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Das Bundesministerium fiir wirtschaftliche Angelegenheiten
ibermittelt in der Anlage den Entwurf einer Novelle zum
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (samt Vorblatt, Erlduterungen und
Gegeniiberstellung) in 25-facher Ausfertigung.

Der Gesetzentwurf wird an alle Bundesministerien, die Amter der
Landesregierung und die beriihrten Interessensvertretungen
versendet, welche ersucht wurden, ihre Stellungnahme
(gleichzeitig mit der Ubermittlung an das ho. Ressort) dem
Prdsidium des Nationalrates in 25-facher Ausfertigung

zuzustellen.

Das Ende der Begutachtungsfrist wurde mit 6. Mai 1993 bestimmt.

Wien, am 31. Mdrz 1993
Fiir den Bundesminister:
Mag. Kohler
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Bundesministerium fiur

wirtschaftliche Angelegenheiten
Gz.: 50.080/3-X/B/8/93

Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

gedndert wird
Der Nationalrat hat beschlossen:

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, BGBl. Nr. 139/1979,
zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBl. Nr. xxx/1993,
wird wie folgt gedndert:

I. ABSCHNITT

§ 2 Z 1 zweiter Satz lautet:

"der Errichtung ist die Sanierung gr6B8eren Umfanges durch die

gleichzeitige Vornahme von Erhaltungs- und Verbesserungsar-

beiten gleichzusetzen, soferne nach AbschluB der Sanierung die

allgemeinen Teile der Baulichkeit und mindestens die H&lfte

der Wohnungen den Erfordernissen gemdB Z 2 entsprechen;

§ 2 Z 3 lautet:

" 3. als Heim eine zur Befriedigung des regelmd@Bigen Wohnbe-
dirfnisses seiner Bewohner bestimmte Baulichkeit in normaler
Ausstattung, die neben den Wohn- oder Schlafrdumen auch die
fir die Verwaltung und fir die Unterbringung des Personals
erforderlichen Rdume und allenfalls auch gemeinsame Kichen,
Speise-, Aufenthalts- und zur voribergehenden Unterbringung
von Heimbewohnern bestimmte Krankenr&ume sowie allenfalls

gemeinsame Anlagen enthalt."

§ 3 Abs. 2 zweiter Satz lautet:
" Ein bestehendes Wohnungsunternehmen mu8 nach seinem Aufbau

und seiner wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit, insbesondere

seiner Eigenkapitalausstattung, als geeignet erscheinen, einen

entsprechenden Beitrag zur Befriedigung dieser Nachfrage zu

leisten."
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Im § 5 Abs. 2 treten anstelle der Worte "Bundesminister fir
Bauten und Technik" die Worte "Bundesminister fir
wirtschaftliche Angelegenheiten".

§ 6 Abs. 2 erster Satz lautet:
" Das Mindestkapital einer Bauvereinigung hat unabh&ngig wvon
der Rechtsform zehn Millionen Schilling zu betragen und mufB

voll eingezahlt sein."

Nach § 7 Abs. 3 Z 4 wird folgende Z 4 a eingefiigt:

" 4 a. die Durchfiihrung von anderen MaB8nahmen zur Verbesse-
rung des Wohnumfeldes; als Verbesserung des Wohnumfeldes
gelten nur MaBnahmen, die zeitlich und r&umlich im unmit-
telbaren Zusammenhang mit der Errichtung von Geb&uden oder
Wohnhausanlagen stehen, vorwiegend deren Bewohnern dienen und
fir die eine Fd6rderung aus 6ffentlichen Mitteln fir den Wohn-

bau und die thnhaussanierung gewdhrt wird;"

Nach § 13 Abs. 2 wird folgender Abs. 2 a eingefiigt:

"(2 a) Die Erfordernisse gemd@B Abs. 1 und 2 kénnen auch iiber
einen bestimmbaren Zeitraum (Abs. 7) erreicht werden, wobei
bei der Berechnung des Entgelts die in der Zwischenzeit ein-
getretene Anderung des Geldwertes beriicksichtigt werden

kann."

§ 13 Abs. 3 erster Satz lautet:

" Der Bundesminister fir wirtschaftliche Angelegenheiten kann
durch Verordnung Richtlinien erlassen, welche auf der Grund-
lage der vorstehenden Absdtze und unter Beachtung der §§ 14
und 15 ndhere Bestimmungen fiir die Berechnung des Entgelts
(Preis), die auch Pauschalbetrdge vorsehen kénnen, zu enthal-

ten haben."
Dem § 13 werden folgende Abs. 5, 6, 7 und 8 angefiigt:

"(5) Bei der Uberlassung von Geschdftsrdumen und sonstigen

Rdumlichkeiten sowie anderen Teilen der Liegenschaft kdnnen
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bei der Berechnung des Entgelts und der neben dem Entgelt zu
leistenden Betrdge (§ 17) die Grundsdtze des Abs. 4 auch
angewendet werden, wenn keine begiinstigte Riickzahlung erfolgt
ist.

(6) Bei der Uberlassung von Wohnungen kénnen abweichend von
Abs. 1 und 2 anstelle der sich aus § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und
5 ergebenden niedrigeren Betrdge die sich aus § 16 Abs. 2 und
4 des Mietrechtsgesetzes jeweils ergebenden Betrdge im
Entgelt vereinbart werden.

(7) Eigenmittel der Bauvereinigung kénnen zur Finanzierung
von Baulichkeiten nicht nur auf die Abnitzungsdauer, son-
dern auch befristet fir einen Zeitraum von mindestens fﬁnf,
héchstens aber filinfzehn Jahren eingesetzt werden.

(8) Werden in einer Baulichkeit oder in Baulichkeiten, die
hinsichtlich der Berechnung des Entgelts eine wirtschaftli-
che Einheit bilden, nach Abrechnung der gesamten Herstel-
lungskosten gemdB Abs. 2 weitere Miet- oder sonstige
Nutzungsgegenstdnde errichtet, sind diese als eigene wirt-
schaftliche Einheit zu behandeln. Abweichend von den Abs. 1
und 2 gelten die an die bestehenden Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten fir die Abgeltung der Duldung der Bau-
maBnahmen und den Verzicht auf Rechte zur Beniitzung von all-
gemeinen Teilen der Liegenschaft geleisteten Betrdge zuziig-
lich der zusédtzlich erforderlichen AufschlieBungskosten als
Grundkosten; die Kosten der BaumaBnahmen vermindert um die
Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit not-
wendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Ver-
besserungsarbeiten, die durch diese BaumaBnahmen ersetzt wer-
den, gelten nach MaBgabe des § 14 Abs. 3 a als Baukosten."

10. § 14 Abs. 1 lautet:
"(1) Das angemessene Entgelt fiir die Uberlassung des Ge-
brauchs einer Wohnung oder eines Geschédftsraumes ist unter
Bedachtnahme auf § 13 nach den Verteilungsbestimmungen des §
16 zu berechnen. Andern sich die der Berechnung des Entgelts

zugrundezulegenden Betr&dge, so dndert sich das Entgelt
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entsprechend. Die vom Mieter oder sonstigen

Nutzungsberechtigten vor AbschluB des Vertrages oder zu

diesem AnlaB zus&tzlich erbrachten Beitr&ge zur Finanzierung

des Bauvorhabens sind bei der Berechnung des Entgelts
betragsmindernd zu beriicksichtigen. Bei der Berechnung des

Entgelts dirfen angerechnet werden:

1. ein Betrag fiir die Absetzung fir Abnilitzung, deren Ausmaf
sich nach den Grundsédtzen einer ordnungsgemdBen Wirt-
schaftsfihrung bestimmt; weicht die Tilgung der Fremd-
mittel einschlieBlich der Darlehen aus 6ffentlichen
Mitteln von der Absetzung filir Abniitzung ab, ist diese
Tilgung anstelle der Absetzung filir Abniitzung anzurechnen;

2. die auf Grund des Schuldscheines (der Schuldscheine) vor-
zunehmende Verzinsung der Fremdmittel einschlieBlich der
Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln;

3. die angemessene Verzinsung der Eigenmittel, wobei im Falle
der Errichtung von Wohnungen, Eigenheimen, Heimen und Ge-
schédftsrdumen die Zihsen den Eckzinssatz gemdB § 20 des
Kreditwesengesetzes um hdchstens 1 vH jdhrlich ibersteigen
dirfen;

4. im Falle der Einrdumung eines Baurechtes, der Bauzins;

5. ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag nach MaBgabe des
§ 14 4a:

6. ein im Sinne der Grundsdtze des § 23 gerechtfertigter Be-
trag zur Deckung der Verwaltungskosten;

7. ein Betrag zur Deckung der sonstigen Betriebskosten im
Sinne des Mietrechtsgesetzes, der Kosten fir den Betrieb
gemeinschaftlicher Anlagen sowie zur Deckung der von der
Liegenschaft laufend zu entrichtenden &6ffentlichen Ab-
gaben;

8. Ricklagen im AusmaB von héchstens 2 vH der Betrdge aus
Z 1 bis 5 und

9. die Umsatzsteuer gemd@B dem Umsatzsteuergesetz 1972, BGBl.
Nr. 223, wobei alle Aufwendungen, die dem Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten auf- oder verrechnet wer-
den, um die darauf entfallenden Vorsteuerbetrdge zu ent-
lasten sind.
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Wird das Entgelt unter Anwendung des § 13 Abs. 2 a berechnet,
darf hinsichtlich der Z 1 bis 4 und 8 auch die Anderung des
Geldwertes beriicksichtigt werden, wobei sich daraus ergebende
Mehrertr&ge nach Abzug von allfdlligen Minderertr&dgen gemaf

Abs. 7 verwendet werden miissen."

11. § 14 Abs. 2 erster Satz lautet:
" Reicht der im gesetzlichen HochstausmaB eingehobene Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag auch unter Einrechnung der
Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- und
Fassadenfldchen zu Werbezwecken zur ordnungsmd@Bigen Erhaltung
der Baulichkeit oder von Baulichkeiten, sofern diese hin-
sichtlich der Berechnung des Entgelts eine .wirtschaftliche
Einheit bilden, nicht aus, so kann die Bauvereinigung bei Ge-
richt zur Deckung des Fehlbetrages eine Erh6hung des Betrages
nach Abs. 1 Z 5 begehren."

12. Im § 14 Abs. 3 werden die Worte "die dafiir erforderlichen
Kosten aus der Riickstellung (Abs. 1 Z 5) zu decken sind"
durch die Worte "die dafiir erforderlichen Kosten durch die
erhdhten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge zu decken

sind" ersetzt.

13. Im § 14 wird folgender Abs. 3 a eingefiigt:

"(3a) Werden BaumaBSnahmen nach § 13 Abs. 8 durchgefiihrt, so
hat das Gericht auf Antrag der Bauvereinigung iliber die Ho6he
der Kosten zu entscheiden, die aus den nicht verbrauchten Er-
haltungs- und Verbesserungsbeitrdgen zu decken sind. Reichen
die nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitridge
zur Deckung der Kosten filir die jeweils erkennbaren und in ab-
sehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie
niitzlichen Verbesserungsarbeiten nicht aus, so sind die Fehl-
betrdge unter Anwendung des § 14 d pbs. 2 Z 1 aus den kinfti-

gen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen zu decken."
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§ 14 Abs. 5 lautet:

"(5) Werden an einer Baulichkeit SanierungsmaBSnahmen vorge-
nommen, fir die eine F6rderung aus 6ffentlichen Mitteln ge-
wdhrt worden ist, sind die zur Finanzierung erforderlichen
Darlehen innerhalb eines Zeitraumes zuriickzuzahlen, der zehn
Jahre nicht libersteigt, und ist auBerdem zur Finanzierung
der SanierungsmaBnahmen (Deckung des Fehlbetrages) eine Er-
héhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 notwendig, so gelten
SanierungsmaBnahmen in den Verfahren zur ErhShung dieses
Betrages als Erhaltungsarbeiten. Die Erh&hung des Betrages
nach Abs. 1 Z 5 darf jedoch nicht das AusmaB ilibersteigen,
das sich bei bloBSer Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten

(§ 14 a) ohne Gewdhrung von Offentlichen F6rderungsmitteln

ergeben wiirde."

§ 14 Abs. 7 zweiter Satz lautet:

" Diese Betrdge sind unbeschadet der Bestimmung des Abs. 6

1. zur verstdrkten Tilgung anderer noch aushaftender Fremd-
mittel, soweit Vertragsbestimmungen dem nicht entgegen-
stehen,

2. weiters zur verstdrkten Tilgung von noch aushaftenden
Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln zu verwenden,

3. sodann fir finf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrdgen nach Abs. 1 Z 5 und

4. danach den Riicklagen zuzufiihren."

§ 14 Abs. 8 lautet:
" (8) Das gemdB8 § 13 Abs. 5 fiir die Beniitzung von sonstigen

Rdumlichkeiten und anderen Teilen der Liegenschaft geleistete

Entgelt ist

1. zur Deckung der gesamten Herstellungskosten gemaB § 13
Abs.2 filir jene Baulichkeit, der diese Miet- oder sonsti-
gen Nutzungsgegenstdnde zugerechnet wurden,

2. zur Deckung der Betriebskosten fiir diese Baulichkeit,

3. zur Deckung der Verwaltungskosten im in der Verordnung ge-

madB § 13 Abs. 3 festgesetzten AusmaB zu verwenden und

danach
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4. den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbei-

trdgen zuzufihren."

17. § 14 Abs. 9 lautet:

"(9) Nach § 7 Abs. 1 sind zu verwenden

1. auf Grund der Entgeltsberechnung nach § 13 Abs. 4, 5 und 6
eingehobene Betrdge, die keiner weiteren Verwendung nach
den vorstehenden Abs&tzen mehr unterliegen,

2. vor AbschluB3 des Vertrages oder zu diesem AnlaB nach § 13
Abs. 4 oder Abs. 5 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 dritter
Satz erbrachte und unter sinngem&@Ber Anwendung des § 17

riickzahlbare Betrdge."

18. § 14 a Abs. 3 erster Satz lautet:
" Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind durch die gem&B §
14 Abs. 1 Z 5 eingehobenen Betrdge zu decken."

19. Im § 14 b Abs. 3 entfallen in den Z 1 die Worte "und soweit
die Kosten aus der Riickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5) gedeckt
werden konnen und" sowie in der Z 2 die Worte "und die Fi-
nanzierung des durch die Riickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5) nicht
gedeckten Teiles der Kosten".

20. In § 14 c Abs. 2 entfallen im dritten Satz die Worte "und
Abtretung der Riickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5)" sowie die Worte
"zu Bedingungen, die dem § 24 des Wohnhaussanierungsgesetzes

entsprechen, " und der vierte Satz.

21. § 14 d Abs. 1 erster Satz lautet:
" Die Bauvereinigung hat im Interesse einer rechtzeitigen
und vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der
Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit not-
wendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Ver-
besserungsarbeiten die Entrichtung eines Erhaltungs- und Ver-

besserungsbeitrages zu verlangen, sofern der Miet- oder

www.parlament.gv.at




!
16 von 88 260/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original) }
-

i

i

i

i i

|

\

|

1

1‘

| 1

! i

i |

www.parlament.gv.at




260/ME XVI11I. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)

sonstige Nutzungsgegenstand in einem Geb&ude gelegen ist, fir
das die Baubehérde den Abbruch weder bewilligt noch aufge-

tragen hat."

22. § 14 4 Abs. 2 lautet:

" Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag darf je Quadrat-

meter der Nutzfl&che und Monat

1. sofern die Baubewilligung mindestens 20 Jahre zurilickliegt,
den nach § 16 Abs. 2 Z 3 sowie Abs. 4 des Mietrechtsge-
setzes errechneten Betrag,

2. sofern die Baubewilligung mindestens 10 Jahre zuriickliegt,
zwei Drittel dieses Betrages und

3. ansonsten ein Viertel dieses Betrages nicht ilibersteigen."

23. § 14 4 Abs. 3 lautet:
" (3) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbeiten nach § 14 b
Abs. 2 Z 3a kann die Entrichtung eines Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrages nach Abs. 2 Z 2 auch dann verlangt wer-
den, wenn die Baubewilligung fir das Geb&dude im Zeitpunkt des
erstmaligen Einhebens des Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trages vor weniger als zehn Jahren erteilt worden ist."

24. Im § 14 d Abs. 4 entfallen die Worte ", deren
Kosten durch die Rickstellung gemdB § 14 Abs. 1 Z 5 nicht
gedeckt sind," und im Abs. 7 die Worte "deren Kosten durch
die Rickstellung gemdB § 14 Abs. 1 Z 5 nicht gedeckt sind,".

25. Nach § 15 wird folgender § 15 a samt Uberschrift eingefiigt:
"Antrag auf nachtridgliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15 a. (1) Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte kann
einen Antrag auf nachtridgliche Ubertragung der ihm zum Gebrauch
iberlassenen Wohnung (Geschdftsraum) an die Bauvereinigung
stellen,

1. wenn die Bauvereinigung innerhalb der ersten zwei Jahre ab

erstmaligem Bezug der Wohnung (Geschdftsraum) in einer aus
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6ffentlichen Mitteln nach dem 1. Juli 1993 gefoérderten
Baulichkeit vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten, iiber
die Verzinsung hinaus, die auf seine Wohnung (Geschadftsraum)
entfallenden Grundstiickskosten eingehoben hat, und eine insgesamt
zehnjadhrige Miet- oder Nutzungsdauer gegeben ist, oder

2. wenn die Bauvereinigung die nachtrdgliche Ubertragung von
Wohnungen oder Geschdftsrdumen in das Wohnungseigentum beabsich-
tigt und zur Antragstellung einladt.

(2) Auf Grund eines Antrages gemdB Abs. 1 Z 1 oder 2 hat die
Bauvereinigung dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
binnen drei Monaten ein mit drei Monaten befristetes Anbot zu
legen, insbesondere iiber die Hohe des Preises (Abs. 3) fir die
Einrdumung des Wohnungseigentums. Mit der Annahme des Anbotes
wird der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte Wohnungseigen-
tumsbewerber im Sinne des § 23 Wohnungseigentumsgesetz 1975,
BGBl. Nr. 417.

(3) Der Preis fiir die nachtrédgliche Ubertragung von Wohnungen
oder Geschdftsrdumen in das Wohnungseigentum gemd&B8 Abs. 1
bestimmt sich unter Bedachtnahme auf die Grundsdtze des § 23
abweichend von § 13 nach dem Verkehrswert unter Beriicksichtigung
aller wertbildenden Umstdnde, wie insbesondere des Umstandes
eines aufrechten Miet- oder sonstigen Nutzungsverh&dltnisses. In
den Fdllen des Abs. 1 Z 1 ist der Verkehrswert zum Zeitpunkt des
Antrages, in den F&dllen des Abs. 1 Z 2 der Verkehrswert im
Zeitpunkt des Anbotes heranzuziehen.

(4) Im Wohnungseigentumsvertrag ist zu vereinbaren, daB der
Wohnungseigentimer im Fall einer WeiterverduBerung seines Mit-
eigentumsanteiles binnen sieben Jahren nach grundbiicherlicher
Einverleibung des Wohnungseigentumsrechts den Abschlagbetrag, der
sich aus der Minderung des Verkehrswertes auf Grund des aufrech-
ten Miet- oder sonstigen Nutzungsverhdltnisses ergibt, an die
Bauvereinigung zu leisten hat. Dieser Anspruch ist durch ein
grundbiicherlich einzuverleibendes Pfandrecht sicherzustellen.

(5) Als WeiterverduBerung gemdB Abs. 4 gilt nur ein Rechtsge-

schédft unter Lebenden, ausgenommen die Ubertragung des Anteiles
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am Mindestanteil (§ 9 Abs. 1 zweiter Satz Wohnungseigentumsgesetz
1975) an den Ehegatten sowie die Ubertragung von Miteigentumsan-
teilen bei der Aufteilung ehelichen Gebrauchsvermégens und
ehelicher Ersparnisse bei der Scheidung, Aufhebung oder Nichtig-

erkldrung der Ehe an den friheren Ehegatten."

26. Dem § 16 Abs. 1 werden folgende S&dtze angefiigt:
"Bei der Ermittlung des Anteils kénnen auch entsprechende
Zuschldge oder Abstriche fiir werterhdhende oder wertvermin-
dernde Unterschiede beriicksichtigt werden, die sich nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des
tdglichen Lebens, besonders aus der Zweckbestimmung, aus der
Stockwerkslage oder der Lage innerhalb eines Stockwerkes, aus
der iliber oder unter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung
mit anderen Teilen der Liegenschaft oder aus einer nicht
allein auf Kosten eines Mieters oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten vorgenommenen sonstigen besseren Ausstattung oder
GrundriBgestaltung des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegen-
standes ergeben. Als andere Teile der Liegenschaft im Sinne
dieser Bestimmung sind insbesondere offene Balkone, Terras-
sen, Keller- oder Dachbodenrdume, Hausgdrten und Ein-und
Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge anzusehen, sofern diese
Teile mit dem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand mitver-
mietet sind und von der Liegenschaftsgrenze, den allgemeinen
Teilen der Liegenschaft oder dem Miet- oder sonstigen Nut-
zungsgegenstand aus zugdnglich und deutlich abgegrenzt sind.
Werterhthende oder wertvermindernde Unterschiede, die insge-
samt nur einen Zuschlag oder Abstrich von weniger als 2 vH
der Nutzfldche des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes

rechtfertigen wiirden, sind zu vernachl&ssigen."

27. Dem § 16 werden folgende Absdtze 3 und 4 angefiigt:
"(3) Der gemdB Abs. 1 ermittelte Anteil kann gedndert werden
1. durch Vereinbarung zwischen der Bauvereinigung und allen

Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten,
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2. durch Entscheidung des Gerichts auf Antrag der Bauvereini-
gung oder eines Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtig-
ten, wenn sich der Anteil durch Vorgdnge, die einer bau-
beh6érdlichen Bewilligung bediirfen, oder durch Ver&@nderung
der Zuschl&dge oder Abstriche fir werterhthende oder wert-
vermindernde Unterschiede um mindestens 5 vH &ndert. Der
Antrag kann bis zum Ablauf eines Jahres nach Eintritt der
Rechtskraft der baubehtérdlichen Bewilligung oder der tat-
sdchlichen Anderung gestellt werden.

(4) Bei einzelnen Betriebskostenarten und bei den Kosten fir
gemeinschaftliche Anlagen, ausgenommen Heiz- und Warmwasser-
kosten, kann die Aufteilung durch schriftliche Vereinbarung
zwischen der Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten nach dem Verh&dltnis der unterschiedli-
chen Nutzungsméglichkeiten erfolgen. Die Heiz- und Warmwas-
serkosten sind, soweit nicht das Heizkostenabrechnungsgesetz
BGBl. Nr. 827/1992, anzuwenden ist, nach dem Verhdltnis der

unterschiedlichen Nutzungsméglichkeiten aufzuteilen."

In § 17 Abs. 4 werden der vorletzte und .letzte Satz durch
folgenden Satz ersetzt:

" Bei der Berechnung des aufzuwertenden Betrages haben Be-
trdge, fir die ein Eigenmittelersatzdarlehen oder andere Fi-
nanzierungshilfen aus 6ffentlichen Mitteln zur Aufbringung
der neben dem Entgelt zu leistenden Betr&dge gewdhrt wurden,

auBer Betracht zu bleiben."

Dem § 21 wird folgender Abs. 4 angefiigt:

"(4) Vereinbarungen einer Bauvereinigung, die im Zusammenhang
mit der Finanzierung ihrer Baulichkeiten eingegangen werden,
sind insoweit rechtsunwirksam, als sie die gemeinniitzige Bau-
vereinigung verpflichten, von den Vorschriften zur Erfillung
ihres gesetzlichen Auftrages - insbesondere von den §§ 13 bis
20, 23 und 23a - abzuweichen." '
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Nach § 23 wird folgender § 23a samt Uberschrift eingefiigt:
"Fixpreis

§ 23a. (1) Abweichend von § 13 ist die Vereinbarung eines
Fixpreises fiir die Ubertragung des Eigentums (Miteigentum)

an Wohnhdusern oder fiir die Einrdumung des Wohnungseigentums
zuldssig, wenn der Preis innerhalb einer Bandbreite gebildet
wird. Die Untergrenze dieser Bandbreite bemiBt sich nach den
Kosten des Grunderwerbs zuziliglich einer Abgeltung fiir notwen-
dige und niitzliche Aufwendungen und der Finanzierungskosten,
und den Baukosten gemdB § 13, ihre Obergrenze nach den Grund-
und Baukosten sowie den Riicklagen gemdB § 13, zuziglich eines
Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung.

(2) Der Bundesminister'fﬁr wirtschaftliche Angelegenheiten
kann durch Verordnung Richtlinien erlassen, die auf der
Grundlage des Abs. 1 néhere Bestimmungen iliber die Berechnung
des Fixpreises, insbesondere auch iliber die H6he des Pauschal-
satzes zur Risikoabgeltung, der sich nach den Kosten einer
Bankgarantie zur Sicherstellung der Anspriiche des Wohnungs-
eigentumsbewerbers zu richten hat, sowie der Vereinbarkeit
des Fixpreises mit den Grundsdtzen des § 23 Abs. 1 im Hin-
blick auf die Sicherung einer ordnungsgeméBen Gesch&dftsfih-
rung und Geschdftsgebarung zu enthalten haben.

(3) Vor Erlassung einer Verordnung gemdB Abs. 2 ist auch
jeder gemdB § 5 Abs. 1 anerkannte Revisionsverband anzu-

héren."

In § 28 Abs. 8 Z 6 tritt anstelle des Zitats "§ 13 Abs. 4"
das Zitat "§ 13 Abs. 4 bis 6".

Im § 29 Abs. 5 treten anstelle der Worte "Bundesministerium

fiir Bauten und Technik" die Worte "Bundesminister fiur

wirtschaftliche Angelegenheiten".
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33. Dem § 39 wird folgender Abs. 19 angefiigt:
"(19) Die bis zum 30. Juni 1993 gemdB § 14 Abs. 1 Z 5 im Ent-
gelt angerechneten Betrdge gelten mit 1. J&nner 1994 als zu
diesem Zeitpunkt eingehobene Erhaltungs- und Verbesserungs-

. beitrage nach § 14 4."
II. ABSCHNITT

34. Im Artikel IV Abs. 1 wird folgende Z 4 angefiigt:
" 4. Die §§ 2 Z 1 und 3, 3 Abs. 2, 5 Abs. 2, 6 Abs. 2,
7 Abs. 3, 13 Abs. 2 a und 3, 13 Abs. 5 bis 8, 14 Abs. 1 bis
3 a, 14 Abs. 5, 14 Abs. 7 bis 9, 1l4a Abs. 3, 14b Abs. 3, 1l4c
Abs. 2, 144 Abs. 1 bis 4, 144 Abs. 7, 15a, .16, 17 Abs. 4,
21 Abs. 4, 23a, 28 Abs. 6, 29 Abs. 5, 39 Abs. 19 in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBl. Nr. .../1993 treten mit
1.7.1993 in Kraft."

35. Art. IV Abs. 2 Z 1 lautet:
" 1. der Bundesminister fir Justiz hinsichtlich des § 9
Abs. 5, des § 13 Abs. 4, 5, 6 und 8, des § 14 ohne Abs. 9,
der §§ 14a, 14b, 1l4c und 14d, des § 15 Abs. 1, des § 15a
Abs. 3, der §§ 16 und 17, des § 19 Abs. 2, der §§ 20, 21 und
22, des § 23a Abs. 1, des § 37 Abs. 1 und 2, des § 39 Abs. 4,
8 bis 14, 16, 18 Z 1,2,3,4 und 10 sowie Abs. 19;"
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Bundesministerium fir
wirtschaftliche Angelegenheiten
Gz.: 50.080/3-X/B/8/93

V O R B L. A TT
1. Problem

Angesichts des nach wie vor bestehenden qualitativen Wohnungs-
fehlbestandes und der aus verschiedenen Griinden deutlich gestie-
genen Wohnungsnachfrage bedarf es aller Anstrengungen, u.a. auch

einer Neujustierung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtes.
2. Ziel

Die Zielvorstellungen der Reform des Wohnungsgemeinniitzigkeits-

rechts kénnen nach folgenden Gesichtspunkten unterteilt werden:

1) Sicherung des gemeinniitzigkeitsrechtlichen Vermtgensbindungs-
prinzips. Die damit im Zusammenhang stehenden finanzrechtlichen
Regelungen wurden bereits im Rahmen eines "Steuerreformpaketes"
am 26.3.1993 im Nationalrat beschlossen (996 BI1gNR 18. GP).

2) Erméglichen einer effizienteren Bestandsbewirtschaftung.

3) Starkung der Selbstfinanzierungskraft der gemeinniitzigen

Wohnungswirtschaft.

4) Abrundung des Geschdftskreises und Neudefinition der gesetz-
lichen Aufgabenstellungen,

5) Durchfiihrung férderungsrechtlich bedingter Anpassungen.
3. Inhalt

Inhaltlich basiert der vorliegende Novellierungsentwurf im we-
sentlichen auf den Festlegungen des Arbeitsiibereinkommens der
Regierungsparteien sowie auf den Ergebnissen fortlaufend danach
angesetzter Koalitionsgesprdche zur Wohnrechtsreform, wobei ins-
besondere auch die Erkenntnisse der parlamentarischen Wohnrechts-
enquete vom 26. April 1991 Beriicksichtigung fanden.
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Eine volle Harmonisierung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
und der im Entwurf vorliegenden Wohnungsgemeinniitzigkeits-Novelle
mit dem vom Bundesministerium fir Justiz zur Begutachtung versen-
deten Entwurf eines Bundesgesetzes iber das Wohnrecht
(Bundeswohnrechtsgesetz), insbesondere im Hinblick auf das
Verfahrensrecht sowie den Einbau von entsprechendem
Ubergangsrecht und die Zusammenfassung der verschiedeneﬁ
Wohnrechtsbereiche - ausgenommen die spezifisch
gemeinniitzigkeitsrechtlichen Organisations- und
Preisbildungsvorschriften - wird nach AbschluB der Begutachtungs-

verfahren in Aussicht gestellt.
4. Alternativen

Die Alternative zu einer im Arbeitsiibereinkommen vorgezeichneten
Zusammenfassung aller Wohnrechtsfelder in einem einheitlichen
Wohnrechtsgesetz bestiinde in der Aufrechterhaltung des bisherigen

Systems durch Einzelnovellierung der jeweiligen Bundesgesetze.
5. Kosten

Die Verwirklichung des Gesetzesvorhabens - insbesondere was die
organisationsrechtlichen Teile des Entwurfs betrifft - ist fir

den Bund mit keinem Mehraufwand verbunden.
6. Konformitdt mit Gemeinschaftsrecht

Das Wohnungswesen f&llt nicht in den allgemeinen Zustdndigkeits-
bereich der Europdischen Gemeinschaften. Einschldgige gemein-
schaftsrechtliche Regelungen fir die gemeinniitzige Wohnungswirt-
schaft bestehen nicht. Die vorgeschlagenen Regelungen stehen mit
dem EG-Recht im Einklang.
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Bundesministerium fir
wirtschaftliche Angelegenheiten
GZ.: 50.080/3-X/B/8/93

ERLAUTERUNGEN

ALLGEMEINER TEIL

I. Einleitung

Die ca. 200 gemeinniitzigen Bauvereinigungen spielen bei der
Wohnraumversorgung in Osterreich eine unbestritten bedeutende
Rolle. Seit 1945 haben gemeinniitzige Bauvereinigungen mehr als
500.000 Wohnungen errichtet, mehr als 600.000 Wohnungen werden
heute von der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft verwaltet. Uber
80 % der jahrlichen Neubauleistung im mehrgeschoB8igen Wohnbau

werden von gemeinniitzigen Bautrédgern erbracht.

Allein diese Zahlen dokumentieren, daB8 die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft im Neubau einen breiten, in der "sozialen Mitte"
liegenden und iiber alle Gesellschaftschichten reichenden Anteil

an Wohnungsnachfragern bedient.

Luxuswohnungen und andere hochpreisige Marktsegmente finden da-
gegen im auf dem verfassungsrechtlichen Kompetenztatbestand
"Volkswohnungswesen" basierenden Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
und seiner einschrdnkenden Regelungen hinsichtlich des AusmaBes

der Wohnnutzfl&che, der normalen Ausstattung etc. keine Deckung.

Die funktionale Inpflichtnahme gemeinniitziger Bauvereinigungen
fur Zwecke des Gemeinwohls zeigt sich - grundsdtzlich unabh&ngig
von férderungsrechtlichen Verpflichtungen - allein aufgrund der
im WGG verankerten Grundsédtze (Prinzip der Gewinnerzielungs- und

Gewinnausschiittungsbegrenzung etc.).
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Der vorliegende Entwurf soll es der gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft auch weiterhin erméglichen, unter Inanspruchnahme der lan-
desrechtlich normierten Wohnbauf&érderung, deren Mittelaufkommen
weitaus liberwiegend vom Bund gestellt wird, in ausreichender Zahl
und entsprechender Qualitdt, fir breite Bevdlkerungsschichten

leistbare Wohnungen auf den Markt zu bringen.

II. Kompetenzgrundlage

Die vorgeschlagenen Anderungen und Neuregelungen der gegenst&nd-
lichen WGG-Novelle fallen einerseits unter den verfassungsrecht-
lichen Kompetenztatbestand "Volkswohnungswesen" nach Art. 11 Abs.
1 Z 3 B-VG andererseits unter "Zivilrechtswesen" nach Art. 10
Abs. 1 Z 6 B-VG; je nach dem liegt die Zustdndigkeit in der
Vollziehung bei den Ldndern oder dem Bund, die Gesetzgebungs-

kompetenz beim Bund.

III. Regelungstechnik und Regelungsumfang

Der vorliegende Versendungsentwurf beschrénkt sich auf
Novellierungsvorschl&ge im formalen Rahmen des geltenden
Regelungswerkes Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, wodurch es u.a.
den begutachtenden Stellen erleichtert wird, die inhaltlichen
Intentionen der Wohnungsgemeinniitzigkeitsreform besser beurteilen

zu koénnen.

Erst in weiteren Phasen der Gesetzwerdung sollen die beiden
Ministerialentwilirfe des Bundesministeriums fiir Justiz und des
Bundesministeriums filir wirtschaftliche Angelegenheiten nach
Einarbeitung der Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens in einem
méglichst einheitlichen Bundeswohnrechtsgesetz zusammengefiihrt
werden, das aber die spezifisch gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Organisations- und Preisbildungsvorschriften nicht erfassen wird,
im brigen aber fiir alle Wohnformen - Miete, Wohnungseigentum und

genossenschaftliche Nutzung - ein soweit als méglich
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harmonisiertes und rechtsbereinigtes, fir den Birger

ibersichtliches "Wohngesetz" ergeben sollte.

Insbesondere ist auch die verfahrensrechtliche Ausgestaltung (§
22 WGG) der im Entwurf vorgeschlagenen Anderungen dem
Bundeswohnrechtsgesetz vorbehalten, zumal das Verfahrensrecht
einen beachtlichen Teil des zu harmonisierenden Rechtsbestandes
der drei Wohnrechtsfelder - Mietrechtsgesetz,
Wohnungseigentumsgesetz 1975 und Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
- ausmacht. Insbesondere ist darauf zu verweisen, daB erst nach
Einlangen der AuBerungen im Begutachtungsverfahren abgeklé&rt
werden kann, ob und wenn ja in welcher Verfahrenskonstellation
gemeinniitzige Bauvereinigungen etwa die Angemessenheit des
Preises bei nachtrdglicher WohnungseigentumsverduBerung bindend

feststellen lassen kénnen.

Die gegenstdndliche Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz-Novelle ist
in zwei Abschnitte gegliedert, wobei der erste Abschnitt die
eigentlichen inhaltlichen Anderungsvorschlidge, und der zweite
Abschnitt die Regelungen iliber das In- und AuBerkrafttreten sowie

iber die Vollziehung enth&lt.

IV. Hauptgesichtspunkte der Reform

1. Sicherung des gemeinniitzigkeitsrechtlichen

Vermégensbindungsprinzips

Unter diesem Aspekt sind vorallem die finanzrechtlichen
Anderungen zu sehen, die als Initiativantrag eingebracht,
am 26.3.1993 im Plenum des Nationalrates als Teil der
Wohnrechtsreform beschlossen worden sind (996 B1gNR 18. GP):
- Das Eigenkapital gemeinniitziger Bauvereinigungen muf
binnen finf Jahren fiir Zwecke des Wohnungsgemein-
nitzigkeitsgesetzes bei sonstiger Steuerpflicht
verwendet werden (§ 7 Abs. 6) ’
- Zweckbindung allf&lliger K&rperschaftsteuerertrédgnisse

fir Zwecke des Volkswohnungswesens (§ 36 a)
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- Klarstellung, daB8 das Vermdgensbindungsprinzip

unabhdngig von der Rechtsform einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung zu gelten hat (§ 10 Abs. 1 und 2, § 11
Abs. 1)

- Fusionsverbot mit nicht gemeinniitzigen Bauvereinigungen

(§ 11 Abs. 3)

Erméglichen einer effizienteren Bestandsbewirtschaftung

M6glichkeit zur Nutzung von Synergieeffekten, etwa bei
der gemeinsamen Verwaltung des Wohnungsbestandes (§ 7
Abs. 1 in der Fassung des Gesetzesbeschlusses 996 B1gNR
18. GP)

"Nachverdichtung" durch Ein-, Um-, Zubau etc. von
Wohnungen (DachgeschoBausbau etc.) in bestehender
Altsubstanz (§ 13 Abs. 8)

Vereinheitlichung der Erhaltungskostenkomponenten im
Entgelt '

Mbglichkeit der Kostenaufteilung nach Nutzwert auch im
Mietbereich (§ 16 Abs. 1 und 3)

Moglichkeit der angemessenen (Neu-)Vermietung von
Geschédftsrdumen, Ein- und Abstellpl&dtzen etc. zu einem
angemessenen Entgelt (§ 13 Abs. 5, § 14 Abs. 8)
Anhebungsméglichkeit von Entgelten im Neuvermietungsfall
auf das Kategorieniveau nach dem MRG (§ 13 Abs. 6)

Stdrkung der Selbstfinanzierungskraft der gemeinniitzigen

Wohnungswirtschaft

- Erméglichen der nachtrdglichen Begriindung von

Wohnungseigentum, im Neubaubereich mit grundsé@tzlichem

Rechtsanspruch des Mieters (§ 15 a)

~ Zur Substanzerhaltung des Objekts nicht mehr benétigte

Einkilinfte sind in den wohnungswirtschaftlichen Kreislauf

einzubringen (§ 14 Abs. 9)
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4. Abrundung des Geschédftskreises und Neudefinition der
gesetzlichen Aufgabenstellungen sowie sonstige
organisationsrechtliche Anderungen

- MOBglichkeit 6ffentlich gefdrderte Stadt- und
DorferneuerungsmaSnahmen zu ilibernehmen (§ 7 Abs. 3 Z 5
in der Fassung des Gesetzesbeschlusses 996 B1gNR 18. GP)

- Mo6glichkeit 6ffentlich gefdérderte WohnumfeldmaBSnahmen
durchzufihren (§ 7 Abs. 3 Z 4 a)

- Rechtsunwirksamkeit von Vereinbarungen, die eine
gemeinniitzige Bauvereinigung zwingen, von ihrem .
gesetzlichen Auftrag abzuweichen (§ 21 Abs. 4)

- Die Eigen- und Mindestkapitalausstattung einer
gemeinniitzigen Bauvereinigung soll dem berechtigten
Schutzinteresse von Wohnungswerbern entsprechen (§ 3
Abs. 2, § 6 Abs. 2)

- Eigenkapital soll variabler einsetzbar sein (§ 13 Abs.
2 aund 7, § 14 Abs. 1 letzter Satz)

- M6glichkeit von Fixpreisvereinbarungen bei

Wohnungseigentumsvertrdgen (§ 23 a)

5. F6rderungsrechtlich und legistisch bedingte Anpassungen

- Keine dynamische Verweisungen auf fdrderungsrechtliche
Tatbestdnde, sondern auf objektive Umsté&nde (§ 2 Z 1 und
3, § 14 Abs. 5, § 17 Abs. 4)

- Entflechtung der Entgelts- und der Verteilungsbestimmung
(§ 14 Abs. 1, § 16 Abs. 4)

- Legistische Anpassungen (z.B. § 14 a; § 14 b, § 14 c)
und Ubergangsregelung.

V. Konformitdt mit Gemeinschaftsrecht

Das Wohnungswesen fallt nicht in den allgemeinen
Zustandigkeitsbereich der Europdischen Gemeischaften.
Einschl&gige gemeinschaftsrechtliche Regelungen fur die
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gemeinniitzige Wohnungswirtschaft bestehen nicht. Nach allgemeiner
Priifung des Gemeinschaftsrechts, insbesondere des EWGV, wird
davon ausgegangen, daB8 das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz sowohl
nach der geltenden Rechtslage, ausgenommen § 30 Abs. 3 im
Hinblick auf die Privilegierung von Inl&ndern bei der
Gerichtsgebiihrenbefreiung, dessen EWR-rechtliche Anpassung aber
mit Bundesgesetz BGBl. Nr. 827/1992 bereits erfolgte (Zeitpunkt
des Inkrafttretens gleichzeitig mit dem EWR-Abkommen), als auch
in der vorliegenden Entwurfsfassung mit dem (EWR- bzw.) EG-Recht

vereinbar ist.

www.parlament.gv.at




44 von 88

260/ME XVII1. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)

www.parlament.gv.at




260/ME XVI11I. GP - Mundliche Anfrage (gescanntes Original)

BESONDERER TEIL

Zu § 2 Z 1 zweiter Satz

Die Anderung beriicksichtigt einerseits eine f&6rderungsrechtlich
bedingte Anpassung - die Verweisung auf § 11 WSG muB entfallen,
da dieser nach Transformation in Landesrecht durch die B-VG
Novelle BGBl.Nr. 640/1987 von den Ldndern auBer Kraft gesetzt
worden ist -,andererseits eine Anpassung an die Erfordernisse der
Praxis, insbesondere aufgrund von Erfahrungen im Bereich der

"sanften Stadterneuerung".

Zu § 2 Z 3

Die neue Definition ist ebenfalls férderungsrechtlich bedingt;
sie stellt ohne Verweisung auf Férderrecht auf objektive

Voraussetzungen ab.

Zu § 3 Abs. 2 zweiter Satz

Der Hinweis auf die Eigenkapitalausstattung stellt eine
programmatische Ergdnzung dar, die u.a. durch die Neufassung des
§ 6 Abs. 2 konkretisiert wird.

Zu § 5 Abs. 2

Wie bei den Anderungen in den §§ 13 Abs. 3, 28 Abs. 8 Z 6 und 29
Abs. 5 sowie im Art. IV handelt es sich um eine notwendige
formale Adaption bzw. um legistisch bedingte Klarstellungen.

Zu § 6 Abs. 2

Durch die Anordnung einer erhthten Mindestkapitalausstattung fir
gemeinnilitzige Kapitalgesellschaften so0ll u.a. dem berechtigten
Schutzinteresse von Wohnungswerbern entsprochen werden.

Die HBhe des Betrages orientiert sich in entéprechender Anpassung
an der Regelung des § 3 WGG 1940.
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Zu § 7 Abs. 3 Z 4 a

Diese Geschdftskreiserweiterung ist eine fdrderungsrechtlich
bedingte Anpassung, da auch nach "Verlanderung" der
Wohnbauférderung eine gesamthafte Abwicklung des
Fbrderungsprojektes (Wohnobjekt und Wohnumfeld) durchfiihrbar
bleiben so0ll. Die Formulierung lehnt sich an den Text des § 2 Z 7
WWFSG 1989, LGBl.Nr. 18, an.

Vergleiche auch AB zum 1. WAG (AB 214, B1lgNR 17. GP).

Zu § 13 Abs. 2 a (iVm § 14 Abs. 1 letzter Satz)

Mit Einfihrung dieser Bestimmuhg soll auch eine "dynamische
Kostendeckung" in der Form erméglicht werden, als zundchst
unterkostendeckende aber dafir wertgesicherte Entgelte vereinbart
werden dirfen, und zwar bis 2zu dem Zeitpunkt in dem die
anfangliche Unterkostendeckung aufgeholt und damit die
objektbezogene Kostendeckung erreicht ist.

Dieses Modell einer dynamischen Kostendeckung dient u.a. - wie
auch die Mo6glichkeit des flexiblen Eigenmitteleinsatzes gem. § 13
Abs. 7 - der Senkung der anfdnglich insbesondere fiir Jungfamilien
oft recht hohen Wohnungsaufwandsbelastung.

Die Bemessung des Zeitraumes von finf bis filinfzehn Jahren beruht
einerseits auf den Erfahrungen der Praxis und andererseits auf
der Tatsache, daB 1l&dngere Fristen betriebswirtschaftlich nur
schwer zu vertreten wdaren.

Vergleiche auch MietSlg. 39.697.

Zu § 13 Abs. 5 (iVm § 14 Abs. 8)

Hinsichtlich der Bemessung des Entgelts fir Geschdftsrdume
erfolgt eine Riickkehr zur Rechtslage des WGG 1940; anstelle frei
zu vereinbarender Entgelte darf allerdings nur ein angemessenes
Entgelt im Fall des Neuabschlusses von Vertrdgen verlangt werden.
Die neue Regelung trifft somit nur die rund 600 unter dem Regime
des geltenden WGG iliberlassenen Geschaftsrdume, wdhrend fir dié
zuvor errichteten rund 2.500 Geschdftsrdume schon bisher das

Kostendeckungsprinzip nicht galt.

§ 13 Abs. 5 tritt hinsichtlich der Entgeltsregelung fir
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Einstell- (Garagen) und Abstellpldtze an die Stelle des geltenden
§ 14 Abs. 8 und unterwirft diese dem angemessenen Entgelt statt

einem ortsiiblichen.

Insgesamt greifen filr nach Abs. 5 eingehobene Entgelte die

strengen Verwendungsregeln nach § 14 Abs. 8 und 9.

Zu § 13 Abs. 6

Die Moglichkeit einer Anhebung des Entgelts auf
"MRG-Kategorieniveau" im Neuvermietungsfall bedeutet eine
Ausdehnung des mit dem 2. WAG, BGBl.Nr. 68/1991, in § 39 Abs. 18
Z 2 eingefiihrten Modells.

Von dieser Regelung werden grundsdtzlich weitere rund 100.000
Wohnungen mit einem Baualter von mehr als 20 Jahren und einem
oftmals nicht einmal die Erhaltungskosten deckenden Entgelt
erfaBt.

Zu § 13 Abs. 7

Das Abgehen von einem starren Eigenmitteleinsatz iliber die gesamte
Abschreibungsdauer bringt eine Erweiterung der

Finanzierungsméglichkeiten; im iibrigen vergleiche § 13 Abs. 2 a.

Zu § 13 Abs. 8 (iVm § 14 Abs. 3 a)

Nach der bisherigen Rechtslage ist die kostengiinstigere und daher
wohnungspolitisch erwilinschte "Nachverdichtung" (Ein-, Um-, Zu-,
Aufbau etc. in bestehender Altsubstanz) zur Schaffung neuen
Wohnraums aufgrund fehlender ausdriicklicher Regelungen nur schwer
moéglich. Aufgrund der neuen Bestimmung soll die Herstellungs- und
die Bewirtschaftungsphase streng getrennt werden, wobei die
bestehende Grundkostenaufteilung nicht beriihrt wird, insbesondere
weil dies in Anspriiche der bisherigen Mieter gemdaB § 17
eingreifen wiirde. Die den aufgrund der Nachverdichtung neu
hinzutretenden Mietern als Aquivalent 2zu den eigentlichen
Grundkosten verrechneten Betrdge sind ebenfalls als dem § 17

unterliegende Einmalbetr&ge zu werten.
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Zu § 14 Abs. 1

Die Verteilungsregeln des geltenden § 14 Abs. 1 werden in den
neugefaBten § 16 i{ibernommen. § 14 Abs. 1 soll dadurch
ausschlieBlich Entgeltsbildungsnorm werden.

Zu § 14 Abs. 1 Z 5

Anstelle der |Dbisherigen, "theoretisch ewig verrechenbaren"
Erhaltungs- und Verbesserungsriickstellung und der zusdtzlichen
Mo6glichkeit eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages (EVBj
nach § 14 d soll nunmehr nur die baualtersbezogene
Entgeltskomponente des neu gefaBten § 14 4 treten.

Neben mehr Transparenz ist auch ein Zurilickdrangen der

gerichtlichen Erh&hungsverfahren nach § 14 Abs. 2 zu erwarten.

Zu § 14 Abs. 1 letzter Sati

Auf die Ausfiihrungen zu § 13 Abs. 2 a wird verwiesen.

Zu § 14 Abs. 2 erster Satz

Wie bei den Anderungen in den §§ 14 Abs. 3, 5 und-7, 14 a Abs. 3,
14 b Abs. 3, 14 d Abs. 3, 4 und 7 sowie bei der
Ubergangsbestimmung des § 39 Abs. 19 handelt es sich um eine
formale Adaption bzw. inhaltlich erforderliche Folgeregelungen
aufgrund der Einfililhrung eines einheitlichen Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrages.

Zu § 14 Abs. 3 a

Diese verfahrensrechtliche Bestimmung in Zusammenhang mit der

Nachverdichtung lehnt sich an § 14 Abs. 3 an.

Zu § 14 Abs. 5

Wie bei den Anderungen in § 14 c Abs. 2 und § 17 Abs. 4 handelt
es sich auch um eine fé6rderungsrechtlich bedingte Anpassung

(vergleiche die Ausfiihrungen zu § 2 Z 1 zweiter Satz).
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Zu § 14 Abs. 8

Die bisherige Regelung fiir Einstell- (Garagen) und Abstellplé&dtze
wird Zu einer bloBen Verwendungsregel. Vergleiche die
Ausfiihrungen zu § 13 Abs. 5.

Zur Z 1 ist zu bemerken, daB8 entgegen der bisherigen Rechtslage
insbesondere fiir Einstell- (Garagen) und Abstellpl&dtze, die nach
§ 13 Abs. 5 eingehobenen Entgelte (ausgenommen fur
Geschaftsrdume) vorab zur Deckung der gesamten Herstellungskosten
heranzuziehen sind insoweit der Herstellungsaufwand derartiger
Miet- und Nutzungsobjekte nicht ilber die Entgelte nach § 14 Abs.

1l verrechnet wird.

Zu § 14 Abs. 9

Dadurch wird eine Anpassung der bisherigen abschlieBenden
Verwendungsregel hinsichtlich der neu erb6ffneten

Entgeltsbildungsméglichkeiten nach § 13 Abs. 5 und 6 vorgenommen.

Zu § 14 d Abs. 1 erster Satz und § 14 d Abs. 2

Vergleiche zundchst die Ausfihrungen zu § 14 Abs. 1 Z 5.

Der bisher neben dem Entgelt oder erhhten Entgelt zu begehrende
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag wird durch die
vorgeschlagene Regelung zu einem festen Entgeltsbestandteil, auf
dessen Einhebung - zum- Unterschied zur Verpflichtung die
Bauerneuerungsriickstellung jedenfalls einzuheben - in den ersten
Jahren nach Neuerrichtung zundchst auch verzichtet werden kann.
Weitere Vorteile der Neuregelung sind der Entfall der getrennten
Abrechnung und der Wegfall der schwierigen Abgrenzung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. Aus Sicht der
Wohnungsinhaber ist dariberhinaus auf die strenge
Verwendungspflicht innerhalb von zehn Jahren bei sonstiger
verzinster Riickzahlung fur die gesamte Erhaltung- und
Verbesserungskomponente (bisherige Bauerneuerungsriickstellungen

und bisheriger EVB) zu verweisen.
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Eine Gegeniiberstellung der Betrdge aufgrund der geltenden

Rechtslage zu den Hochstbetrdgen (in Schilling pro m2 und Monat)

der vorgeschlagenen Neuregelung ergibt folgendes Bild:

Seit 1.1.1980 derzeit Summe EVB
BER alt EVB alt alt neu

Bezug bis 10 Jahre
nach Baubewilligung 2,08 - 2,08 3,70
10 bis 20 Jahre 2,08 7,40 9,48 9,90
ab 20 Jahre 2,08 11,10 13,18 14,80

Zu § 15 a

Entsprechend dem Arbeitsiibereinkommen der Regierungsparteien soll
dem Mieter einer kiinftig zu errichtenden gefdérderten Wohnung nach
zehn Jahren ein Rechtsanspruch auf Ubertragung des
Wohnungseigentums eingerdumt werden, falls die gemeinniitzige
Bauvereinigung binnen zwei Jahren ab Bezug den Grundkostenbeitrag

eingehoben hat.

Die vorgeschlagene Regelung verpflichtet den nachtrdglich auf
Wohnungseigentum Optierendén nicht schon mit der Antragstellung,
sondern erst mit der Anbotsannahme, wenn der Preis feststeht und
er iiber den Wohnungseigentumserwerb entscheiden kann. Das
Abstellen auf alle wertbildenden Umstdnde verlangt im Fall des
Abs. 1 Z 1 auch die Beriicksichtigung des bereits geleisteten

Grundkostenanteiles.

Es ist davon auszugehen, da8 eine Bauvereinigung in der Regel nur
dann gemdB § 15 a Abs. 1 Z 2 zur Antragstellung einladen wird,
wenn zumindest ein Mieter den Wunsch nach Eigentumsiibertragung
duBert oder sogar ein entsprechendes konkretes Angebot macht.
Jede diesbeziigliche WillensduBerung wird daher im Sinne eines
Initiativrechtes des Mieters oder Nutzungsberechtigten gesehen
und ausdriicklich als zuldssig und vereinbar mit § 15 a Abs. 1 Z 2

angesehen.
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Hinsichtlich der verfahrensrechtlich notwendigen Vorkehrungen ist
- wie im allgemeinen Teil der Erl&uterungen bereits ausgefihrt -

auf das kiinftige Bundeswohnrechtsgesetz zu verweisen.

Zu § 16 Abs. 1 und 3

Hiezu ist festzuhalten, dag die Mbglichkeit zZur
Nutzwertfeststellung im Mietwohnungsbereich bereits teilweise im

F6rderungsrecht der L&nder vorgezeichnet ist.

Diese Bestimmung wird Grundlage fir die Bewirtschaftung der
verstdrkt zu erwarteten "gemischten Objekte" sein. Sie ist
vorldufig dem § 5 WEG 1975 nachgebildet und wird ihre endgiiltige

Fassung durch das Bundeswohnrechtsgesetz erfahren.

Zu § 16 Abs. 4

Die Sonderverteilungsregelung des geltenden § 14 Abs. 1 wurde
systemgerecht im § 16 eingebaut.

Zu § 21 Abs. 4

Durch die im Absatz 4 vorgesehene Teilnichtigkeit soll
verdeutlicht werden, daB8 es gemeinniitzigen Bauvereinigungen nicht
erlaubt ist, Verpflichtungen in Vertrdgen im Zusammenhang mit der
Finanzierung ihrer Baulichkeiten einzugehen, die sie an der
Erfiillung ihres gesetzlichen Auftrages hindern. Dies bedeutet
auch, daB eine gemeinniitzige Bauvereinigung rechtswirksam nicht
dazu verhalten werden kann, nach Absatz 1 zwar rechtswirksam aber
mit den Grundsdtzen des WGG nicht im Einklang stehende
Vereinbarungen zu schlieBen.

Diese Bestimmung dient somit auch der Sicherung des im Rahmen der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft sozialpflichtig gebundenen
Vermégens.

Zu § 23 a

Durch die Einfihrung des Fixpreismodells soll einerseits dem
Konsumenten eine erhdhte Kalkulationssicherheit verschafft und
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andererseits den gemeinniitzigen Bauvereinigungen als
Wohnungseigentumsorganisatoren ein marktgerechtes Anbieten der
Eigentumswohnungen erméglicht werden. Die HO6he des Fixpreises
orientiert sich am Kostendeckungsgrundsatz unter Ermdglichung
einer Risikokomponente, deren Zweck es ist, in manchen Fd&dllen

mdglicherweise unterkostendeckende Fixpreise auszugleichen.
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TEXTGEGENUBERSTELLUNG

geltende Fassung

1. §2 12z 1

"§ 2. Im Sinne der Bestimmungen dieses Bundesgesetzes gelten:

1. als Errichtung die wirtschaftliche und technische Vorbereitung
der Baulichkeiten, wobei die Verfassung von Pldnen fir die Ein-
reichung bei der Behtrde und die Ausfiihrungsarbeiten von den hie-
zu befugten Personen vorzunehmen sind, die Uberwachung der Aus-
fihrungsarbeiten, die Vornahme der Kostenabrechnungen und Durch-
fihrung der damit zusammenhidngenden Verwaltungsarbeiten; der Er-
richtung ist die Sanierung grdBeren Umfanges durch die gleichzei-
tige Vornahme wvon Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im Sinne
des § 11 des Wohnhaussanierungsgesetzes, BGBl. Nr. 483/1984,
gleichzusetzen, sofern nach AbschluB der Sanierung die allgemei-
nen Teile der Baulichkeit und mindestens zwei Drittel der Wohnun-
gen den Erfordernissen gemdB Z 2 entsprechen;"

2.§21z3
" 3. als Heim ein solches der in § 2 Z 5 Wohnbaufdrderungsgesetz
1984, BGBl. Nr. 482, bezeichneten Art."

3. § 3 Abs. 2

“(2) Ein Bedarf ist als gegeben anzunehmen, wenn in dem &rtlichen
Geschdftsbereich der Bauvereinigung eine Nachfrage nach Wohnungen
besteht und diese Nachfrage nicht durch bestehende gemeinniitzige
Bauvereinigungen befriedigt werden kann. Ein bestehendes Woh-
nungsunternehmen muB nach seinem Aufbau und seiner wirtschaftli-
chen Leistungsfdhigkeit als geeignet erscheinen, einen entspre-
chenden Beitrag zur Befriedigung dieser Nachfrage zu leisten."”

-1 -

Entwurf

1. § 2 Z 1 zweiter Satz
" § 2. Im Sinne der Bestimmungen dieses Bundesgesetzes gelten:...

P I I O I N

cececcccsctessrocsncssnesenen ceeeeeeann ceeen der Errichtung ist
die Sanierung gréBeren Umfanges durch die gleichzeitige Vornahme
von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten gleichzusetzen, soferne
nach AbschluB der Sanierung die allgemeinen Teile der Baulichkeit
und mindestens die H&lfte der Wohnungen den Erfordernissen gemdB
Z 2 entsprechen;"

2. §212z23

"3. als Heim eine zur Befriedigung des regelmiBi

dirfnisses seiner Bewohner bestimgte Baulgchke?tgig :gg;gier
Agsstattung, die neben den Wohn- oder Schlafriumen auch die
fir die Vgrwaltung und fir die Unterbringung des Personals
grforderllchen Rdume und allenfalls auch gemeinsame Kiichen
vgsi;:;&bg:gﬁgggglgz;tyndtzui voribergehenden Unterbringuné
gemeinsame miogon entggft?' rankenrdume sowie al;enfalls

?. § 3 Abs. 2 zweiter Satz

++....Ein bestehendes Wohnungsunternehmen. muB
- nach
Aufbau und seiner wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit
sondere seiner Eigenkapitalausstattung <
einen entsprechenden Beitr .
leisten."

seinem
insbe-
als geeignet erscheinen,
ag zur Befriedigung dieser Nachfrage zu
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4. § 5 Abs. 2

"(2) Der Bundesminister fir Bauten und Technik kann durch Ver-
ordnung Prifungsrichtlinien erlassen, die Regelungen iber den
Gegenstand, die Durchfithrung und die Auswertung der Priifung,
insbesondere Vorschriften iber die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhdltnisse und der OrdnungsmdBigkeit der Geschaftsge-
barung, die Vorbereitung und den Verlauf der Priifung sowie die
Art und den Umfang der Berichterstattung zu enthalten haben. In
der Verordnung ist insbesondere die Priifung der Einhaltung des
gesetzlichen Wirkungsbereiches der Bauver- einigung vorzusehen.
Vor Erlassung der Verordnung ist auch jeder gem&8 Abs. 1
anerkannte Revisionsverband anzuhéren."

5. § 6 Abs. 2

"(Z2) Das Mindeststammkapital einer Bauvereinigung in der Rechts-
form einer Gesellschaft mit beschré&nkter Haftung sowie das Min-
destgrundkapital einer Bauvereinigung in der Rechtsform einer
Aktiengesellschaft muB8 wvoll eingezahlt sein. Die Aktien missen
auf Namen lauten. Die Umwandlung dieser Aktien in Inhaberaktien
muB im Gesellschaftsvertrag ausgeschlossen sein."

4. § 5 Abs. 2
" ... Bundesminister fir wirtschaftliche Angelegenheiten ...

5. § 6 Abs. 2 erster Satz

"(2) Das Mindestkapital einer Bauvereinigung hat unabhdngig von
der Rechtsform zehn Millionen Schilling zu betragen und muS8 voll
eingezahlt sein."

6. § 7 Abs. 3 Z 4 a

"4 a. die Durchfiihrung von anderen MaB8nahmen zur Verbesserung des
Wohnumfeldes; als Verbesserung des Wohnumfeldes gelten nur MaB8-
nahmen, die zeitlich und r&dumlich im unmittelbaren Zusammenhang
mit der Errichtung von Gebduden oder Wohnhausanlagen stehen, vor-
wiegend deren Bewohnern dienen und fir die eine F6rderung aus 6f-
fentlichen Mitteln fiir den Wohnbau und die Wohnhaussanierung ge-
wahrt wird;"

7. § 13 Abs. 2 a

"(2 a) Die Erfordernisse gemdB8 Abs. 1 und 2 koénnen auch iber
einen bestimmbaren Zeitraum (Abs. 7) erreicht werden, wobei bei
der Berechnung des Entgelts die in der Zwischenzeit eingetretene
Anderung des Geldwertes beriicksichtigt werden kann."
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8. § 13 Abs. 3
"(3) Der Bundesminister fiir Bauten und Technik kann durch Ver-

ordnung Richtlinien erlassen, welche auf der Grundlage der vor-
stehenden Abs#dtze und unter Beachtung der §§ 14 und 15 n&here
Bestimmungen fir die Berechnung des Entgelts (Preis) zu enthalten
haben. Dabei ist auch von durchschnittlichen Betriebsverh&dltnis-
sen gemeinniitziger Bauvereinigungen auszugehen. Eine Regelung des
Betrages gemdB § 14 Abs. 1 Z 6 kann mit riickwirkender Kraft aus-
gestattet werden. Vor Erlassung der Verordnung ist auch jeder ge-
mdB8 § 5 Abs. 1 anerkannte Revisionsverband anzuh&éren."

9.

10. § 14 Abs. 1

"§ 14. (1) Das angemessene Entgelt fir die Uberlassung des Ge-
brauchs einer Wohnung oder eines Geschéftsraumes ist mit der Be-
sonderheit, daB bei einzelnen Betriebskostenarten und den Kosten
fir den Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen - sofern nicht das
Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBl. Nr. 827/1992 anzuwenden ist -
die Berechnung auch nach dem Verhdltnis der unterschiedlichen
Nutzungsmdglichkeiten erfolgen kann, unter Bedachtnahme auf § 13
nach dem Verh&dltnis der Nutzfldchen zu berechnen, sofern nicht
zwischen der Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten einer Baulichkeit schriftlich ein anderer

-3 -

8. § 13 Abs. 3 erster Satz

"(3) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten kann
durch Verordnung Richtlinien erlassen, welche auf der Grundlage
der vorstehenden Abs#dtze und unter Beachtung der §§ 14 und 15
ndhere Bestimmungen fir die Berechnung des Entgelts (Preis), die
auch Pauschalbetrdge vorsehen kénnen, zu enthalten haben.

9. § 13 Abs. 5, 6, 7 und 8

"(5) Bei der Uberlassung von Gesch&ftsrdumen und sonstigen R&um-
lichkeiten sowie anderen Teilen der Liegenschaft koénnen bei der
Berechnung des Entgelts und der neben dem Entgelt zu leistenden
Betrdge (§ 17) die Grunds&tze des Abs. 4 auch angewendet werden,
wenn keine begiinstigte Riickzahlung erfolgt ist.

(6) Bei der Uberlassung von Wohnungen k&énnen abweichend von Abs.
1 und 2 anstelle der sich aus § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 5 erge-
benden niedrigeren Betrdge die sich aus § 16 Abs. 2 und 4 des
Mietrechtsgesetzes jeweils ergebenden Betrdge im Entgelt verein-
bart werden.

(7) Eigenmittel der Bauvereinigung kénnen zur Finanzierung wvon
Baulichkeiten nicht nur auf die Abnitzungsdauer, sondern auch
befristet fir einen Zeitraum von mindestens finf, h&échstens aber
fiinfzehn Jahren eingesetzt werden.

(8) Werden in einer Baulichkeit oder in Baulichkeiten, die hin-
sichtlich der Berechnung des Entgelts eine wirtschaftliche Ein-
heit bilden, nach Abrechnung der gesamten Herstellungskosten ge-
m&8B8 Abs. 2 weitere Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstdnde er-
richtet, sind diese als eigene wirtschaftliche Einheit zu behan-
deln. Abweichend von den Abs. 1 und 2 gelten die an die bestehen-
den Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten fir die Abgeltung
der Duldung der BaumaBnahmen und den Verzicht auf Rechte zur Be-
nitzung von allgemeinen Teilen der Liegenschaft geleisteten Be-
trdge zuziiglich der zus&tzlich erforderlichen AufschlieBungsko-
sten als Grundkosten; die Kosten der BaumaBnahmen vermindert um
die Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwen-
dig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesse-
rungsarbeiten, die durch diese BaumaBnahmen ersetzt werden, gel-
ten nach MaBgabe des § 14 Abs. 3 a als Baukosten."

10. § 14 Abs. 1

"(1) Das angemessene Entgelt fir die Uberlassung des Gebrauchs
einer Wohnung oder eines Geschdftsraumes ist unter Bedachtnahme
auf § 13 nach den Verteilungsbestimmungen des § 16 zu berechnen.
Andern sich die der Berechnung des Entgelts zugrundezulegenden
Betrdge, so &ndert sich das Entgelt entsprechend. Die vom Mieter
oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor AbschluB des Vertrages
oder zu diesem AnlaB zusdtzlich erbrachten Beitrdge zur Finan-
zierung des Bauvorhabens sind bei der Berechnung des Entgelts
betragsmindernd zu beriicksichtigen. Bei der Berechnung des Ent-
gelts dirfen angerechnet werden:

-3 -
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Aufteilungsschliissel vereinbart wurde. Die wvom Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten vor AbschluB des Vertrages oder zu
diesem AnlaB zusdtzlich erbrachten Beitr&dge zur Finanzierung des
Bauvorhabens sind bei der Berechnung des Entgelts betragsmindernd
zu bericksichtigen.

Bei der Berechnung des Entgelts dirfen angerechnet werden:

1. ein Betrag fir die Absetzung fir Abniitzung, deren AusmaB sich
nach den Grunds&tzen einer ordnungsm&Bigen Wirtschaftsfiihrung be-
stimmt; weicht die Tilgung der Fremdmittel einschlieBlich der
Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln von der Absetzung fiir Abnitzung
ab, ist diese Tilgung anstelle der Absetzung fir Abniitzung anzu-
rechnen;

2. die auf Grund des Schuldscheines (der Schuldscheine) vorzu-
nehmende Verzinsung der Fremdmittel einschlieBlich der Darlehen
aus 6ffentlichen Mitteln;

3. die angemessene Verzinsung der Eigenmittel, wobei im Falle der
Errichtung von Wohnungen, Eigenheimen, Heimen und Geschédfts-
rdumen die Zinsen den Eckzinssatz gemdB8 § 20 des Kreditwesenge-
setzes um hoéchstens 1 v.H. jadhrlich lUbersteigen diirfen;

4. im Falle der Einrdumung eines Baurechtes, der Bauzins;

5. ein angemessener Betrag zur Bildung einer Riickstellung zur
ordnungsméBigen Erhaltung und fir in absehbarer Zeit wvorzuneh-
mende nitzliche Verbesserungen; die Riickstellung darf zur Deckung
der Kosten von Verbesserungsarbeiten nur dann verwendet werden,
wenn die ordnungsm&Bige Erhaltung gewdhrleistet ist:

6. ein im Sinne der Grunds&tze des § 23 gerechtfertigter Betrag
zu Deckung der Verwaltungskosten;

7. ein Betrag zur Deckung der sonstigen Betriebskosten im Sinne
des Mietrechtsgesetzes, der Kosten fir den Betrieb gemeinschaft-
licher Anlagen sowie zur Deckung der von der Liegenschaft laufend
zu entrichtenden 6ffentlichen Abgaben;

8. Riicklagen im AusmaB von héchstens 2 v.H. der Betrdge aus zZ 1
bis 5 und

9. die Umsatzsteuer gemdB dem Umsatzsteuergesetz 1972, BGBl. Nr.
223, wobei alle Aufwendungen, die dem Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten auf- oder verrechnet werden, um die darauf
entfallenden Vorsteuerbetrdge zu entlasten sind.

Andern sich die der Berechnung des Entgelts zugrunde zu legenden
Betrdge, so dndert sich auch das Entgelt entsprechend."

11. § 14 Abs. 2

"(2) Reicht die Rickstellung zur ordnungsmdBSigen Erhaltung auch
unter Einrechnung der Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlas-
sung von Dach- und Fassadenfldchen zu Werbezwecken und unter Be-
ricksichtigung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages nach §
14 d zur ordnungsmdBigen Erhaltung der Baulichkeit oder wvon Bau-
lichkeiten, sofern diese hinsichtlich der Berechnung des Entgelts
eine wirtschaftliche Einheit bilden, nicht aus, so kann die Bau-
vereinigung bei Gericht zur Deckung des Fehlbetrages:eine Erho6-
hung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 begehren. Das Gericht hat dari-
ber zu entscheiden, von wann an und in welchem Umfang dieser Be-

-4 -

g

5. ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag nach MaBgabe des §
14 4;

15 zu entlasten sind.

Wird das Entgelt unter Anwendung des § 13 Abs. 2 a berechnet,
darf hinsichtlich der Z 1 bis 4 und 8 auch die Anderung des
Geldwertes beriicksichtigt werden, wobei sich daraus ergebende
Mehrertrdge nach Abzug von allfdlligen Minderertrdgen gem&B Abs.
7 verwendet werden missen."

11. § 14 Abs. 2 erster Satz

"(2) Reicht der im gesetzlichen HochgpausmaB eingehobene Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag auch unter Einrechnung der Ein-
nahmen aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- und Fassa-
denfldchen zu Werbezwecken zur ordnungsm&Bigen Erhaltung der
Baulichkeit oder von Baulichkeiten, sofern diese hinsichtlich der
Berechnung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden,
nicht aus, so kann die Bauvereinigung bei Gericht zur Deckung des
Fehlbetrages eine ErhShung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 begeh-
ren."
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trag erhSht wird und, unter Bedachtnahme auf die wirtschaftliche
Lage der Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten, auf welche
Zeit der erhdhte Betrag zu entrichten ist; der Zeitraum darf aber
zehn Jahre nicht iibersteigen. Der erhdhte Betrag ist fiur alle
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten im gleichen Verhdltnis
zum bisher Geleisteten festzusetzen. Wurde zur Deckung des Fehl-
betrages eigenes oder fremdes Kapital verwendet, so sind Verzin-
sung, Tilgung und Geldbeschaffungskosten anzurechnen. Schriftli-
che Vereinbarungen mit allen Mietern oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten iiber die Erhthung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 sind
zuldssig. Arbeiten, die kraft eines &ffentlich-rechtlichen Auf-
trages vorzunehmen sind oder die der Behebung von der Sicherheit
von Personen oder Sachen gefdhrdenden Baugebrechen dienen, sowie
die zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden Wasser-
leitungs-, Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Beheizungs- (einschlieB-
lich der zentralen Warmeversorgungsanlagen), Kanalisations- und
sanitdren Anlagen erforderlichen Arbeiten, sind vorweg durchzu-
fiihren."

12. § 14 Abs. 3

"(3) Wird vor Durchfiihrung einer Erhaltungsarbeit eine Erh&hung
des Betrages nach Abs. 1 Z 5 begehrt, so hat das Gericht auf An-
trag zunadchst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und inwieweit
die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die ErhShung des Be-
trages nach Abs. 1 Z 5 rechtfertigt und innerhalb welches Zeit-
raumes, der zehn Jahre nicht ilbersteigen darf, die dafir erfor-
derlichen Kosten aus der Rickstellung (Abs. 1 Z 5) zu decken
sind."

13.

12. § 14 Abs. 3

"(3) Wird vor Durchfiihrung einer Erhaltungsarbeit eine ErhShung
des Betrages mach Abs. 1 Z 5 begehrt, so hat das Gericht auf An-
trag zundchst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und inwieweit
die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die ErhShung des Be-
trages nach Abs. 1 Z 5 rechtfertigt und innerhalb welches
Zeitraumes, der zehn Jahre nicht ibersteigen darf, die dafir
erforderlichen Kosten durch die erhShten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitridge zu decken sind."

13. § 14 Abs. 3 a

"(3a) Werden BaumaBnahmen nach § 13 Abs. 8 durchgefihrt, so hat
das Gericht auf Antrag der Bauvereinigung lUber die Hohe der Ko-
sten zu entscheiden, die aus den nicht verbrauchten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrdgen zu decken sind. Reichen die nicht
verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge zur Deckung
der Kosten fir die jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit
notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie niitzlichen Verbes-
serungsarbeiten nicht aus, so sind die Fehlbetrdge unter Anwen-
dung des § 14 d Abs. 2 Z 1 aus den kinftigen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrédgen zu decken."
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14. § 14 Abs. 5

"(5) Werden an einer Baulichkeit SanierungsmaBnahmen (§ 11 des
Wohnhaussanierungsgesetzes) vorgenommen, fir die eine F&rderung
auf Grund des Wohnhaussanierungsgesetzes gewdhrt worden ist, sind
die zur Finanzierung erforderlichen Darlehen innerhalb eines
Zeitraumes zuriickzuzahlen, der zehn Jahre nicht ilbersteigt und
ist auBerdem 2zur Finanzierung der SanierungsmaBnahmen (Deckung
des Fehlbetrages) eine Erhdhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 not-
wendig, so gelten SanierungsmaBnahmen in den Verfahren zur Er-
héhung dieses Betrages als Erhaltungsarbeiten. Die Erhdhung des
Betrages nach Abs. 1 Z 5 darf jedoch nicht das AusmaB ilberstei-
gen, das sich bei bloBer Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten (§
14 a) ohne Gewdhrung 6ffentlicher Férderungsmittel nach dem Wohn-
haussanierungsgestz ergeben wiirde."

15. § 14 Abs. 7

"(7) Betrdge gemidB Abs. 1 Z 1 und 2, die nicht mehr zur Verzin-
sung und Tilgung von Fremdmitteln einschlieBlich von Darlehen aus
dffentlichen Mitteln verwendet werden, k&dnnen unverdndert der Be-
rechnung des Entgelts zugrunde gelegt werden. Diese Betr&dge sind
unbeschadet der Bestimmung des Abs. 6

1. zur verstdrkten Tilgung anderer noch aushaftender Fremdmittel,
soweit Vertragsbestimmungen dem nicht entgegenstehen,

2. weiters zur verstdrkten Tilgung von noch aushaftenden Darlehen
aus Offentlichen Mitteln zu verwenden,

3. sodann fir finf Jahre der Rickstellung nach Abs. 1 Z 5 und

4. danach Ricklagen zuzufihren."

16. § 14 Abs. 8

"(8) Das Entgelt fir die Beniitzung von Einstellplatzen (Garagen)
und Abstellpl&dtzen ist angemessen, wenn es das ortsiibliche Ent-
gelt nicht iiberschreitet. Andern sich die in den nachfolgenden
Z 1 und 2 angefilhrten Betrage, so &ndert sich das Entgelt im
AusmaB der Veradnderungen dieser Entgeltbestandteile.

Das Entgelt ist zu verwenden:

1. zur Deckung der Betriebskosten fir jene Baulichkeit, der die
Errichtungskosten der Einstellpl&dtze (Garagen) oder Abstellplatze
zugerechnet wurden, '

14. § 14 Abs. 5

"(5) Werden an einer Baulichkeit SanierungsmaBnahmen vorgenommen,
fir die eine F6rderung aus Offentlichen Mitteln gewdhrt worden
ist, sind die zur Finanzierung erforderlichen Darlehen innerhalb
eines Zeitraumes zuriickzuzahlen, der zehn Jahre nicht iibersteigt,
und ist auBerdem zur Finanzierung der SanierungsmaBnahmen
(Deckung des Fehlbetrages) eine ErhShung des Betrages nach Abs. 1
Z 5 notwendig, so gelten SanierungsmaBnahmen in den Verfahren zur
Erhdhung dieses Betrages als Erhaltungsarbeiten. Die Erh8hung des
Betrages nach Abs. 1 Z 5 darf jedoch nicht das AusmaB iiberstei-
gen, das sich bei bloBer Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten (§
14 a) ohne Gewdhrung von 6ffentlichen F&rderungsmitteln ergeben
wirde. "

15. § 14 Abs. 7 zweiter Satz lautet:

"(7) oo Diese Betrdge sind unbeschadet der Bestimmung des
Abs. 6

1. zur verstdrkten Tilgung anderer noch aushaftender Fremdmittel,
soweit Vertragsbestimmungen dem nicht entgegenstehen,

2. weiters zur verstarkten Tilgung von noch aushaftenden Darlehen
aus Offentlichen Mitteln zu verwenden,

3. sodann fiur finf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdgen nach Abs. 1 Z 5 und

4. danach den Riicklagen zuzufiihren."

16. § 14 Abs. 8

" (8) Das gemdB § 13 Abs. 5 fiur die Beniitzung von sonstigen R&um-
lichkeiten und anderen Teilen der Liegenschaft geleistete Entgelt
ist

1. zur Deckung der gesamten Herstellungskosten gemdB8 § 13 Abs.2
fir jene Baulichkeit, der diese Miet- oder sonstigen Nutzungsge-
genstdnde zugerechnet wurden,

2. zur Deckung der Betriebskosten fir diese Baulichkeit,
3. zur Deckung der Verwaltungskosten im in der Verordnung gemaB

§ 13 Abs. 3 festgesetzten AusmaB zu verwenden und danach

4. den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrédgen
zuzufihren. "
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2. zur Deckung der Verwaltungskosten im in der Verordnung gemdB §
13 Abs. 3 festgesetzten AusmaB und

3. fir die Riickstellung zur ordnungsmdBigen Erhaltung (Abs. 1
Z 5) dieser Baulichkeit. Der Betrag nach Z 1 ist bei erstmaliger
Festsetzung des Entgelts im AusmaB von 25 v.H. des Entgelts zu
berechnen und &ndert sich im Verhdltnis der Ver&dnderung der Be-
triebskosten."

17. § 14 Abs. 9

"(9) Nach § 7 Abs. 1 sind zu verwenden Betrage, die

1. auf Grund der Entgeltsberechnung nach § 13 Abs. 4 eingehoben
wurden und keiner weiteren Verwendung nach den vorstehenden Ab-
sdtzen mehr unterliegen, weiters

2. vor AbschluB des Vertrages oder zu diesem AnlaB nach' § 13 Abs.
4 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 dritter Satz erbrachte und unter
sinngemdBer Anwendung des § 17 rickzahlbare Betrage."

18. § 14 a Abs. 3

"(3) Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind aus der Riickstellung
zu decken, die aus den gemd&B § 14 Abs. 1 Z 5 eingehobenen Ent-
geltbestandteilen gebildet wurde. Reichen diese Betrdge zur
Deckung der Kosten nicht aus, so gilt § 14 Abs. 2 bis 5."

19. § 14 b Abs. 3

"(3) Nitzliche Verbesserungen der Baulichkeit sind von der Bau-
vereinigung durchzufiihren, i

1. wenn und soweit die Kosten aus der Riickstellung (§ 14 Abs. 1
Z 5) gedeckt werden kénnen und Erhaltungsarbeiten nicht erforder-
lich sind, oder sichergestellt ist, daB hiemit auch die erforder-
lichen Erhaltungsarbeiten in einem Zug durchgefiihrt werden oder
2. wenn und soweit sich die Bauvereinigung und die Mehrheit der
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten - berechnet nach der
Anzahl der im Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten Wohnungen
und Gesch&ftsrdume - der Baulichkeit iiber ihre Durchfiihrung und
die Finanzierung des durch die Rickstellung (§ 14 Abs. 2 Z 5)
nicht gedeckten Teiles der Kosten schriftlich einigen sowie
iberdies sichergestellt ist, daB die ibrigen Mieter oder sonsti-
gen Nutzungsberechtigten der Baulichkeit durch die Verbesserungs-
arbeit finanziell nicht belastet und auch sonst nicht iibermé&Big
beeintrachtigt werden."

17. § 14 Abs. 9

"(9) Nach § 7 Abs. 1 sind zu verwenden

1. auf Grund der Entgeltsberechnung nach § 13 Abs. 4, 5 und 6
eingehobene Betrdge, die keiner weiteren Verwendung nach den vor-
stehenden Abs&tzen mehr unterliegen,

2. vor AbschluB des Vertrages oder zu diesem AnlaB nach § 13 Abs.
4 oder Abs. 5 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 dritter Satz erbrach-
te und unter sinngemdBer Anwendung des § 17 rickzahlbare
Betrage." -

18. § 14 a Abs. 3 erster Satz
"(3) Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind durch die gem&B §
14 Abs. 1 Z 5 eingehobenen Betrdge zu decken.......... "

19. Im § 14 b Abs. 3

"(3) Nitzliche Verbesserungen der Baulichkeit sind wvon der
Bauvereinigung durchzufihren,

1. wenn Erhaltungsarbeiten nicht erforderlich sind, oder sicher-
gestellt ist, daB hiemit auch die erforderlichen Erhaltungsarbei-
ten in einem Zug durchgefihrt werden oder

2. wenn und soweit sich die Bauvereinigung und die Mehrheit der
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten - berechnet nach der
Anzahl der im Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten Wohnungen
und Geschdftsrdume -~ der Baulichkeit iber ihre Durchfiihrung
schriftlich einigen sowie uberdies sichergestellt ist, daB8 die
ibrigen Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten der Baulich-
keit durch die Verbesserungsarbeit finanziell nicht belastet und
auch sonst nicht ilibermdaB8ig beeintrdchtigt werden."
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20. § 14 c Abs. 2

"(2) Der in Rechtskraft erwachsene Auftrag zur Durchfihrung von
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten nach Abs. 1 ist ein Exeku-
tionstitel, der nach dem fruchtlosen Ablauf der zur Vornahme der
Arbeiten bestimmten Frist jeden Mieter oder sonstigen Nutzungs-
berechtigten der Baulichkeit und die Gemeinde im eigenen Wir-
kungsbereich als betreibende Partei zum Antrag berechtigt, zum
Zweck der Durchfiihrung der aufgetragenen Arbeiten, der Aufnahme
und Tilgung des erforderlichen Kapitals und der ordnungsgemdBen
Erhaltung und Verwaltung der Baulichkeit bis zur Tilgung des
Kapitals fir die Baulichkeit einen Verwalter zu bestellen. Zum
Verwalter kann die Gemeinde oder eine andere gemeinnitzige Bau-
vereinigung, wenn sie sich dazu bereit erkladren, bestellt werden.
Der bestellte Verwalter ist im besonderen befugt, zur Finanzie-
rung der aufgetragenen Arbeiten namens der Bauvereinigung ein auf
inlandische W&hrung lautendes Hypothekardarlehen gegen angemesse-
ne Verzinsung und Abtretung der Rickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5)
aufzunehmen, die Ubernahme einer Biirgschaft durch eine Gebiets-
kébrperschaft zu Bedingungen, die dem § 24 des Wohnhaussanie-
rungsgesetzes entsprechen, anzustreben, die erforderlichen
Urkunden zu fertigen und die grundbiicherliche Sicherstellung auf
der Liegenschaft, an der die Arbeit vorgenommen werden soll,
durchzufihren. Auf Antrag ist ihm auch die Befugnis zur Verwal-
tung der Rickstellung (§ 14 Abs. 1 Z 5) zu erteilen und demje-
nigen, der iber die Riickstellung verfiigt, aufzutragen, diese
binnen 14 Tagen bei Exekution an den bestellten Verwalter heraus-
zugeben. Im iUbrigen sind hierauf die §§ 98, 99, 103, 108 bis 121,
130 und 132 der Exekutionsordnung sinngemd8 anzuwenden. Uber den
Exekutionsantrag entscheidet das im § 22 Abs. 1 bestimmte Gericht
im Verfahren auBer Streitsachen, es sei denn, daB8 fir die Bau-
lichkeit bereits eine Zwangsverwaltung nach §§ 97 ff. der Exeku-
tionsordnung anhdngig ist. Ist fir das Haus bereits ein Zwangs-
verwalter nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung bestellt, so hat
das Exekutionsgericht dem bestellten Zwangsverwalter aufzutragen,
die aufgetragenen Arbeiten vordringlich durchzufiihren und ihm die
vorstehend genannten Ermdchtigungen zu erteilen."

21. § 14 d Abs. 1

"(1) Die Bauvereinigung kann im Interesse einer rechtzeitigen und
vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der
jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesserungsarbeiten die
Entrichtung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages neben
dem bisherigen Entgelt oder erhbhten Entgelt verlangen, sofern
der Miet- oder Nutzungsgegenstand in einem Geb&ude gelegen ist,
fir das die Baubehtérde den Abbruch weder bewilligt noch aufge-
tragen hat und - soweit nicht die Voraussetzungen nach Abs. 2

20. § 14 c Abs. 2

"(2) Der in Rechtskraft erwachsene Auftrag zur Durchfiihrung wvon
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten nach Abs. 1 ist ein Exeku-
tionstitel, der nach dem fruchtlosen Ablauf der zur Vornahme der
Arbeiten bestimmten Frist jeden Mieter oder sonstigen Nutzungs-
berechtigten der Baulichkeit und die Gemeinde im eigenen Wir-
kungsbereich als betreibende Partei zum Antrag berechtigt, zum
Zweck der Durchfiihrung der aufgetragenen Arbeiten, der Aufnahme
und Tilgung des erforderlichen Kapitals und der ordnungsgem&Ben
Erhaltung und Verwaltung 'der ' Baulichkeit bis zur Tilgung des
Kapitals fir die Baulichkeit einen Verwalter zu bestellen. Zum
Verwalter kann die Gemeinde oder eine andere gemeinnitzige Bau-
vereinigung, wenn sie sich dazu bereit erkldren, bestellt werden.
Der bestellte Verwalter ist im besonderen befugt, zur Finanzie-
rung der aufgetragenen Arbeiten namens der Bauvereinigung ein auf
inldndische Wd&hrung lautendes Hypothekardarlehen gegen angemesse-
ne Verzinsung aufzunehmen, die Ubernahme einer Biirgschaft durch
eine Gebietskorperschaft anzustreben, die erforderlichen Urkunden
zu fertigen und die grundbiicherliche Sicherstellung auf der Lie-
genschaft, an der die Arbeit vorgenommen werden soll, durchzufih-
ren. Im idbrigen sind hierauf die §§ 98, 99, 103, 108 bis 121, 130
und 132 der Exekutionsordnung sinngemd#B8 anzuwenden. Uber den
Exekutionsantrag entscheidet das im § 22 Abs. 1 bestimmte Gericht
im Verfahren auBer Streitsachen, es sei denn, daB fir die Bau-
lichkeit bereits eine Zwangsverwaltung nach §§ 97 ff. der Exeku-
tionsordnung anh&ngig ist. Ist fir das Haus bereits ein Zwangs-
verwalter nach §§ 97 ff. der Exekutionsordnung bestellt, so hat
das Exekutionsgericht dem bestellten Zwangsverwalter aufzutragen,
die aufgetragenen Arbeiten vordringlich durchzufihren und ihm die
vorstehend genannten Ermd&chtigungen zu erteilen."

21. § 14 4 Abs. 1 erster Satz

"(1) Die Bauvereinigung hat im Interesse einer rechtzeitigen und
vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der
jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten sowie von niitzlichen Verbesserungsarbeiten die
Entrichtung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages zu ver-
langen, sofern der Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstand in
einem Gebdude gelegen ist, fir das die Baubehdérde den Abbruch
weder bewilligt noch aufgetragen hat."
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vorliegen - dessen Baubewilligung im Zeitpunkt des erstmaligen
Einhebens des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages mindestens
zehn Jahre zuriickliegt. Bei Verwendung eigenen oder fremden Kapi-
tals gelten Verzinsung und Geldbeschaffungskosten als Kosten der
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten."

22. § 14 4 Abs. 2

"(2) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbeiten nach § 14 b Abs.
2 Z 3 a kann die Entrichtung eines Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrages auch dann verlangt werden, wenn die Baubewilligung fir
das Gebdude im Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens des Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrages vor weniger als zehn Jahren
erteilt worden ist."

23. § 14 d Abs. 3

"(3) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag darf je Quadrat-
meter der Nutzfldche und Monat, sofern die Baubewilligung min-
destens 20 Jahre zuriickliegt, die H&lfte, ansonsten ein Drittel
des nach § 16 Abs. 2 Z 2 sowie Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes
errechneten Betrages nicht ilibersteigen."

24. § 14 d Abs. 4 und 7

"(4) Die Bauvereinigung muB dieses Verlangen dem Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten spdtestens einen Monat vor dem
Entgeltstermin, zu dem die Entrichtung des Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrages gefordert wird, schriftlich mit der Ver-
pflichtung bekanntgeben, daB der so geforderte Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag innerhalb von zehn Jahren ab der jeweiligen
Entrichtung zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten, deren Kosten durch die Riickstellung gem&B § 14 Abs. 1 Z
5 nicht gedeckt sind, verwendet und hieriber jeweils zum 30. Juni
eines Kalenderjahres eine gesonderte Abrechnung (§ 19 Abs. 1) ge-
legt wird."

(5) coeeenencancnnnnn

(6) civieiiiiiinnnnn.
(7) Verwendet die Bauvereinigung die wvon den Mietern oder
sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrdge nicht innerhalb einer Frist wvon zehn

Kalender jahren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Verbes- -

serungsarbeit, deren Kosten durch die Riickstellung gemdB8 § 14
Abs. 1 Z 5 nicht gedeckt sind, so hat die Bauvereinigung die wvon
den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Er-
haltungs- und Verbesserungsbeitrdge zuziiglich einer angemessenen
Verzinsung unverziiglich zuriickzuerstatten."

-9 -

22. § 14 d Abs. 2

"(2) Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag darf je Quadrat-
meter der Nutzfl&che und Monat

1. sofern die Baubewilligung mindestens 20 Jahre =zuriickliegt,
den nach § 16 Abs. 2 Z 3 sowie Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes
errechneten Betrag,

2. sofern die Baubewilligung mindestens 10 Jahre =zuriickliegt,
zwei Drittel dieses Betrages und

3. ansonsten ein Viertel dieses Betrages nicht iibersteigen."

23. § 14 4 Abs. 3

" (3) Zur Finanzierung von Verbesserungsarbeiten nach § 14 b
Abs. 2 Z 3a kann die Entrichtung eines Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrages nach Abs. 2 Z 2 auch dann verlangt wer-
den, wenn die Baubewilligung fir das Gebdude im Zeitpunkt des
erstmaligen Einhebens des Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trages vor weniger als zehn Jahren erteilt worden ist."

24. § 14 d Abs. 4 und 7

"(4) Die Bauvereinigung muB dieses Verlangen dem Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten spdtestens einen Monat vor dem
Entgeltstermin, zu dem die Entrichtung des Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrages gefordert wird, schriftlich mit der Ver-
pflichtung bekanntgeben, daB der so geforderte Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag innerhalb von zehn Jahren ab der jeweiligen
Entrichtung zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten verwendet und hieriber jeweils zum 30. Juni eines Ka-
lenderjahres eine gesonderte Abrechnung (§ 19 Abs. 1) gelegt
wird.

(5) ceeeieneennnnnnnns

(B) ceeeeeeennaanannnn
(7) Verwendet die Bauvereinigung die wvon den Mietern oder
sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrdge nicht innerhalb einer Frist von zehn Ka-
lenderjahren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Verbes-
serungsarbeit, so hat die Bauvereinigung die von den Mietern oder
sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrdge zuziiglich einer angemessenen Verzinsung unver-
zliiglich zuriickzuerstatten."
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25.
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25. § 15 a
"Antrag auf nachtrigliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15 a. (1) Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte kann
einen Antrag auf nachtrdgliche Ubertragung der ihm zum Gebrauch
Uberlassenen Wohnung oder des Geschdftsraumes an die Bauvereini-
gung stellen,

1. wenn die Bauvereinigung innerhalb. der ersten zwei Jahre ab
erstmaligem Bezug der Wohnung (Geschédftsraum) in einer aus
offentlichen Mitteln nach dem 1. Juli 1993 gefoérderten Baulich-
keit wvom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten, iiber die
Verzinsung hinaus, die auf seine Wohnung (Gesch&éftsraum) ent-
fallenden Grundstiickskosten eingehoben hat, und eine insgesamt
zehnjdhrige Miet- oder Nutzungsdauer gegeben ist, oder

2. wenn die Bauvereinigung die nachtrédgliche Ubertragung von
Wohnungen oder Geschédftsrdumen in das Wohnungseigentum beabsich-
tigt und zur Antragstellung einlé&adt.

(2) Auf Grund eines Antrages gemdB8 Abs. 1 Z 1 oder 2 hat die
Bauvereinigung dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten
binnen drei Monaten ein mit drei Monaten befristetes Anbot zu
legen, insbesondere iiber die Hohe des Preises (Abs. 3) fir die
Einr8umung des Wohnungseigentums. Mit der Annahme des Anbotes
wird der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte Wohnungseigen-
tumsbewerber im Sinne des § 23 Wohnungseigentumsgesetz 1975,
BGBl. Nr. 417.

(3) Der Preis fiir die nachtrdgliche Ubertragung von Wohnungen
oder Geschdftsrdumen in das Wohnungseigentum gemd8 Abs. 1 be-
stimmt sich unter Bedachtnahme auf die Grundsdtze des § 23 ab-
weichend von § 13 nach dem Verkehrswert unter Bericksichtigung
aller wertbildenden Umstdnde, wie insbesondere des Umstandes
eines aufrechten Miet- oder sonstigen Nutzungsverh&dltnisses. In
den F&dllen der Abs. 1 Z 1 ist der Verkehrswert zum Zeitpunkt des
Antrages, in den F&llen des Abs. 1 Z 2 der Verkehrswert im
Zeitpunkt des Anbotes heranzuziehen.

(4) Im Wohnungseigentumsvertrag ist zu vereinbaren, daB der
Wohnungseigentimer im Fall einer Weiterver&duBerung seines Mit-
eigentumsanteiles binnen sieben Jahren nach grundbiicherlicher
Einverleibung des Wohnungseigentumsrechts den Abschlagbetrag, der
sich aus der Minderung des Verkehrswertes auf Grund des aufrech-
ten Miet- oder sonstigen Nutzungsverhdltnisses ergibt, an die
Bauvereinigung zu leisten hat. Dieser Anspruch ist durch ein
grundbiicherlich einzuverleibendes Pfandrecht sicherzustellen.

(5) Als Weiterver&duBerung gemdB Abs. 4 gilt nur ein Rechtsge-
schdft unter Lebenden, ausgenommen die Ubertragung des Anteiles
am Mindestanteil (§ 9 Abs. 1 zweiter Satz Wohnungseigentumsgesetz
1975) an den Ehegatten sowie die Ubertragung von Miteigentumsan-
teilen bei der Aufteilung ehelichen Gebrauchsvermégens und
ehelicher Ersparnisse bei der Scheidung, Aufhebung oder Nichtig-
erkldrung der Ehe an den friiheren Ehegatten."
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26. § 16 Abs. 1 26. § 16 Abs. 1

"(1l) Der Anteil eines Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes "(l1) .......Bei der Ermittlung des Anteils kénnen auch entspre-
an den Gesamtkosten des Hauses bestimmt sich nach dem Verh&ltnis chende Zuschldge oder Abstriche fiir werterh8hende oder wertver-
der Nutzfldche des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes zur mindernde Unterschiede beriicksichtigt werden, die sich nach der
Nutzfldche aller in Bestand oder sonstige Nutzung gegebenen oder allgemeinen Verkehrsauffassung und den Erfahrungen des t&dglichen
hiezu geeigneten Wohnungen, Wohnr&ume und sonstigen Ré&um- Lebens, besonders aus der Zweckbestimmung, aus der Stockwerkslage
lichkeiten des Hauses, wobei Hausbesorgerwohnungen, fir die kein oder der Lage innerhalb eines Stockwerkes, aus der iber oder un-
besonderes Entgelt zu entrichten ist, auBer Betracht bleiben." : ! ter dem Durchschnitt liegenden Ausstattung mit anderen Teilen der

Liegenschaft oder aus einer nicht allein auf Kosten eines Mieters
oder sonstigen Nutzungsberechtigten vorgenommenen sonstigen bes-
seren Ausstattung oder GrundriB8gestaltung des Miet- oder sonsti-
gen Nutzungsgegenstandes ergeben. Als andere Teile der Liegen-
schaft im Sinne dieser Bestimmung sind insbesondere offene Bal-
kone, Terrassen, Keller- oder Dachbodenr&ume, Hausgdrten und Ein-
und Abstellplédtze fiur Kraftfahrzeuge anzusehen, sofern diese Tei-
le mit dem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand mitvermietet
sind und von der Liegenschaftsgrenze, den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft oder dem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand aus
zugdnglich und deutlich abgegrenzt sind. Werterhthende oder wert-
vermindernde Unterschiede, die insgesamt nur einen Zuschlag oder
Abstrich von weniger als 2 v.H. der Nutzfldche des Miet- oder
sonstigen Nutzungsgegenstandes rechtfertigen wirden, sind zu
vernachlédssigen."

e AB uBWe | led MMM

27. 27. § 16 Abs. 3 und 4
"(3) Der gemdB8 Abs. 1 ermittelte Anteil kann ge&ndert werden
1. durch Vereinbarung zwischen der Bauvereinigung und allen
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten,
2. durch Entscheidung des Gerichts auf Antrag der Bauvereinigung
oder eines Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten, wenn sich
der Anteil durch Vorgénge, die einer baubehdrdlichen Bewilligung
bedirfen, oder durch Verdnderung der Zuschldge oder Abstriche fir
werterhbhende oder wertvermindernde Unterschiede um mindestens 5
vH &ndert. Der Antrag kann bis zum Ablauf eines Jahres nach
Eintritt der Rechtskraft der baubehSrdlichen Bewilligung oder der
tatsdchlichen Anderung gestellt werden.

B (4) Bei einzelnen Betriebskostenarten und bei den Kosten fir ge-
meinschaftliche Anlagen, ausgenommen Heiz- und Warmwasserkosten,
kann die Aufteilung durch schriftliche Vereinbarung zwischen der
Bauvereinigung und allen Mietern oder sonstigen Nutzungsberech-
tigten nach dem Verhdltnis der unterschiedlichen Nutzungsm&églich-
keiten erfolgen. Die Heiz- und Warmwasserkosten sind, soweit
nicht das Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBl. Nr. 827/1992, anzu-
wenden ist, nach dem Verh&ltnis der unterschiedlichen Nutzungs-
m8glichkeiten aufzuteilen."
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28. § 17 Abs. 4

"(4) Die Betrdge gemdB Abs. 1 sind mit 2 v.H. pro Jahr, gerechnet
ab Erteilung der baubehdrdlichen Benitzungsbewilligung, bei all-
fédlligem friheren Beziehen der Baulichkeit ab diesem Zeitpunkt
abzuschreiben. Der so ermittelte Betrag ist mit jenem Faktor
aufzuwerten, der sich aus der Ver#dnderung des vom Osterreichi-
schen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreis-
index 1976 oder der jeweils vorangegangenen Indizes oder der an
seine Stelle getretenen Indizes ergibt. Der Berechnung der Auf-
wertung ist der Indexwert des Monats, in dem die baubehdrdliche
Beniitzungsbewilligung erteilt wurde oder - falls die Baulichkeit
friher bezogen wurde - in dem der Bezug des Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes erfolgte und der Indexwert des der R&umung
des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes zweitvorangegan-
genen Monats zugrunde zu legen. Bei der Berechnung des aufzu-
wertenden Betrages haben Betrdge, fiir die ein Eigenmittelersatz-
darlehen gem&B8 § 11 Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 oder § 30
Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 gewdhrt wurde, auBer Betracht zu
bleiben. Dem Eigenmittelersatzdarlehen sind andere Finanzierungs-
hilfen aus O6ffentlichen Mitteln zur Aufbringung der neben dem
Entgelt zu leistenden Betrdge gleichzuhalten."

29:

30.

28. § 17 Abs. 4

"(4) Die Betrdge gemdB8 Abs. 1 sind mit 2 vH pro Jahr, gerechnet
ab Erteilung der baubeh&rdlichen Beniitzungsbewilligung, bei all-
falligem friheren Beziehen der Baulichkeit ab diesem Zeitpunkt
abzuschreiben. Der so ermittelte Betrag ist mit jenem Faktor
aufzuwerten, der sich aus der Ver&nderung des vom Osterreichi-
schen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreis-
index 1976 oder der jeweils vorangegangenen Indizes oder der an
seine Stelle getretenen Indizes ergibt. Der Berechnung der Auf-
wertung ist der Indexwert des Monats, in dem die baubeh&rdliche
Beniitzungsbewilligung erteilt wurde oder - falls die Baulichkeit
friher bezogen wurde - in dem der Bezug des Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes erfolgte und der Indexwert des der R&umung
des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes zweitvorangegan-
genen Monats zugrunde zu legen. Bei der Berechnung des aufzuwer-
tenden Betrages haben Betrdge, fir die ein Eigenmittelersatzdar-
lehen oder andere Finanzierungshilfen aus O&ffentlichen Mitteln
zur Aufbringung der neben dem Entgelt 2zu leistenden Betrédge
gewdhrt wurden, auBer Betracht zu bleiben."

29.§ 21 Abs. 4

"(4) Vereinbarungen einer Bauvereinigung, die im Zusammenhang mit
der Finanzierung ihrer Baulichkeiten eingegangen werden, sind
insoweit rechtsunwirksam, als sie die gemeinniitzige Bauver-
einigung verpflichten, von den Vorschriften zur Erfillung ihres
gesetzlichen Auftrages - insbesondere von den §§ 13 bis 20, 23
und 23 a - abzuweichen."

30. § 23 a
"Fixpreis

" § 23a. (1) Abweichend von § 13 ist die Vereinbarung eines Fix-
preises fir die Ubertragung des Eigentums (Miteigentum) an Wohn-
hdusern oder fir die Einrdumung des Wohnungseigentums zuldssig,
wenn der Preis innerhalb einer Bandbreite gebildet wird. Die
Untergrenze dieser Bandbreite bemiBt sich nach den Kosten des
Grunderwerbs zuziiglich einer Abgeltung fir notwendige und nitz-
liche Aufwendungen und der Finanzierungskosten, und den Baukosten
gemdB § 13, ihre Obergrenze nach den Grund- und Baukosten sowie
den Riicklagen gemd&B § 13, zuzliglich eines Pauschalsatzes zur Ri-
sikoabgeltung.

(2) Der Bundesminister fir wirtschaftliche Angelegenheiten kann

" durch Verordnung Richtlinien erlassen, die auf der Grundlage des

Abs. 1 n#here Bestimmungen tiber die Berechnung des Fixpreises,
insbesondere auch iiber die Hohe des Pauschalsatzes zur Risiko-
abgeltung, der sich nach den Kosten einer Bankgarantie zur
Sicherstellung der Anspriiche des Wohnungseigentumsbewerbers zu
richten hat, sowie der Vereinbarkeit des Fixpreises mit den
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31. § 28 Abs. 8

"(8) Den Prifungsberichten ist ein Auszug anzuschlieBen, der in
Ubersichtlicher Form folgende Angaben ilber die geprifte Bauver-
einigung enthdlt:

1. den letzten gepriiften JahresabschluB mit dem Best&dtigungs-
oder Prifungsvermerk und dem Gebarungsvermerk, '

2. gegebenenfalls die Griinde, die zu einer Einschré&nkung oder
Versagung des Bestdtigungs- bzw. Priifungsvermerkes oder des
Gebarungsvermerkes gefiihrt haben,

3. die Namen der Mitglieder des Vorstandes bzw. der Gesch&éfts-
fihrer und die Namen der Mitglieder des Aufsichtsrates im
Zeitpunkt der Prifung,

4. die Zahl der verwalteten Wohnungen zum Bilanzstichtag,

5. die 2Zahl der im 1letzten Jahr, auf das sich die Priifung
bezieht, und in den beiden diesem . vorangegangenen Jahr
fertiggestellten Wohnungen,

6. die Feststellung, ob die Entgelts- oder Preisbildung nach § 13
Abs. 4 erfolgt und sich daraus allenfalls ergebende Uberschiisse
zur Erfillung der Aufgaben des § 7 Abs. 1 verwendet wurden."

32. § 29 Abs. 5

"(5) Die Lander haben iiber ihre T&tigkeit auf Grund der Bestim-
mungen dieses Bundesgesetzes fir jedes Jahr 1l&ngstens bis 31.
Mdrz des folgenden Jahres dem Bundesministerium fir Bauten und
Technik einen Bericht unter Anfiilhrung der getroffenen MaBnahmen
zu erstatten."

33.

- 13 -

Grundsédtzen des § 23 Abs. 1 im Hinblick auf die Sicherung einer
ordnungsgemédBen Geschéftsfithrung und Geschéftsgebarung zu ent-
halten haben.

(3) Vor Erlassung einer Verordnung gemdB Abs. 2 ist auch jeder
gemdB8 § 5 Abs. 1 anerkannte Revisionsverband anzuhéren."

31. § 28 Abs. 8 Z 6
B (8 2 T

6. die Feststellung, ob die Entgelts- oder Preisbildung nach § 13
Abs. 4 bis 6 erfolgt und sich daraus allenfalls ergebende Uber-
schiisse zur Erfiillung der Aufgaben des § 7 Abs. 1 verwendet wur-
den."

32. § 29 Abs. 5

"(5) Die L&nder haben iber ihre T&tigkeit auf Grund der Bestim-
mungen dieses Bundesgesetzes fiur jedes Jahr l&ngstens bis 31.
Mdrz des folgenden Jahres dem Bundesminister fir wirtschaft-
liche Angelegenheiten einen Bericht unter Anfithrung der
getroffenen MaBnahmen zu erstatten."

33. § 39 Abs. 19

"(19) Die bis zum 30. Juni 1993 gemdB § 14 Abs. 1 Z 5 im Entgelt
angerechneten Betrdge gelten mit 1. J&nner 1994 als zu diesem
Zeitpunkt eingehobene Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge nach
§ 14 4."

- 13 -
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34.

35. Art. IV Abs. 2

"(2) Mit der Vollziehung sind betraut:

1. der Bundesminister fiir Justiz hinsichtlich des § 9 Abs. 5, des
§ 13 Abs. 4, des § 14 ohne Abs. 9, der §§ 14 a, 14 b, 14 c und 14
d, des § 15 Abs. 1, der §§ 16 und 17, des § 19 Abs. 2, der §§ 20,
21 und 22, des § 37 Abs. 1 und 2, des § 39 Abs. 4, 8 bis 14, 16
und 18 Zz 1, 2, 3, 4, 10;

2. der Bundesminister fir Finanzen hinsichtlich des § 1 Abs. 3;
3. der Bundesminister fir Justiz im Einvernehmen mit dem Bundes-
minister fir Finanzen hinsichtlich des § 30;

4. die Landesregierungen, unbeschadet des Abs. 3, hinsichtlich
der ilibrigen Bestimmungen.

- 14 -

34. Artikel IV Abs. 1 Z 4

" 4. Die §8§ 2 2 1 und 3, 3 Abs. 2, 5 Abs. 2, 6 Abs. 2, 7 Abs. 3,
13 Abs. 2 a und 3, 13 Abs. 5 bis 8, 14 Abs. 1 bis 3a, 14 Abs. 5,
14 Abs. 7 bis 9, 14a Abs. 3, 14b Abs. 3, l4c Abs. 2, 144 Abs. 1
bis 4, 144 Abs. 7, 15a, 16, 17 Abs. 4, 21 Abs. 4, 23a, 28 Abs. 6,
29 Abs. 5, 39 Abs. 19 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBl. Nr.
.../1993 treten mit 1.7.1993 in Kraft."

35. Art. IV Abs. 2 2 1

"(2) een.n t e e e ecccecenctaseeasescc et e aactsatteccaeccaoacaoannn
1. der Bundesminister fir Justiz hinsichtlich des § 9 Abs. 5, des
§ 13 Abs. 4, 5, 6 und 8, des § 14 ohne Abs. 9, der §§ 14a, 14b,
l4c und 14d, des § 15 Abs. 1, des § 15a Abs. 3, der §§ 16 und 17,
des § 19 Abs. 2, der §§ 20, 21 und 22, des § 23a Abs. 1, des §
37 Abs. 1 und 2, des § 39 Abs. 4, 8 bis 14, 16, 18 Z 1,2,3,4 und
10 sowie Abs. 19;"

- 14 -
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