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In der Beilage iibermitteln wir 25 kopien unserer Stellung-
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-----------

Sehr geehrte Damen und Herren!
nahme zum Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes zur ge-
fdlligen Verwendung.

Wir wdren Ihnen sehr verbunden, wenn Sie uns iiber den
weiteren Verlauf der parlamentarischen Verhandlungen des

Gesetzesentwurfes unterrichten kénnten.

Mit dem Ersuchen um Kenntnisnahme
verbleiben wir mit freundlichen GriBen

4( o A M VEREIN MIETER INFORMIEREN MIETER
»MIM", Hilfe zur Seibsthiife

Martin Gruber clo 1150 Wien, Lohrgasse 13/20

Anlage w.e,

Bankverbindung - BAWAG {0010 670 5653
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Entwurf eines Bundesgesetzes iiber das Wohnrecht

Bundeswohnrechtsgesetz - BWRG

STELLUNGNAHME

Mit dem nunmehr zur Begutachtung versandten Entwurf zu einem Bun-
deswohnrechtsgesetz (BWRG) wurde nach langer Pause, die als Vor-
bereitung zum BWRG angekiindigte parlamentarische Enquete fand am
26. April 1991 statt, ein erster Textentwurf der interessierten
Offentlichkeit zuginglich gemacht.

Im Hinblick auf diese Verfahrensabliufe erscheint es nicht ganz
verstdndlich, dap jetzt in relativ kurzer Zeit dieser Entwurf
erstellt, begutachtet und noch vor der Sommerpause im Nationalrat
beschlossen werden soll, um das geplante Inkrafttreten im Herbst

1993 bzw. per 1. Janner 1994 zu sichern.

Trotz des derzeit unbefriedigenden Zustandes am Wohnungssektor
erscheint es uns nicht zielfiihrend, das BWRG in der vorliegenden

Fassung unter Zeitdruck in Kraft setzen zu wollen.

Weder wird das von den Verfassern selbstgesteckte Ziel einer Ver-
einheitlichung der Wohnrechtsmaterien (Vorblatt, S.2) erreicht,
noch der im Arbeitsiibereinkommen der Regierungsparteien vom De-
zember 90 und in der Regierungserklarung vom 18.12.1990 angekiin-
digten Absicht "bei Neuvermietungen die Angemessenheit des Miet-
zinses zu konkretisieren und dadurch zu begrenzen, wie die Erhal-

tung des Wohnbestandes zu sichern" adiquat entsprochen.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 1
m. gruber, n. kessler, f. strimpf - MIM - 05.05.1993
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Zur angestrebten Vereinheitlichung (Harmonisierung) der Wohn-
rechtsmaterien ist festzustellen, dap eine fir sinnvoll erachté—
te Zusammenfassung der bestandrechtlichen Sondernormen des bis-
herigen MRG und WGG, eventuell mit Differenzierung hinsichtlich
der Miet- bzw. Entgeltsbildung, und anschlieBender Einbeziehung
des Komplexes der Bewirtschaftungsbestimmungen aus dem bisherigen
WEG nicht erfolgt, sondern gehen die Verfasser des vorliegenden

Entwurfes den umgekehrten Wegqg.

Der Entwurf versucht die bestandrechtlichen Bestimmungen des MRG
nunmehr 2. Abschnitt des BWRG, mit s&mtlichen Bestimmungen des
WEG, sowohl Bewirtschaftung, als auch Beziehung der Miteigentiimer
untereinander, 3. Abschnitt des WBRG, unter einen "Hut", n&mlich
den 1. Abschnitt des BWRG, zu bringen.

Zu diesem Zweck werden im 1. Abschnitt neue Begriffsbestimmungsen,
z.B. Nutzungsobjekt, Nutzer, etc. eingefiihrt, die mit den Bestim-
mungen des 2. und 3. Abschnittes, die abschnittweise wortwértlich
aus MRG bzw. WEG ibernommen worden sind, naturgem&p nicht korres-
pondieren (kdnnen).

So werden im 2. und 3. Abschnitt an Stelle der neu definierfen
Begriffe des 1. Abschnittes wiederum die "alten" Begriffe aus MRG
und WEG verwendet. Hinsichtlich der Betriebskosten, wie deren
Verteilung und der Verfahrensbestimmungen ist iberhaupt eine Zer-
stiickelung statt einer besseren Ubersichtlichkeit festzustelleﬁ.

Hinsichtlich einer moéglichen Einbindung der bestandrechtlichen
Sonderbestimmungen des bisherigen WGG in das BWRG l1&pt der vor-
liegende Entwurf jegliche Vorstellung vermissen. Auch wenn in den
Erliauterungen zum BWRG immer wieder auf einen notwendigen Einbau
der WGG-Bestimmungen verwiesen wird, fehlt doch jeder Anhalts-

punkt dafiir, wo welche WGG-Bestimmungen eingebaut werden soll.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 2
m. gruber, n. kessler, f. strimpf - MIM - 05.05.1993
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Im Hinblick auf die zeitlich parallel erfolgte Aussendung des
Bundesministeriums fir wirtschaftliche Angelegenheiten eines Ent-
wurfes zu einem "Bundesgesetz, mit dem das WGG gedndert wird",
der ebenfalls keinerlei Hinweise auf einen méglichen Einbau der
WGG-Bestimmungen in den vorliegenden BWRG-Entwurf enthilt, bleibt
zu befiirchten, dap aufgrund starker Partikularinteressen, hier
der gemeinnilitzigen Wohnungswirtschaft, nicht einmal die Verein-
heitlichung der bestandrechtlichen Sondernormen erfolgen kann.
Inwieweit auch Zustindigkeitskonkurrenzen zweier Bundesminister-
ien eine Rolle spielen, soll hier dahingestellt bleiben.

G&nzlich ausgeklammert und iiberhaupt nicht erwihnt bleiben Be-
stimmungen zur sozialen Abfederung der durch den vorliegenden
Entwurf zu erwartenden Mehrbelastungen der Mieter.

Die ebenfalls in der Regierungserklirung angekiindigte l&nderweise
Zusammenfassung und Vereinheitlichung der Subjektfsrderungen ist
bislang nicht erfolgt und in nichster Zeit offensichtlich auch
nicht absehbar.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 3
m. gruber, n. kessler, f. strimpf - MIM - 05.05.1993
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Durch den im Entwurf enthaltenen Verweis auf Mi#t-
verhiltnisse im Sinne des § 28 bleibt unseres ﬂr—
achtens der gesamte 1. Abschnitt fir Mietverhéft—
nisse im Sinne des § 28 Abs. 4 inhaltsleer.

So gibt es fiur diese Mietverhaltnisse nicht einmal

'einen "Abrechnungspflichtigen" (§§ 9ff) bzw. "Vor-

Abs. 1

ausschaupflichtigen" (§ 7). i

Da jedoch bei diesen Mietverhdltnissen die Probléme
bei Betriebskostenverrechnung, Hauserhaltung und
deren Durchsetzung, etc., dieselben, wie bei jenen
von der zitierten Ausnahmebestimmung nicht erfap-
ten, sind, erscheint eine Ausweitung des Geltungs-
bereiches des 2. Abschnittes dringend gebo&en
(vgl. § 28).

Sollte jedoch, entgegen unserer Ansicht, der 1.
Abschnitt auch fiir die erwahnten Mietverhdltnisse
gelten, so wird zur Klarstellung eine ausdriickliche

Einbeziehung erfolgen miissen.

Die Begriffsbestimmung hier stimmt mit jener des
§ 28 Abs. 1 einerseits und des § 76 andererseits
nicht iiberein. ‘
Beispiel: § 2 Abs. 1 bezeichnet als Nutzungsobjekt
"gelbstindige Teile von Wohnungen und Geschafts-
réumlichtkeiten", wohingegen § 28 Abs. 1 den Anwen-—
dungsbereich des 2. Abschnittes auch fir die Miete
"einzelner Wohnungsteile" normiert.

Um Auslegungsschwierigkeiten vorzubeugen erscheint
es daher geboten, § 2 Abs. 1 an die Bestimmung des

§ 28 Abs. 1 anzugleichen.

Stellungnahme
m. gruber, n.

zum Entwurf eines BWRG - Blatt 4
kessler, f. striimpf - MIM - 05.05.1993
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§ 2 Abs. 2 Auch der Afterbestandnehmer ist demnach "Nutzer"
doch bleibt fiir diesen der 1. Abschnitt wohl in-
haltsleer (?).

Abs. 3 Wie die Nutzflidche beim Nutzungsobjekt "Kfz-Ab-
stellplatz" zu ermitteln ist, wird nicht ausge-—
fihrt, und wird dementsprechend wieder die Recht-

sprechung zu bemiihen sein.

§ 3 Der aus § 3 Abs. 2 MRG tiibernommene Erhaltungsbe-
griff steht unter anderem im Widerspruch zu einzel-
nen Bestimmungen des Heizkostenabrechnungsgesetzes
(HeizKG).

Beispiele: :

= § 2 Z 10 HeizKG: Kosten fiir den Ersatz von Ver-
schleipteilen gelten hier als Betriebskosten,
wogegen sie mietrechtlich Kosten von Erhaltungs-
arbeiten darstellen -> fiir den Vermieter ergibt
sich dadurch unter Umstdnden die Méglichkeit zur
Doppelverrechnung.

- § 7 HeizKG: ebenfalls ein anderer Begriff der
Erhaltungsarbeiten.

- Ebenso im Widerspruch steht die Bestimmung des
§ 11 Abs. 2 Z 4 BWRG, wonach die Kosten aus War-
tungsvertrigen von Gemeinschaftsanlagen Be-
triebskosten darstellen sollen, wohingegen die
Kosten aus - Wartungsvertrigen, sog. "Full-Ser-
vice-Vertrigen", bei Gemeinschaftsanlagen bisher
Kosten von Erhaltungsarbeiten waren.

- Die Erhaltung gemeinsamer Warmeversorgungsan-
lagen wiederum ist sowohl im § 3 Z 3 BWRG und
§ 7, 8 HeizKG geregelt!

§ 5 Die Unterstellung der "6ffentlichen Abgaben" unter
den allgemeinen Betriebskostenbegriff erscheint
durchaus zeitgem&p.

Die Bestimmung des Abs. 1 Z 10 fiihrt wiederum zu
einer Doppelgeleisigkeit mit dem HeizKG.

§ 6 Abs. 1 Es fehlt jeder Hinweis darauf, dap es sich (wahr-
scheinlich) um das Verh&ltnis der Nutzfliche eines
Nutzungsobjektes zur Summe der Nutzfl&chen aller
Nutzungsobjekte handeln soll.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 5
m. gruber, n. kessler, f. striimpf - MIM - 05.05.1993
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Die tibernahme der Bestimmung des § 17 Abs. 1 MRP,
mit sprachlichen Anpassungen, inbesondere hinsicht-
lich der "neuen" Nutzungsobjekte KXfz-Abstellplatze
auch im sonstigen Mietwohnhaus, erscheint dringend
geboten. ‘

Die Msglichkeit zur gerichtlichen Festsetzung eines
von Abs. 1 abweichenden Verteilungsschliissels bei
"erheblichen Nutzungsunterschieden" ist zu begriipen
(Anpassung an die Judikatur).

Die bezughabenden Erl&iuterungen, S. 21-22, verwech-
seln jedoch offensichtlich die Begriffe "Nutzungs-
unterschied" und "“Nutzungsmdglichkeit". Wie sonst
konnte der Fall der ‘"erheblichen Nutzungsunter-
schiede" dem Gedanken des § 19 Abs. 2 Z 2 WEG nach-
empfunden gesehen werden?

Nicht nur das Gericht, auch die Gemeinde (§ 23)
kann einen geanderten Verteilungsschliissel fest-
setzen. '

Im Hinblick auf das Gebundensein eines Nachfolger-
nutzers an eine getroffene Vereinbarung bzw. eine
gerichtliche Festsetzung hinsichtlich der Vertei-
lungsgrundsitze, wird jedoch jedem Nutzer bei gedn-
dertem Sachverhalt die Moglichkeit zur Uberpriifung
einer einmal getroffenen Vereinbarung bzw. Festsat-
zung durch das Gericht zu erdffnen sein (vgl. auch
§ 95).

Es handelt sich im gesamten BWRG um die einzige,
erfreuliche, Klarstellung, dap die Bestimmungen des
HeizKG davon unberihrt bleiben.

Die Vorausschau bleibt nicht nur fir die gemap § 28
Abs. 4 ausgenommenen Mietverh&ltnisse, sondern fir
den gesamten 2. Abschnitt unanwendbar, weil kein
"Vorausschaupflichtiger" iS des § 7 vorhanden ist.

Die bezughabende Erlauterungen, §S. 23, sprechen
daher unrichtigerweise von einer Verallgemeinerung,
da nach wie vor nur der 3. Abschnitt erfapt wird.

Will der Gesetzgeber tatsdchlich eine "Vorausschau"
im Mietbereich, so wird zun&chst ein “Vorausschau-
pflichtiger" zu benennen und die Zulassigkeit zur
Einhebung von "Vorauszahlungen fiir Betriebskosten"
gem. § 8 BWRG von der Auflage einer Vorausschau
abhiangig zu machen sein.

Den Erliuterungen ist nicht zu entnehmen, warum die
Msglichkeit zur Einzelvorschreibung von Betriebs-
kosten iS des § 21 Abs. 4 MRG ersatzlos entfallen
soll.

Stellungnahme
m. gruber, n.

zum Entwurf eines BWRG - Blatt 6
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Im Gegensatz zum behaupteten Vorbild der Bestimmun-
gen des § 21 Abs. 1 HeizKG wird hier eine Pflicht
des Vermieters zur Vorschreibung von Betriebskosten
normiert, dies ebenso im Gegensatz zu § 21 Abs. 3
MRG, der von "diirfen" spricht.

Da eine Pflicht zur Vorschreibung durch nichts ge-—
rechtfertigt erscheint, wird vorgeschlagen, im
Sinne der bisherigen Bestimmungen, eine tberwdil-
zungsmoglichkeit vorzusehen.

Wem gegeniiber die Falligkeit "fallig werdender Be-
triebskosten" eintreten soll, wird nicht ausge-
fihrt.

Die Anpassung wahrend des Jahres steht im Gegensatz
zu Abs. 1, der von gleichbleibenden Betragen
spricht. :

Da hier offensichtlich eine mehrmalige Anderung
gegeniiber den Vorjahreskosten ermdéglicht werden
soll, ist in diesem Zusammenhang die Bestimmung des
§ 56 Abs. 4 BWRG ganzlich unverstandlich.

In Ermangelung von Betriebskosten des Vorjahres
entf&llt bei Neubauten im Jahr des Erstbezuges da-
her die Moglichkeit zur Einhebung von Betriebskos-
ten.

Abrechnungen

Nach dem Text des Entwurfes sind die Kosten des
Betriebes von zentralen Wirmeversorgungsanlagen,
soweit es sich um Gemeinschaftsanlagen handelt,
sowohl nach dem HeizKG, als auch dem BWRG abzurech-
nen.

Um diese Doppelgeleisigkeit hintanzuhalten, wird
vorgeschlagen, im Geltungsbereich des HeizKG die
§§ 9 - 20 des BWRG fiir die Abrechnung dieser Kosten
fir nicht anwendbar zu erklaren.

Der gesamte Komplex der Abrechnungen, samt detail-
lierter Anforderungen, Folgen der Abrechnungen und
Prakludierung der Erhebung von Einwendungen ist fiir
den 2. Abschnitt technisch und systematisch grspg-
tenteils unanwendbar.

Im Mietbereich ist fir die Abrechnung iiber die
Hauptmietzinsreserve gem. § 55 eine inhaltliche
Priifung derselben weder vorgesehen noch mdglich. Es
wird darauf hingewiesen, dap beispielsweise die
Kosten von Verbesserungsarbeiten nur dann als
Ausgaben verrechenbar sind, wenn in absehbarer Zeit
auch die Xosten von Erhaltungsarbeiten gedeckt
sind. ' '

Stellungnahme
n.

m. gruber,

zum Entwurf eines BWRG - Blatt 7
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§§ 9 - 20 Da die "absehbare Zeit" aber einen léngeren Zeit-
raum als die Praklusionsfrist (6 Monate) umfapt,
fihrt sich diese Bestimmung selbst ad absurdum.

Zu einer ebensolchen Sinnlosigkeit fithrt das vorge-

schlagene System, auf die Hauptmietzinsabrechnung

angewandt, wenn bedacht wird, dap im Verfahren =zur

Erhohung der Hauptmietzinse eine einheitliche Haupt-
mietzinsreserve der 1letzten 10 Jahre zugrunde zu

legen ist und nicht eine je Wohnung gesonderte Re-

serve, je nachdem wie oft ein Mieter Einwendungen

gem. § 20 erhoben hat bzw. ob ein Mieter die Woh-

nung erst wahrend des Zehnjahreszeitraumes bezogen

hat.

Nach der vorgeschlagenen Regelung konnte auch die
Ausweisung "verbotener Ablésen" gem. § 59 Abs. 4
BWRG nicht reklamiert werden, da die Priifung derar-
tiger Fragen durch das Gericht (die Gemeinde) immer
einen langeren Zeitraum als die Priklusionsfrist in
Anspruch nimmt.

Das in den Erl&uterungen zu den §§ 9 bis 20 imnmer
wieder hervorgehobene Ankniipfen an das HeizKG ist
gerade deshalb so problematisch, weil der nunmehr
vorliegende Entwurf an die Bestimmungen des HeizKG
anknipft. '

Es handelt sich hiebei um vdllig unpraktikable Re-
gelungen, die iberdies sprachlich verungliickt sind
und bereits jetzt Novellierungswiinsche laut werden
lassen. :
Es wird daher angeregt, das Bundesministerium fﬁr
Justiz, und nicht das BMfwA, wolle die Formulierung
der Abrechnungsvorschriften neu fassen.

VORSCHLAG:

Die §§ 9 - 20 sind auf die Betriebskosten gem. § 5
mit Ausnahme der durch des HeizKG geregelten Auf-
wendungen und deren Abrechnung zu beschrianken.

Hinsichtlich des 2. Abschnittes regelt § 55 die
Inhaltserfordernisse der Hauptmietzinsabrechnung,
zusétzlich aufzunehmen, eventuell durch Verweis auf
den 1. Abschnitt, werden Formerfordernisse sein.
Hinsichtlich des 3. Abschnittes wird die Abrechnung
in einer eigenen Bestimmung aufzunehmen sein, wobei
hier auf die unterschiedlichen Fristen beim Auf-
wandersatzanspruch des Verwalters einerseits und
der Miteigentimergemeinschaft andererseits Bedacht
zu nehmen sein wird.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 8
m. gruber, n. kessler, f. strimpf - MIM - 05.05.1993
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Ungeachtet der o.a. grundlegenden Bedenken wird =zu
den einzelnen Bestimmungen Stellung genommen wie
folgt, wobei besonders auf Unklarheiten und Wider-

sprichlichkeiten hingewiesen wird. '

§ 10 Abs. 1 Ist im Sinne obiger Ausfiihrungen auf Betriebskosten
zu beschrinken.
Zu begriipen ist, dap eine derartige Abrechnung je-
dem Nutzer 2zusteht.

Abs. 3 Hier gehdrt systematisch richtig der im § 14 Abs. 3
enthaltene Satz "Fiir die Rechtzeitigkeit der Rech-
nungslegung ist der Beginn der Auflagefrist mapgeb-
lich" eingefiigt.

§ 11 Abs. 1 Warum beispielsweise die Salden der fiir die Verbes-
serung des Hauses aufgenommenen Darlehen nicht in
der Abrechnungsiibersicht aufscheinen sollen, bleibt
unerfindlich.

Abs. 2 Den Nutzern, mit Ausnahme der Wohnungseigentiimer
(3. Abschnitt) gegeniiber, koénnen keine Ausgaben
fadllig geworden sein.

Z 1 Die Betriebskosten sind in Untergruppen entsprech-
end § 5 Abs. 1 Z 1 bis 9 und Abs. 2 Z 1 bis 4 auf-
zugliedern.

Z 2+3 Hier fehlen beispielsweise die Zinsen bei Eigen-
mitteleinsatz von Allein- oder Miteigentiimern.

Z 4 Die Kosten aus Wartungsvertrigen "Full-Service-Ver-
trédgen" bei Gemeinschaftsanlagen stellen nach der
bisherigen Judikatur keine Betriebskosten dar, son-
dern sind unverindert unter Kosten von Erhaltungs-
arbeiten gem. § 3 BWRG zu subsumieren.

Abs. 4 Ist fir den 2. Abschnitt, Mietverh&ltnisse, iiber-
haupt nicht anwendbar, da keine Kostendeckung der
Hauptmietzinse geboten ist.

§ 13 Zu begriipen ist die detaillierte Einzelabrechnung.
Zu ergénzen whre die Bestimmung dahingehend, dap in
der Abrechnung ein Hinweis auf die mdgliche Priklu-
sion gem. § 20 aufzunehmen ist.

§ 14 Abs. 3 Zu begriien ist die Auflage der Abrechnung samt
Belegsammlung im Haus.

§ 15 Nicht nur das Gericht, auch die Gemeinde (§ 23)
kann zur Rechnungslegung verhalten.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 9
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§ 16 Abs. 1 Die Falligkeit zur Rickzahlung eines ﬁberschus%es
sollte an den zweitfolgenden Monatsersten, Zinster-
min, geknilipft werden (vgl. § 8 Abs. 1 BWRG und
§ 21 Abs. 3 MRG). ‘

Abs. 2 Dem Entwurf 1apt sich nicht entnehmen von welcher
Basis aus die "10 vH" zu berechnen sind. ‘

Abs. 3 Die Falligkeit zur Nachzahlung wird sich wohl nur
auf die Zeit "ab Legung" der Abrechnung beziehen
kdnnen, weshalb diese Bestimmung entsprechend :zu
ergidnzen ist.

Auch hier sollte auf den zweitfolgenden Monatsers-
ten, Zinstermin, abgestellt werden.

Die in den Erléuterungen angefilhrten '"geringfiigigen
Fehler", die nicht ordnungsgemdpfheitsschadlich sein
sollen (?), sind mipverstandlich, da fehlerhafte
Betrdge nie zu einer Forderung fithren kdnnen.

Abs. 4 Dieser Absatz ist ganzlich unverstandlich, da nic¢ht
ausgefiihrt wird, welche Falligkeit gemeint ist. Die
dem Nutzer oder die dem Abrechnungspflichtigen (?)
gegeniiber.

Die erforderliche Neuformulierung wird wohl, syste-
matisch eher verstidndlich, im § 11 Abs. 2 Z 1 auf-
zunehmen sein.

§ 17 Abs. 1 Die Moglichkeit zur "Aufsplittung" gréferer Anlagen

wird begriipt.
bl
Abs. 2 Die im Abs. 1 vorgesehene Festlegung von Abrerh-

nungseinheiten, die nur "einzelne Teile des Hauspes"
umfassen, erscheint jedoch problematisch.
Die insbesondere unter Beobachtung des Umstandes,
dap keine Uberpriifung durch das Gericht nach Bil-
ligkeit der Vereinbarung vorgesehen ist.
Uberdies dlirften derartige Trennungen nur dann vor-
gesehen werden, wenn auch technische Vorrichtungen,
Wasserzidhler, etc. vorhanden sind.
Sollte dies auch fir die Hauptmietzins- bzw. Riick-
lagenabrechnung gelten, ergeben sich besondere Pro-
bleme bei der Tragung der Kosten von Erhaltungsar-
beiten - Hauptmietzinserhshung (§§ 51 ff) bzw. ﬂra—
gung der von der Riicklage (§ 92) nicht gedeckten
Kosten.

§ 18 Abs. 1 Diese Bestimmung ist in sich widersprichlich, da in
Ermangelung eines Einspruches innerhalb der § 20
Frist die Abrechnung als genehmigt gilt!

Eine Berichtigung nach dieser Bestimmung kann dgich
daher denklogisch nur an Nutzer richten, die Ein-
wendungen erhoben haben.

Stellungnahme zum Entwurf eines BWRG - Blatt 10
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§ 18 Abs. 243 Da die Riickerstattung bzw. Gutschrift ohne Verzin-
sung erst sehr viel spater als gem. § 16 zu erfol-
gen hat, ladt dies geradezu zum MiBbrauch ein.
Zundchst wird eine betragsmdaBig zu hohe Abrechnung
gelegt, aufgrund derer Nachforderungen inkassiert
werden. Jenen Nutzern, die Einwendungen erheben,
wird sodann eine Berichtigung ibermittelt und die
Gutschriften werden erst ein Jahr spiter beriick-
sichtigt.

§ 20 Die Fiktion der Abrechnungsgenehmigung ist abzuleh-
nen.
Eine derartige Genehmigung k®dnnte sich tiberdies nur
auf die Betriebskosten, wie oben dargestellt, be-
ziehen.
Entgegen der in den Erl&uterungen ge&uperten An-
sicht ist vorzusehen, dap bei Erhebung von Einwen-
dungen hinsichtlich der gesamten Abrechnung, Saldo,
keine Genehmigung eintritt.

§ 21 Abs. 1 Verfahrenskatalog der in das besondere Auferstreit-
verfahren verwiesenen Angelegenheiten

Anstelle einer angekiindigten Vereinheitlichung der
in das besondere AuBerstreitverfahren verwiesenen
Angelegenheiten, zumindest soweit es nach dem 1.
Abschnitt m8glich ware, z&hlt der Entwurf im Abs. 1
zundchst die aus dem MRG (§ 37 Abs. 1 MRG) iibernom-
menen Angelegenheiten (Z 1 bis 16) auf und reiht
daran die aus dem WEG (§ 26 Abs. 1 WEG) iibernomme-
nen Angelegenheiten (Z 17 bis 24).

Dies fiihrt so weit, dap besipielsweise in Z 10 die
Uberpriifung der "Verteilung der Gesamtkosten ..."
genannt wird, obwohl es im gesamten BWRG-Entwurf
keine "Gesamtkosten" mehr gibt. Erkl&rt werden kann
dies nur durch das blope Abschreiben der Bestimmung
des § 37 Abs. 1 Z 9 MRG.

Andererseits konnte die tberprifung von Vertei-
lungsschliisseln (§§ 6, 95) nunmehr sowohl nach der
Bestimmung der Z 10, als auch nach jener der Z 21
begehrt werden. 1Im ersten Fall ist das Begehren
zundchst an die Schlichtungsstelle zu richten (§ 23
Abs. 1), im 2zweiten Fall kann die tberpriifung
gleich direkt bei Gericht begehrt werden.

Z 1 Auch die Feststellung der Hauptmietereigenschaft
ist hier zu aufzunehmen.

Z 2 Die Bestimmung ist dahingehend zu erganzen, dap
auch der Ersatz fiir von einem Nutzer bereits selbst
beauftragte und durchgefiihrte Arbeiten (Gesch&afts-
fiihrung ohne Auftrag) ins Auperstreitverfahren ver-
wiesen wird.
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§ 21 Abs. 1 Z 8 + 11 g
Um die begriienswerte Absicht, auch die Riickzahlung
iberhchter Mietzinse einheitlich mit der Feststdl-
lung des Uberschreitungsbetrages zu regeln, ist ‘in
beiden Bestimmungen das Wort "Riickforderung" durch
das Wort "Rickzahlung" 2zu ersetzen, womit klarge-
stellt wird, dap, analog Z 16 auch das Leistungshe-
gehren zwingend im besonderen Verfahren gem. § 21
zu stellen ist.

Fur folgende Angelegenheiten fehlt noch die Verwq1—

ung in das besondere Auperstreitverfahren:

- Duldung von Dachbodenausbauten (§ 26);

— Priifung der "Sanierungsvereinbarungen" im Sinne
des § 45 Abs. 8, Durchsetzung der Arbeiten, wie
Riickersatz der Mehrbetrige;

- fir den Fall, dap die Bestimmung des § 49 iber-—
haupt aufrechterhalten wird:

Unbrauchbarkeit, Mangelbehebung und Kostenersatz
(§ 49);

- Mapnahmen der auBerordent11chen Verwaltung (§ 20

Abs. 1 und 2);

§ 22 Abs. 1 Verfahrensbesonderheiten

Z 16ff Bei der Neufassung des Rechtsmittelverfahrens wurde
die Anordnung, dap Rekurse und Revisionsrekurse der
Unterschrift eines Rechtsanwaltes nicht bediirfen
(§ 37 Abs. 3 Z 16 MRG) offensichtlich aufgrund ei-
nes Redaktionsversehens nicht ibernommen.

Es ist daher vorzusehen, dap diese Anordnung n¢ch
in die Z 16 aufgenommen wird.

Z 18ff Die vorgesehene "Sanierungsméglichkeit" eines VOn
: Nichtigkeit bedrohten Verfahrens ist im Sinne der
Verfahrensskonomie durchaus zu begriipen.

Z 24 Die "Klarstellung" hinsichtlich einstweiliger ver-
fiigungen, wie die Sonderregelung in bezug auf Er-
haltungsarbeiten, im besonderen Auperstreltverfah—
ren ist zu begriipen.

Ebenso der Umstand, dap ausschlieplich das Gericht
zur Erlassung derartiger einstweiliger Verfiigungen
berechtigt ist, womit die dreimonatige Wartezeit
bei den Gemeinden mit Schlichtungsstellen (§ 23)
entfallt.

Die Formulierung des zweiten Satzes ist nur inpo-
ferne nicht sachgerecht erfolgt, als in den F&allen,
wo bei Erlassung einer einstweiligen Verfiigung
durch das Gericht ein Verfahren bei der Gemeinde
bereits anhingig gewesen ist, die Anordnung iiber
die Einstellung des Verwaltungsverfahrens gem. § 24
Abs. 2 zweiter Satz nicht ausreicht, sondern ein
Auftrag an die Schlichtungsstelle zur Akteniibersen-
dung bzw. Abtretung des Verfahrens vorzusehen sein
wird.
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§ 22 Abs. 2 Die dem bisherigen § 37 Abs. 4 MRG nachempfundene
Formulierung ist bereits seit dem 2zweiten Wohn-
rechtsdnderungsgesetz nicht mehr sachgerecht, da
beispielsweise die Riickzahlung verbotener Abl&sen
(§ 37 BAbs. 1 Z 14 MRG) seit 1. Marz 1991 aus-
schlieplich im besonderen AuBerstreitverfahren ab-
zufiihren ist und daher auch in diesem Verfahren
sdmtliche Umstdnde der Riickzahlung, wie Verjihrung,
Kompensation, etc., zu erdrtern sind.

Im Hinblick auf die Ausweitung der in das Auper-
streitverfahren verwiesenen Angelegenheiten, nun-
mehr auch die Riickzahlung iberhdhter Hauptmietzinse
(Z 8), Betriebskosten (Z 11), etc., erscheint es
sachgerecht und prozepskonomisch sinnvoll, generell
einen "Leistungsbefehl" vorzusehen, wenn das Ver-
fahren Geldanspriiche betrifft.

§ 23 Abs. 1 Die "Vorschaltung" der Schlichtungsstellen bewirkt
in jener zunehmenden Anzahl von Fillen, in denen
eine der Parteien die Entscheidung des Gerichtes
begehrt, eine durch nichts zu rechtfertigende Ver-
zégerung von zumindest drei Monaten (§ 24 Abs. 2).

Im Hinblick auf die ebenfalls nicht unerhebliche
Verfahrensdauer bei den Schlichtungsstellen, die in
Wien auch drei bis vier Jahre bis 2zu einer Ent-
scheidung erreichen kénnen, erscheint es daher
fraglich, ob das Vorhandensein blop eines fachlich
geschulten Beamten oder Angestellten der Gemeinde
eine zumindest dreimonatige Verfahrensverzdgerung,
nach Kundmachung gem. § 23 Abs. 2, rechtfertigen
kann.

Es wird sohin angeregt, die vorgesehene Anrufung

der Schlichtungsstellen als zwingende Voraussetzung

zu einem gerichtlichen Verfahren gem. § 21 ({iber-

haupt neu zu priifen und zumindest die dreimonatige

Wartefrist gem. § 24 Abs. 2 auf hochstens einen
" Monat zu verkiirzen.

Abs. 5 In dieser Bestimmung ist auch die Gebiihrenbefreiung
fiir eine Bescheinigung gem. § 24 Abs. 3 aufzuneh-
men, da es nicht sachgerecht erscheint, jene An-
tragsteller, die in einer Gemeinde mit Schlich-
tungsstelle ein Verfahren einleiten, neben den
Nachteilen, die die Schlichtungsstellenanrufung als
Prozepvoraussetzung fiir das gerichtliche Auper-
streitverfahren mit sich bringt, auch noch finan-
ziell starker zu belasten.
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Die Duldungspflicht fiir Dachgeschopausbauten wunde
offensichtlich erst nachtraglich eingefiigt, da sie
an dieser Stelle, im 1. Abschnitt nach den Verfagh-
rensvorschriften, systematisch iberhaupt nicht vear-
standlich ist.

Unklar bleibt auch, trotz der Erlauterungen, wer
Adressat dieser Bestimmung sein kénnte; Nutzer im
Sinne des 1. Abschnittes allgemein oder des 2. oder
auch des 3. Abschnittes?

Im Hinblick auf den hier neu eingefilhrten Begriff
"des "Nutzungsentgeltes", der in den Begriffsbestim-
mungen nicht erliutert wird und deshalb neue Ritsgel
aufgibt, wird wohl nur ein Nutzer im Sinne des 2.
Abschnittes als "Duldungsverpflichteter" in Frage

kommen.

Um jedoch derartige Unklarheiten auszuraumen wird
im Zuge einer méglichen Gesetzeswerdung dieser Be-
stimmung vom Gesetzgeber klarzustellen sein, an wen
(gegen wen) sich diese Norm iiberhaupt richten soll.

Die vorgesehenen Bestimmungen {iber ein Vorzug¢gs-
pfandrecht fiir Darlehen bzw. Kredite zur Finanzier-
ung sog. privilegierter Erhaltungsarbeiten wird
ausdriicklich begriipt.

Auch hier stellt sich jedoch das Problem, dap diese
Bestimmung systematisch am falschen Platz, namlich
ohne Zusammenhang mit dem Begriff der Erhaltungsar-
beiten (§ 3) und deren Durchfihrung (§§ 3 bzw. B80)
in den Entwurf eingefiigt worden ist.
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2. ABSCHNITT:

Die beiden wichtigsten Anderungen im mietrechtlichen Bereich, 2.
Abschnitt, n&mlich Neuregelung des Hauptmietzinses (§§ 44 bis 47)
und Anderungen im Befristungs—- und Endigungsrecht (§§ 61 bis 72)

betreffen gleichzeitig zwei "S&ulen" des Mieterschutzes.

Hauptmietzinshéhe

So sehr die Absicht einer effizienten Mietzinsbegrenzung, gerade
im Lichte der Erfahrung der letzten Jahre, zu begriipen ist, so
sehr bestehen Zweifel daran, dap der vorliegende Entwurf dieser
Absicht auch nur halbwegs gerecht werden konnte.

Das vorgeschlagene Modell einer mietrechtlichen Normwohnung (§ 44)
samt darauf entfallendem Richtwert-Hauptmietzins (§ 46) scheint

eine durchaus praktikable Grundlage zu sein.

Um jedoch den Hauptmietzins fﬁr eine konkrete Wohnung ermitteln zu
konnen, sieht der vorliegende Entwurf Zuschlige bzw. Abstriche fiir
Kriterien, die weder ausreichend determiniert, noch absolut be-

grenzt sind, vor (§ 45 Abs. 2). Genau darin liegt die Problematik

des vorgeschlagenen Richtwertmodells, die es derart unpraktikabel

und unbestimmt erscheinen 1&Bt, dap der angestrebte Zweck, namlich

eine "Konkretisierung und Begrenzung des Mietzinses" (Regierungs-

erklarung vom 18.12.1990) damit nicht erreicht werden kann.

Es wird daher dringend notwendig sein, einerseits die Kriterien
fir Zuschlidge und Abstriche niher zu determinieren, insbesondere
im Vergleich 2zur mietrechtlichen Normwohnung, und andererseits
eine summenm&Bige Begrenzung der Zuschlige, im Verhidltnis zum
Richtwert (Prozentsatz) oder in absoluten Schillingbetrigen, ge-

setzlich vorzunehmen.
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Nur in einem derart vorgegebenen Rahmen l&Bt sich der Hauptmief-
zins von den Vertragspartnern eines Mietverhdltnisses wenigstens
annéhernd bestimmen, ohne die Gerichte (Schlichtungsstellen) .bé-
mithen zu miissen. Fehlt ein derartiger Rahmen, so kann die Hohe
des zulissigen Hauptmietzinses wirklich nur mehr im gerichtlichén
Verfahren nach Sachverstindigenbeweisen, beachte die damit ver-

bundenen Kosten, festgestellt werden.

Dap dies eine erhebliche Rechtsunsicherheit und einen erschwerten
Zugang zum Recht gerade fir sozial schwichere Mieter darstellen
wiirde, benstigt wohl ebensowenig, wie die zu erwartenden tliberlan-

gen Verfahrensdauern, ndherer Erliuterungen.

Befristung von Mietvertrégen

Befristungsméglichkeiten stellen einen massiven Eingriff in den
allgemeinen Kiindigungsschutz dar, der ein zentrales Element qer
sozialen Sicherheit fiir die Bevélkerung ist. Deshalb diirfen 4gie

nur sehr restriktiv zugelassen werden.

Generelle Befristungsmdglichkeiten wie die zum Teil iibernommengn,
aber auch durch den Entwurf ausgeweiteten Befristungstatbestéande
und -zeitraume werden strikt abgelehnt.

Der den Mietern aufgezwungene Wohnungswechsel fithrt zu erhebli-
chen Mehrkosten durch Provisionen, Vertragsgebiihren, Umzug, Adap-
tierungsarbeiten, héhere Mieten u.s.w, und belastet besonders
Familien mit Kindern in Kindergirten und Schulen. Mieter mit be-
fristeten Mietvertrigen haben typischerweise weniger Beziehungen

zur Wohnung, dem Haus und den anderen Bewohnern.
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Die Erfahrungen mit Startwohnungen zeigen, dap auch mittelfristi-
ge Beschrankungen des Wohnrechtes zu starken Belastungen durch
den Druck zur Beschaffung einer Folgewohnung fiihren und viele
Betroffene trotz jahrelanger Suche nicht fristgerecht ausziehen
konnten, geklagt und delogiert wurden.

Auf der anderen Seite haben die Vermieter diese mit einer Objekt-

férderung kombinierten Befristungsmsglichkeit nicht angenommen.

Akzeptabel sind lediglich Befristungstatbestiande, die besonders
beriicksichtigungswiirdigen, in der Person von Vermieter oder Mie-

ter gelegenen Umst&nden Rechnung tragen.

Dies ist bei den Ausbildungsmietvertriagen der Fall, wird fir
Dienstwohnungen und Mietverh&dltnissen im Zusammenhang mit den
saisonalen Beschaftigungsverh&dltnissen (siehe die Anmerkungen zum
§ 28 Abs. 2) angeregt und ist auch in bestimmten Fillen des Ei-
genbedarfs des Vermieters denkbar.

Im Gegensatz zur generellen Befristbarkeit auf 3 Jahre kann das
Modell von Wirth, WoBl 1992/75, als Anregung dienen: Hauptmiet-
vertrédge werden mit einem konkret festgelegten dringenden Eigen-
bedarf des Vermieters oder seiner nahen Angehdrigen befristet,
der Mieter hat anschliepend daran ein gesetzliches Vormietrecht
fir einen unbefristen Vertrag, falls der Eigenbedarf nicht ein-
tritt.
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Ungeachtet vorstehender Uberlegqungen wird zu dtn
einzelnen Bestimmungen Stellung genommen wie folgt,
wobei besonders auf Unklarheiten und Widerspriich-
lichkeiten hingewiesen wird.

Die Streichung des Ausnahmetatbestandes fir Halb—
jahresvertrige (§ 1 Abs. 2 Z 3 MRG) wird ausdriick-
lich begript.

Der in Z 3 zweiter Fall neu vorgesehene Ausnahmetpt-

bestand "Zweitwohnung zu Zwecken ... der voriberge-
henden Unterkunftnahme im Zusammenhang mit saisona-
len, ... Beschaftigungsverh&altnissen" wird auf das

entschiedenste abgelehnt, da dies neuerlich nur zu

Umgehungen genutzt werden wiirde.

Insbesondere Ausl&nder, die im Ausland ihren Haupt-

wohnsitz haben, wiirden hiemit nicht nur in befriste-
te Beschaftigungsverhaltnisse (zB Bau- und Gesatgb—

werbe) gedringt, sondern waren auch auf Dauer

schutzlos, da die vorgesehene Bestimmung kelpe

Héchstdauer des Mietverhidltnisses vorsieht.

Im Endeffekt wiren die Betroffenen aufgrund der neu-
en Bestimmung noch schlechter gestellt als aufgrund

der derzeitigen Regelung des § 1 Abs. 2 Z 3 MRG.

Besteht tatséchlich Bedarf nach einer gesonderten
Befristungsmdglichkeit flir Vermietungen an Saison-
arbeitskrédfte im Gastgewerbe, wie in den Erl&auterun-
gen ausgefiihrt, die nicht ohnehin unter die Ausnah-
mebestimmung der Z 2 fallen, so wird stattdessen
vorgeschlagen, einen eigenen Befristungstatbestqnd
mit einer Hochstdauer im § 62 vorzusehen. Damit wWire
fiir diese Mieter zumindest Preis- und Kﬁndigun;s—
schutz gesichert. |

Unkommentiert wird die Ausnahmebestimmung der Z 2
vollsténdig aus § 1 Abs. 2 Z 2 MRG in den Entwyrf
ibernommen, obwohl diese Regelung zu héchst unbe-
friedigenden Ergebnissen gefiihrt hat. Um nicht den
Jobverlust auch noch mit dem Wohnungsverlust zu be-
strafen, ist der Gesetzgeber aufgefordert, hier eine
Anderung vorzusehen.

Die im WGG nach 1982 erstmals durch das 1. WiAG er-
folgte Einbeziehung dieser Wohnungen in den Mieter-
schutzbereich kann hiebei als Vorbild dienen.

Der hier vorgesehene Teilgeltungsbereich des BWRG
(fiir diese Mietverhiltnisse ist auch der 1. Ab-
schnitt nicht anwendbar, s. Anmerkungen zu § 1),
ibernimmt wiederum die stichtagsbezogene Ausgrengzung
aus § 1 Abs. 4 MRG.
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§ 28 Abs. 4 Mit dieser Systematik fallen immer mehr Mietverhilt-
nisse aus dem Vollanwendungsbereich des BWRG heraus.
Auch bei diesen Mietverh&iltnissen stellen sich die
Probleme bei der Mietzinsbildung, Hauserhaltung,
etc., ebenso wie im Altbau. Eine sachliche Recht-
fertigung fiir diese Ungleichbehandlung kann nicht
erblickt werden.

Es wird daher vorgeschlagen, von den starren Stich-

tagen abzugehen und anderes vorzusehen:

-~ Vollgeltung des BWRG, mit Moéglichkeit zur Absetz-
ung der Bau- und Aufschliepungskosten in der
Hauptmietzinsabrechnung gem. § 55, oder

~ Teilgeltung des BWRG nur fiir einen bestimmten
Zeitraum, zB 30 Jahre ab Baubewilligung, womit
nach Ablauf dieses Zeitraumes die Vollanwendung
gewdhrleistet ware.

Die normierte Teilgeltung der genannten Bestimmungen
fiihrt {iberdies zu einer Anderung des Anwendungsbe-
reiches der mietrechtlichen Bestimmungen.

Unterliegt nach derzeitiger Gesetzeslage ein Haus im
Sinne des § 1 Abs. 4 Z 1 oder 2 MRG bei Einhebung
eines Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrages gem.
§ 45 Abs. 5 MRG dem MRG zur G&anze, so fehlt im BWRG
eine entsprechende Bestimmung.

Der nunmehr vorgesehene Geltungsbereich fiir derarti-

ge Objekte fiihrt iberhaupt zu kuriosen Ergebnissen:
Die "Sonderbestimmungen fiir moblierte Komfortwoh-
nungen" (§ 75), die ausschlieplich fiir Objekte in
nach 1945 errichteten Geb&iuden gelten, sind fiir
die hier genannten Objekte unanwendbar.

- Der Vermieter darf zwar einen EVB-Neu gem. § 110
einheben, doch trifft ihn weder eine Abrechnungs-—
pflicht gem. § 55, noch eine Erhaltungspflicht
gem. § 30.

- Bei Wohnungen darf der Vermieter im Falle des
Mietrechtseintrittes in bestehende Mietvertriage
den Hauptmietzins gem. § 111 anheben, doch sind
die Vorschriften iiber das Anhebungsbegehren
(§ 113) nicht anwendbar.

- Bei Geschaftsrdumlichkeiten hingegen darf der
Hauptmietzins bei bestehenden Mietvertrigen wegen
Nichtanwendbarkeit der §§ 40 und 112 nicht ange-
hoben werden!

§ 29 Abs. 1 Die Ausweitung des Personenkreises, der Hauptmiet-
rechte begriindet, wird ausdriicklich begriipt.
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Erganzend wird vorgeschlagen, nicht nur den Mietkr

oder P&dchter eines ganzen Hauses, sondern auch 1

- den Mieter oder Pichter selbstindiger Teile eines
Hauses und

- den Wohnungseigentumsbewerber (§ 99), dem die
Begriindung von Wohnungeigentum zugesagt worden
ist, ‘

als "Hauptmietbegriinder" zu normieren (s. Entwurf zu

einem BWRG vom 1. Februar 1993).

Die Verstandigungspflicht des Untervermieters ge-
geniiber dem Untermieter ist auf samtliche Falle der
Auflosung des Hauptmietverhidltnisses auszudehnen.

Die gesetzlich Tfestgeschriebene Beweislastumkehr

wird ausdriicklich begriipt.

Aus der Praxis ergeben sich noch folgende notwendige

Erganzungen:

- Auch die nachtragliche iiberwiegende Verwendung
eines Hauptmietvertrages zur Untervermietung und
Umgehung muf die Anerkennung als Hauptmieter er-
méglichen.

- Um Schwierigkeiten beim iibergangsrecht hinanzu-
halten, ist vorzusehen, dap die neuen Bestimmung-
en auch fir vor Inkrafttreten dieses Gesetzes
geschlossene Mietvertridge Anwendung finden.

- Da in der Praxis die Kl&rung der Frage, ob iUber-
haupt eine Umgehungshandlung vorliegt (Antrag-
stellung nach § 2 Abs. 3 MRG) oder in Ermangelung
eines Dritten keine Umgehungshandlung vorliegen
kann (Klage auf Feststellung eines Bestandver-
hdltnisses) oftmals sehr schwierig ist, wird vor-
geschlagen, auch die Feststellung der Hauptmie-
tereigenschaft in das besondere Auperstreitvér-
fahren gem. § 21 zu verweisen.

Die in den Erl&uterungen als "Verbandsklage" be-

zeichnete Moglichkeit zur Antragstellung durch Ge-

meinde und Mieterorganisationen ist nicht ganz ver-

standlich.

Wird unter "Verbandsklage" zB im Sinne des XKonsumen-
tenschutzgesetzes die Moglichkeit der Klagsfiihrung

zur Unterlassung der Verwendung bestimmter Vertrags-
muster, unabh&ngig von einem bestimmten Rechtsge-

schiaft, verstanden, so ist dies im gegenstandlichen

Fall wohl nicht denkbar.

Eine Antragstellung gegen den Willen des "Untermie—

ters" scheint ebenfalls schwer mdéglich zu sein, ins-
besondere im Hinblick auf mdgliche Schadenersatzan-

spriiche, denen sich ein Nichtbevollméchtigter bei

einer derartigen Antragstellung aussetzen konnte.
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Die tbernahme der Bestimmungen des MRG hinsichtlich
Erhaltungs— und Verbesserungspflicht des Vermieters
scheint im Zusammenhang mit § 33 und den neuen Be-
stimmungen des § 22 Abs. 1 Z 24 und § 27 den Anfor-
derungen zu entsprechen.

Da trotz der bestehenden Regelungen Vermieter ihrer

Erhaltungspflicht oftmals nicht nachkommen, hat es

sich in dringenden Fillen als sinnvoll erwiesen, dap
Mieter selbst derartige, dem Vermieter obliegende,

Arbeiten beauftragt und zunichst bezahlt haben.

Um die Riickforderung derart vorfinanzierter Betrige
Zu erleichtern, wird vorgeschlagen, die Bestimmung
des § 21 Abs. 1 Z 2 dahingehend zu ergénzen, dap
auch der Kostenersatz fiir derartige Arbeiten in das
Auperstreitverfahren verwiesen wird.

Die dem § 5 Abs. 2 MRG nachempfundene Bestimmung

sieht nunmehr vor, dap das Anbot unter der Voraus-

setzung der Kostentragung der Wohnungszusammenlegung
und Standardanhebung durch den Mieter und Bezahlung

des "Richtwerthauptmietzinses" fiir die derart ver-

groperte Wohnung erfolgen soll.

Da dieser Hauptmietzins jedoch betragsmiapig weder

bekanntzugeben ist, noch dem Gesetz entnommen werden
kann, erscheint diese Regelung héchst unpraktikabel.
Im Hinblick auf die Kostentragung durch den Mieter

wird iberhaupt vorgeschlagen, den danach zu entrich-
tenden Hauptmietzins mit dem in § 51 Abs. 1 Z 6

lit. ¢ genannten Betrag zu begrenzen.

Da die Praxis gezeigt hat, dap der Anbotsverpflich-
tung des § 5 MRG rechtswidrig nicht entsprochen wird
und nach Vermietung an einen gutgliubigen Dritten
der "Anbotsberechtigte" de facto keine Anspriiche
durchsetzen kann, wird vorgeschlagen, einen pauscha-
lierten Schadenersatz vorzusehen, der im besonderen
Verfahren gem. § 21 durchgesetzt werden kann.

"(3) Wird die frei gewordene Wohnung entgegen den
Bestimmungen der Abs. 1 und 2 an einen Dritten
vermietet, so kann jeder zur Zumietung urspriing-
lich berechtigte Mieter eine Entschidigung im
Ausmaf des Dreifachen des nach § 51 Abs 1 Z 6
lit. a berechneten Jahreshauptmietzinses der
nicht ordnungsgem&p angebotenen Wohnung fordern."

Der Umfang des Beniitzungsrechtes sollte dahingehend
erweitert werden, dap das Abstellen von Kinderwigen
und Fahrriddern in allgemeinen Teilen des Hauses
(Stiegenhaus, Hausflur, Hof) zulassig ist.

Dap auch ideelle Schiden abzugelten sind, wird aus-
driicklich begriipt.
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Die Bestimmung iiber den Aufwandersatz ist auf Jjdne
Fialle auszudehnen, in denen der Mieter den berech-
tigten Aufwandersatz des Vormieters iibernommen hat,
aber selbst noch wahrend der Abschreibungsdauer die
Wohnung wieder verl&apt bzw. verlassen mup. ‘
Dies erscheint gerade im Zusammenhang mit der Erwei-
terung der Befristungsméglichkeiten sehr wichtig.

Die Neuformulierung wird begriipt, doch wird die Be-

stimmung des letzten Halbsatzes, {iber den Umfang der
in der Hauptmietzinsabrechnung ausweisbaren Betrige,
zu erheblichen Schwierigkeiten fiihren, da im Falle

der inhaltlichen tberprifung der Hauptmietzinsregser-
ve bei Verfahren gem. §§ 33 und 51 zunschst der fik-
tive Hauptmietzins fiir die Wohnung ohne Abgeltung zu
ermitteln sein wird, um den Unterschiedsbetrag zum

tatsichlichen Hauptmietzins feststellen zu k&nnen.

Uberlegenswert erscheint noch der Gedanke, eine
ttberwalzung auf den Nachmieter nur unter der Voraus-
setzung zuzulassen, dap mit diesem ein unbefristeter
Hauptmietvertrag abgeschlossen wird.

Diese neu eingefiigte Bestimmung ist vollig unver-

standlich.

Nach dem Wortlaut des letzten Halbsatzes wiare der

Untermieter, der von einem "befristeten" Hauptmieter
eine Wohnung zur Ganze anmietet vbllig schutzlos, da
"die Untervermietung nicht rechtswirksam ist".

Er konnte nach dieser Bestimmung die Wohnung jeder-

zeit verlieren (Nichtanwendbarkeit der §§ 61 ff),

h&tte keinen Preisschutz (§ 58) und keine Mdglich-

keit zur Anerkennung als Hauptmieter (§ 29).

Besonders im Zusammenhang mit § 63 wird die gegbn—
standliche Bestimmung noch unverstandlicher.

Da mit dieser Bestimmung Umgehungshandlungen gerade-
zu herausgefordert werden, ist sie ersatzlos  zu
streichen!

Es erscheint durchaus zeitgem&p, den Kreis jemer
Personen, an die Hauptmietrechte abgetreten werden
kénnen, um den Lebensgeféhrten/die Lebensgefihrtin
(vgl. § 42), unter Beibehaltung der sonstigen An-
spruchsvoraussetzungen, zu erweitern.

Die Erweiterung der Méglichkeit zur Hauptmietzinser-
hshung bei Geschiftsrdumlichkeiten um die Tatbest&an-
de der Veriuperung der Anteilsmehrheit an "Gesell-
schaften" und der Verpachtung erscheint als sachge-
recht.
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§ 43 Abs.

4
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Hinzuweisen ist jedoch darauf, dap die 1in den
Erlauterungen versuchte Erklarung des Begriffes der
Gesellschaft im Entwurfstext keine Deckung findet
und mit der vorgesehenen Bestimmung nicht alle
Formen einer wirtschaftlichen Ubertragung eines Un-
ternehmens erfapt werden, z.B. FruchtgenuBeinriu-
mung .

Fuir den Fall, dap es sich beim Mieter um eine Ak-
tiengesellschaft handelt, wird bereits in den Erliu-
terungen zutreffend ausgefiihrt, dap die vorgesehene
Regelung des Abs. 3 de facto unanwendbar sein wird.

Die Differenzierung der Mietzinshohen hinsichtlich
des darin betriebenen Unternehmens, Fortfiihrung des
bisherigen oder andere Geschaftstatigkeit, ist zu
begriipen. Dies insbesondere im Hinblick auf die Si-
cherung der Nahversorgung im stadtischen Bereich.
Mit der vorliegenden Formulierung "unter Beriicksich-
tigung der im Mietgegenstand ausgeiibten Geschaftsta-
tigkeit" ist jedoch entgegen den Ausfiihrungen in den
Erl&auterungen kein Anhaltspunkt flir die Mietzinshshe
zu finden.

Nach stadndiger Judikatur ist die Art des betriebenen
Unternehmens fiir den angemessenen Hauptmietzins gem.
§ 12 Abs. 3 MRG unbeachtlich!

Der Gesetzgeber wird daher klare Regelungen zu tref-

fen haben, wie der Hauptmietzins bei Fortfiihrung des

Unternehmens zu ermitteln ist. Entweder

= durch Angabe eines perzentuellen Abschlages ge-
geniiber dem angemessenen Hauptmietzins gem. § 45
Abs. 1 MRG, oder

=. durch Abstellen auf den branchendurchschnittli-
chen Hauptmietzins, wie in den Erliuterungen das
Beispiel illustriert wird.

Die Feststellung iliber den kiinftigen Hauptmietzins
kann nicht nur auf den angemessenen Hauptmietzins
gem. Abs. 1 beschr&nkt sein, sondern mup sich auch
auf den verminderten angemessenen Hauptmietzins gem.
Abs. 2 beziehen, da ansonsten fiir eine Vielzahl von
VeraupBerungen bzw. Verpachtungen die Bestimmung un-
anwendbar wird.

Auch fiir den Fall pauschal vereinbarter Mietzinse
ist vorzusehen, dap diese auch hinsichtlich ihrer
Zulassigkeit der Hoshe nach liberpriift werden kénnen.
Sonst kann der Fall eintreten, dap nach Aufgliede-
rung des Mietzinses, bei dem sich beispielsweise
ein zu hoher Hauptmietzins ergibt, der Mieter ver-
pflichtet ist, diesen weiterhin "in gleicher Héhe
zu entrichten".
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§ 45 Abs. 1
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Abschnitt ausgefiihrt, erscheint die Grundkonzepti
des neuen "Richtwertmodells" fiir die Hauptmietzi
ermittlung durchaus akzeptabel.

Einer ganzlichen Uberarbeitung bedarf jedoch der
Katalog und das Verfahren hinsichtlich der Zuschlige
und Abstriche.

Es ist dringend erforderlich, die Xriterien hiefiir
ndher zu determinieren und eine summenm&fige Begﬁen—
zung der Zuschl&ige vorzunehmen.

Um Wiederholungen zu vermeiden wird auf die vorste-
henden allgemeinen Anmerkungen zum 2. Abschnitt ver-
wiesen und auf die einzelnen Bestimmungen wie folgt
eingegangen.

Wie bereits in den allgemeinen Anmerkungen zum HE.
ion

Die unveranderte tibernahme der Kategorieneinteilung
aus dem MRG wird aus Griinden der besseren Ubersiaht-
lichkeit begriipt. ‘
Auch die tYbernahme des bisherigen § 16 Abs. 3 wird
begriipt, da damit klargestellt wird, dap es auf die
tatsachlich vorhandene (u.U. nach der Vereinbarung
vom Vermieter tatsichlich hergestellte) Ausstattung
im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses ankommt. In
diesem Zusammenhang wird auf die Systemwidrigkeit
der Bestimmung des § 49 des Entwurfes verwiesen.

Die mietrechtliche Normwohnung wird anders als im
Entwurfstext, namlich als "gut ausgestattete gefdr-
derte Neubauwohnung (Kategorie A)", mit der Ein-
schrankung hinsichtlich der Beheizungsméglichkeit,
"Etagenheizung oder eine glelchwertige stationdre
Heizung", zu definieren sein. ‘

Anders 1apt sich damit sonst die Bestlmmung des 46
Abs. 4, Ermittlung der Baukosten einer "gut ausge-
statteten geforderten Neubauwohnung", nicht in Ein-
klang bringen. ’

Weiters ist die mietrechtliche Normwohnung noch hin-
sichtlich aller im § 45 Abs. 2 Z 1 bis 5 genannten
Kriterien zu definieren, da andernfalls der Ver-
gleichsmapstab fiir Zuschlége und Abstriche fehlt!

Die Einschrinkung jener Mietverhdltnisse, auf die
die angemessenen Hauptmietzinse iS des § 16 Abs.: 1
MRG weiterhin anwendbar bleiben, wird begript.

Die Einschrinkung der Ausnahmebestimmung auf jene
Hauser, die unter Denkmalschutz stehen, erleichert
die Abgenzung.

Der Entfall des Erfordernisses der Wiedervermietung
innerhalb von sechs Monaten erscheint nicht ge-
rechtfertigt, da dies zum Anliegen, den Leerstand
an Wohnungen einzuschrénken, kontraproduktiv ist.
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§ 45 Abs. 2 Das vorgeschlagene System der Zuschl&ige und Abstri-
che ist durch klare Regelungen und Begrenzungen in-
haltlich zu konkretisieren (siehe auch vorstehende
Anmerkungen), da andernfalls, selbst fiir den Fach-
mann/ die Fachfrau, nur Rechtsunsicherheiten ge-
schaffen werden.

Die Summe der mdglichen Zuschliage fiir objektiv
werterhdhende Abweichungen von der mietrechtlichen
Normwohnung ist zun&chst mit einem bestimmten Wert
zu begrenzen, wobei vorgeschlagen wird, dap dieser
maximal 20% betragen darf.

Z 1 Die Ubernahme der Formulierung aus § 80 Abs. 1
(Nutzwert) ist hier insoweit nicht passend, als es
wohl kaum unterschiedliche Zweckbestimmungen (!) von
Wohnungen geben kann und eine bessere Ausstattung
auf Kosten des Mieters bei Mietvertragsabschlup
(§ 44 Abs. 2) nicht vorstellbar erscheint.

Zuschléage bzw. Abstriche fiir die Situierung der Woh-
nung innerhalb des Hauses sind erst dann m&glich,

wenn zuerst die Bezugsgréfe, namlich die Lage der

Normwohnung (§ 44 Abs. 3) definiert ist.

Z 3 Diese Bestimmung steht teilweise im Widérspruch zZu
§ 35 Abs. 1 iiber die Instandhaltungspflicht des Mie-
ters.

Z 4 Das Kriterium "Lage (Wohnumgebung des Hauses)" ist
iiberhaupt zu streichen, da einerseits die Erhal-
tungskosten des Hauses bei guter Lage auch nicht
héher sind und andererseits die Lage auch von Infra-
strukturmapnahmen der &ffentlichen Hand beeinflupt
werden kann, 2B Errichtung einer U-Bahn-Station,
womit ein Vermieter Standortvorteile lukrieren kann,
denen keinerlei Aufwand gegeniibersteht.

tiberdies ist zu beachten, dap derartige Xriterien
langerfristig negative Segregationsauswirkungen in-
nerhalb eines Stadtgebietes zeitigen werden, welchen
mit mietrechtlichen Bestimmungen nicht noch Vorschub
zu leisten ist.

Sollte das Kriterium "Lage" jedoch wider Erwarten
bei den weiteren Beratungen nicht entfallen, so
wird in der Bestimmung des § 44 Abs. 3 auszufiihren
sein, wodurch die durchschnittliche Wohnumgebung
der Normwohnung gekennzeichnet ist.

Z 5 Ausgehend von der Normwohnung als "gut ausgestatte-
ter Neubauwohnung" wird auch der Erhaltungszustand
des "Normhauses" als neubauwertig einzustufen sein.
Es ist daher gesetzlich vorzusehen, dap nach diesem
Kriterium nur Abstriche méglich sind. Je schlechter
der Erhaltungszustand des Hauses, desto hsher die
Abstriche.
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Z 6

Fiir Wohnungen der Ausstattungskategorien B undJ C
ist zundchst ein "Grundabstrich" gesetzlich festzu-
legen.

Vorgeschlagen wird, fiir Wohnungen der Kategorie B
einen Grundabstrich von 25%, fur Wohnungen der Kate-
gorie C einen solchen von 50% vom Richtwert festzau-
schreiben.

Die Beibehaltung fixer Obergrenzen fir Wohnungen
gem. § 44 Abs. 1 Z 4 wird begriipt, da damit zumin-
dest fir diese Wohnungen klare Regelungen bestehen.

Der Anwendungsbereich fir Kategorie D-Neu wird sich
wohl in bescheidenem Rahmen halten, da in Substan-
dardwohnhdusern ein "Verzicht" auf die Moglichkeit
zur Hauptmietzinserhohung gem. §§ 51 ff fiur den Ver-
mieter wirtschaftlich nicht zumutbar erscheint.
Aufgrund dieser Rechtslage kommt es jedoch zu einer
Schlechterstelleung der Altmieter brauchbarer Kate-
gorie D Wohnungen, da diese gem. § 111 einschliep-
lich des neuen Erhaltungs—- und Verbesserungsbeitra-
ges S 9,90 pro Quadratmeter Nutzfl&dche bezahlen mis-
sen, die Neumieter brauchbarer Kategorie D Wohnungen
hingegen nur S 7,40 pro Quadratmeter Nutzfliche.

Die Verminderung des Richtwerthauptmietzinses um 20%
im Falle der befristeten Vermietung wird ausdriick-

lich begriipt.

Im Hinblick auf die Unbestimmtheit des Richtwert-

hauptmietzinses iS des Abs. 2 bleibt jedoch zu be-

firchten, dap diese Bestimmung totes Recht bleibt,

wenn sich der Gesetzgeber zu keiner klaren Bestimm-

barkeit des Richtwerthauptmietzinses entschliept.

Die urspriinglich vorgesehene korrespondierende Be-
stimmung, wonach der Vermieter in der Hauptmietzins-
reserve gem. § 55 den vollen Hauptmietzins (100% des
Richtwerthauptmietzinses) als Einnahme zu verrechnen
hat, sohin 125% des vereinnahmten Hauptmietzinses
fehlt jedoch im gegenstdndlichen Entwurf und ist
daher noch zu erganzen.

Die Erméglichung sogenannter "Sanierungsvereinbarun-
gen" mit zinsrechtlicher Wirksamkeit auch fir HNeu-

mieter, im Gegensatz zur derzeitigen Rechtslage

(§ 16 Abs. 1 Z 7 MRG), ist nicht unproblematisch,

auch wenn insgesamt ein derartiger Regelungsbedarf

besteht.
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Folgende Punkte erscheinen in diesem Zusammenhang
aufgrund der Praxiserfahrungen zu § 16 Abs. 1 Z 7
MRG noch regelungsbediirftig:
Schriftformerfordernis fiir derartige Vereinba-
rungen;

- Moglichkeit zur Durchsetzung der vom Vermieter
in Aussicht gestellten Arbeiten im Auperstreit-
verfahren;

- Kostenverteilung bei Arbeiten an allgemeinen
Teilen des Hauses auf eine bestimmte Mindestan-
zahl von Mietgegenstinden, damit nicht einzelne
Mieter extrem belastet werden;

- Riickforderungsméglichkeit der Mehrbetrige bei
Nichtdurchfiihrung der Arbeiten;

- Beihilfenfahigkeit der Mehrbetrige nach den ein-
schlédgigen Bestimmungen, Mietzins- und Wohnbei-
hilfe.

Die komplizierte Regelung zur Ermittlung der Richt-
werte sollte sprachlich etwas klarer gefapt und in
den Erlauterungen zur besseren Verstidndlichkeit mit
einem Beispiel versehen werden.

Der Abzug laut zweitem Satz findet seine Begriindung
in den fehlenden Erhaltungskosten fiir Aufzug und
zentrale Warmeversorgungsanlage und sollte daher
lauten:

"Von der so errechneten Summe sind dann 5 vH der
Errichtungskosten von Aufzugsanlagen und gemeinsa-
men Warmeversorgungsanlagen abzuziehen."

Da der Grundkostenanteil wohl fiir den Quadratmeter
Nutzfldche der Normwohnung, und nicht fiir den Qua-
dratmeter Grundstiicksfliche, zu ermitteln ist, sind
die bezughabenden Erliuterungen, S. 69, damit nicht
in Einklang zu bringen, die vom gewichteten Durch-
schnitt je Quadratmeter Grundstiicksfliche sprechen!

Weiters wird darauf hingewiesen, dap die Grundkos-
ten nach den Landesférderungsgesetzen nicht gefor-
dert werden, nur die Angemessenheit der vom Forde-
rungswerber (Bautridger) aufgewendeten Kosten filir
den Erwerb der Baugrundstiicke gepriift wird. Auf
diesen Umstand wird in den Erliuterungen hinzuwei-
sen sein.

Es wird daher folgende Formulierung vorgeschlagen:
"Der Grundkostenanteil im Sinne des Abs. 2 errech-
net sich aus dem gewichteten Durchschnitt der
Grundkosten fir den geférderten, mehrgeschossigen
Wohnbau, Kaufpreise der Grundstiicke geteilt durch
die auf diesen Grundstiicken gefordert zu errichten-
de Nutzflache, der wiahrend des letzten Jahres vor
der jeweiligen Ermittlung des Richtwerts den For-
derungszusicherungen zugrunde gelegt worden ist."
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§ 46 Abs. 4 Da nach den Landeswohnbaufdrderungsgesetzen auch
Anschlupgebiihren, Kosten fir Gehsteigherstellung
und Verkehrseinrichtungen zu den férderbaren Bau-
kosten zihlen, ist klarzustellen, dap diese Bau-
kostenanteile in Ermangelung einer Entsprechung im
Althausbestand ebenfalls abzuziehen sind.

Der letzte Halbsatz des dritten Satzes ist daher
wie folgt zu &ndern:

"sowie solche Baukostenanteile, die bautechnischen
Erschwernissen bzw. Kleinbaustellen, wie der Er-
richtung von Gehsteigen und Verkehrselnrlchtungen
zuzurechnen sind".

Beispiel: 1. Grundkosten je Quadratmeter Nutzflache S 2.000,0
2. Baukosten je Quadratmeter Nutzflache S 19.000,0

davon entfallen auf:
- Aufzugs—- und gemeinsame Warme-
versorgungsanlagen: 10%, das sind 1.900,0
- Garagen: 10%, das sind 1.900,0
- Gemeinschaftsanlagen, —-raume ‘
(Waschkiichen, Saunen, Kinderwagen-
riume, etc.): 4%, das sind 764Q,0
- Erschwernisse, Kleinbaustellen-
zuschlag, Verkehrseinrichtungen: 3.003,0
Summe fehlende Baukostenanteile 7.5640,0
Baukosten gesamt: 19.000,0
abziigl. fehlende Baukostenanteile -7.56Q,0
Baukosten gem. Abs. 4 11.440,0
Berechnung gem. Abs. 2:
1. Ertragsanteil:
Grundkosten . 2.000,0
Baukosten 11.440,0
Summe 13.440,0
davon 4% sind S 537,60
2. Erhaltungsanteil:
1,5% der Baukosten S 17%,60
Zwischensumme S 709,20
3. abziglich 5% der Errichtungskosten
fiir Aufzugs— und gemeinsame Warme-—
versorgungsanlagen (1.900,0) -8 9§,00
Richtwert pro Jahr S 614,20
Richtwert pro Monat 8 51,20
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§ 49

§ 51 ff
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Diese Bestimmung steht im Widerspruch zu den Bestim-
mungen iliber die Kategorieeinstufung, § 44 Abs. 2 und
3, wonach die Ausstattung im Zeitpunkt des Mietver-
tragsabschlusses mapgebend 1ist. Die Judikatur =zu
§ 16 MRG hat ausdriicklich klargestellt, dap jeder
Mangel eines kategoriebestimmenden Ausstattungsmerk-
males anzeigepflichtig 1ist, um dem Vermieter die
Moglichkeit zu geben, eine Herabstufung der Wohnung
in der Ausstattungskategorie zu verhindern. Diese
als sachgerecht erkannte Ldsung des Problemes wird
durch die vorliegende Bestimmung nicht iibernommen.

Stattdessen sollte der Mieter auch bei Nichtbehebung
eines Mangels nach hdchstens einem Jahr ab tbergabe
der Wohnung wiederum den der Ausstattung gar nicht
entsprechenden Richtwerthauptmietzins bezahlen!

Im vorliegenden Entwurf ist auch nicht ausgefiihrt
auf welche Mangel sich die Bestimmung beziehen soll,
im Hinblick auf die Kategorieeintelung nach § 44
Abs. 1 ist daher vorzusehen, dap sich diese nur auf
kategoriebestimmende Ausstattungsmerkmale beziehen
kann und die Mietzinsminderung auf den Zeitraum der
Nichtbehebung des Mangels bezieht.

Dap diese Bestimmung auch zur Umgehung einladt, soll
an folgendem Beispiel erl&utert werden.

Eine real Substandardwohnung wird als Kategorie A
Wohnung zum Richtwerthauptmietzins vermietet und
ibergeben und verpflichtet sich der Vermieter ver-
traglich zur Standardanhebung binnen einer Frist von
zwei Monaten. Seitens des Mieters wird die durch den
Mangel, namlich die fehlenden Kategoriemerkmale,
verursachte Verhinderung des bedungenen Gebrauches
zwar angezeigt, doch behebt der Vermieter den Mangel
nicht und hat der Mieter gar nicht die finanziellen
Méglichkeiten hiezu. Trotzdem miifte der Mieter nach
Ablauf eines Jahres wiederum den vereinbarten Richt-
werthauptmietzins fiir eine Kategorie A Wohnung ent-
richten.

Im Hinblick auf dieses Ergebnis erscheint es daher
dringend geboten, die Bestimmung des § 49 ersatzlos
zu streichen. Dies ist im Hinblick auf die zu § 16
MRG ergangene Judikatur, die bei Streichung der ge-
gensté&ndlichen Bestimmung weiterhin anwendbar
bleibt, auch sachgerecht. ‘

Entsprechend der mietengesetzlichen Regelung vor
1982 soll eine Begrenzung der méglichen Erhshung der
Hauptmietzinse festgelegt werden.
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Findet das aufgrund der Kostenvoranschlage gem. Abs.
1 Z 4 und 5 errechnete monatliche Deckungserforder-
nis in der festgelegten Obergrenze fiir Hauptmigt-
zinserhshungen keine Deckung, so ist eine Reihung
der Arbeiten nach Dringlichkeit gem. § 30 Abs. 2 Z 2
vorzusehen.

Im Hinblick auf die nachtr&glich eingefiligte Bestfim-
mung des § 75, wonach die §§ 51 bis 54 fir diese
Mietvertrage nicht anzuwenden sind, ist eine sachge-
rechte L&sung vorzusehen.

Entsprechend der Regelung im Abs. 5 ware auch hier
einzufiigen, dap das Begehren auf Erhshung der Haupt-
mietzinse durch den Vermieter fiir das gesamte Haus
bereits dann ausgeschlossen ist,

"wenn fur zumindest eine nach dem Inkrafttreten die-
ses Bundesgesetzes vermietete Wohnung .."

der hdhere Hauptmietzins begehrt wird.

Die Antragsrechte der Gemeinde und des bestellten
Verwalters sind klarzustellen.

Bereits in den Anmerkungen 2zu den Bestimmungen |der
§§ 9 bis 20 wurde ausgefiihrt, weshalb diese in ihrer
Geamtheit fir die Abrechnung iiber die Hauptmietzins-
reserve nicht anwendbar erscheinen, dies insbeson-
dere hinsichtlich der Bestimmungen des § 20 iiber .die
Pradklusion der Einwendungen, und deshalb fiir ‘die
Hauptmietzinsabrechnung nicht gelten sollen.

Im Hinblick darauf, dap in der gegenstdndlichen Be-
stimmung die inhaltlich in die Abrechnung aufzuneh-
menden Einnahmen und Ausgaben abschliepend angefiihrt
werden, ist sie zur Vollst&ndigkeit nur mehr um die
Abrechnungspflicht, wie iiber Form und Rechtzeitig-
keit der Auflage und die Strafbestimmungen bei
Nichterstellung der Abrechnung zu ergénzen.

Form und Rechtzeitigkeit der Auflage, wie die Straf-
bestimmungen bei Nichterstellung der Abrechnung,
kdnnen durch einen Verweis auf die entsprechenden
Bestimmungen des 1. Abschnittes normiert werden.

1 lit a

Hinsichtlich der vereinnahmten verminderten Haupt-
mietzinse gem. § 45 Abs. 3 aus befristeten Mietver-
hiltnissen ist vorzusehen, dap die vollen Hauptmiet-
zinse, namlich 125% der vereinnahmten als Einnahmen
auszuweisen sind.

Ebenso fehlt die Bestimmung, dap die vom Vermieter
vereinnahmten "verbotenen Abldsen" als Einnahmen
auszuweisen sind, siehe § 59 Abs. 4.
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§ 55 Abs. 1 Z 1 lit ¢

Da hinsichtlich der leerstehenden Mietgegenstande
nur eine Einnahmenausweisung fir Richtwert- bzw.
Kategoriehauptmietzinse, § 45 Abs. 2 bis 4, vorge-
sehen ist, waren fir die Leerstehung von Mietgegen-—
stédnden iS des § 45 Abs. 1 keine Einnahmen auszu-
weisen. Da den Erl&uterungen keine geplante Anderung
zu entnehmen 1ist, wird davon ausgegangen, dap es
sich um ein Redaktionsversehen handelt.

Der Verweis auf die Hauptmietzinse nach "§ 45 Abs. 2
bis 4" ist daher durch den Verweis auf die Haupt-
mietzinse nach "§ 45 Abs. 1 bis 4" zu ersetzen.

§ 56 Abs. 3 Werden die Hausbesorgerarbeiten von einem Dritten,
der kein Hausbesorger ist, geleistet, so sind im
Sinne des Kostendeckungsprinzips die vom Vermieter
unter Betriebskosten verrechenbaren Ausgaben auf die
Betrédge gem. § 23 Abs. 1 Z 1 zu beschranken.

Abs. 4 Im Hinblick auf die wunklare Bestimmung des § 8,
mehrere Erhshungsméglichkeiten innerhalb eines Ka-
lenderjahres, ist hier fiir den 2. Abschnitt vorzu-
sehen, dap nur eine Erhshung je Kalenderjahr, Vor-
jahresbetriebskosten zuziiglich hochstens 10%, zu-
lassig ist.

§ 58 Die Begrenzung des Untermietzinses mit 150% des vom
Untervermieter zulassigerweise zZu entrichtenden
Mietzinses wird ausdriicklich begriipt.

Zur Klarstellung ist noch einzufiigen, dap die diesen
Betrag libersteigenden Zahlungen teilnichtig sind und
somit ab Beginn des Untermietverhaltnisses riickge-
fordert werden kénnen.

§ 59 Abs. 3 Die Ausdehnung der Verjihrungsfrist auf zehn Jahre
wird begriipt.

Abs. 4 = Ebenso wird die Pflicht zur Verrechnung erhaltener

verbotener Ablésen ungeachtet deren Riickforderung
begriipt.
Auf die Unstimmigkeiten dieser Verrechnungsvor-
schrift bei Aufrechterhaltung der Abrechnungsvor-
schriften der §§ 9 bis 20 auf die Hauptmietzinsab-
rechnung wurde bereits in den Anmerkungen =zum 1.
Abschnitt hingewiesen. '
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Im Hinblick auf die Geltung dieser Bestimmung mur

fiir den Vermieter, erscheint es jedoch dringend |ge-
boten, die derzeitige Strafbestimmung des § 27
Abs. 4 fiir jene Falle weiterhin zu belassen, in de-
nen ein Dritter, wie der Verwalter, Vermittler oder
Vormieter unzulissige Zahlungen im Sinne des Abs. 1
begehrt.

Andernfalls wird Jjeweils ein Dritter, wie =2zB der
Verwalter den Erhalt der Ablése behaupten, um dol-
cherart ungestraft der Verrechnungspflicht in der

Hauptmietzinsreserve zu entgehen.

Warum die Riickforderungsfrist iberhshter Zahlungen
bei befristeten Mietverhéltnissen anders als im
Abs. 3 geregelt wird, ist unverstandlich.

Endigungsrecht

2
Erfreulich ist die Festschreibung der Judikaturén-

derung, wonach ein baurechtlicher Abtragungsauftrag
nicht mehr automatisch den rechtlichen Untergang der
Bestandsache bedeutet.

Da die wirtschaftliche Unmséglichkeit der Instand-
setzung ein Anwendungsfall des Xindigungsgrundes der
wirtschaftlichen Abbruchreife mit Ersatzwohnunggbe—
schaffung ist, dirfte lediglich die technische ' Un-
moglichkeit zum Untergang fiihren. Somit sollte auch
fiir diesen Fall die Pflicht zur Beistellung von  Er-
satzwohnungen normiert werden. ‘

Die an sich positive Mdglichkeit zur verbindlibhen
auBergerichtlichen Mieterkindigung wird durch |den
dann fehlenden Exekutionstitel fiir den Mieter puch
zu einer erhdhten Rechtsunsicherheit fiihren. Spe-
ziell die ordnungsgemipfe Zustellung der Kindigung an
den Vermieter ist bei den zunehmenden Eigentimerge-
meinschaften (WE-Begriindung), kurzlebigen Verwer-
tungsgesellschaften und auslandischen (Teil-) Eigen-
tiimern problematisch.

Zweckm&pig wire die Anordnung, dap wie in der Ver-
fahrensbestimmung des § 22 Abs. 1 Z 6 die Kindigung
auch wirksam zu Handen des Verwalters zugestellt

werden kann.
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§ 63
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4
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1
Die vorzeitige Kiindigungsmoglichkeit bei befristeten

Mietvertragen entspricht einem starken Praxisbediirf—

nis.

Durch die neue aupergerichtliche Kiindigung besteht
allerdings fir den Mieter die Rechtsunsicherheit, ob
seine "wichtigen, nicht in seiner Person liegenden
Grinde" akzeptiert werden und die Kiindigung tats&ch-
lich rechtswirksam geworden ist. Abhilfe wiirde eine
Frist von z.B. 4 Wochen ab Zugang der Kindigung
schaffen, in der der Vermieter seine Ablehnung
schriftlich erkldren mup, ansonsten die Kiindigung
jedenfalls rechtswirksam ist.

1-6 .

Die generellen Befristungsmdglichkeiten werden aus
den in den allgemeinen Bemerkungen (siehe S 16/17)
dargelegten itiberlegungen abgelehnt.

Die Begiinstigung bei der Vermietung von Eigentums-—
wohnungen, noch dazu unabh&ngig vom Baualter, wird
die Begriindung von Wohnungseigentum im Altbau noch
weiter fordern. ’

Der Zuwachs und die Anzahl der bereits eingeleiteten
Verfahren zur Umwandlung von Altmieth&usern in Woh-
nungseigentum zeigen eine Entwicklung, nach der die
normale, voll geschiitzte Hauptmiete in absehbarer
Zeit nicht mehr der Regelfall, sondern die Ausnahme
sein wird. Der urspriingliche "Hausherr" als Vermie-
ter wird dann zum mehrheitlichen Wohnungseigentiimer,
der "nur mehr" seine Eigentumswohnungen befristet
vermietet.

In Kenntnis dieser Entwicklung wird jedoch mit dem
vorliegenden Entwurf der Druck zur indirekten Auf-
weichung des Mieterschutzes noch verstarkt und feh-
len Bestimmungen, die dem "Eigentumswohnungshaupt-
mieter" eine starkere Rechtsposition verschaffen
wirden.

Wenn schon Verl&ngerungsmbglichkeiten fir Befris-
tungen vorgesehen werden, sollte begleitend sicher-
gestellt werden, dap auch die ausdriicklich verein-
barte Verldngerung nur zum urspriinglich 2zulé&ssig
vereinbarten Mietzins erfolgen kann.

Grundsdtzlich besteht gegen die Beglinstigung von
mildtatigen Wohnraumbeistellern kein Einwand.
Klarzustellen ist, dap fiir diese nach den konzipier-
ten Ubergangsbestimmungen auch der Befristungstat-
bestand der Zwischennutzung bis zur gefdrderten Sa-
nierung des 2.WAG, Art. IV, weiterbestehen bleibt.
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Der Grund fiir die Einbeziehung der gemeinniitzigen
Bauvereinigungen ausdriicklich ohne Zweckbindung | an
eine mildtatig motivierte Weitergabe kann nicht
nachvollzogen werden und ist zu streichen.

Gem. § 38 Abs. 3 ist eine ganzliche Untervermietung
durch die mildt&tigen Wohnraumbeisteller "nicht
rechtswirksam".

Die Abschaffung des Auftragsverfahrens fiir die Ver-
mieterkiindigung im Geltungsbereich des BWRG ‘ist
willkommen.

Die geringe Zahl an Zustellungen und die kurze BRin-
wendungsfrist im Mandatsverfahren fiihrten immer wie-—
der zum Wohnungsverlust ohne inhaltliche Rechtferti-
gung. '

Der Wegfall der im § 33 MRG normierten Eventualmaxi-
me ist Jjedoch nicht Dbegriindet und wird als nicht
sachgerecht abgelehnt.

Die Anwendung der Verfahrensaussetzung gem. Abs. 2
fir die Kiindigungsgriinde des § 64 Abs. 2 Z 4 u. 6
wird als nicht sinnvoll erachtet, weil beide Kindi-
gungsgriinde bereits eine Zukunftsprognose iiber ‘den
zukiinftigen Wohnbedarf des Mieters oder der ein-
trittsberechtigten Personen enthalten.

Selbst nach Aus- und Fortsetzung des Verfahrens
miifte unabhingig vom Verhalten des Mieters im Aus-
setzungszeitraum neuerlich der zukiinftige, nach ‘dem
Schlup der mindlichen Streitverhandlung liegende
Wohnbedarf beurteilt werden.

Der § 34 a MRG hat sich in der bisherigen Praxis
bewdhrt. Da die rechtzeitige Information des or-
mellen Untermieters die Vorausetzung fir die Anwen-
dung dieser Bestimmung ist, mup sie unbedingt um die
gerichtliche Mitteilung von der KXindigungs- oder
Raumungsklage mit beigeschlossener Rechtsbelehtung
an die betreffende Wohnung erginzt werden.

Einen anderen méglichen Ansatz dafir gab es Dbereits
im § 34 Abs. 3 u. 4 des Ministerialentwurfes  fir
eine MRG-Novelle 1989. Darin war bei Vorliegen elnes
rechtskriaftigen Raumungstitels die Verstindigung' der
tatsdchlich in der Wohnung gemeldeten Personen vor-
gesehen.

Nachdem dieser Sonderbefristungstatbestand nicht
durch besonders beriicksichtigungswiirdige, in ' der
Person von Vermieter oder Mieter gegriindeten  Um-
stande sachlich gerechtfertigt ist, wird er abge-
lehnt.
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§ 75 Im Zusammenhalt mit § 28 Abs. 4 Z 1 BWRG gelten die-
se Sonderbestimmungen nur fiir Mietwohnungen in un-
gefordert errichteten Geb&uden, deren Baubewilligung
im Zeitraum wvon 9.5.1945 bis 30.6.1953 erteilt
wurde.

Warum méblierte Komfortwohnungen in gefordert er-
richteten Gebduden iber diesen Zeitpunkt hinaus be-
giinstigt werden sollen, ist unerfindlich.
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3. ABSCHNITT:

E

Die im Bereich des Wohnungseigentums vorgeschlagenen inderungeni

- Moglichkeit der Wohnungseigentumsbegriindung auch an Kfz-Ab-
stellflachen (§ 76 Abs. 1);

- Verbot der Wohnungseigentumsbegriindung an Substandardwohnungen
(§ 76 Abs. 3);

- Begriindung von Wohnungseigentum auch bei Aufhebung der Mitei-
gentumsgemeinschaft (§ 77 Abs. 2)

- Differenzierung zwischen ordentlicher und auﬁerordentlicher

Verwaltung (§§ 88 ff);
- Wohnungseigentiimergemeinschaft als eigene Rechtsperssnlichkeit

(§ 91);

tragen den Bediirfnissen der Praxis Rechnung und werden teilweise

durchaus begriipt.

Aus terminologischen Griinden, und um ein Begriffswirrwarr - hintan-
zuhalten, wird jedoch vorgeschlagen, den Begriff "Nutzungsobjekt"
anstelle des Begriffes "selbsténdige Wohnung oder selbstandige
sonstige Riumlichkeit" zu setzen.

Damit ksnnte auch der begriffliche Widerspruch zwischen der "deut-
lich abgegrenzten Abstellfléache fir Kfz" als "sonstiger selbsqan-
diger R&umlichkeit” aufgehoben werden. “

In den folgenden Ausfithrungen wird daher nur mehr der Begﬁiff

"Nutzungsobjekt" verwendet.
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Allgemeines und Ergadnzungsvorschlage

Schutz der Wohnungseigentumsbewerber vor Wohnungseigentumsbegrin-

dung v

- Ausgehend von den Erfahrungen der Praxis, wonach zwischen Be-
zug eines Nutzungsobjektes bis zur tats&chlichen Begriindung
von Wohnungseigentum auch im Neubaufall ein Zeitraum von bis
zu 10 Jahren liegen kann, widhrenddessen die besonderen Bestim-
mungen des WEG iiber die Verwaltung, die Verteilung der Aufwen-
dungen und Ertr&gnisse (§§ 13 bis 20 WEG), nicht anwendbar
sind und daher die spezifischen Schutzbestimmungen nicht grei-
fen, wird vorgeschlagen, die neuen Bestimmungen der §§ 87 -
96, wie die korrespondierenden verfahrensrechtlichen Bestim-
mungen der §§ 21, 22 und 105, bereits ab Ubergabe eines Nut-
zungsobjektes an einen Wohnungseigentumbewerber fiir anwendbar

zu erklé&aren.

- Ganzlich unberiicksichtigt bleibt im Entwurf die notwendige
Ausweitung der Schutzbestimmungen zugunsten der Wohnungsei-
gentumsbewerber im Altbau. Diese, gerade im stadtischen Be-
reich "boomende" Verwertung von Altbauwohnungen, "Abverkauf
ins Wohnungseigentum", erfordert dringend eine gesetzliche
Regelung.

- Wie oben fiir den Neubaufall vorgeschlagen, sollten auch im
Altbaubereich fiir den Zeitraum ab Ubergabe eines Nutzungs-
objektes an einen Wohnungseigentumsbewerber bis zur Woh-
nungseigentumsbegriindung die Schutzbestimmungen der §§ 87
bis 96, Verwaltung, die Verteilung der Aufwendungen und Er-
trdgnisse, wie die korrespondierenden verfahrensrechtlichen
Bestimmungen der §§ 21, 22 und 105, fir anwendbar erklart
werden.

- Weiters erscheint es dringend erforderlich, die Schutzbe-
stimmungen fir den Wohnungseigentumsbewerber gegeniiber dem
Wohnungseigentumsorganisator (§§ 99 bis 104) auch auf die

Begriindungsphase von Wohnungseigentum im Altbau auszudehnen
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(hinsichtlich der Nichtanwendbarkeit der §§ 23 bis 25 WEG
siehe Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht, Rz 11 zu §V23
WEG) . 2

7u diesem Zweck wird vorgeschlagen, den Begriff des Woh-
nungseigentumsorganisators weiter zu definieren und die Be-
stimmung des § 99 Abs. 1 2.Satz wie folgt zu ergénzen:
“sowie jeder Liegenschaftseigentimer, der die kiinftige Be-

griindung von Wohnungseigentum an bestehenden Nutzungsobjek-

ten zusagt".

Mindestanteil - Nutzfliche und Nutzwert

- Da die Aufwendungen fiir die Liegenschaft gem. § 95 kiinftighin
nach dem Verhaltnis der Nutzflachen aufzuteilen sind, stellt
sich die Frage, ob ein Aufrechterhalten der "Nutzwerte" (§ 80)
iiberhaupt noch geboten ist oder es nicht zweckmifiger und ent-
sprechender wire, den Mindestanteil als Verhaltnis der NQtz—
flache eines Nutzungsobjektes zur Summe der Nutzflachen aller

Nutzungsobjekte zu definieren.

Folgendes Beispiel soll die Auswirkungen des vorliegenden ﬁnt—
wurfes illustrieren: ”
Nutzungéobjekt mit 100 m2 in einem Haus, in dem an samtliéhen
Nutzungsobjekten Wohnungseigentum begriindet ist.

A. Geschaftsraumlichkeit:
- Verhaltniszahl von 10 hinsichtlich der Nutzflé&che;

- Verhiltniszahl von 12 hinsichltich der Nutzwerte;
der Wohnungseigentiimer dieses Nutzungsobjektes
. - pezahlt 10 Anteile fiir die Aufwendungen (§ 95)
- erhilt jedoch 12 Anteile der Ertrignisse (§ 96 Z 3) und
- hat 12 Stimmen in Angelegenheiten der Verwaltung |

(§§ 88 ££).
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B. minder ausgestattete und schlecht situierte Wohnung:
- Verhdltniszahl wvon 10 hinsichtlich der Nutzfl&ache;
= Verhdltniszahl von 9 hinsichtlich der Nutzwerte;
der Wohnungseigentiimer dieses Nutzungsobjektes
- bezahlt 10 Anteile fiir die Aufwendungen (§ 95)

- erhalt nur 9 Anteile der Ertragnisse (§ 96 Z 3) und
- hat 9 Stimmen in Angelegenheiten der Verwaltung
(§§ 88 ff).

Bei gleicher Nutzflaiche (= gleich hohe Aufwendungen) lukriert
der Nutzer des Objektes A hohere Ertragnisse und hat sein An-
teil mehr Gewicht bei Abstimmungen.

Dap dies keine sachgerechte Lésung ist, braucht wohl nicht
weiter erliutert zu werden.

Im Hinblick auf dieses Ergebnis wird sohin vorgeschlagen, die
"Nutzwerte" ersatzlos zu streichen und stattdessen den Min-
destanteil, § 78 Abs. 1, als "Verhaltnis der Nutzfliche eines
Nutzungsobjektes zur Summe der Nutzflichen aller Nutzungsob-
jekte" zu bestimmen.

Gemeinsames Wohnungseigentum von Nicht-Ehegatten

- Ebenfalls ungeldst bleibt im vorliegenden Entwurf das Problem
des "gemeinsamen Wohnungseigentums" durch Nicht-Ehegatten.
Sowohl bei Lebensgeféahrten, wenn auch in geringerem Ausmapg,
bei Gemeinschaften aus einem Elternteil und einem Kind, be-
steht der Wunsch ‘"gemeinsames Wohnungseigentum" zu begriinden
kénnen, was nach derzeitiger Rechtslage formell ausgeschlossen
ist.

Nur iiber den unbefriedigenden Ausweg der Griindung einer eige-
nen juristischen Person, am zweckm&Bigsten und kostengiinstig-
sten hat sich hiefiir die Erwerbsgemeinschaft, BGBl. 257/1990,
erWwiesen, ist es diesen Personengruppen méglich, Wohnungsei-

géntum an einem Nutzungsobjekt zu erwerben.
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Es wird daher vorgeschlagen, die §§ 77 ff dahingehend abzuan-
dern bzw. zu modifizieren, dapf Wohnungseigentum von hﬁchsqens
zwei Personen erworben werden kann, deren Miteigentumsantedile
je den halben Mindestanteil nicht unterschreiten.

Im Todesfall eines derartigen Mitwohnungseigentﬁmers ware die
Regelung des § 84 anwendbar zu gestalten. In anderen Fallen
der Aufldsung ist nach den Regeln des ABGB iber die Aufhebung

der Miteigentiimergemeinschaft vorzugehen.
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1
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Ungeachtet der o.a. Verinderungsvorschlige wird zu
den einzelnen Bestimmungen Stellung genommen wie
folgt, wobei besonders auf Unklarheiten und Wider-
spriichlichkeiten hingewiesen wird.

Inwieweit der Entfall des Wortes '"selbstindigen" am
Beginn des zweiten Satzes ein Redaktionsversehen
darstellt, kann in Ermangelung von Ausfithrungen in
den Erlauterungen nicht beurteilt werden. (Beachte
die unterschiedliche Formulierung im 1. wund 2.
Satz).

Wie bereits vorstehend ausgefiihrt, wird vorgeschla-
gen, den Begriff "Nutzungsobjekt" zu verwenden und
diesen Begriff mit den verschiedenen méglichen Woh-
nungseigentumsobjekten inhaltlich zu bestimmen.

Die Moglichkeit zur Begriindung von Wohnungseigentum
am Kfz-Abstellfldchen wird in Ermangelung eines
effizienten mietrechtlichen Schutzes begriipt.

Die vorliegende Formulierung ist héchst mehrdeutigqg.
Zun&chst wird auf den mietrechtlichen Kategorie D
Begriff, sodann auf die bisherige (wie lang andau-
ernde ?) Wohnungsnutzung abgestellt.

Die Priifung dieser Voraussetzungen bzw. das Nicht-
vorliegen derselben mup daher, in Ermangelung be-
sonderer Nachweisregeln, das Grundbuchsgericht,
§ 86, vornehmen.

Um einerseits Auslequngsschwierigkeiten hinsicht-
lich des Begriffes der "bisherigen Wohnungsnutzung"
(genligt ein zwischenzeitiger Leerstand oder eine
Vermietung als Hobbyraum ?) andererseits Unklar-
heiten hinsichtlich der Ausstattung und Brauchbar-
keit der Wohnung hintanzuhalten, wird stattdessen
folgende Formulierung vorgeschlagen.

"Die Begriindung von Wohnungseigentum an R&umlich-
keiten, die baurechtlich als Wohnungen gewidmet und
die im Sinne des § 3 Z 10 Stadterneuerungsgesetz
(SternG) mangelhaft ausgestattet sind, ist nicht

- zZul&assig."

Damit wird klargestellt, dap es sich um mangelhaft
ausgestattete Wohnungen im Sinne der jeweiligen
baurechtlichen Bestimmungen handelt, die von der
Wohnungseigentumsbegriindung ausgeschlossen sind.

Wie bereits vorstehend ausgefiihrt, ist die Msglich-
keit vorzusehen, dap héchstens zwei Personen Woh-
nungseigentum an einem Nutzungsobjekt erlangen k&én-—
nen und wird daher die Wortfolge "von Ehegatten"
durch die Wortfolge "von héchstens zwei Personen"
Zu ersetzen sein.
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§ 78
§§ 79 + 80
§§ 82 — 84
§ 85
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Die Moglichkeit zur Wohnungseigentumsbegriindung
durch "Realteilung" nach Aufhebung der Miteigean-
tumsgemeinschaft wird ausdriicklich begriipt. i

|

Die Erlauterungen hiezu (S 108) kdnnen nur bekrif-
tigt werden und ist {berdies darauf hinzuweisen,
dap nach der bisherigen Rechtslage die selbstnut-
zenden Miteigentimer im Falle der gerichtlichen
Feilbietung der Liegenschaft nicht nur ihren Lie-
genschaftsanteil, sondern auch ihre Wohnméglichkeit
verloren haben.

Unerwadhnt bleibt in den Erlauterungen jedenfalls,

-dap sich das Verfahren iiber die Teilungsklage ent-

sprechend aufwendiger gestalten wird, da zwisclien
den Miteigentimern nicht nur eine Aufteilung der
Objekte, sondern im Regelfall auch ein entsprechean-
der Wertausgleich erfolgen mup.

Da die "Realteilung" durch Wohnungseigentumsbegrin-
dung wohl nicht quasi "automatisch" erfolgen soll,
ist einleitend zur Z 2 die Wortfolge "iber Antrag
eines Miteigentimers" einzufiigen.

Wie vorstehend ausgefithrt ist der Mindestanteil
anstelle des Verhialtnisses der Nutzwerte nach dem
Verhdltnis der Nutzflidchen zu bestimmen.

Der Mindestanteil ist auch von der Gemeinde, § 23,
festzusetzen. ‘

Entsprechend der vorgeschlagenen Anderung ist ‘'in
den Abs. 2 und 3 nur mehr auf Nutzflichenadnderungen
abzustellen bzw. wére im § 105 Abs. 4 Z 2 vorzuse-—
hen, dap das Gutachten eines Ziviltechnikers oder
Sachverstandigen auch die Verh&altniszahlen der
Nutzflachen zueinander enthalten mup.

Bei Abstellen auf die Verhdltniszahl der Nutzfla-
chen kénnen §§ 79 und 80 entfallen, da die Nutzfl&-
chen aller Nutzungsobjekte gem. § 105 Abs. 4 Z 2
von einem Ziviltechniker oder Sachverstiandigen zu
ermitteln sind und dieses Gutachten auch die Ver-
haltniszahlen der Nutzfl&chen zueinander enthalten
mup.

Hier ist auf das gemeinsame Wohnungseigentum won
hdchstens 2 Personen, egal ob Ehegatten oder Nicht-
ehegatten abzustellen.

Die Sonderregelung fir Ehegatten bei Auflésung der
Ehe bleibt erhalten.

Hinsichtlich anderer Mitwohnungseigentiimer ist eine
Bestimmung iber die Aufhebung der Gemeinschaft vor-
zusehen.

Stellungnahme
m. gruber, n.

zum Entwurf eines BWRG - Blatt 42
kessler, f. strimpf - MIM - 05.05.1993

www.parlament.gv.at

43 von 49




44 von 49

§ 86 Abs.

Abs.

§ 87 Abs.

§§ 88 ~ 90

§ 88 Abs.

§ 89 Abs.

2

3

2

1
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Obwohl gem. § 76 Abs. 3 die Wohnungseigentumsbe-
grindung an Substandardwohnungen ausgeschlossen
werden soll, fehlt die korrespondierende Bestimmung
bei den dem Einverleibungsantrag anzuschlieBenden
Unterlagen.

Im Hinblick auf die vorgeschlagene Formulierung im
§ 76 Abs. 3 wird angeregt, die Bescheinigung der
Baubehdrde gem. Z 2 um das Erfordernis der Bekannt-
gabe mangelhaft ausgestatteter Wohnungen im Sinne
des § 3 Z 10 Stadterneuerungsgesetz zu erweitern.

Im Hinblick auf die vorgeschlagene Umstellung des
Mindestanteiles auf die Verhaltniszahl nach Nutz-
flachen, ist auch diese Bstimmung entsprechend zu
adaptieren.

Vorgeschlagen wird eine Erganzung im Sinne des
§ 35 Abs. 3, "wobei auch auf erlittenes Ungemach
Bedacht zu nehmen ist."

Die klare Differenzierung zwischen "ordentlicher"
und "auperordentlicher" Verwaltung der Liegenschaft
wird ausdriicklich begriipt, insbesondere im Zusam-
menhang mit der vorgesehenen Ersetzung der Zustim-
mung der iberstimmten Minderheit durch das Gericht,
§ 90 Abs. 1, da damit auch die Minderheitsrechte im
gerichtlichen Verfahren gewahrt werden kénnen, wie
der vorgesehenen Méglichkeit der Erlassung einer
gerichtlichen Beniitzungsregelung, § 90 Abs. 2.

Um verfahrensrechtliche Streitigkeiten hintanzuhal-
ten, wird jedoch vorgeschlagen, auch diese Angele-
genheiten, § 90 Abs. 1 und Abs. 2, in den Verfah-
renskatalog des besonderen AuBerstreitverfahrens
gem. § 21 aufzunehmen.

Warum das Erfordernis einer "gerichtlichen" Aufkiin-
digung entfallen soll; vgl. § 14 Abs. 2 WEG, 14Bt
sich den Erl&uterungen nicht entnehmen, und wird
daher vorgeschlagen, wiederum die “"gerichtliche
Aufkiindigung" in den Wortlaut aufzunehmen.

Begriipt wird die Gleichstellung des Sachverhaltes
mit jenem, wenn ein Miteigentimer den angemieteten
Abstellplatz nicht selbst benutzt.

In Z 7 wird nur der erste Fall des § 88 Abs. 2,
nicht jedoch der zweite Fall, zu jenen Angelegen-
heiten gez&ahlt, in denen auch der einzelne Mitei-
gentiimer Rechte durchsetzen kann.

Es wird daher vorgeschlagen, in Entsprechung des
neuen § 88 Abs. 2, auch in der Z 7 beide Falle der
dort genannten Kiindigungsméglichkeit gleich zu be-
handeln.
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Die Einrdumung eigener Rechtspersénlichkeit fiir die
Wohnungseigentimergemeinschaft wird ausdrﬁcklikh
begriipt., ﬁ
Die in Z 2 genannte Frist von fiinf Jahren fir "zu-
lassigerweise" Dbefristete Verwaltervertriage er-
scheint zu lang. Dies insbesondere im Hinblick auf
die ungleiche Vertragslage in der Begriindungsphage
von Wohnungseigentum, wo regelmipig eine Ubermacht
des Wohnungsanbieters vorliegt.

Es wird daher vorgeschlagen, die in Z 2 genannte

Frist auf zwei Jahre zu verkiirzen.

Die Moglichkeit mittels Mehrheitsentscheidung einen
von den Grundsitzen des § 6 abweichenden Vertei-
lungsschliissel nach dem Verh&dltnis der unterschied-
lichen Nutzungsmdglichkeiten 2zu beschliepen, er-
scheint durchaus akzeptabel, wenn gleichzeitig die
Mdéglichkeit einer gerichtlichen Uberpriifung vorge-
sehen wird.

Da der Verweis auf die Bestimmung des § 6 Abs, . 3
hiefiir nicht geniigt (dieser Bestimmung liegt ein
anderer Sachverhalt zugrunde) wird vorgeschlagen,
folgende Ergénzung vorzunehmen: ‘
"Jeder Miteigentiimer kann die Entscheidung des Ge-
richtes dariiber begehren, ob die von der Mehrheit
geschlossene Vereinbarung zulassig ist". Im § 21
wird der Katalog der in das besondere Auperstreit-
verfahren verwiesenen Angelegenheiten entsprechend
zu ergdnzen sein.

Wie bereits in den allgemeinen Bemerkungen zum 3.
Abschnitt ausgefiihrt, ist die vorgesehene Regelung,
Verteilung der Aufwendungen nach Nutzfl&chen, jgr
Ertragnisse aber nach Nutzwerten, weder sachlich
gerechtfertigt, noch einsichtigqg. f

Wie bereits in den allgemeinen Bemerkungen zum 3.
Abschnitt ausgefiihrt, erscheint es dringend eerr—
derlich, die Schutzbestimmungen des Wohnungseigen-
tumsbewerbers gegeniiber dem "Wohnungseigentumsorga-
nisator" auch auf den Bereich des "Altbaueigentuns"
auszudehnen.

' Es wird daher folgende Erganzung der Definition des

Wohnungseigentumsorganisators am Ende des 2zweiten
Satzes vorgeschlagen: :
"sowie jeder Liegenschaftseigentiimer, der die kinf-
tige Begriindung von Wohnungseigentum an bestehenden
Nutzungsobjekten zusagt".

§ 91
§ 94 Abs. 1
§ 95
§ 96
§ 99
Abs. 1
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§ 105 Abs.

4
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Im Hinblick auf die vorstehend vorgeschlagene Um-
stellung des "Mindestanteiles" auf die Verh&altnis-
zahl der Nutzflédchen, werden auch die aufwendigen
Verfahren auf Festsetzung oder Neufestsetzung der
Nutzwerte entbehrlich.

Stattdessen wird vorgeschlagen, in der Z 2 vorzuse-
hen, dap das von einem Ziviltechniker oder Sachver-
stdndigen zu erstellende Gutachten nicht nur die
Nutzflachen s&amtlicher Nutzungsobjekte, sondern
auch die Verhdltniszahlen der Nutzflichen zueinan-
der zu enthalten hat.
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§ 109

§ 110

§ 111
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Klarzustellen ist, dap schriftliche Vereinbarungen
iiber die Nichtriickzahlung bereits entrichteter aber
nicht fristgerecht verwendeter Erhaltungs- und Vek-
besserungsbeitréige im Jahr des jeweiligen "Abrei-
fens" als Hauptmietzinseinnahmen zu behandeln und
in der Hauptmietzinsabrechnung gem. § 55 als Ein-
nahmen auszuweisen sind.

Die Bezeichnung als Ubergangsregelung fiir kinftige
Erhaltungs—- und Verbesserungsbeitriage ist 1rrefuhr—
end, da es sich um keine Ubergangsregelung, sondej
um einen Eingriff in bestehende Mietvertrage haF
delt. b
Da weder eine Riickzahlung, noch eine "ewige Ver—
rechnung" bei nicht ordnungsgemé&pfer Verwendung,
sondern die Behandlung als Hauptmietzins vorgesehen
ist, handelt es sich hiebei um eine Hauptmietzins-
erhdhung fiir Altvertr&ge, die noch dazu das Ergeb-
nis zeitigen kann, dap Altmieter einen hdheren Be-
trag je Quadratmeter Nutzfladche als Neumieter .ent-
richten miissen (vgl. Anmerkung zu § 45 Abs. 3).

Die Bestimmung des Abs. 3 erscheint in diesem Zu-
sammenhang iiberhaupt entbehrlich, da keinerlei
Sanktionen an die nicht ordnungsgem&pe Verwendung
gekniipft werden.

Der vorliegende Entwurf wird fir kein taugliches
Instrument gehalten, sondern wird vorgeschlagen, in
Entsprechung der bisherigen Regelung des § 45 MRG
die Erhaltungs— und Verbesserungsbeitrage auch weai-
terhin zu regeln. ‘

Die vorliegende Bestimmung geht hinsichtlich der
Hauptmietzinshshe zutreffenderweise vom Zustand der
Wohnung bei der urspriinglichen Anmietung aus, ana-
log den in den Erlauterungen erwdhnten Bestimmungen
des § 46 MRG.

Um jedoch eine Differenzierung der Mietzinshodhen
hinsichtlich des Jjeweiligen Ausstattungszustandes
Zzu ermdglichen wund die Differenz zum bisherigen
Hauptmietzins verkraftbar zu gestalten, wird vorge-
schlagen, am bisherigen Erhdhungsausmap festzuhal-
ten und eine Anhebung nur bis zu den im § 51 Abs. 1
Z 6 lit. a bis d genannten Betrage zu gestatten.

Jedwede andere Einstufung, etwa zum Zeitpunkt der
Mietzinsanhebung ware im Hinblick auf die Bestim—
mungen der §§ 42 und 45 auch nicht sachgerecht und
wahrscheinlich gleichheitswidrig.
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§ 112

§ 115
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Die fir alle Bestandverhdltnisse {iber Geschafts-
rdumlichkeiten vorgesehene Mdglichkeit zum Eingriff
in bestehende Vertrage wird abgelehnt. Es wird eine
differenzierte Regelung fiir erforderlich erachtet.

Analog § 40 Abs. 2 wird vorzusehen sein, dap die
Fortfiithrung des urspriinglichen Unternehmens mit
einer geringeren Mietzinshshe zu belasten ist. Dies
insbesondere im Hinblick auf die Nahversorgung im
stadtischen Bereich, wo eventuell Einschrainkungen
in Bezug auf die Grope des Objektes vorzunehmen
sein werden.

Vorgestellter Sachverhalt: Die Inangriffnahme der
Arbeiten wird kurzfristig durch Planung und Bauan-
suchen erbracht, die Standardverbesserung irgend-
wann abgeschlossen und mit einem langlaufenden Pri-
vatdarlehen finanziert.

Damit wire ein Vermieter das Richtwertsystem auf
Dauer los.

Sinnvollerweise mup die Inangriffnahme bereits die
Ausfiihrung von Arbeiten umfassen, die typischer-
weise nach der Bau- und Finanzierungsplanung auf
die ernsthafte und zigige Ausfiithrung der Standard-
verbesserung schliepen lassen und im Verh&ltnis zum
Verbesserungsumfang nicht als geringfiigig bezeich-
net werden k&nnen.

Die Frist von 10 Jahren kann logischerweise nur
eine Hdchstfrist sein, weil die Tilgung kurzfristi-
ger Darlehen zur Amortisation naturgemi&p eine hdhe-
re Miete (die Vergleichsmiete) erfordert und bei
langfristigen Darlehen nach den 10 Jahren auch die
Richtwertmiete ausreichen wird.

Die Bestimmung ist daher entsprechend abzué&ndern.
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