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Stellungnahme 
zum Antra~ 129/A (XXI. OP.-NR vunl 22.3.2000) 

der Abgeordncll.'n Mag. Tam~!\i1s, Mug. Firlingc:r, Ur. Ofner, I>r. Fekter 
bctretlcnd cin Bundl,;s,,~set:t. mit dem diis WClhnungsgcmcinnUtzigkc:itsgc:sc:tz. 

das MietrechtsKest:~., J.u."! Wohnung.-,cigentulllsgesetz. 1975, das Richtwcngesclz 
und das Heizlmstenahredmungsgesetz geändert werden lind das Hausbesorgcrg~sel:t 

uufgc:hoben wird (WohllrcchtslIovcl!c 2000 - WRN 2000) 

A. Vorbemerkungen 

Der vor kurzem von der Bundo! . ..;innung der Immobilien- und Vermögcllstrcuhlindcr 

verlirft:ntlichte .. 1nunobilienprcisspicgcf 2000" :teigt eine gewisse weitere Belebung VOll Teil

märk ten. vor allern bei llilro- und ücschliftsr.mmmicten, auf. Die im Entwurf der Wohn

rc:chtsnovclle 2000 he.llns;chtib'fC, weitgehende: Libcralisierung d~l' MRG hinl'iehtli..:;h bcfri.')"tc:

ler Mietverhal1nissc - rur BUrt!- und Gesc:b!lftsraummieten in Althl!.usem zum Gnlßleil 

erstmalig! . scheint dit: MurkHendcJlzen weiter zu vcrstl1rkcn, was insg~saml jI'.u mehr Markt 

in der Immubilienwirtschaft sowie dadurch zu cin~m ueutlich uusgewogc:nen:n Preis

ILcistung~verhültnis ruhren kaWl. ln diesem Zusammenhang kritisch von Uesch:lt1smictcn mit 

.,t\blauliliüum" 7.U sprechen. verkennt die SchaITung fuh'cr Ihhmenbedingungcn und somit die 

geordnetc WCllht'!wernssituu.tion wohl grundlegend; gibt t:s dt",h starke Tendenzen, üesc:hI1fts

und RUromietc:n aus dcm Anwcnt.1un~s~Tdeh t.1es MR(j zur üttnze her:ms;tunehmtl'n und die· 

sc kunf"tig ,.nur'· dem allgemcincn hUfgerlichen Gt:!o;t:t7.buch zu unterstellen. Mit der W(lhn

rcchtsRtl\lellc 2000 wird aus Oleiller Sicht der ersh: Schrill in die richtil;e Richtung gctan. 

nie noch im erstell Entwurf des Tniliutivuntrugs zur WRN 2OCX) cnthahene Befugnis 

des Vennieters. den bisher gezahlten Mietzins - von einigen Ausnohmen abgesehcn - im .t::::in· 

tritts- oder Abtfetun~sru" nach § 46 in Verbindung mit Jen §§ 12 und 14 MKG. statt v..;c his

her auf höchstens S 34.50 pw m! Nutztläche und MonnI. dann uuf dcn nichtwerttnietzins ftn· 

... ultebc:n, ist bedaucrlicherweise bereit') im politischen Vorfeld der p<lrlamenUlJ1s\.:hen 13era

rungen uus dem (jesetzentwurl' gestrichen worden. Es hätte die: Chance bcstanden. nhm;: un

mittelbaren Eingrin' in Altmietvenräge jcnc g~walli~cn. nll.inllul nicht nachvollzichb..1rcll 

Mietzin~vr.:rarrul1w.cll 7.U verringern, dir.: dn~s der liuuptproblerne des österrcichi~hen ver

krusteten und alles ehcr llis euro parcifen Mictr<:cht~ dan;tdlen. Aufgeschoben ist aber g\!wiss 
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nicht aufgehoben, da bloßes Hin.1uszögern das Yroblem ja nur verschärft, stan es zu lösen . 

L>cshalh haJle ich den Entwurf der WRN 2000 im mietrcchtlichen Teil eher rur ein "NoveI· 

IcrJ" als eine wirkliche Novelle! 

Leider wird schlieUlieh die Wohnrcehl.snovc1k 2000 wieder nur eine Tcilnovclle 

<"Fleckerlteppich") des MRG und anderer Wohruech1sgesetzc enthalten, da die Bundesre~ie. 

rung sich selbst unter Erfolgsdruck gesetlt hut: in den ersten 100 Tagen 5(111 nümlkh der 

Wahlslngun .,Wohnen muss hilliger werden" umge~elzl werden. wa-; generell gesehen niehl 

leicht tllld wcnn ja, thU1ß nur in Teillx:n:h.:hen gdin~l.:n wird. Die län~st Ubcrl1illilltf.: Gt:saml .. T

neuerung des Wohn- und lmmobilicnrcehts bleibt also weiterhin Programm oder. realistisch 

gesagt . kaum mehr als politisches Lippenbekenntnis. 

R. Zu Artikel J (WObDuDR'2eDlelDDU'zi~uilll~elleb.) 

Vlltl die ht:il iegendt:n Anregungen vom I1on.·Yrof.lJr. WOrth ulld mir vom 2 . April 

2000, Kapitel B. 

I. Zu Z. I (17 Ab. b WGG): 

Im Sinne eint:.~ ausgewogenen, fairen Wenbcwerbs solltcn auch gewcrbliche Bauu'agcr 

(sowie private Vermieter) im ZU!Mlmm~nhang mit der "Gebaudebt:wirts~hanung erbrucbte 

wohnungsh~Lll gt:nt: Dienstleilaungen" erbringen dOrfen. die als lktriebskosten nach ~ 21 Abs 

I Z 8 in Verbindung mit § 2J MRG verTt!chenbnr sind. 

1. Z.U Z 1 Ui 14 Ab. S. WGG): 

l-lier ergibt sich ein neuer, hel1'en,dendt!r lJnlefS(,;hied gegenüber dem MI{O; ist doeh 

nicht einzusehen. dass die durch die WRN 1999 einKelUhrte Installation von "KalfWasserzäh· 

lern" (vgl § 14a Abs 2 Z 6 WGG und § ] Ah~ 2 Z 6 MRG) im Mic:treeht fina.nziell vom Ver· 

mieter. im WuhnungsgemeinnOtziBkeitsrceht nunmehr aber im wesenmch~n (mit ~iner ne

cke1ung VOll 15 Jahren) als Eutgcltbcst3.J1dldl YUn den Mielern UlkT sunsti~c:n Nutzungsbc

~chli~ten 7.U tragen ist. Worin liest dic snchlich gerechtfertigtt! Dirrt'!~n:t.ierung? 

3. Zu Z~.8 und 14(IISbAb, 1.§.7 Ab,2 und !:j 39 AhA 24 WC;C.): 

Die dem Mieter oder sonstigen Nu~ungs~rt:chti~hm wesentlich erleichterte Hegriill o 

dung von Wohnungscigenlulll an seiner Mietwnhnung (.,Miet"a.ut~·) ist zu hc~r(IßCII . Ob dir.:· 
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sen Hestimmlllll:!en wirklich erQst zu nehmende verfassullgsreehtliehe Bedenken entgegeaste

nen, wu"e kh 7.u bezweifeln. Allein der Zugang zu Wonnbaufbrdcrungsmitteln sowohl tur 

gt:mt:innüI7.i~e w.\; uuch gewerbliehe Aauträger in den meisten Bundesländern ulme einen da

mit verbundenen gesetzlichen Anspruch auf W.E-Uc:~ndun& an Mic:twolulUngell gegentJbcr 

icwerhlicht:n BiJutr'J':enl em;htdnt mir noch nicht als verpönte Oleil.:hheitssat7.vc:rletl.ulli,:. 

4. Zu Z 12 (§ 19 Abl'i 1 San 4 WeG): 

Dcr lieue Text sollte mE besser lauten: ,.Je ein Exemplar der Abrechnung ist an einer 

lSccigncten Stelle der Uaulkhkcit zur I..:insicht aufzulegen," Damit ist dem Mieter bzw Nut

:<.un~sht:n:chtib>1en rei,lelmlißig geholfen (man denke nur an ein weiter entferntes lltlro der ge

meinnützigen Hflllvereinigung). 

5. Die Z 3. 6, 7, IJ und t~ilw~i"c 14 (§ 39 Abs 25 WeC) leiten sich aus der Aufhe

bung des Ilausbcsorsergesetzcs pro futUr!) ah; sieht: unten F.. 

c. Zu Artikel 2 (Mietrecbllgesc:rt) 

V~I die bdlie~enden Anregungen von Hon.-Prof.Dr. WOnh und mir vnm 2. April 

2000, Kapitel A. 

1. Zu Z 2, 3, IZ. 14, IS. 16, 17.18,14 uDd 2S (t 16 Ab. 7. ti 26 Ab. 3, ti 29 Ab. I Z 

3.' 1~ Ab, 1. !} 29 Ab, 4. Ii 49c MRG): 

Der Kern der MRG-Novelle ordnet das 13efristllngsrecht von Mietverhällnissen ~ur 

Gönze: neu . So sehr eine Ven:infi1chun~ (.!eT durch mehrere Novellen Ubc:rkomplizicrt gewor

deTlt:n Rcstimlllungcn grundslJtzlich zu bcgrüLlen iSl, dürfen mehrcrt: Einwände gegen das 

neue System freilich nicht Ubcrsehcn wt!rc!tm: 

a) F.ine~eils nimmt § 29 Abs 1 Z 3 MRG nicht mehr auf die Fälle dcr bisherigen lit a 

(keine Mindc:stfr ist ,Ion drci Jahren, kein KUndigungsrecht dt"~ Mkfen; i8d § 2~ Abs 2 neu) 

ROcksicht. Andererseits unterlagen bisher die Tctlhestämle des § 1 Abs 4 und 5 nicht dem 

Micuinsabsch l i1g~systelll gem~ß § 16 I\bs 7 (hz", Abs 7a und 7h) MR(I. Ob der neue .. Ein

topf' wirklich s.aehgeTecht ist. Sl,llte noch eiruual sorgfll.1tig Ubcrlc&t werden. Zw.ugchen iSI 

alh:rJings, dass die historisch gew,lchscne DiIreren:t.ienmg zwischen Reeel und Ausnahme 

sowie I'päter Geschaffener SonJcTbcstimmun~ dus MRO sehr unÜbersichtlich seIn3chr huben 
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und hie:r rin t:t,;hLt:r Zic:lkunrliktzwist,;hc:n Rt:ch1shtrrtinigung und Beibehalten bisheriger Sta.n

dards dl!r Bd'rislungsnumll:n bestl:hl. 

b) UIIS einheitliche Schema des Mietlinsubschlags von 25% sullle: mF. sdll1n wc:gc:n 

größerer Bcrcchnungsschwic:rigkeilen generell kdne Tatbestände des angemessenen Mietzin

ses nach ~ 16 Abs 1 MRG crlitllscn, Den Abschlag n:gclt wohl dcr Markt bcsscr oder w,ar \Ion 

selbst. CJbri~ bleiben die Fälle des Riehtwcrtmictzinscs sowie vor allem der heidel} zifferM13-

[ligt:n KuleHonc: n-Tlltbcstündc: (- alt und nc:u). nuss der Mic:t7.insabschlllg einheitlich 25% 

bt:lr<l~en soll. mag 7.war die Ein7.c:lfallgen::t,;htigkdt s\üren und aUl;h häufigc:r zur Mindesthe

fristung tUhren. vereinfllehl aher duch die: Anwendung dc:s künJligen ~ 16 Abs 7 MRG. 

c) Uc:sondcrc SchwierigkeiTen bereitet das wlabdingbarc KUndigungsrceht des Mieters 

nach g 29 Abs 2 MRG. da. .. für alle Zeitmielvenr3ge gehen soll. Bei Büro- und Gesch!lh~

raummieten ist es aber sicher fehl am Platz. ist dort doch der ~u !lChUlzende Mieter Unterneh

mer, der aus diesem Grund den Schutz gar nicht braucht. DicsbczUglic:h 5ehimmcn eine nicht 

n3cbvol1~iehhure ZWl1T1gsht:glückung 7lJ l.usten des Vel1T1ieters durch. Der Unmdsl'\tz deI Ver

tragstreue sowie das Risiko des Aufwl.uull:nalzes filr dir: vlJm Vt:mlietc:r im Jnterr,;se dc:,; Mie

ten> getätigten besonderen Investitionen sprechen mE eindeutig dafUr, § 29 Ah.~ 2 ausschließ

lich tur WolullIflgszcilmiclvcrtra"c v(m'u.~c:hc:n. 

d) Schließlich kann :lUch die einheitliche [Jnlergrcm-:t: vnn drei luhrc:n ehc:nso TUf erst

mals geschlossene wie ftlf verlängerte Zcilmictvertr:igc: rrlJblc:rnalisch sein . Zwischc:n den 

hOchstens auf sechs Monate befristeten Mietverhaltnissen nach § lAbs 2 Z 3 MRG und der 

dreijllhrigen Minde~trrisl kluITI eine Lücke:. Wenn uuch da .. Argument, kürzere Wohnungsmie

ten Rlhrten wieder zum unerwünSl.:hh::n Num:,u,hmlum. "ewiss richtig ist, muss dnl;h 7:umindc:st 

bei Rüfl>- und Oc:schäf'tsraummieten. in besonderen Fö\len aher auch bei Wohnunglimielt:n -

der WolulUllgscigcntümer möchte zR während st.!int:s c:in- ooc:r zwt:ijilhrigen Aushmdsaufent

halt seine Ejgentumsw~lhnung vennietell - eine flcxibl~rc Lösung lllr die Mimll:sU'riNt gefun

den wcrdl:n. Dt'shulb schluge ich bei ~ 29 Abs 2 MRG neu ejn~n zweiten Sot.-.: vur: "Vennielt:r 

und Mieter können bei Vcrtrugsschluss oder vor Ablauf dc;r bcdum:CIICIi Zeit schriftlich dnen 

KUndigungsgrund verejnbtlßio." Ocr dcnkhafC Ansiitz hc:i § ]0 Abs 2 7. 1 J MItG vcrSRst. dll 

dort dcr.tdt un;twc:ifdhaft ein .. wichtiger Orund" vorliegen muss, dcr den in d~r Generu1kluu -
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seI des Abs I wtd den in Abs 2 in den cinzclncn TlI.tbt!slÜnden genannten an Wichtigkeit 

gleichkommt. 

S"härfstens ilb7.ulc::hnen ist § 49>.: AhSx" 6. wuna>.:h vom Kilndigungsrcehl dcs Mieters 

nach § 29 Abs 2 MRG 8ueh vor dcm Wirksa.nlkc::ilsbc:ginn dc::r WRN 2000 gcsehlo~~ne he. 

fristete . also laufende Mictverhrutnissc bClroffen sind. Diese .. versteckte" lWekwirkung des 

KUndigungsrcchts des Mieters - das ja nunmehr alle Uc:frisfUugStlltbestlnde erfassen soll! • 

halte ich tur höchstwahrscheinlich ve:rfasswlgswidrig, da sie: wnhl eindc::uti~ gc:gen Art S StOG 

uber die ullgemeinen Rechtt' der SLuulshür~cr versliißI. 

2.1.u Z 11 in Verbmdung mit 9 (§ 13 iVm § 2J Ab" 1 Z 8 MRG): 

na die Aufwendungen für die HllUSbetreuuni,l als Betriebskusten auf die: Mieter Uber· 

wlilzbar sind, wird der bloße llinwcis auf das .. angemes!ICllc Entgelt .. des lJienslneiuners bzw 

auf den .. an~emessel1el1 Werkloht)" • ~ 1152 AUüU gilt ja nur. wenn kein bestimmtes Entgelt 

oder nicht Un~nlgt:htichkdt \'cf1!inhurl ist - nicht hinreichen. Au. .. Gründen der milglichsl g~. 

nauen Kalkulat iulI und Transp!U'cIU fIlr dic Mieter wirJ man um wd'crc Bcstimmun~sJ4k.tu

TI::n im Oc~ct7. (und nicht nur in den crl:tutenlllgcn!) katlm herumkommcn. 

7.ur mudemen llausbetreulIDg kalUl auch zU die War11.lIlg von Klimaanlagen. AufZtl

gen, Gegensprechanlagen, Urand-/R:!.uchrncldcrn . die Bewachung des Hauses. die Bc!>Ciligung 

von Dachlawincn , eine Rulht:reiisehan eie gc:hflren, AurR, 1. wittJ verwir:st:n , 

3. Die Z I, S, 6, 8, 9,10, 11,21,23 und leilweile 25 (§ 49c Abll und 2 MRG) resul

tieren aus der Authebung des Hausbcsorgergeset :.t.es mr die Zukunft ; siehe unten f-:. 

D. Zu Artikel 3 (WohnuD2IeiRentum.te8e~ 1915) 

Vgl den beiliegenden Vorschlag ftlr einigc Änderungen des WEG von Htln ,-Prnt',Or. 

WOrth und mir vom 2. Arril 2000, 

J. Sämlli>.:ht:: drei 7,iffcm stehen im Zusanunen.hang mit der Autbebung d~s Hausbe

sorgergc:sc:tzc:s fitr die Zukunft. Zu Z 3 iSI zweierlei (lJl;l'.umerken : In der eTSlen Zeile sullte es 

sl"U " eiu!!-egnngenen" wohl he,'.~er "[;eschk",,.~erls;rf · tJeiBcn ; in dl."T vor]cl;llcn z...:ih: tkr Z J haJ 

die Wendung "hzw. dC>i Hau.'ie!l" mt-: erS!!t7./R!l 7.y emfalleo, da das WEG einheitlich vom Lic-
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gensehafts- und gerade nicht, wie es das MRG mt, vom ßee,riff des "Hauses" ~usgcht (sicht 

mun von § 2Cl Abs 2. Z 5 WC(j ab, welche 8estimmung ober wegen des einheitlichen Sonder

auJlenlt~itvt:rfahn:n:m:"ht:'l nach § 37 MRG und § 22 WGO gt:rechtf"rtigt ist). 

2. Um in mum:ht:n Diskussionen ungt:blich llufgt:tuuchtt: Zwt:itel ober dus .. Schicksu1" 

der aufgelassenen Hausbcsorgerwohnung im Wohnun&sei~cntumsrccht auszuräumen, sei im 

folgc::nden klargestellt : 

.) S",b.,ald die:: Widmung der HULllIl:lesorgerdicllslwohnullil dureh reehtswiIksrunc Auf

lösung oder wegen recbtlichcr Unmlj~lidu.eil des Ahschlusst:s eines neuen Huusht=sorgerver

trags naeh Wirksamkcitsbcginn der WRN 2000 wl;!gg~lallen ist, l1ncJert sich um Chumkter die

ser Wohnung .ll!,; allgemeiner Teil dt:r Lit:genschall gemlil\ § lAbs 4 WEG 7.uniic.:hst nichts : 

sie bleiht alSll '/unilchst (siehe aber e» gemeinschaftlich im schlichtcn Mitci&cntliOi aUer Mit

und WohnungseigentUmer. 

h) Stili diese Wohnung a.n einen Drinen - also nicht an einen Mit- und Wohnung!Oei

genttlrncr! vermietet wt:nlen. dünn ist dies ein Fall Vetn § 14 Abs I Z 7 WEG ; Mehrheits

ugende der Antet1smchrheit (ebenso wie die Kündi~un~ nill:n § 14 Abs 1 Z 8 W/:G). 

c) n;~ VeOllietung der chcm:digen H:m!'hcsorgerwohnung an ein t:n Mit- und Woh

nun~,~eigentümcr iSf nach hctrschemlcr AurTa.'isung eine wichtige Veränderung iSd § 1!I34 

ABOR (vgJ ebenso ()(j11 2.5,11.1991 wobl 1998, 116111 [mit Kritik von mirj), die entwcder 

eines dnstimmigcn Hesehlusses der Mit- und Wuhnun~~i~cnlümcr udt:r in F-:nnangt::lung ei

nes rechlsgcst,llh::nuen Aurkrstn:itri<.:hterhesehlusses auf Antrag der tlbcrstimmten Minderheit 

nach § 8J5 AUUD bedarf. § 14 Ah~ 2 WF.Ci idF der WllN 1999 erfRSst bekanntlich bloU dic 

Vemliellmg von Auto8bstcllplätzcn an Mit- unu Wuhnungseigt:ntUmer kruft Mehrheitsbc

!;I,;hlusses. 

d) Will ein Mit- und Wohnungscigcl1tUnu::r ycn Ot:br<1uch der früheren lJa.usbesorF;!.er-

WOrulWlg J=:t:gc::n Entgelt crhalten, so isf aus mehreren Grunden dnt: vun ulk'n Mit_ und Wllh

nungseigcntUmem genllill § 15 WEG gcschlossene DcnUtzungsrcac\ung. einer Vt'rmit:lun~ 

nach § 834 ABOH deutl ich lIhcrlcgcn: ISI Einstimmigludt nic,;ht er7.ielhar. kanll~älTllich jeder r ~,~,.. 
Mil- und WonnungseigcnlUml,;r dü: außtrstrdtril,;htc:rliche Entscheidung bcgcltn:!n; auf Jit: 
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Mügl ichkdt einer vorlüufigen Renüt .... ung~regelung mit Dreiviertelmehrheit vor rechtskräfti

gem GerichtsOt-schlus:-o wird ehensu wie :Juf die Ersiehtlichmachuns der (schriftlichen) l3enm

zungsrcgc1ung im Grundbuch als Voneile gcgcnUbcr der Vermietung als wichtige Verände

rung nach hBGB verwiesen. Wegen des geltenden § 15 WEG ist ein Regclungsbedarfin § 14 

WEG im Zusammenhung mit der freigewordenen H.c.ullhi!:llorgerwohnung weniger dringlich . 

(Dem § 15 WEG sollte allerdings, wie in der Reiltlge vurgeschlagen, ein ".weiter Ahsat.t. angc

rugt werden .) 

c' Snl! die bisherige HU\l.'lbesllryerwohnunl; durch Reb'l"Ülldung vun WF. un wen immer 

a.bvcrkaufl wenlt:n. hedarr e:-o der ühlil.:hen. aufwcndi~en Schrille rur dic Be~ründun~ ab VI,:r

fbsungsakt sämtlicher Mit· und WohnungscigcntUmcr (vgl §§ 828. 829 ABGB sowie § 2 hbs 

2 Z I \md :ll1cnfulls Z 2 udcr SUI;!'\T Z 3 WEG). Der wkhli~Slc vurnereilcmJc Schrill l1azu ist 

die Nu~.wertli::slsct..,.ung durch Gericht b7.W St:hlichtunHsstc:lle lwch § J Abs 2 WEG; den An

tr.!g hie7.U kann jedcr Mit- und WohnungseigentUmer nach § 4 Abs 1 WEU stellen. Sollte an 

der HausbcsurgerwllhnunH, früher zwur rt:chtswidrig (du .~ie ju nit:ht purifi7.iernurer ullgemei

ner Teil der Licgcllscha1\ gcw~scn ist!), aber dnch ein "richliw;cr" NU1;t.wcrt erhllben wunlen 

sein, sn ist dieser dem betreffenden Kauf· und WolUlungseisentumsvertrllG sowie dessen Vcr

btlchcrung :Lugrunde zu lcgcn. Aur ~ 2 Abs 2 7. 1, 2. llulbsat7 ... WEG (bcschril.nktes Recht jc

des Mil- und Wvhnungsei,gt:nIUmers. die Zustlmnlwl,g zur weiteren llegrtlndung von WE zu 

vl!Twd",crn) isl ebenso hinzuweisen wie 8ufin der Praxis vorgekommene F1tlIc. in denen ~ 24 

Ans I WliG (einseitiger rcehtllunwirksarnl!r Nutzungsvilrhehuh durch den ~incr:t.t:iti,gcn WE

Uq;8.lI.isator) art;t.uwendl:n ist. Au!,;h eine allfällige Ohc:rgangsvorschrift 7.U Art 3 oder Art 6 des 

vorliegenden I ~ntwurfs vermag solche juristische "Leichen im Kellerh nicht :LU hesei\igen oder 

verschicdcnartig.~He Ein .... d ·Suchverhalte zu liisen. Vor kuum bc:herrschborer Kasuistik muss 

gewarnt werdcn. 

E. Zu Artikel 6 (HJlusbclt0Tlt:'l:cllttz) 

Mit der bloßen Aulhehun~ des HRG pro futuro wird es nicht getan sein. Sie wird sich 

wegen des massiven KOndigungsschlll:t.cs vor dem Wirksamk~it!'beginn der WRN 2000 he· 

stellter Hausbcsor~cr j" uuch erst lüngerfristig und keineswegs Ubcrall kostend~mpfcnd au!>

wirk.en. Im Bild gesprochen. erinnert diese Maßnahme eher an Homöopathie, woht!:i zu· 
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zugeben ist, da~s rll~chcrc. dh radikalere: Sl:hrilie. Wedel rechtlich noctl gilT rnljlj~h durchsetz

hIlf e:Tsdll:jn~n . 

Davon uhgesehen. eilt es bald die ge~t7.lichc:n Voraussetzungen für eine: zeit.:t:maße. 

auf das c:in".elne: Haus bzw die einzelne WF.-Anlagc: OiusgcrichtclC: lIausbc:lreuung ~u schatl<:n. 

SelbstverstämJlich durr diese!\: kttnftigc Uesc:tz nicht in bestehende Hausbc:sorgc:rdienslverhalt

ni.sse eingreifen. 

Innsbruck, um S. MlIi 2000 Gottfried Coll C: .b. 
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Dr. Helmut Worth 
HonA'rof. tur Wohll~ht 
an Jer lIni ... ersilät Wicn 

Gersthoferstrulk 11/7 
1180 Wien 

Wienllnnsbruck. 3m 2. April 2000 

Anreeuneen 
zur Erelnzune des InitiativantraJ!!iI 

betreffend eine Wohnrechtsnovelle 2000 (129/A XXI. GP) 

Vorweg möcbtc ich noch keine Stellungnahme im geplanten Uegutachtungsverfahn:n 
abgeben. sondern eine Ergän ..... ung dl,;!i "Programms" im Mietn::ehls- und im 
Wolulungsgemeinllül7.igkeitsgesetf- anregen, die mit Univ.-Prof.Or. Gottfried C.lI. Institut 
rur Wohnrechl unJ BOr,!:,erlichrcchtlichc Quellenforschung un Jer lJnivcrsiUlt hmsbruck, 
Ilb~c:stimml ist. Rinen gleichartigen Vonebla. fDr Itln,ge Änd"rungen d .. 
Wuhnungsdg~ntum14ge!ll:'b:ell 1975 wird l1niv.-ProfDr. ('all (im F.invemenmen mit mir) 
ullter einem vurlel5en. 

~tI nel,.'fllßenswerl die Vereinheitlichung des l)efrishlllgs~chts und die wir1~chalUic:h 
wohl etwas Obcrschlitz.te Änderung des § 23 MltG ist, ers~heint es !.luch ilbcrL.Ogen. die WRJ'I,' 
20UU (auch nur) als (Sofort-) "Reform" des Mielrech(s 'l.U hezeichnen. Eine solche setzt 
nämlich vor nllem Schriue in die Richtung der Veninheitlichung und VereiDfacbubl: des 
Mietzinncchlll vonlUs; l.lUch wenn jc:dennunn ldur ist. da~s eine "Oesa.mtrcfarm" nicht auf 
einmal zu erreichen ist. so habe ich beim Symposium "F.melJerunat des Wotmrcchts" am 11. 
und 12.11.1999 in Laxenburg praktisch unwidersprochen die: Nmwendigk.eil des Beginns der 
Reformen dargelegt und insbesondere geT.ei~. rJa.'1S erste Schrille ohne wirkliche 
Ree:intrür.:hligunge:n der Rdn,fTenen mi~glich sind. 

J. Vorrangige Auf~uOe bei der Vt:reinhc:illkhung des Mü:lz;lIs,n:chts ist es, eine 
Rt:rul"ung llul" (theoretisch aufgehobene) biatori.cbe Kechl!IVunc~rincn. clt:rt:n AulIindunw. 
nur besonderen Experten möglich ist und deren Anwentlung die Erforschung der tBts.!lchlichen 
Verhültnisse his fast 7.U einem Jahrhundert :LurOck. L"Tfordcrl. möglichst auszuschließen . 
Dieser Er1(llg WI,If seit dem 3. Wohnn.~ehlsQnderungJ;gesctz (in Kraft seit 1.3.1994) bis zu der 
insofem verunglückten Wohnrecht..;mlVe1le 1999 (in Kr4rt seit 1.9.1999) dadurch eingetreten. 
dass die Rechtsprechung völlig i1bc:r7.c:ugend die Hlo!stimmung des ~ 16 Ah!!. K MRU idF des 
J. WÄG. wonach die Anfechtung vun Ven:inbarungen ülxr Jen Hauptrnictz.ius nur irulcrhalh 
von drei .Iunren möglich is~, uUl:n uur "'(Ir dem 1.3 .1994 geschlossene Vertrage insofern 
anwenJelc, .ds Jie Anr~htung nicht inncrh.11b von drei Jahren al:l Inkrafttreten diem:r 
Bestimmung erfolgte. Mit der bloßen Ue&.J11ndung, dies sei nicht Ab~ichl d~s histurisehen 
Ocscl:Q(cbers 1994 gewesen. wurde 1999 im neu cingcHlgtcn § 44 MRG das (jeitcnteil 
ungcurdnel. Der einhe lli gen Krilik., o:s sei nkhl cin:Luschcn. dass JODIere Vernlat nach dr-ei 
Jabren jcdellfaU8 •• niert seien, Illere aber unhcsdtrilnkt angefochten werJen kiinnh:n. 
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ist nachvollziehbar nicht enlgeSengclrc{en worden, ~anz abgesehen dQvtm , dass derartige 
Anfechtungen llQf,;n Jahr.a;hntc.n regelmüßig nur dl\Zu dienen. um im l'nll der 
Zahlulll,lsunflihigkeit durch mehrjährige Streitigkdtcn ti~r di~ Mil!~inshöhc ohne F.nt~dt ut:n 
MietgcgcnSI3Jld weiter benOt7.l!n zu können. 

(eh rege duner an, ~ntwcdcr ~ 44 (ldRCo itlF der WKN 1999 - alltmlalls unter Setzung 
einer hulhjilhrigtm Übef!~.l\ßgsfrist - Cnlatdu, auCt:uheben odcr wi~ flliRt zu Indern: 

"Vor dem 1.3. /994 "bge.",·h/fI.\'.\·ent: Vereinbarungen ober die IItJhe konnen nuc:h de1tl 
J I . J 2.1()fJ(J. .wfern deren UnwirJc.mm!t?il hi.f dahin nic:hl w;rA.wm 1!erichr/ich (bei der 
Gt:mt:inde. § 39) beJrlimpfi wurde. hinsichtlich der zufii .... \·igfm Ih,he des Huupt- lider c!e.l· 
lJnlt:rmjt"zinM~' nicht mehr iJhf!rprr~!i werden. Bei nu,:h c!lfm 31.12.198/ ge ... ,·hlo .... \·enen 
Vt'reinhan/llgen in bc.fri.'~(f!ltm Mit'/w:rlrtiJ:cn endet die.\"l!. Fl'i.I'f er.\·l 6 Monare nuch Aujllhlmf.: 
des MietverhiJJmü.\l!.\· odu nach J"dller Umwandlung in ein unbe..f;';s/t:/e.\· Mil!.tverhiillnis . .. 

§ 43 Ab!! . 2 MRfi ist damit (mit einer Übergl.lot<\sregclung rur anhängige Vt:rlahrcn} 
ersnt7.11lS aufiuht:~n. 

Diese Novcllierung kann ohne Scbwlcrip.citcn Kofote durcbaefUhrt wenh::n. Ft\! 
eine weitere in diesem ZU!KUTlJnenhang un:l.u. .. trebendc Ändcrun~. nümlich die 
Rec.htsbereinigung des § 46a Abs. 4 MkG. der ebenralls hi~lorisehe Forst:hungen errMdcrt 
und meist Zufallsergebnisse hc~chc". trifft dies bcJauc:.lichcrwcisc nicht zu. Juch stIlIlI! 
dieses Ziel für die kUnliigc: iT0ße Refonn im Auge behalten werden. 

2. § 45 MRG ist nur hhit()ri~h verständlich: Wahccnd vor dem M1Ui der Gcsl.":tzgl.":ber 
die inrolge des Kündigungsschutzes notwendif: gewonJenen Anhcbungen des Mietzinses 
ehrlich allch als solche bezeichnete, wurde mit l . l.19H2, als die Notwcndil:;kdt einer 
ErhOhunl:; des Mict7.in:sc:s ruf den A1th"u~bes\.3nd zwar alIGernein anerkannt wur, aus 
rurtdtuktischt:n Grunden aber nicht als sokhe Oc::I.eichnt:\ werden durfte, der 
.. ErtaaltUft2.beitra2" erfunden. der Duf Grund einer Verpilichlungscrklllrung des Vermieters. 
ihn bei Nicbtvcrwcndung zurUckzu7..uhlen, einWl:hnht:n werden durfte. Als das Ende der S
Jahresfrist heratlt'Ückle, wurde in der MRCi-Nnvelic IIJH5 mit 1.1.1986 (rOckwirkencJ) uit: 
Rtlckzahlungsfrist auf 10 Jahre verltingert und ijhcrdics auch die Verwendung rur 
Verbesserungen zUl:;cstandCll, wus sich Il.Uch im nunmehrigcn NEUnen .. E,.ta.ltunIS- und 
VerbeSierunasbeitra," (KVß) nieJerschlug. Mit einer gewisscn VecspHtung: hinsichtlich Jer 
1 O-jiihri~"'\l Frist wurdc im 3. W ÄG mit 1.3.1994 - ahgesehen vun t:inc.;r hier :tu 
vemaehllissigeudell Übcrganl:\sregelung: ( .. ZuckerhnIL unJ Peit~ehc") zwar rloch immer der 
Anschein einer besonderen Verpflichtunaserklärung des Vermieters gewührt . .i~doch dic 
Rück7.uhlungspllicht lluf~t::hohcn und der EVß .uch im "übrig"n" dl.1m H",uptmid<tin. 
Klei..:hfl:Htellt . 

Es würe nunmehr allerhöchste Zeit , wie ich !luch schon anllisslich des bereits "Lilierl.cn 
Symptl.'iiums darli:ele~t hahe, dieses Feigellbliln des Oesetzgc~rs lluf:l.udeckc:n und ~ 45 
MRG uhne sinnlm.e Erklärungen des Vermieters und weitere, lediKlich historisch 
verstiinJli~he - nie angewendet~! - Re~du.n&cn wie folgt zu betebTink.cn: 

.. ( /) , .... ·'!ferne nd.\·chtw V"rn/ieler und Mieter nicht ein höhe,.er Hauptmielzim' güllig 
veTelnhllrl WUl'l}e. kann da Vern/it'lcr bd einer Wohnu/lg der AII.(.(fQN!mg.~lullt!Rorll!. A .ww/e 
!n;i einer Ge.\·cll~11.l'rilllmlic:hkt'i' ~~ illen Bdru}: vun S 1.9. 7Q i" (jMadrafmeter Nlltqlache. hf!i 
Wohnungen der Kategorie ß S 1.I.!ln Je QllucJrulmf!/er NUlzJlÜl.:he. h('i Wohnungen dr:r 
KuteKorh' C oder bei einer Wohmml: der Kmegorle f) tn hretuchharl!.1n ZII.\·wnd S 9.90 je 
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QuadrUfmt'fer Nur:.f1ache und he; e;n'" Wohnung dttr Kdtegorie D in IInhrullt'hbarem Zu.·ltll1d 
S :.4n ie Quadratmeter Nut:,fläche als Mindtt" ·Ihll,,plmiettin.\· htt1!leh,.en. Dil!se au/Juli 1991 
bczoge~cl' /Ahlen lI"/(Jri.ti(.!rt~ n sich t:nl .• pn:t:hend cil'r Hege/linK cle~' § J 6 Ah.,·. I'i. 

(2) DÜ',f(! HttSlimmunK i~'l nicht Q11Wendbur. wel/n ;11 rkr VI'I·l.'inhQrun~ zwisdwn 
Vermielt:r und Mit:la j'ine "."hiihun~ lu(l}i üt'sclze.t C/u.",Jrüc:ldieh CJu.j"ge.~chlo.ul.!n wlj,de. 

(3) ßf!~(~h" der V#!Tm;e(er ciit!!en Mindt'.'·lmif!lZinsJür einen In § J Abs. 47.. , "dt:r 2 
gtmwmlefl Mietgcgens!cmd ..... I weiter wie bish~t Text des § 45 Ahs. 5 MRG .] 

Wenn gegen die Ab.eb.rrUbll dI!ll F.rbllltub~l- und VCl'"hl:!lAel'"UnRlbeitralCI 
eingewendet wird, dass dieser ümndlage rur die MlelZinsbcihUfe d.\rstdlc. so trim dies 
wegen ues F.inliiercns der Einkomml;!:ns~nLcn ohnehin immer weniger Mieter: andererseits 
ist es olutchin ungerecht, dllSS Mieter. deren Miet7.ins (noch immer) rrheblich ~eringer ist als 
der von Neumiclt:m. im Gegeusatz zu diesen e-inkommepstcucrlich (um) nicht etwa durch 
die Für~urge) unierstützt werden. 

B. Ändt:l'"un~en deli Wohnun.:,,&emeinntltzi&keitage5"'u.::. 

In die ... em Bereich ist zuniU;hst nur eine Sanierung des durch mileinnndcr nicht 
abgestimmte Novdlienmgen un~ieher gewordcncn Ucn:iehes der ErhllltuRla- und 
VerbcS!crungsbeitrlgc vurdrin2lich. Zum besseren Ver.~tiindni~ ein kurzer Überblick über 
die F.nlslt:hun~s8eSL:hkhtt: ; 

Als mit dem Wllhnhiudl.irderung!lgesctz 1984 durch F.infiieURJ:, des * 14d In das 
WGG cin Erhahungsbcitrag (seit der Novelle 1985 wie im MRG erhaltullßs- und 
Verhcsscnlllgsbeitrug) eingemhrt wurde. geschah dies neben dem Entgelt nal.:h § 14 Abs. I 
WOG. das in der 7 .. 5 in der u.i1JOalii,cn Fassung noch einen n.ngemessc:nen " Bctrag zur 
Bildung einer Rückstellung zur ordnungsgemäßen F.rhuhung ... " vursah. der durch 
Verordnung de~ Bautenministeriums fest~eselzt. u"~r ni~ vulori!;:i~rt wurde. so dass eine 
F.rhöhung nlleh ~ 14 Ahs . 2 W<JG im DinzrdflllJ c::rftlfuerlieh wunJ~ . Naeh dem 
Aussehussbcricht sollte die Eillfilhrung des J=:(V)B derurtige Verrahren Lur Erhöhung dieses 
Bctrages (nidimenUr noch immer im Abs. 2 dt:s § 14 WGC1 vurhanden) möglichst vermeiden, 
weil sie .. komplizicrt hzw. knulll pruktilcuhd" seit:n; der Z~ek WIU" dalll3ls also eindeutig dj~ 
Finanzll!rung von "~I!hlhclriigt!n infulJ:e grlißt!ter Erbaltua':l- (und IIpilt!r auch) 
Vcrbcllerunalarbeiten. 110 Oegc:nsat7. 7.um MRC1 waren EVB nie elnc Erg.'tnz\lOg bis 7.U 

einem RichtsUI7., sondem ein ZUlichlaJ:,. gestuft n.ch dem Alter der U.ulichkeit (damals 
noch nach Bauhewi\ligl.lng gerechnet). 19~4 erfol~te dureh da!! 3. W ÄG der erste 
Sy.tembrucb. als der 13ctrag zur I.!rhaltunl,lsrücksteliunK mit u~m EVB der Grundstufe 
vereinigt wurde und der gcsamte EVa Teil des Enlgchs wurde; die ?Ur Einhehung von IiVll 
(nunmehr bloß noch 2 . und 3. Stufe) erforderlil.:ht: Verrf1ichlunt:scrk'3rltn~ blicb aufrecht. Hlr 
die I . Sfufe isr dies wesen einer Obt:rgnngsrcgdung in § .19 Ah .... 19 W(jG fraglich . - Schon 
ab diesem Zeitpunkt konnte nicht mehr mit Sicherht:il aus dem Gesell; cnU!ollunell werden. 
wie da!il Verruhnuna:avc:rhältnis 7.Win:hcn r,rund!ltu(c einers:elb und 2. und 3. Stufe 
MDtlercnd.h .ern !lullte; ob als(. die crhaltutlgs- und Verhero!<Crung:;;.kosten jeweils I1US den 
ältc: ::."ten lic:tTägen 7.U entnehmen wären lider ub 'lI.lfdk - ~ur!lekZ3h1bare - 2. und ) . Stufe er~t 
nach .. Vl.":rbraueh'· der gesamten EVB der (jrund~tufe ~el,:riffen wt:rdt:n dilrfe. Dun:h die 
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WohntecblJDOV~ne 1999 wurde da. .. Problem einerseits dadurch vera~hilrfl , dass die:: hil' 
dahin bestandene PrlldUJinn von ":inwcnduDcen gegl!n ordnungsgemäß gelegte 
Abrechnungen Otx--r die Vcrwcndun~ von l!VLi aufaeboben wun..k. andererseits das 
Ahn:cMungsprohlenl durch eine dritte dcnkhllte Variante .. bereichert""' wurde . Mit 
Wirkung vom 1.9.19\)9 (da<;s cin\': ÜbergDn~sregclung mit c::iner Aussage i\bcr die weitere:: 
Einhehung der schon hish~r rcchtmilßig "verlangten" EVa fehlt. kummt noch da7.u) wurde 
namlich normiert. ua.'Is in der mit uc:m Begehren von EVU 2. (ldcr 3. Stufe verbundenen 
Verpflichtungt't:rldäruug !luch .. Art. Umfang. und Kostc:nsehlilzungen der aus dem SCI 

geforderten Erhaltungs- und Verbesserungsbcitrag 7.U lina.ruicrenden Erhallungs- und 
Verhcf.;SCnlOgsarbeiten hl:kanntzugc:bcn" t'eit:n. Auch we:nn der l.jcset~eber ver2cssen hat. die 
Nidnc::inhaltullg der bt:kunnt&cgl!bc:nen Widmung zu sunktiunicren - eint' Rückzahlung hat 
gemaU ~ 14d Ahs. 7 WOG nur zu erfulgen, wenn die ge11leinnDtzige ßu.uvereinigllng dit' 
eingehnht:;nell lleträge innerhalb von 10 Ju.hren nicht zur Fina.J1Licrung cin~r (nicht der 
hc:kanntgcgebcnen) Erha.hungs- und Verbest'erungsarbdt verwendet hat •. so lä."~l dies doch 
Ruf die Absicht cin'tJ ~esoDdert~n RI:~hnunRskrcbc.s eines Ille e in bestimm.!.:s Vorhaben 
EVR 2. uder 3. Stute schlie:~n. Danlit stehen IIber Bestimmungen ni~hl im Einklang, in 
denen ganz allgemein die (unter Umstilndt:n nur zeitweise) ZufrJhrung von lJetri!gen an die 
.. njchtverhrau~hlt:n Erh..'dtungs. und Vcrhcsserungsheitr'.ige·· (;m sich schun in diesem 
7.usümm~nhang ein Illlgltickli~ht:T Tenninus) ol"Ule fJifft:ren"l.ienlng nach der Stute vorgesehen 
sind (* 14 Abs . 7 7..] (lder Abs. K Z. 4 WOG). 

f}U:jS h~i dieser unkJaren (;c.sct:l.e"'ltoge die An.iebtcn der einzelnen CBV, jtl Rueh 
der- VcrbllmbprUfer und der Aufllior:htshehllrden di"ercicrcn, kann nichT verwundem. 
Geri~htliche: F.nl.~eheidungen sind in uhsehhan:r Zeit nicht zu erwürtcn. da die Frage der 
richligen Abrechnung nur al. Vurfrllec in einem Verfahren aber die RlIckfordenllll:l 
eingehobener EVß we~en NiL:htvc::rwl:m.lung frühestens Mch 10 Juhren entschieden werden 
kann, unt~r l JmsillmJen aber viel später. weil dun.:h die "Rest.:itigung der Präklusion in jedem 
Fall (also auch nach mehreren Junr7.chntc:n) bis 1.1.1999 rUckgerechnet und l;:eprOn werden 
muss. 

Ich bille d.ber driDgend felilzulq::t:n. WIII1I der' wabre Wille dei GUI!f1:gchcn in 
dior:Jem 7.u!iammcnhllng i~t. weil crsl dann Vorschläge: zur Aduptierung und Korrektur der 
der.l.citil!lcn ries~t ... .c::f.;IIlSc erstattet werden können. Werden getrennte: Vcm.:;chm1n&sk.rci sc 
beubskhtiM,l. wjire es UUL:h sinnvoller. filr diese Gnmdstufe eine undere Bc~ichnung zu 
wühlen: F.VR 2. und 1. Stufe könnten dann nur zeitlich hc:schränkt li.ir ht:t'limmlc Vorhaben 
eingehohen werden. Eine Zwischenstufe wäre "in VefTt:~hnungskreis. wohei jedoch 2. lllld J . 
Stu !~ l1ur mi l einer entsp~'Chenden Begründung (rur bt:stißlmle Vurhaben reichen die bisher 
vorhandenen Mincl neben den laufenden Au~gabc::n nicht aus) zugelassen werden (so7.LCta~en 
eine P.nlgelterhiihuni{ Ilhn~ vMhcrgchcnde 13ctassung. V('I11 SchlichlunHsstetlc:/Gerieht) ; in 
diesem Fall mUsste die Reihenfolge der Verwendung (Ah~r ucr L:ingchobcuell Ueträge oder 
Verwendun~ der Grundstufe VIlT dt:n ri.lckzahlharen EVB 2. und 3. Stufe) festgele~t werden . 

In die::st:m ZU!iammenhang sci noch darauf verwiesen. dus!; die Art der VcrreehDuog 
nkhl nur (Ur die Rüdtz.bluhC, sondern auch rur die seil 1.9. 1999 durch dk WRN I~YIJ 

eingeft.ihrre VcrzihJUng (hloß) der 2. unr.l3 . Stufe ... 011 Bedeutung ist. Dass daneben in § 14r.1 
Abs. 6 WOG m)L:h eine .. veT"ef.;»en~" Norm besIeht. WOilach F.rhuhunHs- und 
Vt:rbc::slierung!;Urhc::itt:n, die: c:rhehliche Mittel ertordern. lediglich dll.lU1 aus den EVR g~uer.;kl 
werden können. wenn sie 2 Mnnale ... orhcr angekUndigt werden (eine sinnlose Ohemuhme aus 
dem MR G mit 1.1.1986), die: mit den "neueren" NovcJlierungcn derzeit kaum in F.inklung 
gebrachl werden k.ann. sei nur dl,.T VullSI!lndigkeil halhcr erwähnt. 

Hc::lmut WUrth e.h. 
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Leopold - Franzens - Universität Innsbruck 
Institut !Ur Wohnrecht und BUrgerlichrechtliche QueUenforschung 

Innrain 52. A - 6020 Innsbruck tI' 0512 J 507/8281 

Fax: 0 512/507 J 2611 E-Mail: Gottfried.Call@uibk.ac.8t 

Univ. -Prof. Dr. Gottfried CaU 
und 
Hon.-Prof.(für Wohnrecht) Or. Helmut WOrth, 
Institut fOr Bürgerliches Recht an der Universität Wien 

bmsbrucklWien. Dm 2. April 2000 

UnahMngig \Ion der g~mijß § 40 Abs. 1 NROO \l1lTjj:eschencJl Auschusshegut3chtung 
des luitiati\lantrug~ 129/A XXI. UP (betreffend die WOMrechtsnllvdle 2000 - WRN 2000) 
schlagen wir ~inige Änderun"en des Wolmungseigenlumsgesctzes 1975 (S<1.ml Erläuteruugen ) 
\lnf. die aber dcn bert:its vornundenen Entwurftext hinl:tus tunlichst in Artikel 3 der WKN 
2000 uuJgenommcn werden sollten (die ncucil TextsteIlen sind unterstrichen): 

Vo,.sc:hlag 

für einige Änderungen des 
WohnungleiRentums.-:;csclzes 1975 (WEG) 

im Rahm~n der WohnrecbtsDo'Velle 2000 (WRN 2000) 

J . § 1 Ab •. 1. 2. SlIb, I.utd: ,..zu dcn .mns/igcn Räumlichlci!ilen gehiiren ~ seih
.~/iindj1:e Gl!schIJJlsrltum~' . sclbsfändige in .~i(·h Ke.~chlossent' Räume zu,. F.i",\·IelJunK mn K"'~/l 

.Ic,hrZt'uJ<cn .\014';(' dcutlieh abgeg"t"nzre Ahl·Ie/~f1ilr.:hf:n (Ah.\'Iclll'fIJ1ZtV fUr Kr"frfahrzeugl: r~er 
restlil!he Sntzteil .. in einer Baulichkeit ... ~rrit:htet ist" enP.iIlt] ." 

2. * I Abi, 2. 2. Halb,.tz, Illutet: "Kratl(UJvZl:ugah.~tellplrJtle dÜrten iedoch nllr .\'11 

welf als ZlIbf,lJ(j,. in.\" Wohnunj(.\·fdgt.'nlum Uhcru"ogt;n werden. dl'.\·.~ /Ur unJWft"Il:t:n!: zwgnzig 
Wf)hnul1f:sl'ir:,~nrums-(JfUcktc Ir dn Nut:: Onn:e.l'tlml icrluch mimksrcns zwei) im gemein.wJ
men EÜ: .. n/lwt {Ifkr MjIs'jgemiJmcr (Abs. 4) verhleiht. .. 

Erllutel'uagea 

Die Slrekhung des Ic~lcn Sattteils des ~ I Abs. I , 2. SIlt7 .• entspricht hCule mehr denn 
je der Tnt~rcssenlu~e ; es ist nilmlich nicht einzusehen. dass diese U\sun~ tlilenbilr bloß aus 
dogmatischen Octlnd~n bisher verhindert w(Jrden ist. was zu unzähligen, sinnlu:oen lJmge
hungsversul.:hen angercit hat . Bald ein Urinel der obenitgeril,;hllichen ReehtsprcchunS zum 
WE(j insgesamt betrifft def7..dt dus leidige Prohlem von Autoabstellplätzen! Auf d.~n li:ehen
den Gcsc\:t.estcxt des ~ 1 Ahs. I hat in Österreich nm etwll eine Handvtlll dementsprechender 
Sachverhalte 7.u~etroffen . falls ö!:u jp'oße B&.:J&.:n},;,1.;f1 gC~C/l da~ selh.~Lll.JldiBe Wohnungscigcn
twn un Kruftfllhr7.eugllhstdlpliil:t.en im Freien bestchen, könnte die Regelung allenfalls auf 
liinstcllpll1t7.e in Käum~n (7..B. in Ticf"aragen) l::i~cschränk.t werden. 
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Die Novellierung des § 1 Abs. 2, 2. Hulhsalz. durch das ]. WohnrcehtsliJlderun!j:~gc
seil (WÄG: BGBI 1993/800) hut eine kaum praktikahh.: Losung gebracht. die vielfach nir,:ht 
einmal v~rslunden wird. jedcnfalls ahl;r inrolge viel 7,U huher Rc:servehaltun~ von gemein
sehaftlich~n KranfahrLCugabsteilpliilzCTl Finanzicrungsprohlemt: nach sich zic-ht: IlI:lztlich uh
Icn nämlich u1l11: Wuhnunsseisentums~werbcr bzw. WohnungsdgcntUmer rur die .. reservier
ten'" Abstellplätze mit. SlaU dessen ist dafiJr "1:U snfHen. dass WOMun"seigentiJmer nicht durch 
~ünslige Mietverträge (ulsu ohne Wohnungsei~enl\.Ulls-Bcgrund\lllg) andere MitcigentUmer 
von den AbsteUplllt7.c:n au.'1schlicßcn; siehe dazu die vorgeschlagenen Neuregelun~c;n in § 14 
Abs . 2 und § I S Abs. 2, die mit dem * I I\bs . I und 2 eine untrennbare einheit bild~n. Weiters 
wird dun,:h den neuen ::! . Halbsatz des § 1 Ahs. 2 eine .. Notreserve" lür hesonderen HedW"f 
(z.ll. Dehindene) geschafTen. Schließlich wird mit den n~uen Bc~timmungen der §§ l. 14 lmd 
15 dem in de-T Vergangenheit immer wieder gebrachten , dun:haus bere~hligten Einwand 
Rcchnung getragen. Wolmungseigenlümer müssten in der Fragt: dt:t Kranfahrzeugobstellplüt~ 
7.e vnr Ohl.'Tlrcmdung durch Außenstehende gt:schüld werden . 

3. § J Ab •. 3 entfilit (oder lau let .lIenfldl:J}: uln bi~'hrr zu WQhnzwed:t'lI glmulzWI 

oeler hhtrZfI nUlzhmn Rdum/ichtcUcn kann WrJhnun/l.w:;KeniUm nur begoJndet werdfn, wenn 
.I·il! pm .ITlh.\'lliruJil!t:r Wohnung zumintlcsr Üher rinr Wu.ü·rrenlnghlP!('l',e1lr lind (!itl KJmt!1I im 
Inneren wrjiigm fl(1cr einc rl~cht.rk,aOir:c BaU/?cw;lligtmX zur HersleIlum: dil:sc,J' Z,mandr,~ 
\lorham{cn lind die FirumzieTung gl!.~ichl!rl Ü·f . UngcgrhtCf denen ist der M,t;wert efirsfr 
/?.t!W"Jicf7lt.l!i-'-I"L~L.1kc.r..chhlmg des Mindestem/rU" a }) Z/I herUrlt.~i(:h{iJ:(!n. lkr Mi"!igentü· 
mrr, t4m die uurthr.H' R4umlirh!eilt;n cnl{c.llI~ndt·n Anteile allen(ull.\· uurGrund eint!' Bi!
lJiJ.r~lJ.fJg,m.!g'!fllfJg .. : zu;u,,,cJwcn sind. huf gegen die Ühri/lfm "hm: die n,·.fchranklmgxn IkL§. 
/1 Ah.I·. 2 dnen Anspruch uut DII/dung der I!"!r:.~,dlu.~ \ion Wos5c,Wfnahmes fellr und KJo,w!ll 
im /um:r!!n, h 

E rJl ultruDleh 

Die gesicherte Mögliehkeit der StandardjsjclUllI! wurde aus der O~r~angsvorst:hrift 
des J. WÄti (Art. UI Absclmitt 11 .l. 2) I!ntnonunen. lJie schau vor Uesetzwerdung des l . 
W ÄG aufgczeigten tJmBchung~mö8lichkcitcn durch Bezeichnung von Wohnungen als sonsti
I:\e selbständige Räumlichkeiten beherrschen die Pra)(is, was allein s~hon gel:\en di~ Rel:\dun.: 
des 3. wX(j spricht. Der Rcchtsprcchune folgend. soll aber andererseits von diesen .,Substan
dardwohnungcll '· ein Nutzwert I>crcehncl werden, der dem/den im schlichten MitdgellluAl 
sIehenden Anleil(~n) 7.ugerechnet wird, um nuhezu unliistmre Verwick lungen ;(,U vcmlcidcn, 

4. In § 2 Ah". 2 Z. 2 entfilII die Wendun~ " s(~/;;"n der BdJlIl(te dif:,~ im VuJi.II1ff!fl 
begl!hl"' hm " und wird durch die Wortfoll:e er.ent: ,.,wob",i § 25 Ars, 2 ,flnngcmaß anzu
wrndl'n ;J'( '". 

Rrlilu.eruncen 

Die während der (jcsctzwerdung des 3. WÄC; erfolgte Ein!tgung ist nach ihrem Wort
I,mt wuhl auf die Verhinderung der Teilung. al:ler - c:ntgc:g~n dem Einleitunw:ssat:t. des § 2 Al:ls. 
2 -- nit:ht uur die HegrUndung vnn Wnhnung!;ei~entum gericht!!t, sn du. .. s e rst mühsum~ Knn
struktinnen vnn R~chtsprechung und I.ehre: erforderlich werden, um diese liestimlnulIS Ober· 
huupt sinnvnll unwendbar 7 ,11 rnnehen. OIUle diese zur Streiclum~ vorgeseWagene Eiu11lgung 
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können dic Re!;cln ühcr die Naturulleilung problernlt,s tulalog angewendct werden, wobei 
noch die t lntcrbrechungsmt\glicM:eit zur Nutzwcrtfestset7.Un~ durch nIl41(l~e Einbeziehung 
des § 25 Ahs. 1. _ der f~i1ich un § 3 Abs. I und 2 in der lillSSUnll: der WEU-NoveJIt: im Zu~c: 
dL:s B8utr!igervertl'ug~gcsctz.cs (UGBI T 1997/7 und I 1999/72) anzupassen ist - einGeräumt 
wenlen soll. 

S. In der Oherubrifl UI • n WEG ,owie in dC.i'lcn Ab •. 1 wird der Ausdruck 
.. Verwultung" durch du Wort " Nutzung " a:nu:t.t.t. 

Der bisher i.n der OheT'Schrill und in Ahs. 1 gehrauchte Ausdruck .,Verwaltung" ist 
missverständlkh. da nur gemeinsame Tdle und Anlagen der Liegenschal\. nicht aber deren 
cinalne Wohnungseigentums-O~iektc (= sclbständigt:' Wuhnunicn oder sonst;lj:t:' sdhsUlndige 
Röumlil.:hhilen) gemeinschaftlich verwahel ..... erden können. nw-.IJ kt)rnmt, dass § 1 J Ahs. '2 
nach heJTSchender AuI1flSisung obcrwiegend Frugen der sachenrechtlichell VerHlgung des ein
zelnen Wohnunyseigt:nlümt:rs, ~bct gerade nit;ht dt:r gt:mcinschllftlichen Verwullung erfasst. 

6. Jn fi 13_ Ab •. 1 Z. N eRtnUit dlllli'l Zitllllt .. 1 14 Aha. 1 Z. 7". 

Erllulerungea 

ner Enlli1l1 des Gesetzeszitats " 14 Abs. 1 Z. 7" slell, klut, dass konftig damit alle Fül
le von Vermietungen. in~bc..';utlden: vlln 'KralUilhtzcugabstcllplAtzen, an au1knstchende Dritte 
:.owie jene an Mit- und Wohn\Ulgscigentümer vom Individualn:cht jedes Mitdec"ltlmcrs er
füs!'>1 werdtm. 

7. § 14 Ablll. 1 '/.. !'i I.ulcl: "die Re.{tell,mg ur,,1 die Ahhen4imJ< .:i",: ... /{emcinsamc" 
Verwalters sowie der Abschlllss dncs Vcrwalt1wg.nrcrr/'Ogs mjt dipem ", 

RrlliutcrunKcn 

Mit dt'_r vorge~ehlagencn Ere!lnzung soll eine in der Lehre: aufgetretene Redusullsi· 
c:hc:rhc:it bereinigt werden, ob nömlieh nur alle Wolmungsdgenlümer :.o.u. .. ummen (h:.o.w. jeder 
einzelne von ihnen) t)der Ilher die Anteilsmehrheit der Mit- und Wohnunssdgentümer den 
Vcrwallungsvertrag mit dein gemeinsamen Verwult!;;'f ~hlidkn kiinnen. Sch\J1l aul' GrUnden 
der Praktikabilität ist die zwcite, hier vorgesch.!agene VariwltC' vor7.U7.it:ht:n, du unsunslen ja 
kaum (schriJlliehc) Vct\ .... t!tungsvcruilSe zus~de kAmcn. 

8. § ],4 Abs. 1 I.utct: " Oie WoJmu/1gseigentlim"rgf!mejn.\·c:h~/i kann unKem'htet undt:
rer /.:csctzlicha od(' r vütruJ.!lit:her R(~f.:dllflf.:(:" Mic:I",!({r(Jj:t! aba nic;', im Woh"ulIgxeigell
lum .flehende AhMfJllplülze}ur Kru,lljuhrzeuge unler F.inhaltunJ! t>inc/' Fri"'l "nn drei MOflOten 
Inlndlg~n. ,Sohald da r:cgründrtc !J('dnr/ dne.1 Wohmmg.Hdge/1tiimer.\· an <!inern Ah.V/tdlp/lIlr 
entsteh, ". I Der 2. IlalhSf1~ eßlnUllj . 
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ErUlutcrußccn 

Der durch die Wnhnn.>chtsnovelle 1999 (B(jHl I 141; dicsfalls wirksam s~if 1. Sep
tember 1999) t'ingetllgtc 2. Jlalosa~ des § 14 Abs. 2 hat sich in duppelter Welse als 7.U restrik· 
ti ... (der Miteigentümer muss mehr öls einen Kr3ftfahr7cu~o.bstellplat7. gemietC't haben. und d· 
ne strenge Interessenubwllgung muss zugum:tclI des (onderen] Wohnungscito:enlOmcrs au ... • 
schlugen) erwiesen. weshalb dessen Entfall vtlrMr.:schlagen wird. DarUbcr hinuus haben 
WürthlZin~her. Wuhnrcchl'99, Anmerkung I 7.U § 14 WEG. auf den jet:l:iM~n Wertung.'l:widc:r
spnll::h 7.U § , Ahs. 2 sowie auf Ua.'! problematische Verhältnis zu § I Jb Abs. I ~ WEG hin~e. 
wiesen. t Jm die Kündigung des Mietvertrags durch die Wohnunsseigentilmcrgcmcinschaft. 
nicht allzu leicht 7.LI machen, schlagen wir als .c.usälzliche TUlhestandsvorausset7.ung . gleich 
wie in § 15 Abs . 2 hinsil,;htlil,;h eincr lleniltz.ungsregelung ober Kr<1fllilhr:lCugabstcllpIÜb'.I;: 
den .. gegJ"Ündc:ten'· Bedarf eines Wohnun~scigcnttilTIers V(1r. 

Der gckündi\l:te Mit:lverlrag kann entweder mit eincm schlichten MitcigcntUmer oder 
mit einelll WtlhnungllcigcnHlmcr ge~l,;hlns!lcn worden sein, während der gegründele Bedarf 
sich stets nur auf einen WuhnungscigentUmer he7iehl. 

9. !Jcn § 15 wird fol~eDder Abs. 2. anl:eruhrl: ., W Auch vcrh!kher/~ Bl!m'JIZllnvrc
ge/um:!:" kÖmlJ!n UII.\· wit-hl;I!'!n_GriJnden ;ederuil Cll/Wlii.l·/ Wcrdl"n, Bei RenÜIz.lmg.m:ge/un
grn abcr nicht im Wnhmmg.\·riL'f!1l11m stchtmdc Kra(ifuhrzt!.ugabscd/p/atze x,dll drr h;-"Iwr 
nicht bal~ck.sj(;htigtc, gel.'rundeh: Bcdar[cifWS Wohnllng.~ei.Jlt'nlüml·r.\· einen derartigen wich. 
lillen Gruml dur . ., 

Erlliuh:runtten 

Damit soll mit Hilfe ein:-limmiecr oder außcrsueitrichterlicher. verhücherter Benüt
zungsrcgchmgen deren Auflösung aus wichtigem Grund immer die Möglichkeit zur gerechten 
Verlt:ilun~ nit:hl gt.:nügenJ vorhandener Kraftfahrzcugabstellptül7.c, uHenlülb in einem Turnus 
ennii~lkhl werdtm. Die: im GrumJbueh eingetragene DcnOfzungsregelung hinJt!'rt demnul,;h 
nicht deren Aufliis.ung uu." wichligem Grund . 

10. In § 1'7 Abi!. 2 wird n • .:h dem bi!beri~en 3. S.t7. ein nc:ul:r 4. Slitz c:ingcfQKt: 
"Der Verwalll'r .wll mit den MlWjgt"n(Ümern einen schriOlfchf!lI Verwu!lung.wertJ"lIg ·.,·c:hlie. 
lillL..:.:. 

Erliluterunecp 

Der Verwaltungsvertt1lS bcgrUndcl ein länger oder lanS andauclIldes Rechtsverhältnis 
7.wischcn denl gemein~chaftliehen Vt:rwallc:r und dc:n Mitc,;iil:cnlUmem sowie der WorulUngs. 
eigentümergemeinschaft, weshulh s.chon uu-'! ßt:wei~grüm.len SchriHform sehr cmptchlcruwcrt 
ist; ein zwingendes Schriftfonngebot - wie etwa tur den W(lhnung:-~igc:ntumsvertrae w:tre 
freilich zu stringcnT. 1m Zuge der gnmdlcgcnden Emcuenlllgen de ... WEG wird uls einer Jer 
gebotenen Relormschrinc, nhnlich wie im (jesellschaftsrecht, ein Hündc::J von Dispusitivnur
mt:n _. :I:.B. ühcr Hausverlraut:ns!culc oder tlber die Organisation Vl'ln WohnuJlgseigclllümcr. 
verswnmlullHen oder über da~ :t.uswndekommen VII" Um louJbeschlüssen gesetzlich zu re. 
geln !lein, Diei'le t:lestimmwlgcn nat:hgiehigen Rechls simJ nur Jann an:LUwcnu,-"n, wenn der 
Verwaltungsvcnrng nichts anderes vOfllieht. Vor der Ge.';UllltrcliJrTn Je ... WF.Ci hlt::iht:n ut::rllr1i-
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gc Rcgclungt:n aber aussehlit:ßlich dcm - tunlir.:h - schriftlicht:n Verwaltungsvertrag vorbt:hal

ten. 

11_ Dem § t 9 Ab,,_ ., wird roll:~""lcr Ab •. 8 angdügt: ... 1);( wljh"enu dCA' Kalender
iahres brw, wahrend 4cr duvyn uhweichcnckn Ahrr('h"unl!,meriouc vom Verwell/t:r cingt!ho
hemen Vorauszahlu1lt!t:n Jer Mlteit,'n'ü1PIt'r uu(AII6"endunKen f:j!lt!atJ AM I ~finJ im 7.wl:4el 
um F.nten l~ jncs reden Monuf.t jm VQrUU,I' füllig. Ergibt skh "U,I' da Abrechnung r'!CI!;b §' l~ 
A;,,~, I Z. 1 rin Obcr.rchll,\·,v zugunsrcn rlnsM' f1d"r mehrerer od~r «fltr Mit~ig(ntümer(,I), so ist 
dcr ()her.\'c:lw,\~\'ht:rrgg im Zwrifel ZIlm r1berndch,\'/en ~(Jrausza"'lfnx,dfrmin nach l.t'ffwWJin:. 
AbrechlfunK zur(I"*;uecsta({en,' en/.m,,:~hende.r gill fijr NUfbzahlulIgt'n eint,,\, FehlbelrWl,l', .. 

Erlluterungcn 

Oie: Vorschrift erwdst sich we:gell d~s durch dic WRN 1999 t:ingcfUhrten § 17 Abs. I 
Z , 4 in Verbindung mit § I Jc Abs, 4 WEG als nlitwemJig, da ansonsten nicht Ji.:~lstOnde. wllIm 
" rückSI:lndisc" Zahlungen ein"',1.Imahncn sind und wann di~ Scchsmonatsfrist rur die K1aseer
ht!bung saInt Amnerkung d~r KlaRe im Gnmdbuch t)t::"innt. Die F,lUligkeit von VorAuszahlun
gen .turn Ersten eines jeden Mnnals im Voraus beseitigt .... udem jeden Zweifel. ob dil:!iC Vor
gangsweise als Auslegungsregd d~s Verwaltungsvenrags nach der Verkehrssitte (.,Uhung dl:s 
redlichen Vcckehrs" im Sinne des § 914 ABGB) taugt oder nicht. Der 2, SalZ des vorgeschla
genen § 19 Ab!!, K WEG ubernimmt die GrundslUze des § 21 Abs, 3, vurh:l.:th:r und letzter 
Satz. MRG. womit eine weitere Teilharmonisieruns dieser bt::iden Wohnrcchtsgesc:tze erreicht 
wird; dies erleichtert die Verwaltung sugenltnnlt!r Mischhällscr (das sind Althüuser in voller 
MRü-Ge:ltung mit wenigstens einem W'lhnun&scigcutullls-Objekt), 

All dies gilt .tuch rur von der Ucgellschuft uhweichende Ahrcchnungscinheiten. 

12. § 25 Abi. Z. 1. und :\. S.t7., I.utc:n: /" c/ic.l·cm Fall hat das (jcricht dem rar/den 
die l!rtiml",!irhl!D Schritrl! nach § ] Ah.,', {, 2 . • 5f,ltz, oder Ah,\', 2 (Ft~$/Sf{;rmc da Nulzwt!,.,e) 
mit ße,\'('hlu,u <lU{zutNI~en und s,'in Verfuhren zu un/erhrec:ht'n, DUI' untcrbrochcm~ VerJahrC'. n 
i,\'1 n(l('/1 dt'ru f:!i"gt'hfJlten Sachver,flIJndir:em,:/itachlim "der IUl"h re"hl.\'kraliiJlt,c Erh:ciÜ:urn: 
,k~ Vrrf"hrt'n,~ ührr dir Ilfric:ht/irh" Ft'sl5elZung der Nutrwerte. Quf Antrug au/zunehmen. 

F.rJiutcrungrn 

Die n~ue Fa)')'unlol p'\.'1S\ den Text an § 3 Abs. 1 und 2 in der Fussung Ut!T WEG-Novelle 
im Zuge des llallträ~e:rvertrtlg!!igc.'iel'1.c: s (Arl, n Z. 18GB! I IW717) an; sie stellt daher bloß 
eine .. Ge;ctzesreparatur"· ohne neuen ~achlichen Inhuh dur. 

13. Dcm § 29 wird rulg~ndrr' Ab •. 6 .ngefllgt tAuf Art. J Z .. 1 des f-:ntwurr.~ dcr 
WRN 2000 (129lA XXJ. np). Jer ein~n § 29 Ahs, 5 WEG vorsicht, wird hillge:wiesen.]:....1lk. 
WohnrecbtsnQ"cll,> lUUU. JJ(jJJ/. ! Nr, XXX!2000. j.I't uh dem /. .Juli 2000 al/r!.! jl/J{ WQhmm!.'Ji
cigcnl14mMIT!iLr urlZuwrmkn, "ir 1101' l"kraft/relrn diese.! HlInde,\'g~,\'efZt!,~ h"grurnkl '\II'(m1t,,, 
~'intl. .. 
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Durch diese Oherg:mgsvo~hrilt wird sichergestellt, (jass di~ nt:uc:n WEG
Be~tinuuunl,l:en lauch auf vor dem I. Juli 2000 begründete W(lhnungseigentwns-Vemliltnissc 
.. zurücKwirken". Na1:h herrschender Aunassung ist dit:s allerdings nur der Fo.l.l. wt:nn der uno 
ler die WEG-Novelle zu subsumierende Sar.;hverhalt erst nliCh dem JO. Juni 2000 (zur Ofinu:) 
verwirklicht ist. 

Helmut Würth e.h. Gottfricd Call c.h. 
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