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Osterreichischer 1082 Wien

Teleton ++43-1-4000

Stadtebund Teter e a5

Entwurf einer Wohnrechtsnovelle 2000 Wien, 4. Mai 2000
Ihre Z1l: 13080.0060/2-L1.3/2000 Dr. Slovak/Mag. Fo
620/527/00

: REPUBLIK OSTEFIFIEICH
An die PARLA
Parlamentsdirektion MENTSD[HEKT,ON
Dégﬂﬂﬂ -05-
Parlament a/{fl (0] % 6 L‘I."S’Z’QE
1010 Wien

Mit Schreiben vom 6. April 2000 wurde dem Osterreichischen
Stadtebund der Initialantrag einer Wohnrechtsnovelle 2000,
mit der das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, das Mietrech;s—
gesetz, das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das Richtwertgesetz
und das Heizkostenabrechnungsgesetz, zuletzt geindert mit Jder
Wohnrechtsnovelle 1999, BGBl. I Nr. 147, gedndert werden, zur
Begutachtung Ubermittelt.

Der Osterreichische Stadtebund dankt fir die Einbindung in
die parlamentarischen Beratungen und erlaubt sich, nachfol-
gende Stellungnahme zu Ubermitteln:

Prinzipiell wird im Vorhinein angemerkt, daf trotz der erst
per 1.9.1889%9 in Geltung gesetzten Wohnrechtsnovelle 1999 nun-
mehr wiederum gravierende Anderungen in einer "Ho-ruck"-
Aktion geplant sind, obwohl nicht einmal die Auswirkungen der
ocberwahnten Novelle 1999 abgewartet wurden und eine hinrei-
chende Prufung der rechtlichen und wirtschaftlichen Konse-
quenzen der Wohnrechtsnovelle 2000 sicherlich nicht erfolgt
ist. In der Begriindung des Gesetzesentwurfs ist davon die Re-
de, dafl einige sehr vordringliche Anliegen der Ermeuerung des

Wohnrechts in kurzer Zeit realisiert werden sollen und nach
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AbschluR dieser Gesetzgebungsschritte noch in dieser Legisla-
turperiocde das Gesamtprojekt "Erneuerung des Wohnrechts" um-
gesetzt werden soll. Mit dieser Novelle wird die Chance auf
eine vdllige und dringend gebotene sowie grindlich iberledte
Neuregelung des gesamten Miet- und Wohnrechts nicht wahrge-
nommen und somit bleiben weiterhin ungeldste Probleme (z.E.
gespaltene Mietrechtsverhdltnisse) bestehen. Teilregelungen -
nur der Optik des raschen Handelns wegen - sind bedenklich,
weil ihre Rickwirkungen auf andere Bereiche, die noch nicﬁt

neu geregelt sind, sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich

nicht genligend geprift sind.

Die Erweiterung des Geschaftskreises der gemeinnitzigen Bau-
vereinigungen im Bereich des sogenannten "Facility Manage-

ments" ist im Hinblick auf die Beseitigung der Berufsgrupps
der Hausbesorger zweifelhaft, zumal auch der Umfang der "@c—
hungsbezogenen Dienstleistungen"” nicht eindeutig aus dem Ge-

setzestext herauslesbar ist.

Zu ziffexr 2:

Die Schaffung und Férderung von Energieeinsparungspotentialen
ist zu begrifen (wie bereits die in der Wohnrechtsnovelle
1999 erdffnete Mdglichkeit der verbrauchsabhangigen Wassefko-
sten), aber es ist den Nutzungsberechtigten nicht unbedingt
erklarbar, daf die Kosten flir die Herabsetzung wiederum auf
das Nutzungsentgelt des § 14 WGG bis langstens 15 Jahre bis
auf die urspringliche Hoéhe der Kosten ohne Energieeinsparung
aufgerechnet werden dirfen. Es ist nicht einsichtig, warum
fir solche Mafnahmen nicht bestehende Reserven herangezogen
werden kénnen, weil es sich doch meistens um mit Erhaltungs-

arbeiten verbundene Mafnahmen handelt.
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Zu ziffer S5:

Im Bereich der nachtriglichen Wohnungseigentumsbegriindung ist
bekannt, daf die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur nachtrag-
lichen Begrindung von Wohnungseigentum in Mietshiusern, vor
allem in den dann entstehenden Mischhausern, hinsichtlichfder
Schaffung und der Verwaltung sehr problematisch und die un-
terschiedlichen rechtlichen Vorschriften nach wie vor relativ
unharmonisiert und konflikttrachtig sind. Insbesonders wird
die geplante Schaffung der diversen Kaufoptionen von mit :
Grund- und/oder Baukostenbeitrdgen finanzierten Wohnungen'von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen gemaf® § 17 WGG mit grofer Zu-
rickhaltung und Skepsis betrachtet. Einerseits gibt es massi-
ve verfassungsrechtliche Bedenken, derartige Zwangsverk&ufe
nur bei gemeinnitzigen Mietwohnungen, nicht jedoch bei ge-
werblichen oder privaten Wohnungen (auch gefdrdert) vorzu-
schreiben. Andererseits ist der "Schwellwert" wvon 50 Eur/m’
in seiner Hohe zu liberdenken, da bei einem "BaukostenzuschufBl"
unter 50 Bur/m? (und somit der Verhinderung einer Kaufoption
durch den Mieter) massive Erh6hungen der Mieten die Folge wa-
ren oder bei "Gerade-noch"-Erfillung des Wertes von S0 Eur/m?
kein hinreichender Deckungsfond fiir eventuelle Beschadigun-
gen, Todesfille ohne eingeantwortete Erben oder Mietzinsaﬁs-
falle gegeben ware. Diesbeziglich wAre eine Anhebung des
Schwellwertes auf zumindest 80 Eur geboten. Die mdglichen : so-
zial- und strukturpolitischen Auswirkungen von Mietwohnungs-
verkdufen, gerade im Bereich stadtischer gemeinnitziger Wch-
nungsgesellschaften und im Bereich sozial schwacher werden
mit groffer Sorge betrachtet. Die Wchnungsversorgung sozial

schwacher Birger scllte im Auge behalten werden.

Zu Ziffer 8:
Gegeniiber der bisherigen Regelung, daR der scheidende Mieter
seine einbezahlten Eigenmittel abziglich 2 % p.a. binnen 8

Wochen von der GBV und nur zuziglich einer Indexaufwertung
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bei Vorhandensein eines neuen Mieters innerhalb von 6 Monaten
bzw. bei tatsachlicher Leistung durch den Nachfolgemieterier—
stattet bekam, ist die Neuregelung, daf der ausscheidende .
Mieter in jedem Falle einen Anspruch auf Ausbezahlung seines
Eigenmittelanteiles hat, eine positive Anderung.

Zu Ziffer 11:

Die Moglichkeit des Ersatzes der bereits einbezahlten Eigen-
mittel der Nutzungsberechtigten durch Eigenmittel der GBV'
oder Fremdmittel birgt die Gefahr des Ansteigens der Nut-
zungsgeblihr, da in vielen Fallen die Rickzahlung der Eigen-
mittel durch Kredite der Mieter lukrativer sein wird als eine
Eigentumsbegriindung durch diese. Es sollte daher in bestehen—
de Nutzungsvertridge nicht eingegriffen werden und die daher
Mdglichkeit der Eigentumsbegriindung auf Wohnungen nach dem
neuen § 15 b Abs. 1 WGG beschrankt wexrden. .

2u Ziffer 2:

Eine generelle und einheitliche Verminderung des héchstzuiés-
sigen Hauptmietzinses bei befristeten Mietvertrigen dient
zwar einer Vereinheitlichung der MRG ist aber im Hinblick auf
die wirtschaftlichen Auswirkungen umstritten. Auch die Ei-
geninitiative fir Verbesserungen durch den Mieter innerhalb
der Wohnung wird sich in Grenzen halten, weil er ja nicht;
wei, ob sein Mietvertrag verlangert werden wird. Zudem wer-
den die kurzfristigen Mietvertrage bis vier Jahre auf Grund
des neuen finanziellen Anreizes flir Vermieter bedauerlicher-
weise in grdferem Mafe zunehmen. Die Vereinheitlichung der
Befristungsabschlige dienen nicht gerade einer Verbesserung
der Wohnunggsituation bzw. einer Verbesserung des Befri-
stungsverhdltnisses, sondern lediglich den Interessen priva-

ter Vermieter.
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Die Folge wird sein, daff sich der private Wochnungssektor die
"guten" Mieter behalten wird und die Sffentlichen Wohnungs-
vermieter, also Stadte und Gemeinden, solche Mieter wohnvér—
sorgen wird missen, die die entsprechenden finanziellen Mit-
tel nicht aufbringen kénnen. Die Gemeinden werden daher ver-
mehrt zu ihren Wohnhdusern finanzielle Mittel hinzuschiefen

missen, die sie aber vom Mieter nicht hereinbekommen werden.

Zu Zifffer 7:

Wieso beim § 18 Abs. 5 Z 2 MRG bei der Aufteilung des vom Ge-
richt erhdhten Hauptmietzinses bei Sanierungsmafnahmen eine
Mindestlaufzeit wvon 4 Jahren bei befristeten Mietverhdltnis-
sen erforderlich ist, erscheint unklar. Dies umso mehr als
durch die WRN 2000 befristete Mietverhdltnisse nur mehr mit
mindestens drei Jahren Laufzeit abgeschlossen werden dirfen,
weshalb diesbezliglich eine Anpassung oder ein gf@nzliche Wég—

fall dieser Bestimmung zu Uberdenken ware.

Kritisch wird angemerkt, daf die bisher verbotenen "Ketten-
mietvertrage" legalisiert werden sollen und wiederum Druck
der "Nichtverlangerung des Hauptmietvertrages" auf die Mieter

entstehen wird.

Das Gesetzesvorhaben kommt der kinftigen, laufenden und kcn-
tinuierlichen Abschaffung des Hausbesorgerwesens aus "Grin-
den" der Reduktion der Kosten fir den "Beitrag zu den Hausbe-
sorgerarbeiten" gleich. Aufgrund verschiedenster Stellungﬁah—
men wird die Institution des Hausbesorgers von vielen Mietern
sehr geschatzt. Eine Modernisierung des Hausbesorgerwesens
sowlie Reorganisation der Entlohnungsrechts statt der Beseiti-
gung eines Berufsstandes, der auch soziale Aufgaben erfullt,
kénnte mehr zu einer Verbesserung der Situation beitragen.
Auch ist die beabsichtigte Reduzierung der Kosten fiir die
Hausbetreuung nicht unbedingt nachvollziehbar, da derzeit die
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Kosten fir die Reinigung des Hauses durch gewerbliche Reini-
gungsfirmen oft aufgrund der gréferen Anzahl der zu pflegen-
den Objekte und durch Verhandlungsgeschick gesenkt werden
konnten bzw. der Umfang der entsprechend dem HRG zu entriéh~
tenden Arbeiten reduziert wurde. Zudem ist bei Anstellung ei-
nes Hausbetreuers durch den Hauseigentimer jenem ein ange@es-
senes Entgelt zu leisten, sodaff in diesen Fallen die "Ange-
messenheit" wiederum auf Basis von Mindestlohntarifen zu
uberprifen ist. Die Problematik des Urlaubsanspruches, der
Ruhezeiten, der Vertretung im Krankheitsfall und der Arbeits-

zeitregelungen bleibt weiterhin bestehen.

Des weiteren ist auf die eminent wichtige soziale Funktion
des Hausbesorger fir adltere und hilfsbedGrftige Mitbewohner
hinzuweigen, die bei Betreuung durch eine Reinigungsfirma
komplett verloren ginge. Im Gegensatz dazu ist auf die zu-
sdtzliche Aufgabe der Uberwachung der Tatigkeiten der Hausbe-

treuungsfirma hinzuweisen.

Artikel 4: Anderung des Richtwertgesetzeg

Durch die Erhéhung der Indexschwelle von 10 auf 25 vH im § 6
RichtWG wurde lediglich die Problematik des von Mieter- und
Vermieterseite ungeliebten Gesetzeswerkes hinausgeschoben so-

wie die Kosten filir die Erstellung des Richtwertes reduziert.
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Dr. Friedrich Slovak
Senatsrat
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