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PRASIDENTENKONF ERENZ
DER LANDWIRTSCHAFTSKAMMERN
"OSTERREICHS

A B S LCHPRTIFT /'1 r
)57\2@%« CA,

s

An das Cwitiift GESETZENTWU ’%ﬂ'

Bu7desministerium fir Justiz QEL 2‘5 -CFHQ“.§$
Postfach 63

Datum: 2 4 MAI 1993
MuseumsitraBe 7

1016 Wien vereR8._Mai 1893 //Au,\

wg

wien, am 19.5.1993

Thr Zelichensschreiben vom: Unser Zeichen: Durchwahl :
7123764-1 77893 18. M3rz 19893 _ 5-493/N 479

Betreff: Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes

Die Présidentenkonferenz der tLandwirtschaftskammern Oster-
reichs beehrt sich, zum vorliegendsn Entwurf eines Bundes-

wohnrechtsgesetzes foltgende Stellungnahme zuy dbermitteln:

I. Grundsdtzliche Ubertequngen

Urspringliches Ziel war es, ein Gesetz fir die Bereiche
Mietrecht, Wohnungseigentumsrecht und Genossenschaftsrecht
(Gemeinniitzrigkeitsrecht) zu schaffen. Mietrechtsgesetz und
Wohnungseigentumsgesetz solien Iim neven Bundeswohnrechtsge-
setz aurgehen. Teile des Gesetzes sollen such Im Bereich

gelten, obwoh!t esin pigenes

der Genassenschaftswohnungen
Wohnungsgemeinnidtzigkeitsgesetsz nach wie vor bestehen
bleibt. Bei Durchsicht der Vorlage ergeben sich bereits
Bedenken gegen diese Vorgangswelise, well damit unterschied-
tiche Rechtsverhdltnisse (Miete und Eigentum) in einem Mafl
gleichbehandelt werden, das nicht sachgerecht erscheint.
Das gilt Im speziellen fidr die Formvorschriften des 7.
Abschnittes. Dariber hinaus wird das Gesetz dadurch uniber-

sichtliicher wund umfangreicher sowie naturgemdBR auch mit

1014 Wien, Lowelstralie 12, Postfach 124, Telefon 53 441, Telefax 53441-328, 53441-510, Fernschreiber 13/5451

www.parlament.gv.at




2von 10

4/SN-257/ME XVII1I. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

- 2 -
einer neuen Svstematik versehen.

Das neue Gesetz sollte zukunftsweisend sein und Leitlinien
Fiir die kommenden Jahre vorgeben. 0b das der Fall ist, mubB
perweirelt werden. Vor allem sind die Schwérpunkte der Re-
gelung, Inshesondere Mietzinsgestal tung einschlieBlich Bei-
rat- und Ubergangsbestimmungen in einer Form konzipiert,

daB die Auswirkungen Kaum absehbar sind und Bedenken gegen

die Handhabung in der Praxis bestehen.

pPolitische S5chlagworte waren “mehr Wohnungen, billigere
Wohnungen'. Es Ist kaum ersichttich, auf Grund welcher MalB-
nahmen mehr Wohnungen auf den Markt kommen: sollten. Die |
Aussage "billigere Wohnungen' kann alitenfalls fodr die Kate-
gorie A-Wohnungen gelten, doch wurden sich 1n diesem Fall
negative Auswirkungen auf die Investitionsbereitschart
ergeben, wenn kein wirtschaftlicher Erfotg gesichert

erscheint.

Die Rechte der Mieter widrden erneut In unausgewbgener Weise
verstirkt, obwohl die Mieterrechte Dereits aufr Ground der

gel tenden Gesetzeslage jberaus stark ausgebaut sind und die
Judikatur ein Ubriges zur Verstdrkung der Mieterrechte bei-

getragen hat.

Zum Ausbau der Mieterrechte gehort auch, daBd der Geltungs-
poreich des Gesetzes offenkundig auvsgedehnt wurde, und
kiinftig auch vermietete Finfamilienhduser welitgehend in die
Regelungen einbezogen sind. Das gilt auch fir vermietete
Bauernhduser. Sie wirden kdnftig komplizierten ARbrechnungs -
bestimmungen unterliegen, die In der Praxis nicht bewdltig-

bar sind.

Insgesamt gesehen ist die bereits jetzt komplizierte und
komplexe Materie nun noch komplizierter formuliert. Es wur-
de verabsdumt, Vereinfachungen und vor allem Klarstellungen

zur Reseitigung von Zwelifelsfallen vorzunehmern. Damit wirde
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die Hiufigkelit von Streitigkelten UL wescel” zunenmen. Ule
zustidndigen Behdrden miften unter erheblichem Einsatz

Offentlicher Mittel ausgebaut werden.

Das Wohnrecht betrifft einen relativ groBen Personenkrels.
£s ist daher erforderiich, dafB besondere Ubersichtlichkelt
gewahrt bleibt und die Anwendbarkeit in der Praxis zu kel-
nen Schwierigkeiten fihrt. In diesem Sinn verltangt die Pré-
sidentenkenferenz die Belbehsltung der Trennung zwischen
Mietrechtsgesetz (schuldrechtliche Komponente) wund Wohnungs-
eigentumsgesetz (sachenrechtliche Komponente) und daraus
folgend gine getrennte Novellierung der bestehenden Leset-
ze. "Gemischte Objekte", das helifBt Hduser mit Mietern wund
Wohnungseigentimern, sind nicht der Regelfall. DaB derarti-
ge Situationen gegeben sind, rechtfertigt noch kein gemein-
sames Gesetz. MIit gegenseitigen Verweisen kann durchaus

gearbeitet werden.

Aus den angefihrten Grinden lehnt die Prisidentenkonferenz

die Vortage in der derzeitigen Form ab.

II. Allgemeine Bestimmungen

Dieser RAbschnitt enthdlt Definitionen und Abrechnungsrege-
tungen. Die Bestimmungen gelten saowoht fdr Mietverhiltnisse
(2. Rbschnitt) als auch fir Eigentumswohnungen (3. Ab-
schnitt). Sie sind jedoch kompliziert; sogar mit einem
entsprechenden EDVU-Programm wird den gestellten Anforderung-

en kaum entsprochen werden kKonnen.

Die Regelungen betrefrend Betriebskosten, die im RAbschnitt
7 enthal ten sind, sollten mit jenen des Abschnittes 2 zu-
sammengerfalt werden und fir Mietverhdltnisse eine spezielle
Regelung wie bisher in Geltung bleiben. Auf eine jEhriiche
Vorausschau bis November Kénnte verzichtet werden. 5ie kann
ohnedies kaum zeltgerecht und richtig gelegt werden, da

erfahrungsgemil die Retriebskostenerhdhungen erst gegen
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Ende des Jahres beschlossen und kundgemacht werden. Ebenso

spllte die EFinzetabrechnung gestrichen werden.

JII. 2. Abschnitt - Mietrechtliche Bestimmungen

Vorweg ist der Gettungsbereich zu behandeln. Der Geltungs -

bereich ist weliter als jener des Mietrechtsgesetzes. Es .
FaLLt auf, daB im § 28 nicht sichergestellt Ist, daB Einfa-
mitienhduser, Zweitwohnungen, Garagierungsvertrige etc.

nicht unter die Abrechnungsbestimmungen des 1. Rbschnittes .

der Vortage fallen. Das wirde bedeuten, daB auch Ferienwagh-  -.

nungen und vermigtets Bauernhduser der RAbrechnungspflicht
des Gesetzes unterliegen, was nicht gewollt sein kann und
aurh entschieden abgelehnt wird. In der Ausnahmeregelung
des & 28 FAhs. 4 ist der erste Rbschnitt (Rbrechnungsrege-

Lungen) nicht angefihrt, sodaB auch fur die dort angerihr-

ten Mietgegenstdnde diese Abrechnungsbestimmungen gelten.
Sechs-Monatsvertrdge sind nicht mehr vom Gel tungsbereich
ausgenammen. Diese Regelung hat eine Art "Ragatellgrenze”

dargestell t, van der nicht sbgegangen werden sollte.

Schwerpunkt des 2. RAbschnittes Ist die Mietzinsbildung:

Im wesentlichen das Richtwertsystem wund- die Belratsregelung.

Uber das Richtwertsystem wird versucht, die Kategorie A

preisiich einzufangen und mit den Kategorien B und C zu
verbinden. iberdies wird eine Kategorie D .neu mit einem m2-
Preis von 5 14,80 geschaffen. Vertangt wird, daB die -
Wohnung (ohne Wasser oder WC Im Wohnungsbereich) brauchbar
ist. Ist sie nicht brauchbar, gilt der bisherige Kategorie-
satz mit S5 7,40/m2. Diese Betrdge erscheinmen nicht geelig-
net, die EFhaLtuhy der Bausubstanz zu sichern. Offensicht-

Lich wird in Kauf genommer, dal Abbruchobjekte entstehen.
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Fragwirdig ist die Regelung, daB bei Einhebung des Katego-
rienzinses D neu allein bei einer einzigen Wohnung kinftig

keine Generalreparartur mehr durchgefihrt werden kann.

Am Wohnungsmarkt fehlen Insbesondere kleinere Wohnungen,
die schlecht ausgestattet sind. Die Nachfrage danach 1Ist
erheblich. Wenn nun der gesetzliche Hauptmietzins fir eine
Kategorie D-Wohnung (z.B. fidr 30 m2) von monatlich 5 135,-
auf monatlich 5§ 270,- angehoben werden darf (auf Kategorie
D neu) ist das kein besonderer Anreiz, eine Vermietung die-
ser Objekte dJurchzufiihren. Der realistische Wert einer Min-
destmiete wirde etwa zwischen 5§ 25,- und 30,-/m2 liegen. Zu
niedrige Mieten machen es nicht nur unattraktiv, Wohnungen
auf den Markt zu bringen, sondern such unattraktiv for

die Mieter, auf nicht bendtigte Wohnungen zu verzichten.

Der Entwurf sieht weiter die Méglichkelt vor, daf der Kin-
digungsprozell auf zwei Jahre unterbrochen wird. Das flhrt
zu einer nicht akzeptablen Verlidngerung der zum Telil dber
Jahre dauernden Kindigungsverfahren, damit oft zu einer
aucth die Landwirte beriihrenden Liberlastung der Gerichte,

und ist daher abzulehnen.

Das vorgeschlagene Richtwertsystem Fihrt zu einer VUerunsi-
cherung sowahl der Vermieter ats auch der Mieter. Die Ange-
messenheit des Hauptmietzinses wird durch den Richitwert
(bei Kategorie A, bei Katepgorie R und £ mit Abschldgen vom
Richtwert) ats ersten Schritt bestimmt. Als welterer
Schritt sind Zu- wund Rbschldge frir positive und negative
Merkmale der Wohnung vorzunehmen. Die Zu- und Rbschl dge
s5ind nicht timitiert, eine Fille van Mbglichkeiten ist ge-
geben. Fir den einzelnen Mieter - zumeist auf die Wohnmig-
Lichkeit angewiesen und rechtsunkundig - Ist die Einschét-
zung des angemessenen Mietzinses ebensowenig moglich wie
die Aussicht auf Erfolyg eines Prozesses. E£s fehlen sber
auch beim VUermieter die Vorsussetzungen, selbstdndig die

Konkretisierung der Prozentsdtze rir Zu- wund Abschlige
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festzulegen. Um eine Fille von S5chlichtungsstetien, Verfah-
ren und Prozessen zo vermeiden, sotlte daher eing Konkre-
tisierung der Zu~ und Abschldge vorgenommen werden.. £s wsre

auch zu erwigen, nur MiBbrauchsbestimmungen vorzusehen.

Die Richtwerte spollen bundeslidnderweise festgesetzt werden.

Zur Ersrbeitung der Richtwerte Ist die Schaffung eines

Beiragtes beim Bundesministerium fdr Justiz vorgesehen.

Der Beirat besteht aus je drei Mitgliedern der Uermieter
und Mieter des BRundeslandes, wobel der Landeshsauptmann

zu nominieren hat. Daridber hinsus sind in den Beirat zwel
sachkundige Vertreter der Bundeskammer der gewerbtichen.
Wirtschafrt und zwei sachkundige UVertreter der Bundeskammer
Firr Arbeiter und Angestellte zu entsenden. Die Einbindung
der Prdsidentenkonferenz in diesen Beirat wird ausdricklich

vertangt.

u bemsngeln ist, daB die Ta&tigkelit des Beirates im wesent-

Ny

i~

ichen sine einmalige ist. Ist der Richtwert einmal festge-
Legt, kann die weitere wirtschartliche Entwicklung nicht

mehr erfait werden (mit Ausnahme von Indexspringen: einer-
seits ErhShungen aufgrund der Entwickiung des Verbraucher-
preisindex, andererselits durch Berticksichtigunyg des Bauko-

stenindex) .

Befristete Mietvertridge sind in § 62 geregelt. Es Ist grund-

s&tzlich positiv, daB befristete Mietvertridge in der vor-
geschtagenen Form vorgesehen werden, weil sie den prakti-
schen Notwendigkelten entsprechen. Allerdings sind die
vorgesehenen Fristen nicht einsichtig. Das gilt etwa fir
Eigentumswohnungen, fir die ein Vermietungszeitraum von 3 -

5 Jahren (statt bisher 10 Jahrel) vorgesehen ist.

Die im & 62 Abs. 1 2. 3-5 wvorgesehenen Grenzen fUr befri-
stete Mietvertrige (Dauer von 3 - 5 Jahren) sind nicht

begrindet. Bedenkt man die steigende Mobilitst der Bevilke-

rung wnd die Bereitschaft, einen Beruf auf begrenzte Dauer
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auszuiiben und den Wohnsitz zu wechseln, erscheint eine 3-
Jahresgrenze zu starr. £s solilten daher flexiblere Gestal -

tungsmiglichkeiten fdr befristete Mietvertrdge geschaffen

werden.

Bel den Mietvertrigen Uber Geschdftsrdumlichkeiten soll Im

Laufe von 15 Jahren, also in 15 Teilschritten, die ange-
messene Marktmiete erreicht werden. Zu berdcksichtigen ist
allerdings kinftig die jewellige Branche. Der Hintergrund
dieser Regetung ist die Nahversorgung, Insbesondere Im
Lebensmittelbereich. Es Ist aber zu bedenken, daB Vermieter
durch diese Regelung veranlaBt werden kdnnten, Mietvertrige
nicht mit Unternehmern schwdcherer Branchen abzuschlieBen,
bei denen die Gescharftstdtigkeit die angemessenge Zinshohe
beschrinkt. Im Vergleich zu Wohnungen mifte Uereinbarkelit

mit dem Gleichheitssatz gepridft und gut begrindet werden.

Beziglich der Hauptmietvertrdge dber Geschdftsrdumtichkeiten
(§ 62 Rbs.1 Z 2) besteht eine unbeschrénkte Befristungsmog- -
Lichkelit. Diese Regelung ist positiv zu sehen , welil sie

beiderseits im wirtschartlichen Interesse gelegen sein kann.

Mit § 40 Abs. 3 wird versucht, juristische Personen ("ewige

Mieter") hinsichtlich der VerduBerung des Unternehmens
finzetkaufleuten glteichzustellen., Fine Losung dieses Pro-
blems Iist positiv zu sehen. Das RAbstellen auf die Mehrhelit
der RAnteile ist ein guter Ansatz, atlerdings sind Umge-

hungsmiigt ichkeiten nicht suszuschlieBen.

Die Regelungen iber einen Aufitrag zur Durchfdhrung von

Erhal tungs- oder Verbesserungsarbeiten” (§ 33) sind sehr

weltrelchend.

IV. bUhergangsbestimmungen

Die Gesichdftsraummieten bei bestehenden Vertrigen soblen in

15 Jahresschritten sn die angemessene Markitmiete herange-
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Fihrt werden. Filnf verschiedene Tatbestsnde sind vorgese-
hen, die jedoch alle die gleichen Konseguenzen, namlich die
etappenweise Anhebung des Hauptmietzinses nach sich ziehen.
£Fine vereinfachte Formulierung sollte erarbeitet werden.
Auf die Problematik der Branchenberdcksichtigung, die auch

in diesen Fillen gegeben Ist, wurde bereits hingewiesen.

Flur Erhal tungs- und Verbesserungsbelitrdge (EVB &% 7089 und:

7902 sind zwel Ubergangsregelungen vorgesehen: Eine fur vor
Inkrafttreten des Gesetzes bezahlte EVE und eine (dr Kinf-
tige Erhattungs- und Verbesserungsheitrige. Bel den bishe-
rigen. Erhal tungs- und Verbesserungsbeltrdgen wird unter-
schieden zwischen Belitrdagen, die zur Rickzahlung bereits
Fallig waren und jenen, die noch nicht f&llig sind. Je

nach dem kinnen Mieter schriftliich mit 100 prozentiger

oder Zwei-Drittel-Zustimmung aut die Rickzahlung verzichten.
Es wédre einfacher, die Erhal tungs-~und Verbesserungsbeltrige
in den Hauptmietzins dberzufihren oder zumindest die RUck-
zahlungsfrist welter hinauszuschieben, etwa auf 15 Jahre.

Dadurch kdnnten Streitigkeiten vermieden werden.

Eine Standardanhebung wird durch die Regelung des & 115 kaum

agttraktiv gemsacht, weil die Ausnahme von der Mietzinshil -
dungsregelunyg nur fdr die Dauer von Darlehensrickzahlungen
oder flr maximal 10 Jahre gegeben ist. Es ist nicht im

valkswirtscharftliichen Interesse gelegen, Investitionen zu

unterbinden oder zu behindern.

Die Regetung des & 16 Abs. 1 Z. 7 MRG wurde nicht lbernaom-

men, sallte aber erhalten bleiben. Durch die MSglichkelt,
nach sechsmonatiger Laufzelit des Mietverhditnisses eine
Miptrinsvereinbarung asbzuschlieBen, kdnnten viele Prozesse
durch BAbschluB eines Vergleiches erledigt werden.

EFhenso Iist es bedauerlich, dall auch die Ausnahmeregelung

bel der Mietzinsbildung bei der vorzeitigen Rickzahlung

von WWF-Darlehen nicht mehr enthalten ist. Die entsprechende

Regelung sollte in den Entwurf (bernommen werden, damit
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dem Vertravensgrundsatz und der Kontinuitit rechtiicher

Bestimmungen entsprochen wird.

Absrhl ieRand ist festzustellen, daB steuerliche Beglelt-

mafinahmen fehten. In den zahlreichen DiskussIionen um 210

neues Miet- und Wohnrecht wurde immer wieder aof rdes "zwel -
te Standbein' einer Reform, die steverrechtiichen Regelun-
gen, hingewiesen (steuerliche Behandlung von Investitio-
nen, wie Dachbodenausbauten). Es ist bedauerliich, daB dies-
beziglich bisher keine Losung 1im Finanzministerium erreicht

werden konnte.

WunschgemdB werden 25 Abschritten dieser Stellungnahme

dem Prisidium des Nationalrates Ubermittelt.

Der Prasident: Der Generalsekretdr:

gez. NR Schwarzbdck gez. 1.YV. Dipl.Ing. Strasser
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