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Betrifft: Stellungnahme der MIG zur Wohnrechtsnovelle 2000
Sehr geehrte Damen und Herren!
Anbei legen wir Thnen gem. Ihrem Schreiben vom 2000-04-06 unsere Stellungnahme zur Wohn-

rechtsnovelle 2000 zur Weiterleitung an den BautenausschuB in 4facher Ausfertigung vor.

Mit freundlichen GriiBen

Gﬂntt;,{' Sch;eider

4 Beilagen

www.parlament.gv.at



2von7

1184/SN XXI. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

Stellungnahme der Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs
zur Wohnrechtsnovelle 2000

Artikel 1
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

Zu den Anderungen fiir die Hausbesorger siehe die Stellungnahme zum Mietrechtsgesetz, die auch
fiir Genossenschaftsmieter/innen gilt.

Durch die Anderungen im WGG soll die vermehrte Eigentumsbegriindung im geforderten Wohnbau
unterstiitzt werden. Gerade der geforderte Wohnbau sollte Wohnungen fiir sozial Schwichere zur
Verfugung stellen. Dies wurde bereits in Vergangenheit durch die hohen Einstiegspreise und auch
Mieten nicht erreicht, aber durch die Uberlassung dieser Wohnungen an Private gehen die mit Steu-
ergeldern errichteten Wohnungen als Steuerungsmoglichkeit génzlich verloren. Diese Wohnungen
stehen dann der Spekulation zur Verfiigung, werden von Anlegern um teures Geld weitervermietet
etc. AuBerdem ist seit einigen Jahren im Althausbereich sichtbar geworden, daB die Parifizierung von
Hausern enorme Probleme bringt. Die Mehrheitseigentimer treiben ihr Spiel gegeniiber den Woh-
nungskdufern. Die ordentliche Verwaltung gemischter Héuser ist fast nicht moglich. Eine solche
Entwicklung wie sie im Altbau bereits Realitat ist, wiirde durch die Zerstiickelung der geforderten
Wohnbauten auch dort Einzug halten. Da dies nicht wiinschenswert ist und vor allem fiir die Mie-
ter/innen Nachteile bringt, sprechen wir uns gegen dic Méglichkeit der Eigentumserwerbes im gefor-
derten Wohnbau aus.

Artikel 2
Mietrechtsgesetz (MRG)

Das MRG soll in zwei wichtigen Punkten geédndert werden. Zum einen wird das Hausbesorgergesetz
abgeschafft und im dazugehorigen Betriebskostenposten eine angemessene Entlohnung der Hausbe-
treuung eingefiihrt. Auf der anderen Seite werden befristete Mietvertrige auch tiber 10 Jahre hinaus
moglich.

Hausbesorgergesetz

Neben den dienstrechtlichen Nachteilen fiir die Hausbesorger, auf die hier als Mieterorganisation
nicht eingegangen werden kann, wird sich die Abschaffung der Hausbesorger auf die Mieter/innen als
Verteuerung der Reinigungskosten auswirken. Denn die bisherige genau bestimmbare Obergrenze
des Hausbesorgerentgelts wird nunmehr durch den nicht faBbaren Begriff der Angemessenheit er-
setzt. Bereits seit einigen Jahren zeigt sich, daB die vermehrt aufiretenden Reinigungsfirmen eine
Gebiihr in zumindest der Hohe des gesetzlichen Hausbesorgerentgelts verrechnen, meist liegt sie aber
dariiber. Die Leistungen sind aber weit weniger als ein im Haus wohnender Hausbesorger. Etwa wird
die Haustorsperre dadurch oft nicht eingehalten. Eine Uberpriifung des angemessenen Entgelts er-
folgt gerichtlich durch Sachverstindige, die, wie Mietzinsverfahren zeigen, aus der Immobilienbran-
che kommen. Da viele Hausverwaltungen bereits Reinigungsfirmen betreiben, ist zu befiirchten, daf
diese dann auch in Gerichtsgutachten ihre eigenen Reinigungshonare bestimmen. Da das Entgelt fiir
die Hausreinigung als Betriebskostenpost nur ein Durchlaufposten fiir die Hausinhabung bzw. die
Hausverwaltung ist, ist es diesen naturgemil} gleichgiiltig, wieviel dafiir verrechnet wird. Da die ge-
naue Uberpriifung des Hausbesorgerentgelts durch einen Angemessenheitsbegriff nicht mehr moglich
sein wird, kann daher nur von einer Verschlechterung fiir die Mieter/innen gesprochen werden.
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Befristungen

Zu begriiflen ist, daB eine Vereinheitlichung der Befristungsbestimmungen fur alle Mietverhaltnisse
begonnen wird. Verbunden damit ist aber auch die Ausweitung der Befristungen. Als Mieterorgani-
sation sind wir immer fir eine moglichste Reduzierung von erlaubten Befristungen eingetreten, da
diese fast ausschlieBlich zum Vorteil der Vermieter sind. Die Mieter/innen werden dadurch genotigt,
sich wohl zu verhalten, um eine weitere Mietvertragsverlingerung zu bekommen. Durch die Auswei-
tung der Befristung auf jede beliebige Zeit ohne Hochstgrenze, wird die Hiirde, dal Mieter/innen ein
Verfahren zur Mietzinsreduzierung oder zur Riickforderung einer Ablose einleiten, weiter erhoht. Da
mehr als die Hilfte der Mietvertrige eben beftistet abgeschlossen werden, zeigt das, wie viele davon
betroffen sind. Ebenfalls gegen die Mieter/innen wirkt sich die geplante Abschaffung der einjihrigen
Verlidngerungsoption aus, die zumindest in manchen Fillen eine gewisse Hilfe ist.

Nachteilig auf die Dauer der Befristungen wird sich die Vereinheitlichung des Abschlages auswirken.
Die Vermieter sollen keine Belohnung mehr fiir eine lingere Befristungsdauer bekommen. Auswir-
kung davon wird die vermehrte Vergabe von Wohnungen nur mehr auf drei Jahre sein. Offenbar ist
dieser Zustand vom Gesetzgeber so gewollt, eine Manovriermasse fiir die Vermieter zu haben in
Zeiten einer Stagnation im Vermietungsbereich.

Auch die Einfihrung von Befristungen fiir Geschifislokale kann nicht positiv beurteilt werden. In
Wien sind viele Viertel entstanden, in denen das Geschiftssterben in den vergangenen Jahre zu einer
Ausdiinnung der Einkaufsmoglichkeiten gefithrt hat. Wir befiirchten, da3 es durch diese Manahme
zu einem weiteren Druck auf Geschifisleute kommen wird. Viele werden sich Investitionen in Ge-
schiftslokale bei einem Dreijahresvertrag iiberlegen, denn gerade im Geschiftsbereich, ist auch die
Riickforderung fiir den Ersatz von Investitionen ein Problem.

Die Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs spricht sich daher gegen die Ausweitung der Be-
fristungen aus und fordert demgegeniiber eine deutliche Einschrinkung von Befristungen und eine
rechtliche Starkung der unbefristeten Mietvertrage.

Wien, 2000-05-04
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Stellungnahme der Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs
zur Wohnrechtsnovelle 2000

Artikel 1
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

Zu den Anderungen fiir die Hausbesorger siehe die Stellungnahme zum Mietrechtsgesetz, die auch
fiir Genossenschaftsmieter/innen gilt.

Durch die Anderungen im WGG soll die vermehrte Eigentumsbegriindung im geforderten Wohnbau
unterstiitzt werden. Gerade der geférderte Wohnbau sollte Wohnungen fiir sozial Schwichere zur
Verfiigung stellen. Dies wurde bereits in Vergangenheit durch die hohen Einstiegspreise und auch
Mieten nicht erreicht, aber durch die Uberlassung dieser Wohnungen an Private gehen die mit Steu-
ergeldern errichteten Wohnungen als Steuerungsmoglichkeit ginzlich verloren. Diese Wohnungen
stehen dann der Spekulation zur Verfligung, werden von Anlegern um teures Geld weitervermietet
etc. AuBerdem ist seit einigen Jahren im Althausbereich sichtbar geworden, daB die Parifizierung von
Hiusern enorme Probleme bringt. Die Mehrheitseigentimer treiben ihr Spiel gegeniiber den Woh-
nungskiufern. Die ordentliche Verwaltung gemischter Hiuser ist fast nicht méglich. Eine solche
Entwicklung wie sie im Altbau bereits Realitit ist, wiirde durch die Zerstiickelung der geforderten
Wohnbauten auch dort Einzug halten. Da dies nicht wiinschenswert ist und vor allem fiir die Mie-
ter/innen Nachteile bringt, sprechen wir uns gegen die Moglichkeit der Eigentumserwerbes im gefor-
derten Wohnbau aus.

Artikel 2
Mietrechtsgesetz (MRG)

Das MRG soll in zwei wichtigen Punkten geéindert werden. Zum einen wird das Hausbesorgergesetz
abgeschafft und im dazugehorigen Betriebskostenposten eine angemessene Entlohnung der Hausbe-
treuung eingefithrt. Auf der anderen Seite werden befristete Mietvertrige auch iiber 10 Jahre hinaus
moglich.

Hausbesorgergesetz

Neben den dienstrechtlichen Nachteilen fiir die Hausbesorger, auf die hier als Mieterorganisation
nicht eingegangen werden kann, wird sich die Abschaffung der Hausbesorger auf die Mieter/innen als
Verteuerung der Reinigungskosten auswirken. Denn die bisherige genau bestimmbare Obergrenze
des Hausbesorgerentgelts wird nunmehr durch den nicht faBbaren Begriff der Angemessenheit er-
setzt. Bereits seit einigen Jahren zeigt sich, daB die vermehrt aufiretenden Reinigungsfirmen eine
Gebiihr in zumindest der Hohe des gesetzlichen Hausbesorgerentgelts verrechnen, meist liegt sie aber
dariiber. Die Leistungen sind aber weit weniger als ein im Haus wohnender Hausbesorger. Etwa wird
die Haustorsperre dadurch oft nicht eingehalten. Eine Uberpriifung des angemessenen Entgelts er-
folgt gerichtlich durch Sachverstindige, die, wie Mietzinsverfahren zeigen, aus der Immobilienbran-
che kommen. Da viele Hausverwaltungen bereits Reinigungsfirmen betreiben, ist zu befiirchten, daf3
diese dann auch in Gerichtsgutachten ihre eigenen Reinigungshonare bestimmen. Da das Entgelt fur
die Hausreinigung als Betriebskostenpost nur ein Durchlaufposten fir die Hausinhabung bzw. die
Hausverwaltung ist, ist es diesen naturgemaB gleichgiiltig, wieviel dafiir verrechnet wird. Da die ge-
naue Uberpriifung des Hausbesorgerentgelts durch einen Angemessenheitsbegriff nicht mehr moglich
sein wird, kann daher nur von einer Verschlechterung fiir die Mieter/innen gesprochen werden.

www.parlament.gv.at



1184/SN XXI. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

Befristungen

Zu begriiBen ist, daB'eine Vereinheitlichung der Befristungsbestimmungen fiir alle Mietverhiltnisse
begonnen wird. Verbunden damit ist aber auch die Ausweitung der Befristungen. Als Mieterorgani-
sation sind wir immer fiir eine moglichste Reduzierung von erlaubten Befristungen eingetreten, da
diese fast ausschlieBlich zum Vorteil der Vermieter sind. Die Mieter/innen werden dadurch genétigt,
sich wohl zu verhalten, um eine weitere Mietvertragsverlingerung zu bekommen. Durch die Auswei-
tung der Befristung auf jede beliebige Zeit ohne Hochstgrenze, wird die Hirde, daB Mieter/innen ein
Verfahren zur Mietzinsreduzierung oder zur Riickforderung einer Ablose einleiten, weiter erhoht. Da
mehr als die Hilfte der Mietvertrige eben befristet abgeschlossen werden, zeigt das, wie viele davon
betroffen sind. Ebenfalls gegen die Mieter/innen wirkt sich die geplante Abschaffing der einjdhrigen
Verlingerungsoption aus, die zumindest in manchen Fillen eine gewisse Hilfe ist.

Nachteilig auf die Dauer der Befristungen wird sich die Vereinheitlichung des Abschlages auswirken.
Die Vermieter sollen keine Belohnung mehr fiir eine lingere Befristungsdauer bekommen. Auswir-
kung davon wird die vermehrte Vergabe von Wohnungen nur mehr auf drei Jahre sein. Offenbar ist
dieser Zustand vom Gesetzgeber so gewollt, eine Mandvriermasse fiir die Vermieter zu haben in
Zeiten einer Stagnation im Vermietungsbereich.

Auch die Einfiihrung von Befristungen fiir Geschiifislokale kann nicht positiv beurteilt werden. In
Wien sind viele Viertel entstanden, in denen das Geschiiftssterben in den vergangenen Jahre zu einer
Ausdiinnung der Einkaufsméglichkeiten gefiihrt hat. Wir befurchten, daB es durch diese MaSnahme
zu einem weiteren Druck auf Geschiftsleute kommen wird. Viele werden sich Investitionen in Ge-
schiftslokale bei einem Dreijahresvertrag iiberlegen, denn gerade im Geschiftsbereich, ist auch die
Riickforderung fur den Ersatz von Investitionen ein Problem.

Die Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs spricht sich daher gegen die Ausweitung der Be-
fristungen aus und fordert demgegeniiber eine deutliche Einschrinkung von Befristungen und eine
rechtliche Starkung der unbefristeten Mietvertrige.

Wien, 2000-05-04
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Stellungnahme der Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs

zur Wohnrechtsnovelle 2000

Artikel 1
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG)

Zu den Anderungen fiir die Hausbesorger siehe die Stellungnahme zum Mietrechtsgesetz, die auch
fur Genossenschaftsmieter/innen gilt.

Durch die Anderungen im WGG soll die vermehrte Eigentumsbegriindung im geforderten Wohnbau
unterstiitzt werden. Gerade der geforderte Wohnbau sollte Wohnungen fiir sozial Schwiichere zur
Verfiigung stellen. Dies wurde bereits in Vergangenheit durch die hohen Einstiegspreise und auch
Mieten nicht erreicht, aber durch die Uberlassung dieser Wohnungen an Private gehen die mit Steu-
ergeldern errichteten Wohnungen als Steuerungsmoglichkeit génzlich verloren. Diese Wohnungen
stehen dann der Spekulation zur Verfiigung, werden von Anlegern um teures Geld weitervermietet
etc. AuBlerdem ist seit einigen Jahren im Althausbereich sichtbar geworden, daB die Parifizierung von
Hausern enorme Probleme bringt. Die Mehrheitseigentiimer treiben ihr Spiel gegeniiber den Woh-
nungskiufern. Die ordentliche Verwaltung gemischter Hiuser ist fast nicht moglich. Eine solche
Entwicklung wie sie im Altbau bereits Realitét ist, wiirde durch die Zerstiickelung der gefrderten
Wohnbauten auch dort Einzug halten. Da dies nicht wiinschenswert ist und vor allem fiir die Mie-
ter/innen Nachteile bringt, sprechen wir uns gegen die Moglichkeit der Eigentumserwerbes im gefor-
derten Wohnbau aus.

Artikel 2
Mietrechtsgesetz (MRG)

Das MRG soll in zwei wichtigen Punkten geéindert werden. Zum einen wird das Hausbesorgergesetz
abgeschafft und im dazugehorigen Betriebskostenposten eine angemessene Entlohnung der Hausbe-
treuung eingefithrt. Auf der anderen Seite werden befristete Mietvertrige auch iiber 10 Jahre hinaus
moglich.

Hausbesorgergesetz

Neben den dienstrechtlichen Nachteilen fiir die Hausbesorger, auf die hier als Mieterorganisation
nicht eingegangen werden kann, wird sich die Abschaffung der Hausbesorger auf die Mieter/innen als
Verteuerung der Reinigungskosten auswirken. Denn die bisherige genau bestimmbare Obergrenze
des Hausbesorgerentgelts wird nunmehr durch den nicht faBbaren Begriff der Angemessenheit er-
setzt. Bereits seit einigen Jahren zeigt sich, daB die vermehrt auftretenden Reinigungsfirmen eine
Gebiihr in zumindest der Hohe des gesetzlichen Hausbesorgerentgelts verrechnen, meist liegt sie aber
dariiber. Die Leistungen sind aber weit weniger als ein im Haus wohnender Hausbesorger. Etwa wird
die Haustorsperre dadurch oft nicht eingehalten. Eine Uberpriifung des angemessenen Entgelts er-
folgt gerichtlich durch Sachverstindige, die, wie Mietzinsverfahren zeigen, aus der Immobilienbran-
che kommen. Da viele Hausverwaltungen bereits Reinigungsfirmen betreiben, ist zu befiirchten, daB
diese dann auch in Gerichtsgutachten ihre eigenen Reinigungshonare bestimmen. Da das Entgelt fur
die Hausreinigung als Betriebskostenpost nur ein Durchlaufposten fiir die Hausinhabung bzw. die
Hausverwaltung ist, ist es diesen naturgemalB gleichgiiltig, wieviel dafiir verrechnet wird. Da die ge-
naue Uberpriifung des Hausbesorgerentgelts durch einen Angemessenheitsbegriff nicht mehr moglich
sein wird, kann daher nur von einer Verschlechterung fiir die Mieter/innen gesprochen werden.
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Befristungen

Zu begriiBen ist, daB‘eine Vereinheitlichung der Befristungsbestimmungen fiir alle Mietverhiltnisse
begonnen wird. Verbunden damit ist aber auch die Ausweitung der Befristungen. Als Mieterorgani-
sation sind wir immer fiir eine moglichste Reduzierung von erlaubten Befristungen eingetreten, da
diese fast ausschlieBlich zum Vorteil der Vermieter sind. Die Mieter/innen werden dadurch genotigt,
sich wohl zu verhalten, um eine weitere Mietvertragsverliangerung zu bekommen. Durch die Auswei-
tung der Befristung auf jede beliebige Zeit ohne Hochstgrenze, wird die Hiirde, daB Mieter/innen ein
Verfahren zur Mietzinsreduzierung oder zur Riickforderung einer Ablose einleiten, weiter erhoht. Da
mehr als die Hilfte der Mietvertriige eben befristet abgeschlossen werden, zeigt das, wie viele davon
betroffen sind. Ebenfalls gegen die Mieter/innen wirkt sich die geplante Abschaffung der einjihrigen
Verliangerungsoption aus, die zumindest in manchen Fillen eine gewisse Hilfe ist.

Nachteilig auf die Dauer der Befristungen wird sich die Vereinheitlichung des Abschlages auswirken.
Die Vermieter sollen keine Belohnung mehr fiir eine lingere Befristungsdauer bekommen. Auswir-
kung davon wird die vermehrte Vergabe von Wohnungen nur mehr auf drei Jahre sein. Offenbar ist
dieser Zustand vom Gesetzgeber so gewollt, eine Mandvriermasse fiir die Vermieter zu haben in
Zeiten einer Stagnation im Vermietungsbereich.

Auch die Einfiihrung von Befristungen fir Geschiftslokale kann nicht positiv beurteilt werden. In
Wien sind viele Viertel entstanden, in denen das Geschiiftssterben in den vergangenen Jahre zu einer
Ausdiinnung der Einkaufsmoglichkeiten gefiihrt hat. Wir befiirchten, daB es durch diese MaBnahme
zu einem weiteren Druck auf Geschiftsleute kommen wird. Viele werden sich Investitionen in Ge-
schiftslokale bei einem Dreijahresvertrag iiberlegen, denn gerade im Geschiifisbereich, ist auch die
Riickforderung fiir den Ersatz von Investitionen ein Problem.

Die Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs spricht sich daher gegen die Ausweitung der Be-
fristungen aus und fordert demgegeniiber eine deutliche Einschrinkung von Befristungen und eine
rechtliche Starkung der unbefristeten Mietvertriige.

Wien, 2000-05-04
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