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OSTERREICHISCHER
VERBAND
GEMEINNOTZIGER
BAUVEREINIGUNGEN
REVISIONSVERBAND

An das

Bundesministerium fur Digitalisierung

und Wirtschaftsstandort

Stubenring 1

1010 Wien

E-Mail: Post.V7_19@bmdw.gv.at Wien, am 9. Mai 2019
Zeichen: Schi/Fei

Betrifft: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Bundesgesetz (ber die
Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen geandert wird [WGG-Novelle 2019]

Sehr geehrte Damen und Herren!

Der Osterreichische Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband bedankt
sich fir die Einladung zur Stellungnahme und erstattet dazu zur Wahrung der Interessen
seiner Mitglieder nachstehende

Stellungnahme.

I Vorbemerkung

Wir begrufden ausdrucklich, dass durch diesen Gesetzesentwurf eine Reihe von gesetzlichen
Mafdnahmen, die eine Modernisierung, Starkung und Absicherung der gemeinnltzigen
Wohnungswirtschaft bedeuten und gleichzeitig positive Impulse flr leisthares Wohnen fur
breite Bevolkerungsschichten gesetzt werden. Diese Ziele sind aus wohnungs-,
sozialpaolitischen sowie volkswirtschaftlichen Grinden zu begrufRen. Mit diesem
Gesetzesentwurf wird ein weiterer Schritt zur Sicherung des gemeinnltzigen
Vermaogensbindungsprinzips gesetzt. Die Sicherung der Vermogensbindung, die eine
tragende Saule des Systems der Wohnungsgemeinnutzigkeit darstellt, ist eine positive
Voraussetzung far ein  nachhaltiges Wirtschaften in  der gemeinnltzigen
Wohnungswirtschaft. Das Bekenntnis im Regierungsprogramm zur
Wohnungsgemeinnutzigkeit ist klar und deutlich erkennbar durch eine Reihe wichtiger
Mafdnahmen, die im Bereich der Vermdogensbindung und Vermogenshildung sowie des
Instrumentariums der Aufsichtsbeh6rden umgesetzt werden.

Durch das im wohnwirtschaftlichen Finanzierungskreislauf gebundene gemeinnutzige
Eigenkapital und das enge Zusammenspiel mit der Wohnbauforderung kann so eine stabhile
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Produktion von kostengunstigem Wohnraum gesichert und dadurch auch ein maf3geblicher
Beitrag zu einem ausgewogenen Wohnungsmarkt geleistet werden. Gleichzeitig werden -
wie wir ebenfalls positiv hervorheben wollen - erkennbar auch Kiarstellungen getroffen oder
Anderungen vorgenommen, die einerseits die Zukunftsfahigkeit der gemeinn(itzigen
Wohnungswirtschaft sicherstellen und starken sowie andererseits zu mehr Klarheit und
Rechtssicherheit im Interesse der Bewohner und Bewohnerinnen in Baulichkeiten, die von
gemeinnutzigen Bauvereinigungen errichtet wurden, fuhren.

Il. Rechtliche Anmerkungen zu den einzelnen Bestimmungen der WGG-
Novelle 2019

Im Einzelnen mochten wir auf folgende Punkte hinweisen:
A. Neuregelung des § 7 Abs 1a WGG

Entsprechend dem Regierungsprogramm ist Eigentum langfristig die angestrebte und
gunstigste Form des Wohnens. Sowohl die sofortige Wohnungseigentumsbegrundung und
Veraufderung von Objekten im unmittelbaren Zusammenhang mit der Errichtung einer
Baulichkeit als auch die nachtragliche Wohnungseigentumsbegrundung bzw der
nachtragliche Erwerb eines schon bestehenden Wohnungseigentumsobjekts gehoren daher
richtigerweise zum Kerngeschaft [ = Hauptgeschaft] einer gemeinnutzigen Bauvereinigung.
Ausdrtcklich begrfst wird daher die Klarstellung in § 7 Abs 1a WGG dahingehend, dass jene
Rechtsgeschafte dem Kerngeschaft gemeinnatziger Bauvereinigungen zuzurechnen sind.

Der OGH hat in der Entscheidung S Ob 54/16a festgehalten, dass eine Bauvereinigung ihre
Baulichkeiten, Wohnungen und Geschaftsraume unter den Voraussetzungen des § 15b WGG
nachtraglich in das Eigentum [Miteigentum, Wohnungseigentum] Gbertragen darf. Das gilt,
auch wenn dies in den Bestimmungen der §§ 15b ff WGG - im Unterschied zu § 13 Abs 1
WGG - nicht ausdricklich erwahnt ist, auch fur Garagen und Abstellplatze; auch diese
kénnen grundsatzlich nachtraglich in das Eigentum [Miteigentum, Wohnungseigentum)
ubertragen werden. In diesem Sinne ersuchen wir um Klarstellung, dass gemafs § 7 Abs 1a
Z 2 WGG alle Rechtsgeschafte, die mit der nachtraglichen Ubertragung des Eigentums
(Miteigentum, Wohnungseigentum] an Wohnungen, Geschaftsraumen, Garagen und
Abstellplatzen an die bisherigen Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten gemaf3 § 15c
WGG oder ihnen nach § 15g Abs 3 WGG gleichgestellten Personen oder an gemeinnutzige
Bauvereinigungen zusammenhangen, ein Kerngeschaft darstellen.

Wir ersuchen daher zur Verstarkung der Rechtssicherheit und im Sinne von mehr Klarheit

fur den Rechtsanwender hoflich, die Bestimmung des § 7 Abs 1a Z 2 WGG wie folgt zu
adaptieren:
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Alle Rechtsgeschafte, die mit der nachtraglichen Ubertragung des Eigentums
(Miteigentum, Wohnungseigentum] an Wohnungen, Geschaftsraumen, Einstellplatzen
(Garagen] und Abstellplatzen an die bisherigen Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten gemafs § 15¢c WGG, ihnen nach § 15g Abs 3 WGG gleichgestellten
Personen oder an gemeinnutzige Bauvereinigungen zusammenhangen.

B. Neuregelung des § 7 Abs 3 Z 4 WGG

Durch die Einfugung von ,[einschliefdlich Einrichtungen zur Erzeugung erneuerbarer
Energie])” soll nun in § 7 Abs 3 Z 4 WGG klargestelit werden, dass auch Gemeinschaftsanlagen
zur Erzeugung erneuerbarer Energie zugunsten der jeweiligen Baulichkeit von
gemeinnutzigen Bauvereinigungen im steuerbefreiten Nebengeschaftskreis errichtet
werden konnen. Der Gesetzgeber bertcksichtigt durch diese beispielhafte Anfuhrung, dass
sich der Begriff der Gemeinschaftseinrichtung mit der Entwicklung der Lebensumstande
stetig andert. Aus diesem Grunde erscheint es aber auch zielfihrend, neben der
beispielhaften Anflhrung von Einrichtungen zur Erzeugung erneuerbarer Energie im Sinne
der E-Mobilitatsoffensive der Bundesregierung [mission2030] auch die E-
Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge, welche als Gemeinschaftsanlage bzw
Gemeinschaftseinrichtung den Bewohnern des Hauses dient, anzufuhren.

Nach der standigen Rechtsprechung ist fur die Qualifikation als Gemeinschaftseinrichtung
im Sinne des § 7 Abs 3 Z 4 WGG nicht erforderlich, dass diese Einrichtungen oder Anlagen
ausschliefdlich den Bewohnern der von der gemeinn(tzigen Bauvereinigung errichteten oder
verwalteten Wohnungen dienen; vielmehr reicht ein Gberwiegendes Dienen [vergleiche
Schuchter in Schwimann ABGB IV § 7 WGG Rz 30). Im Sinne dieser standigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes und im Sinne von mehr Rechtssicherheit
und -klarheit mége auch im Gesetz explizit festgehalten werden, dass es sich um eine
~Uberwiegende Dienlichkeit” fur die Bewohner handelt.

Unser Vorschlag flr eine Adaptierung und Erganzung des § 7 Abs 3 Z 4 WGG im Sinne der E-
Mobhilitatsoffensive der Bundesregierung lautet wie folgt:

.die Errichtung, Erwerbung und den Betrieb von Gemeinschaftseinrichtungen
(einschlieflich  Einrichtungen  zur  Erzeugung erneuerbarer Energie oder
Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge), die iberwiegend den Bewohnern der von der
Bauvereinigung oder den Bauvereinigungen errichteten oder verwalteten Wohnungen
dienen, einschliefdlich der von der Bauvereinigung zur Verwaltung benotigten
Raumlichkeiten sowie die Errichtung und Erwerbung von Gemeinschaftseinrichtungen zur
Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevalkerung, soweit der Betrieb dieser Einrichtungen
nicht den Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994 unterliegt”
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Positiv begrift wird, dass in den Erlauternden Bemerkungen entsprechend der
Lehrmeinungen im Schrifttum [zB Schuchter in Schwimann ABGB IV § 7 WGG Rz 30} und
der Rechtsprechung ausdriicklich festgehalten wird, dass lediglich fur den zweiten
Tathestand des § 7 Abs 3 Z 4 WGG (namlich die Errichtung und Erwerbung von
Gemeinschaftseinrichtungen zur Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevdlkerung] die
Einschrankung gilt, dass der Betrieb dieser Einrichtungen nicht den Bestimmungen der
Gewerbeordnung 1994 unterliegen darf.

C. Neuregelung des § 7 Abs 4d WGG

Der erste Satz des § 7 Abs 4d WGG ist ausdrucklich zu begrifden. Wir ersuchen jedoch, vom
zweiten Satz ,Gleiches gilt fur Beherbergungsbetriebe ohne touristische Nutzung
gemafd § 20 Abs. 1 lit. ca.” Abstand zu nehmen und begrlinden dies wie folgt:

Wie auch den Erlauternden Bemerkungen zu entnehmen ist, handelt es sich bei diesen
Bestandobjekten um Objekte, die im Regelfall - aber nicht immer - kurzfristig einer
[Ubergangs)Wohnversorgung dienen sollen; dies jedoch nicht aufgrund einer touristischen
Nutzung, sondern etwa aufgrund beruflicher Erfordernisse oder prekarer familiarer Situation
(nach Scheidung oder bei Gewaltopfern). Solche Vertrage werden teils fur vortibergehende
Zeit, teils aber auch auf langere Zeit oder gar unbefristet abgeschlossen; jedoch immer, um
in dieser Wohnung ein regelmafdiges Wohnbedurfnis befriedigen zu kénnen.

Losgeldst von der Frage, ob die Einrichtung der langfristigen oder kurzfristigen
Wohnversorgung dient, sollten solche Tathestande jedenfalls weiterhin unter § 7 Abs 1 WGG
subsumiert werden kénnen und nicht als Ausnahmegeschaft qualifiziert werden. Dies lasst
sich unseres Erachtens wie folgt begrinden: Die Errichtung von Heimen ist ein
Hauptgeschaft, wahrend diese Einrichtung [.,Beherbergungsbetriebe ohne touristische
Nutzung“] als Ausnahmegeschaft vorgesehen ist. Es ist nicht nachvollziehbar, warum der
Gesetzgeber jetzt von der bisherigen einhelligen Linie in Judikatur und Schrifttum abweicht
und hier Einrichtungen zur kurzzeitigen Wohnversorgung anders beurteilt als etwa Heime.
Beides ist im Sinne der Daseinsvorsorge wichtig.

So hat etwa der Verwaltungsgerichtshof in der Entscheidung vom 3.3.1992, 91/14/0244
festgehalten, dass fur die Befriedigung eines regelmafdigen Wohnbedurfnisses nicht
entscheidend ist, ob das Wohnbedurfnis wahrend eines langeren oder kurzeren Zeitraums
befriedigt wird, sondern ob in den von einer gemeinnatzigen Bauvereinigung errichteten bzw
verwalteten Baulichkeit das regelmafdige Wohnbed(rfnis des Bewohners befriedigt wird (so
auch Schuchter in Schwimann ABGB IV § 7 WGG Rz 16). Diese Voraussetzung ist sicherlich
auchin all diesen Fallen, die keiner touristischen Nutzung dienen, gegeben.
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Weiters ist nicht klar, ob fir die Errichtung, die Verwaltung und den Betrieb von
Einrichtungen zur kurzzeitigen Wohnversorgung ohne touristische Nutzung die
grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit nach diesem Ministerialentwurf nur dann gegeben
sein soll, wenn diese offentlich finanziert, geférdert oder beauftragt werden; dies obwohl
gerade auch in solchen Fallen in Notsituationen Unterkunft gewahrt wird.

D. Neuregelung des § 8 WGG

§ 8 Abs 1 WGG konkretisiert im Sinne des Volkswohnungswesens und der Daseinsvorsorge,
dass die Uberlassung von Wohnraum, die Eigentumsbegrindung oder die Ubertragung von
bestehendem Eigentum nicht auf einen bestimmten Personenkreis beschrankt werden darf.
Bisher gab es lediglich in § 8 Abs 2 WGG flr bestimmte Falle taxativ normierte zulassige
Ausnahmen von diesem Grundsatz. Hier ist im Besonderen auch auf das ..Einweisungsrecht
durch eine Gebietskdrperschaft” (§ 8 Abs 2 Z 4 WGG] hinzuweisen. Diese Beschrankungen
sollen weiterhin Gesetzesinhalt sein, jedoch wird in § 8 Abs 1 WGG nur auf Absatz 4 und 5 als
zulassige Beschrankung verwiesen. Es ergibt sich somit eine Unklarheit, die gesetzlich
klargestellt werden mage.

Bei dem in § 8 Abs 3 bis 6 WGG neu vorgesehenen programmatischen Vorrang einer
Wohnversorgung von ésterreichischen Staatshurgern, Gleichgestellten und Auslandern mit
mindestens f(infjahrigem ununterbrochenem und legalem Aufenthalt in Osterreich besteht
aus unserer Sicht eine Unscharfe in der Formulierung hinsichtlich des Vorbehalts
wohnbaufdorderungsrechtlicher Bestimmungen. Nach den Erlauternden Bemerkungen soll
dieser Vorbehalt grundsatzlich fur die gesamte Vergabe gelten. Ohne Berucksichtigung der
Erlauternden Bemerkungen zu diesen Regelungen konnte man jedoch glauben, dass der
Vorbehalt wohnbauférderungsrechtlicher Bestimmungen sich nur auf die unbefristete
Vergabe beziehen wurde.

Aus diesem Grunde ersuchen wir um eine klare und transparente Regelung dahingehend,
dass far den Rechtsanwender eindeutiger erkennbar wird, dass der Vorbehalt
wohnbauférderungsrechtlicher Bestimmungen entsprechend der verfassungsrechtlichen
Kompetenzverteilung zwischen Bund und Landern generell fur die gesamte Vergabetatigkeit
gilt. Ohne eine diesbezugliche Klarstellungwaren ansonsten gemeinnatzige Bauvereinigung
in ihrer Vergabe von geforderten Wohnungen mit grofden rechtlichen Problemen und
Konflikten konfrontiert, die nicht nur rein abstrakter Natur waren. Nach den Erlauternden
Bemerkungen haben die Unternehmen namlich ein verstarktes Augenmerk auf die
Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Wohnungsvergaben zu richten und sind die
Erstellung und Einhaltung der Wohnungsvergabesysteme vom Revisionsverband zu prifen
und von den Landesaufsichtshehérden zu ,vollziehen™.
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In einigen Bundeslandern erfolgt die Vergabe auch nicht direkt durch die gemeinn(tzigen
Bauvereinigungen, sondern durch das Land selbst. Es werden bespielhaft zwei Bundeslander
genannt: So erfolgt in Vorarlberg eine Zuteilung von Mietwohnungen, die von
gemeinnutzigen Bauvereinigungen errichtet wurden, nicht durch die gemeinnitzigen
Bauvereinigungen selbst, sondern laut Wohnungsvergaberichtlinie 2015 uber die
Standortgemeinden. Aber auch in Niederosterreich erfolgt die Vergabe in manchen Fallen
durch das Wohnservice in Niederosterreich.

Die EinfUhrung dieser Vergaberegelungen wurde Uberdies dazu flihren, dass manch eine
gemeinnUtzige Bauvereinigung den Widmungszweck ihrer Gesellschaft weitgehend nicht
mehr einhalten kénnte und damit in ihrer Geschaftsgrundlage bedroht ware. Davon sind
insbesondere jene gemeinnltzigen Bauvereinigungen betroffen, die (im uberwiegenden
Ausmaf3] Studierendenheime errichten, verwalten und betreiben. Die Studierenden, die in
diesen Studentenhausern wohnen, kommen aus allen Kontinenten. Insbesondere zeichnen
sich auch unsere Universitaten und Fachhochschulen durch die Internationalitat der
Studierenden aus. Mit der Einschrankung durch die Neuregelungen die Vergabe betreffend
kénnten diese gemeinnutzigen Bauvereinigungen nicht mehr deren Gesellschaftszweck
gerecht werden. Daruber hinaus haben alle Studierendenheimbetreiber, die vom BMBWF
eine Forderung fur Neubauten oder Grofdsanierungen erhalten haben, sich in der
Forderungszusage verpflichtet, auslandische Studierende aufzunehmen. Diese
Verpflichtung sind auch unsere Mitgliedsunternehmen, die Studentenhauser betreiben,
eingegangen. Es sollte daher klargestellt werden, dass die Bestimmungen bei der
Vergabe von Studentenheimplatzen und von Gastvertragen in Studentenheimen nicht
anzuwenden sind.

Die Neuregelung des § 8 Abs 4 WGG sieht des Weiteren aufgrund der Gesetzesformulierung
vor, dass kunftig ,samtliche Tatigkeiten” einer gemeinnutzigen Bauvereinigung vorrangig
Osterreichischen Staatsbirgern oder ihnen gesetzlich Gleichgestellten zugutekommen
sollen. Der Gesetzesentwurf lasst jedoch offen, warum die Ausrichtung des § 8 WGG auf
samtliche Tatigkeiten einer gemeinnutzigen Bauvereinigung und nicht auf die Vergabe
abzielt und was dies in concreto bedeutet. Insbesondere harmonieren auch in diesem Punkt
die Erlauternden Bemerkungen und der Gesetzestext nicht. Wir ersuchen daher um eine
entsprechende Klarstellung.

Weiters darf nicht unbedacht bleiben, dass die Prafung der Zugangsvoraussetzungen zu
einem erhéhten administrativen Mehraufwand auf Seiten der gemeinnutzigen
Bauvereinigungen fihrt und deren Mitarbeiterinnen auch teilweise vor unlésbare Aufgaben
stellen wird. So stellt sich beispielhaft die Frage, wie etwa der ,ununterbrochene” funfjahrige
Aufenthalt von einem Verwaltungsmitarbeiter einer gemeinnutzigen Bauvereinigung
Uberprift werden kann. Auch die Frage, welche Personen den o&sterreichischen
Staatshurgern durch Staatsvertrage gleichgestellt sind und welchen Status asylberechtigte
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Personen nach dieser Regelung haben, lasst sich flr einen Mitarbeiter aufgrund des
momentanen Gesetzesentwurfs und fehlender Erlauterungen nicht einwandfrei
beantworten. Der WGG-Gesetzgeber gibt in den Erlauternden Bemerkungen bekannt, dass
er sich bei seinem Gesetzesentwurf an das Oberdsterreichische Wohnbauforderungsgesetz
angelehnt hat. In diesem Landesgesetz ist aber beispielsweise geregelt, dass es sich
forderungsrechtlich bei den gleichgestellten Personen um solche handelt, denen auf Grund
eines Staatsvertrags eine Forderung wie Inlandern zu gewahren ist. Diese Bestimmung (die
auf die Férderungsgewahrung Bezug nimmt) ist aber explizit nicht vom Bundesgesetzgeber
Ubernommen worden. Des Weiteren sind Forderungen nach dem Oberosterreichischem
Landesgesetz auch den Familienangehorigen von osterreichischen Staatsbuargern,
Staatsangehorigen  eines EWR-Staates und  Unionsblrgern zu  gewahren.
Familienangehdrige werden jedoch versehentlich nicht explizit in § 8 WGG genannt.

Uberdies ist das Thema Datenschutzverpflichtung im Hinblick auf sensible Daten bzw Daten
Uber den Gesundheitszustand und die Bescheide samt Priifungszeugnis nicht mitbedacht
worden. Die Speicherung dieser Daten mUsste explizit als gesetzlicher Auftrag verankert
werden.

E. Verbot kurzfristiger gewerblicher Nutzung far  touristische
Beherbergungszwecke (AirBnB]

Das Verbot kurzfristiger gewerblicher Nutzung fur touristische Beherbergungszwecke nach
§ 8 Abs 3 WGG wird ausdrtcklich begrifdt. Schon nach der bisherigen Rechtslage war die
gewerbliche [gewerbsmafdige] touristische Kurzzeitvermietung nicht mit der
gemeinwohlorientierten Zielsetzung im Sinne des § 1 Abs 2 WGG vereinbar, nunmehristdies
auch als Verbot explizit festgehalten worden. Dies ist eine wichtige Mafdnahme, da
Spekulation mit Wohnungen, die im Rahmen der Daseinsvorsorge errichtet wurden, wirksam
zuruckgedrangt wird. Unklar ist jedoch, ob gemafd § 20 Abs 1 Z 3 WGG auch die
kaufoptierenden Wohnungseigentumer vom Verbot der Kurzzeitvermietung umfasst sind.
Es wird daher eine Klarstellung dahingehend vorgeschlagen, dass auch diese Gruppe vom
Verbot der gewerblichen Vermietung zu touristischen Zwecken umfasst wird. Klargestellt
werden sollte auch, dass eine verbotene Kurzzeitvermietung zu touristischen Zwecken eine
Umgehung der gesetzlich normierten Befristungsregelungen darstellt.

Dartber hinaus solite man Uberlegen, ob die Androhung einer Verwaltungsstrafe bei
Zuwiderhandeln gegen diese Regelung nicht noch weitaus starker vermittelt, dass Objekte,
die von gemeinnutzigen Bauvereinigungen errichtet worden sind, im Sinne der
gemeinwohlorientierten Zielsetzung der Wohnungsgemeinnutzigkeit nach § 1 Abs 2 WGG
nicht durch touristische Kurzzeitvermietung dauerhaft dem regularen Wohnungsmarkt
entzogen werden dlrfen. Strafbestimmungen gibt es an sich schon fur andere Tatbestande
in § 27 Abs S bis 7 MRG und kdnnte man bei der Ausformulierung einer entsprechenden
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Regelung beispielsweise an diese Gesetzesbestimmungen anknupfen. Sofern es die
Intention der Regierung ist, den durch touristische Kurzzeitvermietungen verursachten
Druck auf den Wohnungsmarkt zu verhindern oder zumindest zu lindern, ist es aber
jedenfalls auch erforderlich, dass ahnliche Regelungen in anderen Bereichen (wie etwa der
Raumordnung, der Bauordnung oder dem Gewerberecht] folgen.

Unseres Erachtens handelt jemand, der im Wissen des Verbots iSd § 8 Abs 3 WGG fur
touristische Beherbergungszwecke vermietet, auch ,unlauter” im Sinne des UWG
(Unlauteres Wettbewerbsgesetz], wenn diese Person einer gesetzlichen Vorschrift zuwider
handelt, die in letzter Konsequenz auch dazu bestimmt ist, im Interesse der Marktteilnehmer
das Marktverhalten zu regeln.

F. Bestimmung des § 10a Abs 1 lit d W66 und Ubergangsregelungen

Im Sinne einer verstarkten Absicherung gemeinnltzigen Vermogens ist auch diese
aufsichtshehordliche Regelung zu begrifen. Es sollte jedoch Ubergangsrechtlich
klargestellt werden, fur welche Falle die neue Rechtslage anzuwenden ist. Derzeit ist nur eine
Ubergangsbestimmung fir den Abverkauf von nicht fertiggestellten Wohnungen
vorgesehen. Ob diese Neuregelung als Klarstellung im Sinne der Lehrmeinung im Schrifttum
oder als Neuerung anzusehen ist, ware ebenso zu klaren wie die Frage, ob diese Bestimmung
auch fir schon anhangige Verfahren gelten soll oder lediglich fur Sachverhalte, die nach
Inkrafttreten dieser Novelle verwirklicht werden.

G. Klarsteliungin § 14 Abs 1 erster Satz

Die nunmehrige Klarstellung in § 14 Abs 1 erster Satz WGG ist ebenfalls zu begrifden, da
diese Bestimmung Rechtssicherheit bei korrekter Anwendung des WGG in der Entgeltbildung
und bei korrekter Mitteilung der Entgeltanderungen an die betroffenen Bewohnerinnen
garantiert. Der Gesetzgeber folgt im Rahmen dieser gesetzlichen Klarstellung den
einhelligen Lehrmeinungen im Schrifttum zur bisherigen Rechtslage [so etwa beispielweise
Prader, Zur Erfullung des Transparenzgebots ohne Transparenz, immolex 2017, 339;
Schinnagl, Entgeltvereinbarungen im WGG im Lichte des Transparenzgebots, immolex
2017, 345).

Durch diese Klarstellung wird durch den Gesetzgeber nochmals hervorgehoben, dass es sich
schon nach geltender Rechtslage um ein ex lege gesetzesunmittelbares
Entgeltanpassungsrecht handelt, welches gemeinnltzigen Bauvereinigungen nicht nur
erlaubt, sondern diese auch verpflichtet, im Sinne des weithin bekannten
Kostendeckungsprinzips das Entgelt wahrend der Mietvertragsdauer entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben des WGG und jeweils ihren eigenen Aufwendungen fir die
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Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten entsprechend zweiseitig (nach oben und nach unten]
anzupassen. Es bedarf daher keines vertraglichen Vorbehalts gemafd § 6 Abs 1 Z 5 KSchG.

Im Lauf eines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisses andert sich daher nach den
Grundsatzen und der gesetziichen Grundlage des § 14 Abs 1 WGG das Entgelt (so auch
Prader/Malaun, Die Auswirkungen des Kostendeckungsprinzips auf den Mieter, immolex
2009, 242; Wirth/Zingher/Kovanyi 12® zu § 14 WGG Rz 2 und 7). Durch diese Klarstellung
kommt es auch zu keiner Verschlechterung der Situation der Mieter, weil eine gemeinnitzige
Bauvereinigung gemafs § 14 Abs 1 Satz 2 WGG dem Mieter bei der nachstfolgenden
Entgeltvorschreibung die fur die Anderung des Entgelts maRgeblichen Grundlagen
bekanntzugeben hat und diese auch das Recht zur Nachprifung haben. Sachlich nicht
gerechtfertigte Erhdhungen kénnen auch zukunftig nicht auf die Mieter Uberwalzt werden.
Gemeinnutzige Bauvereinigungen sind weiterhin verpflichtet, das Entgelt nur im Einklang
mit den wohnungsgemeinnutzigkeitsrechtlichen Bestimmungen - hervorzuheben ist in
diesem Zusammenhang das Kostendeckungsprinzip als eine Saule der Wohnungs-
gemeinnutzigkeit - vorzuschreiben und entsprechend (nach oben bzw unten] zu verandern.

Es erscheint unseres Erachtens jedoch eine Adaptierung erforderlich, da - wie oben
dargelegt - flir die Veranderbarkeit des Entgelts aufgrund des gesetzesunmittelbaren
Rechts zur Anpassung eben keine ausdruckliche mietvertragliche
Entgeltanpassungsvereinbarung erforderlich ist.

Unser Vorschlag fur eine Adaptierung der Neuregelung des § 14 Abs 1 erster Satz WGG lautet
wie folgt:

Das angemessene Entgelt fir die Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung oder eines
Geschaftsraumes ist unter Bedachtnahme auf § 13 nach den Verteilungsbestimmungen
des § 16 zu berechnen, wobei fir die Veranderlichkeit des Entgelts § 6 Abs 1 Z 5 KSchG,
BGBI. Nr. 140/1979, keine Anwendung findet.

H. Neuregelung des § 14 Abs 7 Z 2a und Abs 7a WGG

Im Sinne des in § 1 Abs 3 WGG verankerten Generationenausgleichs und einer nachhaltigen
Sicherung einer stabilen Wohnversorgung bestehender und zukunftiger Nutzer mit
leistbaren Wohnungen in einem erhaltungswurdigen Zustand werden die Anderungenin § 14
Abs 7 Z 2a und Abs 7a WGG ausdrticklich begrufdt. Fur die laufende Erhaltung des gesamten
Wohnungsbestands gemeinnutziger Bauvereinigungen, fur die gebaudebezogenen
Grofdsanierungen - die rund 15.000 Wohnungen per anno betreffen - flr
wohnungsbezogene Sanierungen und Brauchbarmachungen - insbesondere im
Zusammenhang mit einem Mieterwechsel - aber auch fur Verbesserungsmafinahmen, die
ein Absinken des Wohnqualitatsstandards verhindern, technisch normiert sind
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beziehungsweise den Wohnkomfort anheben, reichen die Mittel aus den laufenden
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen und anderen EVB-zweckgebundenen Ertragen
immer ofter nicht aus.

Nunmehr kann dies sichergestellt werden und das Besondere an diesen Neuregelungen
ist - und dies ist aus sozialpolitischer Sicht hervorzuheben -, dass es im Unterschied zu
einem Verfahren auf Erhéhung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage in diesem
Zeitraum zu keiner Veranderung in der Hohe des laufenden Entgelts kommt und die
Mieter daher finanziell keine Mehrbelastungen tragen mussen.

I. Neuregelung des § 14a Abs 2 Z 5 WGG

Die nunmehrige Einbeziehung von Mafdnahmen zur Energiegewinnung - etwa aus Sonne
(Anbringung von Solarzellen], Wind oder dem Erdreich - in § 14a Abs 2 Z 5 WGG wird
ausdrlcklich begrifdt, da damit Rechtssicherheit herrscht und der Lehrmeinungsstreit im
Schrifttum beendet wird. Bis dato war es namlich strittig, ob auch Mafsnahmen zur
Energiegewinnung - mag es ein noch so rationaler Einsatz zur Gewinnung erneuerbarer
Energie sein - unter § 14a Abs 2 Z S WGG fallen.

Wichtigist jedoch, dass eindeutig einerseits durch den Verweis auf § 23 Abs 1 WGG als auch
andererseits durch die Voraussetzung der wirtschaftlichen Rentabilitat klargestellt ist,
dass diese Mafinahmen nur dann als ,fiktive Erhaltungsarbeiten” qualifiziert werden dirfen,
sofern ein vernunftiges Verhaltnis zwischen Errichtungskosten, Erhaltungszustand des
Hauses, noch anstehenden Erhaltungsmafdnahmen und erwarteten Einsparungen gegeben
ist (vergleiche Ldckerin Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht § 28 WEG Rz 64).
Jedenfalls erforderlich ist nach der Rechtsprechung [vergleiche 5 Ob 210/10h), dass bei
einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise auch das Erfordernis anderer anstehender
Erhattungsarbeiten zu prifen ist. Und dies sollte auch in den Gesetzestext einflief3en.

Unser Vorschlag flr eine Adaptierung und Erganzung des§ 14a Abs 2 Z S WGG lautet daher
wie folgt:

.,nach Mafdgabe des §23 Abs 1 die Installation von technisch geeigneten
Gemeinschaftseinrichtungen zur Erzeugung und Gewinnung erneuerbarer Energie, zur
Senkung des Energieverbrauchs oder die der Senkung des Energieverbrauchs sonst
dienenden Ausgestaltungen der Baulichkeit, von einzelnen Teilen der Baulichkeit oder von
einzelnen Mietgegenstanden, wenn und insoweit die hiefur erforderlichen Kosten in einem
wirtschaftlich vernunftigen Verhaltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand der
Baulichkeit, anderer anstehender Erhaltungsarbeiten und den zu erwartenden |

Einsparungen stehen,”
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J. Neuregelung des § 14d WGG

Auch diese Regelung wird im Sinne von mehr Rechtssicherheit begrifit. In der Praxis stellt
sich jedoch oftmals die Frage, welche Vorgange der , erstmaligen Wohnungsbegrindung”
zuzuordnen sind und welche Ubertragungsvorgange schon als ,nachtraglicher
Wohnungseigentumserwerb® zu qualifizieren sind. Aus diesem Grunde erscheint es
zweckdienlich eine zeitliche Komponente beim 2. Tatbestand des § 14d Abs 5 WGG
einzufligen und klarzustellen, dass erst all jene Erklarungsabgaben nach § 15e Abs 3 WGG,
die mindestens ein Jahr nach der erstmaligen Wohnungseigentumsbegriindung
erfolgen, als nachtraglicher Wohnungseigentumserwerb anzusehen sind.

In diesem Zusammenhang ist aber auch auf einen formellen Aspekt hinzuweisen: Die Hohe
der bei (erstmaliger]) Wohnungseigentumsbegrtindung nach § 19b WGG nicht verbrauchten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage im Ausmafs von 60%, die in die
wohnungseigentumsrechtliche Riicklage gemafd § 31 WEG 2002 zu ubertragen sind, kann
nur mit Rechtskrafts- und Bindungswirkung fur alle erwerbenden Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten, far die im Rahmen der ~erstmaligen
Wohnungseigentumsbegrindung” die Eigentumsubertragung erfolgt, einheitlich
festgestellt werden. Unseres Erachtens ist dieses Verfahren (§ 14d Abs S 1. Tatbestand
WGG] daher als Mehrparteienverfahren auszugestalten, in dem all diesen Personen eine
materielle Parteienstellung zukommt. Die in Rechtskraft erwachsene Entscheidung
entfaltet dann auch Bindungswirkung gegenuber den Rechtsnachfolgern dieser
Verfahrensparteien.

K. Neuregelungen zur nachtraglichen Ubertragung ins Wohnungseigentum
(Miteigentum, Alleineigentum] §§ 15b ff WGG

Die geplante frihere Ubertragung von Wohnungen, Geschaftsraumlichkeiten, Kfz-
Abstellplatzen und Garagen ins Wohnungseigentum [Miteigentum, Alleineigentum] wird in
ihrer praktischen Umsetzung nicht immer einfach sein, da je nach Férderungsart und
Bundesland zum Teil bis zum Ablauf von fanf Jahren die Endabrechnung Uber die
Herstellungskosten der Baulichkeit nicht vorliegt und sohin eine ordnungsgemafde
Preisbildung auf Basis einer von der Forderstelle gepriften Endabrechnung noch gar
nicht maglich ist.

Die neuen Regelungen konnen unseres Erachtens dartber hinaus wirtschaftlich gesehen
auch nur dann zum Erfolg und zu der beabsichtigten Madglichkeit der fruheren
Ubertragung fithren, wenn der Zeitraum der Vorsteuerberichtigung bei Verkauf von
derzeit 20 Jahren wieder auf 10 Jahre verkirzt wird. Nurin diesem Fall entfallt bei Verkauf
einer Mietwohnung ins Wohnungseigentum nach zehn Jahren die Vorsteuerberichtigung auf
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die Errichtungskosten. Daraus ergibt sich eine nicht unerhebliche Steuerersparnis von etwa
15 bis 18% fur den erwerbenden Mieter. Dies moge im Rahmen der Steuerreform
mitbedacht werden, dh, dass der Vorsteuerriuckverrechnungszeitraum verkdrzt wird.
Ohne steuerliche Begleitmafinahmen wird die gewlnschte Forcierung der
Eigentumsbildung schwer erzielt werden kdnnen, da der Erwerb zwischen dem funften und
zehnten Jahr ab Bezug der Baulichkeit dazu fuhrt, dass die frihere und hdohere
Vorsteuerberichtigung die Gestehungskosten und den Kaufpreis entsprechend erhéhen und
gerade in den ersten Jahren der Kaufpreis ohnehin noch nahe bei den urspriinglichen
Herstellungskosten liegen wird.

Bei Objekten in peripheren, strukturschwachen Regionen Osterreichs [zB im Waldviertel oder
auch in der Obersteiermark] kann dies dazu flihren, dass der gebarungsrechtlich nach § 23
WGG zu ermittelnde Kaufpreis héher als der wohnzivilrechtlich zu ermittelnde Vergleichswert
und somit offenkundig unangemessen ist. Wohnzivilrechtlich darf der Kaufpreis den
ortsublichen Preis fur gleichartige freifinanzierte Objekte (dh den ,Verkehrswert”] nicht
Ubersteigen. Dies bedeutet, dass gemeinnultzige Bauvereinigungen allenfalls gezwungen
waren mit Verlust Wohnungen zu verkaufen und Geschaftsfuhrer der Gesellschaft, die die
Geschafte mit der Sorgfalt eines ordentlichen Geschaftsmannes auszuuben haben, durch
Abschluss solcher ungunstiger, verlustbringender Vertrage ihre Sorgfaltspflicht verletzen
und nicht nur gebarungsrechtlich den Vermerk eines Mangels riskieren sondern auch, von
der Gesellschaft fur entstandene Schaden in Regress genommen zu werden. Da es sich um
ein gesetzliches Optionsrecht des Mieters handelt, ware auch nicht die Moglichkeit der
LAbstellung” dieses Mangels nach § 29 Abs 3 WGG mdglich. Bei diesen Fallkonstruktionen
muasste unseres Erachtens gesetzlich entweder klargestellt werden, dass der
angebotene Kaufpreis jedenfalls den Preis fur gleichartige freifinanzierte Objekte
Gberschreiten darf oder es der gemeinnitzigen Bauvereinigung erlaubt ist, das
Mietobjekt bei Offenlegung dieses Problems nicht zur Ubertragung ins
Wohnungseigentum (Eigentum, Miteigentum] anzubieten.

Es wird auch auf einen weiteren Aspekt hingewiesen: Bei der Errichtung von Baulichkeiten
wird oftmals - dies im besonderen Interesse der Wohnungsnutzer - ein Fixdarlehen
aufgenommen. Da bis dato bei neuen Baulichkeiten eine Ubereignung friihestens nach zehn
Jahren mdglich war, wurden Fixzinsdarlehen mit einem Fixzinssatz auf zehn Jahre
abgeschlossen [danach war bzw ist die Zinssatzhohe variabel). Dieser Weg wurde deshalb
gewahlt, weil eine flr die gemeinnltzigen Bauvereinigungen schuldbefreiende
Darlehensubernahme durch den erwerbenden Mieter von den Kreditinstituten abgelehnt
wird und aus diesem Grunde eine Ruckzahlung ohne Vorfalligkeitsentschadigung mdglich
sein muss. Wird nun jedoch friher die Ubertragung mdglich, ist die gemeinntitzige
Bauvereinigung mit dieser Vorfalligkeitsentschadigung belastet und kann somit nur mit
Verlust veraufdern oder muss vor Beginn eines neuen Mietverhaltnisses eine ebenfalls
kostenpflichtige Umfinanzierung vornehmen.
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Bezugnehmend auf Forderungen etwa in Wien im Zusammenhang mit der
Neubauverordnung 2007 bedeutet die frihere Antragstellungsmaglichkeit nach bereits flinf
Jahren auch noch eine Verkiirzung der Wohnbauférderungsdauer auf eben diesen Zeitraum,
da Forderungen nach der Neubauverordnung 2007 anlasslich der
Wohnungseigentumsbegriundung zur Ganze zurtickzufuhren sind. Ein erheblicher Teil der
,Mietwohnungsfdrderung” ist somit bei nachtraglicher Ubertragung ins Eigentum vom
erwerbenden Mieter zuruckzuzahlen.

Neben diesen unmittelbar finanziellen Belastungen fur gemeinnltzige Bauvereinigungen
bzw kaufwillige Mieter wird mit dieser Novelle auch der administrative Verwaltungsaufwand
zukunftig deutlich zunehmen. Dieser administrative Mehraufwand [wie etwa die Kalkulation,
Begehungen  zur  Vorbereitung des  Nutzwertgutachtens, Einholung  der
Verkehrswertgutachten, Einholung eines Bauzustandsgutachtens nach § 37 Abs 4 WEG
etc...] ist grofdtenteils bzw sogar ganzlich nicht weiter verrechenbar. Die Moglichkeit des
Mieters, drei Mal einen Antrag auf nachtragliche Ubereignung ins Eigentum nach § 15e WGG
stellen zu kénnen, bedeutet auch die Verpflichtung der gemeinnutzigen Bauvereinigung, drei
Mal den Mieter zu informieren, drei Mal ein Verkehrswertgutachten fur die Ermittlung des
Differenzbetrages nach § 15g WGG einzuholen und unter Umstanden drei Mal ein Gutachten
eines flr den Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder eines allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fir das Hochbauwesen tiber den Bauzustand der
allgemeinen Teile des Hauses und Uber in absehbarer Zeit notwendig werdende
Erhaltungsarbeiten, welches nach § 37 Abs 4 WEG nicht alter als ein Jahr sein darf, zu
ubergeben. Dies alles ist kostenintensiv.

Es ist damit zu rechnen, dass zuklinftig Mieter bei vermehrter Antragstellungsmaglichkeit
ihre Entscheidung zum Erwerb immer wieder Uberdenken bzw verschieben werden und
vielleicht sogar zwei hzw drei Anbote dann doch nicht annehmen. Wie bzw wem sollen in
diesem Falle der zusatzliche administrative Aufwand und die Kosten flir die Einholung dieser
Gutachten verrechnet werden konnen? Aus Sicht der gemeinnltzigen Bauvereinigungen
muss gesetzlich sichergestellt werden, dass im Sinne des WGG-immanenten
Kostendeckungsprinzips jedenfalls auch diese fur die Bauvereinigungen anfallenden Kosten
im Verkaufspreis nach § 23 Abs 4c WGG gedeckt sind.

Fir schon errichtete Baulichkeiten bzw schon Ubergebene Mietohjekte knnte aufgrund der
Anordnung im WGG plétzlich ohne jegliche Vorbereitungszeit eine Vielzahl von Objekten von
den Neuregelungen betroffen sein und waren diese fur den Kauf vorzubereiten. Ein
derartiges Volumen kénnte selbst bei sehr routinierten und strukturierten Ablaufen bei der
Abwicklung des ,Mietkaufs” von vielen gemeinnutzigen Bauvereinigungen nicht einmal
ansatzweise bewaltigt werden.
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L. Neuregelung des § 15f WGG

Wir geben zu bedenken, dass diese Regelung gerade flir gemeinnttzige Bauvereinigungen
in der Rechtsform von Genossenschaften im Konflikt mit dem genossenschaftsrechtlichen
Gleichbehandlungsgrundsatz ~ stehen  konnte.  Das  genossenschaftsrechtliche
Gleichbehandlungsgebot besagt, dass bei Vorliegen gleicher Voraussetzungen [etwa jener
nach §§ 15b und 15c WGG) grundsatzlich alle Mitglieder einer Genossenschaft
gleichbehandelt werden mussen. Das bezieht sich auf gleiche Rechte wie auch auf gleiche
Pflichten. Durch den genossenschaftsrechtlichen Gleichbehandlungsgrundsatz sind alle
Organe/Organwalter einer Genossenschaft im Geschaftsverkehr mit ihren Mitgliedern
gebunden [so auch Sommer, Das genossenschaftliche Gleichbehandlungsgebot im Lichte
WGG-spezifischer Vorgaben, wobl 2011, 1].

Nach der Neuregelung sollen gemaf3 Absatz 1 nur Personen gemafs § 8 Abs 4 WGG und ihnen
gemafd § 8 Abs S WGG gleichgestellte naturliche Personen einen Anspruch gemafs § 15c lit
a WGG auf nachtragliche Ubereignung ins Eigentum haben. Geméa® Absatz 2 darf bei
aufrechter Fdrderung ein freiwilliges verbindliches Anbot der gemeinnutzigen
Bauvereinigung ebenfalls nur an diese Personen erfolgen. Dies stellt doch einen nicht
unbedeutenden Eingriff in die Unternehmensgestion gemeinnutziger Bauvereinigungen dar,
da es diesen beispielhaft aufgrund dieser Regelung verboten ware, ihre Wohnungen oder
Geschaftsraumlichkeiten an Personengesellschaften oder juristische Personen zu
veraufdern; mogen diese auch bisher Mieter der Objekte gewesen sein und auch die
Tatbestandsvoraussetzungen nach §§ 15b und 15¢c WGG erflillt sein. So kdnnte etwa eine
Geschaftsraumlichkeit, die von einer GmbH angemietet worden ist, von dieser nicht
erworben werden. Auch eine Firma, die fur ihre Dienstnehmer Wohnungen in der Baulichkeit
angemietet hat, kénnte diese Wohnungen nicht erwerben. Dies verstofdt unseres Erachtens
gegen den verfassungsrechtlich gewahrleisteten Gleichheitsgrundsatz.

Dartiber hinaus stellt die Einschrankung des § 15f iVvm § 8 WGG, welche nach dem
momentanen  Gesetzesentwurf auch auf bestehende Miet- oder sonstige
Nutzungsverhaltnisse anwendbar sind, gemeinnutzige Bauvereinigung moglicherweise auch
vor haftungsrechtliche Probleme, wenn bereits bei Mietvertragsabschluss sogenannte
~Fixpreisvereinbarungen” mit den Mietern abgeschlossen wurden und somit die verbindliche
Kaufmaoglichkeit vertraglich vereinbart wurde. Die Nichteinhaltung dieser vertraglichen
Verpflichtung aufgrund des nunmehrigen gesetzlichen Verbots konnte zu einer
Schadenersatzpflicht fihren.

Wir geben auch zu bedenken, dass diese angedachte Gesetzesbestimmung auch in
manchen Bundeslandern mit den wohnbauférderungsrechtlichen Vorgaben in Widerspruch
steht. So giot es etwa in Oberdsterreich bei der Bewilligung einer Férderung, die nach dem
Oberosterreichischen  Wohnbauforderungsgesetz  (etwa in Verbindung mit der
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Oberdsterreichischen Eigenheim-Verordnung 2008] fir Miet[kauf)objekte gewahrt wird,
immer wieder in den Zusicherungsbescheiden den Hinweis, dass eine Ubertragung ins
Eigentum bzw ins Wohnungseigentum an ésterreichische oder EWR-Staatshlirger sowie an
gleichgestellte Personen gemaR § 6 Abs 9 00 Wohnbaufdrderungsgesetz frithestens nach
Ablauf von 10 Jahren nach Erstbezug erfolgen darf. Die Nichteinhaltung der
forderungsrechtlich auferlegten Verpflichtungen aus der Zusicherung der Férderungsmittel
kann zur Aufkindigung und allenfalls zur Rickforderung von Zinsenzuschissen fuhren.

Im Gesetzestext konnte unseres Erachtens die Wortfolge ,und ihnen gemaf® § 8 Abs 5
gleichgestellte Personen” entfallen, da diese Personen schonin § 8 Abs 4 WGG genannt sind.

Hinsichtlich des Inkrafttretens sollte dartuber hinaus klargestellt werden, dass diese
Regelung nur fur neue Miet- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse ab Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes anwendbar ist.

M. Neuregelung des § 15h WGG

Ein reales Problem war und ist die Spekulation mit gemeinn(tzig errichtetem Wohnraum.
Dies gilt sowohl fir den Fall, dass die Wohnung nicht zur Selbstnutzung benétigt wird und
kurz nach dem Erwerb gewinnbringend veraufdert wird, als auch wenn die Wohnung zu einem
vallig freien, nicht Uberprufbaren Mietzins vermietet wird. Im Sinne des leistbaren Wohnens
und zur Verhinderung von Spekulation mit gemeinnltzigem Wohnraum wird die
Mietzinsbegrenzung bei vermieteten (bereigneten Wohnungen begrifdt. Durch diese
Neuregelung kann erstmalig Spekulation im Rahmen teurer Wohnungsvermietung nach
Erwerb durch den bisherigen Mieter verhindert werden.

Warum sich die Mietzinsbeschrankung jedoch nur auf unter Zuhilfenahme o6ffentlicher
Forderungsmittel errichtete Objekte bezieht, ist sachlich nicht nachvollziehbar, da auch
nach dem Regierungsprogramm grundsatzlich der selbstnutzende Kaufer das Zielpublikum
der nachtréglichen Ubereignung sein soll. § 15h WGG musste daher fiir jede Wohnung oder
Geschaftsraumlichkeit, die nachtraglich gemaf §§ 15b ff WGG in das Eigentum Ubertragen
wird, zur Anwendung gelangen.

Klargestellt werden sollte auferdem, dass bei befristeten Mietverhaltnissen das
hochstzulassige Zinsausmafd um den Befristungsahschlag zu vermindern ist. Aus diesem
Grunde ergeht das Ersuchen, die Bestimmung des § 15h WGG wie folgt abzuandern:

Bei Wohnungen (Geschaftsraumen), die nachtraglich gemafd § 15b ff in das Eigentum
(Miteigentum, Wohnungseigentum) der bisherigen Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten tbertragen werden, gilt fir einen Zeitraum von flinfzehn Jahren
ab Abschluss des Kaufvertrages der Anwendungsbereich des MRG. Bei einem
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unbefristeten Hauptmietvertrag (ber eine Wohnung ist die Mietzinsvereinbarung
insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den jeweils zulassigen
Richtwert (§ 1 RichtWG] uberschreitet. Der hochstzuldssige Hauptmietzins
vermindert sich im Fall eines befristeten Hauptmietvertrages [§ 29 Abs 1 Z 3 MRG]
um 235 VvH.

In diesem Zusammenhang ware es zudem (iberlegenswert, die Ubergangsregelung allenfalls
klarer zu fassen und klarzustellen, ob diese Bestimmung auch bei Erwerb vor der neuen
Rechtslage und Vermietung nachher zur Anwendung gelangen soll.

N. Neuregelung des § 20 Abs 1 lit c WGG

Der Abschluss von unbefristeten Mietvertragen wird in der gemeinnutzigen
Wohnungswirtschaft als gesellschaftlicher Mehrwert angesehen, der zur sozialen Sicherheit
und zur Stabilisierung des gesellschaftlichen Gefluges beitragt. Befristete Mietvertrage
werden daher auch zukdnftig die Ausnahme darstellen. Nichts desto trotz gibt es immer
wieder Fallkonstruktionen, bei denen die Maglichkeit, Mietvertrage mit einer Unterschreitung
der Mindestbefristungsdauer von drei Jahren abschliefRen zu kénnen, nicht nur notwendig,
sondern auch sinnvoll ist. Die Neuregelungen des § 20 Abs 1 Z 1 lit c WGG werden daher
begrafdt, weil eine praxis- und zukunftsorientierte Auswahl fur diese taxativ angefuhrten
Falle, bei welchen die Mindestbefristungsdauer von drei Jahren gemaf § 23 Abs 1 Z 3 litb
MRG unterschritten werden darf, getroffen wurde.

Anhand von zwei Beispielen mochten wir darstellen, warum diese Neuregelung auch im
Sinne der Daseinsvorsorge positiv zu begrifien ist: In Frauenhausern, die von
gemeinnUltzigen Bauvereinigungen errichtet und auch verwaltet werden, leben in erster Linie
Frauen und deren Kinder aufgrund einer prekaren familiaren Situation. Die jeweilige
Aufenthaltsdauer ist recht unterschiedlich und hangt insbesondere auch von der
Schutzbeddrftigkeit dieser Personen ab. Sie erstreckt sich oft auf einige Wochen und
manchmal auch auf ein Jahr. Der Verwaltungsgerichtshof hat in seiner Entscheidung vom
3.3.1992, 91/14/0244 festgehalten, dass ein erheblicher Teil der schutzsuchenden Frauen
das Frauenhaus lediglich voribergehend zu Wohnzwecken in Anspruch nimmt und es daher
in sehr vielen Fallen kurzfristig beziehbare Wohnungen fur in Not geratene Frauen bedarf.
Dort sollen sie ihr regelmafdiges Wohnbedurfnis in einer voribergehenden Wohnmaglichkeit
entweder kurzfristig oder auch langerfristig in Sicherheit befriedigen kénnen. Entsprechend
des jeweiligen personlichen Lebens- oder Wohnungsschicksals dieser Frauen soll es sowohl
diesen als auch der gemeinnltzigen Bauvereinigung moglich sein, die Dauer des
Mietverhaltnisses individuell den Bedurfnissen entsprechend gestalten zu kdnnen. Die
Neuregelung sichert diese Moglichkeit nunmehr ab.
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Der Anteil alterer Menschen an der Gesamthevdlkerung nimmt zu. Zuhause in der vertrauten
Wohnung leben zu kannen, ist der Wunsch aller, insbesondere aber auch der meisten alteren
Menschen. Um Menschen mit Behinderungen aber auch alteren oder schwerkranken
Menschen - auch bei schwererer Pflege- und/oder Betreuungsbedurftigkeit - zu
ermaglichen, in einer moglichst autonomen, selbstbestimmten und unabhangigen Form zu
Hause ihr Leben gestalten zu kénnen, kann im Sinne einer sozialen Nachhaltigkeit so etwa
auch kurzfristig die Wohnversorgung jener pflegenden nahen Angehdrigen [die nicht in der
Nahe der zu betreuenden Person leben] fur die Dauer der Pflege und Betreuung
sichergestellt werden. Dies wird begrufst. Bei diesen Fallkonstruktionen - wie beispielsweise
im Falle der Hospizkarenz - wird eben oft eine Wohnung in unmittelbarer Nahe der zu
betreuenden Person gesucht. Gemeinnltzige Bauvereinigungen konnten hier als
verlassliche Partner zur Verfugung stehen, die Hilfe mit Wohnraum in schwierigen
Lebenssituationen anbieten und dadurch die Pflege in den eigenen vier Wanden anstelle
eines Heimaufenthaltes gewahrleisten.

In der Ziffer ca werden Mietvertrage Uber einen Mietgegenstand, der im Rahmen des
Betriebes eines hierflir besonders eingerichteten Heimes fur ledige oder betagte Menschen,
Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer, Schuler oder Studenten genannt. Nunmehr sind GBV-
Heime jedoch recht vielfaltig: Es gibt beispielsweise Heime flr Studenten, Senioren,
Arbeitnehmerheime [nicht nur fir jugendliche Arbeitnehmer), Schwesternheime, Heime fir
in Osterreich Lehrende, Frauenhauser oder auch Dienstnehmerwohnheime.

Aufgrund der Vielfalt jener Heime, die der Befriedigung des Wohnbedurfnisses dienen und
um das WGG in diesem Punkt zukunftsorientiert zu gestalten, wirde wir ersuchen, § 20 Abs
1 lit ca WGG wie folgt zu adaptieren:

uber einen Mietgegenstand, der im Rahmen eines Beherbergungsbetriebes ohne
touristische Nutzung mit einer Mindesthefristungsdauer von zwei Monaten oder des
Betriebes eines hiefur besonders eingerichteten Heimes fur insbesondere ledige oder
betagte Menschen, Lehrlinge, Arbeitnehmer, Schuler oder Studenten oder

Auch die Neuregelungen der § 20 Abs 1 Z 1 lit cb bis ce WGG werden begrufdt. Zu § 20 Abs
1 Z 1 lit cd WGG ist zu erwahnen, dass altere Baulichkeiten einen zunehmend héheren
Erhaltungs- bzw Sanierungsbedarf haben und oftmals Grofdinstandsetzungen
(Generalsanierungen] erforderlich sind, um eine nachhaltige Erhaltung dieser Baulichkeiten
im Sinne des in § 1 Abs 3 WGG verankerten Generationenausgleichs und somit auch eine
stahile Wohnversorgung mit Wohnungen in einem erhaltungswurdigen Zustand
gewahrleisten zu konnen. Um einen einheitlichen Baustart einer solchen Generalsanierung
absichern zu konnen, gleichzeitig aber auch Leerstandskosten zu vermeiden, sollte es
unseres Erachtens im I[nteresse der Bewohner dieser Baulichkeiten, aber auch der
gemeinn(tzigen Bauvereinigung mdglich sein, auch Mietvertrage mit klrzeren Mietdauern
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abzuschlieRen. Nach dem momentanen Gesetzestext soll diese Mdglichkeit nur bei
»Sanierungen in grofderem Umfang” gemafd § 2 Z 1 WGG gegeben sein.

Diesbezlglich mdchten wir auf folgende Aspekte hinweisen: Eine Sanierung grofderen
Umfangs nach § 2 Z 1 WGG ist nur dann gegeben, wenn gleichzeitig Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten durchgefuhrt werden und nach Abschluss der Sanierung die
allgemeinen Teile der Baulichkeit und mindestens die Halfte der Wohnungen den
Erfordernissen gemaf § 2 Z 2 WGG entsprechen, dh eine normale Ausstattung sichergestellt
ist. Wir geben zu bedenken, dass die Legaldefinition der ,, Sanierung grofieren Umfangs”
nach § 2 Z 1 WGG nicht mehr zeitgemaf3 ist und mochten dies kurz begrunden:

Im Laufe der letzten WGG-Novellen wurden immer mehr ,fiktive” Erhaltungsmafinahmen
gesetzlich in § 14a WGG den Erhaltungsarbeiten gleichgestellt, obwohl es sich bei diesen
Mafdnahmen im eigentlichen Sinne um keine Erhaltungs-, sondern Verbesserungsarbeiten
handelt. Es handelt sich um die in § 14a Abs 2 Z 2 zweiter Satz sowie 4 bis 7 WGG genannten
Arbeiten. So ist etwa die Errichtung eines Aufzuges nach Z 7 als eine Erhaltungsarbeit zu
qualifizieren, ebenso die thermisch-energetische Sanierung der Baulichkeit [Z 4] oder die
Vornahme kindergerechter Mafdnahmen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft. Der
Erhaltungsbegriff des WGG ist somit stetig erweitert worden, sodass es in der Praxis
aufgrund der Begriffsdefinition des WGG immer schwieriger wird, neben
Erhaltungsmafnahmen im Rahmen einer Grofdsanierung auch Verbesserungsarbeiten
durchzuflihren. Auch in dieser WGG-Novelle sollen weitere ,fiktive Erhaltungsarbeiten” in die
Erhaltungspflicht der GBV fliefsen, namlich die Installation von technisch geeigneten
Gemeinschaftseinrichtungen zur Erzeugung erneuerbarer Energie. Verbesserungs- und
Erhaltungsarbeiten sind daruber hinaus auch oft schwer voneinander abzugrenzen (so
schon die RV 245 Blg NR 16. GP zu § 11 WSG in Wrth/Zingher MRG Erganzungsband 1985
S 100]). Wahrend bei Inkrafttreten des WGG 1979 urspranglich in erster Linie die Wohnungen
im Rahmen einer Generalsanierung oder Sanierung grofieren Umfangs im Standard
angehoben wurden, um eine normale und zeitgemaf3e Ausstattung herzustellen, hat sich
dies im Laufe der Jahrzehnte geandert: Durch solche Grofdsanierungen soll zeitgemafses
Leben in einer alten Bausubstanz einer Baulichkeit ermoglicht werden, der Wohnkomfort
verbessert werden und die Wohnqualitat etwa durch thermische und/oder energetische
Gebaudeeigenschaften oder barrierefreie Mafnahmen an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft oder die Gebaudehulle und die gebaudetechnischen Systeme nachhaltig
aufgewertet werden. Diese Mafsnahmen konnen etwa im Rahmen einer Sockelsanierung,
einer thermisch-energetischen Wohnhaussanierung, einer durchgreifenden Sanierung
eines bestandsfreien Objekts oder im Rahmen einer Totalsanierung [Reconstructing:
Abbruch eines Objekts und Neubau) vorgenommen werden.

Wie dem Regierungsprogramm zu entnehmen ist, sollen auch Mafdnahmen gesetzt werden,
die die Sanierung und Erhaltung von bestehenden Wohngebauden gewahrleisten bzw auch
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forcieren. Aus diesem Grunde ersuchen wir, die Legaldefinition der Sanierung gréfieren
Umfangsin § 2 Z1 WGG wie folgt abzuandern:

[..]; der Errichtung ist die Sanierung grofReren Umfanges durch die Vornahme von
Erhaltungs- bzw Verbesserungsarbeiten gleichzusetzen, sofern nach Abschluss der
Sanierung die allgemeinen Teile der Baulichkeit und mindestens die Halfte der Wohnungen
den Erfordernissen gemafd Z 2 entsprechen

Nach dem momentanen Entwurf soll die Mdglichkeit dieser Kurzzeitbefristung nur bei
.,Sanierungen grofleren Umfanges®, nicht jedoch bei Reconstructing oder
Totalsanierungsfallen zur Anwendung gelangen. Doch genau in einem solchen Fall ware das
kdrzere Mietverhaltnis zweckdienlich, weil gerade hier bei meist sehr langer Vorbereitung
einer , Totalsanierung” oder eines ,Reconstructing” kiirzere Mietverhaltnisse einen langeren
Leerstand der Gebaude vermeiden.

Wir ersuchen daher hoflich, die Méglichkeit des § 20 Abs 1 Z 1 lit cd WGG auch far
Mietvertrage Gber Mietgegenstande in Baulichkeiten, die gemafd § 2 Z 1 WGG in
absehbarer Zeit in groRerem Umfang saniert werden oder einer Totalsanierung bzw
einem Reconstructing zugefahrt werden, zu eroffnen.

0. Neuregelung des § 24 Abs 1 WGG

Neben den Anforderungen an Persaénlichkeit, Berufserfahrung, Integritat und Verlasslichkeit
ist unseres Erachtens auch auf eine ausreichende zeitliche Verfiigharkeit von
Geschaftsfihrern, Vorstandsmitgliedern oder Aufsichtsratsmitgliedern Bedacht zu nehmen.
Eine ordentliche und gewissenhafte Leitung einer gemeinnutzigen Bauvereinigung setzt
ebenso wie eine sorgfaltige Wahrnehmung der Uberwachungsaufgaben eines
Aufsichtsratsmitgliedes voraus, dass diese Organe ausreichend Zeit fur die Erfullung ihrer
Aufgaben aufwenden kénnen.

P. Neuregelung des § 26 WGG

Die Formulierung ,Erst-Bestellung” wirft die Zweifelsfrage auf, was bei der Wiederbestellung
solcher Erst-Bestellten gilt. Unseres Erachtens sollte die Formulierung daher durch ,Fir
Anstellungsvertrage von neuen Mitgliedern des Vorstandes oder der Geschaftsfihrung
(...]" ersetzt werden.
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Q. Regierungskommissar (§ 30 WGG]

Die Einfuhrung eines Regierungskommissars durch die Landesregierung oder eines
Entziehungsverfahrens gemaR §§ 29 und 35 WGG, die Maglichkeit zur Ubernahme von
Eigentumsrechten [(Anteilen] gemafd § 35a WGG anstelle der Entziehung der
Gemeinnutzigkeit als Ultima-Ratio-Bestimmung sowie die Parteienstellung des
Revisionsverbandes bei aufsichtsbehordlichen Verfahren stellen zweifellos eine wirksame
.Firewall” gegen spekulative Interessen und Abfluss gemeinnutzigen Vermogens dar und
wird daher die Starkung all dieser aufsichtsbehaordlichen Mafdnahmen begrufst.

Angesichts der zu befarchtenden langen Verfahrensdauer solcher Verfahren moge in
Anlehnung an § 83 Abs 9 BWG jedoch noch mitbedacht werden, dass allfallige
Rechtsmittel gegen die Anordnung der Bestellung des Regierungskommissars keine
aufschiebende Wirkung haben. Die besonderen Gefahren, Zweck und Inhalt der Regelung
des § 30 WGG zur Bestellung eines Regierungskommissars, die Interessen Dritter sowie das
offentliche Interesse begrunden unseres Erachtens die Erforderlichkeit einer abweichenden
Regelung Uber die aufschiebende Wirkung. Das offentliche Interesse am sofortigen Vollzug
und einer zeitnahen Aufsicht durch den Regierungskommissar Uberwiegt unseres Erachtens
in solchen Fallkonstruktionen grundsatzlich das subjektive Rechtsschutzinteresse der
betroffenen Gesellschaft an der Zuerkennung einer aufschiebenden Wirkung.

Es besteht namlich ein besonderes 6ffentliches Interesse an einem funktionierenden Sektor
der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft, da gemeinnutzige Bauvereinigungen in einem
volkswirtschaftlichen Schlusselbereich tatig sind. Die osterreichische
Wohnungsgemeinnltzigkeit nimmt eine soziale und gesellschaftspolitisch wichtige Rolle in
Osterreich ein. Sie tragt als wichtige Saule der dsterreichischen Wohnungswirtschaft mit
ihren Wohnungen zu wirtschaftlicher Stabilitat sowohl in der Gesamtwirtschaft als auch in
der Wohnungswirtschaft bei. Das offentliche Interesse am ,klaglosen Funktionieren der
Wohnungsgemeinnutzigkeit®, die ,Einhaltung der Gesetze durch die gemeinnltzigen
Bauvereinigungen®, ,das Vertrauen in den Markt der gemeinnutzigen Bauvereinigungen
sowie in eine ordnungsgemafie Abwicklung der Geschafte” sowie das allgemeine 6ffentliche
Interesse an einer Stabilitat in dieser Branche ist somit zweifelsfrei geeignet, unmittelbar
und mit einer besonderen Dringlichkeit die Anordnung auf Bestellung des
Regierungskommissars zu vollziehen. Dies zeigt anschaulich die Notwendigkeit der
sofortigen Umsetzung dieses Bescheides.

R. Parteistellung des Revisionsverbands (§ 33 WGG]

Die Zuerkennung der Parteienstellung des Revisionsverbands in den nunmehr in einem
taxativen Katalog angefiihrten Verfahren wird begrift. Klargestellt werden sollte aber, dass
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die Parteistellung lediglich fur jene Verfahren, die ab dem Inkrafttreten anhangig gemacht
werden, nicht jedoch fur vorher anhangig gemachte Verfahren, zur Anwendung gelangt.

S. Verwaitungsvereinigungen Ubergangsbestimmung des § 39 Abs 3a WGG

Diese Regelung wird ausdrucklich begrufdt, da dadurch kieinen Bauvereinigungen far eine
befristete Zeit die Maglichkeit erdffnet wird, unter grundsatzlichem Beibehalt der Rechte
nach dem WGG sich auf den Status einer gemeinnutzigen Verwaltungsvereinigung
zuruckziehen zu konnen und damit nicht mehr der sonst bestehenden Baupflicht zu
unterliegen.

Eine derartige Moglichkeit gab es letztmals beim Inkraftreten des WGG 1979. Damals
konnten sich Bauvereinigungen, die zum Zeitpunkt 31.3.1979 weniger als 2.000 Wohnungen
verwaltet haben, innerhalb eines Zeitraumes von funf Jahren der Landesregierung schriftlich
mitteilen, dass sie keine Bautatigkeit im Sinne des § 7 WGG mehr entfalten werden, und
galten damit als gemeinnltzige Verwaltungsvereinigungen. Im Sinne dieser damaligen
Regelungen wurden wir es begrufden, dass auch nunmehr Bauvereinigungen mit weniger als
2.000 Wohneinheiten die Maglichkeit gewahrt wird, der Landesregierung mitzuteilen, dass
sich diese auf den Status einer gemeinnutzigen Verwaltungsvereinigung zurtickziehen
maochten.

Unser Vorschlag fur eine Adaptierung der Neuregelung des § 39 Abs 3a WGG lautet wie folgt:

Gemeinnltzige Bauvereinigungen gemafd § 1, die mit 31. Dezember 2018 weniger als
2.000 Wohnungen verwaltet haben und innerhalb eines Zeitraumes von zwei Jahren ab
Inkrafttreten des BG, BGBI. | Nr. xx/xxxx, der Landesregierung schriftlich mitteilen, dass
sie keine Bautatigkeit im Sinne des § 7 mehr entfalten werden, gelten als gemeinnutzige
Verwaltungsvereinigungen gemafs Abs. 3.

T. Ubergangsbestimmungen

Da der Gesetzesentwurf etliche Anderungen auch im Bezug auf § 7 WGG und § 10a WGG
beinhaltet, misste unseres Erachtens Ubergangsrechtlich klargestellt werden, fur welche
Falle die neue Rechtslage anzuwenden ist. Derzeit ist nur eine Ubergangsbestimmung fir
den Abverkauf von nicht fertiggestellten Wohnungen vorgesehen.

1. §39Abs 36 WGG

Durch diese Ubergangshestimmung sollte klar und eindeutig geregelt werden, dass § 14
Abs. 2 idF BGBI. I Nr. xx/xxxx jedenfalls auf alle im Zeitpunkt des Inkrafttretens anhangigen
Verfahren anzuwenden ist. Dies begrundet sich damit, dass es sich hierbei - wie den
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Erlauternden Bemerkungen angefuhrt ist - lediglich um eine Klarstellung im Sinne der
Rechtssicherheit handelt.

Es mége daher folgende Anderung des 2. Satzes in § 39 Abs 36 WGG erfoigen:

§ 14 Abs 2 WGG idF BGBI. I Nr. xx/xxxx ist auch auf alle Verfahren, die vor Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes anhangig gemacht worden sind, anzuwenden. § 14d Abs 5 WGG
idF BGBI. | Nr. xx/xxxx ist anzuwenden, wenn die Sache ab dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes anhangig gemacht worden ist.

Durch die Ubergangsbestimmungen sollte weiters klar und eindeutig geregelt werden, dass
die Bestimmungen der §§ 15g und 15h WGG idF dieses Entwurfes nur dann gelten, wenn
nach Inkrafttreten der WGG-Novelle 2019 ein Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das
Wohnungseigentum gemafd § 15e WGG gestellt wurde oder ein freiwilliges verbindliches
Anbot der gemeinniitzigen Bauvereinigung gemafd § 15c lit b WGG an den Mieter gelegt
worden ist.

Anstelle der beiden letzten Satze in § 39 Abs 36 WGG sollte folgende Anderung erfolgen:

§§ 15g und 15h idF BGBI. | Nr. xx/xxxx sind anzuwenden, wenn nach deren Inkrafttreten
ein Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum gemaR § 15e
gestellt oder ein Angebot der Bauvereinigung gemafd §15c lit. b an die Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten gelegt worden ist.

2. §39Abs 37 WGG

Die Anwendung der Neuregelungen auf bereits bestehende Miet- oder sonstige
Nutzungsverhaltnisse oder noch im Umlauf befindliche Anbote und Annahmen, die noch
nicht zu einer Verbucherung des Kaufvertrages gefuhrt haben, kann problematisch sein. So
konnen - dies auch im Hinblick auf den Vertrauensgrundsatz - die Bestimmung des § 15c
WGG (kein Anspruch auf das Optionsrecht bei Wohnungen mit einer Nutzflache von bhis zu
40m?) ebenso wenig wie § 15f WGG ruckwirkend fur bestehende Mietverhaltnisse oder schon
verbindlich erklarte freiwillige Anbote zur Anwendung gelangen. Hinsichtlich des
Inkrafttretens sollte daher eine Klarstellung erfolgen, dass diese Gesetzesbestimmungen
nur fur neue Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrage, die nach Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes abgeschlossen werden, gelten kénnen.

Bei bereits ersthezogenen Baulichkeiten ware tberdies eine Regelung dahingehend ideal,
dass weiterhin § 15e WGG in der bisherigen Fassung gilt und zwar fur alle Miet- oder
sonstigen Nutzungsverhaltnisse - und zwar unabhangig davon, ob es sich um ein bereits
aufrechtes Mietverhaltnis handelt oder dieses erst kinftig abgeschlossen wird - und somit
grundsatzlich erst nach zehn Jahren individueller Mietdauer der gesetzliche Anspruch auf
Ubereignung beginnt. Dies begrindet sich wie folgt: Eine Ubereignung nach finf Jahren bei
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allen Neumietverhaltnissen bedeutet, dass ein neuer Mieter fruher Anspruch auf
Ubertragung ins Wohnungseigentum hat als ein bestehender Mieter, wenn dessen
Mietverhaltnis noch keine finf Jahre gedauert hat. Das ist nicht gerechtfertigt und ware
somit auch ein Grund fir eine Umfinanzierung durch die GBV vor Abschluss des neuen
Mietvertrags, sodass kein Ubereignungsanspruch nach fiinf Jahren besteht.

Klargestellt werden sollte jedenfalls auch, dass ein Anspruch auf nachtragliche
Eigentumsubertragung nach Ablauf des finfzehnten bis zum Ablauf des zwanzigsten Jahr
des Mietverhaltnisses nur dann hesteht, wenn auch im Zeitpunkt der Antragstellung
zwischen dem 15. und 20. Jahr die Gbrigen Voraussetzungen nach §§ 15b und 15¢c WGG
wie im Besonderen die aufrechte Forderung weiterhin noch gegeben sind.

Wir regen daher eine Neuformulierung der Ubergangsbestimmungen unter
Berlcksichtigungen unserer Hinweise an.

lll.  Anregungen zu weiteren Prazisierungen bzw Klarstellungen in der WGG-
Novelle

A. WGG-Anmerkungim Grundbuch

In der Praxis stellt sich immer wieder die Frage, ob fir eine Baulichkeit oder ein Mietobjekt -
gerade nach Veraufderung - die Regelungen des WGG zur Anwendung gelangen. Aus diesem
Grunde wurden wir es befurworten, wenn im Grundbuch angemerkt wird, dass fur eine
Baulichkeit bzw ein Wohnungseigentumsohjekt die wohnzivilrechtlichen Bestimmungen des
WGG zur Anwendung gelangen.

Die grundbicherliche Anmerkung kénnte etwa gemafd § 20 lit b GBG erfolgen. Solche
Anmerkungen erfardern jedoch, dass sie ausdricklich im Grundbuchsgesetz oder in einem
anderen Gesetz - am besten in § 20 WGG - vorgesehen sind und zugleich deren Wirkung
festgelegt wird. Da es einer ausdrucklichen gesetzlichen Determinierung bedarf, ersuchen
wir dies noch zu berucksichtigen.

B. Dynamische Kostendeckung

In § 13 Abs 2a WGG wird festgehalten, dass eine dynamische Kostendeckung Uber einen
bestimmbaren Zeitraum von funf bis zwanzig Jahre zulassig ist. Diese Bestimmung wird
durch § 10 ERVO dahingehend konkretisiert, dass dieser Zeitraum vom Zeitpunkt der ersten
Uberlassung zu ermitteln ist.

Durch diese Prazisierung ist diese Bestimmung im Regelfall praktisch nicht umsetzbar, da
ublicherweise eine Unterkostendeckung erst nach einigen Jahren notwendig ware. So steigt
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beispielhaft in Niederdsterreich die Tilgungsrate des WBF-Darlehens stetig an, sodass
ungefahr ab dem 17. Jahr eine Unterkostendeckung zielbringend ware, um den Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten nicht ubermafiig zu belasten und einen Ausgleich in den
darauffolgenden finf bis zwanzig Jahre erfolgen kdnnte.

Wir wirden es daher begrifden, dass in § 13 Abs 2a WGG eine Neuerung dahingehend
getroffen wird, dass ,eine Unterkostendeckung binnen einem Zeitraum von mindestens funf,
héchstens aber zwanzig Jahren, gerechnet vom Zeitpunkt der ersten Uberlassung des
Gebrauchs oder vom Zeitpunkt des Beginns der Unterkostendeckung auszugleichen ist.”

C. Grundstiickskosten

In § 13 WGG wird bei den Grundstuckskosten noch auf § 17 Abs 4 zweiter Satz WGG
verwiesen. Diese Bestimmung ist jedoch mit der WRN 2000 gestrichen worden. Es moge
daher ein anderer Parameter flir die Anderung des Geldwerts gesetzlich verankert werden.

AbschlieRend dankt der Osterreichische Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen -
Revisionsverband nochmals far die eingeraumte Maglichkeit zur Abgabe einer
Stellungnahme zu dem oben angefiihrten Gesetzesentwurf. Eine Ausfertigung dieser
Stellungnahme wird unter einem dem Prasidium des Nationalrates elektronisch an die E-
Mail-Adresse: begutachtungsverfahren@parlament.gv.at Gbermittelt.

Hochachtungsvoll

OSTERREICHISCHER VERBAND
GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN
REVISIBNSVERBAND
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