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AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG

B Postfach 527, A-5010 Salzburg [Fax] (0662)8042-2160 633028 DVR: 0078182
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Bundesministerium fiir Justiz
Museumstrape 7
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SGEMADLLR Chiemseehof

Zahl coum: 20 JUNI1993  [(0662) 8042 Datum
0/1-483/59-1993 Juni {L’ ebenstelle 2869  26.5.1993
vertoit .0 &...0uNL 139 .
_ r. Mag. Buchsteiner
Betreff

Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes; Stellungnahme
Bzg.: Do. 2Z1. 7123/64-1 7/93

Zum obbezeichneten Gesetzentwurf gibt das Amt der Salzburger
Landesregierung folgende Stellungnahme bekannt:

emei

Zweifellos erfordert die derzeitige Situation am Wohnungsmarkt
sofortige zielfiihrende Magnahmen. Die Zielsetzungen des vorliegen-
den Gesetzentwurfes werden daher ausdriicklich begriidt. Die Zusam-
menfassung der zwei gropgen Wohnrechtsbereiche (Mietrecht, Woh-
nungseigentumsrecht) in einem Regelungswerk erscheint aus syste-—
matischer Sicht nicht gegliickt; fiir den Normunterworfenen scheint
der Gesetzentwurf eher noch uniibersichtlicher zu sein als die
geltende Rechtslage. Der Gesetzentwurf ist aber auch inhaltlich
sehr iiberarbeitungsbediirftig.

Grundsdtzlich sind im Entwurf noch folgende Aspekte zu beriicksich-
tigen:

Um die Zielsetzung, der Wohnungsnot Abhilfe zu verschaffen, zu
erreichen, ist es auch notwendig, die Kiindigungsméglichkeiten fiir
den Vermieter in genau bestimmten Fé&llen zu erweitern. Insbe-
sonders sind Verschd@rfungen im Bereich der Kiindigungsbestimmungen
bei mangelndem dringenden Bedarf (Zweitwohnungsmieter, Unterver-
mietung mehrerer Wohnungen durch einen Mieter) vorzunehmen. Dazu
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muf ein tatsdchlich dringender Bedarf auf Seite des Mieters
entsprechend beriicksichtigt werden. ‘

Die Regelungen des 1. Abschnittes des Entwurfes sollten auf dem
Kostendeckungsprinzip und Nutzwertsystem des Wohnungseigentums-—
gesetzes aufbauen. Dies ist auf Grund der Tendenz zum Wohnungs-
eigentum in grofen Wohnanlagen erforderlich. Ulberdies sieht § 15a
des Gesetzentwurfes zur Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeits-—
gesetzes die Mdglichkeit der Umwandlung eines Mietverh&ltnisses in
Wohnungseigentum vor und lassen auch Mischobjekte im Althausbe-
stand (z.B. Dachbodenausbau) eine solche Umstellung sinnvoll
erscheinen. Gleichzeitig sollten die mietrechtlichen Bestimmungen
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und der 2. Abschnitt des
gegenstédndlichen Entwurfes entsprechende Anpassungsregelungen
enthalten.

Im Zusammenhang ist auch auf den teilweise dringenden Regelungs-
bedarf in Randbereichen der Materie bzw. in einzelnen anderen
Bereichen zu verweisen:

- Ein Bundeswohnrechtsgesetz wdre gerade um Regelungen iiber die
Absicherung von Kunden und Vertragspartner der Bautré&ger zu
erweitern (Bautrdgerrecht). Man kdnnte sich dabei an den
entsprechenden franzésischen oder deutschen Regelungen orien-
tieren.

- Die Informations— und Interessenswahrungspflicht eines Maklers
sollte im Gesetzesrang normiert werden (nicht wie bisher in
einer Verordnung).

— Im Steuerrecht wédre § 107 des Einkommensteuergesetzes 1988 iiber
die Mietzinsbeihilfe zu &ndern und im § 18 EStG 1988 der
Hochstbetrag auf 60.000 S angehoben werden (Erhdhung der
Steuerbegiinstiqung fiir die Wohnraumbeschaffung). Im Umsatz-
steuergesetz (§ 10) ist sicherzustellen, daB der 10 %$-ige
Steuersatz auch bei nachtréglicher Umwandlung in Wohnungseigen-
tum gilt.
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— Fiir regional differenzierte Mietzinse sollte eine Kompetenz der
Linder begriindet werden, ebenso zur gesetzlichen Regelung der
Mietzinsbildung bei begiinstigter Riickzahlung von Wohnbaufdrde-
rungsmitteln der L&nder.

Allgemein wird davon ausgegangen, daf auf Grund des Ergebnisses
des Begutachtungsverfahrens der Gesetzentwurf sowohl legistisch
als auch inhaltlich weitgehend iiberarbeitet werden wird. Ein
solcher iiberarbeiteter Entwurf wére dann einer neuerlichen Be-
gutachtung zuzufiihren.

Zu §§ 5 ff:

Die Bestimmungen iiber die Betriebskosten sind noch weiter an das
Heizkostenabrechnungsgesetz anzupassen. Insbesonders sollte auch
fiir die Betriebskostenabrechnung ein genormtes Formblatt vorge-—
sehen werden. Als Abrechnungszeiten (§ 9) sollen nur zwel unter-
schiedliche Zeitr&dume zugelassen werden, um den Mieter bei der
Kontrolle der Abrechnungen nicht zu ilberfordern.

Zur Bestimmung des § 5 Abs. 2 Z. 4 ist darauf hinzuweisen, daB in
der Praxis immer wieder festgestellt worden ist, daf mitunter von
gemeinniitzigen Vermietern den Mietern laufend Beitr&ge fiir die
Bildung einer Abfertigungsriickstellung oder aber auch Pr&mienan-
teile fiir eine Abfertigungsversicherung verrechnet wurden. Diese
Praxis ist als durchaus sinnvoll zu betrachten, weil fiir den
Abfertiqungsfall vorgesorgt wird. Diese Vorgangsweise sollte
gesetzlich verankert werden. Die Bildung einer Riickstellung bzw.
der AbschlupB einer Versicherung wédre aber an die Zustimmung des
Mieters zu binden.

2 4 f:

Bel der Belegeinsicht wdren auch Aspekte des Steuerrechts zu
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beriicksichtigen. tiberdies sollte die M&glichkeit der Belegeinsicht
auf bestimmte Zeiten beschrénkbar sein und auch fiir Personen in
Vertretung des Nutzers bestehen.: '

Zu § 21:
Zu den Angelegenheiten des AugBerstreitverfahrens hat auch die in
§ 26 normierte Duldungspflicht fiir den Dachbodenausbau zu geh®ren.

Die Funktion der Gemeinden als Schlichtungsstellen ist grundsédtz-
lich zu iliberdenken bzw. 2zu pré@zisieren. Jedenfalls waren die
Gemeinden bisher nicht in der Lage, diese Funktion ausreichend zu
erfiillen. Die Voraussetzungen fiir ein solches T&tigwerden der
Gemeinden, das "Verfiigen iliber einen in Wohnrechtsangelegenheiten
fachlich geschulten Beamten" und die "Anzahl der anfallenden
Verfahren" sind (wie bisher) derart unprédzise, dag die einzelnen
Gemeinden in den meisten F&dllen eine Schlichtungsfunktion ablehnen
werden koénnen. Zur Verweisung auf die Kundmachung der Bundes-
minister fiir Justiz und fiir Inneres, BGBl. Nr. 299/1979, ist zu
bemerken, dap diese v&llig iiberfliissig erscheint bzw. dag sie auf
Grund der verstrichenen Zeit (10 Jahre) keine normative Bedeutung
mehr haben kann.

Zu § 26:
Der Regelungsbedarf hinsichtlich des Wohnungseigentumsrechtes wird

nicht erfiillt. Es fehlt ein "Vorrats—- und Vorbehaltseigentum" fiir
einen spdteren Dachbodenausbau.

u 29:

Hier sind Bestimmungen zur Verhinderung von Umgehungsgeschéd@ften
(z.B. fingierter Eintritt) aufzunehmen.

Zu s 45:
Unklar ist die Rechtsnatur des Abschlages gemdp § 45 Abs. 5 bei
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befristeten Vertr&gen bei einem Verfahren gem#p den §§ 51 ff. Es
sollte jedenfalls vermieden werden, daBf ein hiedurch verringerter
Hauptmietzins zu Lasten der iibrigen Mieter geht. Weiters ist
unklar, welcher Hauptmietzins zuldssig ist, wenn das Mietver-
h&ltnis von einem befristeten in ein unbefristetes umgewandelt
wird.

Z2u § 47:

Die Frist von einem Monat zur Namhaftmachung von Nachfrager- und
Anbietervertretern im Beirat zur Ermittlung von Richtwerten durch
die Landeshauptménner ist viel zu kurz. Eine derart knappe Frist-
setzung kdnnte dazu fiihren, dag nicht unbedingt die fachlich
besten Vertreter ausgewdhlt werden. Diese Frist hat mindestens
drei Monate zu betragen. Allgemein ist zur Effizienz des Beirates
darauf hinzuweisen, daB diese nur dann gegeben ist, wenn dem
Beirat ein echtes Mitspracherecht bei der Mietzinsfestsetzung
eingerdumt wird. Dies ist sicherzustellen.

Zu § 62:

Die Mindestdauer des Abs. 1 Z. 4 von drei Jahren ist insofern
problematisch, als - gerade in einer Zuzugsregion wie dem Bundes-
land Salzburg - immer wieder Bedarf an kiirzer befristeten Ver-
trdgen bestehen kann. Eine kurzfristige und befristete Wohnver-
sorgung, bis z.B. eine gefdrderte Wohnung erlangt werden kann, ist
dadurch erheblich eingeschrénkt.

Gleichschriften dieser Stellungnahme ergehen u.e. an die Ver-
bindungsstelle der Bundesl&nder, an die iibrigen Amter der Lan-
desregierungen und in 25 Ausfertigungen an das Prédsidium des
Nationalrates. -

Fiir djje Landesregierung:

Dr. Herfri eber

Landesamtsdirektor
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