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Sehr geehrte Damen und Herren ! 

Der österre i c h i sche Rechtsanwal tskammertag dankt für d i e  Übersendung d i eses 

Gesetzesentwurfes zur  Stel l ungnahme. 

1) Z i e l  d i eses Gesetzes i st vor a l l em durch z i v i l recht l i che Vorschri ften i n  

erster Li  n i  e der Wohnungsnot entgegenzuwi rken . I m  besonderen so l l a l s  

pol i t i sche Maßnahme überhöhten M i etzi nsforderungen Ei nhal t geboten wer­

den . Zu gewährl e istungsstörungsfrei en und gede i h l i chen Rechtsbezi ehungen 

zwi schen den Vertragspartnern , deren Rechte und Pfl i chten be i der 

Nutzung , Erhal tung und Verwal tung , sowi e der Endi gung von Nutzungs­

rechten genau umschri eben sei n sol l en ,  werden für e i nen besseren Zugang 

z um Recht  besondere Verfahrensvorschri ften vorgesehen . Durch di e Zu­

sammenführung des Mi etrechtsgesetzes und des Wohnungsei gentumsgesetzes , 

sowi e auch des Wohnungsgemei nnütz i gkei tsgesetzes i n  Verb i ndung mi t der 
I 

Schaffung überg rei fender Regel ungen a l l geme i ner Art , sol l e i ne  Verei n -

he i t l i chung d e r  angefüh rten Wohnrechtsmateri en herbei geführt werden . 

A l s  wesent l i chstes Merkmal e i nes neuen Wohn rechtes feh l t  l e i der d i e 

Z i e l vorstel l ung , wonach bei m  e i nzel nen Bürger das Vert rauen i n  den Ge­

setzgeber wi eder hergeste l l t  werden sol l te .  Z i e l  d i eses Gesetzes sol l te 
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darüber h i naus sei n ,  daß auch zwi schen den Vertragspartei en gegen­

sei t i ges Vertrauen e i n kehrt , und daß das Gesetz i m  Zusammenhal t mi t dem 

ABGB e i ne rasche Rechtsdurchsetzung ermögl i ch t ,  ohne daß dazu erst ei ne  

s i ch i n  Jahren b i l dende Jud i katur abgewartet werden muß.  

Der vorl i egende Entwurf entäuscht in  j eder H i ns i cht , vor al l em a l s vol l ­

kommen unzei tgemäße Bevormundung des Bürgers und sach 1 i ch n i  cht ge­

rechtfert i gte Ei n schränkung der Pri vatautonomi e .  Zum e i nsei t i gen Vorte i l 

des M i eters wi rd wi eder i n  berei ts abgeschl ossenen Vere i nbarungen e i nge­

gri ffen (Vgl . z . B .  § 40 Abs 4) . Di e Ungerechti g ke i ten vergangener  Ge­

setzesbest i mmungen werden vor a l l em durch d i e  Fortführung a l ter regu­

l i erter Mi etwerte bei behal ten , für andere Wohnei nhei ten sogar neu e i nge­

führt . D i eses Gesetz statu i ert Rechtsuns i cherhe i t sowi e Bürokrati smus 

und dami t e i nen b l e i benden Schaden für das gesamte österre i ch i sche 

Zi  v i l recht . 

Darüber h i naus wi rd auch das pol i t i sche Z i e l d i eses Gesetzes , näml i ch 

d i e Fre i machung von gehorteten Wohnungen und auch d i e H i ntanhal tung von 

Feh 1 be 1 egungen vol l kommen verfeh l t .  Di  e i n dem Gesetzesentwurf auf1ge­

nommenen Besti mmungen des verschärften Kündi gungsschutzes , der mangelnde 

E i ngri ff i n  Al trni etvert räge für Wohnungen und d i e  erneute d i ri g i st i sche 

Festsetzung von M i etentgel ten , bewi rken das genaue Gegentei l .  

Aber auch d i e notwendi ge soz i a l e  Komponente wurde vom Gesetzgeber n i cht  

berücks i cht i gt . Statt s i cherzustel l en ,  daß wi rkl i ch Soz i a l bedürftige 

i hrem Fami l i enei n kommen angepaßte Wohnungen zur  Verfügung gestel l t  be­

kommen , werden exzess i  ve  Verwa l tungsvorschri ften und Strafbesti mmungen 

erl assen , d i e kei nem d i enen . 

2) Schon an der Systemati k  des Gesetzesentwurfes wi rd Kri t i k  geübt . 

I m  wesent l i chen werden wei te Tei l e  des Mi etrechtsgesetzes und des Woh ­

nungsei gentumsgesetzes i n  fast  g l e i ch l autender Texti erung i n  e i nem un­

zure i chenden Rahmen a l l geme i ner Best immungen zusammengefaßt . So wi e d i e  

a l l geme i nen Best i mmungen d i eses Gesetzesentwurfes derze i t gefaßt s i nd, 
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i st schon d i  eser Gesetzestei  1 e i  n Mi  ßerfo 1 g ohnegl e i  chen . A l l gemei ne 

Regel n für gegense i t i ge Rechte und Pfl i chten aus e i nem Nutzungsvertrag 

feh l en vo l l kommen . Um das Wohnrecht e i nschnei dend zu reformi e ren , 

dürften n i cht b l o ß  zwei Tei l bere i che herausgegri ffen werden , i ndem man 

s i e i n  wei ten Bere i chen vom B i sheri gen abschre i bt und unter Außeracht­

l as sung von Ausl egungsrege l n und ohne erkennbare Grundtendenzen i m  

Endi gungsrecht zusammenfaßt . Di e Fol gen d i eser Vorgangswe i se s i nd für 

n i emanden absehbar .  

D i  e Begri ffsbest i mmungen s i nd so unzurei  chend ausgeführt , daß  vom Ge­

setzgeber se l bst e i  n i  ges  vol l kommen durchei  nander gebracht wi rd . Nur  

zum Bei sp i e l  i st e i nmal von II Wohnung ll und sodann i n  anderen Best i mmungen 

bei g l e i cher Wert i g ke i t nur mehr von II Räuml i ch ke i tl l  d i e  Rede . E i ne 

Unterschei dung der Begri ffe IIHausll und IIL i egenschaftll oder IIErhal tungs­

bei t rag" und "M i etz i ns reserve "  oder " angemessener Betrag " und " Ri chtwert 

unter Berücks i chti gung a l l fä l l i ger Zuschl äge und Abstri cheIl wi rd weder 

konsequent , noch sachgerecht verfo l gt .  Ei ne  Leda l defi n i ti on für den 

Begri ff " Wohnung"  feh l t .  

Be i m  Gel tungsbere i ch  des Gesetzes beschränkt man s i ch gar auf d i e un­

übers i cht l i che  Verwe i sung an  mi etrecht l i che und  wohnungsei gentumsrecht­

l i che Besti mmungen . Di e Vere i nhei t l i chung des  Wohnrechts i nd i z i e rt auch 

e i ne  Änderung des Baurechtsgesetzes ,  des Kl e i ngartengesetzes , des Land­

pachtgesetzes , des Wohnbauförderungsgesetzes und , d i e  Aufzäh l ung se i  nur 

bei sp i e l haft , unter anderem auch des Sportstättenschutzgesetzes .  Das 

Thema der parl amentari schen Enquete vom 26 . 4 . 199 1 , näml i ch d i e  Rechts­

berei n i  gun g ,  Harmoni  s i  erung und Neugestal tung bundesgesetz l i cher Wohn­

rechtsbest i mmungen mi t dem Z i e l  e i n zusammenfassendes Bundeswohngesetz 

z u  schaffen , wurde g l att verfeh l t .  Di e Wohnungsnot , a l s ohneh i n  fal scher 

Ansatz , würde mi t d i esem Gesetz , wi e t i efers tehend noch auszuführen sei n 

wi rd , weder gel i ndert noch bese i t i gt werden . 

3 )  Der Kostenaufwand , den d i eses Gesetz mi t s i ch bri ngen würde , i st für 

sämtl i che Betei l i gte , se l bstverständ l i ch ausgenommen d i e  Mi eter ,  be­

trächt l i ch .  A l l e i n  d i e  Änderungen i m  Bere i ch  der Abrechnung würden den 
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Arbe i tsaufwand für E i gentümer ,  Verwal ter ,  Sch l i chtungste l l en und Ge­

ri chte verv i e l fachen . N i cht nur d i e  E i nsetzung e i nes Bei rates , s ondern 

auch d i e  heute bere i ts  absehbare Novel l i erung des Gesetzes b i rgt unge­

wi sse  Kostenbe l astungen i n  s i ch .  Für den Gesetzgeber se l bst l äßt s i ch i m  

vorh i nei n n i cht e i nmal annähernd verl ä ßl i ch beurte i l en ,  i nwi ewe i t  der 

Bundeshaushal t höher bel astet werden wi rd . N i cht nur d i eses schon vorweg 

zugegebene mangel nde Kostenbewußtsei n wi rd kri t i s i ert , sondern auch d i e 

Tatsache , daß s i ch der Gesetzgeber mi t den derze i t  i m  EG-Raum zum Wohn­

rechtsberei ch d i s kuti erten Fragen überhaupt n i cht ausei nandersetzt . Wenn 

man s i ch mi t den e i nzel nen Fragen kompl exen des Wohn- und Li egenschafts­

rechts im Zusammenhang mi t ei ner EG-Mi tgl i edschaft Österre i chs be­

schäfti gen würde , so könnte derzei t kei ne verbi ndl i che Aussage darüber 

getroffen werden , ob  d i e  vorgesch l agenen Regel ungen zum 1 . 1 . 1994 mi t dem 

EG-Recht i n  Ei  nk l  ang stehen und ob di e von der EG verl angten Mi ndt!st­

standards je erre i cht werden . 

Zu § I-Gel tungsberei ch 

Di ese Formu l i erung erzeugt Rechtsuns i cherhe i t .  § 1 so l l te auf d i e  Nut�ung 

abstel l en und festhal ten , we l che Nutzungsverhäl tn i sse vom Gesetz wi rkl i ch 

umfaßt s i nd .  Darüber h i naus stel l t  s i ch sofort d i e Frage , ob  d i eses Bundes­

gesetz auch für  d ie  Begründung und  Endi gung von Mi ete und Wohnungsei gentum 

g i l t .  

Zu  kri t i s i eren i st wei ters , daß d i e Ausnahmen auch aus Gründen der Über­

s i chtl i c h ke i t  schon i m  § 1 darzustel l en wären . Der Hi nwei s i n  den Erl äuter­

ungen auf d i e  Sonderregel ungen des WGG genügt s i cher n i cht . We i ters stel l t  

s i ch d i e  Frage , ob andere Rechtsformen der Nutzung wi e i n sbesondere das 

Leas i ng ,  Ti me-shari ng , d i e  Pacht  oder das Pre kari um bewußt ni cht erwähnt 

werden . Ei ne  Harmoni s i erung mi t den Besti mmungen der ZPO ,  des ABG B ,  des 

Baurechtsgesetzes , des landpachtgesetzes ,  des Kl e i ngartengesetzes , des 

Hei zkostenabrechnungsgesetzes , des E i nkommensteuer- und Umsatzsteuerge­

setzes wäre dri ngend geboten . 
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Zu § 2-Nutzungsobjekt 

§ 2 Abs 2 

§ 2 Abs 3 

Frag l i ch i st ,  ob d i e  Bezei chnung des Nutzers wi rkl i ch 

n u r  für  e i nen M i eter oder  den Wohnungse i gentüme r 

s i nnvol l i st .  Wenn dami t k l argeste l l t  werden so l l ,  daß 

z . B .  der Prekari st oder der Pächter kei ne Nutzer s i nd ,  

erl auben wi r uns auf d i e  une i nhe i t l i che Termi nol ogi e des 

Wohnrechtes zu verwei sen , di  e dami t bewußt geschaffen 

würde . 

Wenn d i e h i er vorgeschl agene Formu l i erung für d i e  Nutz­

fl äche tatsäch 1 i ch aufrecht  erhal ten wi  rd , würde d i  es  

ei ne neue  Nutzfl ächenermi tt l ung für  j ene Nutzungsobjekte 

bedeute n ,  di e b i  sher dem Wohnungsei  gentumsgesetz sowi e 

den Bundeswohnbauförderungsgesetzen und  auch zah l rei chen 

Landeswohnbauförderungsgesetzen unterl agen . Dami t ver­

bunden i st e i ne n i cht unerheb l i che Kostenbel astung , d i e 

dem Programm des Gesetzes entsprechen d ürfte . 

Grundsätzl i ch müßten desha l b d i e  P l anmaße maßgebl i ch  

se i n  und nur dort , wo  sol che n i cht vorl i egen , wäre das  

Naturmaß zu Grunde zu l egen . Da d i e  P l anmaße Rohbaumaße 

bei nhal ten , ergäben s i ch i n  den e i nze l nen Nutzungs­

obj ekten kei ne Untersch i ede . I n  der Prax i s wi rd auch bei 

den Fl  ächenberechnungen von A l tbauten das P l  anmaß zu 

Grunde gel egt , da  d i e  Abnahme von Naturmaßen ze i t - und 

kostenaufwend i  g i st .  Abgesehen davon wäre d i  e Abnahme 

von Naturmaßen prakti  sch oft gar n i  cht durchführbar,  

wei l s i ch i n  vi e l en Wohnungen und Geschäfts l okal en Ver­

bauten befi nden , d i e ohne wei tere Fol gekosten n i cht 

weggenommen werden könnten . Es so l l te daher grundsätz­

l i ch das Pl anmaß und nur  dort Natu rmaße gel ten , wo kei ne 

P l  äne vorhanden s i nd oder Abwei chungen über zwei v .  H .  

unter den e i nzel nen Nutzungsobj e kten vorl i egen . 
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Zu § 3 - Erhal tung 

Vor dem § 3 wären entsprechende Normen über d i e  Erri chtung des Nutzungsob­

j e ktes e i nzufügen . Wei ters wären vor dem § 3 j ene Normen e i nzufügen , d i e  

d i e Erri chtung des Nutzungsobj e ktes i m  Rahmen des i n  e i nem gesamten Bundes­

wohnrecht e i  nzugl i edernden Bauträger- und Makl errechtes entnommen werden 

mü ßten . Das Bauträger- und Makl  errecht müßte für d i  e Erstel l ung e iner  

Regi e rungsvorl age vom Bundesmi n i steri um für  wi rtschaft l i che Angel egenhei ten 

erst vorgel egt werden , womi t erneut auf d i e  Unvol l ständi gkei t des vor­

l i egenden Entwurfes h i ngewi esen wi rd .  

Ei ne  auf  d i e Erhal tung Bezug nehmende Anpassung des § 28 EStG feh l t  g l e i ch ­

f a  1 1  s .  

Mi t 1. Oktober 1992 i st das Hei z kostenabrechnungsgesetz ( He i z KG)  i n  Kraft 

getreten , ohne daß der vorl i egende Entwurf darauf Bezug n i mmt oder d i e 

ents p rechenden Best i mmungen d i eses Gesetzes i nhal t l i ch berücks i cht i gt . Vor 

al l em be i  den Erhal tungsarbe i ten wäre e i ne Harmon i s i erung mi t § 7 HeizKG 

notwendi g .  Gemäß § 4 l eg .  c i t .  s i nd bundesgesetz l i che Regel ungen über d i e  

Hei z - und  Warmwasserkosten nur anzuwenden , sowei t s i e mi t dem Hei z KG n icht  

in  W i derspruch stehen . D i e Erhal tungspfl i chten ei ner geme i nsamen Wärmever­

sorgungsan l age s i nd ohne vertragl i che Verei nbarungen gemä ß § 4 Abs 2 Hei zKG 

nach § 7 d i eses Geseztes zu  beurte i l en .  Di eses n i cht abgest immte Neben­

ei nander von Normen verwi rrt . 

Zu § 4-Nützl i che Verbesserungen 

Grundsätz l i ch g i l t  auch h i e r  das zu § 3 Gesagte . Verbesserungen so l lten so  

wi e Erhal tungsarbei ten behandel t werden . Ei ne steuerl i ch getrennte Behand­

l ung  wäre s i cher n i cht vorte i l haft . Festzuhal ten i st ,  daß nun Häuser d i e  

aus dem G e  l tungsbere i  c h  des MRG herausgefal l en s i nd ,  auch d i  esen neuen 

Besti mmungen unterworfen werden . 
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Zu § 5 - Betri ebskosten 

Das b l o ße  Abschre i ben des derzei t gel tenden Gesetzestextes i st s i cher kei ne 

Lösung . Di e Kosten der i n  der Prax i s gebräuch l i chen Fu l l -Serv i ce-Vert räge 

feh l en .  Kosten e i nes Port i ers oder Kosten für d i e  S i cherhe i t  e i nes modernen 

Hauses , so wi e Umwe l tabgaben jeder Art wurden g l e i chfal l s  n i cht a l s Be­

tri ebskosten aufgenommen . D i e Kosten für Kl i ma- oder Brandme l dean l agen 

feh 1 en . Di  e Ei nschränkung von Betri ebs kosten per Gesetz i st rückschri tt­

l i ch und so l l te aufgegeben werden . 

Entgegen dem a l ten Recht g i  l t  d i  ese taxat i ve Beschränkung nun für a l l e  

Li  egenschaften . H i  ngewi esen sei  auf den i m  § 28 Abs 4 enthal tenen Re­

dakt i onsfeh l e r !  

§ 5 ( 1 )  Z i  f 7 

§ 5 ( 1 )  Z i  f 9 

Geme i nt s i nd h i er d i e  Aus l agen fü r d i e  Verwal tung der 

L i egenschaft und n i cht des Hauses . Di e Worte " e i n­

sch 1 i e ßl i ch der" müssen entfa l l en und  ergänzt werden 

durch  d i e  Worte " und d i e " . Es geht n i cht an , daß d i e 

Aus l agen für Drucksorten , Buchungsgebühren und der­

g l ei chen i n  den Aus l agen für d i e  Verwal tung der L i egen­

schaft enthal ten s i nd .  In d i  esem Zusammenhang wi  rd auf 

di  e überzogene Auswei tung der Verwa l tungsagenden ver­

wi esen , für d i e  derzei t  d i e  Hausei gentümer und n i cht 

d i e Nutzer zu  bezah l en hätten . D i e Unausgewogenhe i t  

d i eser Kostenbel astung entbehrt n i cht ei nes gewi ssen 

Strafcharakters , für den j eg l i cher Anl aß feh l t .  

H i er  müßte es r icht i g  hei ßen: " Di e für d i e l i egen­

schaft "; . . .  von der Li egenschaft se l bst werden l aufend 

öffentl i che Abgaben n i cht entri chtet . 

Zu § 6-Auftei l ung der Betri ebskosten 

§ 6 Abs 1 D i e Festl egung , wonach d i e  Betri ebs kosten nach der Nutz ­

fl äche aufzute i l en s i nd ,  i st für j ene Wohnungsei gentums -
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obj ekte n i  cht ausre i  chend , bei denen d i  e Aufte i l ung! i m  

S i nne des WEG 1948 bzw . 1975 nach Li egenschaftsante i l en 

erfo l gt .  Es müßte festgel egt werden , daß andere Ver­

tei l ungsschl üssel , d i e  aufgrund b i sheri ger gesetz l i cher 

Besti mmungen festgel egt wurden , we i terh i n rechtswi rksam 

s i n d ,  sowe i t n i cht  von den Nutzern sel bst ei ne Ab­

änderung besch l ossen wi rd . 

Frag l i ch bl e i bt ,  wi e wei t der Aufte i l ungssch l üssel  abge ­

ändert werden kann . I n  d i  esem Zusammenhang feh l t  es  an 

e i ner Verfah rensbesti mmung entsprechend dem § 25 Hei zKG , 

i nsbesondere den Absätzen 5 - 7 1 eg . c i t .  Di e i m  Abs 6 

des  § 25  He i z KG v o rgesehenen  Formb l ätter s i nd i m  

vorl i egenden Gesetzestext n i  cht umgesetzt , weshal b das 

Erforderni s der Ei nst i mmi gkei t derze i t stört . 

Ei n von Abs 1 abwe ichender Aufte i l ungstei l ungsschl üssel 

so l l te nur dann rechtswi rksam se i n ,  wenn er i m  Grundbuch 

e rs i cht l i ch gemacht i st .  

Di e Worte " des betreffenden Li egenschaftsei gentümdrs " 

gehören ersetzt durch " a l l e  Li egenschaftsei gentümer" . 

- Gemäß § 1 19 Abs 3 des Entwurfes b l e i  ben nach den bi s­

heri gen Vorschri ften rechtswi rksam gesch l ossene Verei n­

barungen von  Auftei l ungssch l üssel  unberührt , sowei t s i e  

auch nach dem I n k rafttreten d i eses  Bundesgesetzes 

rechtswi rksam gesch l ossen werden könnten . So l l ten so lche 

Vere i nbarungen n i cht rechtswi rksam gesch l ossen werden 

können , s i nd d i e  Rechtsfol gen ungeregel t .  

Zu § 7-Vorausschau 

Di eser schwerwi egende Ei ngri ff i n  das Ei gentums recht  an Immobi l i en wi rd 

abge 1 ehnt , da er i nsbesondere für den Mi etwohnbere i  ch gar n; cht benöti gt 

wi rd .  Der Ei gentümer e i nes Hauses kann bi s spätestens 30 . November ei nes 
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jeden Kal enderjahres  n i cht voraus sehen , ob er i m  darauffol genden Jahr 

aufgrund se i ner persön l i chen Verhäl tni sse  oder steuerl i chen Gegebenhei ten 

i n  der  Lage se i n wi rd zu i nvesti eren oder n i cht . Nun wi rd der Hausei gen­

tüme r  dazu verpfl i chtet , d i e  i n  Auss i cht genommenen Erha l tungs- und Verbes­

serungsarbei ten und deren vorauss i chtl i che Kosten und Bedec kung dem Nutzer 

bekanntzugeben , auch wenn  di eser davon gar ni cht betroffen i st .  Für das 

M i etwohnhaus i st e i ne derart i ge Best i mmung s i cher n i cht s i nnvol l .  

Di e Höhe der vorauss i cht l i chen Betri ebskosten kann seri öserwe i se nur 

geschätzt werden . J ede Schätzung wi rd bei geei gneter M i  eterstru ktur  zu  

wei twendi gen  und  vol l kommen s i nn l osen Steiti g ke i ten füh ren . Überd i es steht 

d i ese  Best i mmung mi t § 56 Abs 4 des Entwu rfes i m  Wi ders pruch , wei l bei 

Erhöhung der Betri ebs kosten ohneh i n  bl oß ei n Zuschl ag von höchstens 10 v . H .  

z um Gesamtbetrag der Betri ebskosten erfol gen darf . 

R i cht i g  wäre es , wenn überhaupt , e i ne  Vorausschau i n  nur  sehr e i ngeschränk­

tem Umfang vorz uschre i ben . Di ese müßte vor a l l em i m  Mi etwohnhaus auf jene 

Fä l l e  beschränkt werden , i n  denen der Nutzer aufgrund gepl anter und vor 

a l l em g rößerer  Erhal tungsarbei ten oder San i erungen mi t erhöhten fi nanz­

i e l l en Bel astungen rechnen muß . 

Vol l kommen übersehen wi rd , daß d i ese Besti mmung auch für E i n - oder Meh r­

fami l i enhäuser Gel tung hätte , womi t der pri vate Hausei gentümer ,  der i n  der 

Regel se l bst verwa l tet , rest l os überfordert wi rd . 

Bei Nutzungsobjekten an denen Wohnungsei gentum begründet i st ,  müßte auf d i e  

erforderl i chen Bei träge zu  den Rück l agen ( P l ura l )  verwi esen werden . Für 

abwei chende Abrechnungsei nhei ten gemäß § 17  des Entwurfes muß ei ne ge­

sonderte Rück l agenb i l dung mög l i ch se i n .  

Zu § 8-Vorauszahl ung für Betri ebskosten 

Sowoh l  § 7 a l s auch § 8 müßten von den Partei en des Nutzungsvert rages ab­

bedungen werden können . Ei nen Verrechnungsmodus für e i ne V i e l zah l  von 

Nutzungsobjekten e i nhei t l i ch festzu l egen i st n i cht nur praxi sfern , sondern 

auch unzweckmäßi g .  Den Verwal tungsaufwand i n  E i n - oder Mehrfami l i enhäusern 

zwangswe i se derart zu  erhöhen i st i n  kei ner Wei se sachgerecht . 
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§ 8 Abs 2 

Zu § 10 - 13 

Abrechnung, 

10 

Der Zusch l ag von höchstens 10 % vom Gesamtbetrag der 'Be­

tri ebskosten gemäß § 56 Abs  4 wurde i n  d i ese Best immung 

i rrtüml i ch n i cht aufgenommen . 

Informati on über d i e  Abrechnung, 

Vere i n fachte Abrechnung, 

Ei nzel abrechnung 

I n  d i eser Form s i nd d i e Best i mmungen über d i e Abrechnung vö l l i g unbrauch­

bar . Darüber h i naus s i nd s i e  unnöti g  kompl i z i erter al s d i e Best i mmungen des 

neuen Hei z kostenabrechnungsgesetzes . 

Der Verwal tungsaufwand wi rd dami t extrem erhöht .  Di e k l e i nste Wohnei n ­

hei t i st dami t ohne EDV n i cht mehr z u  verwal ten . Di e b i sher verwen dete 

Software wi  rd verni chtet werden müssen , wei l s i e  den nun geforderten 

Best i mmungen n i cht  entsprechen kann . 

D i e p ri mären Interessen des j ewei l i gen Nutzers und desj en i gen , der [di e 

Nutzung e i n räumt , bestehen i n  der Übertragung der Nutzung und n i cht i n  

der Verwa l tung dersel ben . Es  i st ei  nz i  g und a 1 1 e i  n Ange l egenhei t  der 

Vertragspartner , den Umfang der Abrechnung i n  eventu auch ei ne Pauschal­

abrechnung und deren Honori erung vertragl i ch festzu l  egen . D i  e mi t dem 

vorl i egenden Entwurf vorgeschl agene Abrechnungsmethoden , sel bst j ene des 

§ 12 für d i e  vere i nfachte Abrechnung. können s i ch nur auf best immte aus 

spez i e l l en Gründen schutzwürd i ge Berei che oder I nteressensl agen des 

Nutzers bez i ehen . Desha l b wäre i n  den Sonderabschni tten darauf j ewei l s  

Bedacht z u  nehmen . § 13 führt d i  e verei nfachte Abrechnung nach § 12 

bere i ts ad absu rd um .  

Z i e l  e i nes Bundeswohnrechtsgesetzes sol l te d i e Erfassung prakti sch al l er 

Nutzungsvari anten an Immob i l i en sei n ,  ohne feste Abrechnungsri cht l i ni en 

festzuschre i ben , d i e  dem e i nzel nen Mi eter n i cht e i nmal verständ l i ch 

gemacht werden könnten . Es stel l t  s i ch i n  d i esem Zusammenhang d i e Frage , 
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wi e d i ese Abrechnungsri chtl i n i en mi t derze i t  vere i nbarten Pauscha l rni eten 

oder Leas i ngraten i n  E i nk l ang gebracht werden können . Durch  d i e i m  

Großen und Ganzen vö l l i g s i nn l osen Abrechnungsvari anten werden derzei t  

d i e  E i gentümer bel astet . Di e gegenwärt i g übl i chen Verwal tungsvergütungen 

i m  S i nne des MRG , sowi e aufgrund der j ewei l i gen Verordnung des Bundes­

mi  n i  steri ums für wi rtschaftl i che Angel egenhe i t für den gemei nnüt z i  gen 

Berei ch und d i  e Verwal tungshonorarsätze für gewerb l  i che Verwa l ter s i  nd 

auf e i ne e i n fache Abrechnungsart abgeste l l t. 

Di e Verwal tung i m  S i nne der § §  10 , 1 1  und 13  mi t außerordentl i chen und 

hohen Mehrbel astungen für den E i gentümer ,  i st n i cht tragbar und muß ent­

fal l en .  

Deshal b wi rd vom österre i ch i schen Rechtsanwal ts kammertag nachstehender 

Rege l ungsvorsch l ag erstattet: 

1 )  D i e Abrechnung i st zwi schen dem Nutzer und demjen i gen , der d i e  Nutzung 

bei stel l t ,  vertrag l i ch z u  rege l n ,  wobe i  i n  der Gegen l e i stung auch d i e 

Honori erung der Abrechnung e i ngeschl ossen sei n mu ß. 

2) Begeh rt der Nutzer darüber hi nausgehende Abrechnungsunterl agen , i n sbe­

sondere bei  wi ederkeh renden Le i stungen , so i st d i es ausdrüc k l i ch zu  

verei nbaren . Desgl e i chen i st d i e gesonderte Honori erung z u  berück­

s i chti gen . 

3 )  Bei der Überl assung i n  M i ete i st e i ne vere i nfachte Abrechnung durchaus 

angebracht . 

4) Für den Bere i ch des Wohnungsei gentums besteht e i n An spruch des e i nzel nen 

Wohnungsei gentümers gegen d i e  Wohnungsei gentumsgemei nschaft nur  auf 

verei n fachte Abrechnung gemäß § 12 , i nsowe i t  i m  Wohnungsei gentumsvert rag 

kei ne andere wei tergehende Regel ung vere i nbart wurde . 
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Für den Fal l ,  daß der derze i t ige Text wi rk l i ch aufrecht erhal ten wenden 

sol l te ,  müßten i m  § 11 Abs 2 Z i f 4 d i e Kosten aus Wartungs- oder Ful l ­

Serv i  ce-Verträgen , sowi e d i  e Kosten für d i  e S i  cherhe i t des Hauses und 

d i e  Umwel tabgaben aufgenommen werden. 

I m  § 1 1  Abs 2 Z i f 5 mü ßte auch der Zubau , Ausbau und Ausbau von 

Wohnungen oder des Dachbodens aufgenommen werden. Derzei t ist der Dach ­

bodenausbau n u r  i m  § 4 (Nütz l i che Verbesserungen) enthal ten . Wei ters 

wäre neben der Erri chtung auch d i e  Erri chtung und Sani erung zu  ergänzen. 

D i es vor a l l em für Häuser d i e  dem WEG und WGG unterl i egen . 

Gemäß § 56 Abs 2 des Entwurfes wi rd das Entge l t  z um 1. 1. 1994 für di  e 

Dec kung der Aus l agen der Verwal tung j e  Kal enderj ahr und Quadratmeter m i t  

S 22 . 20 ,  vertei l t  auf 1 2  g l e i che Monatsbeträge festgel egt. Dami t w i rd 

d i e  b i s  z um 1 . 1.1994 e i ntretende Wertsi cherung von c irca 10 % n i cht be­

rücks i cht igt . Zum 1 . 1 . 1994 wäre somi t der b is  z u  d i esem Tag wertge­

s i c hterte Honorarbetrag i n  das Gesetz aufzunehmen. 

Zu § 15-Durchsetzung der Abrechnung 

Di ese Besti mmung ist  deshal b  abzu l ehnen , wei l der Abrechnungspfl i cht i gel i n  

j edem Fal l z u  bestrafen i st und das Ausmaß der Gel dstrafe b is  zu  S 80 . 000 , ­

i n  kei nem Verhä l tn i s  zum Regel ungszweck steht. 

Zu § 16-Fol gen der Abrechnung 

Auch h i er  müßte pri mär d i e  Mögl i ch ke i t  der pr i vaten Vere i nbarung bestehen . 

Di  e derzei t i  ge  Praxi s ,  Guthaben i n  das nächste Jahr zu  übernehmen oder  

Nachzah l ungen n i  cht  e i  nzufordern , sondern i n  d i  e nächstjähri  ge  Abrechnung 

vorzutragen und anl äßl i ch der Vorschre i bung für das Jahr aufgrund der b i s  

November vor l i egenden Werte i n  d i eser entsprechend z u  berücksi chtigen , hat 

s i ch  bewäh rt. 
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§ 16 Abs 2 

§ 16 Abs 4 

13 

Di e h i er enthal tene Strafbesti mmung geht i ns Leere , 

sol ange n i cht gek l ärt i st ,  wer z u  bezah l en hat . D i e 

ungl e i che Z i nsen- und Fr i stenregel ung i st verfassungs ­

recht l i ch bedenkl i ch . Dem Nutzer und/oder dem Verwa l ter 

wird e i n Z i nssatz von 6 v . H .  über dem j ewei l s  gel tenden 

Z i  nsfuß für Eskonti erungen der Österre i  chi  schen Nat i ­

onal bank zwangswe i se aufer l egt , wobe i  s i ch der Z i nsen­

ersatz im Fal l ei nes Feh l betrages z u  Lasten e i nes 

Nutzers o ffenbar nur nach sc hadeners atzrecht l i chen 

Gesi chtspun kten r i chten dar f .  

Di  e unangemessen kurze Aussch l u ßfr i st  von e i  nem Jahr , 

für d i e  Nachforderung von fä l l i gen Betr i ebs kosten so l l te 

endl i ch aufgegeben werden . G l e i ches g i l t  für § 21 Abs 6 

Hei z KG für d i  e Nach forderung an Hei z - und Warmwas ser­

kosten . Aufgrund der Änderung der Abrechnungsmodal i täten 

wird es zwangs l äufi g zur Verfr i stung kommen , für d i e  der 

Hausei gentümer zu büßen hat . 

Zu § 17-Abwe i chende Abrechnungsei nhei ten 

Bei den h i er angeführten Rege l ungen s i nd d i e  h i efür l aufend zusätz l i ch 

entstehenden Kosten festzu l egen , d i e  d i e  Nutzer i hren Vertragspartnern 

und/oder Verwal tern zu entri chten haben . 

§ 17  Abs 2 Entsprechend dem vorgeschl agenen Text so l l d i e ger i cht­

l i che Festsetzung der Abrechn ungse i nhei t ab der der 

Antragste l l ung nachfol genden Abrechnungsperi ode wi rksam 

sei n .  Im Ergebn i s  bedeutet das , daß ab dem Vor l i egen der 

ger i chtl i chen Entschei dung für d i e  Vergangenhe i t  b i s h i n 

z ur Antragstel l ung somi t rückwi rkend ei ne neue Ab­

rechnung zu  erstel l en wäre . Di es  wird abgesehen von den 

Kosten d i e  dami t verbunden s i nd oft verwal tungstechni sch 

gar n i cht mehr mögl i ch sei n .  Zwec kmäßiger wäre es , wenn 

d i e geri chtl i che Festsetz ung der Abrechnungse i nhei t  erst  
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mi t d e r  d e r  Rechtskraft d e r  Entschei  dung fol genden �b­

rechnungsperi ode wi rksam werden würde. Auf d i  e Prob� e­

mat i k der Aussch 1 ußfri sten gemäß § 16 Abs 4 des Ent ­

wurfes und § 2 1  Abs 6 He i  z KG wi rd ausdrückl  i ch h i  nge­

wi esen . 

Zu § la-Nachträgl i che Beri chti gung der Abrechnung 

§ 18 Abs 3 Für den Fal l ,  daß der Abrechnungspfl  i chti  ge  d i  e Be­

ri chti  gung auch erst bei der nächsten Abrechnung vor­

nehmen darf, sol l te d i e  Verj ährung und Präkl usi on ge­

hemmt werden. 

Zu § 19-Zwi schenermi ttl ung ; Überschüsse und Fehl beträge 

Auch d i ese Besti mmung müßte vertragl i ch abd i ngbar sei n .  

Zu § 20-Genehmi gung der Abrechnung 

Di e Frist von 6 Monaten i st zu l ange . Di e Vorausschau gemäß § 7 des Ent­

wurfes muß seri öserwei se auf der Rechnung des Vorj ahres aufbauen . Di etier  

Aufbau auf der Abrechnung des Vorj ahres wi rd aber nur  dann mögl i ch sein, 

wenn  d i ese Abrechnung genehmigt i st .  Wenn b is  30 Jun i  e i nes j eden Jahres 

Rechnung z u  1 egen i st, würde bei  ei  ner Aufl agefri st von e i  nem Monat di  e 

Gewähr bestehen, daß b i  s Ende Oktober ei  nes j eden Jah res d i  e Abrechnung 

außer Zwei fe 1 steht und somi t auch für das nächste Jahr d i  e gesetz l ;  c h  

geforderte Vorausschau termi ngerecht überhaupt mögl i ch ist . 

Offen i st, ob d i ese Fri st auch für d i e  Erri chtungsabrechnung g i l t, oder 

n i cht . H i er wi rd der Gesetzgeber aufzuk l ären haben . 

Zu §§ 21, 22-Angel egenhei t des Verfahrens außer Strei tsachen, 

Verfahrensbesonderhei ten 

Ungerege l t  i st, wel che Nutzungen dem Verfah ren außer Stre i tsachen entzogen 

s i nd. 
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Grundsätz l i ch  wi rd kri t is i ert ,  d a ß  d i e  überwi egende Beurte i l ung des Wohn ­

rechtsbere i ches i m  Außerstre i tverfahren n i cht zweckmä ßi g i st .  Darüber 

hi naus würde meh r  Anwendung der Z PO dri ngend geboten sei n .  Der mange l nde 

Kostenersatz b i etet g ro ße n  An re i z fü r Aus e i nandersetzungen vor den 

Geri chten . Der österre i ch i sche Rechtsanwal tskammertag fordert d i e E i n­

füh rung e i nes Kostenersatzes entsprechend den  Regel n der ZPO . Darüber 

h i naus i st es kei nesfa l l s  si nnvol l ,  Verfahren über d i e  Anerkennung a ls  

Hauptm i eter  (so l l te woh l  Nutzer hei ßen ) , sowi e d i e Rüc kzah l ung von 

verbotenen Le istungen und Entgel ten und d i e  Stre i t i g ke i ten mi t dem 

Verwa l ter  über d i e  Legung der Abrechnungen , Rechtswi rksamkei t  e i ner 

Künd i gung und Abrechnung der Rück l age außerstre i t i g  zu l ösen . Vor a l l em d i e  

Forderung von Abl öserückzahl ungen hat s i ch  i m  außerstre i t i gen Verfahren 

n i  cht  bewährt . 

Auffä l l i g  i st wei ters ,  daß e i ne Harmon is i erung mi t dem § 25 Hei zKG unter­

b 1 i eben ist . 

Ungeregel t  s i nd d i e  Ausei nandersetzungen über Benützungsregel ungen i m  

Woh n ungse i gentum . G l e i chfa l l s  i st d i e  Frage der W i ederaufnahme e i nes Ver­

fahrens n i cht ge l öst . 

Noch wesent l i cher wäre es aber zu  regel n ,  wer d i  e n i  cht unbedeutenden 

Sachverständi gengutachtenskosten zu tragen hat , d i e fast i n  j edem Verfahren 

nach d i esem Gesetz unauswei ch l i ch entstehen werden . E i ne entsprechend 

e i ndeuti ge Kostentragungsregel feh l t ,  wei l d i e  §§  4 1ff ZPO nur s i nngemäß 

anzuwenden s i nd .  Der Grundsatz der Bi  1 1  i gkei t sol l te für sämt 1 i che Wohn­

rechtsverfahren n i cht gel ten . D i e b isheri ge Regel ung hat schon i n  der 

Vergangenhe i t kei nen Erfo l g geze i gt .  Da mi t e i ner exzess i ven Auswei tung der 

Sachverständi gengebühren gerechnet werden muß, wi rd vom Gesetzgeber ei  ne 

k l a re und e i ndeuti ge Regel ung gefordert . 

§ 2 1  Abs 1 Z i f 19 Bemerkenswert ersche i n t ,  daß gerade i m  Wohnungse i gentum 

e i  ne Rei he von Verfahren offenbar stre i t i  g auszutragen 

s i nd .  Nur  bei sp i e l swe ise sei e rwähnt , daß fol gende Be­

re i che n i cht aufgenommen wurden: 

- Überprüfung der Höhe und Berechti gung e i ner Anmerkung 

der vorbehal tenen Verpfändung . 
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Benützungsregel ung und deren Verbücherung gemäß § 30 . 

- Antrag des Verwal ters auf B i l dung e i ner angemessenen 

Rück l age . 

- Antrag auf Feststel l ung des Bestandes oder N i cl1t­

bestehens von  Bewerberansprüchen . 

H i er darf d i e Vertretungsbefugn i s  des Verwa l ters i n  den Gesetzestext n i cht  

aufgenommen werden . Ei n Verstoß gegen das Vertretungsmonopol der Rechtsan ­

wäl te , wi e es d i e  Bundes kammer der gewerb l i chen Wi rtschaft , Sekt i on Gewerbe 

i n  i hrer Stel l ungnahme fordert , wi rd n i cht akzept i ert . Ei ne Vertretungsbe ­

fugni  s des Verwal ters entspri cht weder der bestehenden Rechtsl age ,  noch 

wäre s i e aus anderen Gründen angezeigt . 

§ 22 Abs 1 Z i f 24 Auch d i ese Besti mmung i st i m  Verg l e i ch zum Regel ungs­

bedarf bei wei tem überzogen . Vi e l  zu  umfangrei ch sind 

d i e i m  § 21 Abs 1 genannten Angel egenhei ten des Ver­

fahrens außer Strei tsachen , für d i e  zur  S i cherung ein 

Antrag auf ei nstwe i l i ge Verfügung mög l i ch sei n sol l .  

Anspruch und Gefahr s i nd zu  beschei n i gen . Auch von dem 

Erfordern i s  des Erl ages e i ner S i cherhei ts l e istung solate 
! 

sel bst bei Durchführung von Erha l tungsarbei ten n i �ht 

abgegangen werden . So wi e d i ese Besti mmung j etzt l autet , 

wi rd j eder d i e  Sch l i chtungsstel l e  z u  umgehen suchen , 

i ndem er  mi t dem Antrag auf Verfah rensei n l e i tung sofort 

auch e i nen Ant rag auf Erl assung e i ner e i nstwe i l i gen 

Verfügung verbi ndet . 

Es wäre daher dri ngend geboten , zum Ersten den An­

we n d u ngs bere i c h auf d r i ngende Baurnaßnahmen e i nzu­

schränken und  zum Zwe i ten auf  den Er l  ag e i  ner  S i  cher­

he i ts 1 e i  stung gemäß § 390 Abs 2 der Exekut i onsordnung 

n i cht schon von vorne here i n z u  verz i chten . 

Zu § 23-Entschei dung der Gemei nde 

D i ese Besti mmung wi rd i m  H i nbl i ck auf d i e  Wei t l äufigke i t  j ener Agenden , d i e 

der Geme i nde übertragen werden sol l en ,  abgel ehnt . Das Z i v i l - und das 
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Verwa l tungsrecht erfährt dami t e i ne  durch n i chts gerechtfertigte Ver­

mengung . Di e Geme i nde erhä l t dami t e i n Ei ngri ffs - und Überprüfungsrecht für 

j eg l i che  Nutzungsentgel te; auch an j enen , d i e für mi tvermi etete Ei n­

richtungsgegenstände oder sonst ige Leistungen begehrt werden . Mi t anderen 

Worten sol l dami t das gesamte Nutzungsentgel t i m  wesentl  i chen durch  Ver­

wa l tungsbehörden kontro l l i ert werden. Dami t i st ni cht nur der Grundver­

kehr ,  sondern auch das Wohnrecht i n  wesentl i chen Tei l en verl ändert ! 

Zu § 25-Unterbrechung e i nes Rechtsstre i tes 

E i ne  Harmoni s i erung mi t dem § 25 Abs 4 Hei z KG i st auch h i er n i cht erfo lgt . 

Abgesehen davon , wi rd auch h i er d i e  wört l i che Übernahme aus dem MRG 

kri t i s i ert . D i e Mi eter haben d i ese Besti mmung v i e l fach dazu benützt , ei n 

anhäng iges Räumungsverfahren bewußt z u  versch l eppen . 

D i ese Norm sol l te ,  so s i e n i cht überhaupt fäl l t ,  dahi ngehend ergänzt 

werden , daß der Mi  eter dazu verpfl i chtet i st das k l  agsmäßi g geforderte 

Entgel t  geri cht l i ch zu h i nterl egen . 

Zu § 26-Dul dung von Dachbodenausbauten 

Di ese an und für s i ch sehr s i nnvol l e  Besti mmung bedarf e i n i ger Ergänzungen . 

Für  den Bere i ch des Wohnungseigentums wi rd mi t d i eser Besti mmung al l e i n  

n i chts erre i cht , wei l e i ne Umwand l ung des Dachbodens i n  ei n Woh nungs­

e i  gent umsobj e kt dami t noch n i  cht mögl i ch i st .  Di  e derze i t i  ge Rege l ung 

d i ent nur  der b l oßen Vermi etung an Dri tte . Gemäß § 90 Abs 1 des Ent­

wurfes können d i e  Mi te i gentümer Veränderungen an den geme i nsamen Tei l en 

der L i egenschaft nur e i nst i mmi g besch l i eßen . Di es so l l te zumi ndest für 

den Dachbodenausbau und auch i m  I nteresse der Pfandgl äub iger i m  S i nne 

ei ner Antragste l l  ung der Mehrhei t geändert werden . Aufgrund des der­

z e i t i gen Erfordern i sses der E i nst immigke i t wi rd der Ausbau e i nes Dach­

bodens i m  Wohnungseigentumshaus praktisch ausgesch l ossen . 
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Darüber h i naus wi rd angemerkt , daß d i e  b l o ße  Dul dung des b isheri gen 

Nutzers ohne Quant i fi z i erung d i eser Du l dungsverpfl i chtung se l bst n i ch t  

ausre i chen wi rd ,  u m  auch i m  Bere i ch d e r  Mi etwohnhäuser e i n i ges z u  

ändern . Es i st zu  befürchten , daß der Ausbau e i nes Dachbodens , s o  seh r  

er  auch vom Gesetzgeber gewünscht w i  rd , i n der Praxi s undurchführbar 

sei n wi rd . 

W i e schon z u  § 11  angemerkt , sol l ten d i e  Kosten e i nes Dachbodenausbaues 

gemäß der Z i f 5 Erri chtungskosten sei n .  In d i esem Zusammenhang wi rd auf 

di e umfassende Regel ung des WGG verwi esen , wo der Ausbau ei  ner Neuer­

ri chtung g l e i chzusetzen ist . Da d i e  Ei nnahmen aus der Vermi etung e i nes 

ausgebauten Dachbodens der Hauptmi etzi nsreserve zuzuordnen si nd ,  müssen 

di e Ausbaukosten a l s  Ausgabe i n  di eser  Abrechnung aufgenommen werden 

dürfen . 

Zur  Kl arste 1 1  ung wäre der ausgebaute Dachboden auch i n den § 28 Abs 4 

aufzunehmen . 

Unbedi ngt erforderl i ch s i nd Nove l l i erungen der Bauordnungen , wonach d i e 

Baup 1 äne nur  mehr von der Mehrhe i t  der (Mi t) Wohnungsei gentümer unt�r­

fert igt werden müssen . 

Zu § 27-Vorzugspfandrecht für Erhal tungsarbei ten 

Di ese Besti mmung wi rd mi t Nachdruck  abgel ehnt . 

Sel bst wenn der Umfang der i m  § 30 Abs 2 Z i f 2 angefüh rten Erhal tungsar­

bei ten rel ati v geri ng erschei nt ,  ist d i e  dadurch  bewi rkte Rechtsunsi cher­

hei t enorm .  O i e Verkeh rsfähig ke i t e i ner Immobi l i e  wi rd dami t bewußt e inge­

schränkt , ohne daß dafür ei n rechtfert igender An l aß gegeben i st .  Der 

Immob i l i e  a l s  Instrument der Kredi tsi cherung wi rd dami t nachhal t ig  ge­

schadet . 

O i e i n  der Vere i nbarung zwi schen dem Bund und den Ländern gemäß Arti kel  15a 

B-VG über z i v i l recht l i che Besti mmungen betreffend den Verkehr mi t Baugrund­

stücken festge l  egten Verpfl i chtungen zur  Verstei gerung i n  besti mmten Fäl -
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1 en ,  wi rd durch d i e  im  § 27  des Entwurfes z um Ausdruck kommenden bewußten 

Verh i  nderung von Li  egenschaftsverstei gerungen unter1 aufen . Wer wi  rd ei ne 

L i egenschaft erstei gern , wenn gänz l i ch unbekannt i st , wel che fi nanz i e l l e  

Verpf1 i chtung ohne Anrechnung auf das Mei stbot z u  übernehmen sei n wi  rd? 

Sel bst d i e  Ers i cht1 i chmachung e i nes gesetz l i chen Vorzugspfandrechtes i m  

Grundbuch h i  1 ft n i  cht wei ter,  wenn nach dem Tag der Vers te i gerung und 

se 1 bst nach der Mei stbotsvertei l  ung gesetz1  i che Vorzugspfandrechte unbe­

kannten Ausmaßes d i e  wi rtschaftl i che und recht l i che S i tuati on vo l l kommen 

verändern würden . Di e grundbücherl i che Publ i z i tät wi rd zu sehr bee i n ­

t rächt igt . 

Aus d i esen Gründen müßte der § 27 des Entwurfes ersatzl os entfal l en .  

Zu § 28-Mi etverhäl tn i sse 

Im § 28 Abs 4 Z i f 1 muß das e i nschränkende Datum 30 . 6 . 1 953 fal l en .  Z usätz -

1 i ch muß der neu ausgebaute Dachboden und der Fa l l  e i  ner umfassenden 

San i e rung e i nes sogenannten Al tbaues aufgenommen werden . Nur dann wäre e i ne 

durc hgrei fende San i erung des Al thausbestandes und zugl  e i  ch  e i  n wi rk1  i cher 

I mp u l s  für d i e  W i rtschaft garant i e rt .  

Z u  kri t i s i eren ist auch , daß i m  § 28 Abs 4 Z i f  3 nach wi e vor d i e Ei n­

schrän kung der nach dem 8 . 5 . 1 945 ertei  l ten Baubewi l 1  i gung enthal ten ist . 

Unverständl i ch ist , warum e i ne offenbar h i stori sch begründete Ei nschränkung 

auch für e i  n neues zukunftsori enti  ertes Bundeswohnrecht aufrecht erha l ten 

werden sol l .  Heute noch auf e i ne Baubewi l l igung vor oder  nach dem 8 . 5. 1 945 

abzuste l l en ,  ze igt , daß dem Entwurf wi eder n i cht an der Verei nhei t l i chung 

des Wohnrechtes gel egen ist . Gerade i m  Berei ch  des Al thausbestandes sol l te 

d i  e Umwand 1  ung von Mi  ete i n  Wohnungse i  gentum gefördert werden , wei 1 dann 

d i e  öffentl i che Hand mi t der l aufenden I nstandhal tung von E igentums­

wohnungen n i cht meh r  bel astet wäre . Di ese für d i e  öffent l i chen Haushal te so 

wesent l i che wi rtschaft l i che Auswi rkung wurde n i cht bedacht . 
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Zu § 29-Haupt- und Untermi ete 

Di e E i nfüh rung e i nes Genera l mi eters (Mi eter oder Pächter e i nes ganren 

Hauses) paßt n i cht i n  das österre i ch i sche Z i v i l recht . Es darf n i cht über­

sehen werden , daß auch e i n E i n - oder Zwei fami l i enhaus e i n ganzes Haus eht ­

sprechend dem Gesetz i st ,  weshal b e i nem so l chen M i eter künft ig  mi t Vertrag 

n i  cht n u r  d i  e Untervermi  etung , sondern auch d i  e Hauptvermi etung verboten 

werden müßte . 

§ 29 Abs 3 Schon b i sher hat s i ch das Verfah ren nach § 2 (3) MRG für 

den Hauseigentümer i n  der Praxi s a l s wi rtschaft l i ch oft 

ru i nös  dargeste l l t . Das Verfahren wegen Zah l ung des 

offenen M i etz i nsrüc kstandes w ird rege l mä ßi g  unter ­

brochen , sodaß der Vermi eter über Jahre für d i e Nutzung 

se i nes E igentums kei n Entge l t  erhäl t .  Zum anderen sah er 

s i ch e i nem b i sher i n  der Prax i s l angwi erigen Verfahren 

gegenüber, i n  dem i hm auch jetzt noch d i e  Bewei s l ast  für 

das Feh l en e i ner Umgehungsabs i cht auferl egt wi rd .  D i e 

Be l astung des Hause igentümers i st mi t d i eser Best i mmung 

maßl os überzogen , weshal b s i e  g l e i chfal l s  mi t Nachdr�ck 

abgel ehnt wird . Der Hause igentümer s i eht s i ch i n  v i e�en 

Fäl l en p l ötz l i ch fremden Personen al s verme i ntl i che Ver ­

tragspartner gegenüber,  d i e  er b i s her oft n i cht e i nma l 

persön 1 i ch kennenge 1 ernt hat . D i  e Umt ri ebe der Haupt­

mi eter und d i  e daraus resu l ti  erenden zei traubenden und 

vermögensschädi  genden Verfahren s i nd berei ts j etzt be­

kannt . 

E i n  Antrag auf Festste l l ung al s Hauptmi eter wi rd dam i t 

z um v o l l kommen ri s i kol osen Unterfangen , wobei  den 

Antragste l l er n i cht  e i nmal d i e  Bewe i s l as t  tr i fft . 

N i chts , auch n i cht d i e  Wohnungsnot , macht den Antrag­

stel l er derart schutzwürd ig . Auch d i eser Regel ungs i nhal t  

wi rd abgel ehnt . 
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Auch d i ese Besti mmung wird abgel ehnt. E i ne Verbandsk l age 

entspri cht ke i  neswegs dem e i  nsch 1 ägi gen Rechtschutzbe­

dürfn i s. Überdi es i st dem Textvorsch l ag n i cht z u  ent­

nehmen , ob für e i  ne so l che Vorgangswe i se e i  ne Bevo 1 1 -

mächt i  gung und  e i n Auftrag des Untermi eters vor1 i egen 

müssen . E i n E i nsch re i ten ohne Bevol l mächtigung und Auf­

trag ist  s i cher n i cht zu l ässi g. 

Zu § 35-Umfang des Benützungsrechtes 

§ 35 Abs 3 s i eht für den M i eter e i ne angemessene Entschäd i gung vor ,  wobei  

auch auf erl i ttenes Ungemach Bedacht  z u  nehmen i st. 

Der Ersatz e i nes i deel l en Schadens entspri cht n i cht dem Zweck d i eser Norm . 

Für wesent l i che Bee i nträcht igungen wird der Mi eter ohned i es angemessen 

schadl os zu hal ten sei n .  Der Ersatz ei nes i deel l en Schadens dürfte nach 

der Jud i katur nur dann angenommen werden , wenn  der Betroffene e i nen 

Nachtei l  er l i tten hat , mag d i eser auch n i cht zur Veri ngerung sei nes i n  Ge l d  

meßbaren Vermögens geführt haben . § 1323 ABGB wi rd i n  der Lehre übe rwi egend 

so verstanden , daß grundsätz 1 i ch ohneh i n auch der i dee 1 1  e Schaden zu er­

setzen i st .  Di es j edoch nur  bei  Vorsatz oder grober Fahrl äss i g ke i t .  

Erha1 tungs- , Verbesserungs- und Änderungsarbei ten gerei chen weder dem Ver­

mi eter noch dem Mi eter , sofern d i eser d i e  Arbe i ten durchführt , zu  grobem 

Verschu l den . Den Ersatz e i nes i deel l en Schadens i n  d i esen Fäl l en dennoch 

vorz usehen , wi derspri cht dem System des österrei ch i  schen Schadenersatz­

rechtes . Di eser Regel ungs i nhal t wi rd deshal b nachdrückl i ch abgel ehnt . 

Zu § 37-Ersatz von Aufwendungen für ei ne Wohnung 

§ 37 Abs 6 Fragl i ch i st ,  ob d i ese Regel ung für den Fal l e i ner 

R i  chtwertmi ete überhaupt noch anwendbar ist . Wenn der 

Untersch i edsbetrag zwi schen dem antei l i gen i n  der Haupt­

mi etz i nsabrechnung ausgewi esenen Betrag und dem ohne d i e  

abgego l tene Aufwend u ng z u l äss i gen Hauptmi etz i ns z u  

geri ng i st ,  wi rd dadurch dem Vermi eter das Wah lrecht ge­

nommen. Man zwi ngt i hn dami t ,  vom neuen M i eter Ersatz zu 

ver l angen und z u  e i nem geri ngeren  Mi etz i n s zu  vermi eten. 
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Zu § 38-Untermi etverbote 

§ 38 Abs 3 Im  Fal l ei  nes befri steten Hauptmi etvertrages sol l ei ne 

Untervermi etung nur von Tei l en des Mi etgegenstandes 

z u l äss i g  sei n .  Für d i ese Anordnung feh l t i n  den er-

1 äuternden Bemerkungen j ede Überl egung. Im Geschäfts­

l eben kann s i ch auch bei  befristeten Hauptmi etverträgen 

d i e Notwendi gkei t zur  gänzl i chen Untervermi etung er ­

geben . ohne daß der Vermi eter Ei nwände hat. Für d i  ese 

offenbar wi 1 1  kürl i che Beschränkung der Pri vatautonolll i e 

feh l t das Verständnis. 

Sol l te der Vermi eter auch e i ne gänz l i che Untervermi etung 

n i cht tol eri eren , l äge ohned i es e i n wi chtiger G rund 

gegen d i e  Untervermi etung gemäß § 38 Abs 1 Z i f 1 vor . 

Ungeregel t i st auch d i e Frage , ob d i e Anfechtung des Vertrages bei  gänz­

l i cher Untervermi etung mi t Kündigungsk l age , Räumungsk l age oder v i e l l e i ch t  

nur  mi t Kl age a u f  Unterl assung der Untervermi etung gel tend gemacht werden 

kann. 

Zu § 40-Veräußerung und Verpachtung ei nes Unternehmens 

§ 40 Abs 2 Di  e Beachtl i chkei t der i m  Bestandgegenstand ausgeübten 

Geschäftstäti g kei t i st n i cht nur di e fal sche Maße i nheit ,  

sondern aus der Praxis  gesehen nahezu bedeutungsl os. Es 

wi rd bei  d i  esem Beurtei 1 ungsmaßstab kei ne Verg 1  e i  chs­

obje kte geben , anhand derer bei f i  nanz i e 1 1  sch l echter 

geste 1 1  ten Branchen e i  n gerade auf d i  ese Branche abge­

ste l l te r  angemessener Mi etz i ns eru i erbar wäre . Di e 

Vergl  e i  chsobj e kte werden durchwegs von Mi  etern benützt 

werden , di e i hre Geschäfte schon sei t 1 angern gemi etet 

haben . Ohne Mi  eterwechse 1 wi rd auch bei den verg l  e i  ch­

baren M i etgegenständen kei ne Veränderung e i ngetreten 

sei n. 
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Übersehen wird auch , daß diese Bestimmung hinsichtl ich 

der Änderung der Geschäftstätigkeit dem Kündigungsgrund 

des § 64 Abs 2 Zif 7 1 .  Fal l widerspricht. 

Unter " Gesel l schaft" versteht der Gesetzgeber in den er-

1 äuternden Bemerkungen j uri sti sche Personen und ihnen 

ähnl iche Personengemeinschaften gewerbl icher Ausprägung . 

Hier  möge wirkl ich eindeutig einbekannt werden , wer 

damit gemeint sein sol l .  Die j ewei l s  vertretungsbefugten 

Organe der Gese l l schaft sind entsprechend den er­

l äuternden Bemerkungen verpl ichtet , j eden Veräußerungs ­

vorgang und nicht etwa nur  j enen , durch den im Effe kt 

der Wechsel der Mehrheit der Antei l e herbeigeführt wird , 

anzuzeigen . Einsch ränkend wird erkannt , daß bei Aktien­

gese l l schaften der Vorstand von der Veräußerung von 

Akti en kei ne Kenntni s erl  angt , wesha l b  naturgemäß hi n­

sicht lich sol cher Vorgänge keine Anzeigepflicht des 

Vorstandes besteht . Dem Vermi eter wi rd daher anzu raten 

sein , sich sel bst vor Abschl uß  des Mietvertrages über 

die Struktur des Aktienbesitzes ein Bi l d  zu machen; wenn  

er  überhaupt mit einer Aktiengesel l schaft kontrahiert. 

Auch über die Einschal tung von Treuhändern und das 

Vorl iegen einer Hol dingkonstruktion wird er sich  vor 

Vertragsabsch l uß einen gen auen Überb l ick  verschaffen 

müssen. 

Im a l l gemeinen Teil wäre festzu l egen , wann die Vermutung 

für eine  Ände rung in der Nutzerstruktur vorl iegt und daß 

dem Nutzer die entsprechende Beweis l ast für den Beweis 

des Gegentei l s  auferl egt wird . 

Hie r  zeigt sic h  der k l assische Fal l ,  wonach der 

Gesetzgeber nicht davor zurückschreckt in bestehende und 

vor a l l em in entgegenstehende Vereinbarungen einzu­

greifen , wen n  es nur z u  Lasten des Hauseigentümers 

erfol gt. Der Gesetzgeber wird sol ange das Vertrauen 
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sei ner Normunterworfenen n i cht erwerben , solange er  sich 

n i cht se l bst ei ndeuti gen R i chtli n i en für oder gegen den 

E i ngri ff i n  abgesch l ossene Verträge unterz i eht . Der vor-

1 i egende Entwurf spi  ege lt a l te Feh l er der Mi  etrechts­

gesetzgebung wi eder .  Sel bstverständ l i ch muß d i e  entgegen 

e i nem abgeschl ossenen Vertrag erfolgte Verpachtung e i nes 

Unternehmens  ei  nen Künd i  gungsgrund darstell en und dem 

Vermi eter d i e  Mögl i ch ke i t e i n räumen , s i ch von sei nem un­

treuen Nutzer z u  l ösen . Der Gesetzgeber sel bst i st es , 

der den Grundsatz  der Vertragstreue untergräbt und dem 

Nutzer d i e  Stel l ung e i nes Ei gentümers z umißt . 

H i er  wi rd der Gesetzgeber aufzuklären haben , i n  wel chem 

Verfahren der Hauptmi eter ei ner Geschäfts räuml i ch kei t ,  

der beabs i chti gt das i m  Mi etgegenstand betri ebene Unter­

nehmen z u  veräußern den entsprechenden Antrag auf Be­

sti mmung des z uläs s i gen Hauptmi etz i nses stel len kann . 

Vorgesehen dafür i st gemäß § 21  (1 )  Z i f 8 das Verfahren 

außer  Strei tsachen . Dabei wi rd übersehen , daß e i n  

s o  1 ches Verfah ren i n der Regel  länger als e i  n J�hr 

dauert , womi t di e Entschei dung des Hauptmi eters �:as 
I 

Unternehmen z u  veräußern , oder j ene des Erwerbers das  i m  

Mi etgegenstand betri ebene Unternehmen zu  kaufen , längst 

h i nfäl l i g  sei n wi rd , b i s es  zur  Rechts kraft e i ner Ent­

schei dung kommt . Wer i n  d i esem Fall d i e  Kosten des Sach­

verständi gengutachtens trägt , i st wi e erwähnt n i cht ge­

rege l t .  

§ 43-Mi etz i ns für Hauptmi ete 

Di e Regelung des § 43 Abs 4 läßt das rechtmäßi ge I n kasso der Betri ebs kosten 

vermi ssen . S i  chergeste 1 1  t werden soll te , daß der Vermi eter zumi ndest di e 

gesamten Betri ebs kosten erhä l t ,  ansonsten wi eder der Vermi eter für se i nen 

Mi eter Betri ebs kosten zu bezahlen hat . Darüber h i naus darf er den a l s 

Hauptmi etz i ns festgestellten Tei lbetrag i n  der Mi etzi nsreserve auswe i sen .  
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Zu § 44-Ausstattungskategori en ; Mi etrechtl i che Normwohnung 

§ 44 Abs 3 Dami t wi rd d i e  Urkategori e perpetuie rt . Wi e schon aufge­

z e i g t ,  macht es  überhaupt kei nen Sinn  Ungerecht i gkei ten 

a l ter Gesetze we i ter  fortzuschreiben . De r Zei tpunkt des 

Absch l us ses des Mi etvertrages wird i n  v i e l en Fäl l en 

bere i ts Generat i onen zurück l i egen, weshal b durch  d i ese 

Best i mmung e i ne zei tgemäße Beurtei l ung schon von vorne 

here i  n verh i  ndert wi rd . Di ese Best i mmung hat ersatz l os 

z u  entfa l l en .  

Zu § 45-Verei nbarungen über d i e  Höhe des Hauptmi etzi nses 

Kri t i  si ert wi rd , daß d i  e sogenannte 1 1  Luxuswohnung" entgegen der Vere i  n ­

barung i m  Koa l i t i onsabkommen i n  den Gesetzestext der Ausnahmebest i mmungen 

n i cht aufgenommen wurde ! 

Wohnungen mi t neuzei t l i cher Austattung vor a l l em i m  Bere i ch der Küche und  

der San i tärräume müssen z u  einem angemessenen Mi etzins - nicht R i chtwert­

vermi etet werden d ürfen . 

§ 45 Abs 1 Z i f 1 Im  wesentl i chen wi rd h i e r der b i sherige § 16 Abs 1 Zif 1 

MRG übernommen, wobei  darauf hingewi esen werden so l l , 

daß i n  einem Geschäfts l okal  der Wohnzweck n i e  überwi egen 

kan n . 

Wenn dem Vol l kaufmann , der eine Geschäftsräuml i ch keit 

mi etet di e Überschre i tung des Höchstmaßes nach Abs 6 

1 .  Satz spätestens bei  Übernahme des M i etgegenstandes z u  

rügen hat , so m u ß  i hm vorher eine Mög l i chkei t d e r  Über­

prüfung e i ngeräumt sein . Wird ihm e i ne sol che Mög l ich­

kei t  gegeben , muß  er rügen , wenn er die Überschre i tung 

des Höchstmaßes erkennt , a l so vor Übernahme des Bestand­

objektes ! 

Zwec kmäßi ger wäre es , statt der Mög l  i chke i t d i  e Über­

schre i tung des Höchstmaßes spätestens bei Übernahme des 
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Mi etgegenstandes zu rügen , dem Vol l kaufmann ei n Rück­

tri ttsrecht e i nzuräumen , wel ches er  spätestens bei 

Übergabe des M i etgegenstandes ausüben muß . 

§ 45 Abs 1 Z i f 2 Neu  e i ngefügt wurde i n  den Gesetzestext h i er d i e  

Neuschaffung des M i etgegenstandes durch Ausbau e i nes 

Dachbodens .  

Le i der wurde ansonsten der b i sheri ge § 16 Abs Z i f 2 �RG 

textl i ch i dent übernommen . Di e Neuschaffung ei nes M i et ­

gegenstandes durch  Um- , Auf- , Ei  n- oder Zubau i st er­

klärungsbedürfti g .  Di e erläuternden Bemerkungen schwe i ­

gen , ohne auf d i  e h i  er andrängenden Fragen Antwort z u  

geben . 

I s t e i n M i egege nstand  n e u  geschaffen , wenn zwe i  

Wohnungen zusammengelegt werden? I st er  dann neu ge­

schaffen , wenn e i nzel ne Räume zu e i ner Wohnung baul i ch 

e i ngegl i edert werden? L i egt d i e  Neuschaffung ei nes Mi et­

gegenstandes v i el l e i cht dann vor, wenn i n  ei ner Wohn,ng 

entsprechend umfangrei  che Um- oder Ei nbauarbei ten tr­

folgt s i nd? Di ese Quali fi z i erung sollte ni cht der �e­

kannt restri kti ven Judi katur überlas sen werden . D i e  

I nvest i t i onstät i g ke i t und Forc i erung der Wi rtschaft wi rd 

durch bloßes Schwei gen des Gesetzgebers n i cht gefördert . 

I n  den Gesetzestext i st aufzunehmen , daß e i  n Um- , Auf- , Ei n- oder Zubau 

dann vorli egt , wenn e i n entsprechender rechts kräfti ger Baubewi lli gungsbe­

schei d ergangen i st .  Wei ters hat das Datum 8 .  Mai 1945 ersatzlos zu  ent­

fallen . 

§ 45 Abs 1 Z i f 3 Aus dem b i sheri gen Gesetzestext , der auch h i er i m  

wesent 1 i chen übernommen wurde , i st der Ensembleschutz 

gestri chen . Ei ne Begründung dafür fehlt . 
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Di e Ausnahmebesti mmung des  § 16  Abs  1 l i t  3a MRG 

(Wohnung der Ausstattungs kategori e A ,  B oder C i n  e i nem 

Gebäude  mi t n i c h t  meh r  a l s v i e r  se l bststän d i gen 

Wohnungen) wurde ohne wei tere Begründung i n  den Text des 

Entwurfes n i cht aufgenommen . 

§ 45 Abs 1 Z i f 4 Kri t i k verd i ent d i e  restri kti ve Änderung , wonach e i ne 

Wohnung der Ausstattungs kategori e A nur  dann unter 

d i esen Ausnahmetatbestand fäl l t , wenn i hre Nutzfl äche 

auch 130 m2 überste i gt .  Unergründ l i ch i st ,  warum der 

Gesetzgeber an der magi schen Grenze von 130 m2 festhäl t .  

Der Gesetzgeber bekl  agt i n den Erl äuterungen , daß e i  n 

Grund  für den d rast i schen quanti tati ven Mangel an 

M i etwohnungen gerade das Zusammenl egen von Wohnungen 

i st .  Di e auch dadurch angeb l i ch bewi rkte Verknappung von 

Wohnraum wi rd durch Be i beha 1 tung di eser 130 m2 Grenze 

per Gesetz we i ter bet ri eben . Ri chti gerwe i se wäre d i ese 

Grenze zwi schen 60 m2 und 80 m2 anzusetzen , um am 

derzei t i gen Wohnungsmarkt wen i gstens mi ttel fri st i g e i n 

pos i t i ves Tei l ergebni s z u  erz i el en .  

§ 45 Abs 2 H i er unterl äuft dem Gesetzgeber ei n grober W i derspruch .  

Der Ri  chtwert wi rd unter Berücks i cht i gung a l l fä 1 1  i ger 

Zuschl äge und Abstri che a l s angemessener Betrag beze i ch­

net . Der angemessene Betrag gemäß § 45 Abs 1 i st j edoch 

gerade ni cht der Ri  chtwert unter Berücks  i chti  gung a 1 1 -

fäl l i ger Zusch l äge und Abstri che ! H i er zei gt s i ch das 

Feh l en von Begri ffsbest i mmungen sehr deutl i ch .  Bei der 

Bewertung e i ner Wohnung müßte auch d i e  Tatsache i ns Ge­

wi cht fal l en ,  daß e i ne Wohnung i n  ei ner Schutzzone gemäß 

der Wohnzonennovel l e  (LGB1 . für Wi en 37/199 1 )  l i egt . 

D i es  muß a l s we rte rhöhendes Mome nt berüc k s i cht i gt 

werden . Di e b l oße Wohnumgebung des Hauses gemäß Z i  f 4 

i st al s Lagekri teri um s i cher n i cht- ausre i chend . 
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§ 45 Abs 5 

§ 45 Abs 6 

28 

Di e Kri teri en, d i e  für d i e  Berechnung des höchsttu ­

läss i gen Hauptmi etzi n ses heranzuzi ehen s i nd, wären wenn 

überhaupt, nur  i m  Rahmen e i nes Sachverständ i gengut­

achtens erfaßbar .  H i er stellt s i ch sofort wi eder d i e 

Frage nach der Kostentragung für das notwendi ge Gut­

achten . Wi e i st e i  ne  Wohnung d i  e besser als brauchbar 

oder gar ei ne II Luxuswohnung ll i st, zu  beurtei len?  Be­

gri ffe wi e lI allgemei ne Verkehrsauffassungll und IIEr­

fah rung des tägl i chen Lebens 1 1  s i nd für ei n Gesetz zu 

unbesti mmt, wenn  es darum geht, d i e  mi etrechtl i che 

Normwohnung von e i  ner Wohnung d i  essei  ts oder j ensei ts  

der  Norm festzulegen . 

Ei ne  Redukt i on des höchst zuläss i gen Hauptmi etz i nses um 

20 v . H .  wi rd abgelehnt . D i e derzei t i ge Regelung i st i n  

ke i n em Fall angez e i gt . Di e Unterschei dung zwi schen 

Ei gentumswohnungen, d i e  i n  ei n em Gebäude li egen, das 

aufgrund e i ner vor dem 8 .  Mai 1945 ertei lten Baube­

wi 1 1  i gung neu erri chtet wurde und anderen, i st unsach­

gemäß.  Dem Gesetzgeber muß bewußt sei n, daß gerade die 

Wohnqual i tät i n  Altbauten von der Bevölkerung stets hbch 

geschätzt wi rd . Warum gerade i n  solchen Ei gentums­

wohnungen ei n Abschlag h i ngenommen werden muß, überzeugt 

als augensche i nli ch poli t i sches Moti v n i cht . Auch i m  

Rahmen d i eser Best i mmung wi rd das e i gentli che Z i el, 

näml i ch  d i e Vere i nhei tli chung und Vere i nfachung wohn ­

rechtl i cher Best i mmungen, pol i ti scher Moti vat i on ge­

opfert . 

Unabhängi g davon, daß das Ri chtwertsystem grundsätzlich 

als unbrauchbar und verfassungswi dri g abgelehnt wi rd, 

i st an d i eser Besti mmung z u  kri ti si eren, daß j ede auch 

nur geri ngfügi ge Überschrei tung des zu  1 äss i gen Höchst­

maßes d i  e Unwi rksamke i t der Mi  etz i nsverei  nbarung nach 

s i ch z i ehen soll . Der Gesetzgeber übers i eht vollkommen, 
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§ 45 Abs 7 

29 

daß ohne Vorl i egen ei nes exakten Sachverständi gengut­

achtens vor Abschl uß des M i etvert rages der genaue M i et­

z i  n s  zwi schen den Partei en ni e exakt verei nbart werden 

kann . Di es schon deshal b ni cht , wei 1 es s i ch bei den 

Vertragspartei en i n  der Regel um kei ne Sachverständi gen 

aus dem Immobi l i enfach handel t .  D i e  den R i chtwert unbe­

deutend überstei gende Mi etzi nsvere i nbarung muß daher 

auch i nsowei t wi rksam sei n ,  a l s s i e das zu l äss i ge 

Höchstmaß überschrei tet . 

Auch d i ese Best i mmung , wonach e i n wertges i cherter Haupt­

mi etzi ns  der den Ri  chtwert überstei gt unwi rksam sei n 

so 1 1 ,  wi rd n i  cht begrüßt . Mi  t anderen Worten bedeutet 

d i ese Regel ung , daß sel bst ei ne zu l äss i g  verei nbarte 

Werts i cherung ni cht ausgeschöpft werden darf , wenn s i e  

den R i chtwertz i ns überschre i ten würde . 

Bezwe i fel t wi rd ,  ob der S i nn und d i e  Auswi rkung e i ner 

so l chen Best i mmung wi rkl i ch gewünscht i st .  Bei j eder 

oder auch v i e l l e i cht nur  j eder zwe i ten M i etz i n serhöhung 

aufgrund ei ner e i  nget retenen Wertsi cherung , wi  rd s i ch 

der Nutzer d i e  E i nhol ung e i nes Sachverständi gengut­

achtens durchaus überl egen . Si cher i st näml i ch ,  daß d i e  

i ndexi erte Mi ete mi t dem dann gü l t i gen Ri chtwert samt 

aktual i s i erten Zuschl ägen und Abstri chen n i cht mehr 

übere i nst i mmen wi rd .  Auf  d i e  Frage des  Ersatzes der 

Sachverständ i genkosten wi rd i n  d i esem Zusammenhang 

bewußt n i cht mehr e i ngegangen . 

Zu  § 46-Ermi ttl ung der Ri chtwerte 

§ 46 Abs 4 Dami t tri tt ei ne Verl änderung des M i etentgel tes e i n .  

Wenn d i  e von den Ländern zu erl assenden Verordnungen 

über d i e  förderbaren Baukosten zur Ermi ttl ung dersel ben 

zu Grunde zu l egen s i nd , haben i n  Wahrhei t  d i e  Länder 

d i e  Bes t i mmung der R i chtwerte i n  der Hand . Dami t 
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schafft ei n Bundesgesetz e i n  von Land zu  Land ver­

sch i edenes und dami t österre i chwe i t  une i nhei t l i ches 

Recht . 

Zu § 47-Bei rat zur Ermi ttl ung der Ri chtwerte 

§ 47 Abs 1 

§ 47 Abs 7 

§ 47  Abs 10 

Um e i  ne  Ausgewogenhe i t der R i  chtwerte z u  garant i  eren , 

müßten dem Bei rat sachkundi ge Vertreter des Baugewerbes 

und der Immob i l i entreuhänder bei gezogen werden . 

Di e Wertsi  cherung der Ri  chtwerte nach dem Verbraucher­

pre i s i ndex 1986 i st e i ne Sei te der Wertermi ttl ung . E;ne 

andere , näml i ch d i e  j ewei l i ge Aktual i s i erung der Zu­

schl äge und Abstri che erfol gt offenbar n i cht . Das be­

deutet , daß d i e  j ewe i l i gen Zuschl äge und Abstri che i m�er 

nur  für den Abschl ußzei tpunkt des Vertrages gel ten , ob­

woh l  s i ch über d i e  Jahre h i nweg d i esbezügl i ch e i n ige s  

ändern kann . 

Bei der  Formu l i erung des l etzten Satzes geht der Gesetz­

geber wi eder von  dem bere i ts z u  § 45 Abs  2 aufgezei g�en 

Wi derspruch aus . Nochma l s sei betont , daß der R i c htw�rt 

unter Berücks i chti gung a l l fä l l i ger  Zuschl äge und Ab­

stri che n i cht der angemessene Hauptmi etz i n s  i st .  Der 

angemessene Mi  etz i ns i st der,  der aufgrund der Markt­

verhäl tni sse nach § 45 Abs 1 verei nbart werden darf . 

Zu § 49-Herabsetzung des Hauptmi etzi nses bei Unbrauchbarkei t 

H i er  wäre festzuhal ten , daß der Hauptmi eter dem Vermi eter s i chtbare Mängel  

schon vor  Absch l uß des Vertrages anzei gen muß .  Unterl äßt er  d i e s ,  so  muß er 

d i ese Mängel gegen s i ch gel ten l assen . 

Im übri gen wi rd d i  ese Best i mmung abgel ehnt . Im  wesent 1 i ehen bei nha l tet 

d i  ese Norm für den Mi  eter e i  nen Fre i  bri  ef für den Zei  traum ei  nes Jahre s  

pra kt i sch kei ne M i ete z u  bezah l en .  Di e Ni chtzahl ung des Mi etz i nses f ü r  e i n 
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3 1  

Jahr  wi rd d i e Regel sei n ,  wei l ke i n  Mi eter den Mangel  se l bst beheben wi rd 

und  d i e  Be l ohnung für d i e  Unterl assung e i ner Kl age gegen den Vermi eter e i n­

fach z u  g ro ß  i st .  

Zu § 50-Ante i l an den Betri ebskosten 

H i er stel l t  s i ch sofort d i e  Frage , wi e wei t  d i ese Best i mmung g i l t .  Grund­

sätz l i ch wäre d i eser Normen i nhal t im al l geme i nen Tei l z u  rege l n .  

Zu § 51- Erhöhung der Hauptmi etz i nse 

§ 51 Abs 5 Warum so l l der Vermi eter e i ne Erhöhung des Haupt­

mi etzi nses n i cht verl angen dürfen , wenn mi ndestens 

an e i nem N utzungsobj e kt des Hauses Wohnungs­

e i gentum besteht? Das i st mi t S i cherhei t e i ne 

g l e i chhei tswi dri ge und ungerechtfert i gte Straf­

best i mmung . 

D i e E i g e n t um s f e i n d l i c h ke i t  d e s  G e s e t z g e b e r s  

bestürzt auch i n  d i eser Bes t i mmung . 

Zu § 55-Abrechnungspfl i cht des Vermi eters 

§ 55 Abs 1 Z i  f 1 1 i t b Hi  er wi rd vorgesehen , daß i n  d i  e Hauptmi etz i ns­

res erve auch vom  Wohnungse i gentüme r d e r  dem 

Wohnungsei gentumsobj ekt entsprechende Hauptmi et­

z i ns zu  bezah l en i st .  N i cht geregel t i st ,  um 

wel chen Mi etz i ns es  si ch dabei handel t .  Vari ­

ati onen stünden z i gfach zur  Auswah l . Der Gesetz­

geber wi rd auch h i  er deta i l l  i erte Aufkl  ärung z u  

geben haben . 

§ 55 Abs 1 Z i f 2 H i er feh l en ,  wi e schon erwähnt , d i e  Kosten für d i e  

Erri chtung e i nes Dachbodenausbaues . 
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Zu § 56-Umfang und Vorauszahl ung der Betri ebskosten 

§ 56 Abs 2 

Zu § 58-Untermi etz i ns 

H i er wi rd auf das z u  §§  10 - 13 bere i ts Rel ev i erte 

verwi esen . D i e  Werterhöhung des Verwal terentgel tes 

wurde z u l etzt mi t 1 .  Jänner 1992 vorgenommen . 

Nachdem d i e  Werte rh öhung  nun  e rs t  mi t dem 

Gel tungsbeg i nn somi t z um 1 .  Jänner 1994 gre i fe n  

würde , entgeht e i  ne Werterhöhung des Verwa 1 ter­

honorars von c i rca 10 %. Für d i e  Wertsi cherung der 

Mi etzi nse gi l t  i m  übri gen das g l e i che . D i e Unaus­

gewogenhe i t d i eses  Entwurfes wi rd vom Öster­

rei ch i chen Rechtsanwal ts kammertag auf den enonmen 

Z e i tdruck  z u rüc kgefü h rt , u nter  d em für d i e 

Erste l l ung des zur  Begutachtung versendeten Textes 

erfo 1 gt i st .  In  di esem Zusammenhang sei erwähnt , 

daß es deshal b wei t  besser wäre , woh l überl egte 

Regel ungen zu  präsent i eren und b i s dah i n das a l te 

Recht gel ten zu  l as sen . 

Di ese Norm steht mi t den Kündi  gungsbesti mmungen ni  cht i n  Ei nk l  ang . Dem 

Vermi eter sol l te neben dem Recht auf Kündi gung d i e  Mögl i chke i t  e i ngeräumt 

werden , i m  Fal l der tei l we i sen Untervermi etung sofort d i e  für d i ese Wohnung 

angemessene Mi ete , a l so n i cht nur d i e  Ri chtwertmi ete zu verl angen . B isher 

war es doch so , daß der Hauptmi eter mi t dem Ei gentum des Vermi eters rege 

Geschäfte betri eben hat . Wenn dem Hauptmi eter d i ese Mögl i chkei ten nun 

wei ter e i ngeräumt sei n so l l en ,  so muß dem Ei gentüme r zumi ndest das g l e i che  

Recht z ugestanden werden . Bundeswohnrecht sol l te n i cht mehr aussch l i eß l i ch 

Schutzrecht des Hauptmi eters sei n .  

Überd i es wäre d i ese Best i mmung mi t § 64 Abs 2 Z i f 4 derart i n  Ei nk l ang z u  

bri ngen , daß 15 1 % i nsgesamt schon al s unverhäl tni smäßi g hohe Gegen l e i stung 

anzusehen s i nd .  Nachdem der Text der Kündi  gungsbesch ränkungen wi eder aus  

dem a l ten Recht wortgetreu  übernommen wurde , überl äßt man der Jud i katur das 

Fe l d ,  d i e  z u  d i eser Frage schon andere Größenordnungen geschaffen hat . 
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Zu § 59-Verbotene Verei nbarungen und Strafbesti mmungen 

§ 59 Abs 3 

§ 59 Abs 4 

Der Gesetzgeber schafft h i  er  für ei  nen Rückfor­

derungsanspruch des M i eters e i ne  neue Verj ährungs­

fri st von zehn Jahren . Der Vermi eter h i ngegen hat 

se i ne Ansprüche b i nnen Jahre sfri st gel tend zu  

machen . Weder für d i e  

Ungl e i chbehandl ung der Vert ragspartei en ,  noch für 

d i e  mangel nde Harmon i s i erung mi t den ei nsch l ägi gen 

Be s t i mmungen des ABGB wi rd Verständn i s  auf­

gebracht . 

Di e Sankti onsbest i mmung , wonach der Hausei gentümer 

an  i h n g e l e i stete  Bet räge u n geach tet e i ner  

Rückforderung noch ei nmal  al s E i nnahme im  S i nn des  

§ 55  Abs I ,  somi t in  der  Abrechnung der  Hauptmi et­

z i n s e  auszuwe i sen hat , wi rd abge l ehnt . Auch  

d rasti sche Strafmaßnahmen wi e d i ese werden i n  

H i n ku n ft d i e  Umgehung e i n z e l ner  Bes t i mmungen 

d i eses  Gesetzes n i cht  verhi ndern können . Der 

Gesetzgeber wi rd ei nsehen müs sen , daß er n i cht am 

Markt vorbei Mi etentgel te regu l i eren darf . D i e 

mangel nde Ei ns i cht nach j ahrzehntel anger b i tterer 

Erfah rung betrübt sehr .  Wohnen wi rd auch i n  

H i  n kunft sei  nen Prei s haben, ganz unabhängi  g von 

Regu l i erungen wel cher Art auch i mme r .  

Z u  § 60-Anrechnung von Di enstl ei stungen auf den Hauptmi etzi ns 

Di ese Rege l ung so l l te eher i m  a l l geme i nen Te i l  des Gesetzes erfo l gen . 

Zu § 61-Aufl ösung und Erneuerung des Mi etverhäl tni sses 

§ 61 Abs 1 Z i f 2 Gemäß dem Vorschl ag i st e i n Abtragungsauftrag der 

Baubehörde dem Untergang des M i etgegenstandes nur 
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§ 6 1  Abs 1 Z i f 3 

§ 6 1  Abs 2 Z i f 1 

34 

g l e i chzuhal ten , wenn dem Vermi eter d i e  I n stand­

setzung n i cht mög l i ch i st .  

D i e Formu l i erung i n  der vorl i egenden Form i st 

abz u l ehnen , we i l s i e z u  wei tgehend i st .  D i e 

I nstandsetzung i st techn i sch fast i mmer mög l  i ch , 

j edoch mei stens wi rtschaft l i ch n i cht rentabel . 

Desha 1 b müßte h i  er  auf d i  e mangel nde techni  sche  

Mögl i c hke i t oder  d i e  wi rtschaftl i che Unzumut­

barkei t  abgestel l t  werden . 

G l e i c h h e i t s w i d r i g re i c h t  d i e s c h r i f t l i ch e  

Künd i  gung des M i  eters zur  Aufl ösung des M i  etver­

häl tn i sses aus . Auch das wi rd zu  Rechtsuns i  cher­

hei t  führen . I n  der gewohnten ungl  ei  ehen Behand-

1 ung des Vermi eters wi rd d i  esem e i  ne Künd i  gUl1!gs­

k l age aus wi chti gen Gründen auferl egt . 

D i e gesetz l i che Knebe l ung des Vermi eters i st 

u ngeheuer und  wi rd abge l ehnt . Es  i s t n i ch t  

e i  nzusehen , warum der Verz i c h t  des Mi  eters fCluf 
I 

sei n Kündi  gungsrecht nur dann rechtswi rksam �ei n 

sol l ,  wenn dem Mi eter ei n Wei tergaberecht �nd 

außerha 1 b von berücks i chti  gungswürdi gern I nteresse 

des Mi  eters an der Beendi  gung des Mi  etverhäl t­

n i sses überd i es e i n Präsentat i onsrecht e i ngeräumt 

wi rd . Dami t wi rd vom Gesetzgeber i n  neu abzu ­

s c h l  i eßende befri stete Verträge auf e i  n e  Art und 

Wei se e i  ngegri ffen , d i  e ei  ner fast vol l ständi gen 

Aufhebung der Pri vatautonomi e g l e i chkommt . Wenn 

der Mi  eter wi rkl i ch ex 1 ege e i  n We i tergaberecht 

und ohne  Vorl i egen ei nes berücksi chti gungswürdigen 

I nteresses auf Sei ten des Mi eters e i n Präsen­

tat i onsrecht e i ngeräumt erhäl t, bedeutet der 

Verz i cht des Mi eters auf sei n Künd i gungsrecht i n  

Wahrhei t  kei nen Verz i cht , we i l  er ohneh i n schon 

vom Gesetz abgesi chert i st .  D i  e Bevormundung und 
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§ 6 1  Abs 2 Z i f 2 

§ 6 1  Abs 4 

3 5  

erneute Ung l ei chbehandlung d e s  Vermi eters wi rd 

entsch i eden zurückgewi esen . D i e Angst des Gesetz­

gebers vor Mi etverträgen auf best i mmte Zei t  d ürfte 

so groß sei n ,  daß er si ch offenbar n i  cht meh r  

anders zu  helfen we i ß, als durch e i ne p e r  Gesetz 

festge l egte  e i n s e i t i ge Ve rtragsgesta l tung  z u  

Lasten des Vermi eters . Eu ropare i fe wi rd dami t 

n i cht bewi esen . 

I n  gewohnter Unglei chbehandlung des Vermi eters , 

wi rd d i e  Künd i gungsklage bei  Mi etverträgen auf 

besti mmte Zei t  nur i n  gewi ssen Fällen gestattet . 

I n  d i ese  Best i mmung wi rd d i e Z i f 4 ,  d i e Z i f 6 ,  7 

und 8 ,  sowi e 9 und 10 des § 64 Abs 2 h i  nei  n ­

rek l ami ert !  Jetzt dürfte d e r  Mi eter d i e Wohnung z u  

e i nem unverhältn i smä ßi g hohen Untermi etz i n s 

verwerten , oder n i cht mehr benützen , oder z u  e i ner 

anderen im Vertrag n i cht bedungenen Betäti gung 

regelmäßi g verwenden , ohne daß s i ch der Vermi eter 

dagegen wehren könnte . Selbst d ri ngenden E i  gen­

bedarf kann der Vermi eter bei  bef�i steten M i etver­

trägen n i  cht erfo 1 grei  ch geltend machen und zwar 

auch dann n i  cht , wenn er Ersatz beschafft . H i  er  

stellt s i ch d ie  Frage , welche Rechte dem Vermi eter 

aus e i nem befri steten Mi etvertrag ei gentl i ch  noch 

ble i ben , oder besser ,  welche Benachte il i gungen hat 

er n i c h t  h i nz u n e hme n ?  D i e s e  ungle i c h a rt i ge 

Behandl ung von Mi eter und Vermi eter wi  rd n i  cht 

nur  z um Ärgerni s v i  e 1 er ,  sondern auch als Grund 

dafür anzusehen se i n ,  daß d i e v i el z i t i erte 

Wohnungsnot solange anhalten wi rd , bi s n i cht  aus­

rei chend Wohnungen neu gebaut s i nd .  

D i  ese Best immung i st sehr unk l  ar formul  i e rt .  Das 

bloße Abschre i  ben des § 29 Abs 3 MRG verbessert 

d i  e Regelung i n  kei ner Wei se . Es i st d i  e Formu-
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l i erung so zu  fassen , daß auch der Lai e um �i e 

Gefahr der n i cht ze i tgerechten Auflösung wei ß .  

I m  Gegensatz dazu fordert § 6 2  Abs 4 ,  j ewei ls ei ne 

Verl ängerung um d i  e ursprüngl i che Vertragsdauer , 

wenn n i cht 3 Monate vor Ablauf mi t e i ngeschri e­

benem Bri ef e i ne solch e  abgelehnt wi rd . Oi e 

V i elz a hl an  U n e i n h e i tl i c h ke i ten  i m  Entwurf 

überzeugt in  kei ner Wei se . 

Zu § 62-Befri stete Mi etverträge 

§ 62 Abs 1 Z i f 3 

§ 62 Abs 4 

Kri ti s i ert wi rd d i e  e i ngeschränkte Befri stungs­

mög l i chkei t auf  nur  3 b i s maxi mal 5 Jahre . Es 

s ol l te i m  Wohnrec h t  e n d l i c h Pr i vatautonomi e 

herrschen . Di e Befri stung sollte den Partei en des 

Vertrages all e i n  überl as sen werden . Mi t einer 

zwangswe i sen Regelung wi rd wi e b i sher n i chts 

erre i cht . 

M i e t v e rt rä g e  f ü r  W o h n u n g e n , d i e  n a c h  dem 

3 1 . 12 . 1967 neu erri chtet wurden , durften nach �em 

alten Recht bel i ebi g befri stet und verlän�ert 

werden . Warum d i ese  Mög l i ch ke i t  nun wegfä llt , 

b l e i bt ohne  Beg ründung  u n d  i s t a u c h  n i cht  

e i ns i chti g .  

Di ese Best i mmung steht zum Abs 2 i n  Wi derspruch . 

Abs 2 besti mmt , daß i n den i m  Abs 1 angeführten 

Fäl l en der Mi etvertrag nur  dann durch  Zei tab l auf 

aufge l öst wi rd ,  wenn im  Mi etvertrag schri ft l i ch  

vere i  nbart wurde , daß er durch  den  Ablauf der 

bedungenen Zei t  erl i scht . Abs  4 best immt nun tür 

Fälle des Abs 1 Z i f 3 ·  und 4 ,  daß befri stete 

Mi etverträge als um d i e u rsprüngli che Vertrags­

dauer erneuert gelten , wenn der Vermi eter d i e 

Erneuerung n i cht b i s spätestens 3 Monate vor 

Ablauf der Ve rtragsdauer mi t e i ngeschri ebtnem 
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Bri ef ablehnt . Das bedeutet i n  den Fällen d e s  Abs 

1 Z i f 3 und 4 ,  daß d i e  befri stet erneuerten 

Verträge offenbar auch st illschwe i gend abgeschlos ­

sen werden können . H i er müßte man dem Rechtsunter­

worfenen e i ndeut i g  sagen , daß d i ese Best i mmung i n  

der Praxi s so n i cht gehandhabt werden dürfte , wei l  

ansonsten der Vermi eter Gefahr laufen wü rde , e i nen 

s t i ll schwe i gend e rneuerten befri steten Vertrag 

nach Ablauf der wei teren Vertragsdauer mangels 

Schri ftli chkei t n i cht meh r  auflösen zu können . 

Sämtl i che gemäß Abs 4 st i  1 1  schwe i gend erneuerten 

Verträge werden kei neswegs um d i  e ursprüngl i che 

Vertragsdauer erneuert , sondern bestehen mangels 

Schri ftli chkei t n i cht als befri stete, sondern als 

Mi etverhältni sse auf unbest immte Ze i t !  

Der letzte Satz i st überhaupt z u  strei chen , da für 

den  Vermi eter e i ne  Ev i denzhaltung der Fr i st  

prakt i sch unmögli ch  i st .  

Zu § 63-Befri stete Mi etverträge mi t i nsti tuti onel l en (mi l dtäti gen) 

Wohnraumbei stel l ern 

I n  d i esem Zusammenhang sollte auch geregelt werden , ob d i e  sonst i gen Be ­

sti mmungen des BWRG, i ns besondere § 29 Abs 2 b i s 4 gelten . 

Zu § 64- Kündi gungsbeschränkungen 

I n  d i  esem Zusammenhang altes Recht zu übernehmen di squa 1 i fi zi ert den Ge­

setzesentwurf vollends . Auf wei twend i ge Detai lausführungen wi rd verz i chtet , 

wei l  der Gesetzgeber offenbar davon ausgeht , daß s i ch sei t dem Jahre 1945 

ni chts  geändert hat . Ei ne Aufzäh 1 ung der Versäumn i sse würde den Rahmen 

d i eser Begutachtung sprengen . 

§ 64  Abs 2 Z i f 4 H i er wi rd auf das z u  § 58 Gesagte verwi esen . 
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S 64 Abs 2 Z i f 18 

38 

Lei der hat der Gesetzgeber auf d i e  i n  großer Zahl 

gehorteten Wohnungen vol l kommen vergessen . Hi er  

müßte d i e  Mögl i chke i t e i ner Änderungskündi gung 

e i ngefüh rt werden . Vergessen wurde auch auf j ene 

M i eter ,  d i e  i n  i hrem Kl e i ngarten ganzj äh ri ges  

Wohnen in  Anspruch nehmen . Di e Nove  1 1  i erung des 

K l ei ngarte n g e s e t z e s  e rfüllt n u r  dann  i hren 

wi rkli chen Zweck , wenn d i ese Mieter auch daz u  

verha l ten  werden , i h re b i s herigen  Wohnungen 

aufzugeben . 

Zu § 68-Kündi gungsverfahren 

Di e Kündi gungsk l age bewi rkt außer e i ner n i cht notwendi gen Verschärfung des 

Künd i  gungsschutzes nur prozessual e Unsi cherhei t .  Ob e i  ne  EDV-mäß i  ge Er­

fas sung mög l i ch sei n würde , bl e i bt abzuwarten . Si cher wäre h i ngegen d i e ,ZPO 

entsprechend anzupassen . 

§ 68 Abs 2 

§ 68 Abs 3 

D i  e i n d i  eser Best i mmung vorgesehene Aussetzung 

des Verfahrens auf di e Dauer von 2 Jahren �i rd 

abge 1 ehnt . Wenn schon  für den Ri chter kdi ne 

verläßliche Zukunftsprognose mögli ch  sei n sol l ,  

wie soll dann der Vermi eter glaubhaft machen , daß 

d i  e der Aussetzung zu  Grunde 1 i egende Erwartung 

ni  cht ei ngetreten i st und auch ni  cht mehr ai  n­

treten wird . Abgesehen davon , daß es s i ch bei  

d i eser Bes t i mmung bere i ts um Althergebrachtes 

handel t ,  das s i ch schon e i nmal ni cht bewährt hat , 

werden dami t nur  d i e  Künd i gungsverfahren ver­

sch l eppt und dem gekündi gten Mi eter d i e j ah rel ange 

Mögli c h ke i t e i ngerä umt se i nen Rechtsb ruch  z u  

sani eren . 

H i er wi rd d i e Zukunftsprognose die dem Ri chter 

e i  nersei ts ni cht zugemutet werden so l l ,  von i hm 

geradezu verlangt . Wi e so l l der Ri chter wi ssen . ob 
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§ 68 Abs 7 

39  

der Mi  eter künft i g von  sei  nem b i  sheri  gen  Verha 1 -

ten , wel ches zur  Kündi gung Anlaß gegeben hat , 

Abstand nehmen wi rd . Der Gesetzgeber möge deutl i ch 

aussprechen , daß das Künd i  gungsverfahren künfti  g 

nur  meh r  aufgrund von B i  1 1  i g ke i  tserwägungen des 

Ri chters abgehandelt werden kann . 

D i e Auskunftspfl i cht des Förderungsträgers sollte 

auf den Kle i ngartenvere i n oder Betre i ber des 

Klei ngartens ausgedehnt werden . 

Zu § 75-Sonderbesti mmung für möbl i erte Komfortwohnungen 

Kri t i s i ert wi rd d i e  Ei nschränkung, wonach e i ne entsprechende Wohnung vol l ­

ständ i g  möb l i ert sei n muß. Jeder wei ß, daß e i ne vollständi ge Möbl i erung i n  

der Praxi s n i e vorkommen wi rd . Di e Vol lständ i gkei t ei ner Möbli erung b i etet 

durchaus Anlaß z um Stre i t .  Vor allem Di plomaten und Angestellte i nter­

nati onaler Konzerne l egen besonderen Wert auf e i genes Mob i lar ,  weshal b 

d i ese Besti mmung wahrschei nl i ch e i ne Bel ebung der Möbe l i ndustri e und  des 

Sped i t i onsgewerbes mi t s i ch bri ngen wi rd . 

Zu § 76 Wohnungsei gentum 

Sehr zu  kri t i s i eren i st, daß an Räumli chkei ten, d i e  d i e Ausstattungskate­

gori e D aufwe i sen, Wohnungsei genturn ni cht begründet werden darf . In den 

erläuternden Bemerkungen wi rd d i ese e i nschrän kende Maßnahme mi t kei nem Wort 

begründet . Ei  n Verbotszwec k i st n i  cht zu  erkennen . Be i Anordnung d i  eser 

offensi chtli ch pol i t i schen Maßnahme wi rd übersehen, daß auch e i ne Wohnung 

der Ausstattungskategori e D e i ne selbständi ge Wohnung und/ode r e i ne selb­

ständ i ge Räuml i ch kei t b i ldet, d i e e i n Mi tei gentümer der L i egenschaft aus­

schl i eßl i ch nutzen kann und darüber auch allei n  verfügen könnte . Di ese Be­

st i mmung i st n i cht nur  e i gentumsfe i ndl i ch, sondern zwi ngt zu  e i nem dog­

mati schen Kunstgri ff . D i  ese Wohnungen werden nur  über e i  ne Benützungs­

regelung nutzbar, deren Verbücherungsfähi gkei t erst s i chergeste l lt werden 

müßte . 
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Gegen d i ese Best i mmung s prechen meh rere Gründe . 

1 )  E i ne Legal defi n i t i on für den Begri ff " Wohnung" feh l t b i s heute . § 32 

Abs 1 spri cht i mmerh i n  von e i ner Wohnung der Ausstattungskategori e D .  

I m  § 7 6  Abs 3 handel t es s i ch h i ngegen nur  meh r  um e i ne Räuml i chkei t ,  

d i e  b i sher z u  Wohnzwec ken genutzt wurde . Schon aus Gründen des Zustän­

d i g ke i tsberei ches wi rd d i e  Baubehörde kei ne recht l i che Qual i fi kat i on 

t re ffen dürfen , ob es  s i ch um e i ne Wohnung oder um e i ne sonst i ge sel b­

ständ i ge Räuml i ch ke i t hande l t .  I m  Bewußtse i n d i eses Wi derspruches 

ordnet der Gesetzgeber i m  Entwurf ei ne Zwangsma ßnahme an , d i e  er sel bst 

rech tl i ch n i cht begründen kann . S i chergeste l l t  i st ,  daß für sonsti ge 

sel bständi ge Räuml i chkei ten der Ei nsch l u ß  e i nes WC i m  Raumverband n i cht 

vorausgesetzt i st .  Das erg i  bt si  ch schon aufgrund der demonstrativen 

Erl äuterung der sonst i gen Räuml i chke i t i n  § 76 Abs 1 des Entwudes . 

Schon vom Systemaufbau des § 76 muß somi t an Wohnungen der Ausstattungs ­

kategori e D auch Wohnungsei gentum begründet werden dürfen , we i l es s i ch 

z umi ndest um e i ne sonst i ge se l bständi ge Räuml i ch ke i t  handel t .  

2 )  Sol l te d i eses Vorhaben n i cht aufgegeben werden , perpetui ert dami t der 

Gesetzgeber das höchst prob l emati sche sogenannte gemi schte Al th�us . 

Dabe i hande l t  es s i ch um e i n Haus , i n  dem nur  e i n Tei l der Mi etwohnu�gen 

i n  Wohnungsei gentum umgewandel t wurde , der Rest  h i ngegen al s schl i chte 

Mi etobj e kte im Mi tei gentum des b i sheri gen Li egenschaftsei gentümers ver­

b l e i  ben . Daran sch 1 i e ßt si ch  e i  ne Rei he von Schwi eri g ke i ten , d i  e i m  

Rahmen e i nes neuen Gesetzes gel öst sei n so l l ten . 

I n  der  Hausabrechnung müssen zwei versch i edene Verrechnungs krei se 

we i tergeführt werden , wei l  zwei verschi edene Arten von Ei gentümern er­

hal ten b l e i ben . Gemäß § 88 Abs 1 Z i f 2 haben d i e  Wohnungsei gentümer 

pfl  i chtgemäß ei  ne angemessene Rückl  age z u  b i l den . Dem sch 1 i chten Mi t­

e i gentümer e i ner Li egenschaft wi rd d i ese Verpfl i chtung ni cht auferl egt 

werden dürfen . Gemäß § 55 Abs 1 Zi f 1 wi rd der Vermi eter neben · der 

Hauptmi etz i nsreserve auch d i e  Erhal tungs- und Verbesserungsbei träge ab­

zurechnen haben . Ei ne Abrechnung d i eser Art wäre n i cht  mehr vorzunehmen , 

wenn das Haus zur Gänze pari fi z i  ert i st und A l tmi eter n i  cht mehr vor-
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handen s i nd .  Das bedeutet aber auch , daß sämt 1 i che Wohnungsei  gentümer 

n i cht nur  ei ne  Rückl age z u  b i l den haben , sondern auch i n  d i e  nach wi e 

vor bestehende M i etz i nsreserve e i nzahl en müs sen , da d i eser Verrechnungs­

kre i s aufgrund  der bestehenden Kategori e D-Wohnung und des auch 

vorhandenen sch l i chten M i tei gentums n i cht aufgegeben werden darf . 

3 )  Wohnungsei gentum wi rd i m  Fa l l e  des § 77  Abs 2 Z i f 2 durch geri chtl i che 

Tei l ung bei Aufhebung e i ner M i tei gentumsgeme i nschaft n i cht begründet 

werden dürfen , sol ange e i ne Kategori e D-Wohnung i m  Haus vorhanden i st .  

Auch i m  Zuge der Auf tei l ung ehel i cher Ersparn i sse oder ehe l i chen 

Gebrauchsvermögens wi rd e i n entsprechender Ri chterspruch bei  Vor-

1 i egen auch nur  e i  ner Kategori e D-Wohnung n i  cht mögl i ch se i  n .  Di  e an 

s i ch sehr  s i nnvo l l e  Bes t i mmung , daß  Wohnungse i gentum auch durc h  

R i chterspruch n e u  begründet werden kann , wi rd dami t f ü r  d i e  mei sten i n  

der Prax i s  vorl i egenden Fäl l e  vo l l kommen ausgesch l ossen . Mi t Tei l ungs­

spruch i st das sch l i chte M i tei gentum nur  zur Gänze aufhebbar . Di eses 

gerade an D-Wohnungen z u  be l assen , erschei nt deshal b n i cht s i nnvol l .  

4 )  Be i der Nutzwertfestsetzung muß auch fü r Wohnungen der Ausstattungs­

kategori e D ei  n Nutzwert festgesetzt werden . Sol l te nun der sch 1 i chte 

M i tei  gentüme r ei ne so l che Kategori e D Wohnung im Standard anheben , 

mü ßte er gemäß § 79 Abs 1 des Entwurfes e i nen Antrag auf Neufestsetzung 

der Nutzwerte unter Umständen nach § 78 Abs 2 Z i f 2 stel l en .  Zur 

Antragste 1 1  ung auf Neufestsetzung der Nutzwerte nach § 78 Abs 2 Z i  f 2 

s i nd nur  d i e  Wohnungsei gentümer geme i nsam berecht i gt ,  d i e  d i e  Änderung 

oder d i e  Übertragung durchführen (§ 79 Abs 1 ) . Somi t i st der b l o ße  M i t­

e i  gentümer der Wohnung von  e i ner sol c hen Ant ragsste l l ung schon  ausge­

sch l ossen , wei l i hm a l s b l oßer Mi tei gentümer für e i ne so l che Antrags ­

stel l ung d i e  Qual i fi kat i on des Wohnungse i gentümers feh l t .  

5 )  Mi t dem sch l i chten Mi tei gentümer der L i egenschaft wi rd gemäß § 79/2 e i ne 

Unentge l t l i chke i t wah rschei  n l  i ch n i  cht vere i  nbart sei  n ,  weshal b j eder· 

Wohnungse i gentümer fü r von i hm abzugebende M i ndestantei l stei l e  (Mi t­

e i gentumsantei l e ) e i n Entgel t verl angen wi rd . D i es i n  Ausnutzung e i ner 

Zwangss i tuati on des sch l i chten Mi tei gentümers ! 
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Dami t i st erwi esen , daß d i ese pol i t i sche Überl egung i n  kei ner Wei se i n  �as 

Konzept des Gesetzesentwurfes paßt .  Störungsfrei e und gede i h 1 i che Rechts­

bez i ehungen s i nd dami t n i cht zu  erwarten . 

Zu § 77-Recht und Ti tel zum Erwerb des Wohnungsei gentums 

§ 77 Abs 1 

§ 7 7  Abs 2 

§ 7 7  Abs 2 Z i  f 2 

Auch d i  ese Best immung bedeutet kei  ne Erneuerung . 

Wünschenswert wäre es , wenn n i  cht nur Ehegatten , 

sondern auch andere Personen geme i nsam über e i nen 

Mi  ndestantei 1 verfügen könnten . Zum Bei sp i  e 1 i m  

Fa 1 1  der Erbengemei nschaft wäre e i  ne sol che Auf­

t e i l un gsmö g l i c h ke i t des M i ndes tantei l es seh r 

wünschenswert . Es i st auch kei neswegs e i nzusehen , 

warum n i cht auch Geschwi ster oder E l tern und 

deren Ki nder geme i nsam Mi ndestante i l e i gner sei n  

so l l en . Dami t könnte das oft unbi  1 1  i ge Ergebni s 

des § 82 Abs 2 ,  näml i ch d i e  öffent l i che Fei l ­

b i etung des Mi ndestante i l es unterb l e i ben . Der 

Grundsatz der Unte i l barke i t ,  wi e er  i m  § 82 

formu l i ert i st ,  wäre praxi sgerech t  aufz ugeben ! I 1 
I 

Verabsäumt wurde d i e  Begründung von Wohnungs ­

e i gentum durch sogenannte Vorratstei l ung z uzu­

l a ssen . So wi e auch  i n  d e r  Bundesre p u bl i k  

Deutsch 1 and zu  1 äss i g ,  sol l te d i  e Beg ründung von 

Wohnungsei gentum durch den Al l e i ne i gentümer e iner  

Li egenschaft erl aubt sei n .  Das entspri cht g l e ich­

fal l s  e i nem großen Bedürfn i s  der  Praxi s ,  bl i eb i m  

vorl i egenden Entwurf aber unberüc ks i cht i gt .  

Di  ese Besti mmung gehört dahi ngehend ergänzt , daß 

Wohnungsei gentum auch  dann neu e i  ngeräumt werden 

kan n , wenn der R i chter d i es i m  Zuge e i nes  

Verfahrens auf Auf tei l ung ehel i cher Ersparn i sse  

oder ehel i chen Gebrauchsvermögen verfügten . 

Der Kl äger oder Antragste l l er so l l te bere i ts mit 
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Zu § 78-Mi ndestantei l  
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der Kl age oder dem Antrag e i nen Vorsch l ag zur  

Begründung von Wohnungsei gentum erstatten müssen . 

So l l te d e r  Kl äger e i nen  so l chen Wunsch oder 

Antrag n i cht äußern , muß auch dem Bek l agten oder 

Antragsgegner d i e  Mög l i ch ke i t gegeben se i n ,  e i nen 

V o r s c h l a g  z u r  W o h n u n g s e i g e n t u m s b e g r ü n d u n g  

erbri ngen z u  können . 

Entsprechend dem Vorbi 1 d i n der Bundes repub 1 i k Deutsch 1 and so  1 1  ten d i e  

Mi ndestante i l e  frei verei nbart werden können , wobei von der Nutzfl äche 

auszugehen i st .  Auf d i e  Berücks i chti gung besonde rer Lagevorte i l e  kann 

durchaus verz i chtet werden , wei l s i ch d i e  Unterschi ede bere i ts im Kaufpre i s 

nachha l t i g  n i ederschl agen werden . Di e neue Festsetzung des Mi ndestante i l es 

durch  das Geri cht , sol l nur i m  Fa l l des Strei tes und bei Verl angen e i nes 

Wohnungsei  gentümers mög l  i ch sei  n .  Zwec kmäßi 9 wäre es auch , daß di e frei e 

Vere i nbarung auf Antrag e i nes Wohnungsei gentümers e i ner ri chterl i chen Über­

prü fung unterzogen werden kann . Dami t würde s i ch das derzei t o ft 1 ang­

wi e ri ge und kosteni ntens i ve Nutzwertfestsetzungsverfahren vol l kommen er­

übri gen . D i  e Beschei n i  gung der Baubehörde wi e s i e derzei t  im § 86 Abs 2 

Z i f 2 nach wi e vor gefordert i st ,  würde dami t entbehrl i ch se i n .  

Sol l te es  tatsäch l i ch bei  dem vorgeschl agenen Text b l e i ben , so werden dazu 

e i n i ge Anmerkungen erstattet . 

§ 78 Abs 2 Z i f 1 und 3 Di  e Mi  ndestgrenze von 2 v .  H .  so l l te auf 3 v .  H .  

abgeändert werden , da d i es der ÖNORM i n  Ver­

b i n d u n g  m i t d e r  G e l tendma c h u n g  v o n  P r e i s ­

mi nderungsan sprüchen entspri cht . 

D i e  neue Festsetzung des Nutzwertes so l l te nur  

dann auf den  Zei tpunkt der Bauführung z urück­

wi rken , wenn der Antrag auf Neufestsetzung b i s z um 

Ab l auf e i nes Jahres nach dem Ei ntri tt der 

49/SN-257/ME XVIII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 43 von 56

www.parlament.gv.at



Zu § 80-Nutzwert 
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Rechts k raft der baubehörd l i chen Benützungsbe­

wi l l i gung geste l l t  wurde . Andern fal l s  möge d i e 

Neufestsetzung erst ab der Antragstel l ung wi rkeh . 

Grundsätz l i ch so l l te vom Nutzwert abgegangen werden . 

Systemwi dri g ri chtet s i ch d i e Zutei l ung der Ei nnahmen und d i e Vers i cher­

ungs l e i stung i m  Fal l des Unterganges des Obj ektes nach dem Nutzwert . Di e 

Wohnbauförderungsgesetze wären ohnehi n dem Bundeswohnrecht anzupassen und 

durchgre i fend z u  novel l i e ren , wesha l b auch dami t ei n Festha l ten am Nutzwert 

n i cht gerechtfert i gt werden sol l te .  

Sol l te es  dennoch bei m  vorgeschl agenen Text b l e i ben , i st e i n i ges z u  

kri t i s i eren . 

§ 80 Abs 1 Di  e Termi n i  11 al l geme i ne Verkehrsauffassung ll und 

II Erfahrung des täg l i chen Leben s ll s i nd vol l kolTl11en 

u n best i mmt und  verfassungsrecht l i ch bedenkl i ch 

( Legal i tätspri n z i p ) . Auch d i e Zwec kbest i mmung �n d  

d i e  über u n d  unter dem Durchschn i tt l i egdnde 

Ausstattung i st für das Geri cht n i cht überprüfbar . 

Überdi es wi rd d i e Ausstattung regi onal unter­

schi edl i ch sei n ,  wesha l b di eses Kri teri um eitlen 

grav i erenden E i  ngri ff i n  das E i  gentums recht be­

deutet . Es stel l t  s i ch erneut di e Frage , warum 

e i n derart komp l i z i ertes Verfah ren abgehandel t 

werden muß,  wenn  d i e  wertbest i mmenden Momente doch 

a u s s c h l i eßl i ch über den Pre i s berüc k s i chti g t  

werden . 

An d i eser Stel l e  sei  angemerkt , daß dem Gesetz­

geber auch h i  er ei  n wesent 1 i cher Wertungswi der­

s p ruch  unterl aufen i s t .  Di e Ve rrechnung der 

Betri ebs kosten ri chtet si ch  gemäß § 6 Abs 1 nach 

der Nutzfl äche . Di e Erträgn i sauftei l ung h i ngegen 
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§ 80 Abs 2 
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ri chtet s i  ch  nach dem Nutzwert . Di  eser Wertung­

swi derspruch muß bese i t i gt werden , da Pos i t i va und 

Negati  va auf g l  e i  cher Grund1 age berechnet werden 

müssen . 

Ähnl i ch wi e i m  § 78 Abs 2 Z i f 1 i st auch h i er e i ne 

Änderung auf 3 v . H .  i n  Betracht z u  z i ehen . 

Zu § 83 Gemei nsames Wohnungsei gentum von Ehegatten 

H i er  wäre grundsätz 1 i ch z u  überl egen , ob neben den Ehegatten n i cht auch 

Lebensgefährten und auch der über1 ebende E l terntei 1 mi t den Ki ndern ge­

mei nsames Wohnungsei gentum haben können . 

§ 83 Abs 2 

§ 86 Abs 2 Z i f 1 

§ 86 Abs 2 Z i f  2 

Frag l i ch i st ,  wi e we i t  der Wi derspruch gemäß § 83 

Abs 2 aufrecht erhal ten werden kann , wenn d i e  

G l äubi ger e i ne adäquate Mi etwohnung zur  Verfügung 

stel l en .  

Be i Vorratste i l ung wäre dem Antrag auf Ei nver-

1 e i  bung ei  ne sch ri ft 1 i che Te i 1 ungserk 1 ärung samt 

Geme i n schaftsordnung und ei n Auftei l ungsp l an bei ­

zu l egen . Im  S i nne der Zul äs s i g ke i t e i ner Vorrats­

tei l ung sol l te h i er nach dem Wort " Tei l ungsurtei l "  

e i ngefügt  werden , d a ß  auch  d i e " e i nse i t i ge 

Erkl ärung des Ei gentümers "  ausre i cht . 

Wenn schon d i e  Ausste l l ung e i ner sol chen Besche i ­

n i gung n i cht überhaupt verh i ndert werden kan n ,  so 

s o l l te d i e s e  s c h o n  a u fgrun d  der behörd l i ch 

bewi l l i gten Baup l äne auszuste l l en sei n .  
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Zu § 88-0rdentl i che Verwal tung der li egenschaft 

Offen i st d i e  Frage , was der Verwal ter i m  Rahmen der ordent l i chen Ver­

wal tung a l l e i n  darf und wozu er  e i nes Besch l usses der Meh rhei t der M i t - und 

Wohnungsei gentümer bedarf . 

Ergänzend wi rd h i er noch e i nmal auf d i e  Best i mmung des § 26 verwi esen . Oi e 

e i n fache Mehrhei t  sol l für den Ausbau des Dachbodens genügen ! 

Zu § 8g-Betei l i gung der Mi nderhe i t an der ordentl i chen Verwal tung 

Schon der erste Satz des § 89 Abs 1 i st dahi ngehend zu ergänze n ,  daß si ch 

an der Verwal tung der L i egenschaft n i cht nur  j eder Mi tei gentümer,  sondern 

i m  Fa l l des Ehegattenwohnungsei gentums auch j eder Ehegatte al l e i n  entgegen 

der b i sheri gen Jud i katur an der Verwal tung bete i l i gen kann . D i es i st 

deshal b sachgerecht , wei l j eder e i nzel ne Ehegatte gemäß § 83 Abs 3 für al l e  

Verb i ndl i ch ke i ten zur  ungete i l ten Hand haftet . 

Zu § gO-Außerordentl i che Verwal tung der li egenschaft 

§ 90 Abs 2 Di  e i n d i  eser Best i mmung enthal tene 

rege 1 ung muß verbücherungsfähi g sei  n 

i 

� 
i 

Benützu�gs-

(A2-Bl att) . 

Fragl i ch i st ,  was II Benützung ll e i gentl i ch hei ßt .  

I s t  dami t e i  ne Benützung gemäß der Hausordnung 

gemei nt?  

§ 90 müßte für e i nen Dachbodenausbau entsprechend ergänzt werden . Di esbe­

zügl i ch müßte vom Pri nz i p der Ei nst i mmi g ke i t abgegangen werden , wei l 

ansonsten  der Dachbodenausbau i m  Wohnungsei gentumshaus b l oße Theori e 

bl e i bt .  Deshal b sol l te z umi ndest für den Dachbodenausbau auch i m  Rahmen der 

außerordent l i chen Verwa l tung der L i egenschaft , d i e  ei nfache Mehrhei t der 

Wohnungsei gentümer besch l ußfäh i g  se i n .  
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Z u  § 91-Wohnungsei gentümergemei nschaft 

§ 9 1  Abs 1 

§ 9 1  Abs 2 

Zu § 92-Rückl age 

Di e b l o ße  E i nführung der Rechtspersön l i chkei t ,  wi e 

s i e  derzei t  i m  Entwurf vorgesehen i st ,  genügt 

n i  cht . Derze i t exi sti ert kei ne Norm ,  di e zwec k­

di  en 1 i ches über das oder d i  e Organ (e )  aussagen 

würde . Rechtsdogmat i sch  stel l t  s i ch d i e Frage , 

wel che Art von Rechtsperson e i gentl i ch geschaffen 

werden wol l te .  D i e Frage der Haftung  i st ,  wi e 

nachstehend ausgeführt wi rd , vo l l kommen unk l ar .  

D i e h i er vorgesehene Exe kut i on sbeschrän kung i st zu  

we i tgehend . D i e M i t - und  Wo h n u n g s e i gentümer 

so l l ten i m  Umfang des fü r d i e  Bi l d ung e i ner  

angemes s enen Rüc k l age erfo rderl i c hen  Betrages 

s o l i da r i s c h  f ü r  d i e  V e rb i n d l i c h k e i t e n  d e r  

Wohnungse i gentümergeme i n schaft haften . Frag l i ch 

b l e i bt a l l erd i ngs , ob  d i e  so l i dari sche Haftung 

n i cht nur für den l aufenden Betri eb gel ten so l l te ,  

da i n der Beg ründungs- und Erri chtungsphase d i  e 

antei l i ge Haftung v i e l l e i cht doch vorte i l hafter 

wäre . Ei ne Sol i darhaftung sol l te j eden fa l l s  dann 

gel ten , wenn der e i nzel ne  M i t - oder Wohnungse i gen­

tümer aus der Vorausschau oder ei ner son st i  gen 

M i ttei 1 ung des Verwa l ters den Rüc kstand erkennen 

konnte . E i  ner so l chen Mi ttei 1 ung des Verwal ters 

mü ßte auch zu  entnehmen sei n ,  ob d i e Betri ebs­

kosten oder Aus l agen für heran stehende Erhal tungs­

arbei ten  n i cht gedec kt sei n werden . 

N i cht  gerege l t i st d i e  Frage , ob der Verwal ter i m  Verfahren gemäß § 2 1  des 

Entwurfes ei nen Antrag auf B i  1 dung ei  ner angemessenen Rüc k l  age stel l en 

kan n ,  wenn d i e  Wohnungse i gentümergemei n schaft mi t der Bi l dung e i ner  so l chen 

säumi g oder rückständ i g  i st .  
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Vergessen wurde , daß auch d i e  Bi l dung e i ner gesonderten Rück l age für ab­

wei chende Abrechnungsei nhei ten oder/und für gesondert abzurechnende Anl agen 

und deren E i nnahmen mög l i ch se i n  so l l ten (vg l . § 17 des Entwurfes ) .  

Zu § 93-Aufgaben und Befugni sse des Verwal ters 

In d i esem Zusammenhang wi rd angeregt , den Verwal ter i m  Grundbuch (A2-Bl att )  

anzumerken . 

§ 93 Abs 4 normi  ert nur  d i  e antei l i ge Haftung j edes e i  nze 1 nen M i tei gen ­

tümers gegenüber Ansprüchen des Verwal ters auf Entgel t u n d  Aufwandersatz . 

Di ese Best i mmung i st deshal b unbrauchbar ,  we i l  d i e  Mi tei gentümer für d i es e  

Anspruchsarten so l i dari sch haften so l l ten . 

Zu § 94-Kündi gung der Verwal tung 

Entsprechend dem deutschen Vorb i l d  sol l te auf Ant rag e i nes Mi t- oder 

Wohnungsei gentümers oder e i  nes Dri tten e i  n Notverwa l ter beste l l t  we!1den 

können . Soba l d e i n berechti gtes I nteresse an der Beste l l ung des Verwa l �rs 

besteht ,  so l l te e i n  vorl äufi ger Verwal ter (Notverwa l ter) auch vom Gerikht 

bestel l t  werden können . 

Zu § 95-Aufwendungen 

Abwe i chende Auftei 1 ungssch l üsse 1 oder Ertragsauftei 1 ungssch l  üssel  sol lten 

im Grundbuch (A2-Bl att ) angemerkt werden .  

Di e Betri ebs kostenabrechnung i st aufgrund d i eses Gesetzes nun  vom N utzwert 

auf d i e Nutzfl äche umzustel l en .  Wohnungsei gentümer ,  d i e bi sher durch den 

Nutzwert besser gestel l t  waren , werden auf entsprechende Obergangsrege l ­

ungen bestehen . Auch abwei chende Auftei l ungsschl üssel  so l l ten desha l b mehr­

he i t l i ch besch l ossen werden dürfen . 
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Zu § 96-Erträgni sse 

Nochma 1 s wi  rd unter Hi nwei s auf di e Z i f 3 auf den W i  derspruch i m  Gesetz 

h i ngewi esen , wonach Betri ebskosten nach der Nutzfl äche z u  tragen s i nd ,  Er­

trägn i  sse  der Li  egenschaft h i  ngegen nach dem Verhäl tni  s der Ante i l e ge­

bühren . 

§ 96 Z i f 3 Erträgn i  sse  aus gesondert abzu rechnenden An l agen 

so l l te überd i es aussch l i eßl i ch den kostentragenden 

Nutzungsberechti gten zukommen . 

Angemerkt wi rd we i ters , daß mi t dem Wort " Bauvor­

haben " das A l thaus n i cht betroffen i st .  

Zu § 99 -Wohnungsei gentumsbewerber und Wohnungsei gentumsorgan i satoren ; 

Vertragl i che Schutzbest i mmungen 

§ 99 Abs 1 

§ 99 Abs 2 

D i e Ei nfügung - wen n  auch b l o ß  außerbücherl i che­

so  1 1  te gestri chen werden .  Es ste l l t s i ch sofort 

d i e  Frage , wer dami t geme i nt i st .  Außerbücherl i che 

E i gentümer im e i gent l i chen S i nn wi e Erben oder 

Ersteher des Mi tei gentumsante i l es s i nd ohneh i n i m  

Wege der extens i ven I nterpretat i on L i egenschafts­

e i gentümer .  So l l te h i ngegen e i n bl oß  Bes i tzender 

ni cht im Grundbuch e i  nverl  e i  bter Käufer gemei nt 

se i n ,  wäre d i e Beze i c h n ung " außerbücherl i cher 

E i gentümer" unri cht i g  und  i rreführend . 

I n  d i esem Rahmen sol l te s i chergestel l t  werden ,  daß 

der Wohnungsei gentumsorgan i sator d i  e für Grund - ,  

Bau - und sonsti gen Kosten verei nbarten Beträge 

s o l ange  n i cht  e ntgegenn ehmen  d a rf , a l s d i e  

Anmerkung der E i  nräumung von  Wohnungsei genturn ( §  

1 0 1  Abs 2 )  i m  Grundbuch n i cht angemerkt i st .  

49/SN-257/ME XVIII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 49 von 56

www.parlament.gv.at



50 

Zu § lOO-Rechtsunwi rksame Verei nbarungen 

Di ese Best i mmung wi rd a l s v i e l zu unf1 exi be1  kri t i s i ert . Di e wi rtschaft­

l i che Übermacht z um Bei spi e l  e i nes pri vaten Wohnungsei gentumsorgan i sators , 

der se i n Haus verkauft , i st n i cht gegeben . Auch wenn z um Bei spi e l  meh rere 

pri vate Mi tei gentümer e i n Haus neu erri chten und Wohnungsei gentum be­

gründen , müßten d i ese untragbaren Ei nschrän kungen h i ngenommen werden . Vor 

a l l em müßte e i ne  v i e l fl exi b l ere Nutzung al l geme i ner F l ächen s i chergeste l l t  

werden . Di e z u  d i esem Probl em ergangene Judi katur i st i n  den Entwurf n icht 

aufgenommen worden . Di es vor al l em zu den Prob l emkre i sen der Rückbeha1 tung 

von Nutzungsrechten , oder wenn der Wohnungsei gentumsorgan i sator tatsäch l i ch  

kei ne  übermächti ge  Stel l ung hat . 

Zu § lOl-Grundbücherl i che Si cherung des Wohnungsei gentumsbewerbers 

Di e Praxi s der oft meterl an gen Grundbuchsauszüge sol l te durch  das Ileue 

Gesetz vermi  eden werden . Deshal b wi rd vorgeschl agen , daß d i  e Anmerkung 

gemäß Abs 2 nach Bi l dung der Antei 1 e auf j enem Mi  tei gentumsantei l  ei nzu­

tragen i st ,  auf den  s i ch der Anspruch des  Bewerbers bez i eht . Mi t and�ren 

Worten sol l d i es n i cht zu Lasten al l er anderen Ante i l e  erfo l gen . 

G l e i chzei t i g  mi t der ersten Anmerkung ei ner Zusage der Ei nräumung des 

Wohnungsei gentumsrechtes so 1 1 te i n der Aufschri ft der Ei n 1 age " WohnuJIIgs­

e i gentum i n  Vorberei tung"  ers i cht l i ch gemacht werden . 

Auch der Wohnungsei gentumsorgan i sator sel bst sol l te antragsberecht i gt sei n .  

Zu § l06-Verstoß gegen mi etrechtl i che Erhal tungs- und Unterl assu.gs ­

pfl i chten 

Di ese Besti mmung wi rd g l ei chfal l s  nachdrück l i ch abgel ehnt . Sel bst d i e Ab­

wehr von Übergri ffen rechtferti gt kei ne Strafbesti mmung i n  ei nem Z i v i l ­

gesetz . Überd i es wäre d i e  Androhung von Frei he i tsstrafen unangemessen und 

rechtspol i t i sch verfeh l t .  

Auch d i e  Kri mi nal i s i erung des Verwa l ters muß stri kt abgel ehnt werden . 
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Z u  § l07 -Al l gemei ne Grundsätze 

Lei der  wurde es vom Gesetzgeber verabsäumt notwendi ge Ei ngri ffe i n  A l trni et­

verträge von Wohnungen vorzunehmen . Sel bst der vom Justi zmi n i ster öffent-

1 i ch a l s notwendi  g e i  nbekannte Handl  ungsbedarf bei der Anhebung von Al  t ­

m i  eten b 1 i eb ungehört . Di e Ei  nhebung von Erha l tungs- u n d  Verbesserungs­

bei trägen bedeutet zwar i nd i rekt e i ne Anhebungsmögl i ch kei t ,  führt aber 

kei neswegs daz u ,  daß der Hausei gentümer sel bst Erträgni sse erwi rtschaftet . 

Ohne pri vates Ei  n kommen wi rd es z u  kei ner noch so dri ngend benöti gten 

p r i vaten I n vest i t i onstät i gke i t kommen . Ei ne Förderung des pr i vaten 

Wohnungsbaues 1 äßt der vorl  i egende Entwurf ni  cht erkennen . Nachdem di  e 

Al tmi eten n i cht e i nmal an den Ri chtwert herangeführt werden , darf mi t 

e i  ner  Frei machung der gehorteten Wohungen n i  cht gerechnet werden . Obwohl  

d i e  Bevöl kerung se l bst durchaus i n  der Lage i st ,  d i e  Ungerechti gkei ten des 

derze i t gel tenden Rechtes zu  durchschaue n ,  kann s i ch der Gesetzgeber aber­

mal s z u  kei nem noch so  maßvo l l en Anheben der Al tmi etentge l te für Wohnungen 

durchri ngen . 

Sol l te d i eses Gesetz wi der Erwarten i n  d i eser Form zum 1 . 1 . 1994 i n  Kraft 

treten , darf mi t e i ner  umgehenden Novel l e  unter wei terem Kostenaufwand 

gerechnet werden . 

Zu § l09 -Übergangsregel ung für bi  sheri ge Erhal tungs- und Verbesserungs­

bei träge 

Auch d i ese Rege l ung i st gänz l i ch unbrauchbar und wi rd i n  der Praxi s nur  

dazu  füh ren , daß mangel s Zustandekommen von  Verei nbarungen d ie  Erhal tungs­

und  Verbesserungsbe i träge zurückzubezah l en s i nd .  

Der Gesetzgeber übers i eht auch i n  d i esem Zusammenhang , daß e i ne Anordnung 

d i eser Art s i ch von se l bst erübri gt ,  wenn s i ch der Hausei gentümer mi t 

sämt 1 i chen M i  etern e i  n i  gt . Besser wäre e s ,  ei  ngehobene Erha l tungs - und 

Verbesserungsbe i t räge würden i n  d i e  Hauptmi etz i n s reserve e i ngestel l t  

werden , wobei  gegen e i ne IO-j ähri ge Verrechnungs pfl i cht kei n Ei nwand z u  

erheben wäre . 
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Zu § 110-Übergangsregel ung für künft i ge Erhal tungs- und Verbesseruqgs­

bei träge 

Auch h i er  unterl äuft dem Gesetzgeber e i n nachhal t i ger  Bewertungsfeh l er .  Zum 

1 . 1 . 1994 s i nd d i e  Beträge von S 19 , 70 oder S 14 , 80 ,  S 9 . 90 oder S 7 , 40 

j ewe i l s j e  Quadratmeter aufgrund der zwi schenze i t i  g e i  ngetretenen Wert ­

s i cherung n i cht mehr aktuel l .  Auf d i e  g l e i che Probl emat i k des Verwal terent­

gel tes gemäß § 56 Abs  2 des  Entwurfes wi rd verwi esen . 

Zu § Ill-Hauptmi etz i n s  bei Ei ntri tt i n  ei nen bestehenden Mi etvertrag über 

ei ne Wohnung 

Hi er erg i bt s i ch das g l e i che Probl em der aus setzenden Val ori s i erung . 

§ 1 1 1  Abs 2 I nakzeptabe l i st j ene Besti mmung , wonach d i e  

Anhebung  des  Hau ptmi e t z i n s e s  für  vo l l j ähri g 

gewordene Mi eter sol ange n i cht z u l äss i g  sei n Sd l l ,  

al s dem Hauptmi eter - unter der Annahme ei ner 

sofort i gen Beendi gung des M i etverhäl tni sses - noch 

Ersatzansprüche nach § 3 7  zustünden , d i e  Ider 

M i eter gel tend macht  und der Vermi eter n�cht 

befri edi gen wi l l .  

Di ese Besti mmung wi rd deshal b abgel ehnt , we i 1 s i e 

d e  facto bedeutet , daß  der  Vermi eter kei ne 

Mi etzi nserhöhung erhäl t .  Aus wel chem B l i ckwi nke l  

i mmer betrachtet , b l ei bt d e r  Mi eter der i n  den 

l etzten 20 Jahren i n  d i e Wohnung i nvesti ert hat , 

kommerz i e l l begünsti gt . Entweder er erhäl t sei ne 

I n v e s t i t i o n e n e n t s p rechend  d e r  Amo rt i sat i on 

zurüc k ,  oder d i e Mi etz i nserhöhung i st an s i ch 

schon h i nfäl l i g .  Di ese Besti mmung negi ert ,  daß 

Ersatzansprüche für I nvest i t i onen des Mi eters erst 

bei Beend i gung des M i etverhä l tni sses und n i cht 

schon während e i nes sol chen entstehen können . Di e 

angemessene Erhöhung des M i etentgel tes hat mi t 

e i nem zwi schenzei t i gen I nvest i t i onsersatz n i cht 
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das geri ngste zu  tun , außer der Gesetzgeber wü rde 

danach trachten , e i ne Erhöhung der Mi ete n i cht  

wi rkl i ch zuzu l assen . 

Zu § 112-Hauptmi etz i ns bei bestehenden Mi etverträgen über Geschäfts­

räuml i chkei ten 

Di ese  Best i mmung i st systemwi dri g e i ngegl i edert . R i cht i gerwei se müßte man 

s i e den § 40 ff zuordnen . Di  ese Regel ung wi  rd begrü ßt und so l l te das 

Vorb i l d  für e i ne Änderung h i ns i chtl i ch der Wohnungen sei n .  

Zu  kri t i s i eren i st ,  daß nur bei der Unternehmensverpachtung auch vor 

I n k rafttreten des Gesetzes abgesch l ossene Verträge e rfaßt werden . Mi et­

rechtsübergänge von Todes wegen oder Gesel l schafterwechsel vor I n kraft­

t reten d i eses Gesetzes b l e i ben l e i der unberücks i cht i gt . 

Kri t i s i ert wi rd auch , daß d i e  Anhebung nur fü r den Fal l z u l äs s i g  i st ,  a l s 

der Mi etvertrag zwi schen dem 1 6 . 1 2 . 1955 und 3 1 . 12 . 1967  abgesch l ossen 

wurde . H i stori sch zu  begründende Daten haben i n  ei nem " Gesetz der Zukunft "  

vo l l kommen außer acht z u  b l e i ben . Ohne Frage müßte e i ne Anhebung für sämt­

l i che  M i etvert räge , g l e i ch wel chen Absch l ußdatums und g l e i ch we l cher 

Personen mög l i ch sei n .  

Zu § 114-Unwi rksamkei t von Wertsi cherungsverei nbarungen 

Di ese Best i mmung normi ert e i nen wesent l i chen Ei ngri ff i n  berei ts bestehende 

M i etverträge . Wi e sel bstverständ l i ch geht auch d i ese zwangswe i se Ano rdnung 

zu  Lasten der Vermi ete r .  

Auch d i ese Bes t i mmung wi rd mi t Nachdruck abge l ehnt , we i l s i e  n i chts anderes 

a l s e i ne bewußte Reduz i erung bere i ts  vere i nbarter Mi etentgel te dars tel l t .  

Sämt l i che Kategori e A Wohnungen unter 130 m2 Grö ße ,  Standardanhebungen und 

al l e  nach § 1 6  Abs 1 Z i f 7 MRG rechtswi rksamen Verei nbarungen werden dami t 

behörd l i ch gekürzt . 
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Ungek l ärt i st d i e  Frage . ob d i ese Auswi rkungen auch für d i e  i m  Stand�rd 

angehobene Wohnung gemäß § 1 1 5 g i l t .  wei l e i ne Absti mmung zwi schen § 1 1 4  

und § 1 15 augenschei n l i ch n i cht erfo l gt i st .  

Zu § 115-Hauptm; etz ; ns be; früherer Standardanhebung 

Ei ne  Standardanhebung von der Kategori e B auf d i e  Kategori e A wurde 

offenbar vergessen . 

Unverständl i ch b l e i bt i m  Rahmen d i eser an und für s i ch s i nnvol l en Besti m­

mung d i e Beschränkung auf e i nen Zei traum von zehn Jahren . wenn  ansonsten i m  

Gesetz von e i  ner Amort i sati onsdauer von 20 Jahren ausgegangen wi rd . Der 

l etzte Absatz d i eser Besti mmung so l l te auch dah i ngehend k l arer formu l i ert 

werden . wonach auch Vermi eter di e di e Standardanhebung mi t E i  genmi tte 1 

fi nan z i ert haben g l e i chfal l s  begünsti gt s i nd .  Di es deshal b .  wei l es auf d i e 

Art der Fi nanz i erung der Standardanhebung a l l e i n  n i cht an kommen darf . 

Zu § 116-Wi rksamke i t früherer Befri stungen 

Di ese  Übergangsrege l ung i st unvo l l ständ i g .  Ungerege l t  i st d i e  Frage . I ob  

nach al tem Recht  gü l t i ge  Ei njahresverträge auf d i  e i nsgesamte Dauer jvon 
" 

dre i  Jahren verl ängert werden dürfen . Oder verl ängern s i e  s i ch gar ent-

sprechend dem § 62 Abs 4 um d i e  u rsprüngl i che Vertragsdauer? 

Zu § 11g-Betri ebskosten und sonst ; ge Aufwendungen ; Umstel l ung der "'uf­

te; l ungsschl üssel 

§ 1 19 Abs 2 Di e h i er durch das Gesetz angeordnete Außerkraft­

setzung von Aufte i l ungsschl üssel  zum 3 1 . 12 . 1994 

wi rd auf vermehrten Wi  derstand stoßen . Zum Tei 1 

exi sti eren jahrzehntel ang zurück l  i egende oft nur  

konk l udent abgeschl ossene Verei nbarungen . d i e  aber 

i n  der Praxi s gut funkti oni eren . 

Den Weg z um Außerstre i tri chter  we rden d i ese  

Gemei nschaften s i cher ni cht antreten . notabene d i e 

Fol gen i m  Absatz 3 ungerege l t  gebl i eben s i nd .  
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Zu  § 122-Wohnungsei gentumsrechtl i che Übergangsregel ung 

§ 122 Abs 3 Z i f 2 Di ese Besti mmung bedeutet , daß Wohnungse i gent ums ­

o rga n i sato re n . d i e  s i c h n i c h t  s e l b s t  e i n e n  

M i tei gentumsante i l  an  der  Li egenschaft e rha l ten 

haben , am Abverkauf des Dachbodens ohne e n t ­

s p rechende vertrag l i c he Rege l ung  n i c h t s  me h r  

verd i enen werden . 

Zusammenfassend wi rd der vorl i egende Entwurf al s unzurei chend abgel ehnt . 

D i e  a u s f ü h r l i c h e n  S t e l l u n g n a h m e n  d e r  R e c h t s a n wa l t s k a m m e r n  
K ä r n t e n , N i e d e r ä s t e r r e i c h , S a l z b u r g  u n d  S t e i e r m a r k  s i n d  
a n g e s c h l o s s e n . 

W i e n , a m  0 6 . M a i  1 9 9 3  

D E R  Ö S T E R R E I C H I S C H E  R E C H T S A N W A L T S K A M M E R T A G  

Dr. Schüppich 
Fü( die Richti g f(eit d e r  Ausfertlgun q 

d8f G2li e r a l s e kret3r 
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