1202/SN XXI. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) lvon4

S.MRI.ZBBA 17:04 SRZ +43 1 523 83 53 S N 564 &4
" \E&. UK OSTERREICH | )
PARLAMENTSDIREKTION A202/0N /23 -

Engel. 7070 -05- 09
Lo Mgo.oohopg- (4.3 [ggaom

Bl.
FAX‘BEGLElTBRIEF Stadt + Regiomnal
An Fax-Nummer: 40 110/2538 | FetchiunG arns |
Empfanger/in: Dr. Adolf KLAUSGRABER A~ TOZ70 Wien
Parlamentsvizedirektor Hnoerygoime; aoes
Daturn: 5. Mai 2000 Fo et fBos oo Bas
Selten inkl, Begleitbrief: 4 e-mail: se@compuserve.com

Betrifft: ZI. 13080.0060/2-L.1.3/2000

Sehr geehrter Herr Dr. Klausgraber!

Auf den beiliegenden 3 Seiten kommen wir dem Ersuchen des Bautenausschusses nach,
zum Antrag 129/A betreffend die Wohnrechtsnovelle 2000 eine schriftliche Stellungnahme
abzugeben.

Wir beschrénken uns dabei auf einige wenige Punkte, zu denen wir glauben, mit unserem
Wissen dienlich sein zu kdnnen.

Wir danken fiir die Einladung und hoffen, den Beratungen einen sinnvollen Beltrag zu lie-
fern.

Mit freundlichem Gru

AHIS

Dl Peter Moser

Bank: ERSTE BANK der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, Kono 083-13302
Flrmenbuchnummer 74580 b, Firmenbuchgericht Handelsgericht Wien DVR 0748081
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Wohnrechtshovelle 2000 - Antrag 129/A

Stellungnahme der SRZ Stadt + Regionalforschung Wien
Dr. Karl Czasny, DI Peter Moser

1. Zu Anderungsvorschldgen betreffend das WohnungsgemeinnOtzigkeltsgesetz (Artikel 1)

1.1 Investitionen zur Senkung des Verbrauchs, Deckung durch Betriebskosten (Z. 2)

Ob das in der Antragsbegrindung erwdhnte ,volle Durchschlagen der Kostenreduktion
Im Entgelt* (nach Abschlufi der Refinanzierungsphase) tatséchlich eintreten wird, kann nicht
generell gesagt werden. Nach Ausschopfen der hachstzuldssigen Refinanzierungsphase
(15 Jahre) ist dle getitigte Investition méglicherweise gar nicht mehr state of the arts und es
sollte wieder eine Verbesserung nach demselben Finanzierungsmedell durchgefihrt werden.
Die Wohnungsnutzer wiirden dann wieder nicht in den GenuB der Betriebskostensenkung
kommen. Die Intention, den Energieverbrauch gering zu halten, Ist sicherlich unterstiitzens-
wert; daB3 die daflir erforderlichen Investitionen jedoch lber die Differenz zwischen fiktiven
und realen Betrisbskosten (nicht weitergegebene Ersparnis) finanzlert werden sollen, Ist in
der Realitat fir den Wohnungsnutzer wahrscheinlich sehr schwer kontrollierbar. Schon heute
sind Transparenz und Verstindlichkelt der Betriebskostenabrechnungen nur fir einen winzi-
gen Bruchtell der Bewohnerhaushalte gegeben. Eine Erlelchterung stellt diese Finanzie-
rungs- bzw. Abrechnungsform wohl kaum dar.

1.2 Erwelterung des Erhaltungsbegriffes (Z 4)

MapBnahmen, die nach géngigem Verstéindnis jeder Mensch als Modernisierung oder
Verbesserung bezeichnen wiirde und die das geltende Gesetz auch als nitzliche Verbesse-
rung bezeichnet, nun unter ErhaltungsmaBnahmen zu subsumieren, ist sachlich nicht ge-
rechtfertigt. In der Begrlndung scheint dies auch den Antragstellern bewufBt zu sein, da sie
von fiktiven Erhaitungsarbeiten® sprechen. Der reale Grund, die vorgeschlagenen MafBnah-
men als ErhaltungsmaBnahmen zu bezeichnen, liegt wohl in der Absicht, die im Falle von
nOtzlichen Verbesserungen (§ 14b, Abs. 3) verankerten Mitspracherechte der Bewohner-
haushalte zu umgehen.

1.3 Mietkauf, Wohnungseigentumsoption (Z. 5)

Die grundsétzliche Frage, die in diesem Zusammenhang zu stellen wére, Ist Jene nach
dem dkonomischen Charakter der Anfangszahlungen: Sind Sie als erste Ratenzahlung und
daher als Bestandteil einer Kauflelstung zu betrachten oder handelt es sich um eine Miet-
vorauszahlung? Im ersten Fall begriindet die Zahlung einen Schritt in Richtung Eigentums-
wechse( im anderen Fall (Miete) nicht. In der politischen Auselnanderssetzung splegeln sich
beide Betrachtungswelsen wider. Die beantragte Einziehung einer Obergrenze von
50 EURO pro m2 macht diese grundsétzliche Unvereinbarkeit nur besonders aktuell. Theo-
retisch Ist es (berhaupt nicht argumentierbar, warum Anfangszahlungen unterhalb dieser
QGrenze nicht eigentumnsbildend wirken, wihrend hdhere Betrige diege Eigenschaft sehr
wohl haben.

In der Realitét ist im Falle des Inkrafttretens der Wohnrechtsnovelle in der beantragten Form
mit einer Erhdhung der laufendan Wohnkosten (Mieterh&hungen) zu rechnen, falls die ge-
meinndtzige Bauvereinigung die Kaufoption verhindem will. Die Mietanstiege werden nicht
nur von der Hohe der rlickerstatieten bzw. nicht eingehobenen Anfangszahlung abhéingen,
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sondern auch von der allidlligen Notwendigkeit der Fremdmittelaufnahme durch die Bauver-
einigung, mit denen die von den Mijetern geleisteten Eigenmittel arsetzt werden.

Die Verschiebung von den Anfangszahlungen hin 2u den laufenden Kosten Ist auch deswe-
gen problematisch, well viele jGngere Familien gerade In den Anfangszahlungen von der
dlteren Generation untersi0tzt werden (wurden), jedoch die lautenden Wohnkesten aus dem
elgenen Einkormmen bestreiten, das dadurch stirker als bisher belastet werden wirde.

Eine von uns, der SRZ Stadt + Regionalforschung, durchgefOhrte Studie (1996) zeigt, daB
Elgentumswohnungssuchende zu 88 % hdhere Anfangszahlungen und daflr niedrigere
laufende Wohnkosten bevorzugen; bel Eigenhsiminteressenten ist dieselbe Priferenz zu
89 % gegeben; rund drei Viertel der Mietwohnungsinteressenten ziehen die h&heren An-
fangszahlungen gegeniiber hoheren laufenden Wohnkosten vor,

Wirde nun ein Bundesland auf dle neuen Rahmenbedingungen (geringere Anfangszahlun-
gen, hdhere laufende Wohnkosten) mit einer entsprechenden Erhdhung der Férderung rea-
gieren (das muB nicht zwangsléufig eine Anderung des Wohnbeihilfenanspruchs sein), dann
besteht die Gefahr, dai Bewohnerhaushalte ven Wohnungen, die in den letzten Jahren er-
richtet wurden, verstdrkt in die neuen, besser geforderten Wohnungen (mit geringerer An-
tangszahlungsverpflichtung) umziehen werden, was durchaus zu einer Steigerung der Leer-
standsquote in diesem Bereich flhren kénnte. Dles ist umse mehr zu beflrchten, als bei
Auszug aus geférderter Miete die Rlickzahlungskonditionen der beim Einzug bezahlten Ei-
genmittel It. Antrag (Art. 1, Z. 8) gOnstiger als in der derzeit geltenden Fassung gestaltet
werden soliten.

Ob die von den antragstellenden Abgeordneten angestrebte verstirkte Eigentumsbildung
tatsdchlich auf diese Weise erreicht wird, ist anzuzweifain. Ersten Beobachtungen zufolge ist
zwar eine Zunahme der Mietkaufoptionen festzustellen, jedoch auf Kosten des Anteils der
direkten Eigentumswohnungskéufer, Geht man noch davon aus, daf nicht alle Mieter mit
Mietkaufoption diese auch tatsdchlich wahrnehmen werden, dann dQrfte der Anteil der El-
gentumswohnungen am Gesamtwohnungsbestand in seiner Entwickiung nicht signifikant
beeinfluBt werden. Was also Obrigbleibt, ist der eher negativ einzustufende Effekt hdherer
laufender Wohnkosten fdr die Bewohner.

SchlieBlich wire noch darauf hinzuweisen, daf3 der Antrag nur die gemeinnltzigen Bauver-
einigungen, nicht aber die gewerblichen Bautriger betrifft, die ebenfalis mit F&rdermitteln
bauen. Diese Ungleichbehandlung st aus unserer Sicht nicht mit den leitenden Grundsétzen
der GemeinnDizigkeit, wie sie im § 1 des WGG dargelegt sind, argumentierbar. Die Erleich-
terung der Blidung privaten Elgentums ist kaum eine Angalegenheit des Gemeinwohis.

2. Zu Anderungsvorschiigen betreffend das Mietrechtsgesetz (Artikel 2)

Vereinheitlichung des Abschlages bei befristeter Vermletung (Z 2 bls 4)

Befristungsabschiége sind generell problematisch, da sie sehr schwer Gberprifbar sind.
Eine von uns, der SRZ Stadt + Regionalforschung durchgefiihrte Studie (1995) ergab, daB
von Jenen untersuchten befristeten Mietvertrrigen, in denen ein Befristungsabschlag erfor-
derlich gewesen wire bei 35 % der Abschlag tatsichlich vorhanden war, bei 25 % kein Ab-
schlag abgezogen wurde und bei 40 % aus dem Vertragstext nicht eruierbar war, ob ein Ab-
schiag gewéhrt wurde. Derzeit spricht nichts gegen eine Anderung dieser Praxis.
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Im Falle eines Inkraftretens des Antrags vermuten wir nachstehende Auswirkungen: Da bei
3-Jahresvertrigen auch kein gréBerer Abschlag als bei langerer Befristung zu gewéhren ist,
werden voraussichtlich vorwiegend soiche Befristungen angeboten. Mieter, die einen |&nger
geltenden Vertrag haben wollen, werden dafQr vermutliich ,Ablésen zahlen mUssen. Der
Haupteffekt wird sich aber In der Wohnungswechselquote niederschlagen: Das Problem des
Stadtnomadentums wird sich noch mehr verschirfen, Schon jetzt hat der Sektor der privaten
Miete die héchste Fluktuationsrate:

® Private Miete...................... 14 %
® Eigentumswohnungen.......... 8%
® Gemeindewohnungen..........6 %
@ Gefdrderte Miete.......... v 10%

(Quelle: SRZ SENSOR 98, Ostarreich Insgesami)

Die mit dem Antrag angestrebte Erleichterung der Befristung ist sicherlich nicht als Beitrag
zur Befriedigung des BedOrfnisses nach Wohnsicherheit zu werten.

Wien, im Mal 2000.
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