorden nicht beriihrt. Name
und Anschrift des Verwalters sind im Grundbuch
ersichtlich zu machen. Die Ersichtlichmachung
erfolgt auf Antrag des Verwalters oder eines
Miteigentiimers auf Grund des Bestellungsbeschlus-
ses.” -

19. Der bisherige Abs.3 des §17 erhilt die
Bezeichnung Abs. 6

20. Dem §17 werden folgende Abs.3 bis 5
angefiigt:

»(3) Alle die Wohnungseigentimergemeinschaft
betreffenden Ein- und Auszahlungen kénnen vom
Verwalter iiber ein auf die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft lautendes gesondertes Konto gefiihrt
werden; im Fall eines Mehrheitsbeschlusses ist dies
zu tun und kann auf Antrag eines Miteigentiimers
vom Gericht dem Verwalter aufgetragen werden.

(4) Soweit nicht durch Gesetz anderes bestimmt
1st, kann eine von Abs. 1 Z 1 erster Fall abweichende
Abrechnungsperiode festgesetzt werden:

1. durch schriftliche Vereinbarung aller Mitei-

gentiimer oder

2. durch das Gericht auf Antrag eines Miteigen-

timers aus wichtigen Griinden (wie Aus-,
Um-, Auf- oder Zubauten). Die gerichtliche
Festsetzung ist erst ab der der Vereinbarung
oder Antragstellung nachfolgenden Abrech-
nungsperiode wirksam. Sie ist bei Festsetzung
durch das Gericht von Amts wegen, sonst,
sofern die Unterschriften der Miteigentiimer
offentlich beglaubigt sind, auf Antrag auch nur
eines Beteiligten im Grundbuch ersichtlich zu
machen. Durch den Wechsel eines Miteigen-
timers wird die Abrechnungsperiode nicht
beriihrt.

(5) Ist kein Verwalter bestellt, kann bis zur
Ubernahme durch einen von der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft neu bestellten Verwalter ein
vorlaufiger Verwalter auf Antrag auch nur eines
Miteigentimers oder eines Dritten, der ein

berechtigtes Interesse an der Bestellung eines -

Verwalters hat, durch das Gericht bestellt werden.
Bis dahin gilt der im Grundbuch erstgenannte Mit-
oder Wohnungseigentiimer als Zustellbevollmzich-
tigter.*

21. § 19 lautet: -

»§19. (1) Soweit nichts anderes gesetzlich
bestimmt oder rechtswirksam vereinbart ist, sind die
Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschliefllich
der Beitrige zur Riicklage von den Miteigentiimern
nach dem Verhiltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt
des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen.

(2) Simtliche Miteigentiimer kdnnen einen von
der Regel des Abs. 1 abweichenden Aufteilungs-
schliissel oder eine Abrechnungseinheit festlegen.
Vereinbarungen iiber diese Festlegung bediirfen zu
threr Rechtswirksamkeit der Schriftform; sie
werden frithestens fiir die ihrem Abschluf nachfol-
gende Abrechnungsperiode wirksam.

(3) Das Gericht kann auf Antrag eines Miteigen-

tiimers nach billigem Ermessen neu festsetzen:

1. den Aufteilungsschliissel bei einer wesentli-
chen Anderung der Nutzungsméglichkeit seit
einer Vereinbarung im Sinn des Abs. 2 oder bei
Vorliegen erheblicher Unterschiede in der
Nutzungsmdglichkeit oder ,

2. eine von der Liegenschaft abweichende
Abrechnungseinheit, wenn auf der Liegen-
schaft mehr als fiinfzig selbstindige Wohnun-
gen und sonstige nicht zu Wohnzwecken
dienende selbstindige Riumlichkeiten oder
gesondert abzurechnende Anlagen, wie beson-
ders Waschkiichen, Personenaufziige oder
gemeinsame Wirmeversorgungsanlagen, vor-
handen sind. -

www.parlament.gv.at

47 von 57



48 von 57

“ 1268 der Beilagen XVIII. GP - _Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

48 . 1268 der Beilagen

" (4) Die gerichtliche Festsetzung des Aufteilungs-
schliissels ist ab der der Antragstellung nachfolgen-
den Abrechnungsperiode wirksam.

(5) Durch den Wechsel eines Miteigentiimers
wird der Aufteilungsschliissel oder die Abrech-
nungseinheit nicht berthrt.

(6) Von der Regel des Abs.1 abweichende
Aufreilungsschliissel oder Abrechnungseinheiten
sind bei Festsetzung durch das Gericht von Amts
wegen, sonst, sofern die Unterschrift des Miteigen-
tiimers 6ffentlich beglaubigt ist. auf Antrag auch nur
eines Beteiligten im Grundbuch ersichtlich zu
machen.*

22. § 22 Abs. 1 Einleitungssatz lautet:

»Ein Wohnungseigentiimer oder, falls wenigstens .

an einem Mindestanteil Wohnungseigentum einver-
leibt ist, auch ein anderer Miteigentiimer, ist auf
Klage der Mehrheit der ibrigen Miteigentiimer aus
der Gemeinschaft auszuschlieflen,

23, § 22 Abs. 3 lautet:
»(3) Die Ausschluflklage ist im Grundbuch

anzumerken (§ 61 GBG 1955). Nach Ablauf von .

drei Monaten nach dem Eintritt der Rechtskraft des
Urteils kann-auf Antrag eines Miteigentiimers die
Versteigerung des Miteigentumsanteils und des

allenfalls damit verbundenen Wohnungseigentums
nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung

iber die Zwangsversteigung durchgefiihrt werden.
§ 184 Abs.1 Z 3 EO findet dabei ketnc Anwen-
dung.”

24. Die zweite Uberschrift zu § 23 ,,Vertragliche
Schutzbestimmungen® entfillt.

25. Dem §23 Abs.1 wird folgender Satz
angefiigt:

»Die organisatorische und administrative Abwick-
lung der Wohnungseigentumsbegriindung in Ge-
biuden, die vor Entstehen eines Anspruches auf
Wohnungseigentumsbegriindung erstmalig bezogen
wurden, ist der Abwicklung des Bauvorhabens —
jedoch ohne die Rechtsfolge des §24 Abs. 1 Z 1
gleichzuhalten; abweichend von der Regelung des

§24 Abs.1 Z 2 sind Vereinbarungen iiber anste- -

hende Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
rechtswirksam. Wird die Einriumung des Woh-
nungseigentums einem Mieter einer Wohnung oder
sonstigen Riumlichkeit zu einem Kaufpreis zuge-
sagt, der ausgehend von gesetzlichen Vorschriften
zur Liegenschaftsverwertung nicht mit dem vollen
Verkehrswert bemessen wird, treten die Rechtsfol-
gen des § 24 Abs. 1-nicht ein.”

26. Nach dem § 23 Abs. 1 wird folgender Abs. 1 a
eingefiigt:

»(12) Vor Erwirkung der Anmerkung der
Einrdumung von Wohnungseigentum (§24a
Abs. 2) darf der Wohnungseigentumsorganisator —
sofern nicht Forderungen aus 6ffentlichen Mitteln
fiir den Wohnbau oder die Wohnhaussanierung

gewihrt werden - die mit dem Wohnungseigen-
tumsbewerber vereinbarten Leistungen nicht tiber-
nehmen.”

27.§ 24 Abs. 2 erster Satz lautet:

,»(2) Der § 8 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setzes dRGBI 1940 1 S. 438 und die dazugehorigen
Durchfithrungsbestimmungen sind fiir den Bereich
dieses Bundesgesetzes nicht anzuwenden.”

28. § 24 a Abs. 3 Z 1 lautet:

»1. Verauflerungsverbote gemif § 22 des Wohn-
bauférderungsgesetzes 1968 oder §49 des
Wohnbauforderungsgesetzes 1984 oder nach
den landesgesetzlichen Vorschriften fur die
Wohnbauférderung und  Wohnhaussanie-
rung;*

29. Dem § 24 a wird als Abs. 5 angefiigt:

»(5) Gleichzeitig mit der ersumaligen Eintragung
der Anmerkung sind in der Aufschrift des Gutsbe-
standsblattes die Worte ,,Wohnungseigentum in
Vorbereitung® einzutragen.®

30. § 26 Abs. 1 und 2 lauten:

»(1) Uber die Antrige in den folgenden
Angelegenheiten entscheidet das fiir Zivilrechtssa-
chen zustindige Bezuksgcrlcht, in dessen Sprengcl
die Liegenschaft gelegen ist:

1, Festsetzung oder Neufestsetzung des Nutz-
wertes (§ 3);

2. Duldung oder Unterlassung von Anderungen.
einschliefllich der Entschidigung eines hier-
durch beeintrichtigten Wohnungselgentu—
mers (§ 13 Abs. 2);

3. Beteiligung eines Minderheitseigentiimers an
der Verwaltung (§ 13 a) einschlieflich der
sonstigen Angelegenheiten der Mit- und
Wohnungseigentiimer der Liegenschaft, iiber
die nach dem 16. Hauptstiick des zweiten
Teiles des ABGB im Verfahren aufler
Streitsachen zu entscheiden ist;

4. Rechtswirksamkeit eines' Beschlusses der

. Mehrheit (§§ 13 b, 14 Abs. 3);

5. Durchsetzung der Pflichten des Verwalters
(§ 16 Abs. 3,§ 17 Abs. 1 und 2);

6. Festsetzung einer abweichenden Abrech-
nungsperiode (§ 17 Abs. 4);

7. Bestellung eines vorliufigen Verwalters (§ 17
‘Abs. 5), Abberufung des Verwalters und
Ersetzung durch einen anderen (§ 13 a Abs. 1
Z5, §18 Abs.1 Z3), Rechtswirksamkeit
einer Kiindigung oder Abberufung ~des
Verwalters (§ 18);

8. Zulissigkeit eines vereinbarten oder Festset-
zung eines abweichenden Aufteilungsschliis-
sels oder einer abweichenden Abrechnungs-
einheit (§ 19 Abs. 2 und 3);

9. Zustimmung zur Aufnahme zusitzlicher
Darlehen (§ 24 b);

10. Zustimmung zur Sanierung (§ 25 a).
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(2) In den im Abs. 1 genannten Verfahren gelten
die allgemeinen Bestimmungen iiber das Verfahren
aufler Streitsachen mit den in § 37 Abs. 3 Z 6, 8 bis
21 sowie Abs. 4 MRG genannten und den folgenden
Besonderheiten:

1. Die Verfahren werden auf Antrag eingeleitet.

2. In den Verfahren nach Abs.1 kommt den
Miteigenttimern und dem Verwalter insoweit
Parteistellung zu, als ihre Interessen durch die
Entscheidung iiber den Antrag unmittelbar
beriihrt werden kénnen.

3. In Verfahren nach Abs. 1 Z 1 kommt tiberdies
den Wohnungseigentumsbewerbern, die dem
Gericht vom Antragsteller bekanntgegeben
oder sonst bekannt geworden sind, Parteistel-
lung zu.

4. Fir die Beiziehung von im Antrag nicht
namentlich genannten Miteigentiimern reicht
es aus, wenn sie zu einem Zeitpunkt in dem
dies noch zulissig ist, Gelegenheit zu Sachvor-
bringen haben.

5. Zustellungen an mehr als sechs Miteigentii-
mer, die auch Wohnungseigentiimer sind,
kénnen durch einen Anschlag vorgenommen
werden, der an einer allen Hausbewohnern
sichtbaren Stelle des Hauses, falls das Haus
mehrere Stiegenhiuser umfaflt, in jedem
Stiegenhaus, anzubringen ist. Der Anschlag
darf frithestens nach 30 Tagen abgenommen
werden. Die Zustellung des das Verfahren
einleitenden Antrages ist mit Ablauf dieser
Frist, spitere Zustellungen mit dem Anschlag,
als vollzogen anzusehen. Die Giiltigkeit der
- Zustellung wird nicht dadurch berithrt, daf
der Anschlag noch vor dieser Zeit abgerissen
oder beschidigt wurde. Der das Verfahren
einleitende Antrag ist iiberdies einem Woh-
nungseigentiimer, der vom Gericht zu bestim-
men ist, zu eigenen Handen zuzustellen.

6. Den Antrigen auf Festsetzung oder Neufest-
setzung der Nutzwerte (§ 3) sind beizufiigen

a) die mafigebenden Bescheide der Baube-
hérde einschlieflich der fiir die Baulichkeit
giiltigen Bau- und Anderungspline,

b) die von einem fiir Hochbau zustindigen
Ziviltechniker oder einem fiir dieses Fach
allgemein beeideten gerichtlichen Sachver-
stindigen erstellte, gegliederte Aufstellung
iiber Nutzflichen aller selbstindigen
Wohnungen, der sonstigen selbstindigen
Riumlichkeiten sowie der Wohnungen
und sonstigen Riumlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum nicht bestehen kann
(§ 1 Abs. 3 und 4), sowie die Nutzfliche
der auf der Liegenschaft vorhandenen
Abstellplitze und :

c) die in § 12 Abs. 2 Z 2 genannte Bescheini-
gung der Baubehérde oder das Gutachten
des Ziviltechnikers.*

31.In § 30 werden die Worte ,,Bundesminister fiir
Bauten und Technik® durch ,,Bundesminister fiir
wirtschaftliche Angelegenheiten ersetzt.

II. Abschnitt
Ubergangsbestimmungen

1. Insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt
wird, ist der L Abschnitt auch fiir bereits im
Wohnungseigentum stehende Wohnungen und
sonstige Riumlichkeiten anzuwenden.

2. Wurde an einer Wohnung im Sinn des §1
Abs. 3 in der Fassung des I. Abschnittés vor dem
1. Oktober 1993 Wohnungseigentum begriindet,
bleibt dieses mit der Maflgabe bestehen, dafl die
Zustimmung der iibrigen Wohnungseigentiimer zu
einem beabsichtigten Einbau einer Wasserentnah-
mestelle oder eines Klosetts im Inneren nur gemifl
§ 13 Abs. 2 Z 1 verweigert werden darf,

3. Schriftlich vor dem 1. Oktober 1993 geschlos-
sene Vertrige zur Begriindung von Wohnungsei-
gentum an einer Wohnung im Sinn des § 1 Abs. 3 in
der Fassung des I. Abschnittes sind noch verbiicher-
bar.

4. Vor dem Inkrafttreten des § 1 Abs. 2 zweiter
Halbsatz in der Fassung des I. Abschnittes
zugesagte Verbindungen von einem zweiten Ab-
stellplatz je selbstindiger Wohnung oder sonstiger
selbstindiger Raumlichkeit bleiben unberiihrt.

5. Wird in einem vor dem Inkrafttreten des
1. Abschnittes anhingigen Verfahren von einem
Beklagten das Begehren auf Wohnungseigentums-

‘begriindung nach §2 Abs.2 Z2 WEG gestell, so .

sind fiir den Verfahrensabschnitt bis zum Erheben
des Begehrens die Kosten des nur zufolge dieses
Begehrens unterliegenden Kligers nach § 43 ZPO
so zu bestimmen, als ob beide Teile zu gleichen
Teilen obsiegt hitten.

6. Wurde ein Antrag auf erstmalige Festsetzung
des Nutzwertes vor dem 1. Oktober 1993 gestellt,
sind die Bestimmungen des §1 Abs. 2, §5 Abs. 1
und 2 in der Fassung des I Abschnittes nicht
anzuwenden, sofern der Antrag nicht vor dem
1. Jinner 1994 zuriickgezogen wird.

II1. Abschnitt

(1) Der L und IL Abschnitt treten mit 1. Janner
1994 in Kraft; auf die Regelung derZ2,Z3und Z 6
ist Bedacht zu nehmen.

(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes ist
der Bundesminister fiir Justiz betraut.

Artikel IV

Das - Heizkostenabrechnungsgesetz,
Nr. 827/1992, wird wie folgt geiindert:

BGBL
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1.§2 Z 5 und 6 lauten:
»3. Nutzungsobjekte:

die mit Wirme versorgten Wohnungen oder

sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten (wie

Geschiftsriumlichkeiten) im Sinn des § 12

Abs.2 Z2 des Wohnungseigentumsgesetzes

1975, BGBI. Nr. 417, einschliefilich solcher,

die der allgemeinen Beniitzung dienen, und

jener, deren Zweckbestimmung einer aus-
schliefllichen Beniitzung entgegensteht (wie

Hausbesorgerwohnung, Hobbyraum und

Sauna);

6. beheizbare Nutzfliche:

a) jedenfalls die Nutzfliche im Sinn des § 6
des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,
ausgenommen jener offener Loggien und

" b) die Flichen von sonstigen Riumen im Sinn
der Z 5 sowie von Keller-, Dachboden-
und Hobbyrdumen, Garagen und Saunen;
diese jedoch nur dann, wenn sie von einer
gemeinsamen  Wirmeversorgungsanlage
mit Wirme versorgt werden;*

2. § 4 Abs. 2 lautet:

»(2) Wird ein Gebiude (eine wmschafthche
Einheit) mit Wirme versorgt, die
1. nicht im Gebdude (in der wirtschaftlichen
Einheit) erzeugt wird oder
2. von einem gewerbsmifligen Wirmeerzeuger
mit Zustimmung der Wirmeabnehmer im
Gebdude (in der wirtschaftlichen Einheit)
erzeugt wird,
richten sich die Erhaltungspflichten betreffend die
gemeinsame Wirmeversorgungsanlage nach den
vertraglichen Vereinbarungen in den Wirmeliefe-
rungsvertrigen. Liegen solche Vereinbarungen
nicht vor, ist § 7 anzuwenden.*

3.Im§e6 Abs. 2 wird nach den Worten ,»Gas-,
Heiz- und Feuerungstechnik™ die Wortfolge ,,oder

‘von einem einschlidgigen Technischen Biiro im

Sinne der Gewerbeordnung 1973* eingefiigt.

4. §25 Abs. 3 zweiter Satz lautet:

»In den Verfahren nach Abs.1 sind auch der
Verwalter des Gebiudes und das mit der Wirmeab-
rechnung beauftragte Unternehmen, in den Verfah-
ren nach Abs. 1 Z 1, 4 und 5 auch ein gewerbsmifi-
ger Wirmeerzeuger im Sinn des § 4 Abs. 2 Z 2 von
Amts wegen beizuziehen.”

5. §29 Abs 1 und ein einzufiigender Abs. 1a
lauten: :

»(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit Ausnahme des
§ 26, der mit 30. Dezember 1992 in Kraft tritt, und
des § 27 Z 2, dessen Inkrafttreten sich nach seiner
Z 3 richtet, mit 1. Oktober 1992 in Kraft.

(12) §2 Z5 und 6, § 4 Abs. 2, §6 Abs. 2, § 25
Abs. 3 zweiter Satz und § 29 Abs. 8 in der Fassung
des Bundesgesetzes BGBl. Nr. xxx treten mit
1. Janner 1994 in Kraft.

6. § 29 Abs. 8 lauter:

»(8) Im Falle einer Wirmeversorgung nach § 4
Abs. 2 sind die Bestimmungen dieses Bundesgeset-
zes — auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen
des Abs.7 — nach Mafigabe der Abs.3 und 4

anzuwenden.*

Artikel V

"Das Bundes-Sonderwohnbaﬁgesetz 1982, BGBI.
Nr. 165, zuletzt gedindert durch das Bundesgesetz
BGBI. Nr. 482/1984, wird wie folgt geindert:

1. Nach § 5 wird folgender § 5 a eingefiigt:

»$ 5a. Von einer Einstellung der Zuschuflaus-
zahlung und einer Rickforderung geleisteter
Zuschiisse im ~ Fall einer Uberschreitung der
angemessenen Gesamtbaukosten (§2 Z 1)

1. ist abzusehen, wenn der gesamte iiberschrei-

. tende Baukostenanteil durch eine zusitzliche
Forderung des Landes, -

2. kann abgesehen werden, wenn der gesamte
tiberschreitende Baukostenanteil aus Eigen-
mitteln des Forderungsnehmers

finanziert wird und sichergestellt ist, dafl der
Forderungszweck trotzdem erreicht wird.”

2. Nach § 10 wird folgender § 11 angefiigt:

»$ 11. Dieses Bundesgesetz tritt mit 16. April
1982, §3 und §10 Z1 in der Fassung des
Bundesgesetzes BGBI. Nr. 661/1983 treten mit
31. Dezember 1983, §2 Z3 in der Fassung des
Bundesgesetzes - BGBl. Nr. 482/1984 tritt mit
1. Janner 1985, §5 a in der Fassung des
Bundesgcsetzes BGBI. Nr. xxx tritt mit 1. Jum 1993
in Kraft.* ‘

Artikel VI

Das Bundes;Sonderwohnbaugesetz 1983, BGBI. .
Nr. 661, in der Fassung BGBL. Nr. 482/1984 wird
wie folgt gedndert:

1. Nach § 5 wird folgender § 5 a eingefiigt:

»$ 5a. Von einer Einstellung der Zuschuflaus-
zahlung und einer Riickforderung geleisteter
Zuschiisse im Fall einer Uberschreitung der
angemessenen Gesamtbaukosten (§2 Abs.1 Z 1)

1. ist abzusehen, wenn der gesamte {iberschrei-
tende Baukostenanteil durch eine zusitzliche
Fbrderung des Landes,

2. kann abgesehen werden, wenn der gesamte
itberschreitende Baukostenanteil aus Eigen-
mitteln des Forderungsnehmers -

finanziert wird und sichergestellt ist, dafl der
Forderungszweck trotzdem erreicht wird.

2. Nach § 11 wird folgender § 12 samt Uberschrift
angefigt:
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»Inkrafttreten

§ 12, Dieses Bundesgesetz tritt mit 31. Dezember
. 1983, §2 Z5 in der Fassung des Bundesgesetzes

BGBI. Nr. 482/1984 tritt mit 1. Janner 1985,§5ain

der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. xxx tritt
mit 1. Juni 1993 in Kraft.“

Artike] VII

Das Wohnbauférderungsgesetz 1968, BGBI.
Nr. 280/1967, zuletzt geindert durch das Bundes-
gesetz BGBI. Nr. 692/1988, wird wie folgt gein-
dert:

1. Im §22 Abs.2 zweiter Satz entfillt die

Wortfolge ,,und der hinzutretende Ehegatte die .

dsterreichische Staatsbiirgerschaft besitzt™.
2. Nach § 38 wird folgender § 38 a eingefiigt:

»$382a. §22 Abs. 2 zweiter Satz in der Fassung
des Bundesgesetzes BGBL. Nr. xxx tritt mit dem
Inkraftireten des Abkommens tiber den Europi-
ischen Wirtschaftsraum in Kraft.”

Artikel VIII

Das Wohnbauférderungsgesetz 1984, BGBL.
Nr. 482, zuletzt geindert durch das Bundesgesetz
BGBI. Nr. 829/1992, wird wie folgt geindert:

1. § 28 samt Uberschrift lautet:

»Kiindigung des Mietvertrages

§ 28. (1) Ein wichtiger Kiindigungsgrund nach
§ 30 Abs. 1 Mietrechtsgesetz liegt hinsichtlich einer
nach bundesgesetzlichen oder landesgesetzlichen
Vorschriften geforderten Wohnung vor, wenn der
Mieter .

1. seine bisher zur Befriedigung seines Wohnbe-
diirfnisses regelmifig verwendete Wohnung
nicht aufgegeben hat (§ 21 Abs. 3),

2. entgegen den vertraglichen Vereinbarungen
eine andere geférderte Wohnung erworben
hat oder dort sein dringendes Wohnbediirfnis
befriedigt.

(2) Die Kiindigung nach Abs. 1 Z 1 ist aufzuhe-
ben, wenn der Mieter vor Schluff der -der
Entscheidung des Gerichtes erster Instanz unmittel-
bar vorangehenden Verhandlung seine Rechte an
der bisherigen Wohnung aufgibt ; der Mieter hat
jedoch dem Vermieter die Kosten zu ersetzen,
soweit ihn ohne diese Aufgabe eine Kostenersatz-
pflicht gétroffen hitte. '

(3) In einem Kiindigungsverfahren auf Grund
Abs.1 Z2 hat der Vermieter dem Gericht die
Forderungsgeber namhaft zu machen. Diese haben
dem Gericht auf dessen Anfrage, auch ohne
Zustimmungserklirung des Mieters, bekanntzuge-

ben, ob der gekiindigte Mieter zur Nutzung der
geforderten Wohnungcn als Eigentiimer oder
Mieter berechtigt ist.*

2. §49 Abs. 4 Z 1 lautet:
,»1. der Anteil am Mindestanteil (§9 Abs.1
' zweiter Satz Wohnungselgentumsgesetz 1975)
“an den Ehegatten,

3. Nach § 60 Abs. 1 a wird folgender Abs.1 b
eingefigt: °

»(1 b) §28 in der Fassung des Bundesgesetzes
BGBI. Nr. xxx tritt mit 1. Jinner 1994, § 49 Abs. 4
Z 1 in derselben Fassung mit dem Inkrafttreten des
Abkommens iiber den Europiischen Wirtschafts-
raum in Kraft.”

Artikel IX

Bundesgesetz iiber die Festsetzung des Richtwer-
tes fiir die mietrechtliche Normwohnung (Richt-
wertgesetz — RichtWG)

1. Abschnitt
Richtwert

§ 1. (1) Der Richtwert ist jener Betrag, der fiir die
mietrechtliche Normwohnung (§ 2) festgesetzt ist.
Er bildet die Grundlage fiir die Berechnung des
angemessenen Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2
MRG.

(2) Der Bundesminister fiir Justiz hat fiir jedes
Bundesland einen Richtwert in Schillingbetrigen je
Quadratmeter der Nutzfliche und Monat fir die
mietrechtliche Normwohnung unter Bedachtnahme
auf das Gutachten des Beirates (§ 7) und die in § 3
genannten Grundsitze durch Verordnung festzu-
setzen.

Mietrechtliche Normwohnung

§ 2. (1) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine
Wohnung mit einer Nutzfliche zwischen 30
Quadratmeter und 130 Quadratmeter in brauchba-
rem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische),
Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemifien
Standard entsprechenden Badegelegenheit (Bade-
raum oder Badenische) besteht, iiber eine-Etagen-
heizung oder eine gleichwertige stationire Heizung
verfiigt und in einem Gebidude mit ordnungsgemai-

- flem Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit

durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen
ist.

(2) Ein Gebiude befindet sich dann in ordnungs-
gemiflem Erhaltungszustand, wenn der Zustand
seiner allgemeinen Teile nicht blof voriibergehend
einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung ge-
wihrleistet. Ordnungsgemif ist der Erhaltungszu-
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"stand des Gebiudes jedenfalls dann nicht, wenn im

Zeitpunkt der Vermietung Erhaltungsarbeiten im
Sinn des .§ 3 Abs. 3 Z 2 MRG anstehen.

(3) Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung)
ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des tiglichen Lebens zu beurteilen,
wobel eine Lage (Wohnumgebung) mit einem
iiberwiegenden Gebiudebestand, der in der Zeit von
1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunks der
Errichtung iiberwiegend kleine, mangelhaft ausge-
stattete  Wohnungen (Wohnungen der Ausstat-
tungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als
durchschnittlich einzustufen ist.

Ermittlung des Richtwertes

§ 3. (1) Bei der Ermittlung des Richtwertes ist
vom Herstellungswert (§ 6 Abs. 3 des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes) einer gut ausgestatteten gefor-
derten Neubaumietwohnung in einem mehrge-
schossigen Gebsude mit mindestens 4 Wohnungen

-auszugehen. Es sind dabei aber nur geférderte

Neubaumietwohnungen heranzuziehen, bei denen
eine forderungsrechtliche Begrenzung der (forder-
baren) Baukosten oder des zuldssigen Hauptmiet-
zinses gegeben ist. '

(2) Der Grundkostenanteil je Quadratmeter
Nutzfliche errechnet sich aus den Grundkosten, die
wihrend des Kalenderjahres 1992 den Forderungs-
zusicherungen des jeweiligen Landes tatsichlich

zugrunde gelegt wurden.

(3) Zur Ermitlung der Baukosten je Quadratme-
ter Nutzfliche sind die am 31. Dezember 1992
geltenden Vorschriften des jeweiligen Landes iiber
die forderbaren Baukosten zugrunde zu legen.

Fehlen solche Vorschriften, sind die Baukosten

zugrunde zu legen, die sich aus den Férderungszusi-
cherungen des jeweiligen Landes im Kalenderjahr
1992 ergeben.

(4) Von den Baukosten gemifi Abs. 3 sind jene
Baukostenanteile abzuziehen; die fir die Errichtung
solcher Gebiudeteile iblicherweise anfallen, die

~ nach den am 31.12.1992 geltenden Wohnbaufsrde-

rungsvorschriften des jeweiligen Landes zwar
gefordert werden, aber dem typischen Althausbe-
stand nicht entsprechen, nimlich Einstell- oder
Abstellplatze (Garagen), Aufzugsanlagen, gemein-
same Wirmeversorgungsanlagen und Gemein-
schaftsanlagen oder -riume (Fahrrad- und Kinder-
wagenabstellplitze, Hobbyrdume, Schutzriume,
modern ausgestattete Waschkiichen, Gemein-
schaftsantennen, Saunen) sowie solche Baukosten-
anteile, die bautechnischen Erschwernissen zuzu-
rechnen sind.

(5) Es ist jeweils ein Durchschnittswert der
Grundkostenanteile und der Baukosten des jeweili-
gen Landes heranzuziehen, der in Bezug auf die
Wohnnutzfliche zu gewichten ist.

(6) Die betragsmifiige Ermittlung des Richtwerts
erfolgt, indem zunichst 4 vH des Grundkostenan-
teils (Abs.2 und 5) und 5,5 vH der Baukosten
(Abs. 3 bis 5) zusammengezihlt und sodann von der
errechneten Summe 5 vH der Kosten fiir die
Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlagen (fiktiver Erhaltungsauf-
wand) abgezogen werden; der Richtwert betrigt ein
Zwolftel der sich daraus ergebenden Differenz.

Kundmachung der Richtwerte

§ 4. (1) Der Bundesminister fiir Justiz hat die
Richtwerte und die ihrer Ermittlung zugrundege-
legten Kostenanteile (§ 3 Abs. 2 bis 5), ausgedriickt
in Prozentsitzen vom jeweiligen Richtwert, unter
Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirats durch
Verordnung festzusetzen. Kommt ein Gutachten
des Beirats iiber die Ermittlung der Richtwerte nicht
zustande, so ist der Richtwert vom Bundesminister
fir Justiz unter Bedachtnahme auf die Grundsitze

-des § 3 festzusetzen.

(2) Der Richtwert ist erstmals bis spitestens -
28. Februar 1994 fiir jedes Bundesland festzusetzen
und wird mit 1. Mirz 1994 wirksam.

Wertsicherung der Richtwerte

§ 5. Die Richtwerte vermindern oder erhshen
sich jahrlich in dem Maf, das sich aus der.
Verinderung des vom Osterreichischen Statisti-
schen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreisin-
dex 1986 oder des an seine Stelle tretenden Index im
Jahresabstand gegeniiber dem Zeitpunkt des In-
kraftretens dieser Bestimmung oder gegeniiber dem
Zeitpunkt der neuerlichen Festsetzung der Richt-
werte ergibt. Bei der Berechnung der jeweiligen
neuen Richtwerte sind Betrige, die 5 Groschen
nicht ibersteigen, auf die nichstniedrigeren 10
Groschen abzurunden und Betrige, die 5 Groschen
tibersteigen, auf die nichsthdheren 10 Groschen
aufzurunden. Die jeweiligen neuen Betrige gelten
ab dem der Verlautbarung der Indexverinderung
durch das Osterreichische Statistische Zentralamt -
folgenden iibernichsten Monatsersten. Der Bundes-
minister fiir Justiz hat die geinderten Richtwerte
und den Zeitpunkt, an dem die Richtwertverinde-
rung mietrechtlich wirksam wird, sowie die fritheren
Richtwerte und deren Geltungsdauer im Bundesge-
setzblatt kundzumachen.

Neufestsetzung des Richtwertes

_§ 6. Wenn die Verinderung des Baupreisindex fiir
den Wohnhaus- und Siedlungsbau von der Verin-
derung des Verbraucherpreisindex 1986 oder des an
seine Stelle tretenden Index seit der letztmaligen
Festsetzung des Richtwertes insgesamt um mehr als
10 vH abweicht, hat der Bundesminister fiir Justiz
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nach Einholung eines Gutachtens des Beirates (§ 7)
die Richtwerte neu festzusetzen. Dabei sind die
§§ 3, 4, 7 und 9 mit der Maflgabe anzuwenden, daff
bei der Ermittlung des Grundkostenanteils und der
Baukosten von den Férderungszusicherungen des
Kalenderjahres auszugehen ist, das dem Zeitpunkt
der Abweichung vorangegangen ist.

Die Richtwerte werden mit dem der Kundma-
- chung folgenden iibernichsten Monatsersten wirk-
sam. § 5 letzter Satz ist anzuwenden.

Beirat zur Ermittlung der Richtwerte

§7. (1) Zur Erstattung von Gutachten zur
Ermittlung der Richtwerte und den Empfehlungen
betreffend Zuschlige und Abstriche im Sinne des

§ 16 Abs. 2 MRG ist beim Bundesministerium fiir

Justiz ein. Beirat einzurichten.

(2) Der Beirat besteht aus zwei sachkundigen
Veriretern der Bundeskammer der gewerblichen
Wirtschaft, zwei sachkundigen Vertretern der
Bundesarbeitskammer, drei sachkundigen Nachfra-
gervertretern und drei sachkundigen Anbieterver-
tretern jeweils aus dem Kreis der Funktionire und
Angestellten von Vereinen im Sinn des § 37 Abs. 3
Z 11 MRG fir jedes Bundesland und aus dem

Bundesminister fiir Justiz odér seinem Vertreter.

(3) Der jeweilige Landeshauptmann hat die
Nachfrager- und Anbietervertreter fiir das Bundes-
land fiir eineé Funktionsdauer von fiinf Jahren
nambhaft zu machen. Ebenso haben die Bundeskam-
mer der gewerblichen Wirtschaft und die Bundesar-
beitskammer ihre Vertreter fiir eine Funktionsdauer
von fiinf Jahren namhaft zu machen;  diese
Beiratsmitglieder kénnen sich durch sachkundige
Personen aus dem Bundesland, fiir dessen Bereich
ein Gutachten zu erstatten ist auf Grund einer
schriftlichen Vollmacht vertreten lassen. Wenn nicht
innerhalb einer Frist von einem Monat ab
Aufforderung durch den Bundesminister fiir Justiz
die vorgesehene Anzahl von Vertretern schriftlich
namhaft gemacht wird, hat der Bundesminister fiir
Justiz sachkundige unabhingige Personen als
stimmberechtigte Mitglieder des Beirats fiir eine
Funktionsdauer von fiinf Jahren zu bestellen.

(4) Der Beirat wird vom Bundesminister fiir Justiz

einberufen. Einzuberufen und stimmberechtigt sind -

die Vertreter der Bundeskammer der gewerblichen
Wirtschaft, die Vertreter der Bundesarbeitskammer
und die Vertreter des jeweiligen Bundeslands, fiir
dessen Bereich ein Gutachten zu erstatten ist.

(5) Der Vorsitz im Beirat wird vom Bundesmini-
ster fur Justiz oder von dessen Vertreter gefiihrt.

(6) Der Beirat hat zu seinen Sitzungen einen
sachkundigen Vertreter des Landeshauptmanns des
Bundeslands, fiir dessen Bereich ein Gutachten zu

erstatten ist, einzuladen. Dieser Vertreter ist
anzuhoren; er ist. — abgesehen vom Fall des Abs. 7
— nicht stimmberechtigt.

(7) Der Beirat ist bei Anwesenheit von mindestens
sieben stimmberechtigten Mitgliedern beschlufifi-
hig. Fiir die Beschluf}fassung tiber ein Gutachten zur
Ermittlung der Richtwerte ist die einfache Mehrheit
der anwesenden stimmberechtigten Mitglieder
erforderlich. Kommt bei Stimmengleichheit ein
giiltiger Beschlufl iiber die Ermittlung der Richt-
werte nicht zustande, entscheidet der fiir diesen Fall
stimmberechtigte Vertreter des Landeshauptmanns.
Vertreten mindestens zwei Mitglieder iibereinstim-
mend eine von der Mehrheit abweichende Meinung,
so ist diese im Gutachten zum Ausdruck zu bringen.

(8) Die Mitglieder des Beirats sind zur

gewissenhaften und unparteiischen Austibung ihres

Amtes und zur Verschwiegenheit verpflichtet. Jene
Mitglieder des Beirats, die der Bundesminister fiir
Justiz mangels Namhaftmachung bestellt hat (Abs. 3
dritter Satz), haben Anspruch auf Ersatz der
Reisekosten nach ™ der Reisegebiihrenvorschrift
1955. Die Kosten des Beirats trigt der Bund.

(9) Die Geschiftsfithrung des Beirates obliegt
dem Bundesminister fiir Justiz.

(10) Der Bundesminister fiir Justiz kann die
niheren Bestimmungen iiber die Geschiftsordnung

des Beirates mit Verordnung erlassen.

Allgemeine Beiratsempfehlungen

§ 8. Der Beirat kann fiir Zuschlige und Abstriche
im Sinn des §16 Abs.2 MRG, die fir hiufig

wiederkehrende Sachverhalte vorzunehmen sind.

und gleichartig berechenbar sein miissen, insbeson-
dere fiir die bei Wohnungen der Ausstattungskate-
gorien B und C vorzunehmenden Abstriche fiir die
gegenitber der mietrechtlichen Normwohnung
fehlenden Ausstattungsmerkmale allgemeine Emp-
fehlungen unter Beriicksichtigung der im jeweiligen
Bundesland herrschenden Verkehrsauffassung er-
statten. Fiir die Beschlufifassung gelten die Bestim-
mungen des § 7 sinngemif. Der Bundesminister fiir
Justiz hat diese allgemeinen Empfehlungen im
Amtsblatt zur Wiener Zeitung kundzumachen.

‘Mitwirkungspflichten und Amtshilfe

§ 9. (1) Der jeweilige Landeshauptmann hat dem
Bundesminister fiir Justiz auf dessen Verlangen die
zur Ermittlung des Richtwerts erforderlichen
Angaben iiber den gewichteten Durchschnitt des
Grundkostenanteils gemifl § 3 Abs. 2 und 5, iiber

die gewichteten durchschnittlichen Baukosten ge-.
mifl § 3 Abs. 3 und 5 und iiber die abzuziehenden -

Baukostenanteile gemifi §3 Abs.4 in seinem
Bundesland inne;'halb von zwei Monaten —
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jedenfalls auch in zahlenmifig zusammengefaﬁter
Form — vorzulegen.

(2) Die Behorden des Bundes, die gesetzlichen
beruflichen Vertretungen der Arbeitgeber und der
Arbeitnehmer sowie die Vereine im Sinn des § 37
Abs. 3 Z 11 MRG sind verpflichtet, dem Bundesmi-
nistet fiir Justiz (dem Beirat) auf dessen Verlangen
alle ihnen zur Verfiigung stehenden Unterlagen, die
zur Erfiillung der Aufgaben nach diesem Bundesge-
setz erforderlich sind, vorzulegen.

. Abschnitt
Inkrafttreten, Vollzugsklausel

(1) Der L. Abschmtt tritt mit 1. Dezember 1993 in
Kraft.

(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes
sind hinsichtlich des § 7 Abs. 8 der Bundesminister
fiir Justiz im Einvernehmen mit dem Bundesminister
fir Finanzen und hinsichtich aller iibrigen. Bestim-
mungen der Bundesminister fiir Justiz betraut.,
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Abweichende personliche Stellungnahme der Abgeofdneten
Terezija Stoisits gemifl § 42 Abs. 5 GOG

zum Bericht des Bautenausschusses iiber den Antrag 579/A der Abgeordneten
Dkfm. Dr. Otto Keimel, Kurt Eder und Genossen

Der Antrag 579/A der Abgeordneten Dkfm. Dr.
Keimel, Eder, Dr. Schwimmer und Kollegen
betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz, das Mietrechtsge-
setz, das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das
Heizkostenabrechnungsgesetz, das Bundes-Sonder-
. wohnbaugesetz 1982, das Bundes-Sonderwohnbau-
gesetz 1983, das Wohnbauférderungsgesetz 1968
und das Wohnbauforderungsgesetz 1984 gedndert
werden (3. Wohnrechtsinderungsgesetz —
3. WAG), wurde zunichst in einem -eigenen
Unterausschuff des Bautenausschusses am 29. und
30. September 1993 behandelt. An diesen beiden
Tagen erfolgte trotz (oder wegen) des Fehlens
jeglicher Erliuterungen zu den geplanten Anderun-
gen, nicht zuletzt auf Grund der Teilnahme des
Herrn Bundesministers fiir Justiz, eine intensive
Befassung mit der Materie.

Am 12, Oktober 1993 wurden sodann zunichst
im Unterausschufl Anderungsvorschlige der ge-
nannten Antragsteller zum Antrag 579/A einge-
bracht, die zum Teil massive Verinderungen
- gegeniiber dem urspriinglichen Antragstext beinhal-
ten und in dieser Form auch nicht Ergebnis der
Beratungen vom 29. und 30. September 1993 waren.
Diese Anderungsvorschlige hinsichtlich des Arti-
kel II, Mietrechtsgesetz, wurden .den Fraktionen
erst am Nachmittag des 11. Oktober 1993 tibermit-
telt, womit viel zu wenig Zeit zum Studium der
legistisch komplizierten Vorschlige blieb und
unterblieb eine inhaltliche Beratung dieser Materie
am 12. Okwober 1993 im Unterausschufl aus
Zeitmangel iberhaupt. Auf diese Hektik bzw.
ungeniigende Vorbereitungszeit diirften auch so
sinnentleerte Bestimmungen wie die Anwendbarkeit
der Bestimmungen iiber das Eintrittsrecht in
Wohnungsmietvertrigen im Todesfall und die
Verldngerung der Riumungsfrist bei Wohnungen
bei ausschliefilich zu Geschifiszwecken genutzten
Gebiuden (§ 1 Abs. 5) zuriickzufithren sein.

In der Sache selbst kann die Griine Fraktion dem

Antrag in der Fassung des Ausschufiberichtes nur in -

einzelnen Punkten zustimmen, da die zentralen
Inhalte des Antrages, Regelungen iiber Preis und
Kiindigungsschutz (Befristung), iberwiegend zu
einer Schlechterstellung der Mieter und Nutzer
fiithren werden.

Ausgehend von der Uberlegung, daff mit dem
Antrag die Zielsetzungen des Arbeitstibereinkom-
mens der Regierungsparteien vom Dezember 1990
erfilllt werden sollen, muf festgestellt werden, dafl
dies nicht gegliickt ist.

War im Arbeitsiibereinkommen noch die begrii-
Renswerte Forderung nach einer beabsichtigten
Einbeziehung der Neubauwohnungen in den
Vollgeltungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG)
und einer Konkretisierung und Begrenzung der
Mietzinse im Neuvermietungsfall enthalten, enthilt
der vorliegende Antrag geradezu kontraproduktive
Bestimmungen. '

Die stichtagsbezogenen Ausnahmen vom Gel-
wngsbereich des MRG (Neubauten) fithren dazu,
dafl immer weniger Wohnungen von den Schutzbe-
stimmungen erfafit werden — jede neuerrichtete
Wohnung fiihrt zu einer Verminderung des Anteiles
jener Wohnungen am Wohnungsbestand, fiir die
das MRG zur Ginze gilt! '

Der Entfall der Kategorieobergrenzen bei Neu-
vermietung fiir Wohnungen der Kategorien B und
C und Ersatz derselben durch den angemessenen
Hauptmietzins, der sich aus dem Richtwert samt
nicht niher bestimmten Zuschligen und Abstrichen
zusammensetzen soll, fihrt nicht nur zu einer
enormén Verteuerung bei diesen Wohnungen,
sondern auch zur Rechtsunsicherheit kiinftiger
Mieter, da bei Mietvertragsabschlufl voilig unklar

“ bleibt, ob der begehrte Hauptmietzins auch dem

gesetzlichen entspricht.

Im Zusammenhalt mit der neu vorgesehenen

Priklusivfrist. von drei Jahren ab Mietbeginn zur.

Bekiampfung ungesetzlicher Mietzinshshen mufl
jeder Neumieter unmittelbar nach Mietbeginn,
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jedenfalls aber innerhalb der dreijahrigen Frist, bei
den, bereits jetzt liberlasteten, Bezirksgerichten und
Schlichtungsstellen einen Antrag auf Uberprifung
des Hauptmietzinses stellen, will er nicht seines
Anspruches verlustig gehen. Im Hinblick auf die
bereits derzeit oft iiberlangen Verfahrensdauer
kommt diese Neuregelung einer Rechtsverweige-
rung gleich.

Auf die ebenfalls im Arbeitsiibereinkommen der
Regierungsparteien vorgesehene Harmonisierung
der verschiedenen Beihilfen zur Abdeckung hoherer
Mietzinse wurde tberhaupt ,,vergessen. Trotz der
massiven Erhshung der Mietzinse blieb beispiels-
weise die Einkommensgrenze zur Erlangung einer
Mietzinsbeihilfe seit 1. Jinner 1984 (!) unverindert.

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

Die in der offentlichen Diskussion bisher kaum
beachteten Anderungen im Wohnrecht des WGG
sind vor allem durch zwei Hauptpunkte gekenn-
zeichnet, deren Tendenz abgelehnt wird.

Durch die Erméglichung der nachtriglichen
Wohnungseigentumsbegriindung kommt es zu
cinem Abbau der Sozialbindung des gemeinniitzigen
Wohnungsbestandes, womit urspriinglich gefér-
derte Mietwohnungen dem ,,geregelten Markt
entzogen und zu ,ortsiiblichen Hauptmietzinsen
neuvermietet werden kénnen.

Eine Vielzahl von Bestimmungen sehen weitere
Durchbrechungen des Kostendeckungsprinzips vor.
In allen Fillen der Neuvermietung von Wohnungen
bzw. Geschiftsriumlichkeiten diirfen anstelle der
bisherigen (geringen) Entgelte zukiinftig Kategorie-
mietzinse bzw. angemessene Mietzinse bei Ge-
schiftsraumlichkeiten begehrt werden. Ebenso ist
eine Entgeltsanhebung auf das Kategoriehauptmiet-
zinsniveau in den Fillen des Eintritts in ein
Miewverhilinis (Todesfall usw.) vorgesehen.

Dieser Durchbrechung des Kostendeckungsprin-
zips nach ,oben* fehlt jedoch ein Pendant im Sinne
einer Durchbrechung nach ,,unten®. Gerade das
immer wieder verwendete Argument des Erforder-
nisses sozial ausgewogener Losungen findet hier
keine Entsprechung, da ungeachtet der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit der Mieter bzw. Nutzer nur
einseitige Maflnahmen vorgesehen sind.

Mietrechtsgesetz (MRG)

Positiv wird die Einschrinkung der Maglichkeit
zum Abschluff von Sechs-Monatsvertrigen, die dem
MRG iiberhaupt nicht unterliegen, gesehen (§ 1).
Ein ginzlicher Entfall dieser Bestimmung konnte
leider nicht erreicht werden.

Ebenso werden die Verbesserungen fiir den

* Untermieter, insbesondere bei den sogenannten

Scheinuntermieten, begrifit (§§ 2 und 26), obwohl
auch hier noch weitere legistische Anderungen
erforderlich erscheinen.

Der besseren Durchsetzbarkeit von Abléseriick-
forderungen (Verlingerung der Verjihrungsfrist)
steht die Neueinfilhrung einer Priklusivirist zur
Geltendmachung iiberhshter Hauptmietzinse ge-
geniiber, die in etlichen Fillen zu einem ginzlichen
Ausschlufl der nachtriglichen Uberpriifungsmog-
lichkeiten fithren wird. Diese Bestimmung erscheint
auch verfassungsrechtlich héchst bedenklich und
wird abgelehnt (§§ 27 und 16).

Die Verbesserung bei Durchsetzung dringender
Erhaltungsarbeiten, einstweilige Verfiigung und
Vorzugspfandrecht, werden begriiit (§§ 37 und
42 a).

Das neugefafite System der Hauptmietzinsbil-
dung bei Neuvermietung erfiillt weder die von den
Regierungsparteien in der Offentlichkeit geweckten
Erwartungen (Abkehr von den hohen ortsiiblichen
Mietzinsen im Bereich der bisherigen ,,Angemessen-
heit*) noch ist es ein sachgerechtes und praktikables

Modell.

Das Gros der den Zinsbildungsregeln iiberhaupt
noch unterliegenden Wohnungen wird bei Neuver-
mietung kiinftig dem sogenannten Richtwertmodell
unterliegen.

Nach dem neuzuschaffenden ,,Bundesgesetz iiber
die Festsetzung des Richtwertes fiir die mietrechtli-
che  Normwohnung  (Richtwertgesetz = —

‘RichtWG)“ ist vom BM fiir Justiz je Bundesland ein

einziger Richtwerthauptmietzins durch Verordnung
festzusetzen, wobei die komplizierte Ermittlung
anhand der Herstellungskosten im geforderten
Neubau zu erfolgen hat.

Fiir den einzelnen Mieter einer konkreten
Wohnung ist damit jedoch iiberhaupt nichis
gewonnen, da dessen Hauptmietzins nur ausgehend
von diesem Richtwert durch Zuschlige und
Abstriche, deren Hshe ,nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des
tiglichen Lebens vorzunehmen ist, ermittelt
werden kann. Da die Kriterien fiir diese Zuschlige
und Abstriche im Gesetz jedoch nicht determiniert
werden, kommen nach der gesetzlichen Anordnung
(»»allgemeine  Verkehrsauffassung und Erfahrung-
des tiglichen Lebens®) wiederum nur die ,,ortsiibli-
chen Mietzinse als Vergleichsgrofie in Betracht.

Anstelle der angekiindigten Abkoppelung des
Richtwertmodells von der ,,ortsiiblichen Miete®,
dem Marktpreis, ergibt sich damit, dafl das neue
Modell in Ermangelung gesetzlicher Determinie-
rung der einzelnen Kriterien nur mehr an
»Marktkriterien® ausgerichtet ist.

Da diese Mietzinsregeln auch auf den Bereich der
bisherigen Kategoriemietzinse fiir Wohnungen der
Ausstattungskategorien B und C ausgedehnt wer-

www.parlament.gv.at



1268 der Beilagen XVII1. GP - Ausschussbericht NR (gescanntes Original)

1268 der Beilagen E 57

den, wird es in diesem Bereich zu einem massiven
Preisauftrieb kommen.

Diese Bestimmungen fithren dazu, daf dem
cinzelnen Mieter wie auch Vermieter der konkrete
Mietzins fiir eine Wohnung bei Mietvertragsab-

schluB gar nicht bekannt sein kann, sondern der -

gesetzlich vorgesehene Mietzins erst im gerichtli-
chen Verfahren zu ermitteln ist. Neben den damit
noch linger wihrénden Verfahren bis zu einer
endgiiltigen Entscheidung, (drei Jahre sind bereits
jetzt die Regel) kommt noch die enorme Kostenbe-
lastung, rund 15000S durch die erforderlichen
Sachverstindigenbeweise hinzu.

Mit Beschlufifassung dieses Antrages wird vom
Gesetzgeber ein System der Rechtsunsicherheit fiir
die Normunterworfenen geradezu erst geschaffen.

Die Griine Faktion kann daher diesem Mietzins-
bildungssystem, das sich ausschliefflich zu Lasten
der Wohnungssuchenden und Mieter auswirkt,
nicht zustimmen. '

Die Griine Fraktion hat demgegeniiber einen
Initiauvantrag zum Mietrechtsgesetz eingebracht,
(597/A), der sich hinsichtlich der Mietzinsbildung
- vom Antrag 579/A insbesondere dadurch unter-
scheidet, daf fiir die Summe aller moglichen

Zuschlage eine Obergrenze vorgesehen ist. Damit -

wire ein klarer Rahmen im Sinne einer Bandbreite
zwischen der gut ausgestatteten Wohnung in guter
Lage bis hin zur brauchbaren Substandardwohnung
vorgegeben, innerhalb derer der Mietzins einer
konkreten Wohnung bestimmbar ist.

Durch die Neufassung der Bestimmungen iiber
die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige kommt
es zu einer generellen Anhebung der Mietzinse in

Altvertrigen. Anstelle der bisher bei Nichtverwen-
dung riickzahlbaren Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrige sollen diese kiinftig auch bei Nicht-

- verwendung fiir die Hauserhaltung dem Vermieter

endgiiltig zuflielen, was abgelehnt wird.

Auch beim Eintritt in ein bestehendes Mietver-
hiltnis (etwa im Todesfall) kommt es bei volljihri-

gen Kindern zur Anhebung auf den unbestimmten

Richtwerthauptmietzins, wobei der neue Zustand
der Wohnung, ungeachtet des Umstandes wer die
Investitionen vorgenommen hat, mafigebend ist.

Hinsichtlich der Befristungen, die nur im
untrennbaren Zusammenhang mit dem Kiindi-
gungsschutz gesehen werden kénnen, wurde keine
grundlegende Neuorientierung vorgenommen.

Der Ersatz der bisherigen Regelung (hochstens
Einjahresvertrige) durch eine fixe Dreijahresbefri-
stung ist- zwar fiir die betroffenen Wohnungssu-

chenden giinstiger, 16st jedoch die zugrundeliegen--

den Probleme; wie erhohte Kosten durch mehrma-
lige Maklerprovisionen, Wohnungsadaptierungen
und soziale Probleme, wie durch Wohnungswechsel
erzwungener Schulwechsel usw., tiberhaupt nicht.
Auf Grund der Neuregelung ist vielmehr zu
befiirchten, dafl in Zukunft iiberhaupt nur mehr
derart befristete Mietvertrige mit den dargestellten
Nachteilen vergeben werden.

Die Griine Fraktion hat demgegeniiber einen

Initiativantrag zum Mietrechtsgesetz eingebracht,

(597/A), der hinsichtlich der Befristungsmoglich-
keiten nur konkrete Befristungstatbestinde, wie
Eigenbedarf des Vermieters oder eine beabsichtigte
Sanierung vorsieht.
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