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Betrifft: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Mietrechtsgesetz, das

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz und das Wohnungseigentumsgesetz
1975 geéndert werden;
Begutachtungsverfahren.

~Das Bundesministerium fUr Justiz béehrtf sich, gemaB einer EntschlieBung des
Nationalrates den Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Mietrechtsgesetz, das
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz und 'das Wohnungseigentuhsgesetz 1975
geéndert werden samt Erlauterungen in 25-facher Ausfertiguhg mit dem Ersuchen um
Kenntnisnahme zu Ubersenden. '

Die im Begutachtungsverfahren befaBten Stellen wurden um Stellungnahme bis

30. September 1996

ersucht.

26. Juli 1996
Flr den Bundesminister:

'REINDL
Beilagen: 25 Ausf.

FIDIR .
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Entwurf

Bundesgesetz, mit dem das Mietrechtsgesetz, das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

und das Wohnungseigentumsgesetz 1975 geiindert werden

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel I

Anderungen des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBLNr. 520/1981, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz
BGBLNr. 800/1993, wird wie folgt geandert:

1. § 17 wird wie folgt gedndert:

Im Abs. 3 wird der dort angefiihrte Hundertsatz "2 vH" durch den Hundertsatz "3 vH"

ersetzt.

2. Dem § 21 wird folgender Abs. 6 angefiigt:
"(6) Der Bundesminister fiir Justiz kann durch Verordnung ONORMEN bezeichnen,
die in besonderem MaB geeignet sind, das Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine

ordnungsgemife Abrechnung nach § 21 Abs. 3 festzustellen.".

3. § 37 wird wie folgt gedndert:
a) Im Abs. 1
aa) lautet die Z 12:
. "12. Betriebskosten und laufende offentliche Abgaben, Auslagen fir die Verwaltung,

Beitrag fiir die Hausbesorgerarbeiten, besondere Aufwendungen (§§ 21 bis 24);" und
bb) wird nach der Z 12 folgende Z 12a eingefiigt:

"12a. Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstiande und sonstige Leistungen

(§ 25)"
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b) Nach dem Abs. 2 wird folgender Abs. 2a eingefiigt:

"(2a) Gilt der Verteilungsschliissel fiir die Gesamtkosten des Hauses (§ 17 Abs. 1)
gemiB § 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 auch fiir die Miteigentiimer der Liegenschaft, so
stehen jedem dieser Miteigentiimer in den im Abs. 1 Z 9 und 12 angefiihrten Angelegenheiten
die im Abs. 3 und 4 genannten Rechte und Pflichten in gleicher Weise wie einem Hauptmieter

zu. .

¢) Abs. 3 Z 2 erster Satz lautet:

"Von Verfahren, die von einem oder mehreren Hauptmietern einer Liegenschaft gegen
den (die) Vermieter eingeleitet werden, hat das Gericht auch die anderen Hauptmieter der
Liegenschaft, deren Interessen durch die Stattgebung des Antrages unmittelbar beriihrt werden
konnten, zu verstandigen; dies gilt insbesondere auch fiir die in Abs. 1 Z 12 angefiihrten
Angelegenheiten.".

d) Im Abs. 3 wird nach der Z 20 folgende Z 20a eingefigt:
"20a. In den in der Z 2 angefilhrten Verfahren erstreckt sich die Rechtskraft von
antragsstattgebenden Entscheidungen tiber Feststellungsbegehren auf alle Hauptmieter, die

von den Verfahren nach Z 2 und 4 zu verstiandigen sind.".

4. Im § 59 Z 2 wird das Zitat "§ 27 Abs. 4" durch das Zitat "§ 27 Abs. 5" ersetzt.

Artikel I

Anderungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, BGBL.Nr. 139/1979, zuletzt geéndert durch
das Bundesgesetz BGBL.Nr. 800/1993, wird wie folgt gedndert:

1. Im § 16 wird nach dem Abs. 5 folgender Abs. 5a eingefiigt:

"(5a) Besteht zumindest an einer Wohnung oder sonstigen selbstandigen Riumlichkeit
des Hauses Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 1 WEG 1975), so bedarf eine nach
Wohnungseigentumsbegriindung geschlossene Vereinbarung (Abs. 5 Z 1) auch der
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Zustimmung aller Wohnungseigentiimer des Hauses, sofern fiir sie dieser Verteilungsschliissel
gemaB § 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 malBgeblich ist.".

2. Dem § 19 wird folgender Abs. 3 angefigt:
~ "(3) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten kann durch Verordnung
ONORMEN bezeichnen, die in besonderem MaB geeignet sind, das Vorliegen der

Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemafBle Abrechnung nach Abs. 1 festzustellen.".

3. § 22 wird wie folgt gedandert:

a) Nach dem Abs. 2 wird folgender Abs. 3 eingefiigt:

"(3) Gilt der Verteilungsschlissel fur die Kosten fiir den Betrieb (§ 14 Abs. 1 und
§ 16) gemaB § 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 auch fiir die Miteigentiimer der
Liegénschaﬁ, so stehen jedem dieser Miteigentiimer in den im Abs. 1 Z 7 und 10 angefiihrten
Angelegenheiten die in Abs. 4 und 5 eingerdumten Rechte und Pflichten in gleicher Weise wie
einem Hauptmieter oder Nutzungsberechtigten zu.";

b) Abs. 4 Z 2 erster Satz lautet:

"Von Verfahren, die von einem oder mehreren Mietern oder sonstigen
Nutiungsberechtigten einer Baulichkeit gegen die Bauvereinigung eingeleitet werden, hat das
Gericht auch die anderen Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten der Baulichkeit, deren
Interessen durch die Stattgebung des Antrages unmittelbar beriihrt werden konnten, zu
verstandigen, dies gilt insbesondere auch fur die im Abs.1 Z 10 angefiihrten
Angelegenheiten.";

¢) Im Abs. 4 wird nach der Z 6 folgende Z 7 angefiigt:

"7. In den in der Z 2 angefiihrten Verfahren erstreckt sich die Rechtskraft von
antragsstattgebenden Entscheidungen iiber Feststellungsbegehren auf alle Mieter und sonstige
Nutzungsberechtigte, die von den Verfahren nach Z 2 und 4 zu versté.ndigen' sind.".

4. Art. IV Abs. 3 lautet:

"(3) Die Erlassung von Durchfiihrungsverordnungen - ausgenommen die Verordnung
gemill § 39 Abs. 18 Z 6 - und die Wahrnehmung der Rechte des Bundes gemal3 Art. 15
Abs. 8 B-VG obliegt dem Bundesminister fiir wirtschafiliche Angelegenheiten, wobei die
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Verordnungen gemaf3 § 19 Abs. 3 und § 23 Abs. 4 im Einvernehmen mit dem Bundesminister

fur Justiz zu erlassen sind."

Artikel IIT

Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBLNr. 417/1975, zuletzt geindert durch das
Bundesgesetz BGBL.Nr. 800/1993, wird wie folgt gesindert:

1. Im § 17 wird nach dem Abs. 6 folgender Abs. 6a eingefigt:

"(6a) Der Bundesminister fur Justiz kann durch Verordnung ONORMEN bezeichnen,
die in besonderem Mal geeignet sind, das Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine ordentliche
Abrechnung nach § 17 Abs. 1 Z 1 festzustellen."

2. § 19 wird wie folgt gedndert:

a) Abs. 1 lautet:

"(1) Soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist und sofern an keinem Miet-
oder Nutzungsobjekt ein vor Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossenes Hauptmiet-
oder Nutzungsverhiltnis (§ 1 Abs. 1 MRG, § 13 WGG) weiterbesteht, sind die Aufwendungen
fir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrdge zur Riicklage von den Miteigentiimern nach
dem Verhiltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen.
Besteht aber zumindest ein vor Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossenes Hauptmiet-
oder Nutzungsverhiltnis auch nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts anderes
rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrige zur Riicklage sowie die Kosten fiir die
Instandhaltung und Verbesserung von den Miteigentiimern nach dem Verhiltnis ihrer Anteile
zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen, die ubrigen Aufwendungen fiir
die Liegenschaft sind jedoch nach dem Aufteilungsschliissel zu verteilen, der fiir das vor
Wohnungseigentumsbegrindung  abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhiltnis
malgeblich ist.":

www.parlament.gv.at

5von 26




6 von 26 65/ME XX. GP - Ministerialentwurf (gescanntes Original)
5

b) Nach dem Abs. 4 wird folgender Abs. 4a eingefiigt:

"(4a) In den Fillen, in denen die Regelung des Abs. 1, zweiter Satz, anzuwenden ist,
kann jeder Miteigentiimer eine Uberpriifung der Verteilung der Aufwendungen (ausgenommen
der Beitrage zur Ricklage und der Kosten fur die Instandhaltung und Verbesserung), seines
Anteils sowie der Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben, der Auslagen fiir die
Verwaltung, des Beitrags fiir die Hausbesorgerarbeiten und der besonderen Aufwendungen
(88§ 21 bis 24 MRG) gemilB § 37 MRG beziehungsweise § 22 WGG beantragen.".

Artikel IV

Ubergangsbestimmungen

(1) Insoweit im besonderen nichts anderes bestimmt ist, ist dieses Bundesgesetz fiir
Abrechnungsperioden anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 1996 beginnen.

(2) Die fur die Verteilung der Aufwendungen im Wohnungseigentum bis zum
Inkréﬁtreten dieses Bundesgesetzes mafBgebenden Verteilungsschliissel sind  bis
31. Dezember 1998 weiter anzuwenden, sofern nicht samtliche Miteigentimer einen anderen

Verteilungsschliissel vereinbaren.

Artikel V
Inkrafttreten; Vollzugsklausel

(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 1997 in Kraft.
(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind betraut:
1. der Bundesminister flir wirtschaftliche Angelegenheiten im Einvernehmen mit dem

Bundesminister fur Justiz hinsichtlich des § 19 Abs. 3 des Wohnungsgemeinniitzigkeits-

gesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes,

2. der Bundesminister fur Justiz hinsichtlich der iibrigen Bestimmungen.
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Vorblatt

1. Problem

Die Aufteilung der Bewirtschaftungskosten in "Mischhausern", in denen zum Teil
Wohnungseigentumsobjekte und zum Teil nicht im Wohnungseigentum stehende
Mietgegenstande vorhanden sind, ist mit erheblichen Schwierigkeiten verbunden, da die
unterschiedlichen Verrechnungssysteme des Mietrechtsgesetzes und des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes einerseits sowie des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

andererseits einen unverhiltnisméfig hohen Verwaltungsaufwand bewirken..

2. Ziel
Die Aufteilungsschliissel fir die Bewirtschaftungskosten sollen in "Mischhidusern"

vereinheitlicht werden.

3. Inhalt

Einigen sich die Nutzer (siche dazu Seite 9) eines "Mischhauses" nicht auf einen
einheitlichen Aufteilungsschliissel fiir die Betriebskosten, so soll nach den Regelungen des
vorliegenden Gesetzesentwurfes der fir die Miet- und Nutzungsverhiltnisse mafigebliche
Aufteilungsschliisssel ~ fir  die  Abrechnung  der  Bewirtschaftungskosten  in
Wohnungseigentumsobjekten weiterhin auch dann angewendet werden, so lange noch
zumindest ein vor Wohnungseigentumsbegriindung  abgeschlossenes Miet-  oder
Nutzungsverhiltnis weiter besteht. Dessen ungeachtet soll es den Wohnungseigentiimern
moglich bleiben, sich schriftlich einstimmig fiir einen anderen Verteilungsschliissel und damit
fir  unterschiedliche  Aufteilungssysteme  (unter  Inkaufnahme des  erhohten
Verwaltungsaufwandes) zu entscheiden.

Weiters soll eine Verordnungsermichtigung erlauben, mittels ONORM bestimmte
Abrechnungskriterien vorzugeben, bei deren Einhaltung jedenfalls die Voraussetzungen einer

. ordnungsgeméfBen Abrechnung anzunehmen sind.
| Feststellungsentscheidungen, die Antriagen auf Uberpriifung von
Betriebskostenpositionen stattgeben, sollen auch zugunsten derjenigen Nutzer im Haus

wirken, die sich nicht aktiv am Verfahren beteiligt haben.
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4. Auswirkungen auf den Bundeshaushalt

Keine greifbaren.

5. Konformitit mit EU-Recht

Durch diesen Gesetzesentwurf werden keine EU-Kompetenzen beriihrt.
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ERLAUTERUNGEN
Allgemeiner Teil

- Im  Koalitionsibereinkommen vom 11.3.1996  vereinbarten die beiden
Regierungsparteien, im Wohnrecht die Reformiiberlegungen auf Basis der seit dem
3. Wohnrechtsdnderungsgesetz gewonnenen Erkenntnisse, insbesondere zur Befristung von
Mietvertragen und zur Abrechnung der Bewirtschaftungskosten, fortzufiihren. Infolge der
durch das Strukturanpassungsgesetz 1996 erfolgten Anderung der Bestimmungen des
Einkommensteuerrechts iiber die Mietzinsriicklage stellt sich weiters die auch in der
EntschlieBung des Nationalrats vom 17.4.1996 (EntschlieBung Nr. 5) angesprochene Frage
einer Harmonisierung des Mietrechtsgesetzes mit dem Steuerrecht.

Im  Arbeitsiibereinkommen der beiden  Regierungsparteien  fiir  die
XX. Gesetzgebungsperiode wurde zum Thema Wohnrecht unter anderem folgendes
vereinbart:

"Ein erhebliches, fiir die Praxis oft kaum l6sbares Problem stellt die Verwaltung
sogenannter 'Mischhduser' dar, also von Gebauden, in denen sich zum Teil
Wohnungseigentumsobjekte und zum Teil nicht im Wohnungseigentum stehende
Mietgegenstinde befinden, weil das Wohnungseigentumsgesetz einerseits und das
Mietrechtsgesetz andererseits vollig unterschiedliche Regeln iiber die Bewirtschaftungskosten
und ihre Aufteilung enthalten. Dies soll durch eine Harmonisierung der maBgeblichen
Bestimmungen einer praktikablen Losung zugefithrt werden.

Uberdies soll die Abrechnung der Bewirtschaftskosten fiir alle Rechtsformen des
Wohnens dadurch erleichtert werden, daB eine eigens dafiir ausgearbeitete ONORM als
Standard der Abrechnung nach den jeweiligen Vorschriften vorgesehen wird. SchlieBlich soll
gesetzlich verankert werden, daB im Fall der Anfechtung einer Betriebskostenposition durch

einen Mieter eine dariiber ergehende Feststellungsentscheidung des Gerichts auch fiir die

iibrigen Mieter, die nicht aktiv am Verfahren mitgewirkt haben, Wirksamkeit entfaltet. Damit
soll die Geltendmachung von Einwendungen gegen die Betriebskosten erleichtert und

unredlichen Praktiken bei der Betriebskostenabrechnung effektiv begegnet werden."
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Zur Vorbereitung eines Gesetzesentwurfs, der der Realisierung dieses Vorhabens
dienen soll, wurde im Bundesministerium fur Justiz eine Arbeitsgruppe eingerichtet, an der
Vertreter der Vereinigung der osterreichischen Richter, der Rechtsanwaltschaft, der
Bundeskammer fir Arbeiter und Angestellte, Mieterververtreter sowie Vertreter des
Oster_reichischen Verbandes der Immobilientreuhinder, des Osterreichischen Haus- und
Grundbesitzerbundes, des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger
Bauvereinigungen-Revisionsverband, der Bundesinnung der Immobilientreuhéinder, des
Bundesministeriums fiir wirtschaftliche Angelegenheiten und des Bundesministeriums fiir

Gesundheit und Konsumentenschutz teilgenommen haben.

Nach eingehenden Beratungen in der Arbeitsgruppe kam man zum Ergebnis, daB
(jedenfalls zunichst) nur die Aufteilung der Bewirtschaftungskosten in "Mischhiusern"
harmonisiert werden sollte. Ein weiteres konsensuales Resultat der Beratungen bestand darin,
daB nur dann gesetzlich ein einheitlicher Abrechnungsschliissel in "Mischhausern" vorgesehen
werden soll, wenn die betroffenen Nutzer - damit sind in den Erlauterungen Hauptmieter,
Nutzungsberechtigte und Liegenschaftseigentiimer gemeint - weder einen gemeinsamen
Verteilungsschliissel vereinbart noch sich ausdriicklich fiir unterschiedliche Abrechnungskreise
fir Mieter oder Nutzungsberechtigte einerseits und Liegenschaftseigentiimer andererseits
(unter bewufliter Inkaufnahme von allfilligen Abrechnungsdifferenzen zu Lasten der
Miteigentiimer) entschieden haben. In diesem Sinn soll der fir die Miet- oder
Nutzungsverhiltnisse nach § 17 MRG oder § 16 WGG mafBigebliche Verteilungsschliissel auch
die Objekte im Wohnungseigentum erfassen und § 19 Abs. 1 WEG 1975 entsprechend

geindert werden. In der Regel soll damit die Nutzfliche auch nach

Wohnungseigentumsbegriindung  solange  Grundlage fur die  Verteilung  der
Bewirtschaftungskosten bleiben, solange noch zumindest ein vor
Wohnungseigentumsbegriindung  abgeschlossenes Mietverhéltnis aufrecht ist. Dieser
Verteilungsschliissel soll von den Nutzem jederzeit einvernehmlich geindert werden kénnen.
Nach Erloschen des letzten Altmiet- oder Nutzungsverhiltnisses sollen dann auch die
Bewirtschaftungskosten im Wohnungseigentum wieder nach dem Verhiltnis der Nutzwerte
abgerechnet werden. Wie bisher soll es aber den Wohnungs- und Miteigentiimern
unbenommen bleiben, jederzeit einvernehmlich schriftlich einen abweichenden

Aufteilungsschliissel - und damit gegebenenfalls ein unterschiedliches Verteilungssystem im
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Verhiltnis zu den dibrigen Nutzem - 2zu vereinbaren, wenn sie allfillige
Abrechnungsdifferenzen zu ihren Lasten in Kauf nehmen wollen.

Des weiteren wird eine dem Heizkostenabrechnungsgesetz nachgebildete
Verordnungserméchtigung fiir die Bezeichnung einer ONORM vorgeschlagen, die die
Abrechnung von Bewirtschaftungskosten erleichtern soll; andere Verrechnungsmethoden
sollen aber, so sie die gesetzlichen Voraussetzungen erfiillen, auch weiterhin zulissig sein.

Eine Vereinheitlichung aller Abrechnungsvorschriften fiir die Bewirtschaftungskosten
in MRG, WGG und WEG 1975 wird - auch dies war einhellige Auffassung der Arbeitsgruppe
- jedenfalls derzeit aus Kostengrinden nicht fiir erstrebenswert gehalten, weil die
Rechtspositionen der Mieter und Nutzungsberechtigten denen der Wohnungseigentiimer
angeglichen werden miiiten, was einen héheren Verwaltungsaufwand erfordern und zu einer
Erhéhung der ohnehin schon in den letzten Jahren stark gestiegenen Bewirtschaftungskosten
fihren wiirde. Die theoretisch moégliche Alternative, die Rechtsstellung der Eigentiimer der der
Mieter und Nutzungsberechtigten anzupassen, kommt ebenfalls nicht in Betracht, weil dies im
Wohnungseigentum eine weitgehende Verschlechterung der Kontrollmoglichkeiten der
Eigentiimer in Ansehung der Verwaltung mit sich brachte.

SchlieBlich soll eine gesetzliche Bestimmung geschaffen werden, die etwa im Fall der
Anféchtung einer Betriebskostenposition auch nur durch einen Nutzer sicherstellen soll, dafl
eine dem Antrag stattgebende Entscheidung auch feststellende (Rechtskraft-)Wirkung
zugunsten der ubrigen Nutzer, die nicht aktiv am Verfahren mitgewirkt haben, entfaltet.
Dariiber hinausgehende (Anfechtungs-)Anspriiche der tbrigen Nutzer bleiben davon jedoch
unbertihrt.

Da die Verhandlungen iber MaBnahmen im Zusammenhang mit dem baldigen
Auslaufen der auf drei Jahre befristeten Mietvertrage (§ 29 Abs. 1 Z 3 lit. ¢ MRG) sowie iiber
die Harmonisierung des § 20 MRG mit den einkommensteuerrechtlichen Bestimmungen des

- Strukturanpassungsgesetzes 1996 noch nicht abgeschlossen sind, wurde davon abgesehen,

» diesbeziigliche Regelungen in den vorliegenden Gesetzesentwurf aufzunehmen.
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Besonderer Teil

Zum Artikel I (Anderungen des Mietrechtsgesetzes)
Zum § 17:
- Im § 17 Abs. 3 wird gegeniiber dem bisherigen Recht die "Bagateligrenze" von derzeit
2 vH auf 3 vH angehoben. Durch die vorgeschlagene Anderung soll eine Harmonisierung mit
den sonst gleichlautenden Bestimmungen des WEG 1975 (§ 6 Abs. 3) und des WGG (§ 16
Abs. 2) bewirkt werden. Bis zum Inkrafttreten des 3. Wohnrechtsinderungsgesetzes sahen
diese Bestimmungen bei Gebiuden, fiir die die Baubewilligung nach dem 1. Janner 1985 erteilt
wurde, nur dann eine Berechnung der Nutzflache nach NaturmaB} vor, wenn eine Abweichung
der NaturmaBe vom behordlich genehmigten Bauplan um mehr als 2 vH erwiesen wird.
Aufgrund der Erfabrungen der Praxis wurde durch das 3. Wohnrechtsinderungsgesetz dieser
Hundertsatz fiir die Rechtsbereiche des WEG 1975 und des WGG von frither 2 vH mit
Wirksamkeit vom 1.1.1994 auf 3 vH angehoben,; die bis dahin gleichlautende Bestimmung des
§ 17 Abs. 3 MRG wurde damals jedoch nicht entsprechend modifiziert. Dies soll nun mit der

vorliegenden neuen Regelung nachgeholt werden.

Zum § 21:

Mit dem neu angefligten Abs. 6 soll eine inhalthich dem §25 Abs. 5 HeizKG
entsprechende Bestimmung zur Erleichterung der Abrechnung der Bewirtschaftungskosten im
MRG geschaffen werden, die besagt, dal der Bundesminister fiir Justiz durch Verordnung
ONORMEN bezeichnen kann, die in besonderem Mal} geeignet sind, das Vorliegen der
Voraussetzungen fir eine ordnungsgemiBe Abrechnung festzustellen. Hiedurch soll eine
einheitliche (schematisierte) Abrechnung erleichtert werden. Gleichartige Regelungen sind
auch fiir die Rechtsbereiche des WGG und des WEG 1975 vorgesehen. Eine Pflicht zur
Anwendung der ONORMEN wird durch eine solche Verordnung nicht begriindet.

Zum § 37:

Die bisher im Abs. 1 Z 12 zusammengefaBBten Tatbestinde werden derart aufgeteilt,
daB die ersten vier Tatbestinde (Betriebskosten, laufende 6ffentliche Abgaben, Auslagen fur
die Verwaltung und Beitrag fur die Hausbesorgerarbeiten) in der urspriinglichen Z 12
verbleiben, wahrend das Entgelt fiur mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige
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Leistungen nunmehr in einer neuen Z 12a enthalten ist. Dementsprechend waren die
Paragraphenzitate in der Z 12 (§§21 bis 24) und der Z 12a (§25) gnzupassen. Zur
Vereinfachung des Textes konnte im Abs. 1 Z 12 auch die Anfiihrung der Wendung "Anteil an
den" entfallen, weil die Verteilung der Gesamtkosten und die Uberpriifung des Anteils eines
Miet§egenstandes an den Gesamtkosten (§ 17) bereits in der Z 9 dieses Absatzes erfaBit sind.
Eine Anderung der Rechtslage wird dadurch nicht bewirkt.

Der neu eingefiigte Abs. 2a soll dem Umstand Rechnung tragen, daB infolge der
vorgeschlagenen Anderung des § 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 der Verteilungsschliissel
des MRG (§ 17) wihrend der in der neuen Regelung angefiihrten Ubergangszeit (mangels
abweichender Vereinbarung) auch fiir die Abrechnung der Bewirtschaftungskosten der
Wohnungseigentiimer weiterhin wirksam ist. Eine gemeinsame Abrechnung der
Betriebskosten nach §§ 21 bis 24 MRG fur Mieter und Wohnungseigentiimer ist jedoch nur
dann moglich, wenn sie von Wohnungseigentiimern und Mietern in einem gemeinsamen
Verfahren - in dem sowohl den Mietern als auch den Wohnungseigentiimern
Antragslegitimation zukommt - inhaltlich gepriift werden kann. Da die Interessen der Mieter
und der einzelnen Wohnungseigentiimer bei inhaltlicher Prisfung der Abrechnung in der Regel
gleichartig sind, ist es zweckmiBig, den einzelnen Wohnungseigentimern, die sich als
Antragsteller im Verfahren nach § 37 Abs. 1 Z 9 und 12 MRG beteiligen kénnen, eine den
Hauptmietern gleichartige verfahrensrechtliche Stellung einzurdumen. Thnen kommt demnach
in "Mischhausern" die gleiche Antragslegitimation wie den Hauptmietern zu; sie sind auch in
Ansehung aller in § 37 Abs. 3 und 4 MRG genannten Rechte und Pflichten wie Hauptmieter
zu behandeln.

Die Erginzung in § 37 Abs. 3 Z 2 MRG am Ende des ersten Satzes dient lediglich der
Klarstellung, daB Antrage, die die Uberprifung der Bewirtschaftungskosten nach
§ 37 Abs. 1 Z 12 MRG zum Gegenstand haben, jedenfalls solche sind, die die Interessen der
iibrigen Hauptmieter (und Wohnungseigentiimer) berithren und zu der in diesem Satz
festgelegten Verstandigungspflicht des Gerichtes fithren.

Durch die neue Z 20a des Abs. 3, die in der Arbeitsgruppe Zustimmung fand, wird
sichergestellt, daB sich die Rechtskraft von antragsstattgebenden Entscheidungen (bei

teilweiser Stattgebung nur des stattgebenden Teils) tiber Feststellungsbegehren auch auf alle

Hauptmieter (und Wohnungseigentiimer) erstreckt, die vom Gericht zu verstandigen waren

(da sich diese Bindungswirkung nur zum Vorteil dieser Beteiligten auswirken kann, besteht
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keine Verletzung des rechtlichen Gehors, falls die Verstindigung von Beteiligten unterlassen
worden sein sollte). Allen Hauptmietern (und Wohnungseigentiimern) bleibt es aber
unbenommen, dariiber hinausgehende Anspriiche (die nicht mit dem entschiedenen Anspruch
identisch sind, zum Beispiel - im Einzelfall abhingig von der Formulierung des Spruchs im
Vorverfahren - die ziffernméfBig weitergehende Anfechtung einer Betriebskostenposition)
nachtriglich - innerhalb allenfalls gegebener Priklusiviristen - gesondert geltend zu machen.

Zum § 59:

Die Anpassung des Zitats trigt einer Anderung der Absatzbezeichnung im § 27 durch
das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz nachtraglich Rechnung (die Verwaltungsiibertretung, die
das in Abs. 1 angefiihrte Verhalten ponalisiert, ist nunmehr im Abs. 5 geregelt).

Zum Artikel I (Anderungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes)
Zum § 16:

Die neu eingefiigte Regelung des Abs. Sa, die sich auf Vereinbarungen bezieht, die
nach Wohnungseigentumsbegriindung erfolgen, ist infolge der Anderung des § 19 Abs. 1
WEG 1975 geboten, die besagt, daB sich wihrend der in dieser Bestimmung angefiihrten
Ubergangszeit die Wirkung solcher Vereinbarungen auch auf den fiir die
Wohnungseigentiimer maBgeblichen Verteilungsschlussel erstreckt. Da deren Interessen somit
durch solche Vereinbarungen unmittelbar berithrt werden, ist die Zustimmung der
Wohnungseigentiimer zu einer Anderung des bisher fiir Mieter und Nutzungsberechtigte sowie
Liegenschaftseigentiimer geltenden Aufteilungsschliissels erforderlich. Dieses
Zusﬁnunungserfordernis entfallt jedoch, sofern die Liegenschaftseigentiimer einvernehmlich
einen abweichenden Verteilungsschlissel gewihlt haben, sodal in diesem Fall § 19 Abs. 1
zweiter Satz WEG 1975 fiir sie nicht anwendbar ist.

Zum § 19:

Hiezu gilt das zu § 21 Abs. 6 MRG (Art. I Z 2 des vorliegenden Gesetzesentwurfs)
Gesagte analog.
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Zum § 22:

Der neu eingefiigte Abs. 3 raumt den Wohnungseigentiimern bei der Uberpriifung des
Abrechnungsschliissels und einzelner Abrechnungspositionen in gleicher Weise wie den
Hauptmietern oder Nutzungsberechtigten die Antragslegitimation und Beteiligung im
AuBerstreitverfahren unter der Voraussetzung ein, daB sich der Abrechnungsschliissel gemal3
§ 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 auch auf die Miteigentiimer der Liegenschaft erstreckt,
also ’eine gemeinsame Abrechnung und Verteilung der Betriebskosten im Sinne der §§ 21 bis
24 MRG in Ansehung der Hauptmieter und Nutzungsberechtigten sowie der einzelnen
Liegenschaftseigentiimer erfolgt. Durch die Beteiligung der einzelnen Liegenschaftseigentiimer
gleich den Hauptmietern oder Nutzungsberechtigten sollen die Einheitlichkeit der Uberpriffung
der gemeinsamen Abrechnung in einem Verfahren gesichert sowie widerstreitende
Entséheidungen in getrennten Verfahren vermieden werden. Dartiberhinaus kann hiedurch die
Anzahl der Verfahren gesenkt und eine Doppelgleisigkeit in unterschiedlichen Verfahrensarten
hintangehalten werden, durch die Bindungswirkung derartiger Entscheidungen fiir alle
Beteiligten, die ordnungsgemiB verstindigt worden sind, wird eine Konzentration des
Verfahrens erreicht und der Verfahrensokonomie Rechnung getragen. Dementsprechend wird
am Ende des ersten Satzes im Abs. 4 Z 2 besonders auf die Verstandigungspflicht des Gerichts
in derartigen Angelegenheiten hingewiesen.

Zu § 22 Abs. 4 Z 7 WGG gilt das zu § 37 Abs. 3 Z 20a MRG (Art. I Z 3 lit. d des
vorliegenden Gesetzesentwurfs) Gesagte in gleicher Weise. Feststellungsentscheidungen, die
in einem Verfahren zur Uberpriifung von Betriebskosten getroffen werden, konnen in der

Folge als Grundlage eines Leistungsbegehrens herangezogen werden, ohne dafl die

festgestellte Rechtsverletzung noch einmal tiberpriift werden miifite.

Zum Artikel IV:
Die Anderung des Art. IV ist Folge der neuen Regelung des § 19 Abs. 3 WEG 1975
Im iibrigen gilt hiezu das zu § 21 Abs. 6 MRG (Art. I Z 2 des vorliegenden Gesetzesentwurfs)

Gesagte in gleicher Weise.
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Zum Artikel ITT 1Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975)
Zum § 17:
Hiezu gilt das zu § 21 Abs. 6 MRG (Art. I Z 2 des vorliegenden Gesetzesentwurfs)

Gesagte in gleicher Weise.

Zum § 19:

Die vorgeschlagene Bestimmung geht auf eine Empfehlung der Arbeitsgruppe im
Bundesministerium fiir Justiz zuriick und soll einen einheitlichen Abrechnungsschliissel in
"Mischhdusern" herbeifithren, also in Gebauden, in denen bereits Wohnungseigentum
begriindet  ist, aber noch vor  Wohnungseigentumsbegriindung  begriindete
Hauptmietverhaltnisse oder Nutzungsverhaltnisse weiter bestehen, die zur Ganze dem
Mietrechtsgesetz oder dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz unterliegen (§ 1 Abs. 1 MRG,
§ 13 WGGQ).

Nach der derzeit geltenden Rechtslage erfolgt die Verteilung der Betriebskosten
(8§ 21 bis 24 MRG) fiir die Altmiet- oder Nutzungsverhiltnisse nach dem gesetzlichen
Aufteilungsschliissel - also im Verhiltnis der Nutzflichen - solange nicht eine abweichende
Vereinbarung aller Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten mit dem Vermieter
zustandekommt (§ 17 Abs. 1 MRG, § 16 Abs. 5 Z 1 WGG). Derartige Vereinbarungen haben
in der Praxis bei Altbauten nur geringe Bedeutung erlangt, weil die erforderliche schriftliche
Zustimmung  aller  Hauptmieter — sehr  schwer zu  erreichen ist.  Nach
Wohnungseigentumsbegriindung kommt es daher - sofern nicht alle Miteigentimer die
Aufieilung der Bewirtschaftungskosten nach dem Verhiltnis der Nutzflichen gemall § 19
Abs. 2 vereinbaren - in "Mischhiusern”" zu unterschiedlichen Verteilungsschliisseln fiir
Altmieter und Nutzungsberechtigte einerseits sowie Miteigentiimer andererseits. Fir
Hauptmieter und Nutzungsberechtigte richtet sich die Aufteilung der Betriebskosten im
Vollénwendungsbereich des MRG und des WGG nach dem Verhaltnis der Nutzflichen, fiir die
Wohnungseigentimer hingegen ebenso wie fir die tbrigen Aufwendungen fur die
Liegenschaft (einschlieflich der Beitrdage zur Riicklage sowie der Kosten fur die
Instandhaltung und Verbesserung) nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes
der Abrechnungsperiode, also nach Nutzwerten.

Im Bereich des WEG 1975 soll den Miteigentiimern auch weiterhin die freie Wahl des
Verteilungsschliissels nach § 19 Abs. 2 leg. cit. zustehen, es sollen also simtliche
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Miteigentiimer einvernehmlich schriftlich einen von der gesetzlichen Regel abweichenden
Aufteilungsschliissel festlegen konnen. Eine solche Vereinbarung soll dem gesetzlichen
Abrechnungsschliissel jedenfalls vorgehen. Kommt eine solche Einigung aber nicht zustande,
so soll der gesetzliche Aufteilungsschliissel im Gegensatz zur bisherigen Regelung dann eine
einheitliche Abrechnung mit den Hauptmietern und Nutzungsberechtigten im Haus
ermoglichen, wenn vor Wohnungseigentumsbegriindung begriindete Hauptmiet- oder
Nutzungsverhiltnisse im Vollanwendungsbereich des MRG oder WGG weiterbestehen.

Um nun eine einheitliche Abrechnung in solchen "Mischhiusern" zu erreichen, muf der
geseleiche Aufteilungsschliissel der Miteigentiimer dem Verteilungsschliissel fiir die
Betriebskosten der weiterbestehenden Altmiet- und Nutzungsverhiltnisse angepaBt werden.
Dadurch sollen der Verwaltungsaufwand im Haus vermindert und die bei unterschiedlichen
Aufteilungsschliisseln immer wieder auftretenden Abrechnungsdifferenzen vermieden sowie
eine Harmonisierung der Abrechnung erreicht werden.

Mit dem Erloschen des letzten Altmiet- oder Nutzungsverhaltnisses im Haus sollen alle
Aufwendungen fiir die Liegenschaft (einschlieBlich der Beitrige zur Riicklage, der Kosten fiir
die Instandhaltung und Verbesserung sowie der Betriebskosten). wieder von den
Miteigentiimern ausschlieBlich im Verhaltnis ihrer Anteile - also nach Nutzwerten - getragen
werden. Im Gegensatz zur bisher geltenden Rechtslage wird dieser Zustand nicht schon mit
Wohnungseigentumsbegriindung, sondern erst spiter, mit dem Erloschen des letzten
Altmietverhiltnisses, erreicht. Dies hat den Vorteil, daB der einheitliche Abrechnungsschliissel
im Haus fur die bereits bestehenden Hauptmiet- und Nutzungsverhiltnisse keine Anderung

erfahrt und somit keine Akzeptanzprobleme mit den bisherigen Hauptmietern und

Nutzungsberechtigten schafft; es steht aber den Wohnungseigentiimern frei, bei Bedarf eine -
im Rahmen des Wohnungseigentumsvertrages auch in der Praxis mogliche - abweichende
schrifiliche Vereinbarung iber den Abrechungsschliissel zu treffen; andernfalls sind die
Wohnungseigentimer, die unter Umstinden vorher bereits Hauptmieter oder
Nutzungsberechtigte waren, an den bisherigen Abrechnungsschliisssel fiir die
Bewirtschaftungskosten weiter gebunden.

Fir einen pnach Wohnungseigentumsbegrindung vom Wohnungseigentiimer
abgeschlossenen Mietvertrag kann schon nach der geltenden Rechtslage zwischen dem
Wohnungseigentiimer und dem Mieter seines Wohnungseigentumsobjekts gemaf3 § 17 Abs. 1
MRG ein abweichender Verteilungsschliissel vereinbart werden (vgl. OGH 21.12.1993, 7 Ob
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594/93, SZ 66/182). Gleiches gilt fir Bestandverhiltnisse, die auf Grund einer
Ausnahmebestimmung (§§ 1 Abs. 2 und Abs. 4 MRG) weder dem Betriebskostenschliissel
nach § 17 MRG unterliegen, noch Nutzungsverhiltnisse nach WGG darstellen, sodaB der
Verteilungsschliissel fur die Betriebskosten nach ABGB frei vereinbar ist. Das Vorhandensein
einer vor Wohnungseigentumsbegriindung vermieteten Dienstwohnung fiihrt daher nicht dazu,
daB nach Wohnungseigentumsbegriindung die Verteilung der Betriebskosten fiir die
Miteigentiimer nach dem fur dieses Mietverhiltnis vereinbarten Verteilungsschliissel zu
erfolgen hitte. In gleicher Weise filhrt auch ein vor Wohnungseigentumsbegriindung
entstandenes und weiter bestehendes Hauptmietverhiltnis fiir einen Mietgegenstand, der
entweder in einem Gebaude liegt, das ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel auf Grund einer
nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde, oder der sich in einem
Ein- oder Zweifamilienhaus befindet, nicht dazu, daB die Abrechnung der
Wohnungseigentiimer nach dem flir diese Mietverhaltnisse maBBgeblichen Verteilungsschliissel
zu erfolgen hatte, weil deren Verteilungsschliissel schon bisher der freien Vereinbarung
unterlag und sohin fiir einzelne Mietverhaitnisse nach geltendem Recht bereits unterschiedliche
Verteilungsschliissel bestehen konnten. Die vorgeschlagene Bestimmung bringt nur dann eine
Abweichung von der bisherigen Rechtslage, wenn die Liegenschaftseigentiimer fur ein nach
Wohnungseigentumsbegriindung weiterbestehendes Mietverhiltnis den Verteilungsschliissel
nicht frei vereinbaren konnten.

Die in Aussicht genommene neue Regelung erlaubt nunmehr bei nach
Wohnungseigentumsbegriindung neu abgeschlossenen Hauptmiet- oder Nutzungsverhéltnissen
- auch fiir nicht im Wohnungseigentum stehende Bestandobjekte - jeweils den fiir die
Abrechnung der Betriebskosten im Wohnungseigentum maBgeblichen Aufteilungsschliissel zu
vereinbaren, weil dieser, solange noch Altmiet- oder Altnutzungsverhiltnisse bestehen, mit
dem gesetzlichen Aufteilungsschliissel im vollen Anwendungsbereich des MRG oder WGG
identisch ist und bei Wegfall des letzten Altmiet- oder Nutzungsverhiltnisses fiir das nach
Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis iiber die
Hausbesorgerwohnung, den Hobbyraum oder eine zu Geschiftszwecken vermietete Garage
auch im Vollanwendungsbereich des MRG oder WGG die Abrechnung nach Nutzwerten
gemilB § 17 Abs. 1 MRG - wenn mit allen noch verbleibenden Mietern schriftlich vereinbart -

wirksam werden kann.

www.parlament.gv.at




65/ME XX. GP - Ministerialentwurf (gescanntes Original) 19von 26
19

Umn nun auch eine einheitiche  Uberprifung der  gemeinsamen
Betriebskostenabrechnung fiir Mieter und Wohnungseigentiimer zu erreichen, wird in den
Fillen, in denen sich dieser Aufteilungsschlissel auch fiir Miteigentiimer nach dem fiir die
Altmietverhiltnisse maBgeblichen Verteilungsschliissel richtet, eine Uberpriifung dieses
Verteilungsschliissels und der einzelnen Abrechnungspositionen nur in Verfahren nach
§ 37 Abs. 1 Z 9 und 12 MRG oder gemaB § 22 Abs. 1 Z 7 und 10 WGG vorgesehen und den
einzelnen Wohnungseigentimern durch Gleichstellung mit den Hauptmietern und
Nutzungsberechtigten  die  Antragslegitmation im  jeweiligen  auf3erstreitigen
Uberpriifungsverfahren eingeraumt. Der Verteilungsschliissel und die Richtigkeit der
Betriebskostenabrechnung konnen sohin in diesen Fillen nicht mehr im Streitverfahren,
sondern ausschlieBlich in dem fiir die Mieter oder Nutzungsberechtigten vorgesehenen
aufBerstreitigen Verfahren uberpriift werden. Damit sollen widerspriichliche Entscheidungen
iiber den Abrechnungsschliissel oder einzelne Abrechnungspositionen vermieden werden; bei
getrennten Uberpriffungsverfahren mit unterschiedlichen Parteistellungen kénnte andernfalls
die Einheitlichkeit der Abrechnung nicht gewihrleistet werden.

Zum Artikel IV (Ubergangsbestimmungen)
Abs. 1 bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes fiir die

Abrechnungsperioden, die nach dem 31. Dezember 1996 beginnen; fiir die davor liegenden
Abrechnungsperioden sind die neuen Regelungen nicht anzuwenden.
Abs. 2 bestimmt die Weitergeltung des bisherigen Verteilungsschliissels bis zum

31. Dezember 1998 fiir "Mischhduser”, in denen zum Zeitpunkt des Inkrafitretens dieses

Bundesgesetzes bereits Wohnungseigentum begriindet ist. Dort soll es wihrend einer
zweijahrigen Ubergangszeit - sofern nicht sidmtliche Miteigentiimer einen anderen
Verteilungsschliissel, etwa die Riickkehr zur Nutzfliche, beschlieBen - bei verschiedenen
gesetzlichen Aufteilungsschliisseln fiir Betriebskosten im Wohnungseigentum einerseits und im
Vollanwendungsbereich des MRG oder des WGG andererseits bleiben, um die notwendigen
Vorbereitungen fiir die Umstellung der Abrechnung zu ermoglichen. Wird Wohnungseigentum
jedoch erst nach dem 31. Dezember 1996 begriindet, so kommt die Neuregelung des
§19Abs.1 WEG 1975 sofort zur Anwendung. Der Verteilungsschliissel fur die
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Betriebskosten der Miteigentiimer folgt dann dem fir die Altmietverhaltnisse und

Altnutzungsverhaltnisse mafigeblichen Aufteilungsschliissel.

Zum Artikel V (Inkrafttreten; Vollzu sklausel

Die Vollziehungsklausel entspricht dem Bundesministeriengesetz 1986.
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Geltende Fassung

Entwurf

TEXTGEGENUBERSTELLUNG
Mietrechtsgesetz
§17.(1)... § 17. (1) unverindert
.. (2) unverindert

(3) Die Nutzfliche ist nach dem NaturmaB zu berechnen. Bei Gebiuden, fiir die
die Baubewilligung nach dem 1. Jinner 1985 erteilt wurde, ist sie jedoch
aufgrund des behordlich genehmigten Bauplans zu berechnen, es sei denn, dal
dies nicht moglich ist oder eine Abweichung vom behérdlich genehmigten
Bauplan um mehr als 2 vH erwiesen wird.

Betriebskosten und laufende dffentliche Abgaben

§21.(1)...
..
3) ..
@)...
o) ...

Entscheidungen im Verfahren auBler Streitsachen
§ 37. (1) Uber die Antrige in den im folgenden genannten Angelegenheiten
entscheidet das fiir Zivilrechtssachen zustindige Bezirksgericht, in dessen
Sprengel das Miethaus gelegen ist:
I ..

RN AN

(3) Die Nutzfliche ist nach dem Naturmall zu berechnen. Bei Gebiuden, fiir die die
Baubewilligung nach dem 1. Janner 1985 erteilt wurde, ist sie jedoch aufgrund des
behérdlich genehmigten Bauplans zu berechnen, es sei denn, daB dies nicht méglich
ist oder eine Abweichung vom behérdlich genehmigten Bauplan um mehr als 3 vH
erwiesen wird.

Betriebskosten und laufende dffentliche Abgaben

§ 21. (1) unverindert

(2) unverindert

(3) unverindert

(4) unverindert

(5) unverindert

(6) Der Bundesminister fiir Justiz kann durch Verordnung ONORMEN bezeichnen,
die in besonderem Mall geeignet sind, das Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine
ordnungsgemiBe Abrechnung nach § 21 Abs. 3 festzustellen.

Entscheidungen im Verfahren auler Streitsachen

§ 37. (1) Uber die Antrige in den im folgenden genannten Angelegenheiten
entscheidet das fiir Zivilrechtssachen zustéindige Bezirksgericht, in dessen Sprengel
das Miethaus gelegen ist:

1. unverdndert

. unverdndert

. unverindert

. unveréindert

. unverindert

. unverindert

. unveréndert

. unverindert

. unverdndert
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Geltende Fassung

10. ...

11. ... : , _
12. Anteil an den Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben, Anteil an
den Auslagen fiir die Verwaltung, Beitrag fiir die Hausbesorgerarbeiten, Anteil an
besonderen Aufwendungen, Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde
und sonstige Leistungen (§§ 21 bis 25);

13. ...

14. ...

@ ..

A3)..

1. ..

2. Von Verfahren, die von einem oder mehreren Hauptmietern einer Liegenschaft
gegen den (die) Vermieter eingeleitet werden, hat das Gericht auch die anderen
Hauptmieter der Liegenschaft, deren Interessen durch die Stattgebung des
Antrages unmittelbar berithrt werden konnten, zu verstindigen. Auch diesen
Hauptmietern ist Gelegenheit zur Teilnahme am Verfahren zu geben; es geniigt,
wenn si¢ zu einem Zeitpunkt, zu dem dies noch zulissig ist, Gelegenheit zu
Sachvorbringen haben.

Entwurf

10. unveridndert

11. unverdndert : : _ :

12. Betriebskosten und laufende offentliche Abgaben, Auslagen fiir die Verwaltung,
Beitrag fiir die Hausbesorgerarbeiten, besondere Aufwendungen (§§ 21 bis 24);
12a. Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen
§ 25);

13. unverindert

14, unverindert

(2) unverindert

(2a) Gilt der Verteilungsschliissel fiir dic Gesamtkosten des Hauses (§ 17 Abs. 1)
gemil § 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 auch fiir die Miteigentiimer der
Liegenschaft, so stehen jedem dieser Miteigentiimer in den im Abs. 1 Z 9 und 12
angefiihrten Angelegenheiten die im Abs. 3 und 4 genannten Rechte und Pflichten
in gleicher Weise wie einem Hauptmieter zu.

(3) unverdndert

1. unverindert

2. Von Verfahren, die von einem oder mehreren Hauptmietern einer Liegenschaft
gegen den (die) Vermieter eingeleitet werden, hat das Gericht auch die anderen
Hauptmieter der Liegenschaft, deren Interessen durch die Stattgebung des Antrages
unmittelbar berithrt werden konnten, zu verstindigen; dies gilt insbesondere auch
fiir die in Abs. 1 Z 12 angefiihrten Angelegenheiten. Auch diesen Hauptmictern ist
Gelegenheit zur Teilnahme am Verfahren zu geben; es geniigt, wenn sie zu einem
Zeitpunkt, zu dem dies noch zuléssig ist, Gelegenheit zu Sachvorbringen haben.

. unveridndert
. unverdndert
. unverindert
. unverindert
. unverdndert
8. unverindert
9. unveriindert
10. unverindert
11. unverindert
12. unverindert
13. unverindert
14, unveriandert
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Geltende Fassung

17. ...
18. ...
19. ...
20. ...

§ 59. Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind betraut:

L.

2. der Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich der im § 30 Abs. 2 Z 15 geregelten
Bescheide der Bezirksverwaltungsbehérde, der § 27 Abs. 4, § 38, § 39 Abs. 3 und
4 sowie § 40 Abs. 3;

Entwurf

15. unverindert

16. unverédndert

17. unverédndert

18. unverindert

19. unveridndert

20. unverindert

20a. In den in der Z 2 angefiihrten Verfahren erstreckt sich die Rechtskraft von
antragsstattgebenden Entscheidungen iiber Feststellungsbegehren auf alle
Hauptmieter, die von den Verfahren nach Z 2 und 4 zu verstindigen sind.

§ 59. unveréindert

1. unverindert

2. der Bundesminister fiir Inneres hinsichtlich der im § 30 Abs. 2 Z 15 geregelten
Bescheide der Bezirksverwaltungsbehorde, der § 27 Abs. 5, § 38, § 39 Abs. 3 und 4
sowie § 40 Abs. 3;

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

§16.(1) ...

Q..

A3)..

“)..

(5) Der gemih Abs. 1 und 3 ermittelte (festgelegte) Anteil kann gedndert werden
1. durch schriftliche Vereinbarung zwischen der Bauvereinigung und allen
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten,

2. ..

©) ...

§19.(1)...

§ 16. (1) unverindert

(2) unveridndert

(3) unverindert

(4) unverindert

(5) Der gemif Abs. 1 und 3 ermittelte (festgelegte) Anteil kann gedndert werden

1. durch schriftliche Vereinbarung zwischen der Bauvereinigung und atlen Mietern
oder sonstigen Nutzungsberechtigten,

2. unverindert

(5a) Besteht zumindest an eciner Wohnung oder sonstigen selbstindigen
Réiumlichkeit des Hauses Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 1 WEG 1975), so bedarf
eine nach Wohnungseigentumsbegriindung geschlossene Vereinbarung (Abs. 5 Z 1)
auch der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer des Hauses.

(6) unverindert

§ 19. (1) unverindert
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§22.(1) ...
..
(3) aufgehoben

@ ...

1.

2. Von Verfahren, die von einem oder mehreren Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten ciner Baulichkeit gegen die Bauvereinigung eingeleitet
werden, hat das Gericht auch die anderen Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten der Baulichkeit, deren Interessen durch die Stattgebung des
Antrages unmittelbar beriihrt werden konnten, zu verstindigen. Auch diesen
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten ist Gelegenheit zur Teilnahme am
Verfahren zu geben; es geniigt, wenn sie zu einem Zeitpunkt, zu dem dies noch
zulissig ist, Gelegenheit zu Sachvorbringen haben.

3. ..

4. ..
5.
6

) ..

Artikel IV (1) ...

Entwurf

(2) unveriandert

(3) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten kann durch
Verordnung ONORMEN bezeichnen, die in besonderem Mab geeignet sind, das
Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemife Abrechnung nach Abs. 1
festzustellen.

§ 22. (1) unverdndert

(2) unverindert

(3) Gilt der Verteilungsschliissel fiir die Kosten fiir den Betrieb (§ 14 Abs. 1 und
§ 16) gemih § 19 Abs. 1 zweiter Satz WEG 1975 auch fiir die Miteigentiimer der
Liegenschaft, so stehen jedem dieser Miteigentiimer in den im Abs. 1 Z 7 und 10
angefithrten Angelegenheiten die in Abs. 4 und 5 ecingeriumten Rechte und
Pflichten in gleicher Weise wie einem Hauptmieter oder Nutzungsberechtigten zu.
(4) unverdndert

1. unveréindert

2. Von Verfahren, diec von cinem oder mehreren Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten einer Baulichkeit gegen die Bauvereinigung ecingeleitet
werden, hat das Gericht auch dic anderen Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten der Baulichkeit, deren Interessen durch die Stattgebung des
Antrages unmittelbar berithrt werden konnten, zu verstindigen, dies gilt
insbesondere auch fiir dic im Abs. 1 Z 10 angefiihrten Angelegenheiten. Auch
diesen Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten ist Gelegenheit zur Teilnahme
am Verfahren zu geben; es geniigt, wenn sie zu einem Zeitpunkt, zu dem dies noch
zuliissig ist, Gelegenheit zu Sachvorbringen haben.

3. unverindert

4. unversndert

5. unverindert

6. unveridndert

7. In den in der Z 2 angefithrten Verfahren erstreckt sich die Rechtskraft von
antragsstattgebenden Entscheidungen iber Feststellungsbegehren auf alle Mieter
und sonstige Nutzungsberechtigte, die von den Verfahren nach Z 2 und 4 zu
verstindigen sind.

(5) unverindert

Artikel IV (1) unverindert

1”44
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2 ..

(3) Die Erlassung von Durchfiihrungsverordnungen - ausgenommen . die
Verordnung gemih § 39 Abs. 18 Z 6 - und die Wahrnehmung der Rechte des
Bundes gemill Art. 15 Abs. 8 B-VG obliegt dem Bundesminister fiir
wirtschaftliche Angelegenheiten, wobei die Verordnung gemdh § 23 Abs. 4 im
Einvernechmen mit dem Bundesminister fiir Justiz zu erlassen ist.

E ntwurf

(2) unverindert

(3) Die Erlassung von Durchfilhrungsverordnungen - ausgenommen die
Verordnung gemil § 39 Abs. 18 Z 6 - und dic Wahrnehmung der Rechte des
Bundes gemiB Art. 15 Abs. 8 B-VG obliegt dem Bundesminister fiir wirtschaftliche
Angelegenheiten, wobei die Verordnungen gemif § 19 Abs. 3 und § 23 Abs. 4 im
Einvernchmen mit dem Bundesminister fiir Justiz zu erlassen sind.

Wohnungseigentumsgesetz 1975

§17.(1) ...
@ ..
A3) ..
@) ...
o) ...
©) ...

..

§ 19. (1) Soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist, sind die
Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschlieflich der Beitrige zur Riicklage von
den Miteigentiimern nach dem Verhiltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes
der Abrechnungsperiode zu tragen.

2)..

§ 17. (1) unverindert

(2) unveréndert

(3) unverindert

(4) unverdndert

(5) unveréndert

(6) unverindert

(6a) Der Bundesminister fiir Justiz kann durch Verordnung ONORMEN
bezeichnen, die in besonderem MaB geeignet sind, das Vorliegen der
Voraussetzungen fiir eine ordentliche Abrechnung nach § 17 Abs. 1 Z 1
festzustellen.

(7) unverindert

§ 19. (1) Soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist und sofern an keinem
Miet- oder Nutzungsobjekt ein vor  Wohnungseigentumsbegriindung
abgeschlossenes Hauptmiet- oder Nutzungsverhiltnis (§ 1 Abs. 1 MRG, § 13 WGG)
weiterbesteht, sind die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschlieflich der
Beitrige zur Riicklage von den Miteigentiimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile
zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen. Besteht aber
zumindest ein vor Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossenes Hauptmiet-
oder Nutzungsverhiltnis auch nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts
anderes rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrige zur Riicklage sowie die
Kosten fiir die Instandhaltung und Verbesserung von den Miteigentiimern nach dem
Verhiltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu
tragen, die iibrigen Aufwendungen fiir die Liegenschaft sind jedoch nach dem
Aufteilungsschliissel zu verteilen, der fiir das vor Wohnungseigentumsbegriindung
abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhiltnis maBgeblich ist.

(2) unveréindert
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Q?3) ... (3) unverindert
@) .. : . (4) unverdndert : ‘ . . .
(4a) In den Fillen, in denen die Regelung des Abs. 1, zweiter Satz, anzuwenden ist,

kann jeder Miteigentiimer eine Uberpriifung der Verteilung der Aufwendungen
(ausgenommen der Beitrdge zur Riicklage und der Kosten fiir die Instandhaltung
und Verbesserung), seines Anteils sowie der Betricbskosten und laufenden
offentlichen Abgaben, der Auslagen fir die Verwaltung, des Beitrags fiir die
Hausbesorgerarbeiten und der besonderen Aufwendungen (§§ 21 bis 24 MRG)
gemih § 37 MRG beziehungsweise § 22 WGG beantragen.

(5) unverandert

o) ..
©) ... (6) unveréndert
.. (7) unverdndert

Ubergangsbestimmungen

(1) Insoweit im besonderen nichts anderes bestimmt ist, ist dieses Bundesgesetz fiir
Abrechnungsperioden anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 1996 beginnen.

(2) Die fiir die Verteilung der Aufwendungen im Wohnungseigentum bis zum
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes mafigebenden Verteilungsschliissel sind bis
31. Dezember 1998 weiter anzuwenden, sofern nicht samtliche Miteigentiimer einen

anderen Verteilungsschliissel vereinbaren.

Inkrafttreten; Vollzugsklausel

(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 1997 in Kraft.

(2) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind betraut:
1. der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten im Einvernehmen mit

dem Bundesminister fiir Justiz hinsichtlich des § 19 Abs. 3 des
Wohnungsgemeinniitzigkeits- gesetzes in der Fassung dieses Bundesgesetzes,
2. der Bundesminister fiir Justiz hinsichtlich der iibrigen Bestimmungen.
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