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BUNDESKAMMER DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT
Bundeswirtschaftskammer
Bundeswirtschaftskammer - A-1045 Wien - Postfach
195

Bundesministerium fiir Justiz
MuseumstraBe 7
1010 Wien
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Fax 502 06/ 259

En ctreff eines
Bundeswohnrechtsgesetz

Die Bundeswirtschaftskammer beehrt sich, zu dem vom do Bundesmi-~
nisterium Ubermittelten Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes
(1dF BWRG) im AnschluB an die Stellungnahme wvom 6.5.1993 wie
folgt Stellung zu nehmen:

Im ersten Teil dieser Stellungnahme wurden die grundsatzlichen
und fir die BWK besonders wichtigen Bemerkungen zum BWRG fristge-
recht {ibermittelt. Es wurde angekindigt, dieser Stellungnahme ei-
nen zweiten Teil folgen zu lassen, der sich mit vielen Einzelpro-
blemen des Entwurfes befaBt und der wegen der unangemessenen Kir-
ze des Begutachtungszeitraumes nicht fristgerecht {ibermittelt
werden konnte. Die inzwischen eingetretenen politischen Entwick-
lungen bei der Behandlung des BWRG-E haben gezeigt, daB diese
Vorgangsweise zielfilhrend war. Da die Verabschiedung eines BWRG
vor dem Sommer wohl unmdglich sein wird, wird ersucht, diesen
zweiten Teil der Stellungnahme in die laufenden Uberlegungen und

Verhandlungen einzubeziehen.

Wiedner Hauptstraiie 63 Telex 111871 BUKA Telegrammadresse Creditanstalt-Bankverein DVR
A-1045 Wien BUWIKA Konto Nr. 0020-95032/00 0043010
BLZ 11000
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Auch dieser Teil ist von der Grundeinstellung beherrscht, nur zu
jenen Bestimmungen Aussagen zu treffen, die fiir die gewerbliche
Wirtschaft direkt relevant sind. Vorrangig werden daher Fragen
der Geschaftsraummiete Dbehandelt. Das Mietrecht und Wohnungsei-
gentumsrecht Dbetrifft dJdarilber hinaus aber manche Sparten der
Wirtschaft auch auf andere Weise. Es wird daher auch auf die In-
teressen der Bauwirtschaft an einem funktionierenden Baumarkt,
auf die Interessen der Kreditwirtschaft bei Finanzierung und Kre-
ditsicherung von Bauvorhaben und auf die Interessen der Immobi-

lientreuh&nder und Bautriger eingegangen werden.
Die folgenden Bemerkungen werden der Einfachheit halber, an die
Systematik des Entwurfes ankniipfend, zu den einzelnen Paragraphen

erfolgen.

Zum ersten Abschnitt

Bereits die beiden ersten Paragraphen des BWRG-E lassen erkennen,
daB das Ziel, Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht vereinheitli-
chen zu wollen, aus verschiedenen Griinden AuBerst problematisch
ist und nicht zum gewlinschten Ergebnis einer grdéBeren Einfachheit
und damit leichteren FaBbarkeit fiir die Blirger fiithren kann. Es
wurde Dbereits ausgefiihrt, warum schon das 2iel der Vereinheitli-
chung von Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht verfehlt ist: Das
Bestandrecht erflieBt aus dem Eigentumsrecht und dient der Nut-
zung des Eigentums - hier des Eigentums an Grund und Boden durch
Vermietung. Das Wohnungseigentumsrecht regelt vor allem das Ver-
h&ltnis mehrerer Miteigentiimer eines Grundstiickes und des darauf
errichteten Hauses untereinander. Im ersten Fall sind die Rechte
und Pflichten der Vermieter und Mieter, die ganz unterschiedli-
che, ja gegensatzliche Interessen verfolgen, und daher in einer,
wirtschaftlich gesehen, vertikalen Struktur miteinander verbunden
sind, zu bestimmen. Im zweiten Fall - im Wohnungseigentumsrecht -
ist das Verhdltnis zwischen Partnern mit grundsdtzlich gleichge-

richteten Interessen, die daher in einem horizontalen Verh&ltnis
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zueinander stehen, zu regeln. Aus dieser wirtschaftlichen Situa-
tion ergeben sich in beiden F&llen ganz unterschiedliche Schutz-
bediirfnisse und damit ganz unterschiedlicher Regelungsbedarf. An
dieser Stelle sei auch erwdhnt, daB bei der Verfolgung des Pla-
nes, das Mietrecht mit dem Wohnungseigentumsrecht zu vereinheit-
lichen, entweder auf den ideologischen Hintergrund, der der
Schaffung von Wohnungseigentum zugrunde liegt, vergessen oder ihm
wissentlich entgegengearbeitet wurde. Dieser ideologische Hinter-
grund besteht nédmlich darin, daB mdglichst vielen Biirgern die
M6glichkeit gegeben werden soll, Eigentum an Wohnungen zu erwer-
ben, um auf der Grundlage des Eigentums Wohnungsprobleme in
Selbstorganisation nach dem Subsidiaritdtsprinzip regeln zu kén-
nen. Der Ansatz, der schon aus dem Titel des Entwurfes hervor-
geht, n&mlich das Wesentliche der Regelung in der Deckung des
Wohnbedirfnisses 2u sehen und darauf aufbauend alle dieses Be-
diirfnis befriedigenden Rechtsverhdltnisse iiber einen Kamm scheren
zu wollen, ist ideologisch iiberholt und muB daher zu unerwinsch-
ten gesellschaftspolitischen, aber auch rechtlichen Ergebnissen

fiihren.

Aus diesen Erwadgungen ergibt sich daher die Forderung, die ge-
plante Vermischung der Rechtsinstitute aufzugeben und bei der
zweckmdBigen Trennung von Mietrecht und Eigentumsrecht zu blei-
ben. Das heiBt selbstverstdndlich nicht, daB der Gesetzgeber Be-
griffe, die in beiden Bereichen Bedeutung haben und ident ver-
standen werden sollen, nicht in beiden Bereichen ilibereinstimmend
verwenden so0ll, und auch nicht, daB er nicht beide Regelungsbe-
reiche gleichmdBig im Auge behalten soll. Es sollte aber immer
klar sein, daB in manchen Bereichen, in denen im Mietrecht hoher
Schutzbedarf fir den Mieter besteht - zB bei der Zuordnung von
aufgewendeten Kosten zu den Betriebskosten - im Wohnungseigen-
tumsrecht die Disposition der Wohnungseigentiimer ohne Gefdhrdung
ihrer 1Interessen erlaubt sein muB. Die folgenden Ausfithrungen zu
einzelnen Bestimmungen des ersten Abschnittes werden die gerade

ausgefiihrten Gedanken weiter unterstiitzen kdnnen:
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Zu § 2

§ 2 Abs 1 E enthalt nur eine Scheinharmonisierung der einschlégi-
gen Normen des MRG mit denen des WEG. Auch wenn die Definition
von Wohnung bzw Geschadftsraumlichkeit fir beide Bereiche gelten
s0ll, bleiben doch die Bestimmungen des & 28 bzw & 76 E die ei-
gentlich wesentlichen und fihren die geltende Rechtslage fort.
Schon in & 2 Abs 2 E wird auch klar, daB die Rechtsvereinheitli-
chung des Wohnrechts nicht sehr weit geht; nur das Mietrecht und
das Wohnungseigentumsrecht sind davon betroffen. Die zu einer
sinnvollen Rechtsvereinheitlichung notwendig zu kldrenden Fragen,
die auch groBe Bedeutung fiir die Praxis haben, namlich, wie die
Einbeziehung von Prédkaristen, schlichten Miteigentimern etc. in

das geplante System gestaltet werden soll, bleiben unbeantwortet.

Zu § S5

Die vorgesehene taxative Aufzdhlung der Betriebskosten ist beson-
ders in Hinblick auf das Wohnungseigentumsrecht unzweckmdBig. Es
sollte der Disposition der Wohnungseigentiimer liberlassen bleiben,
ob auch andere Aufwendungen den Betriebskosten zugerechnet werden

kdénnen.

Zu 88 7 bis 20

Die Vorschriften itber die Abrechnung wurden bereits im ersten

Teil der Stellungnahme einer eingehenden Kritik unterzogen.

Zu 8§ 26

Dachbodenausbauten stellen in den Stadtzentren eine wichtige Mog-
lichkeit einer Ausweitung von Wohnraum dar. Die Erleichterung und
rechtliche Absicherung dieser Vorhaben ist daher besonders fir
Bautrager, Kreditunternehmen und die gesamte Bauwirtschaft von

groBer Bedeutung. Der geplante §& 26 kann den Anforderungen an
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eine derartige Bestimmung jedoch nicht geniigen. Er ist nur eine
sanktionslose, daher programmatische, Bestimmung. Zur weiteren
ErschlieBung der "stillen Baulandreserven" widren daher vor allem

folgende Regelungen erforderlich:

- Die Kosten, die bei der Errichtung des Dachbodenausbaus entste-
hen, miiBten als Ausgabe bei der Abrechnung der Hauptmietzinsre-
serve einbezogen werden diirfen. Dies erscheint gerade deswegen
gerechtfertigt, weil auch die Einnahmen aus der Vermietung des

Dachbodens wiederum der Hauptmietzinsreserve zuflieBen.

- Bei ausgebauten Dachbdden wdre die freie Mietzinsbildung zu er-
mdglichen, auch wenn es Dachbdden von Hausern betrifft, die
aufgrund einer Baubewilligung vor dem 30. 6. 1953 errichtet wur-
den. Eine solche Regelung kdénnte in § 28 Abs 4 E aufgenommen

werden.

Weiters sollte ganz allgemein eine Regelung vorgesehen werden,
die es ermdbglicht, dem Dachboden in der Nutzung vergleichbare
Raume, wie etwa Kellerraume oder ebenerdige Abstellrdume, eben-
falls leichter einer anderen Nutzung zuzufithren. Oft ist zB aus
Grinden erhShten Raumbedarfs fir Millcontainer infolge von Mill-
trennungsvorschriften oder zur Schaffung von Garagen eine &hnli-
che bzw noch beriicksichtigungswirdigere Situation gegeben, wie

sie in § 26 E geregelt werden soll.

Zu § 28

Die in § 28 Abs 2 E aufgezdhlten Mietgegenstidnde sollten nicht
nur ausdricklich von den Bestimmungen des zweiten Abschnittes
ausgenommen werden, sondern es sollte auch festgelegt werden, daB
der erste Abschnitt auf solche Mietgegenstande nicht anzuwenden
ist. Der derzeit mdégliche SchluB, daB8 nadmlich Abschnitt 1 mangels
einer Ausnahme auf diese Mietgegenstidnde voll anwendbar ist, muB

jedenfalls verhindert werden.
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Die Mboglichkeit der freien Mietzinsvereinbarung sollte, wie be-
reits ausgefihrt, einerseits auf ausgebaute Dachbdden ausgedehnt
werden, andererseits jedoch auch auf die Falle der durchgreifen-
den Sanierung von Miethdusern. Es kann sachlich nicht gerechtfer-
tigt werden, daB die M6glichkeit der freien Mietzinsvereinbarung
nur auf Jjene Gebaude beschrankt ist, die ohne Zuhilfenahme O6f-
fentlicher Mittel aufgrund einer nach dem 30. Juni 1953 erriche-
ten Baubewilligung neu errichtet worden sind, daB jedoch die mit
den Kosten fir die Errichtung eines Neubaus vergleichbare durch-
greifende Sanierung von der Mdglichkeit der freien Mietzinsver-
einbarung ausgeschlossen bleiben soll. Insbesondere in jenen F&al-
len, in denen im Fall der durchgreifenden Sanierung der Richt-
wertmietzins zur Anwendung kommen sollte, wird sich kaum jemand
finden, der bereit ist, ohne entsprechende Renditemdglichkeiten

zu investieren.

Zu § 29

Die zur Abwehr von MiBbrauchen gedachte Regelung, daB die von ei-
nem Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses abgeschlossenen Miet-
vertrage ex lege Hauptmietvertrdge sein sollen, daB somit die
Stellung eines solchen Generalmieters oder -p&dchters bei AbschluB
von Mietvertrdgen der Stellung des Hauseigentimers gleichkommen
soll, ist strikt abzulehnen. Solcherart mdgliche Vertrage des Ge-
neralmieters oder -pachters gingen zu Lasten des Hauseigentimers
und verstieBen damit gegen leitende Grundsdtze des Privatrechts.
Auch ein VerstoB gegen das Eigentumsgrundrecht kdnnte darin gese-
hen werden. Die Regelung des § 29 Abs 3 E geniigt, um gegen MiB-
brauche vorgehen zu kénnen, wobei in diesem Zusammenhang sogar
die Beweislastumkehr akzeptiert werden kdnnte. Weit Uber das Ziel
schieBt jedoch & 29 Abs 4, der selbstdndige Anspriiche von Verei-

nen oder Gemeinden normieren will. & 29 Abs 4 E muB entfallen.

www.parlament.gv.at




14 von 62

1/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

www.parlament.gv.at




1/SN-257/ME XVIII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 15 von 62

Zu § 35

Aus grunds&dtzlichen Uberlegungen ist die Ermdglichung des Ersat-
zes ideellen Schadens nach § 35 Abs 3 E abzulehnen. Neben diesen
Grundsdtzen besteht im gegenstindlichen Fall auch kein Bedarf
nach dieser Regelung, da in allen Fallen tatsdchlich vorhandenen
*erlittenen Ungemachs" die Beniitzbarkeit der Wohnung beeintréach-
tigt wird und daher die Miete entsprechend reduziert werden kann.

Zu § 38

Der rechtspolitische Hintergrund des gdnzlichen Untermietsverbo-
tes bei befristeten Hauptmietvertragen ist nicht verstandlich.
Dariiber hinaus ware zu {iberpriifen, ob sich auch Untervermieter
bzw Vermieter auf die Unwirksamkeit einer solchen Vereinbarung

berufen dirfen sollen ?

Zu § 40

Zu den Bestimmungen iliber die mietrechtlichen Folgen der VerduBe-
rung und Verpachung eines Unternehmens wurden bereits im ersten
Teil der Stellungnahme allgemeine Aussagen getroffen. Zusatzlich

zu diesen Erwdgungen soll noch vorgebracht werden:

- Die Feststellung eines brancheniblichen Mietzinses wird von al-
len Fachleuten als unmdglich abgelehnt.

- Die durch § 40 Abs 4 E offenbar gewollte Regelung, daB in Miet-
vertrédgen enthaltene Verpachtungsverbote nichtig sein sollen,
wird begriBt. Hinzuweisen ist Jjedoch auf die Frage, ob dies
auch flir Mietvertrédge gelten solle, die nicht dem zweiten Ab-
schnitt unterliegen. Die weitere Behandlung des Problems der
Auswirkung einer Unternehmenspacht auf das Mietverh&ltnis des
Verpdchters geht jedoch an der wirtschaftlichen Realit&at vorbei
und ist daher verfehlt. Die Verpachtung eines Unternehmens er-

folgt in der Praxis meist dann, wenn der Eigentiimer eines klei-
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nes oder mittleren Unternehmens aus Krankheits oder anderen
voriibergehenden Griunden nicht selbst in der Lage ist, sein Un-
ternehmen zu fihren. In derartigen Fallen ist in der Regel ein
Pachter nur dann zu finden, wenn sich die Fixkosten des Unter-
nehmens aus AnlaB der Pacht nicht veradndern. Gerade diese Vor-
aussetzung soll durch § 40 Abs 4 E jedoch gedndert werden und
die Pacht mit der VerduBerung des Unternehmens wirtschaftlich
gleichgesetzt werden. Auf diese Weise wird in jenen F&llen eine
Verpachtung unméglich gemacht, in denen, wie beschrieben der
Unternehmer zeitweise nicht in der Lage ist, seine Funktion
wahrzunehmen. Die geplante Regelung wiirde daher zu groBen Nach-
teilen fiir die kleinen und mittleren Unternehmen fiihren, da die
Betriebsinhaber gezwungen waren, schon bei zeitweiliger Behin-

derung ihr Unternehmen zu veraduBern.

§ 40 Abs 4 E hat somit nur solche Fdlle vor Augen, in denen die
Verpachtung eines Unternehmens nur dazu dienen soll, niedrige
Mieten 2zu erhalten und an der Fortfilhrung des Unternehmens in
der bisherigen Art weder vom Verpédchter noch vom Pachter ein
Interesse besteht. Es ist unbestritten, daB derartige Falle wie
VerauBerungen behandelt werden sollten, es darf jedoch das Kind
nicht mit dem Bade ausgeschiittet werden. Es sollte daher &hn-
lich wie in §8 29 Abs 4 E vorgesehen werden, daB dann, wenn beil
Uberlegung aller Umstdnde die Verpachtung des Unternehmens nur
deswegen erfolgt ist, um nicht die Rechtsfolgen der Unterneh-
mensverduBerung in Hinblick auf den Mietvertrag eintreten zu
lassen, dennoch die Regeln uber die Mietzinserhdhung bei Unter-
nehmensverauBerung anzuwenden sind. In allen anderen Féallen
sollte das Mietverhaltnis zwischen Verpdchter des Unternehmens

und Vermieter des Geschadftsraumes unberithrt bleiben.

Die geplanten Normen iber Mieterhdhung bei VerduBerung von Ge-
sellschaftsanteilen wurden in den wesentlichen Teilen schon

kritisiert. Nochmals sei darauf hingewiesen, daB unklar ist,
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was unter "Mehrheit der Anteile" verstanden werden soll, wenn

auch Personengesellschaften unter diese Bestimmungen fallen.

Zu § 45

Der rechtspolitische Zweck des § 45 Abs 1 Z 1 letzter Halbsatz
E ist unklar. Das in den Erlauterungen dafiir vorgeschobene In-
teresse an Rechtssicherheit kann nicht akzeptiert werden. Der
Entwurf geht né&mlich von der Fiktion aus, daB die Angemessen-
heit eines Geschaftsmietzinses prdzise zu errechnen ist. Die
Praxis sieht Jjedoch anders aus: Tatsadchlich kommt es zu bedeu-
tenden Unterschieden bei der Feststellung des angemessenen Ge-
schaftsmietzinses durch Sachverstdndige. Die vorgeschlagene Be-
stimmung ist daher auch fir den Vollkaufmann unbillig und un-
zweckmédBig, weil er wunter Umstdnden selbst erst nach Ubernahme
des Mietgegenstandes {iber die Angemessenheit des Geschaftsmiet-

zinses voll informiert sein kann - sie muB daher entfallen.

Zu § 62

Die Moglichkeiten flixr die Befristung von Wohnungsmieten sind
v61llig unzureichend und miissen daher in ihrer Gesamtheit noch-
mals tiberdacht werden. Insbesondere ist darauf Bedacht zu neh-
men, daB oft auch auf Seite des Mieters Bedarf nach flexiblerer
Gestaltung des Mietverhaltnisses besteht. Deregulierung und
Flexibilisierung milssen besonders in diesem Punkt eine neu ge-
schaffene Regelung bestimmen. Zur Befristung von Geschaftsraum-

mieten wird auf den ersten Teil der Stellungnahme verwiesen.

Zu § 68 ff

Auf die Kritik an den neuen Verfahrungsvorschriften, die im er-
sten Teil der Stellungnahme ausgefihrt wurde, wird verwiesen.
Auch dieser Teil des Entwurfes muB ganzlich neu uberdacht wer-

den.
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Zu § 76

Die in Abs 1 eingerdumte Moglichkeit, auch an Kfz-Abstellfl&-
chen selbstdndiges Wohnungseigentum begriinden zu k6nnen, wird
als eine den Erfordernissen der Praxis gerecht werdende Erwei-
terung begriiBt. Allerdings wire die in Abs 2 vorgesehene Be-
schrankung auf h6échstens zwei Abstellplédtze zu beseitigen, da
eine derartige Einschrankung einem weitergehenden Bedarf von

Untexrnehmern nach zusadtzlichen Kundenparkplatzen zuwiderlduft.

Als unverstandlich und unzumutbar wird das in Abs 3 vorgesehene
Verbot der Begriindung von Wohnungseigentum an Wohnungen der Ka-
tegorie D abgelehnt. Es kann nicht Absicht des Gesetzgebers
sein, fiir Radumlichkeiten, die wunter Umstanden gar nicht als
Wohnung verwendet werden sollen, eine derartige ZwangsmaBnahme
vorzusehen. Zudem wirde dadurch der Anreiz fir eine notwendige

Sanierung des Altbestandes zum Erliegen kommen.

Zu § 77

§ 77 Abs 2 P 2 E ist in der vorliegenden Art der Regelung pro-
blematisch, da keine Verbindung 2zum materiellen Miteigentums-
recht hergestellt wird. Es sind eine Vielzahl von Fallen denk-
bar, in denen auch die Umwandlung von Miteigentum in Wohnungs-
eigentum unbillig ist. Nicht bedacht ist auch das Problem der

Existenz von Substandardwohnungen in einem zu teilenden Objekt.

Zu %% 88 und 89

In § 88 Abs 1 sollte die Bestellung und Abberufung eines ge-
meinsamen Verwalters systematisch als 2 1 umgereiht werden, da
grundsatzlich von der Fremdverwaltung ausgegangen werden kann,
und die Bestellung des Verwalters daher regelmdBig den ersten

Akt der ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft darstellt.
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§ 88 sollte nachstehender Abs 3 angefiigt werden (der inhaltlich
§ 14 Abs 3 WEG entspricht):

“Uber die ordnungsgemdBe Erhaltung der gemeinsamen Teile und
Anlagen der Liegenschaft hinausgehende niitzliche Verbesserungs-
arbeiten bediirfen der Zustimmung aller Miteigentimer der Lie-
genschaft. Der Zustimmung aller Miteigentiimer bedarf es jedoch

nicht, wenn

- die Verbesserung von der Mehrheit beschlossen wird,

- diese allein die Kosten tragt oder

- die Kosten aus der Riicklage gedeckt werden kdénnen und Arbeiten,
die der ordnungsgemaBen Erhaltung dienen, in absehbarer Zeit
nicht erforderlich sind und

- die Uberstimmten durch die Verbesserung nicht Ubermi#Big beein-

trachtigt werden".

In diesem Zusammenhang miiBte allerdings auch die unten vorge-

schlagene Anderung zu § 89 erfolgen (Begriindung siehe § 89).

Im AnschluB an & 88 Abs 3 sollte ein Abs 4 mit folgendem Text

vorgeschlagen werden:

"Der Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer nach Anteilen ob-
liegt die BeschluBfassung uUber den laufenden Betrieb sowie die
Festlegung von Entgelten bei Gemeinschaftsanlagen, welche einen
Beitrag des Beniitzers dieser Anlagen zulassen. 2u solchen Gemein-
schaftsanlagen zahlen insbesondere Waschkiichen, Gemeinschaftste~
lefone, Béader, Saunen und sonstige Sport- und Freizeit-

einrichtungen. "

Begriindung:
Nach der geltenden Rechtslage bedarf es der Einstimmigkeit der
Wohnungseigentiimer, wenn etwa in einer Ferienanlage in der Zwi-

schensaison das Hallenbad nicht beheizt werden soll. Mochte nur
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ein einziger Wohnungseigentiimer die Anlage beniitzen, so ist diese

trotz hoher Kosten (zu Lasten der Gemeinschaft) zu betreiben.

Zu § 89

Ebenso wie zu & 88 wird vorgeschlagen, die Bestellung des Verwal-
ters als Z 1 vorzusehen. Im Hinblick auf die vorgeschlagene Rege-
lung des § 88 Abs 4 sollte dem § 89 Abs 1 eine Z 8 mit folgendem
Inhalt eingefiligt werden:

"daB die BeschluBfassung der Minderheit zum Betrieb und zum Ent-
gelt von Gemeinschaftsanlagen im Sinne des §& 88 (4) aufgehoben
oder gedndert wird, wenn der BeschluB schutzwlirdige Interessen

verletzt oder nach billigem Ermessen unzumutbar ist."

Es wird auch vorgeschlagen, in 8 89 ein Individualrecht des ein-
zelnen fiir die Anfechtung von nitzlichen Verbesserungen innerhalb

einer Prédklusionsfrist festzuschreiben.

Begriindung:

Aufgrund einer problematischen Judikatur =zu § 14 WEG(siehe OGH
11.12.1990, 5 Ob 104/90) ware an sich schon nach der geltenden
Regelung des oben zitierten wund in § 88 einzufiigenden § 14 (3)
WEG eine Genehmigung durch den AuBerstreitrichter erforderlich.
In Verbindung mit unserem Vorschlag zu § 88 kdnnte durch diese
Einfiigung eine Anderung der Judikatur herbeigefiihrt werden, die
den Gesetzgeber zur Formulierung des § 90 (1) in der vorgesehenen

Form veranlaBt hat.

Zu 88 93 und 94

§ 93 steht inhaltlich in enger Verbindung zu § 91 E. Die Probleme
einer gesellschaftsahnlichen Wohnungseigentiimergemeinschaft wur-
den bereits im ersten Teil der Stellungnahme releviert. Die Stel-

lung des Verwalters einer Wohnungseigentiimergemeinschaft muB im-
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mer der rechtlichen Qualit&t der Wohnungseigentiimergemeinschaft
angepaBt werden. BEs darf daher zB nicht auf der einen Seite die
Wohnungseigentumergemeinschaft der Stellung einer juristischen
Person angendhert werden, auf der anderen Seite aber der Verwal-
ter seine Anspriiche nur anteilig gegen jeden einzelnen Miteigen-
timer geltend machen diirfen. Auch daraus ist zu ersehen, daB das
vorgeschlagene Modell der Wohnungseigentiimergemeinschaft noch

nicht ausgereift ist.

Zu § 106

Bei allem Verstandnis fiir MaBnahmen zur Abwehr von Schikanen geht
die Schaffung eines Straftatbestandes gegen den Verwalter jeden-
falls dann zu weit, wenn ihm der Eigentiimer die Vornahme der be-
treffenden Arbeit untersagt hat. Die Strafbestimmung sollte iber-
dies nur dann zur Anwendung kommen, wenn die Finanzierung von Er-
haltungsarbeiten auch tatsdchlich m&glich ist, denn schlieBlich
besteht mit § 33 E ein Zwangsinstrument, das nur deshalb kaum
eingesetzt wird, weil die Finanzierung regelmdBig Schwierigkeiten
bereitet. Bei Gebauden an der Grenze der wirtschaftlichen Ab-
bruchreife wird hier auch das Vorzugspfandrecht fir Erhaltungsar-

beiten keine generelle LOsung bieten kdnnen.

Zu den Ubergangsbestimmungen:

Auch hier ist grundsatzlich auf den ersten Teil der Stellungnah-
me, der sich besonders auf § 112 E bezieht, zu verweisen. Dariiber

hinaus soll festgehalten werden:

Zu § 109

Es ist unklar, ob nur Jjene Mieter abzustimmen haben, die zum
Zeitpunkt der Abstimmung tats&dchlich noch Mieter sind, oder ob
auch Jjene entscheiden sollen, die tatsachlich Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrdge bezahlt haben. Die Regelung erscheint ins-
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Auch dieser Teil ist von der Grundeinstellung beherrscht, nur zu
jenen Bestimmungen Aussagen zu treffen, die fiir die gewerbliche
Wirtschaft direkt relevant sind. Vorrangig werden daher Fragen
der Geschadftsraummiete behandelt. Das Mietrecht und Wohnungsei-
gentumsrecht betrifft dariber hinaus aber manche Sparten der
Wirtschaft auch auf andere Weise. Es wird daher auch auf die In-
teressen der Bauwirtschaft an einem funktionierenden Baumarkt,
auf die Interessen der Kreditwirtschaft bei Finanzierung und Kre-
ditsicherung von Bauvorhaben und auf die Interessen der Immobi-

lientreuhdnder und Bautriger eingegangen werden.
Die folgenden Bemerkungen werden der Einfachheit halber, an die
Systematik des Entwurfes ankniipfend, zu den einzelnen Paragraphen

erfolgen.

Zum ersten Abschnitt

Bereits die beiden ersten Paragraphen des BWRG-E lassen erkennen,
daB das Ziel, Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht vereinheitli-
chen zu wollen, aus verschiedenen Griinden auBerst problematisch
ist und nicht zum gewlinschten Ergebnis einer grdBeren Einfachheit
und damit leichteren FaBbarkeit flir die Blirger fiihren kann. Es
wurde Dbereits ausgefithrt, warum schon das Ziel der Vereinheitli-
chung von Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht verfehlt ist: Das
Bestandrecht erflieBt aus dem Eigentumsrecht und dient der Nut-
zung des Eigentums - hier des Eigentums an Grund und Boden durch
Vermietung. Das Wohnungseigentumsrecht regelt vor allem das Ver-
hdltnis mehrerer Miteigentiimer eines Grundstiickes und des darauf
errichteten Hauses untereinander. Im ersten Fall sind die Rechte
und Pflichten der Vermieter und Mieter, die ganz unterschiedli-
che, ja gegensatzliche Interessen verfolgen, und daher in einer,
wirtschaftlich gesehen, vertikalen Struktur miteinander verbunden
sind, zu bestimmen. Im zweiten Fall - im Wohnungseigentumsrecht -
ist das Verhdltnis zwischen Partnern mit grunds&dtzlich gleichge-

richteten Interessen, die daher in einem horizontalen Verhdltnis
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zueinander stehen, zu regeln. Aus dieser wirtschaftlichen Situa-
tion ergeben sich in beiden F&dllen ganz unterschiedliche Schutz-
bediirfnisse und damit ganz unterschiedlicher Regelungsbedarf. An
dieser Stelle sei auch erwdhnt, daB bei der Verfolgung des Pla-
nes, das Mietrecht mit dem Wohnungseigentumsrecht zu vereinheit-
lichen, entweder auf den ideologischen Hintergrund, der der
Schaffung von Wohnungseigentum zugrunde liegt, vergessen oder ihm
wissentlich entgegengearbeitet wurde. Dieser ideologische Hinter-
grund besteht namlich darin, daB8 mdglichst vielen Biirgern die
Mbglichkeit gegeben werden soll, Eigentum an Wohnungen zu erwer-
ben, um auf der Grundlage des Eigentums Wohnungsprobleme in
Selbstorganisation mnach dem Subsidiaritd&tsprinzip regeln zu kén-
nen. Der Ansatz, der schon aus dem Titel des Entwurfes hervor-
geht, nadmlich das Wesentliche der Regelung in der Deckung des
Wohnbediirfnisses zu sehen und darauf aufbauend alle dieses Be-
dirfnis befriedigenden Rechtsverhdltnisse liber einen Kamm scheren
zu wollen, ist ideologisch iiberholt und muB daher zu unerwinsch-
ten gesellschaftspolitischen, aber auch rechtlichen Ergebnissen

fuhren.

Aus diesen Erwdgungen ergibt sich daher die Forderung, die ge-
plante Vermischung der Rechtsinstitute aufzugeben und bei der
zweckmédBigen Trennung von Mietrecht und Eigentumsrecht zu blei-
ben. Das heifit selbstverstandlich nicht, daB8 der Gesetzgeber Be-
griffe, die in beiden Bereichen Bedeutung haben und ident ver-
standen werden sollen, nicht in beiden Bereichen iUbereinstimmend
verwenden soll, und auch nicht, daB er nicht beide Regelungsbe-
reiche gleichmédBig im Auge behalten soll. Es sollte aber immer
klar sein, daB in manchen Bereichen, in denen im Mietrecht hoher
Schutzbedarf fiur den Mieter besteht - 2B bei der Zuordnung von
aufgewendeten Kosten 2zu den Betriebskosten - im Wohnungseigen-
tumsrecht die Disposition der Wohnungseigentiimer ohne Gefdhrdung
ihrer Interessen erlaubt sein muB. Die folgenden Ausfiihrungen zu
einzelnen Bestimmungen des ersten Abschnittes werden die gerade

ausgefithrten Gedanken weiter unterstiitzen kénnen:
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Zu 8§ 2

§ 2 Abs 1 E enthdlt nur eine Scheinharmonisierung der einschlédgi-
gen Normen des MRG mit denen des WEG. Auch wenn die Definition
von Wohnung bzw Geschdftsrdumlichkeit fiir beide Bereiche gelten
s0ll, bleiben doch die Bestimmungen des § 28 bzw § 76 E die ei-
gentlich wesentlichen und fithren die geltende Rechtslage fort.
Schon in § 2 Abs 2 E wird auch klar, daB die Rechtsvereinheitli-
chung des Wohnrechts nicht sehr weit geht; nur das Mietrecht und
das Wohnungseigentumsrecht sind davon betroffen. Die zu einer
sinnvollen Rechtsvereinheitlichung notwendig zu kl&arenden Fragen,
die auch groBe Bedeutung fiir die Praxis haben, namlich, wie die
Einbeziehung von Prakaristen, schlichten Miteigentiimern etc. in

das geplante System gestaltet werden soll, bleiben unbeantwortet.

Zu 8§ 5

Die vorgesehene taxative Aufzdhlung der Betriebskosten ist beson-
ders in Hinblick auf das Wohnungseigentumsrecht unzweckmaBig. Es
sollte der Disposition der Wohnungseigentimer iliberlassen bleiben,
ob auch andere Aufwendungen den Betriebskosten zugerechnet werden

kénnen.

Zu 88 7 bis 20

Die Vorschriften iiber die Abrechnung wurden bereits im ersten

Teil der Stellungnahme einer eingehenden Kritik unterzogen.

Zu § 26

Dachbodenausbauten stellen in den Stadtzentren eine wichtige Még-
lichkeit einer Ausweitung von Wohnraum dar. Die Erleichterung und
rechtliche Absicherung dieser Vorhaben ist daher besonders fir
Bautrdger, Kreditunternehmen und die gesamte Bauwirtschaft von

groBer Bedeutung. Der geplante §& 26 kann den Anforderungen an
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eine derartige Bestimmung jedoch nicht genligen. Er ist nur eine
sanktionslose, daher programmatische, Bestimmung. Zur weiteren
ErschlieBung der "stillen Baulandreserven" waren daher vor allem

folgende Regelungen erforderlich:

- Die Kosten, die bei der Errichtung des Dachbodenausbaus entste-
hen, miiBten als Ausgabe bei der Abrechnung der Hauptmietzinsre-
serve einbezogen werden diirfen. Dies erscheint gerade deswegen
gerechtfertigt, weil auch die Einnahmen aus der Vermietung des

Dachbodens wiederum der Hauptmietzinsreserve zuflieBen.

~ Bei ausgebauten Dachbdden wlre die freie Mietzinsbhildung zu er-
méglichen, auch wenn es Dachbdden von Hausern betrifft, die
aufgrund einer Baubewilligung vor dem 30. 6. 1953 errichtet wur-
den. Eine solche Regelung kénnte in § 28 Abs 4 E aufgenommen

werden.

Weiters sollte ganz allgemein eine Regelung vorgesehen werden,
die es ermbglicht, dem Dachboden in der Nutzung vergleichbare
Raume, wie etwa Kellerrdume oder ebenerdige Abstellrdume, eben-
falls 1leichter einer anderen Nutzung zuzufithren. Oft ist zB aus
Griinden erhdhten Raumbedarfs fir Millcontainer infolge von Mull-
trennungsvorschriften oder zur Schaffung von Garagen eine ahnli-
che bzw noch beriicksichtigungswiirdigere Situation gegeben, wie

sie in § 26 E geregelt werden soll.

Zu § 28

Die in §& 28 Abs 2 E aufgezdhlten Mietgegenstadnde sollten nicht
nur ausdricklich von den Bestimmungen des zweiten Abschnittes
ausgenommen werden, sondern es sollte auch festgelegt werden, daB
der erste Abschnitt auf solche Mietgegenstdnde nicht anzuwenden
ist. Der derzeit mdgliche SchluB, daB n&mlich Abschnitt 1 mangels
einer Ausnahme auf diese Mietgegenstdnde voll anwendbar ist, muB

jedenfalls verhindert werden.
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Die Mdglichkeit der freien Mietzinsvereinbarung sollte, wie be-
reits ausgefiihrt, einerseits auf ausgebaute Dachbdden ausgedehnt
werden, andererseits jedoch auch auf die F&lle der durchgreifen-
den Sanierung von Miethdusern. Es kann sachlich nicht gerechtfer-
tigt werden, daB die Moglichkeit der freien Mietzinsvereinbarung
nur auf Jjene Gebdude beschrankt ist, die ohne Zuhilfenahme O6f-
fentlicher Mittel aufgrund einer nach dem 30. Juni 1953 erriche-
ten Baubewilligung neu errichtet worden sind, daB jedoch die mit
den Kosten fir die Errichtung eines Neubaus vergleichbare durch-
greifende Sanierung von der MOglichkeit der freien Mietzinsver-
einbarung ausgeschlossen bleiben soll. Insbesondere in jenen Fal-
len, in denen im Fall der durchgreifenden Sanierung der Richt-
wertmietzins zur Anwendung kommen sollte, wird sich kaum jemand
finden, der bereit ist, ohne entsprechende Renditemdéglichkeiten

zu investieren.

Zu & 29

Die zur Abwehr von MiBbra&uchen gedachte Regelung, daB die von ei-
nem Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses abgeschlossenen Miet-
vertrdge ex lege Hauptmietvertrdge sein sollen, daB somit die
Stellung eines solchen Generalmieters oder -pachters bei AbschluB
von Mietvertrdgen der Stellung des Hauseigentimers gleichkommen
s0ll, ist strikt abzulehnen. Solcherart mdégliche Vertrage des Ge-
neralmieters oder -pachters gingen zu Lasten des Hauseigentimers
und verstieBen damit gegen leitende Grundsadtze des Privatrechts.
Auch ein VerstoB gegen das Eigentumsgrundrecht kénnte darin gese-
hen werden. Die Regelung des § 29 Abs 3 E geniigt, um gegen MiB-
brauche vorgehen zu kbénnen, wobei in diesem Zusammenhang sogar
die Beweislastumkehr akzeptiert werden kdnnte. Weit iiber das Ziel
schieft jedoch §8 29 Abs 4, der selbstdndige Anspriiche von Verei-

nen oder Gemeinden normieren will. & 29 Abs 4 E muB entfallen.
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Zu § 35

Aus grundsdtzlichen Uberlegungen ist die Ermdglichung des Ersat-
zes ideellen Schadens nach §8 35 Abs 3 E abzulehnen. Neben diesen
Grundsatzen besteht im gegenstdndlichen Fall auch kein Bedarf
nach dieser Regelung, da in allen Fdllen tatsdchlich vorhandenen
*erlittenen Ungemachs" die Beniitzbarkeit der Wohnung beeintrach-

tigt wird und daher die Miete entsprechend reduziert werden kann.
Zu & 38

Der rechtspolitische Hintergrund des géanzlichen Untermietsverbo-
tes Dbei befristeten Hauptmietvertridgen ist nicht verstandlich.
Dariber hinaus ware zu iberpriifen, ob sich auch Untervermieter
bzw Vermieter auf die Unwirksamkeit einer solchen Vereinbarung

berufen diirfen sollen ?
Zu § 40

Zu den Bestimmungen Uber die mietrechtlichen Folgen der VerauBe-
rung und Verpachung eines Unternehmens wurden bereits im ersten
Teil der Stellungnahme allgemeine Aussagen getroffen. Zusatzlich

zu diesen Erwdgungen soll noch vorgebracht werden:

- Die Feststellung eines brancheniiblichen Mietzinses wird von al-
len Fachleuten als unmSglich abgelehnt.

- Die durch § 40 Abs 4 E offenbar gewollte Regelung, daB in Miet-
vertragen enthaltene Verpachtungsverbote nichtig sein sollen,
wird begriiBt. Hinzuweisen ist jedoch auf die Frage, ob dies
auch filir Mietvertrdge gelten solle, die nicht dem zweiten Ab-
schnitt unterliegen. Die weitere Béhandlung des Problems der
Auswirkung einer Unternehmenspacht auf das Mietverhdltnis des
Verpdchters geht jedoch an der wirtschaftlichen Realitadt vorbei
und ist daher verfehlt. Die Verpachtung eines Unternehmens er-

folgt in der Praxis meist dann, wenn der Eigentiimer eines klei-
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nes oder mittleren Unternehmens aus Krankheits oder anderen
vorilbergehenden Grunden nicht selbst in der Lage ist, sein Un-
ternehmen zu fihren. In derartigen Fallen ist in der Regel ein
Pachter nur dann zu finden, wenn sich die Fixkosten des Unter-
nehmens aus AnlaB der Pacht nicht verandern. Gerade diese Vor-
aussetzung soll durch § 40 Abs 4 E jedoch gedndert werden und
die Pacht mit der VerduBerung des Unternehmens wirtschaftlich
gleichgesetzt werden. Auf diese Weise wird in jenen Fdllen eine
Verpachtung unméglich gemacht, in denen, wie beschrieben der
Unternehmer zeitweise nicht in der Lage ist, seine Funktion
wahrzunehmen. Die geplante Regelung wiirde daher zu groBen Nach-
teilen flir die kleinen und mittleren Unternehmen fiihren, da die
Betriebsinhaber gezwungen waren, schon bei zeitweiliger Behin-

derung ihr Unternehmen zu verduBern.

8§ 40 Abs 4 E hat somit nur solche Fdlle vor Augen, in denen die
Verpachtung eines Unternehmens nur dazu dienen soll, niedrige
Mieten 2zu erhalten und an der Fortfiihrung des Unternehmens in
der bisherigen Art weder vom Verpdchter noch vom Pachter ein
Interesse besteht. Es ist unbestritten, daB derartige Falle wie
VerduBerungen behandelt werden sollten, es darf jedoch das Kind
nicht mit dem Bade ausgeschiittet werden. Es sollte daher &ahn-
lich wie in & 29 Abs 4 E vorgesehen werden, daB dann, wenn bei
Uberlegung aller Umstinde die Verpachtung des Unternehmens nur
deswegen erfolgt ist, um nicht die Rechtsfolgen der Unterneh-
mensverduBerung in Hinblick auf den Mietvertrag eintreten zu
lassen, dennoch die Regeln iber die Mietzinserhdhung bei Unter-
nehmensveriauBerung anzuwenden sind. In allen anderen Fédllen
sollte das Mietverhdltnis zwischen Verpdchter des Unternehmens

und Vermieter des Geschidftsraumes unberihrt bleiben.

Die geplanten Normen iber Mieterhdhung bei VeradauBerung von Ge-
sellschaftsanteilen wurden in den wesentlichen Teilen schon

kritisiert. Nochmals sei darauf hingewiesen, daB unklar ist,
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was unter *"Mehrheit der Anteile" verstanden werden soll, wenn

auch Personengesellschaften unter diese Bestimmungen fallen.

Zu § 45

Der rechtspolitische Zweck des § 45 Abs 1 Z 1 letzter Halbsatz
E ist unklar. Das in den Erlauterungen dafiir vorgeschobene In-
teresse an Rechtssicherheit kann nicht akzeptiert werden. Der
Entwurf geht nédmlich wvon der Fiktion aus, daB die Angemessen-
heit eines Geschdftsmietzinses ©prédzise zu errechnen ist. Die
Praxis sieht jedoch anders aus: Tatsdchlich kommt es zu bedeu-
tenden Unterschieden bei der Feststellung des angemessenen Ge-
schaftsmietzinses durch Sachverstandige. Die vorgeschlagene Be-
stimmung ist daher auch fir den Vollkaufmann unbillig und un-
zweckmdBig, weil er wunter Umstdnden selbst erst nach Ubernahme
des Mietgegenstandes iiber die Angemessenheit des Geschaftsmiet-

zinses voll informiert sein kann - sie muB daher entfallen.

Zu § 62

Die Mbglichkeiten fir die Befristung von Wohnungsmieten sind
v6llig unzureichend und milssen daher in ihrer Gesamtheit noch-
mals uUberdacht werden. Insbesondere ist darauf Bedacht zu neh-
men, daB oft auch auf Seite des Mieters Bedarf nach flexiblerer
Gestaltung des Mietverhdltnisses besteht. Deregulierung und
Flexibilisierung missen besonders in diesem Punkt eine neu ge-
schaffene Regelung bestimmen. Zur Befristung von Geschaftsraum-

mieten wird auf den ersten Teil der Stellungnahme verwiesen.

Zu § 68 ff

Auf die Kritik an den neuen Verfahrungsvorschriften, die im er-
sten Teil der Stellungnahme ausgefihrt wurde, wird verwiesen.
Auch dieser Teil des Entwurfes muB gdnzlich neu ilberdacht wer-

den.
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Zu § 76

Die in Abs 1 eingerdaumte Moglichkeit, auch an Kfz-Abstellfla-
chen selbstédndiges Wohnungseigentum begriinden zu kdnnen, wird
als eine den Erfordernissen der Praxis gerecht werdende Erwei-
terung begriiBt. Allerdings ware die in Abs 2 vorgesehene Be-
schrankung auf hSchstens zwei Abstellpldtze zu beseitigen, da
eine derartige Einschrankung einem weitergehenden Bedarf von

Unternehmern nach zusadtzlichen Kundenparkplidtzen zuwiderlauft.

Als unverstandlich und unzumutbar wird das in Abs 3 vorgesehene
Verbot der Begriindung von Wohnungseigentum an Wohnungen der Ka-
tegorie D abgelehnt. Es kann nicht Absicht des Gesetzgebers
sein, fir RAumlichkeiten, die wunter Umstadnden gar nicht als
Wohnung verwendet werden sollen, eine derartige ZwangsmaBnahme
vorzusehen. Zudem wirde dadurch der Anreiz fiir eine notwendige

Sanierung des Altbestandes zum Erliegen kommen.

Zu § 77

§ 77 Abs 2 P 2 E ist in der vorliegenden Art der Regelung pro-
blematisch, da keine Verbindung zum materiellen Miteigentums-
recht hergestellt wird. Es sind eine Vielzahl von F&allen denk-
bar, in denen auch die Umwandlung von Miteigentum in Wohnungs-
eigentum unbillig ist. Nicht bedacht ist auch das Problem der

Existenz von Substandardwohnungen in einem zu teilenden Objekt.

Zu 8§ 88 und 89

In § 88 Abs 1 sollte die Bestellung und Abberufung eines ge-
meinsamen Verwalters systematisch als Z 1 umgereiht werden, da
grundséatzlich von der Fremdverwaltung ausgegangen werden kann,
und die Bestellung des Verwalters daher regelmédBig den ersten

Akt der ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft darstellt.
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§ 88 sollte nachstehender Abs 3 angefiigt werden (der inhaltlich
§ 14 Abs 3 WEG entspricht):

"lber die ordnungsgemdBe Erhaltung der gemeinsamen Teile und
Anlagen der Liegenschaft hinausgehende niitzliche Verbesserungs-
arbeiten bediirfen der Zustimmung aller Miteigentimer der Lie-
genschaft. Der Zustimmung aller Miteigentiimer bedarf es jedoch

nicht, wenn

- die Verbesserung von der Mehrheit beschlossen wird,

- diese allein die Kosten tragt oder

- die Kosten aus der Riicklage gedeckt werden kdnnen und Arbeiten,
die der ordnungsgemdaBen Erhaltung dienen, in absehbarer Zeit
nicht erforderlich sind und

- die Uberstimmten durch die Verbesserung nicht iibermdBig beein-

trachtigt werden".

In diesem Zusammenhang miBte allerdings auch die unten vorge-

schlagene Anderung zu § 89 erfolgen (Begriindung siehe & 89).

Im AnschluB an § 88 Abs 3 sollte ein Abs 4 mit folgendem Text

vorgeschlagen werden:

*Der Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer nach Anteilen ob-
liegt die BeschluBfassung uUber den laufenden Betrieb sowie die
Festlegung von Entgelten bei Gemeinschaftsanlagen, welche einen
Beitrag des Beniitzers dieser Anlagen zulassen. 2Zu solchen Gemein-
schaftsanlagen z&hlen insbesondere Waschkiichen, Gemeinschaftste-
lefone, Bader, Saunen und sonstige Sport- und Freizeit-

einrichtungen. "

Begriindung:
Nach der geltenden Rechtslage bedarf es der Einstimmigkeit der
Wohnungseigentimer, wenn etwa in einer Ferienanlage in der Zwi-

schensaison das Hallenbad nicht beheizt werden soll. Mochte nur
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ein einziger Wohnungseigentiimer die Anlage beniitzen, so ist diese

trotz hoher Kosten (zu Lasten der Gemeinschaft) zu betreiben.

Zu § 89

Ebenso wie zu § 88 wird vorgeschlagen, die Bestellung des Verwal-
ters als Z 1 vorzusehen. Im Hinblick auf die vorgeschlagene Rege-
lung des § 88 Abs 4 sollte dem § 89 Abs 1 eine Z 8 mit folgendem
Inhalt eingefiigt werden:

*daB die BeschluBfassung der Minderheit zum Betrieb und zum Ent-
gelt von Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 88 (4) aufgehoben
oder geédndert wird, wenn der BeschluB schutzwliirdige Interessen

verletzt oder nach billigem Ermessen unzumutbar ist."

Es wird auch vorgeschlagen, in § 89 ein Individualrecht des ein-
zelnen fiir die Anfechtung von niitzlichen Verbesserungen innerhalb

einer Prédklusionsfrist festzuschreiben.

Begriindung:

Aufgrund einer problematischen Judikatur 2zu § 14 WEG(siehe OGH
11.12.1990, 5 Ob 104/90) ware an sich schon nach der geltenden
Regelung des oben zitierten wund in 8§ 88 einzufiigenden § 14 (3)
WEG eine Genehmigung durch den AuBerstreitrichter erforderlich.
In Verbindung mit unserem Vorschlag 2zu § 88 kdénnte durch diese
Einfiigung eine Anderung der Judikatur herbeigefilhrt werden, die
den Gesetzgeber zur Formulierung des § 90 (1) in der vorgesehenen

Form veranlaBt hat.

Zu 88 93 und 94

§ 93 steht inhaltlich in enger Verbindung zu § 91 E. Die Probleme
einer gesellschaftsahnlichen Wohnungseigentiimergemeinschaft wur-
den bereits im ersten Teil der Stellungnahme releviert. Die Stel-

lung des Verwalters einer Wohnungseigentiimergemeinschaft muB im-

www.parlament.gv.at




56 von 62 1/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)
ii
il
|
|
i
|
‘
:
: |
! 1
| |
1
||
1!
‘ 1
k ;
i
!
!
i | II
: i
| Il
|
i g;l
[
!
1
i
‘a
www.parlament.gv.at




1/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 57 von 62

- - 13 -

mer der rechtlichen Qualit&t der Wohnungseigentiimergemeinschaft
angepaBt werden. Es darf daher zB nicht auf der einen Seite die
Wohnungseigentumergemeinschaft der Stellung einer juristischen
Person angendhert werden, auf der anderen Seite aber der Verwal-
ter seine Anspriiche nur anteilig gegen jeden einzelnen Miteigen-
tiimer geltend machen diirfen. Auch daraus ist zu ersehen, daB das
vorgeschlagene Modell der Wohnungseigentiimergemeinschaft noch

nicht ausgereift ist.

Zu § 106

Bei allem Verstandnis fiir MaBnahmen zur Abwehr von Schikanen geht
die Schaffung eines Straftatbestandes gegen den Verwalter jeden-
falls dann zu weit, wenn ihm der Eigentiimer die Vornahme der be-
treffenden Arbeit untersagt hat. Die Strafbestimmung sollte iber-
dies nur dann zur Anwendung kommen, wenn die Finanzierung von Er-
haltungsarbeiten auch tatsachlich mdglich ist, denn schlieBlich
besteht mit § 33 E ein Zwangsinstrument, das nur deshalb kaum
eingesetzt wird, weil die Finanzierung regelmaBig Schwierigkeiten
bereitet. Bei Gebduden an der Grenze der wirtschaftlichen Ab-
bruchreife wird hier auch das Vorzugspfandrecht fir Erhaltungsar-

beiten keine generelle L&sung bieten kdnnen.

Zu den Ubergangsbestimmungen:

Auch hier ist grundsdtzlich auf den ersten Teil der Stellungnah-
me, der sich besonders auf § 112 E bezieht, zu verweisen. Dariiber

hinaus soll festgehalten werden:

Zu § 109

Es ist wunklar, ob nur Jjene Mieter abzustimmen haben, die zum
Zeitpunkt der Abstimmung tatsdchlich noch Mieter sind, oder ob
auch Jjene entscheiden sollen, die tatsachlich Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrdge bezahlt haben. Die Regelung erscheint ins-
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gesamt gesehen derart kompliziert, daB eher ein Durchschlagen des
Gordischen Knoten angebracht erscheint. Die vorhandenen Mittel
sollten der Hauptmietzinsreserve zugeordnet und entsprechend ver-

rechnet werden.

Zu § 110

Der Neubeginn der Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrags gemdB § 110 wird zweifellos sehr arbeitsaufwendig und
bewirkt eine Liicke bzw ein Aussetzen der Valorisierung. Es fallt
auf, daB das Gleichbehandlungsprinzip fir alle in Betracht kom-
menden Mieter fehlt. Weiters wird nicht ausdricklich erwdhnt, ob
die aktuelle Kategorie oder die Kategorie zum Zeitpunkt des Miet-
vertragsabschlusses fiir die Einstufung maBgeblich ist. Besonders
zu beachten ist jene Anderung gegeniiber der bisherigen Rechtsla-
ge, daB fir Geschaftsrdaumlichkeiten generell zwei Drittel der Ka-
tegorie A vorzuschreiben sind (wahrend bisher im Falle einer dar-
unter liegenden Angemessenheit diese zu berilicksichtigen war). Es
fehlt also die Dbisherige Moglichkeit eines niedrigeren
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages fiur geringwertige Raume
(zB Keller). Eine derartige Regelung ware aber zweckmaig, weil
ansonsten die Kosten fiir solche Geschdftsraummieten zu hoch wir-
den. Bei Teilkiindigungen wirden diese Fladchen auch aus dem Be-
triebskostenschliissel ausscheiden, was fiir die Ubrigen Mieter des

Hauses nachteilig wére.

Zu § 114

Diese Bestimmung stellt einen schweren Eingriff in bestehende
Mietvertrdge dar. Exr geht ausschlieBlich zu Lasten des Vermie-
ters. Damit wird der Mietzins fiir alle Objekte, hinsichtlich de-
ren im Geltungsbereich des neuen Gesetzes - anders als nach dem
MRG - nicht mehr der angemessene Mietzins eingehoben werden darf,
eingefroren. Es handelt sich somit um eine schrittweise Entwer-

tung zulassig vereinbarter Mietzinse. Betroffen davon sind Woh-
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nungen in H&usern mit nicht mehr als vier Wohnobjekten, Mietge-
genstédnde in Geb&duden, an deren Erhaltung aus Griinden der Stadt-
oder Ortsbildpflege oder aus sonst vergleichbaren Griinden &ffent-
liches Interesse besteht, Kategorie-A-Wohnungen unter 130 m2 so-
wie Belohnungstatbestdnde im Fall der Standardanhebung und eine
Vielzahl von Mietzinsen, die gem#B & 16 Abs 1 %2 7 MRG rechtswirk-
sam vereinbart wurden. Unklar bleibt, ob auch an Auswirkungen fiir
die vom Vermieter im Standard angehobenen Wohnungen gedacht ist,
denn 8§ 114 korrespondiert diesbeziiglich nicht mit § 115.

i[\
‘ BUNDESKAMMER DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT
| Prédsident: Der/ﬁégg;alsekretﬁyz
|
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