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AMT DER VORARLBERGER LANDESREGIERUNG

PrsG-122.48 Bregenz, am 4.5.1993
An das .
Bundesministerium fiir Justiz st GEQETZENTWUEE
MuseumstraBe 7 2. PN -GE/19
1070 Wien Datumn: 1 0 MAI 1993
Verteilt L M ai 1993 L
A (
p\ﬁqu\ e\

Betrifft: Bundeswohnrechtsgesetz;
Entwurf, Stellungnahme
Bezug: Schreiben vom 19. Marz 1993, Z1. 7123/64-17/93

Zum ibermittelten Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes wird Stellung
genommen wie folgt:

[. Allgemeines:
1. Die Landesregierung hat in ihrem Memorandum vom 4. Mdrz 1991 an die
Bundesregierung ihre Haltung betreffend das Wohnrecht neuerlich
dargelegt und unter anderem ausgefiihrt:

“Vorarlberg ist das Land mit dem stdrksten Bevdlkerungswachstum.
Entsprechend stark steigt der Bedarf an Wohnraum. Die Verldnderung
der Wohnbaufdrderung hat sich sehr positiv ausgewirkt. Zur Steige-
rung des Wohnungsangebotes sollten zusdtzlich noch folgende Ande-
rungen im Bundesrecht vorgenommen werden:

Der Kiindigungsschutz sollte fiir Fdlle des begriindeten Eigenbedarfs
gelockert und grdBere Freiheit bei der Mietzinsbildung eingerdumt
werden. Die beiden Bereiche wdren in die Kompetenz der Ldnder zu
ibertragen, um den regionalen Gegebenheiten entsprechen zu kénnen."
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Dieses Vorbringen wird erneuert und bekrdftigt. Die Zustdndigkeit
der Ldnder 1in Mietrechtsangelegenheiten miBte zudem Regelungen
betreffend befristete Mietvertrdge erfassen. Ferner wird neuerlich
die Forderung nach Erhéhung des Umsatzsteuerfreibetrages auf
S 100.000,--, einem Steuerfreibetrag von S 25.000,-- fiir Einkiinfte
aus Vermietung und nach Ubernahme der in Deutschland geltenden Ab-
schreibungssdtze bei Vermietung von Wohnungen erhoben.

Auch der Vorarlberger Landtag hat sich mehrfach mit der Frage des
Wohnrechtes beschdftigt und in EntschlieBungen - zuletzt in der
Sitzung vom 14. April 1993 - die im Memorandum der Landesregierung
aufgestellten Forderungen unterstiitzt. Zur Begriindung fiihrt die
LandtagsentschlieBung unter anderem aus: “Damit soll das neue Miet-
recht bestmdglich auf die regionalen Notwendigkeiten der Ldnder
ausgerichtet werden. Dies betrifft vor allem zwei Hauptanliegen,
ndmlich, daB fir private Mietwohnungen und Eigentumswohnungen hin-
kinftig generell befristete Mietvertrdge méglich sein sollen und
die Mietzinsgestaltung flexibler wird."

. Die tatsdchliche Inangriffnahme der Neuregelung des Wohnrechtes

sowie die grundlegenden Zielsetzungen des Entwurfes werden aner-
kannt. Diese Zielsetzungen werden durch den vorliegenden Entwurf
teilweise zu erreichen sein. Der Gesetzesvorschlag sieht allerdings
weder eine Ubertragung von Regelungszustdndigkeiten im Mietrecht
auf die Ldnder vor (wenn auch eine gewisse Mitwirkungsmdglichkeit
der Ldnder im Beirat zur Festlegung des Richtwertes besteht und der
Richtwert "regionalisiert" werden soll), noch enthdlt der Gesetzes-
entwurf inhaltlich alle fiir winschenswert zu haltenden Anderungen:
Die Regelungen hinsichtlich einer Kindigungsméglichkeit wegen
Eigenbedarfs des Vermieters sind gegeniiber der bisherigen Rechts-
lage unverdndert geblieben. Ob die geplante Neuregelung iber die
zuldssige Hohe des Hauptmietzinses (§§ 45ff) bzw. das neue Richt-
wertsystem tatsdchlich dazu fihrt, daB "in Abkehr von den in den
vergangenen Jahren iiblich gewordenen Wohnungspreisen wieder Miet-
wohnungen zu erschwinglichen Mietzinsen angeboten werden" und
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"andererseits dem Vermieter die fiir die Erhaltung des Hauses erfor-
derlichen Geldmittel zuflieBen" (Seite 9 der Erlduterungen), muB
offen bleiben. Auch die Bestimmungen betreffend befristete Mietver-
hdltnisse lassen Winsche offen. Im einzelnen wird auf die nachfol-
genden Ausfiihrungen verwiesen.

Im einzelnen ist zu bemerken:

Zu § 6:

Die Betriebskosten sind kiinftig in allen Bereichen des Wohnungsrechtes
grundsdtzlich nach der Nutzfldche der Nutzungsobjekte aufzuteilen.
Diese Regelung diirfte besonders bei den sogenannten "gemischten Objek-
ten" (Gebdude mit Miet- und Eigentumswohnungen) zu einer Verwaltungs-
vereinfachung fiihren und wird begriBt.

Zu §§ 10 bis 14:

Die in diesen Bestimmungen enthaltenen Neuerungen iber Inhalt und Form
der Abrechnung der Betriebskosten sind zu begriiBen, sie entsprechen
teilweise der bereits bestehenden Praxis.

Zu § 39:
Der Abtretung des Mietrechts wird immer noch mehr Gewicht beigemessen,
als einem begriindeten Eigenbedarf des Vermieters. Eine Abtretung
sollte nur dann ermdglicht werden, wenn kein dringender Eigenbedarf
vorliegt.

Zu § 42:

Auch im Todesfall des Mieters sollte begriindeter Eigenbedarf vor einem
Eintrittsrecht der Erben zum Zuge kommen. Ferner sollte im § 111 vor-
gesehen werden, daB der Mietzins bei Eintritt im Todesfall auf den
Richtwertmietzins angehoben werden kann.

Zu § 45:

Es ist zu bedauern, daB in dieser Bestimmung die Ausnahmeregelungen
des § 16 Abs. 1 Z. 3a und 4 MRG entfallen sollen, weil Kategorie A -
Wohnungen und Wohnhduser mit nicht mehr als 4 selbstdndigen Wohnungen
gerade in Vorarlberg eine wesentliche Bedeutung haben.
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Bei der Ermittlung des Richtwertes wird ein Ausgleich zwischen ¢
Interessen des Mieters und Vermieters hergestellt. Unter diesem Bligk-
winkel ist ein Abzug von 20% vom Richtwert gemdB Abs. 5 prob]ematisfh.

Zu § 53:

SanierungsmaBnahmen gelten in den Verfahren zur Erhdhung der Haupt-
mietzinse als Erhaltungsarbeiten, wenn die zur Finanzierung erforder-
lichen Darlehen innerhalb eines Zeitraums von hoéchstens 10 Jahren
zuriickzuzahlen sind. Annuitdtenzuschiisse nach den Wohnhaussanierungs-
richtlinien des Landes Vorarlberg werden nur gewdhrt, wenn das Dar-
lehen eine Laufzeit von mindestens 12 Jahren aufweist. Diese Bestim-
mung wiirde es daher verunméglichen, daB Wohnbaufdrderungsmittel fiir
SanierungsmaBnahmen in Anspruch genommen werden kdnnen.

Zu § 61 Abs. 2:
Die Moglichkeit des Mieters, bei befristeten Vertrdgen nach einem Jahr
Laufzeit jederzeit einseitig aus dem Vertrag auszusteigen, ist abzu-

lehnen.

Zu § 62:

Nach dem vorliegenden Entwurf sollen die Bestimmungen des § 1 Abs. 2

Z. 3 MRG (Mietvertrag mit Befristung auf 6 Monate) und des § 29

Abs. 1 Z. 3 lit. ¢ MRG (Hauptmietvertrag mit Befristung auf 1 Jahr)
wegfallen. Stattdessen miissen befristete Mietvertrdge kinftig - mit
Ausnahme von Wohnungen in Wohnhdusern mit nicht mehr als zwei selb-
stdndigen Wohnungen (§ 62 Abs. 1 Z. 1) sowie mdblierten Komfortwoh-
nungen (§ 75) - uber mindestens 3 Jahre abgeschlossen werden (§ 62

Abs. Z. 3, 4 und 5 des Entwurfes). Dies stellt eine unverhdltnismédBige
Beschrdnkung der Méglichkeiten des Eigentimers, aber auch der Disposi-
tionsfreiheit der Mieter dar. Eine kurzfristige, voriibergehende Ver-
mietung oder Anmietung einer Wohnung, beispielsweise zur Unterbringung
von Flichtlingen, aber auch aus anderen Griinden, scheidet damit weit-

gehend aus.
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Die Mdglichkeit der beliebigen und automatischen Erneuerung (§ 62
Abs. 4) um die jeweils urspriingliche Vertragsdauer nach Abs. 4 sollte
nicht auf die Anwendungsfdlle des Abs. 1 Z. 3 und 4 beschrdnkt sein,
sondern auch fiir die anderen Fdlle befristeter Vertrdge eingerdumt

werden.

Zu § 63:

Bereits jetzt erhalten gewisse Institutionen im Sozialbereich (z.B.
Kolpingswerk, Kinderdorf, Caritas) zur Errichtung von Wohnungen fiir
einkommensschwache Personengruppen (z.B. Sozialhilfeempfdnger) For-
derungsmittel. Der in § 63 des vorliegenden Entwurfes zum Ausdruck
kommende Gedanke einer Privilegierung institutioneller mildtdtiger
Wohnraumbeisteller wird begrift.

Zu § 64:

Im Rahmen der Kiindigungsbeschrdnkungen wird den Interessen des Mieters
gleiches Gewicht beigemessen wie den Interessen des Vermieters. Bei
einem begriindeten Eigenbedarf kommt es daher zur Abwdgung der beider-
seitigen Interessen. Dies ist eine klare Benachteiligung der Eigen-
timerposition. Bei begriindetem Eigenbedarf miBte dem Vermieter die
Moglichkeit der Aufldsung des Mietverhdltnisses eingerdumt werden.

Zu § 89:

Bei dieser Regelung kommt im Zusammenhang mit Erhaltungsarbeiten dem
Zeitraum von 10 Jahren neuerlich Bedeutung zu. Auch hiezu muB daher
auf die in Vorarlberg geltenden Althaussanierungsrichtlinien, die
Bedingung von 12-jdhrigen Darlehenslaufzeiten und die zu befiirchtenden
nachteiligen Folgen verwiesen werden (vgl. die Ausfiihrungen zu § 53).

Flir die Vorarlberger Landesfegierung:

Dr. Guntram Lins, Landesrat
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a) Alle '
Vorarlberger National—- und Bundesrite |

b) An das
Prdsidium des Nationalrates

1017 Wien
(25-fach)

im Sinne des Rundschreibens des Bundeskanzleramtes vom
24. Mai 1967, Z1. 22.396-2/67

c) Herrn Bundesminister fir
Foderalismus und Verwaltungsreform
Jirgen Weiss

Minoritenplatz 3
1014 W i e n

d) An das
Bundeskanzleramt - Verfassungsdienst

1010 Wien

e) An alle ,
Amter der Landesregierungen
zHd. d. Herrn Landesamtsdirektors

f) An die 1
Verbindungsstelle der Bundeslédnder {
beim Amt der NO. Landesregierung ]

1014 Wien

g) An das
Institut fur Foderalismusforschung

6020 Innsbrucik

zur gefdalligen Kenntnisnahme.

Flir die Vorarlberger Landesregierung:
Der Landesamtsdirektor:

Dr. Brandtner
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