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:fDie Gemeinscnart fir zcziales \Nonnen 1010 Wien, FalkestraBe 3
{

O Der Prasident
Wien. gm 19.-Mai 1993
An das
Bundesministerium fiir Justiz
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pewm: 25, MAL 1993
28, Mai 1083 /e
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Stellungnahme zum Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Beilage wird die Stellungnahme der Bundesleitung des
Osterreichischen Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbundes
zum Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes iibermittelt. Ich
ersuche um Nachsicht fiir die Uberschreitung der Begutachtungs-
frist, wir wollten jedoch die gemeinsame Punktation der beiden
Mieterorganisationen Mietervereinigqung Osterreichs und
Osterreichischer Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund
in die Stellungnahme schon miteinbauen, um die Bedeutung der
dort aufgeworfenen Fragen zu unterstreichen.

Mit der Bitte um Beriicksichtigung unserer Stellungnahme und
freundlichen GriiBen

www.parlament.gv.at




2von9

5/SN-257/ME X V1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

OMB
Osterreichischer Mieter-, Siedler und Wohnungseigentiimerbund
1010 Wien, FalkestraBe 3

Stellungnahme zum Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes

Der OMB begrist, daB‘ vom Bundesministerium fir wirt-
schaftliche Angelegenheiten und parallel dazu vom Bundesmini-
sterium fir Justiz Gesetzentwirfe versandt wurden, die spater
zusammengefihrt werden sollen, womit es zu einer Harmonisie-
rung der zivilrechtlichen Bestimmungen insbesondere des MRG
und WEG sowie der einschlagigen Bestimmungen des WGG kommen
soll. Schon im Allgemeinen Teil wird diese Harmonisierungsab-
sicht mit dem Abschnitt fir das besondere auBerstreitige Ver-
fahren klar sichtbar. Der allgemeine Teil des Bundeswohngeset-
zes (BWoG) wird dabei um die zivilrechtlich relevanten Regeln
zu erweitern sein fir jene, die dem Wohn- oder Geschaftsraum-
werber als Vertragspartner (vorallem Bautrager und Makler) ge-
genubertreten, soweit es um die Absicherung der erforderlichen
Informationen und Sicherheit fiir Vorleistungen geht. Fir das

einen wesentlichen Teil des BWoG bildende System der neuen

Mietzinsregelungen (8§ 45 ff BWRG) ist eine sachliche Auskunft =

iber die Bekanntgabe der VertragsabschluBSmoglichkeit hinaus
erforderlich - insbesondere iiber werterhohende und wertvermin-
dernde Umstande, die sich auf den Preis, das Entgelt oder die
Miete auswirken.

Dazu ist die Informationsmoglichkeit iber die Anmerkung
oder Ersichtlichmachung im Grundbuch auszubauen. Sie sollte ii-
ber die Schlisseln hinaus auch die Einleitung von Verfahren
nach § 14 Abs 2 WGG und § 51 BWRG ff ebenso erfassen wie die
Ersichtlichmachung des Verwalters. Soweit der Verwalter Fremd-
gelder auf Risiko der Nutzungsberechtigten verwaltet, sollte
eine Anderkontofihrung oder gesonderte Verwahrung verpflich-
tend sein (vgl das OMB-Memorandum 1986).

Da heute die Nutzung eines Geschiaftslokales oder einer
Wohnung im selben Gebdude oder wirtschaftlichen Einheit sowohl
nach MRG-, wie WEG- oder WGG-rechtlichen Bestimmungen zu beur-
teilen ist - besonders seit dem 2. WAG oder BIG - , ist eine
Harmonisierung der Vorschriften vorallem fiir die Nutzungsphase

unentbehrlich.
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Die Bedeutung des Gesetzesvorhaben hat auch zu einer ge-
meinsamen Punktation der Mietervereinigung Osterreichs und des
OMB gefiihrt:

»Ziel der gemeinsamen Punktation ist es, Schwichen des
vorliegenden Entwurfes aus der Sicht von "Praktikern" aufzu-
zeigen und ihn im Interesse der Mieter zu verbessern. Die bei-
den Interessenorganisationen sind sich einig, daB die gesetz-
lichen Bestimmungen so zu fassen sind, daf etwaige Umgehungs-

moglichkeiten von vorne herein maximal ausgeschaltet werden.

Die gesetzlichen Bestimmungen sind dann "konsumentenfreund-
lich”, wenn durch klare Bestimmungen der Zugang zum Recht fir
Mieter ermdglicht wird.

Als gemeinsamer Entwurf wurden 1in einem ersten Gesprach
folgende Punkte festgelegt.

Richtwerte:

Im Gesetzentwurf werden 2zwar die Kriterien fir Zu- und Ab-
schlage abstrakt festgelegt, eine Begrenzung in Prozenten oder
in Schillingbetragen ist jedoch weder im Gesetz vorgesehen,
noch konnen die Landerbeirdte diese Zu- und Abschliage verbind-
lich festlegen.

Die Mieterorganisationen befiirchten daher, daB8 es iber be-
stimmte Kriterien, vorallem jenem der Lage des Hauses wieder
zu den "ortsiblichen Mieten" kommt.

Damit wdre die im Koalitionsibereinkommen vorgesehene preis-
dampfende Wirkung des Gesetzes nicht gegeben.

Die beiden Mieterorganisationen fordern daher taugliche Limits
zur Begrenzung der Zu- und Abschliage.

Befristungen:

Beide Mieterorganisationen sehen das Problem, daf Mietwohnun-
gen in Eigentumswohnungen umgewandelt (parifiziert) werden, um
den Befristungsbestimmungen des Bundeswohnrechtsgesetzes aus-
zuweichen.

Um diesen Parifizierungsschub nicht weiter anzuheizen, fordern
die Mieteroganisationen, daB die Befristung in parifizierten
Wohnungen in Althausern genauso geregelt werden wie in Miet-

wohnungen. Es soll daher auch hier nur einmalige Befristungen
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auf drei Jahre zulassig sein. Fir Wohnungen, die urspringlich
als Eigentumswohnungen errichtet wurden, reichen die Regelun-
gen des zweiten Wohnrechtsanderungsgesetzes aus dem Jahre 1991
aus.

Wohnungen iiber 130 m?:

Es gilt zu verhindern, daB8 durch Wohnungszusammenlegungen nur
deshalb Grofiwohnung von iiber 130 m* entstehen, um hinsichtlich
der Mietzinsbildung nicht dem Richtwertsystem zu unterliegen.
Fir beide Organisationen ist daher vorstellbar, daf die Gren-
ze "Luxus- und GroBwohung" von derzeit 130 m?, auf 150 m? er-
hoht wird.

Geschaftslokale:

Sowohl die Befristungsmoglichkeiten als auch die Mietzinsbil-
dung bei Hauptmietvertragen von Geschidftslokalen sollen so ge-
staltet werden, daB auch in Zukunft die notwendige Nahversor-
gung und eine wirtschaftliche Entwicklung der Unternehmen er-
moglicht wird.

Weitere Befristungsmoglichkeiten sind daher nicht notwendig.
Die derzeit geltenden gesetzlichen Regelungen werden als aus-
reichend angesehen”.

Dazu fihrt der OMB aus seiner Sicht erganzend aus:

Der OMB verlangt fir Richtwertmieten:

Der Beirat soll ermdchtigt werden, in seinem Gutachten ver-
bindliche Rahmen fiir die Lage festzusetzen; sonstige Ab- und
Zuschlage solilen im Sinne des § 47 Abs 10 BWRG aufbauend auf

der Rechtsprechung zu § 5 WEG konkretisierbar sein, soweit sie

nicht im Richtwert selbst bereits Beriicksichtigung gefunden
haben.

Der OMB verlangt fir die Geschidftslokalmieter:
* Absolute Klarstellung vorallem im § 112 Abs 5 des BWRG-Ent-

wurfes, daB einen Anpassung bei vor dem 1. Jdnner 1968 ge-
schlossenen =zinsgestoppten Mietvertriagen ausschlieBlich bei

solchen Mietvertragen zulassig ist, die schon seinerzeit von
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einer Gesellschaft als Mieter abgeschlossen wurden.

* bei jeglicher (zulassiger)} Anhebung des Mietzinses sind fir
die Geschaftstatigkeit erfolgte Investitionen im Mietgegen-
stand fiir Ubergabe obligat abzugelten.

Weitere Anmerkungen zum Entwurf im allgemeinen:

Allgemeiner Teil

Rechnungslequngs- und Aufteilungsregeln :

Die Rechnungslegungs- und Aufteilungsregeln sollten primar am
WEG und HeizKG ankniipfen; daher ist der Betriebskostenkatalog
grundsatzlich nach dem allgemeinen Sprachgebrauch aufzubauen,
soweit nicht filir Mietverhaltnisse nur der taxative Katalog des
MRG mafBgebend bleiben soll. An die Rechnungslegung selbst sind
jene Anspruche 2zu stellen, wie sie zum WEG entwickelt wurden.
Sowohl fiir Miete wie Wohnungseigentum muf8 sichergestellt sein,
daB ein verursacherbezogener, abweichender Aufteilungsschliis-
sel bei Gericht beantragt werden kann (Harmonisierung von § 6
BWRG, § 95 BWRG); das MaBl sollte - wirtschaftliche ZweckmaBig-
keit des Schliissels vorausgesetzt - nicht die abstrakte Nut-
zungsmoglichkeit bleiben; nach der Rechtsprechungspraxis konn-
te bisher ein erheblicher Wasserverbrauch etwa einer gewerb-
lich genutzten Sauna wohl nach MRG nicht aber nach WEG 1975
erfolgreich bei Gericht 2zum Gegenstand eines Antrages auf

Schliisselanderung gemacht werden.

Einpendeln des Nutzungsobijektes in die Aufteilung der Be

triebskosten (§ 6 BWRG): mit Beginn der Baumafnahmen (Um- Auf-

oder Zubau) 1ist fiur die Betriebskostenaufteilung schon die
kiinftige Nutzflache maBgebend.

Abrechnungsgenehmiqung und Riickforderungsanspriiche (§ 20 und

§ 59 Abs 5 BWRG):

Die Bestreitungsmoglichkeit sollte auf ein Jahr ausgedehnt

werden.
Bei Fristvertragen (§ 59 Abs 5 BWRG) beginnt diese Frist fir
die Geltendmachung von Rickforderungen erst nach Endigung des

Vertrages.
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Verfahren (§ 21 BWRG):

Durchsetzung _der Anbotspflicht zur Verbesserung durch Zusam-
menlegung (§ 21 Abs 1 Z 3 u § 32 BWRG): Durchsetzung ein-
schlieBlich Entschadigungsanspruch bei VerstoBf gegen Anbots-

verpflichtung;

Aus- Um- und Zubau auch Dachbodenausbau (§ 26 BWRG):

Die Regelung des § 26 BWRG vermag nicht 2zu iberzeugen, weil
sie de facto im wesentlichen auf einen Teilausgleich im Nach-
hinein nach schadenersatzrechtlichen Gesichtspunkten ausge-
richtet ist. Dagegen wdre einer Harominisierung mit dem System
des vorgeschlagenen § 13 Abs 8 WGG - gleichsam als verdndertes
Verfahren nach den §§ 51 ff BWRG - der Vorzug zu geben, um
auch eine entsprechende Kooperation und gegenseitige Bedacht-
nahme auf berucksichtigungswiirdige Interessen im Voraus zu er-
moglichen. Das rechtfertigt auch eine Aufnahme in der Katalog
des § 21 Abs 1 Z 5 BWRG.

Vorzugspfandrecht (§ 27 BWRG):

Die vorgeschlagene Regelung ist grundsdtzlich zu begriiBen und
bedarf noch entsprechender Erganzungen, um sowohl die Interes-
sen des die Erhaltungsarbeiten Durchfihrenden als der ibrigen
Pfandgldubiger zu beriicksichtigen. Im iibrigen ist auch diese
Bestimmung mit § 95 BWRG, der Aufwandstragung nach WEG - die
derzeit nach oben offen und fir die Wohnungseigentimer iber
den heutigen § 15 Abs 1 WEG fir den Minderheitseigentiimer un-
befriedigend ist, weil nach dem WEG nur die ErhaltungsmaB-
nahme, nicht aber deren Finanzierung und Vorsorge dafiir in
taugliicher Weise geregelt ist. Es sollte eine entsprechende
Vorsorge somit auch in § 95 BWRG getroffen werden und iberdies
analog zu den §§ 51 ff BWRG ein fir alle Rechtsformen (WGG,
WEG, MRG) anwendbares Grundmodell fir die Aufteilung und Vor-

finanzierung von Erhaltungserfordernissen geben.
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Kautionen und Fremdgeldverwaltung: (Allgemeiner Teil und § 75
BWRG)
Uber § 75 Abs 5 BWRG hinaus sollte die Kaution samt Verzin-

sungspflicht und Formvorschriften im Allgemeinen Teil des BWRG
geregelt werden. Soweit der Verwalter Fremdgelder auf Risiko
der Nutzungsberechtigten verwaltet, sollte eine Anderkon-
tofihrung oder gesonderte Verwahrung verpflichtend sein (vgl
das OMB-Memorandum 1986)

Mietrechtliche Bestimmungen

Erweiterung der Schutzes gegen Scheinuntermiete (§ 29 BWRG):

Umdeutung in Hauptmiete, wenn Hauptmieter von mehr als zwei

Wohnungen im selben Haus vollig untervermietet.

Ersatzanspriche fir Aufwendungen auf eine Wohnung (§ 37 BWRG):
Aufwendungen fir Parabolspiegel udgl (§ 36 Abs 2 Z 5 BWRG)

sollten auf zehn Jahre hochstens aufgeteilt werden konnen. Bei
Behindertenaufzug oder anderen Aufwendungen fiir eine behinder-
tengerechte Wohnung ist dem ausscheidenden Mieter die Moglich-
keit der Uberwdlzung seiner Kosten auf einen geeigneten Nach-
mieter 2u eroffnen, wobei der Aufwand fiir den Lift auf 20-

stel, sonstige Aufwendungen auf 10-tel aufzuteilen sind.

Eintrittsrechtsfeststellung (8 42 u § 21 Abs 1 BWRG):

Eintrittsberechtigten sollte es im Voraus ermoglicht werden,

die Eintrittsberechtigung bindend feststellen zu lassen.

AuBerdem regen wir an, das Eintrittsrecht unter Lebenden da-
hingehend zu erweitern, daf das Recht zum Eintritt beim Ver-
lassen der Wohnung durch den Hauptmieter auch jenem Lebensge-
fahrten zukommt, der die Wohnung gemeinsam mit dem Hauptmieter
bezogen hat; dabei konnte zur MiBbrauchsvermeidung ahnlich dem
Eintrittsrecht im Todesfall eine gewisse Mindestfrist des ge-

meinsamen Wohnens vorgesehen werden.
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Begrenzung des Entgelts fiir mitvermietete Einrichtungsgegen-

stande (8 57 BWRG) Anspruch nur soweit fir diese zusatzliche

Miete besonderes Interesse besteht.

Wohnungseigentumsrechtliche Bestimmungen:

Keine Wohnungseigentumsbegriindung an Ridumlichkeiten die zu

Wohnzwecken genutzt werden aber nur das Niveau einer Substan-
dardwohnung haben (§ 76 Abs 3 u § 86 Abs 2 Z 2 BWRG): zur Ver-

meidung einer - wohl auch gesetzlich 2zu regelnden - Riickab-

wicklung (vgl WoBl 1992/20) ist zu bescheinigen, daf schon im
Zeitpunkt der Antragstellung nur an wohnungseigentumsfahigen
Objekten Wohnungseigentum begriindet wird. Die Klarstellung der
Untauglichkeit der Wohnungseigentumsfahigkeit an Substandard-
wohnungen ist auch im Hinblick auf die Erfahrungen mit den
Rechtsfolgen eines stadtebaulichen MifAstandes im vergangenen
Jahr und der erforderlichen Novellierung des StadtErnG wich-
tig.

Statt Zivilteilung Wohnungseigentumsbegriindung (§ 77 Abs 2 Z 2
BWRG

Begrift wird die Ermoglichung bei der Aufhebung des Mitei-

gentums statt blof einer Zivilteilung auch die Wohnungseigen-
tumsbegriindung vorzusehen. Erganzend werden entsprechende Aus-
gleichsregeln {(vgl oben § 76 Abs 3 BWRG) zur Vermeidung einer
Riuckabwicklung (vgl WoBl 1992/20) angeregt, um die Wohnungs-
eigentumsbegrindung stets umsetzbar zu machen.

Erhaltungspflicht des Wohnungseigentiimers (8§ 87 BWRG):

Vorallem bei im Wohnungseigentum ausgebauten Dachgeschofen
mehren sich die Probleme mit Schaden die aus iUbermaBiger Bela-
stung mit Blumenkisten udg! herrihren. Im Allgemeinen Teil des

BWoG ist die Schonungs~ und Erhaltungspflicht des Nutzungsbe-—
rechtigten fiir alle Rechtsformen umfassender neu zufassen.
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Strafbestimmungen und mieterchtliche Bestimmungen

Gewahrleistung des zugesagten Beniitzungsrechts:

Begrift wird die Verstarkung des Schutzes des Gebrauchs der
Wohnung oder des Geschaftslokals durch die zusatzliche Straf-
bestimmung (§ 106 BWRG). Fir die seinerzeitige Richtwertmiete
maBgebliche werterhohende Kriterien des Mietgegenstandes hat
der Vermieter fiir die Dauer des Mietverhaltnisses zu erhalten

- also keine blofle Mietzinsminderung nach § 1096 ABGB.
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