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Antrag

der Abg. Dr. Sonnberger, Mag. Becher
Kolleginnen und Kollegen

betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das Mietrechtsgesetz, das Richtwertgesetz, das
Wohnungseigentumsgesetz 2002, das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz und das
Heizkostenabrechnungsgesetz gedndert werden (Wohnrechtsnovelle 2009 — WRN 2009)

Der Nationalrat wolle beschlieBen:

Bundesgesetz, mit dem das Mietrechtsgesetz, das Richtwertgesetz, das Wohnungseigentumsgesetz
2002, das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz und das Heizkostenabrechnungsgesetz geandert
werden (Wohnrechtsnovelle 2009 - WRN 2009)

Der Nationalrat hat beschlossen:
Artikel 1
Anderung des Mietrechtsgesetzes

Das Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981, zuletzt geéndert durch die Wohnrechtsnovelle 2006,
BGBI. I Nr. 124, wird wie folgt geandert:

1. In § 1 Abs. 4 wird im Einleitungssatz nach der Wendung ,,88 14,“ die Wendung ,,16b,* eingefigt.

2. Nach § 16a wird folgender § 16b samt Uberschrift eingefugt:
»Kaution

8 16b. (1) Fir die dem Vermieter aus dem Mietvertrag kiinftig entstehenden Anspriiche gegen den
Mieter kann die Ubergabe einer Kaution an den Vermieter vereinbart werden. Wenn die Kaution dem
Vermieter nicht ohnehin bereits in Gestalt eines Sparbuchs, sondern als Geldbetrag bergeben wird, hat
sie der Vermieter auf einem Sparbuch fruchtbringend zu veranlagen und den Mieter darliber auf
Verlangen schriftlich zu informieren.

(2) Nach Ende des Mietvertrags hat der Vermieter dem Mieter die Kaution samt den aus ihrer
Veranlagung erzielten Zinsen unverziglich zurlickzustellen, soweit sie nicht zur Tilgung von berechtigten
Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis herangezogen wird.

(3) Wird Uber das Vermogen des Vermieters ein Insolvenzverfahren eréffnet, so darf darin die
Kaution fur Anspriche, die nicht im Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen, nicht herangezogen
werden. Nach Ende des Mietvertrags kann der Mieter wegen des Riickforderungsanspruchs nach Abs. 2
— soweit ihm nicht ohnehin weitergehende Rechte zukommen — abgesonderte Befriedigung aus dem
Kautionssparbuch verlangen (§ 48 KO).“
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3.8 20 Abs. 1 Z 2 wird wie folgt geéndert:

a) Lit. f lautet:

,f) die Betrége, die der Vermieter fir die Erstellung eines Energieausweises nach § 2 Z 3 EAVG
fiir das gesamte Geb&ude aufgewendet hat;*;

b) die bisherige lit. f erhélt die Buchstabenbezeichnung ,,9)*;
c) in der neuen lit. g wird das Klammerzitat ,,(lit. a bis €)“ durch das Klammerzitat ,,(lit. a bis f)* ersetzt.

4. Dem § 20 wird folgender Abs. 5 angefligt:

»(5) Wenn der Vermieter die Kosten fur die Erstellung eines Energieausweises unter den Ausgaben
nach Abs. 1 Z 2 verrechnet, hat er allen Hauptmietern auf deren Verlangen Einsicht in den
Energieausweis zu gewéhren und ihnen auf deren Kosten eine Kopie davon auszuhéndigen.”

5.1n § 29 wird in Abs. 2 und in Abs. 3 lit. b jeweils das Wort ,,schriftlich* durch die Wendung ,,gerichtlich
oder schriftlich* ersetzt.

6. 8 37 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Z 8a folgende Z 8b eingefiigt:
,»38b. Hohe des rickforderbaren Kautionsbetrags (8 16b Abs. 2);;

b) in Z 11 wird nach dem Klammerzitat die Wendung ,,Vorlage und Kopie des Energieausweises (8 20
Abs. 5)“ eingeflgt.
7. Nach § 49e wird folgender § 49f samt Uberschrift eingefugt:

,,Ubergangsregelung zur Wohnrechtsnovelle 2009

§ 49f. (1) § 16b sowie die Anderungen der §§ 1, 29 und 37 durch die Wohnrechtsnovelle 2009,
BGBI. I Nr. XXX/2009, treten mit 1. April 2009 in Kraft; die Anderung des 8§ 20 durch diese Novelle tritt
mit 1. Jdnner 2009 in Kraft.

(2) 8 16b Abs. 1 ist auf Mietvertradge anzuwenden, die nach dem 31. Mérz 2009 geschlossen werden.
Hat allerdings im Fall eines vor dem 1. April 2009 geschlossenen Mietvertrags der Vermieter die von ihm
entgegengenommene Kaution nicht in der in § 16b Abs. 1 vorgesehenen Weise veranlagt, so hat er dies
bis 30. Juni 2009 nachzuholen.

(3) Im Ubrigen ist die Wohnrechtsnovelle 2009 ab dem 1. April 2009 auch auf Mietvertrage
anzuwenden, die vor dem 1. April 2009 geschlossen worden sind.*

Artikel 2
Anderung des Richtwertgesetzes

Das Richtwertgesetz, BGBI. Nr. 800/1993 Art. 1X, zuletzt gedndert durch das Mietrechtliche
Inflationslinderungsgesetz, BGBI. | Nr. 50/2008, wird wie folgt gedndert:

1. In § 5 Abs. 1 wird die Jahreszahl ,,2009% durch die Jahreszahl ,,2010* ersetzt.

2. In Abs. 2 lautet der erste Satz:

»Beginnend mit dem 1. April 2010 vermindern oder erhéhen sich die in Abs. 1 angefiihrten
Richtwerte jedes zweite Jahr in dem MaR, das sich aus der Verdnderung des von der Bundesanstalt
Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2000 des
jeweiligen VVorjahrs gegenliber dem Indexwert 114,6 (Durchschnittswert des Jahres 2007) ergibt.*

3. Im 11. Abschnitt wird nach Abs. 1 folgender Abs. 1a eingefigt:

»(12) 8 5 Abs. 1 und 2 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2009, BGBI. | Nr. XXX/2009, tritt mit
31. Mérz 2009 in Kraft.*
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Artikel 3
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes 2002

Das Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBI. | Nr. 70, zuletzt gedndert durch die Wohnrechtsnovelle
2006, BGBI. I Nr. 124, wird wie folgt geandert:
1. In § 20 wird nach dem Abs. 3 folgender Abs. 3a eingefugt:

»(32) Soweit nichts anderes vereinbart oder beschlossen wird, hat der Verwalter dafiir zu sorgen,
dass ein hochstens zehn Jahre alter Energieausweis nach § 2 Z 3 EAVG fiir das gesamte Geb&ude
vorhanden ist, und jedem Wohnungseigentimer auf Verlangen und gegen Ersatz der Kopierkosten eine
Ablichtung desselben zur Verfiigung zu stellen.*

2. In § 24 Abs. 2 wird nach dem Wort ,,VVollmacht* die Wendung ,,oder durch eine dieses Einschreiten
umfassende Vorsorgevollmacht gemal § 284 f ABGB* eingefligt.

3. 8 28 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:
a) In Z 8 entfallt das Wort ,,und*;
b) der Punkt am Ende der Z 9 wird durch das Wort ,,und* ersetzt;

c) folgende Z 10 wird angefligt:
,»10. die Erstellung und Vorrétighaltung eines Energieausweises nach § 2 Z 3 EAVG fiir das gesamte

Gebéude.”.
4. Nach § 58 wird folgender § 58a samt Uberschrift eingefigt:
,,Ubergangsbestimmungen zur Wohnrechtsnovelle 2009

8 58a. § 24 Abs. 2 in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 2009, BGBI. | Nr. XXX/2009, tritt mit
1. April 2009 in Kraft; § 20 Abs. 3a und § 28 Abs. 1 jeweils in der Fassung dieser Novelle treten mit
1. J&nner 2009 in Kraft.”

Artikel 4
Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979, zuletzt ge&ndert durch die
Wohnrechtsnovelle 2006, BGBI. | Nr. 124, wird wie folgt gedndert:

1. In 8 7 Abs. 1 letzter Satz wird die Wendung ,,sowie die Verbesserung mit ein“ durch die Wendung
,»Sowie die befugte Ausstellung von Energieausweisen und die VVerbesserung mit ein* ersetzt.

2. In § 14d Abs. 1a wird zwischen dem Zitat ,,geméR § 31 Abs. 1 WEG 2002“ und dem Punkt am Ende
des Absatzes folgender Text eingefiigt:

»Sowie die Kosten, die die Bauvereinigung als Vermieter fiir die Erstellung eines Energieausweises
nach § 2 Z 3 EAVG aufgewendet hat. Im Hinblick auf die Einsichts- und Kopierrechte der Mieter und
sonstigen Nutzungsberechtigten ist 8 19 Abs. 2 und 3 sinngemaR anzuwenden*

3. In Artikel 1V wird folgender Abs. 1n eingefiigt:

»(1n) 8 7 Abs. 1 und § 14d Abs. 1a in der Fassung BGBI. I Nr. XXX/2009 treten mit 1. Janner 2009
in Kraft.*

Artikel 5
Anderung des Heizkostenabrechnungsgesetzes

Das Heizkostenabrechnungsgesetz, BGBI. Nr. 827/1992, zuletzt ge&ndert durch das Wohnrechtliche
AuBerstreitbegleitgesetz, BGBI. | Nr. 113/2003, wird wie folgt gedndert:

In 8 25 Abs. 1 wird nach Z 8 folgende Z 8a eingefugt:
,8a. Uberpriifung der inhaltlichen Richtigkeit der Abrechnung (8§ 17 bis 20, 22 Abs. 1 und 3);“

In formeller Hinsicht wird ersucht, diesen Antrag dem Bautenausschuss zuzuweisen.
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Erlauterungen

Allgemeines

Ein Teil der im Regierungsprogramm fiir die 24. Legislaturperiode vorgesehenen Neuerungen im
Wohnrecht soll beschleunigt umgesetzt werden, um zu gewahrleisten, dass diese Programmpunkte noch
vor dem Wirksamwerden der diesjahrigen Richtwerterhéhung in Geltung treten. Dabei handelt es sich
erstens um eine — mit der an sich zum 1. April 2009 heranstehenden Richtwerterhéhung sachlich
unmittelbar zusammenhé&ngende — Neuregelung der Richtwertvalorisierung zur Entlastung der Mieter,
zweitens um die in der Praxis schon besonders dringlich erwarteten Regelungen Uiber die Handhabung des
Energieausweises und insbesondere der dafiir anfallenden Kosten in den einzelnen Wohnrechtsmaterien
und drittens um eine bislang im Mietrecht noch fehlende Gesetzesregelung zu Fragen der Kaution.
Erganzt wird dieses vorgezogene Regelungspaket durch eine Neuregelung tiber die Uberpriifung der
Abrechnung im Heizkostenabrechnungsgesetz sowie um redaktionelle Anpassungen an friihere
Gesetzesanderungen.

Zu Artikel 1 (Anderung des MRG)
ZuZ1(81MRG)
Die Bestimmung des § 16b MRG uber die Kaution soll auch im Teilanwendungsbereich des MRG gelten.
Zu Z?2 (8§ 16b MRG)

Mit dieser Bestimmung wird erstmals im Mietrecht ein gesetzlicher Rahmen fir das in der Praxis tiberaus
wichtige Phdnomen der Kaution geschaffen. Im ersten Satz des Abs. 1 wird zundchst — gleichsam
praambelhaft — die Zuléssigkeit einer Kautionsvereinbarung statuiert. Darin ist nur von einer ,,Ubergabe
der Kaution an den Vermieter* die Rede. Dadurch wird freilich die Zul&ssigkeit anderer Konstruktionen
der Kautionsbestellung, bei denen es nicht zu einer Ubergabe kommt, nicht beriihrt. Als Paradebeispiel
fur derartige Formen der Kautionsbestellung sei etwa die Bankgarantie genannt, die auch in Zukunft
zuldssig bleibt, bei der sich aber die mit der Neuregelung problematisierten Fragen, wie etwa jene der
Insolvenzsicherung, im Regelfall nicht stellen.

Wenn dem Vermieter die Kaution in Gestalt eines Geldbetrags tbergeben wird, hat sie der Vermieter
nach § 16b Abs. 1 zweiter Satz MRG auf einem Sparbuch zu veranlagen. In einem Vorentwurf war noch
von einem ,,bestmdglich verzinsten* Sparbuch die Rede. Dies wurde im Verlauf der Beratungen durch die
bloRe Forderung einer ,,fruchtbringenden“ Veranlagung ersetzt, um den Vermieter nicht zu zwingen,
stdndig den Kapitalmarkt zu beobachten und Bankangebote zu vergleichen, um bei der Gewahrung
geringflgig hoherer Zinsen durch ein bestimmtes Bankinstitut sogleich die Kautionssumme dorthin zu
transferieren. Es reicht also die Anlage des Geldbetrags auf einem Sparbuch, das zum Zeitpunkt der
Veranlagung und im Hinblick auf die angesichts der Mietvertragsdauer mogliche Bindung
branchenibliche Zinsen bietet. Die Nennung des Sparbuchs als Veranlagungsform erfolgt in 8 16b Abs. 1
MRG gleichsam pars pro toto: Auch die Veranlagung auf vergleichbaren Finanzprodukten ist zuléssig,
soweit sie erstens eine gleich gute Verzinsung, zweitens eine gleich hohe Sicherheit und dabei
insbesondere auch einen Schutz durch die gesetzliche Einlagensicherung und drittens eine eindeutige, im
Konkursfall eine Absonderung (allenfalls sogar eine Aussonderung) ermdglichende Abgrenzung zum
sonstigen Vermdgen des Vermieters bieten.

Wenn es zu einer VerduBerung der Liegenschaft und damit zu einem Vermieterwechsel kommt, hat
entsprechend dem Grundgedanken des § 1120 ABGB der bisherige Eigentimer die Kaution an den neuen
Eigentumer zu (ibergeben, also ihm etwa das Kautionssparbuch auszuhdndigen.

Die Ruckstellungspflicht des Vermieters geméR 8 16b Abs. 2 MRG steht unter der dem Wesen der
Kaution immanenten Voraussetzung, dass dem Vermieter bei Ende des Mietvertrags nicht noch
Forderungen gegen den Mieter aus dem Mietverhéltnis zustehen. Nur soweit dies der Fall ist, darf der
Vermieter die Kaution zuriickbehalten. Wenn die Forderung des Vermieters ihrem erkennbaren Umfang
nach niedriger ist als die Kautionssumme, so hat der Vermieter den (bersteigenden Betrag
zuriickzustellen. Die Friichte aus der Veranlagung der Kaution gebiihren dem Mieter; daher sind auch die
aus der Veranlagung der Kaution erzielten Zinsen zuriickzustellen. Soweit allerdings Forderungen des
Vermieters bestehen, dienen auch die aus der Veranlagung erzielten Zinsen zur Sicherung solcher
Vermieteranspriiche. Die Verpflichtung des Vermieters zur ,,unverziiglichen* Zurtickstellung der Kaution
wird durch die Rickstellung des Mietobjekts ausgeldst.

§ 16b Abs. 3 ist der Sicherung der Kaution gegen einen widmungsfremden Zugriff auf Grund eines Uber
den Vermieter erdffneten Insolvenzverfahrens gewidmet. Im Fall einer solchen Insolvenz kann der
Masseverwalter die Kaution nur in jenen Féllen heranziehen, in denen dies auch dem Vermieter zustinde,
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also etwa dann, wenn der Mieter ungerechtfertigterweise mit der Zahlung des Mietzinses in Rickstand
gerat. Keinesfalls also darf die Kaution zur Befriedigung von Anspriichen verwendet werden, die nicht im
Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen. Wenn der Mietvertrag wéhrend des Insolvenzverfahrens
(oder auch unmittelbar vor diesem) beendet wird, hat der Mieter das Recht auf Absonderung der Kaution,
soweit dem nicht berechtigte Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis entgegenstehen.

ZuZ3(820Abs.1Z2 MRG)

Diese Neuerung ist — ebenso wie jene in §§ 20 und 28 WEG 2002 — zur Abrundung der innerstaatlichen
Umsetzung der so genannten Gebduderichtlinie 2002/91/EG und als Ergédnzung zu den Bestimmungen
des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes, BGBI. | Nr. 137/2006, erforderlich. Es geht um die mietrechtliche
Qualifikation der dem Vermieter fur die Erstellung eines Energieausweises entstehenden Kosten. Bei
Schaffung des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes wurde in Aussicht genommen, dass bei einer kiinftigen
Novellierung des Mietrechtsgesetzes die Ausweiserstellungskosten in die Ausgabenpositionen des § 20
Abs. 1 Z 2 MRG aufgenommen werden sollten (RV 1182 d.B. XXII. GP ). Dieses Vorhaben wird nun
realisiert. Die dem Vermieter fir den Energieausweis entstehenden Kosten sind im weiteren Sinn dem
Bereich der Erhaltung zuzuordnen, gehdren also jedenfalls nicht zu den auf die Mieter iberwélzbaren
Betriebskosten. Doch kann der Vermieter auf Grund der hier entworfenen Neuregelung im
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes diese Kosten als Ausgabenposition in der
Hauptmietzinsabrechnung ansetzen.

Zu Z 4 (§ 20 Abs. 5 MRG)

Wenn der Vermieter die ihm flr die Einholung eines Energieausweises entstandenen Kosten in der
Hauptmietzinsabrechnung unter den Ausgaben verrechnet, hat er im Gegenzug allen Hauptmietern — also
auch jenen, deren Mietvertrage vor dem Inkrafttreten des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
abgeschlossen wurden — auf deren Verlangen Einsicht in den Energieausweis zu gewéhren. Auf Wunsch
der Mieter hat er diesen uberdies eine Kopie des Energieausweises auszuhéndigen, dies allerdings nur
gegen Ersatz der Kopierkosten.

Zu Z 5 (§ 29 Abs. 2 und 3 MRG)

Dabei handelt es sich um die Berichtigung eines Redaktionsversehens aus der Wohnrechtsnovelle 2006,
zumal der Mieter auch in diesen beiden Fallen die Wahl zwischen gerichtlicher und bloR schriftlicher
Kiindigung hat.

Zu Z 6 (§ 37 Abs. 1 MRG)

Mit diesen Regelungen werden zwei Anspruchspositionen des Mieters in das mietrechtliche
AuBerstreitverfahren verwiesen, ndmlich das Begehren des Mieters auf Feststellung der Hohe des ihm aus
der seinerzeit Ubergebenen Kaution nach Ende des Mietvertrags vom Vermieter zurlickzuzahlenden
Betrags sowie das Verlangen eines Mieters auf Einsicht in den Energieausweis (dessen Kosten als
Ausgabe in der Hauptmietzinsabrechnung angesetzt wurden) und Aushéndigung einer Kopie des
Ausweises. Zur erstgenannten Neuerung sei erwahnt, dass die Verweisung des Mieterbegehrens auf
Feststellung des Ausmafles des Kautionsriickforderungsanspruchs in das mietrechtliche
Aulerstreitverfahren (837 Abs.1 Z 8b MRG) nur fiir solche Mietvertrage gilt, die dem
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterliegen, weil das mietrechtliche AuBerstreitverfahren
nur flir solche Vertrdge vorgesehen ist. Weiters sei dazu auf die Mdglichkeit der Schaffung eines
Exekutionstitels nach § 37 Abs. 4 MRG hingewiesen. Die Fragen, wie die Kautionsriickforderung durch
den Mieter einerseits mit der Geltendmachung von Anspriichen (zum Beispiel auf rickstandigen Mietzins
oder auf Schadenersatz) durch den Vermieter im streitigen Verfahren andererseits zusammenspielt,
insbesondere bei zeitlich versetzter Rechtsverfolgung, und inwieweit mit dem einen Anspruch gegen den
anderen aufgerechnet werden kann, kénnen getrost der Rechtsprechung zur Beantwortung tberlassen
bleiben — hier sind auch die méglichen Konstellationen zu vielfaltig und die Fragestellungen zu komplex,
als dass sie in einer knappen Gesetzesbestimmung umfassend geregelt werden kénnten.

Zu Z 7 (§ 49f MRG)

Die Neuerungen in § 20 MRG hinsichtlich des Energieausweises treten riickwirkend mit Jahresbeginn
2009 in Kraft, die Ubrigen Neuerungen mit 1. April 2009.

§ 49f Abs. 2 MRG enthilt eine differenzierende Inkrafttretens- und Ubergangsregelung fiir die neue
Bestimmung des § 16b MRG (iber Kautionen. Wahrend die Regelungen des § 16b Abs. 2 und 3 MRG
Uber die Riickstellung der Kaution und die Insolvenzsicherung auch fir ,,Altvertrage* gelten (§ 49f Abs. 4
MRG), ist die Veranlagungsregelung des § 16b Abs. 1 MRG nur auf neue Vertrdge anzuwenden.
Allerdings wird im zweiten Satz des § 49f Abs. 2 MRG angeordnet, dass der Vermieter bei
LAltvertragen innerhalb dreier Monate nach dem Inkrafttreten der Novelle die Kaution in der nun neu
angeordneten Weise (ndmlich auf einem Sparbuch) zu veranlagen hat, soweit dies nicht bereits friher
geschehen sein sollte. Dies ist zur Herstellung der Insolvenzsicherheit (die damit zumindest bei
rechtskonformem Verhalten des Vermieters gewéhrleistet ist) erforderlich.
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Zu Artikel 2 (Anderung des Richtwertgesetzes)
Zu Z1 (85 Abs. 1 und 2 RichtWG)

Der Initiativantrag sieht angesichts der wirtschaftlich schwierigen Zeiten eine entlastende Anderung im
System der Richtwertvalorisierung vor: Die Anderung der Richtwerte soll nicht mehr jedes Jahr, sondern
nur noch jedes zweite Jahr stattfinden. Damit wird zum einen die nun eigentlich fir den 1. April 2009
heranstehende Richtwerterh6hung um genau ein Jahr hinausgeschoben. Die néchste Richtwertdnderung
wird somit erst zum 1. April 2010 eintreten — allerdings bei uneingeschrankter Wertbestandigkeit der
Richtwertvalorisierung. Letzteres bedeutet, dass zur Ermittlung des AusmaRes dieser Richtwertdnderung
(also des Jahres 2010) zu berechnen ist, wie sich der Durchschnittswert des Verbraucherpreisindex 2000
fiir das Jahr 2009 gegentber dem Durchschnittswert des VVPI fiur das Jahr 2007 (114,6) veréndert hat.

Zum anderen wird auch in weiterer Zukunft die Richtwertdnderung immer im Zweijahresrhythmus
stattfinden, also zum 1. April 2012, zum 1. April 2014, zum 1. April 2016 und so weiter. Auch hier wird
immer der Jahresdurchschnittswert des VVP1 2000 fir das jeweilige Vorjahr (also fur 2011, fir 2013, fir
2015 und so weiter) in kalkulatorische Beziehung zum Indexwert 114,6 zu setzen sein, und daraus
errechnet sich dann immer das Ausmal} der Richtwertvalorisierung fur die kommenden zwei Jahre.

Damit wird jedenfalls im Effekt der Auftrag des Regierungsprogramms erfiillt, wonach erstens ,.allzu
héufige Mietzinserhtéhungen vermieden werden* sollen und zweitens eine ,harmonisierte Regelung“
(gemeint: mit der Valorisierung der Kategoriebetrage) gefunden werden soll. Letzteres ist zwar der Form
nach nicht erreicht, weil die Valorisierung der Kategoriebetrdge auf Monatsdurchschnittswerte abstellt
und mit einer Indexschwelle von 5 Prozent operiert, wéhrend hier ein fixer gleichbleibender Zeitabstand
von zwei Jahren zwischen den einzelnen Valorisierungsschritten vorgesehen ist (und mit
Jahresdurchschnittswerten gerechnet wird). Doch fiihrt auch die Bestimmung des § 16 Abs. 6 MRG (ber
die Valorisierung der Kategoriebetrdge bei Betrachtung der Geldwertentwicklung des vergangenen
Jahrzehnts grosso modo zu zeitlichen Valorisierungsschritten von rund zwei Jahren (zB: 1. Juni 2004,
1. September 2006, 1. September 2008); nur selten waren dort die Zeitabstdnde erheblich groRer. Insofern
kann jedenfalls in der Wirkung der nunmehrigen Neuregelung zumindest von einer Angleichung der
Valorisierungssysteme gesprochen werden. Und das Ziel einer Vermeidung allzu h&ufiger
Mietzinserh6hungen wird durch die Neuerung — im Vergleich zur bisherigen Rechtslage — allemal
erreicht.

Zu Z 2 (11. Abschnitt des Richtwertgesetzes)

Die Neuregelung des § 5 Abs. 1 und 2 RichtWG tritt bereits mit 31. Mérz 2009 in Kraft, um die ohne ihr
Wirksamwerden am Tag danach eintretende Richtwerterhéhung gleichsam noch ,,abzufangen®.

Zu Artikel 3 (Anderung des WEG 2002)
Zu Z 1 und 3 (8§ 20 Abs. 3 und § 28 Abs. 1 WEG 2002)

Diese Neuerung will eine praxisgerechte Losung fir die sich flir Wohnungseigentimer bei Vermietung
oder Verkauf ihres Wohnungseigentumsobjekts ergebende Verpflichtung zur Vorlage eines
Energieausweises nach dem Energieausweis-Vorlage-Gesetz anbieten. Dazu sei zundchst auf die obigen
Ausfilhrungen zur Anderung des § 20 MRG und deren Notwendigkeit zur Ergénzung des
Energieausweis-Vorlage-Gesetzes verwiesen. Schon bei Schaffung dieses Gesetzes wurde erwogen, im
Zuge einer spateren Anderung des Wohnungseigentumsrechts die Verwalterpflichten um eine Regelung
zu erganzen, wonach der Verwalter fur die Existenz eines hdchstens zehn Jahre alten Energieausweises
fur das gesamte Haus Sorge zu tragen und diesen Energieausweis auf Anfrage jedem
Wohnungseigentiimer zwecks VerduRerung oder Vermietung seines Wohnungseigentumsobjekts in
Abschrift zur Verfligung zu stellen hat (RV 1182 d.B. XXII. GP ). Dieses Vorhaben wird nun im neuen
Abs. 3a des § 20 WEG 2002 umgesetzt. Die Verpflichtung des Verwalters zur Vorrétighaltung eines
Energieausweises fur das auf der Wohnungseigentumsliegenschaft errichtete Geb&dude ist allerdings
dispositiv ausgestaltet; der Verwalter kann sowohl durch einstimmige Vereinbarung aller
Wohnungseigentimer als auch mit einfachem Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiimer von dieser
Verpflichtung befreit werden. Wenn auf der Wohnungseigentumsliegenschaft mehrere Gebéaude
vorhanden sind (wobei hier der Begriff ,,Gebdude* nicht im Sinn des § 2 Z 1 EAVG zu verstehen ist, weil
demnach ja auch die einzelnen Nutzungsobjekte als ,,Gebdude* aufzufassen sind), hat der Verwalter fur
jedes dieser Gebaude (Hauser) einen Energieausweis vorratig zu halten und den Wohnungseigentiimern
bereitzustellen. Wenn ein Wohnungseigentimer vom Verwalter die Zurverflgungstellung des
Energieausweises verlangt, hat er dafir nur die Kopierkosten zu bezahlen; die Kosten fur die Erstellung
des vom Verwalter vorrétig zu haltenden Energieausweises sind ndmlich — als zwingende Folge dieser
Konstruktion tber die Verwalterpflicht — als Aufwendung fir die Liegenschaft im Sinn des § 32 WEG
2002 zu qualifizieren und daher von allen Wohnungseigentiimern entsprechend dem allgemeinen
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Aufteilungsschliussel zu tragen (so schon RV 1182 d.B. XXII. GP ). Auch von dieser
»vergemeinschaftung® der Ausweiserstellungskosten kann freilich durch einstimmige Vereinbarung oder
Mehrheitsbeschluss abgewichen werden.

Zu Z 2 (8§ 24 Abs. 2 WEG 2002)

Es wirde dem Wesen der mit dem Sachwalterrechts-Anderungsgesetz 2006 eingefiihrten
Vorsorgevollmacht gemal § 284f ABGB widersprechen, wenn man ihre wohnungseigentumsrechtliche
Geltungsdauer entsprechend der Regelung des § 24 Abs. 2 WEG 2002 auf blof? drei Jahre beschrankte.
Deshalb wird — wie Ubrigens vor kurzem auch im Grundbuchsrecht — daflir eine Ausnahmeregelung
vorgesehen.

Zu Artikel 4 (Anderung des WGG)
ZuZ 1 (87 Abs. 1 WGG)

Mit dieser Regelung soll vorab klargestellt werden, dass — wie bei allen nicht gemeinniitzigen Bautragern,
Vermietern und Verwaltern auch — nur solche gemeinniitzigen Bauvereinigungen (= gBV)
Energieausweise ausstellen durfen, die tGber entsprechend qualifiziertes Personal verfugen (,,Befugnis® -
siehe dazu etwa die EB zu Punkt 8 zur OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz®). In
Analogie zu § 24 ist davon auszugehen, dass Uberdies nur solches Personal von gBV mit der Erstellung
»betraut” werden darf, das nach seiner ,,Ausbildung oder ... beruflichen Tatigkeit Gewahr fir eine
ordnungsgemafe* Ausfiihrung bietet (,,Zuverlassigkeit®).

Mit der sondergewerberechtlichen Geschéftskreisregelung in 8 7 Abs. 1 (iVm Abs. 2 und § 24) soll aber
zudem sichergestellt werden, dass eine ,befugte und zuverldssige®, letztlich fir die Bewohner
kostenguinstigere Energieausweis-Ausstellung durch gBV nur fir solche Objekte erfolgen darf, die auch
von einer gBV zuldssigerweise verwaltet werden.

Wie bei der Erbringung anderer technischer Leistungen auch ist eine gBV verpflichtet, nur so einen
Kostenersatz zu verrechnen, der unter den vergleichbaren Satzen firr einschlagige Fachleute liegt (siehe
dazu § 4 Abs. 5 ERVO 1994). Die ,Wirtschaftlichkeit“ (8 23) einer (internen) Energieausweis-
Ausstellung unterliegt der Gebarungspriifung, die ,,Angemessenheit” (8§ 13) der tatséchlich verrechneten
Kosten einer moglichen wohnzivilrechtlichen Nachprufung.

Zu Z 2 (8§ 14d Abs. 1a WGG)

Mit dieser Regelung erfolgt eine in der wohnzivilrechtlichen Ausrichtung dem neu geschaffenen § 20
Abs. 1 Z 2 lit. f MRG entsprechende Ubernahme in das WGG. Wie analog in den Erlauterungen zu § 20
MRG ausgefiihrt, heilt das fir den Bereich der Vermietung ,gemeinnitzigen Wohnraumes
(Geschéftsraumlichkeiten)* insbesondere, dass die dem Vermieter (im Regelfall eine Bauvereinigung) fir
die Erstellung eines Energieausweises entstehenden Kosten den Kosten der Erhaltung und Verbesserung
gleichgesetzt werden, also jedenfalls nicht den auf die Mieter Uberwélzbaren Betriebskosten zuzuordnen
sind.

Mit dem Verweis auf § 19 Abs. 1 und 2 erfolgt ein Anknlipfen an bewdhrte Regelungsinhalte und
Begriffe, womit sich etwa ein Recht auf ,in geeigneter Weise Einsicht” in den Energieausweis ergibt
sowie das Recht, ,auf Verlangen der Mieter .... auf ihre Kosten Abschriften (Ablichtungen, weitere
Ausdrucke) anfertigen zu lassen®.

Zu Z 3 (Art. IV WGG)
Inkrafttretensbestimmung.

Zu Artikel 5 (Anderung des HeizKG)

Es soll entsprechend dem Regierungsprogramm zur XXIV. GP die ausdrickliche Festlegung erfolgen,
dass die Uberprifung der Richtigkeit der Abrechnung im AuRerstreitverfahren erfolgen kann. Bisher war
im Auerstreitverfahren nur die Uberpriifung der ordnungsgemafen Legung der Abrechnung méglich.
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