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Bundesgesetz, mit dem das Bundesgesetz iiber die Gemeinniitzigkeit im
Wohnungswesen geandert wird (WGG-Novelle 2019); Begutachtung

Sehr geehrte Damen und Herren !

Die Kammer fir Arbeiter und Angestellte fur Karnten nimmt zum vorliegenden
Gesetzesentwurf wie folgt Stellung:

Der Druck auf den Wohnmarkt steigt in vielen europaischen Stadten. In Deutschland
protestierten Mieter gegen zu hohe Mieten; Volksbegehren lber die Enteignung von
Investoren die mehr als 3000 Wohnungen besitzen sollen abgehalten werden.

Die Griinde fiur die negative Mietpreisentwicklung sind einerseits auf den Verkauf,
andererseits auf die Senkung der Neubauleistung von geférderten Wohnungen
zuriickzufiihren.

Welche Auswirkungen auf den Mietpreis der Verkauf von Wohnungen gemeinnitziger
Bauvereinigungen hat, kann in Kéarnten an Beispiel der Buwog/ESG-Wohnungen
nachvollzogen werden. Obwohl der Mietzins dieser Wohnungen nach wie vor auf der
Grundlage des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes zur Vorschreibung gelangt,
zahlen viele Buwog/ESG-Mieter fir ihre Wohnungen wesentlich mehr, als Mieter von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Bereits die rechtlich zuldssige Anhebung des EVB
auf ein héheres Niveau, birgt nicht selten einen Preisunterschied von bis zu 1,00 Euro
je m? Wohnflache; wird seitens der gewinnorientierten Eigentimergesellschaft darauf
verzichtet, beim Amt der Karntner Landesregierung einen Antrag auf
Laufzeitverlangerung der Wohnbaudarlehen zu stellen, kann die Miete um mehr als
3,00 Euro je m? steigen — fur Mieter einer 80 m?>~Wohnung bedeutet dies eine
Mietensteigerung von iiber 240,00 Euro monatlich.

Der Mikrozensuserhebung der Statistik Austria ist zu entnehmen, dass die Zahl der
Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich im Jahresdurchschnitt 2017 bei 3.890.092 lag.
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Etwas weniger als die Halfte der Haushalte wurde im Jahr 2017 in Eigentum bewohnt.
Die durchschnittliche Hohe der Mieten inklusive Betriebskosten lag im Jahr 2017 bei
7,6 Euro monatlich pro m?. Fur in den Jahren 2017 und 2018 neu vermietete, private
Hauptmietwohnungen zahlen die Haushalte im &sterreichweiten Durchschnitt 10 Euro
pro m? im Monat.

Weiters ist den Publikationen der Statistik Austria zu entnehmen, dass die Hohe der
bezahlten Wohnungsmieten nicht nur vom Mietsegment (GBV-Wohnungen / private
Mietwohnung) abhangig ist, sondern auch deutliche Unterschiede nach der Wohndauer
auszumachen sind. Bei Neuvertrédgen (bis unter zwei Jahren bisheriger Mietdauer) wird
im Durchschnitt 9,1 Euro pro m? bezahlt. Haushalte, die langfristige Mietvertrage mit
mehr als 30-jahriger Vertragsdauer haben, wenden im Durchschnitt 5,2 Euro inklusive
Betriebskosten auf.

Diesem Umstand Rechnung tragend, soll im Anwendungsbereich des WGG der
Abschluss von befristeten Mietvertragen eingeschrankt, nicht jedoch wie mit der WGG-
Novelle 2019 geplant, erweitert werden.

Der Intention der WGG-Novelle 2019 die ,Eigentumsquote” bei Wohnungen zu
erhdéhen, steht die Arbeiterkammer Karnten positiv gegeniber; diese Erhéhung zu
Lasten der gemeinniitzigen Bauvereinigungen durchzusetzen, welche in Osterreich
hauptséachlich dafiir verantwortlich zeichnen aufgrund der mit &ffentlichen Mitteln
errichteten  Wohnraumschaffung  mietpreisdampfend auf den  gesamten
Mietwohnungsmarkt zu wirken, kann von der Arbeiterkammer Karnten nicht beflirwortet
werden.

Werden zukiinftig Wohnungen gemeinnitziger Bauvereinigungen verkauft, ist lediglich
fur die Dauer von 15 Jahren eine Preisbindung nach dem Richtwertgesetz geplant.
Sowie die ins Privateigentum tbertragenen Wohnungen aus der Mietpreisbegrenzung
des WGG fallen, wird dem Mietwohnungsmarkt zusatzlich leistbarer Wohnraum
entzogen und der soziale Wohnungsbestand verringert.

Wollte der Gesetzgeber tatsachlich Spekulationen mit gemeinnitzig errichtetem
Wohnraum verhindern, misste der oft strapazierte Stehsatz ,Einmal WGG, immer
WGG* im Falle des Eigentimerwechsels Eingang in das
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz finden.

Es muss gewahrleistet sein, dass der zukiinftige Eigentumer die kauflich erworbene
Wohnung im Falle der Vermietung, seinem Mieter nur den WGG-Mietzins
(,kostendeckender Mietzinses“ gemafl den Bestimmungen des WGG) wie eine GBV
zur Vorschreibung bringen darf.

Nach Tilgung der Wohnbauférderungskredite dirften diese Wohnungen nur um den
Mietzins gemaR § 13 Abs. 6 WGG in Hohe von derzeit 3,86 Euro / m® netto entgeltlich
vermietet werden (Mietentgelt derzeit max. 1,80 Euro / m? netto zuziiglich EVB von
derzeit max. 2,06 Euro / m? netto).

Nur so ware gewahrleistet, dass die Sozialbindung bei gemeinnitzig errichtetem
Wohnraum fiir die Dauer des Bestehens des Objektes bzw. der einzelnen Wohnung
aufrechterhalten bliebe.

Angesichts wechselnder Lebenssituationen (geforderte Flexibilitat hinsichtlich des
Arbeitsplatzes / veranderliche Einkommenssituation nach Familiengriindung usw.) sieht
die Arbeiterkammer Karnten ein nicht zu unterschatzendes Risiko in der
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Eigentumsbegriindung, da diese im Regelfall auch eine hohe Verschuldung der
Konsumenten bewirkt.

In der zu begutachtenden Gesetzesnovelle sieht die Arbeiterkammer Kéarnten auch
einen weiteren Abbau des Rechtsschutzes und der Rechtsicherheit der Mieter; in
Belangen des derzeit mangelhaften Rechtschutzes erfolgt keine Erweiterung.

Die Kontrolle der der Wohnkostenbelastung zugrundeliegenden
Kalkulationsgrundlagen wird weiter erschwert; die Mieter werden zu unnétigen
Gerichtsverfahren gezwungen, um Einblicke in die fur die Miethhe mafgeblichen
Unterlagen zu erhalten. Nachdem der Mietzins und die laufenden Verdnderungen nicht
mehr transparent dargestellt werden sollen, haben Mieter die Kosten des
Gerichtsverfahrens zu tragen, sowie sie im gerichtlichen Uberprifungsverfahren
unterliegen.

Die vorliegende Novelle greift auch in mehreren Fallen in verfassungsrechtlich
bedenklicher Art und Weise in das Eigentumsrecht ein. Gemeinnitzige
Bauvereinigungen mussten den Verkauf von Wohnungen erméglichen, bei denen nach
der bisherigen Rechtslage solcher nicht (mehr) zuldssig ist/war; Mietern wirde bei
Wohnungen, die nicht mehr als 40 m? gro® sind, ihre bereits jetzt bestehenden
Optionsrechte auf Begriindung von Wohnungseigentum wieder genommen werden.

Nachfolgend zu den einzelnen Bestimmungen:

§ 13 Abs. 2c:

Bisher war eine gemeinnitzige Bauvereinigung  verpflichtet,  niedrige
Grundstiickskosten dann an die Mieter weiter zu geben und ihnen nicht den héheren
Verkehrswert zu verrechnen, wenn der Verkdufer des Grundstiickes sich das
vertraglich ausbedungen hat. Diese Verpflichtung soll nunmehr einer
,Kannbestimmung“ weichen, sodass die Bauvereinigungen den Mietern weit héhere
Grundkosten auch in jenen Fallen verrechnen kénnen, wenn sie das Grundstiick
glnstiger angekauft und sogar dem Verkaufer des Grundstiickes zugesichert haben,
den tatsachlichen Kaufpreis an die Mieter weiter zu reichen.

Die geplante Anderung des Gesetzes bewirkt zweifellos eine Kostensteigerung fiir die
Konsumenten; die Arbeiterkammer Karnten tritt fir die Beibehaltung der derzeit
geltenden Regelung ein.

Ad § 14 Abs. 1:

Nach derzeitiger Rechtslage haben gemeinnitzige Bauvereinigungen die Mieter bereits
im Mietvertrag selbst Uber die zukiinftigen Verdnderungen hinsichtlich des Mietzinses
umfassend zu informieren. Mit der vorgeschlagenen Neuregelung soll hinsichtlich der
Vereinbarung und Veranderlichkeit des Entgeltes § 6 Abs. 1 Ziff. 5 des
Konsumentenschutzgesetzes keine Anwendung finden.

Es ist unverstandlich, gerade in einem Bereich des sozialen Wohnbaues das

Konsumentenschutzgesetz teilweise auRer Kraft zu setzen und damit die Mieter massiv
zu benachteiligen.
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Bei dieser geplanten Einschrankung des Mieterrechtschutzes darf die Tatsache, dass
die Bestimmungen des WGG nicht nur fir gemeinnitzige Bauvereinigungen sondern
auch fir jene Bauvereinigungen gelten, welche ihre Gemeinnitzigkeit verloren haben,
nicht aul3er Acht gelassen werden.

Somit wiirde man auch anderen ehemaligen GBV's, welchen die Gemeinnutzigkeit
aberkannt wurde nunmehr weitere Mdglichkeiten einraumen, um spekulativ gegen ihre
Mieter vorzugehen.

Sollten die Immobilienunternehmen von der Pflicht zur transparenten
Vertragsgestaltung befreit werden, waren Mieter nicht mehr vor unvorhergesehenen
exorbitanten Mietzinserh6hungen geschitzt; in diesen Fallen mussten Mieter alle
Mieterh6hungen auch dann akzeptieren, wenn sie ihnen im Vertrag nicht oder nur sehr
unklar mitgeteilt wurden.

Ein derart massiver Eingriff in die Rechtschutzbedirfnisse der Bewohner von
Genossenschaftswohnungen bzw. Mieter von gemeinnitzigen Bauvereinigungen wird
von der Arbeiterkammer Karnten entschieden abgelehnt.

Ad § 14 Abs. 7 Ziff. 2a:

Diese Regelung sieht bisher vor, dass die Bauvereinigung das Entgelt auf den
Grundbetrag von derzeit 1,80 Euro pro m? abzusenken hat, wenn die
Herstellungskosten refinanziert sind.

Die Wendung, ,nach vollstédndiger Tilgung von Fremdmitteln einschlielich von
Darlehen aus offentlichen Mitteln® wird ergéanzt um ,Eigenmittel geméaR § 14 Abs. 7 Ziff.
2a“. Danach dirfte die Bauvereinigung die Mietzinszahlungen, die sie fur die
Refinanzierung der Darlehen nicht mehr benétigt weiterhin in der urspriinglichen Hohe
zur Vorschreibung bringen, sofern sie fir die verstarkte Tilgung der von der
Bauvereinigung zur Deckung von Erhaltungs- und VerbesserungsmalRnahmen
getatigten Eigenmitteleinsatze verwendet werden.

Dies stellt eine massive Verschlechterung der Mieterrechte dar und wird gegeniiber der
bisherigen Rechtslage zu erheblichen Steigerungen der Mieten fuhren.

Gemal § 14 Abs. 2 haben die Bauvereinigungen in jenen Fallen, in denen die nicht
verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge und der zukiinftigen Einnahmen
zur ordnungsgemafen Erhaltung der Baulichkeit nicht ausreichen ein gerichtliches
Erhéhungsverfahren anzustrengen. Nach der Gesetzesdnderung fiihren jegliche
getatigte Eigenmitteleinsatze der Bauvereinigung zur verspateten Absenkung der Miete
auf derzeit 1,80 Euro / m? netto und wiirde dariiber hinaus die gerichtliche Kontrolle fiir
die Uberschreitung des Hochstsatzes des EVB von derzeit 2,06 Euro / m? netto
entzogen werden.

Entgegen der Zielsetzung des gerichtlichen Verfahrens gemall § 14 Abs. 2 kdnnten
den Mietern auch Kosten fiir Verbesserungsarbeiten (Brauchbarmachungen von
Wohnungen) anlastet werden, obwohl Erhaltungsarbeiten am Objekt dringender
vorzunehmen waren.

Die Regelung des § 14 Abs. 7 Ziff. 2a ist vdllig unklar. Der Begriff ,Eigenmitteleinsatz
einer  Bauvereinigung® wird nicht eingeschréankt; der vorgeschlagenen
Gesetzesanderung folgend, ist jeder Einsatz von Mitteln einer GBV - selbst bei
positvem EVB-Saldo - ein Eigenmitteleinsatz. Weiters ist nicht klar, ob die
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Bauvereinigung mit VerbesserungsmalRnahmen nur angemessene Malnahmen so
finanzieren darf.

Es misste daher klargestellt werden, dass die entsprechende Regelung nur dann
greift, wenn zum Zeitpunkt des Erreichens der Ausfinanzierung aufgrund von
notwendigen Erhaltungsarbeiten ein negativer Saldo aus der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitragsabrechnung vorliegt. Mit der vorliegenden Gesetzesnovelle
kénnte eine Umgehung der Bestimmungen des § 14 b Abs. 1 stattfinden.

Im Ubrigen setzt sich die Arbeiterkammer Karnten dafiir ein, dass den Mietern das
Recht eingerdumt wird, die jahrliche Abrechnung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage inhaltlich tberprifen zu kénnen.

Ad §15clita:

Hier ist vorgesehen, dass bei Wohnungen mit einer Nutzflache von nicht mehr als 40
m? ein Anspruch auf Ubertragung der Wohnung in das Wohnungseigentum nicht mehr
bestehen soll. Dies ist im Zusammenhang mit dem Ubergangsrecht ein Eingriff in die
Vertrage, weil dadurch Mietern, die bereits einen Mietvertrag Uber eine solche
Wohnung mit der gesetzlichen Kaufoption geschlossen haben, dieses Recht entzogen
wird.

Ad § 15 e:

Im Zusammenhang mit § 39 Abs. 37 in der Fassung der Novelle stellt die Anderung
des § 15 e Abs. 1 einen Eingriff in bestehende Vertrdge zu Lasten der gemeinniitzigen
Bauvereinigungen dar.

Bei Wohnungen, bei welchen die Eigentumsibertragungsanspriiche bereits
weggefallen sind und die Bauvereinigungen nicht mehr mit einem obligatorischen
Verkauf rechnen mussten, wiirden sich die Bauvereinigungen nunmehr wieder damit
konfrontiert sehen, ihr Eigentum an den Objekten zum Teil zu verlieren.

Ad §15f:

§ 15 f stellt ebenfalls einen verfassungswidrigen Eingriff in bestehende Rechte von
Mietern dar. Jene Mieter, die nicht dem Personenkreis des § 8 Abs. 4 und Abs. 5
angehdren, jedoch bereits rechtswirksam Optionsrechte auf den Erwerb ihrer
Mietwohnung erworben haben, wird dieses Recht ebenso riickwirkend per Gesetz
genommen.

Diese Eingriffe in bestehende Rechte werden von der Arbeiterkammer Karnten
ganzlich abgelehnt.

Ad § 15 h:

Dies ist eine grundséatzlich zu begriiRende MaRnahme, um die Spekulation mit
geférdertem Mietwohnraum zu verhindern. Zielfuhrender wére es aber nach Ansicht
der Arbeiterkammer Karnten, den Personenkreis, der dem Grundsatz ,einmal WGG
immer WGG" unterliegt lickenlos zu halten, so dass alle nach WGG-Prinzip
errichteten Wohnungen auf Bestanddauer des Gebdudes nur nach WGG-Preisen
vermietet werden. Die vorgeschlagene Regelung ist 15 Jahre nach dem Erwerb der
Wohnung gegenstandslos; danach koénnen mit O&ffentlichen Mitteln errichtete
Wohnungen zu beliebigen Marktpreisen vermietet werden.

Nur  eine immerwahrende Preisbindung des Mietzinses  an das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz beugt Spekulationen vor und bewirkt eine
Aufrechterhaltung der Sozialbindung von gemeinnitzig errichtetem Wohnraum.
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Ad § 20 Abs 1 Ziff. 1 lit c:

Mit dieser Bestimmung wird, véllig abweichend zur Absichtserklarung in § 8 Abs. 3,
wonach grundsatzlich unbefristete Mietvertrdge zu errichten sind, eine weitreichende
Mdglichkeit geschaffen, kurzfristig befristete Mietvertrage abzuschlielen. Auch wenn
die kurzfristige touristische Vermietung explizit ausgenommen ist, soll in weiten
Bereichen nunmehr die Méglichkeit bestehen, dass gemeinnutzige, aber auch ehemals
gemeinnitzigen Bauvereinigungen, kurze Kettenmietvertrage abschlieRen dirfen.

Vor dem Hintergrund, dass ehemals gemeinniitzige Bauvereinigungen keiner Kontrolle
durch Aufsichtsbehérden oder durch den Revisionsverband unterliegen, lehnt die
Arbeiterkammer Karnten diese Gesetzesanderung entschieden ab.

Ad § 20 Abs 1 Ziff. 1 lit c, Sub lit. ca):

Dem Gesetzesvorschlag folgend, ist eine Mindestbefristung von 2 Monaten nur fiir die
in § 20 Abs. 1 Ziff. 1 lit ¢, Sub lit. ca genannten Wohnungen vorgesehen; bei anderen
befristeten Bestandsverhaltnissen kénnten Vermietungen fur noch kirzere Zeitrdume
erfolgen.

Die Arbeiterkammer Karnten lehnt die Mdglichkeit der Errichtung von
Kurzzeitmietvertragen bei Sozialwohnungen entschieden ab, da sie sachlich nicht
gerechtfertigt sind.

Dartiber hinaus kénnte mit der Ermdglichung von ,Kiirzest-Mietvertragen* aus Griinden
wie sie in dieser Gesetzesbestimmung genannt sind, genau jene Bestimmung
umgangen werden, wonach eine Kurzzeitvermietung zur touristischen Nutzung
untersagt wird (§ 8 Abs. 3, letzter Satz).

Ad § 20 Abs. 1 Ziff. 1 lit c, Sub lit. cd):

GemaR § 20 Abs. 1 Ziff. 1 lit ¢, Sub lit. cd soll die Mindestbefristung von drei Jahren
unterschritten werden dirfen, sofern die betroffene Wohnung in absehbarer Zeit in
gréRerem Umfang saniert werden sollen. Das bedeutet, dass Kettenmietvertrdge mit
einer Mietdauer von unter drei Jahren in beliebiger Abfolge geschlossen werden
kénnen.

Mangels einer Definition der Begriffsbestimmungen ,in absehbarer Zeit* und einer
,oanierung in groéRerem Umfang“, lehnt die Arbeiterkammer Karnten diese
Gesetzesanderung ganzlich ab.

Gerade im Bereich der Sozialwohnungen ist zu beflirchten, dass dieser Tatbestand als
Vorwand fur Kurzzeitbefristungen angewendet werden wird; dies insbesondere von
jenen Bauvereinigungen, die gemal § 20 Abs. 1 Ziff. 3 WGG zwar die zivilrechtlichen
Bestimmungen des WGG anwenden missen, jedoch der Kontrolle durch die
Aufsichtsbehdrden und den Revisionsverband nicht mehr unterliegen.

Nur gemeinnitzigen Bauvereinigungen soll die Mdglichkeit eingerdumt werden,
befristete Mietvertrdge abschlieen zu dirfen; Bauvereinigungen, welchen die
Gemeinnitzigkeit aberkannt wurde, sollen im Anwendungsbereich des WGG mit ihren
Mietern nur unbefristete Mietverhaltnisse eingehen dirfen.

Ad § 25 und § 26:

Im Gegensatz zum bisherigen Rechtsbestand wéaren nach der Gesetzesnovelle keine
absoluten Hdéchstbegrenzungen der Gehélter der Vorstdnde und Geschéftsfuhrer
eingefiihrt, sondern ware es weitgehend mdglich, beliebig hohe Gehélter zu
vereinbaren.
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Die Arbeiterkammer Karnten lehnt in Hinblick auf die den Grundsatzen der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit verpflichtete Geschaftsfihrung
und Gebahrung gemeinnitziger Bauvereinigungen die beabsichtigte
Gesetzesanderung ab.

Ad § 33, 35a:

Die Arbeiterkammer Karnten begriiRt die geplante Anderung, dass auch dem
Revisionsverband Parteistellung in den in § 33 Abs. 2 genannten Verfahren eingeraumt
werden soll.

Ebenso zu begriiRen ist die Anderung des § 35a, wonach dem Bundesland, in dem der
Sitz der Bauvereinigung liegt, welchem bescheidgemall die Feststellung des
Vorliegens von Entziehungsgriinden gemaflt § 35 Abs. 2 Ziff. 1 bis 4 zugestellt wird,
nunmehr das Instrument der Ubernahme von Eigentumsrechten zur Verfiigung stehen
soll.

Die Arbeiterkammer Karnten geht davon aus, dass die Karntner Landesregierung
dieses Recht im Anlassfall aktiv niitzen wird.

Die vorliegende Novelle zum WGG tragt zur Intention, den Mietern mehr leistbaren
Wohnraum zur Verfugung zu stellen, nicht Rechnung Es ist weder von einer héheren
Neubauleistung auszugehen, noch bewirkt die Novelle einen Impuls Wohnkosten zu
senken. Bereits heute miissen Mieter im Regelfall 40 Prozent Ilhres Einkommens fir
Wohnkosten aufwenden - ein Umstand, der zur wachsenden Armut im Land
wesentlich beitragt.

Der erleichterte Erwerb I6st nach wie vor die Problematik der grundsatzlichen
Leistbarkeit von Wohnraum nicht. Mieter mit niedrigen Einkommen werden sich eine
Eigentumswohnung auch mit den vorgeschlagenen Anderungen im WGG nicht leisten
kénnen oder sich hoch verschulden missen.

Die steigenden Mietpreise in Osterreich werden durch die geplante Gesetzesnovelle
des WGG nicht gebremst; vielmehr fiihrt der Verkauf von gemeinnitzig errichteten
Wohnraum zur Verknappung des Angebotes von giinstigen Wohnungen und in
weiterer Folge zur Steigerung der Mietpreise insgesamt.

Die Arbeiterkammer Karnten ersucht, die Uberlegungen und Anregungen der Karntner

Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen bei der Novellierung des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes entsprechend zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriuRRen

[ fd.
i
| i
Der Prasident Der Direktor
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