
An das 
Bundesm in i steri u m  für D ig ita l i s ierung  
u nd Wirtschaftssta ndort 
Stu benr ing 1 
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Zeichen: Sch ilFei 

ÖSTERREICHISCHER 
VERBAND 
GEMEINNOTZIGER 
BAUVEREINIGUNGEN 
REVISIONSVERBAND 

Betrifft: Entwurf eines Bundesgesetzes. mit dem das Bundesgesetz über die 

Gemeinnützigkeit im Wohnungswesen geändert wird [WGG-Novelle 2019] 

Sehr geehrte Da men und H erren! 

Der Österreich ische Verba nd geme innütz iger  Bauvere in igungen - Revis ionsverba nd  bedan kt 

s ich  für d ie  E in l adung zur Stel l ungnahme und  erstattet dazu zur Wahrung  der I nteressen 

se iner  M itg l ieder  na chstehende 

I. Vorbemerkung 

Ste l lungnahme. 

Wir begrüßen ausd rückl i ch. dass durch d i esen Gesetzesentwurf e ine Re ihe  von gesetz l i chen 

Maßna hmen, d ie  e ine Modern is i eru ng, Stärkung und Abs icheru ng  der geme innütz igen 

Wohnungswirtschaft bedeuten und g le ichze it ig pos itive I mpu l se für le istbares Wohnen für 

b reite Bevölkerungssch ichten gesetzt werden, Diese Z ie le  s ind aus  wohnungs-, 

soz ia lpo l i t ischen sowie vol kswirtschaft l i chen Gründen  zu begrüßen, M it  d iesem 

Gesetzesentwurf wird e in weiterer Schritt zur S i cherung des gemei nnütz igen 

Verm ögensb indungspri nz ips gesetzt. D ie S i cherung der Vermögensbi ndung, die e ine 

tra gende Säu le des Systems der Wohnu ngsgemeinnützigkeit darste l l t, i st e ine  pos itive 

Voraussetzung für e in  na chha lt iges Wi rtschaften  i n  der geme innütz igen 

Wohnungswirtschaft.  Das Bekenntn is  im Reg ierungsprogramm zur 

Wohnu ngsgemeinnütz igkeit ist  kl a r  und deut l i ch  erkennba r durch e ine Re ihe  wicht iger 

Maßnahmen, d ie im Bere ich der Vermögensbi ndu ng  u nd Vermögensb i l dung sowie des 

I nstru mentari ums der Aufs i chtsbehörden u m gesetzt werden, 

Du rch das i m  wohnwirtschaftl ichen F ina nzieru ngskre is lauf gebu ndene geme innützige 

E igenkap ita l und das enge Zusa m mensp ie l  m it der  Wohnbauförderung  kan n  so e ine stab i l e  
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Produkt ion  von kostengünst igem Wohnraum ges ichert und  dadurch auch e in  maßgeb l icher 

Beitra g zu e inem ausgewogenen Wohnungsmarkt ge le istet werden .  G le ichze it ig werden -

wie w i r  ebenfa l ls pos itiv hervorheben wol l en  - erkennbar  auch  Klarste l l ungen g etroffen oder 
Änderungen vorgenomm en, d ie e inerseits d ie  Zukunftsfä higkeit der geme in nützigen 

Wohnungswirtschaft s i cherste l len und  stärken sowie andererse its zu mehr K larhe it und 

Rechtssicherheit im Interesse der Bewohner  und Bewoh ner innen i n  Bau l i chke iten, d ie  von 

gemeinnützi gen Bauvere in i gungen err ichtet wurden, führen .  

11. Rechtl iche Anmerkungen zu den e i nzelnen Bestimmungen der WGG

Novel le  2019 

Im E i nze lnen möchten wir  auf fo lgende Punkte h i nweisen: 

A. Neuregelung des § 7 Abs 1a WGG 

Entsprechend dem Reg ierungsprogramm ist E igentum langfrist ig  d i e  angestrebte und  

günstigste Form des Wohnens .  Sowoh l  d i e  sofort ige Wohnungse igentu msbegründung und 

Veräußeru ng von O bjekten i m  u n mitte l baren Zusammenhang  m it der E rri chtu ng e iner  

Bau l i c hkeit a ls  auch  d i e  nachträg l i che  Wohnungse igentumsbegründung  bzw der 

nachträg l i che E rwerb e ines schon bestehenden Wohnu ngse igentumsobjekts gehören daher 

r icht igerweise zum Kerngeschäft [= Hauptgeschäft] e iner  geme innützigen Bauverei n igung .  

Ausdrückl ich  begrüßt wi rd daher  d i e  K larste I l ung  i n  § 7 Abs  1a  WGG dah ingehend, dass jene 

Rechtsgeschäfte dem Kerngeschäft gemeinnütz iger  Ba uverei nigungen zuzurechnen s ind .  

Der OGH hat i n  der Entscheidung  5 Ob 5LJ/16a festgeha lten, dass e ine  Bauvere in igung  i h re 

Bau l i chke i ten, Wohnungen  und  Geschäfts räume u nter den Voraussetzu ngen des § 15b WGG 

nachträg l i ch  i n  das E i gentu m [M ite igentu m, Wohnungse ig entum) ü bertragen darf. Das g i l t, 

auch wenn dies i n  den Bestim mungen der § §  15b ff WGG - i m  Untersch ied zu § 13 Abs 1 

WGG - n icht ausdrückl i c h  erwä hnt i st auch  fü r Garagen und Abstellplätze; au ch d iese 

kön nen grundsätzl i ch  na chträg l i ch  in das E igentum [M ite igentum, Wohnungseigentum) 

übertra gen werden .  I n  d iesem S inne ersuchen wir  um Kla rste I l ung, dass gemäß § 7 Abs 1a 

Z 2 WGG a l le  Rechtsgeschäfte, d i e  mit der nachträg l i chen Ü bertragung des E igentums 

[M ite igentum, Wohnu ngse igentum] an  Wohnungen, Geschäftsräumen, Garagen und  

Abste l l p l ätzen an  d i e  b isher igen M i eter u n d  sonstigen Nutzu ngsberecht igten gemäß § 15c  

WGG oder i hnen nach  § 15g Abs  3 WGG g l ei chgeste l l ten Personen oder  an  gemeinnützi ge 

Bauvere in i gungen zusa mmenhängen,  e in Kerngeschäft da rste l l en .  

Wir ersuchen daher zur Verstärku ng  der  Rechtssicherheit und  i m  S inne von mehr K larhe it 

fü r den Rechtsa nwender höfl ich ,  die Bestimmung des § 7 Abs 1a Z 2 WG G wie fo l gt zu 

adapt i eren: 
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A l l e  Rechtsgeschäfte, d ie  m it der  nachträg l ichen Übertragung  des E igentums 

[M ite igentum, Wohnu ngse igentum] an  Wohnungen, Geschäftsräu m en, Einstellplätzen 

[Garagen] und Abstellplätzen an  d ie  b isheri g en M ieter oder sonstigen 

Nutzungsberechti gten gemäß § 15c WG G, ihnen nach § 15g Abs 3 WGG gleichgestellten 

Personen oder an gemeinnützige Bauvereinigungen zusammenhängen .  

B. Neuregelung des § 7 Abs 3 Z LI WGG 

Durch d i e  E infügung  von ,, [e i nsch l i eß l ich  E in richtu ngen zur Erzeu gung  erneuerbarer 

Energie)" so l l  nun in § 7 Abs 3 Z Lj WG G kla rgeste llt werden, dass auch Geme inschaftsan lagen 

zur  Erzeu gung erneuerbarer Energ ie zug unsten der  jewe i l i gen Bau l i chkeit von 

geme innütz igen Bauvere i n i gungen im  steuerbefreiten Nebengeschäftskreis erri chtet 

werden können .  Der Gesetzgeber berücks icht igt du rch d i ese be isp ie l hafte Anführung, dass 

s ich der  Begriff der Gem e inschaftse i nrichtu ng m it der Entwicklung  der Lebensu mstä nde 

stet ig ä ndert .  Aus d i esem Gru nde erscheint es aber auch z i elfü hrend, neben der 

be isp ie lhaften Anführu ng von E inri chtungen zur Erzeugung  erneuerbarer Energ ie im  S inne 

der E-Mob i l itätsoffens ive der Bundesreg i erung  [m iss ion2030] auch d ie  E

Ladeinfrastruktur für Elektrofahrzeuge, welche a l s  Gemeinschaftsan lage bzw 

Geme inschaftseinrichtung den Bewohnern des Hauses d i ent, a nzuführen .  

Nach der  stä ndigen Rechtsprechung ist für d i e  Qua l ifi kati o n  a ls  Geme inschaftsein richtung 

im S i nne des § 7 Abs 3 Z Lj WGG n i cht erforder l ich, dass d i ese E inr ichtungen oder An lagen 

a ussch l i eßl ich den Bewo hnern der  von der gemei nnützigen  Bauvere in igung  err ichteten oder 

verwa lteten Wohnungen d ienen; vielmehr reicht ein überwiegendes Dienen [verg le i che 

Schuchter in Schwimann ABGB IV § 7 WG G Rz 30). Im S inne  d i eser stä ndigen 

Rechtsprechung des Verwa ltu ngsger i chtshofes und im S inne  von mehr  Rechtss i cherheit 

und - kl a rhe it  m öge auch im Gesetz exp l iz it  festgehalten werden, dass es sich um e ine 

"ü berwiegende D i en l i chke it" für d ie  B ewohner hande lt .  

U nser Vorsch lag für e ine Adapt ierung  und  Ergänzung des § 7 Abs 3 Z Lj WGG im S inne der E

M ob i l itätsoffens ive der Bundesreg i erung lautet wie fo lgt :  

" d i e  Erri chtu ng, Erwerbung und den Betr ieb von Gemei nschaftse inrichtungen 

[e i nsch l ießl ich E i n richtungen zur Erzeugung erneuerbarer Energ ie oder 

Ladeinfrastruktur für Elektrofahrzeuge], die überwiegend den Bewoh nern der von der 

Bauvere in igung  oder den Bauvereinigungen erri chteten oder verwa lteten Wohnungen 

d ienen, e insch l i eß l ich der von der Ba uvere in igung  zur  Verwa ltu ng  benötigten 

Räum l i chkeiten sowie die Err ichtung  und  Erwerbung von G emei nschaftsein richtungen zur 

Befr ied igu ng  d es Bedarfs der Wohnbevö lkerung, soweit de r  Betri eb d i eser E i nr ichtungen 

n icht den Besti mmungen der Gewerbeordnung 199Lj unterl iegt" 
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Posit iv begrüßt wird, dass i n  den Erl äuternden Bemerku ngen entsprechend der 

Lehrme inu ngen im Schrifttu m  [zB Schuchter i n  Schwimann ABG B IV § 7 WGG Rz 30) und 

der  Rechtsprechung ausdrückl ich festgeha lten wi rd, dass led ig l ich fü r den zweiten 

Tatbesta nd des § 7 Abs 3 Z LJ WGG [näml i ch  die E rr ichtung und Erwerbung von 

Geme inschaftse i nr i chtungen zur Befried igung des Bedarfs der Wohnbevö l kerung) d ie  

E i nschrä nkung g i lt, dass der Betr ieb d i eser E i nr ichtu ngen n i cht den Bestim mungen der 

Gewerbeordnung  199LJ unterl i egen da rf. 

c. Neuregelung des § 7 Abs LId WGG 

Der  erste Satz des § 7 Abs LJd WGG i st ausdrückl i ch zu begrüßen. Wir  ersuchen jedoch, vom 

zweiten Satz .. Gleiches g i l t  für Beherbergungsbetriebe ohne touristische Nutzung 

gemäß § 20 Ab s. llit. ca." Abstand zu nehmen und begründen d ies wie fo lgt 

Wie auch  den Er läuternden Bemerkungen zu entnehmen ist, hande lt  es s ich bei  d i esen 

Besta ndobjekten um O bjekte, d ie i m  Regelfa l l  - a ber n icht i m mer - ku rzfristig e iner 

[Übergangs]Wohnversorgung  d ienen so l l en; d ies jedoch n icht aufgrund  e iner  tourist ischen 

Nutzung, sondern etwa aufgru nd  berufl i cher  Erfordernisse oder  prekä re r fa m i l i ä rer S ituat ion 

[nach Sche idung oder  be i  Gewa ltopfern). So lche  Vert räge werden te i l s  für vorübergehende 

Ze it, te i ls  aber auch  auf l ängere Ze it  oder  gar  unbefristet a bgesch l ossen; jedoch immer, um 

i n  d i eser Wohnung e i n  rege lmäßiges Woh nbedürfnis befri ed igen zu können .  

Losge löst von der  Frage, ob  d i e  E in ri chtung der  l a ngfristigen oder  kurzfr ist igen 

Wohnversorgung d ient so l lten so lche Tatbestä nde jedenfa l l s  weiterh i n  u nter § 7 Abs 1 WGG 

subsum iert werden kön nen und  n i cht a l s  Ausnahmegeschäft qua l ifiz iert werden .  D i es l ässt 

s i ch  unseres E rachtens wie folgt begründen :  D ie  Err ichtu ng  von He imen i st e i n  

Hauptgeschäft, wäh rend d iese  E inr ichtung [" Beherbergungsbetr iebe ohne tou rist ische 

Nutzu ng") als Ausnahmegeschäft vorgesehen i st .  Es ist n i cht nachvo l l z i ehbar, warum der 

Gesetzgeber jetzt von der b isher igen e inhe l l i gen L in ie  in Jud i katur und Schrifttum a bweicht 

und  h ie r  Ei nrichtu ngen zu r kurzzeit i gen Woh nversorgung  anders beurte i lt a ls  etwa He ime .  

Be ides i st im S inne  der  Dasei nsvorsorge wicht ig .  

So hat  etwa der  Verwa ltu ngsger ichtshof i n  der Entsche idung  vom 3 .3 .1992, 91j1LJj02LJLJ 

festgeha lten, dass fü r d ie  Befri ed igung  e ines rege l mäßigen Wohnbedürfn isses n i cht 

entsche idend i st ob das Wohnbedürfn is  wä hrend e ines l ängeren oder kü rzeren Zeitra u ms 

befri ed igt wi rd, sondern ob i n  den  von e iner  gemeinnützigen  Bauvere in igung  err ichteten bzw 

verwa lteten Ba u l i ch ke it  das rege lmäßige Wohnbedürfn i s  des Bewohners befri ed igt wird [so 

auch Schuchter in Schwimann ABGB IV § 7 WGG Rz 16). D iese Voraussetzung ist s icher l ich 

auch i n  a l l  d i esen Fä l l en, d ie ke iner  tou risti schen Nutzu ng d ienen,  gegebe n .  
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Weiters ist n i cht k lar, ob für d ie  Erri chtu ng, d i e  Verwa ltu ng  und  den  Betri eb von 

E i n richtu ngen zur ku rzze it igen Wohnversorgung ohne tour ist ische Nutzung d ie  

g ru ndsätzli che Geneh m igungsfäh i gkeit nach d i esem M i n i steria lentwu rf nu r  dann  gegeben 

se in so l l, wenn d iese öffentl i ch  fi nanz iert, gefördert oder beauftragt werden; d i es obwohl  

gerade auch i n  so lchen Fä l len i n  Notsituat ionen Unterkunft gewä hrt wird .  

D. Neuregelung des § 8 WGG 

§ 8 Abs 1 WGG konkret is iert i m  S inne des Volkswohnungswesens und  der  Dase insvorsorge, 

dass die Ü berlassu ng  von Wohn raum, d i e  E i gentu msbegründung oder d i e  Ü bertragung von 

bestehendem E igentu m n i cht auf e inen  bestimmten Perso nenkreis beschränkt werden darf. 

B isher  gab es l ed ig l i ch  i n  § 8 Abs 2 WGG fü r best im mte Fä l l e  taxativ normierte zu läss ige 

Ausnahmen von d i esem Grundsatz. H i er ist im Besonderen auch auf das .,Einweisungsrecht 

durch eine Gebietskörperschaft" [§ 8 Abs 2 Z LJ WGG] h inzuweisen .  D i ese Beschrä nkungen 

so l len  weiterh i n  Gesetzes inha lt se in, jedoch wird i n  § 8 Abs 1 WGG nur  auf Absatz Lj und 5 a ls  

zu läss ige Beschrä n kung verwiesen .  Es erg ibt s ich somit e ine Unkla rhe it, d i e  gesetzl i ch  

k la rgeste l l t  werden möge. 

Be i  dem i n  § 8 Abs 3 bis 6 WGG neu vorgesehenen p rogram matischen Vorra ng e iner  

Woh nversorgung von österre ich ischen Staatsbü rgern, G le ichgeste l lten und Aus ländern m it 

m indestens fü nf jährigem unu nterb rochenem und  lega lem Aufentha lt  i n  Österre ich besteht 

aus unserer S icht e ine Unschärfe in der Formu l i erung h i ns i chtlich des Vorbehalts 

wohnbauförderungsrechtl icher Bestimmungen. Nach den Er läuternden  Bemerkungen sol l 

d ieser Vorbeha lt  g rundsätzl i ch  fü r d i e  gesamte Vergabe ge lten .  O hne Berücks ichtigung der  

Er läuternden Bemerkungen zu d i esen Rege lungen könnte man  jedoch g l auben, dass der 

Vorbehalt wohnbauförderungsrechtl i cher Bestimmungen  s ich nur auf d ie  unbefri stete 

Vergabe  bez iehen wü rde.  

Aus d iesem Grunde ersuchen w i r  um eine kl a re und tra nsparente Rege lung dah ingehend, 

dass fü r den R echtsa nwender  e indeut iger erkennbar  wi rd, dass der  Vorbehalt 

wohnbauförderungsrechtl i cher  Besti mmungen entsprechend der verfassungsrechtl i chen 

Kompetenzvertei l ung  zwischen Bund  und Ländern genere l l  fü r die gesamte Vergabetäti gkeit 

g i lt .  Ohne e ine d i esbezüg l i che K la rste I l ung  wä ren ansonsten gemeinnütz ige Bauvere i n i gung  

i n  i h rer Vergabe von geförderten Wohnungen mit  großen rechtl i chen  Prob lemen und  

Konfl i kten konfronti ert, d i e  n i cht nu r  re i n  abstrakter Natur  wären . Nach den Er läuternden 

Bemerkungen haben d ie Unternehmen näm l ich e in verstärktes Augenmerk auf d i e  

Transparenz und  Nachvo l lz iehba rkeit der  Wo hnu ngsvergaben zu  r i chten u nd s ind  d i e  

Erstel l ung und E in ha ltung der Wohnungsvergabesysteme vom Revis ionsverba nd  zu prüfen 

und  von den Landesaufs ichtsbehörden zu "vo l lz i ehen". 

5 

32/SN-140/ME XXVI. GP - Stellungnahme zu Entwurf (elektr. übermittelte Version) 5 von 24

www.parlament.gv.at



I n  e i n igen B undes lä ndern erfo lgt d ie  Vergabe auch  n i cht d i rekt durch d ie  gemeinnützigen 

Bauvere in igungen, sondern durch das Land sel bst. Es werden besp ie l haft zwei Bundes länder 

gena nnt: So erfolgt i n  Vorar lberg e ine Zute i l ung  von M i etwohnu ngen, die von 

gemei nnütz igen Bauverein igungen err ichtet wurden, n i cht durch die gemein nützigen 

Bauvere in igungen se lbst sondern l aut Wohnungsvergaber icht l i n i e  2015 über d i e  

Sta ndortgeme inden .  Aber  auch  i n  N iederösterre ich e rfo lgt  d i e  Vergabe i n  manchen Fä l l en 

durch das Wohnservice i n  N i ederösterrei ch .  

D i e  E infüh rung d ieser Verga berege lungen würde überd ies dazu fü h ren, dass manch  eine 

geme innütz ige Bauvere in i gung  den Widmungszweck i hrer Gese l lschaft weitgehend n i cht 

mehr e inha lten kön nte und damit in i h rer Geschäftsgrund lage  bedroht wäre. Davon sind 

insbesondere j ene geme innützigen Bauvere in i gungen betroffen, die [ im überwiegenden 

Ausmaß) Stud ie rendenhe ime err ichten, verwa lten und betre i ben .  D i e  Stud i erenden, d ie  in 

d i esen Stu dentenhäusern wohnen, kom men aus  a l l en Konti nenten .  I nsbesondere ze ichnen 

s ich auch unsere Un iversitäten und Fachhochschu len  du rch d ie I nternat iona l ität der 

Stud i erenden aus .  M it der  E inschrä nkung  du rch d ie  Neurege l u n gen d ie  Vergabe betreffend 

könnten d iese geme innütz igen Bauvere in igungen n i cht mehr deren Gese l l schaftszweck 

gerecht werden .  Darü ber h inaus haben a l l e  Stud ierendenhe imbetre iber, d ie vom BM BWF 

e i ne  Förderung fü r Neubauten oder Großsan ierungen erha lten haben, s ich in der 

Förderungszusage verpf l ichtet, aus länd ische Stud i erende  aufzu nehmen .  D i ese 

Verpfl ichtung s ind  auch  u nsere M itg l iedsunternehmen, die Studenten h äuser b etre iben, 

e ingegangen .  Es sollte daher klargestellt werden, dass die Bestimmungen bei der 

Vergabe von Studentenheimplätzen und von Gastverträgen in Studentenheimen nicht 

anzuwenden sind. 

Die  Neurege lung  des § 8 Abs l.j WGG s ieht des We iteren aufgru nd der Gesetzesform u l i eru ng 

vor, dass künft ig  "sämtliche Tätigkeiten" e iner geme innütz igen Bauverein igung  vorrang ig  

österre ich ischen Staatsbürgern oder  i hnen  gesetzl ic h  G l eichgestellten zugutekommen 

so l l en .  Der Gesetzesentwurf l ässt jedoch  offen, warum d i e  Ausr ichtu ng des  § 8 WGG auf  

sämt l iche Tätig ke iten e iner geme innütz igen Bauverein i gung  u n d  n i cht auf  d i e  Vergabe  

a bz ie lt  und  was  d ies i n  concreto bedeutet. I nsbesondere harmon ie ren auch in  d i esem Pu nkt 

d i e  Erl äuternden Bemerku ngen u nd der Gesetzestext n icht.  Wir ersuchen daher u m  e ine 

entsprechende Kla rstei lung .  

Weiters darf n icht u n bedacht b l e i ben, dass d ie  Prüfung  der Zugangsvoraussetzungen zu 

e inem erhöhten adm in istrativen Mehraufwa nd auf Se iten der geme innütz igen 

Bauvere in igungen fü hrt und deren M ita rbeiterinnen auch te i lweise vor u n lösbare Aufgaben 

ste l l en  wird . So ste l l t  s i ch be isp ie lhaft d ie  Fra ge, wie etwa der "unu nterbrochene" fünf j ähr ige 

Aufenthalt von e inem Verwa ltungsmitarbe iter e iner  gemeinnützigen Bauvere in igung  

überprüft werden kann .  Auch d i e  Frage, wel che Personen den österre ich ischen 

Staatsbürgern d urch Staatsverträge g le ichgeste l lt s ind und welchen Status asylberechtigte 
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Personen nach d i eser Rege lung  haben, lässt s ich fü r e inen M ita rbeiter aufgru nd des 

mom entanen  Gesetzesentwu rfs und feh l ender Er lä uteru ngen n i cht e i nwa ndfrei 

beantworten, De r  WGG-Gesetzgeber g ibt in den Er läuternden Bemerku ngen beka nnt, dass 

er s ich be i  se inem G esetzesentwurf an  das Oberösterre ich ische Wohnbauförderungsgesetz 

a nge lehnt hat. I n  d i esem Landesgesetz ist aber be isp ie lsweise geregelt, dass es s ich 

förderu ngsrecht l i ch  bei den g le ichgeste l lten Personen um so lche hande lt, denen auf G rund  

e ines Staatsvertra gs ei ne Förderu ng w ie  I n l ändern zu gewä hren ist, D i ese Besti mmung  [d i e  

auf  d i e  Förderungsgewä hrung Bezug  n immt) i s t  a ber exp l iz it  n i cht vom Bundesgesetzgeber 

ü bernommen worden, Des Weiteren s ind Förderungen nach dem Oberösterreich ischem 

Landesgesetz auch den Fa m i l i enangehörigen von österre ich i schen Staatsbürgern, 

Staatsangeh ör igen e ines EWR-Staates und  U n ionsbürgern zu gewä hren.  

Fam i l i enangehöri ge werden jedoch versehent l i ch  n icht expl iz it i n  § 8 WGG genannt. 

Ü berd ies i st das Thema Datenschutzverpfl i chtung im H i nb l i ck auf sensi b le  Daten bzw Daten 

ü ber den Gesundhe itszustand und die Besche ide samt Prüfungszeugn is  n icht m itbedacht 

worden .  D i e  S pe icheru ng  d i eser Daten müsste expl iz it a ls gesetz l icher Auftrag verankert 

werden .  

E. Verbot kurzfristiger gewerbl icher 

Beherbergungszwecke [Ai rBnB] 

Nutzung tür touristische 

Das  Verbot ku rzfri st i ger  gewerb l i cher  Nutzung fü r tourist ische Beherbergungszwecke nach 

§ 8 Abs 3 WGG wird ausdrückl ich begrüßt. Schon  nach der  b isher igen Rechts lage war d i e  

gewerb l iche [gewerbsmäßige) tour ist ische Kurzzeitverm ietu ng n i cht mit  der  

gemeinwoh lor ient ierten Zie lsetzu ng  i m  S inne  des  § 1 Abs  2 WGG verei nbar, nunmehr  i s t  d ies 

auch  a l s  Verbot exp l iz it festgehalten worden .  D ies ist e ine  wichtige Maßna hme, da 

Speku lat ion m it Wohnungen, d ie im Rahmen der Dase insvorsorge err ichtet wu rden, wi rksam 

zurückged rä n gt wird .  U nkla r i st jedoch, ob gemäß § 20 Abs 1 Z 3 WGG auch d ie  

ka ufopt ierenden Wohnu ngse igentümer vom Verbot der Ku rzze itverm ietung umfasst s ind .  

Es wird daher  e ine  Kla rsteIlu ng dah i ngehend vorgesch lagen, dass auch d i ese Gruppe vom 

Verbot der gewerblichen Verm ietung zu tou r isti schen Zwecken umfasst wird .  K largeste l l t  

werden so l lte auch, dass e ine  verbotene Kurzze itvermietung  zu tour ist ischen Zwecken e ine  

Umgehung der gesetzl i ch  normierten Befristu ngsrege lungen  darstel lt .  

Darüber h i naus  sollte man überlegen, ob d i e  Androhung einer Verwaltungsstrafe bei 

Zuwiderhandeln gegen diese Regelung n i cht noch weita us  stärker verm ittelt, dass Objekte, 

d ie  von geme innützigen Ba uvere in i gungen err ichtet worden s ind, im S inne der 

geme inwoh lo rient ierten Z ie lsetzun g  der  Wohnu ngsgeme i nnütz igkeit nach § 1 Abs 2 WGG 

n i cht durch tou rist ische Kurzze itvermietu ng dauerhaft dem regu l ä ren Wohnu ngsmarkt 

entzogen werden d ü rfen. Strafbest immungen g i bt es an s ich schon fü r andere Tatbestä nde 

in § 27 Abs 5 bis 7 MRG u n d  könnte man bei der  Ausform u l i erung e iner  entsprechenden 
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Regelu ng  be isp ie lsweise an  d i ese Gesetzesbest immu ngen anknüpfen. Sofern es d ie  

I ntent ion der  Reg ieru n g  ist, den du rch tour ist ische Kurzzeitverm ietungen veru rsachten 

D ruck  auf den Wohnungsmarkt zu verh i ndern oder zu m i ndest zu l i ndern, i st es aber  

jedenfa l l s  auch  erforder l i ch, dass äh n l i che Rege lungen i n  anderen Berei chen (wi e  etwa der  

Raumordnung, der  Bauordnung oder dem Gewerberecht) fo lgen .  

U nseres Erachtens ha nde lt  jema nd, der im Wissen des Verbots iSd  § 8 Abs 3 WGG für  

tou ristische Beherbergungszwecke vermietet, auch "un la uter" im S inne  des UWG 

(Un la uteres Wettbewerbsgesetz), wenn diese Person e iner  gesetzl ichen Vorschrift zuwider 

handelt, d ie  i n  l etzter Konsequenz auch  dazu best i m mt i st, im  I nteresse der Marktte i l nehmer 

das Marktverhalten zu rege ln .  

F. Bestimmung des § 10a Abs 11it d WGG und Übergangsregelungen 

I m  S inne  e iner  verstärkten Absicherung geme innützi gen Vermögens i st  auch d iese 

aufs ichtsbehörd l iche Rege lung zu begrüßen .  Es so l lte jedoch übergangsrechtl i ch  

kla rgestel lt  werden, für  we lche Fä l l e  d i e  neue Rechts lage a nzuwenden i st. Derzeit ist nur  e ine  
Ü bergangsbestimmung  für  den Abverkauf von  n i cht fert i ggestel lten Wohnungen 

vorgesehen .  Ob  d iese Neurege lung a ls Kla rsteI l ung  im S inne  der Lehrme inung i m  Sch rifttu m 

oder a ls  Neueru ng a nzusehen ist, wäre ebenso zu kl ä ren wie d i e  Frage, ob d iese Besti mmung 

auch für  schon  anhäng ige  Verfah ren gelten so l l  oder  l ed ig l i ch  fü r Sachverha lte, d ie  nach  

I nkrafttreten d ieser Nove l l e  verwi rkl i cht werden. 

G. KlarsteI lung i n  § 111 Abs 1 erster Satz 

D ie  nun mehr ige Kla rstei lung i n  § !LI Abs 1 erster Satz WGG ist ebenfa l l s  zu begrüßen, da 

d iese Besti mmung  Rechtss icherhe it  be i  korrekter Anwendung  des WGG i n  der Entgeltb i l dung  

und  be i  korrekter M ittei l u ng  der  Entgeltänderungen an  die betroffenen Bewohner i nnen 

garanti ert .  Der  Gesetzgeber fo lgt im Rahmen d ieser gesetzl i chen K larste I l ung  den 

e inhe l l igen Leh rme inungen  im  Schrifttum zur b i sher igen Rechts lage (so etwa be isp ie lweise 

Prader, Zur Erfü l l ung  des Tra nsparenzgebots ohne Transparenz, i m mo lex 2017, 339; 

Schinnagl, Entgeltvere i nba rungen i m  WGG i m  Li chte des Tra nsparenzgebots, immo lex 

2017, 3LJS) . 

D u rch  d i ese K larsteIl u n g  wird du rch  den Gesetzgeber nochma ls  hervorgehoben, dass es s ich 

schon nach geltender Rechtslage um e i n  ex lege gesetzesunmittelbares 

Entgeltanpassungsrecht hande lt welches geme innütz igen Bauvere in igu ngen n i cht nur  

er lau bt sondern d i ese auch  verpf l i chtet, i m  S inne  des weith i n  bekannten 

Kostendecku ngspr inz ips das Entge lt  wä hrend der M ietvertragsdauer entsprechend den 

gesetz l ichen Vorgaben des WGG und jewei ls  ihren e igenen Aufwendungen für die 
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Bewirtschaftung  i h rer  Bau l i chkeiten entsprechend zweise it ig [nach oben und nach unten] 

anzupassen .  Es bedarf daher keines vertraglichen Vorbehalts gemäß § 6 Abs 1 Z 5 KSchG. 

I m  Lauf e ines M i et- oder  sonst igen Nutzungsverhä ltn isses ändert s ich daher nach den 

Grundsätzen und der gesetzl ichen Grundlage des § 1LJ Abs 1 WGG das Entge lt  [so auch  

PraderjMalaun, D i e  Auswi rku ngen des  Kostendeckungsp ri nz ips  auf den M ieter, i m mo l ex 

2009, 2LJ2; WürthjZingherjKovanyi 123 zu § 1LJ WGG Rz 2 und  7) .  D u rch d iese Kla rsteI lung 

kommt es auch zu ke iner  Versch lechteru ng  der S ituation  der  M ieter, wei l e ine geme in nütz ige 

Bauverein i gung  gemäß § 1LJ Abs 1 Satz 2 WGG dem M ieter be i  der nächstfo lgenden 

Entgeltvorschre ibung  d i e  für d i e  Änderung des Entgelts maßgeb l ichen Grund lagen 

beka nntzu geben hat und d iese auch das Recht zur  Nach prüfung haben .  Sach l ich n i cht 

gerechtferti gte Erhöhungen  können auch zukünfti g  n i cht auf d i e  M i eter überwä lzt werden .  

Geme innütz ige Bauvere in i gu ngen s ind weiterh i n  verpfl ichtet das Entgelt nu r  im E inklang 

mit  den wohnungsgemei nnütz igkeitsrechtl ichen Besti m m ungen - hervorzuheben ist i n  

d iesem Zusa mmenhang das  Kostendeckungspr inz ip  a ls e i ne  Säu le  de r  Wohnu ngs

geme innützigkeit - vorzuschre iben und entsprechend [nach oben bzw unten] zu verändern . 

Es ersche int unseres Erachtens jedoch eine Adaptierung erforderlich, da - wie oben 

darge legt - fü r d ie  Verä nderbarkeit des Entge lts a ufgrund des gesetzesu nmitte l ba ren 

Rechts zur  Anpassu ng  eben ke i ne  au sdrückl iche m ietvertrag l iehe 

Entgeltanpassu ngsvere i nba rung  erforderl i ch  i st. 

Unser Vorsch lag für e ine Adapt ierung der Neurege lung des § 1LJ Abs 1 erster Satz WGG lautet 

wie fo lgt 

Das angemessene Entgelt fü r d ie  Ü berlassu ng  des Gebra uchs e iner  Wohnung oder e i nes 

Geschäftsraumes ist unter Beda chtna hme auf § 13 nach den Verte i l ungsbest immungen 

des § 16 zu  berechnen, wobe i  für die Veränderlichkeit des Entgelts § 6 Abs 1 Z 5 KSchG, 

BGB I .  N r. 1LJO/1979, ke i ne  Anwendung f indet. 

H. Neuregelung des § Ilj Abs 7 Z 2a und Abs 7a WGG 

I m  S inne  des i n  § 1 Abs 3 WGG verankerten Generat ionenausg le i chs und  e iner nachha lt igen 

S i cherung e iner  stab i len  Wohnversorgung  bestehender  und  zukünftiger Nutzer m it 

le istbaren Wohnungen  i n  e inem erha ltungswürd igen Zustand  werden d ie  Änderu ngen i n  § 1LJ 

Abs 7 Z 2a und  Abs 7a WGG ausdrück l i ch  begrüßt. Fü r  d i e  l aufende Erhaltung des gesamten 

Wohnungsbesta nds geme innütz iger Bauvere i n i gungen, für d ie gebäudebezogenen 

G roßsa n i eru ngen - d ie  rund 15 .000 Wohnungen per anno betreffen - fü r 

wohnu ngsbezogene San i erungen und B rau chbarmachu ngen insbesondere im  

Zusam menhang m it e i nem M i eterwechsel - aber  auch  für Verbesseru ngsmaßnahm en, d ie 

e in  Abs inken des Wohnqua l itätssta ndards verh indern, technisch normiert s ind 
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bezi ehungsweise den Wohn komfort anheben, re ichen d ie  M i ttel aus den l aufenden 

Erha ltu ngs- und Verbesseru ngsbe iträgen und anderen EVB-zweckgebundenen Erträ gen 

immer  öfter n i cht a us. 

Nunmehr kann dies sichergestellt werden und das Besondere an diesen Neuregelungen 

ist - und dies ist aus sozialpolitischer Sicht hervorzuheben -, dass es im Unterschied zu 

einem Verfahren auf Erhöhung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeiträge in diesem 

Zeitraum zu keiner Veränderung in der Höhe des laufenden Entgelts kommt und die 

Mieter daher finanziell keine Mehrbelastungen tragen müssen. 

I. Neuregelung des § lqa Abs 2 Z 5 WGG 

D ie  nunmehrige E inbeziehung von Maßnahmen zur  Energ iegewi nnung - etwa aus Sonne 

[Anbri ngung  von So la rzellen),  Wind oder dem E rd rei ch - i n  § lLJa Abs 2 Z 5 WGG wird 

ausdrück l ich begrüßt, da dam it Rechtss icherheit herrscht und  der Lehrme inungsstreit im 

Schr ifttum beendet w i rd .  B i s  dato wa r es  näml i ch  strittig, ob auch  Maßna hmen zur  

Energ iegewinnung  - mag  es  e in  noch so rati ona ler  Ei nsatz zur Gewinnung erneu erbarer 

Energie se in - u nter § lLJa Abs 2 Z 5 WGG fa l l en .  

Wichti g ist jedoch, dass  e indeut ig e inerseits durch  den Verweis auf § 23 Abs 1 WGG als auch 

andererseits durch die Voraussetzung der wirtschaftlichen Rentabilität k largeste l lt i st 

dass d iese Maßnahmen nur  dann a l s  "fi ktive Erha ltungsarbe iten" qual if iz i ert werden dürfen. 

sofern e i n  vernünft iges Verhä ltn is  zwischen Erri chtungskosten. Erhaltungszusta nd des 

Hauses. noch anstehenden Erha ltungsmaßnahmen und  erwarteten E insparungen gegeben 

ist [verg l e iche Löcker i n  HausmannjVonkilch. Österrei ch isches Wohn recht § 28 WEG Rz BLJ) . 

J edenfa l ls erforderl i ch  ist nach der Rechtsprechung [verg le iche 5 Ob 210/10h]. dass be i  

e iner  wirtschaft l i chen Betrachtungsweise auch das Erfordernis anderer anstehender 

Erhaltungsarbeiten zu  prüfen ist. Und  d ies sol lte auch  i n  den  Gesetzestext e infl i eßen. 

Unser Vorsch lag  fü r e ine Adapt ierung  und Ergä nzu ng  des§ lLJa Abs 2 Z 5 WGG lautet daher  

wie folgt: 

"nach Maßgabe des § 23 Abs 1 die I nsta l l at ion von techn isch gee igneten 

Gemei nschaftse in richtungen zur Erzeugung und Gewinnung erneuerbarer Energ i e. zur  

Senkung des Energieverbrauchs  oder d i e  der  Senku n g  des Energieverbrauchs  sonst 

d ienenden Ausgesta ltungen der Bau l i chke it, von e inze lnen Te i len  der Bau l i chkeit oder von 

e i nze lnen M i etgegenständen. wenn und insoweit die h i efür erforderl ichen Kosten i n  e inem 

wi rtschaft l ich vernünfti gen Verhä ltn is  zum a l l geme inen Erha ltungszustand  der  

Bau l i chkeit anderer anstehender Erhaltungsarbeiten und  den zu  erwa rtenden 

E insparungen stehen." 
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J. Neuregelung des § 1l1d WGG 

Auch d iese Rege lung wird i m  S inne von mehr Rechtssi cherhe it  begrüßt. I n  der Praxis ste l l t  

s ich jedoch oftmals d ie  Frage, wel che Vorgänge der  "erstma l igen Wohnu ngsbegründung"  

zuzuordnen s i nd  und  we lche Übertragungsvorgänge  schon  a ls  "nachträg l i cher 

Wohnu ngse igentumserwerb" zu qua l if iz ieren s ind .  Aus d i esem Grunde  ersche int es 

zweckd ien l i ch e ine  ze itl i che  Komponente be i m 2 .  Tatbestand  des § lL1d Abs 5 WG G 

e i nzufü gen und k larzuste l l en, dass erst all jene Erklärungsabgaben nach § 15e Abs 3 WGG, 

die mindestens ein Jahr nach der erstmaligen Wohnungseigentumsbegründung 

erfolgen, als nachträglicher Wohnungseigentumserwerb anzusehen sind. 

I n  d iesem Zusam menhang i st aber auch auf e inen formellen Aspekt h inzuweisen :  D i e  Höhe  

de r  be i  (erstma l i ger) Wohnu ngseigentu msbegrü ndung nach § 19b  WGG n i cht verbrauchten 

Erha ltungs- und Verbesserungsbeiträge im Ausmaß von 60%, die in d ie  

wohnu ngse igentumsrecht l iche Rück lage  gemäß § 31  WEG 2002 zu  übertragen s ind, ka nn  

nur  m it Rechtskrafts- und  B indungswirku ng fü r a l l e  erwerbenden M i eter oder  sonstigen 

Nutzu ngsberscht igten, für d ie im Rahmen der "erstma l igen 

Wohnu ngse igentu msbegründung" d ie  E igentumsübertragung erfo lgt e inhe it l ich 

festgeste l lt werden .  Unseres Erachtens ist d i eses Verfah ren [§  lL1d Abs 5 1.  Tatbesta nd 

WGG)  daher a ls  Mehrparte ienverfahren auszugesta lten, i n  dem a l l  d iesen Personen e ine 

materi e l l e  Parte ienste I l ung  zukommt. D ie in Rechtskraft erwachsene Entsche idung 

entfa ltet dann  auch  B indungswi rkung  gegenü b er den Rechtsnachfo l gern d i eser 

Verfahrensparteien. 

K. Neuregelungen zur  nachträglichen Übertragung ins Wohnungseigentum 

[Miteigentum, Al le ine igentum] § §  15b ff WGG 

D ie  gep lante frü here Übertragung von Wohnungen, Geschäftsräum l i chkeiten, Kfz

Abste l l p l ätzen und  Garagen i ns Wohnungse igentum (M ite igentu m, A l l e ine igentum)  wird i n  

i h rer praktischen U msetzu ng n i cht immer e i nfach se in, da je  nach  Förderungsart und  

Bundes la nd zum Tei l  b i s  zum Ab lauf von  fünf Jah ren  d i e  Endabrechnung  ü ber d i e  

Herste l l ungskosten der Bau l i chkeit n i cht vor l i egt und sohin eine ordnungsgemäße 

Preisbildung auf Basis einer von der Förderstelle geprüften Endabrechnung noch gar 

nicht möglich ist. 

Die neuen Regelungen können unseres Erachtens darüber hinaus wirtschaftlich gesehen 

auch nur dann zum Erfolg und zu der beabsichtigten Möglichkeit der früheren 

Übertragung führen, wenn der Zeitraum der Vorsteuerberichtigung bei Verkauf von 

derzeit 20 Jahren wieder auf 10 Jahre verkürzt wird. N u r  i n  d iesem Fa l l  entfä l lt be i  Verkauf 

e iner  Mietwohnung ins Wo hnungseigentum nach  zehn Jahren d i e  Vorsteuerberichtigung  auf 
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die Err ichtungskosten .  Daraus erg i bt s ich e ine  n i cht u nerheb l iche Steuerersparn is  von etwa 

15 b is  18% fü r den  erwerbenden M i eter .  Dies möge im Rahmen der Steuerreform 

mitbedacht werden, dh, dass der Vorsteuerrückverrechnungszeitraum verkürzt wird. 

Ohne steuerliche Begleitmaßnahmen wird die gewünschte Forderung der 

Eigentumsbildung schwer erzielt werden können, da der E rwerb zwischen dem fünften und 

zehnten Jahr  a b  Bezug der  Bau l i chkeit dazu fü hrt dass d ie  frü here u nd höhere 

Vorsteuerber icht igung die Gestehungskosten und den Kaufpreis entsprechend erhöhen und  

gerade i n  den  ersten Ja hren der Kaufpre is ohneh in  noch nahe be i  den u rsprü ng l i chen 

Herstel l u ngskosten l iegen wird .  

Be i  Objekten i n  peri pheren, stru kturschwachen Reg ionen Ö sterre ichs [zB i m  Wa ldv ierte l  oder 

auch in der Oberste iermark] kan n  dies dazu führen,  dass der  gebarungsrechtli ch nach § 23 

WGG zu erm ittelnde Kaufpre is  höher  a ls der woh nzivi l rechtl i ch  zu erm ittel nde Verg le i chswert 

und somit offen kundig unangemessen ist .  Wo hnzivi l rechtl ieh darf der Kaufpreis den 

ortsüb l i chen Pre is  fü r g le ichart ige fre ifi na nzierte Objekte [dh den "Verkeh rswert"] n icht 

ü berste igen .  D i es bedeutet dass geme innütz ige  Ba uvere in i gungen a l l enfa l ls gezwu ngen 

wären mit  Verlust Wohnungen zu verkaufen und  Geschäftsfü h rer der Gesel lschaft d ie  d ie  

Geschäfte m it der  Sorgfa lt e i nes ordentl i chen Geschäftsmannes auszuüben haben, durch 

Absch luss so lcher u ngü nstiger, verl ustbr ingender  Verträge  i hre Sorgfa ltspfl i cht verletzen 

und  n icht nur  gebarungsrechtl ich den Vermerk e ines M ange ls  r iskieren sondern auch, von 

der Gese l lschaft fü r entstandene Schäden in Regress genommen zu werden .  Da es s ich u m  

e i n  gesetz l i ches Opt ionsrecht des M i eters hande lt, wä re a u c h  n icht d i e  Mög l i chke it der 

"Abstel lung" d i eses M a nge ls  nach § 29 Abs 3 WGG m öglich .  Bei diesen Fallkonstruktionen 

müsste unseres Erachtens gesetzlich entweder klargestellt werden, dass der 

angebotene Kaufpreis jedenfalls den Preis für gleichartige freifinanzierte Objekte 

überschreiten darf oder es der gemeinnützigen Bauvereinigung erlaubt ist das 

Mietobjekt bei Dffenlegung dieses Problems nicht zur Übertragung ins 

Wohnungseigentum [Eigentum, Miteigentum] anzubieten. 

Es wird auch  auf e i nen weiteren Aspekt h ingewiesen: B ei der E rrichtung  von Bauli chkeiten 

wird oftma l s  - d i es im besonderen I nteresse der Wohnungsnutzer - ein F ixdarlehen 

aufgenommen .  Da  b is  dato be i  neuen Bau l i chke iten e ine  Üb ereignu ng frü hestens nach zehn 

Jahren mög l i ch  war, wurden Fixzi nsdarl ehen m it e inem Fixzinssatz auf zehn Jahre 

abgesch lossen (danach wa r bzw i st d i e  Z inssatzhöhe va ria be l ) .  D ieser Weg wurde desha l b  

gewäh lt we i l  e i ne  fü r d i e  geme innütz igen Bauvere in i gungen schu ldbefre iende 

Darlehensübernahme du rch den erwerbenden M i eter von den Kredit i nstituten abge lehnt 

wird und  aus  d i esem Grunde e ine Rückzah l ung  ohne  Vorfä ll igkeitsentschäd igung m ög l i ch  

se in  muss. Wird nun  jedoch  frü her d ie  Übertragung mög l i ch, ist d i e  geme in nützige 

Ba uverei n igung mit d i eser Vorfä l l i g keitsentschädig u ng b e lastet und kann  somit nur m it 

Ver lust verä ußern oder  muss vor Beginn e ines neuen M i etverhä ltn isses e ine ebenfa lls 

kostenpfl i chtige U mfinanz ierung vornehmen. 
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Bezugnehmend auf Förderungen etwa in Wien im Zusammenhang m it der 

Neubauverordnung 2007 bedeutet die frühere Antra gste i l ungsmög l i chkeit na ch bereits fünf 

Jahren auch  noch e ine Verkürzung der Wohnbauförderungsda uer auf eben d iesen Zeitra u m, 

da Förderungen nach der Neubauverordnung 2007 anlässl i ch  der 

Wohnungse igentumsbegründung zur Gänze zurückzufü hren s ind. E in erheb l i cher Te i l  der 

"M ietwohnungsförderung" ist somit  bei nachträg l i cher  Ü bertragung ins E igentum vom 

erwerbenden M i eter zurückzuzah l en. 

Neben diesen unmitte lbar  finanz ie l l en Be lastungen fü r gemeinnütz ige Bauvereinigungen 

bzw kaufwi l l i ge  M i eter w i rd m i t  d i eser Nove l l e  auch der adm inistrative Verwa ltungsaufwand 

zukünft ig  deut l ich zuneh men. D ieser adm inistrat ive Meh ra ufwand [wie etwa d ie  Ka l ku lat ion, 

Begehungen zur Vorbereitung des Nutzwertguta chtens, E inho lung der 

Verkehrswertgutachten, E inholung e ines Bauzustandsgutachtens nach § 37 Abs LJ WEG 

etc . . .  ) ist  größtente i ls  bzw sogar gänz l ich  n icht weiter verrechenba r. D ie  Mög l i chkeit des 

M ieters, dre i Ma l  einen Antra g auf nachträ gliche Übere i gnung ins Eigentum nach  § 15e WG G 

ste l l en zu können, bedeutet auch die Verpfl i chtung der gemeinnütz igen Bauvere in igung, dre i  

Mal  den M i eter zu inform i eren, dre i  Mal  ein Verkehrswertgutachten fü r die Ermitt lung des 

D ifferenzbetrages nach § 15g WGG einzuho len und unter Umständen drei Ma l  ein Gutachten 

eines fü r den Hochbau zuständ igen Zivi ltechnikers oder  eines a l l gemein beeideten und 

ger icht l ich zertifiz ierten Sachverständigen für das Hochba uwesen ü ber den Bauzustand der 

a l l gemeinen Tei l e  des Hauses und über  in a bsehba rer Zeit notwendig werdende 

Erha ltungsarbeiten, welches nach § 37 Abs LJ WEG n icht ä lter a ls  ein Jahr  sein da rf, zu 

ü bergeben. D i es a l l es ist kostenintensiv. 

Es ist damit  zu rechnen, dass zu künft ig M i eter be i  vermehrter Antra gsteI lungsmög l i chke it 

i h re Entsche idung zu m Erwerb immer wi eder ü berdenken bzw versch ieben werden und 

vie l l e i cht sogar zwei bzw drei Anbote dann doch nicht annehmen. Wie bzw wem sol l en in 

d i esem Fa l l e  der zusätz l i che  administrative Aufwand und die Kosten fü r die E inho lung d i eser 

Gutachten verrechnet werden können? Aus S icht der gemeinnütz igen Bauvere in igungen 

muss gesetzl i ch  sichergeste l lt werden, dass im  S inne des WGG - immanenten 

Kostendeckungsprinzi psjedenfa l l s  auch  diese für d ie  Bauvereinigungen anfa llenden Kosten 

im Verkaufspreis na ch § 23 Abs LJc WGG gedeckt sind. 

Für schon e rrichtete Bau l i chkeiten bzw schon ü bergebene M ietobjekte könnte aufgrund der 

Anordnung i m  WG G p lötzl i ch  ohne jeg l i che Vorbereitungszeit eine Vie lzahl von Objekten von 

den Neurege lungen betroffen se in und wären diese fü r den Kauf vorzubere iten. E in 

derart i ges Vo lumen könnte sel bst bei sehr routini erten und strukturi erten Ab läufen bei der 

Abwicklung des "M ietkaufs" von vie len gemeinnütz igen Ba uvereinigungen nicht einma l  

ansatzweise bewä lt igt werden. 
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L. Neuregelung d es § 1St WGG 

Wir geben zu bedenken, dass diese Rege lung  gerade für gemeinnützige Bauvere in i gungen 

in  der  Rechtsform von Genossenschaften im Konfl i kt m it dem genossenschaftsrechtl i chen 

G le i chbehandl u ngsgru ndsatz stehen könnte. Das  genossenschaftsrecht l iche 

G le ichbehandlu ngsgebot besagt dass be i  Vor l iegen g l e icher  Voraussetzungen (etwa jener 

nach § §  15b und 15c WGG] grundsätzli ch  a l l e  Mitg l ieder einer  Genossenschaft 

g le i chbehandelt werden müssen. Das bezieht s ich auf g le iche Rechte wie auch auf g le iche 

Pfl i chten . Du rch  den genossenschaftsrechtli chen G le i chbehandlu ngsgru ndsatz s ind a l l e  

O rganejOrga nwa lter e i ne r  Genossenschaft im Geschäftsverkehr m i t  i h ren M itg l i edern 

gebu nden [so auch  Sommer, Das genossenschaftl i che  G le ichbehandlungsgebot im Li chte 

WGG-spezifi scher Vorgaben, wobl 2011, 1] .  

Nach der  Neureg e lung  so l l en  gemäß Absatz 1 nu r  Personen gemäß § 8 Abs Lj WGG und ihnen 

gemäß § 8 Abs 5 WGG gle ichgeste l lte natür l i che Personen e inen Anspruch gemäß § 15c l it 

a WGG auf nachträg l i che Ü bere ignung  i ns E igentum haben .  Gemäß Absatz 2 darf be i  

aufrechter Förderung e in  freiwi l l iges verb i ndl i ches Anbot der geme innütz igen 

Ba uverei n i gung ebenfa l l s  nur  an d iese Personen erfo lgen .  D ies ste l l t  doch e inen n i cht 

unbedeutenden E ingriff i n  die Unternehmensgestion  geme innütz iger Bauvere i nigungen dar, 

da es diesen be isp ie l haft aufgrund dieser Rege lung  verboten wäre, i h re Wohnungen oder 

Geschäftsrä uml ichkeiten an Personengesel l schaften oder ju rist ische Personen zu 

veräußern; mögen diese auch b isher  M i eter der O bjekte gewesen se in  u nd auch die 

Tatbesta ndsvoraussetzungen nach §§ 15b und 15c WGG erfü l lt sein .  So könnte etwa e ine  

Geschäftsräu m l i ch ke it. d ie  von e iner  GmbH  angemietet worden i st. von  dieser n i cht 

e rworben werden, Auch e ine  F i rma, d ie fü r i h re D i enstnehmer  Wohnungen in der Bau l i chke it  

angemietet hat könnte d iese Wohnungen n i cht e rwerben, D i es verstößt unseres Erachtens 

gegen den verfassungsrecht l ich gewähr le isteten G le i chheitsgrundsatz, 

Da rü ber h i naus ste l lt d ie  E inschränku ng des § 15f iVm § 8 WGG, welche  nach dem 

momenta nen Gesetzesentwurf auch  auf besteh ende M iet- oder sonst ige 

Nutzu ngsverhältn isse anwendba r  s i nd, geme innützi ge Ba uverei n igung  mög l i cherweise auch 

vor haftungsrechtl i che Prob leme, wenn bere its be i  M ietvertragsa bsch luss sogenannte 

"Fixpreisvereinbarungen" m it den Mietern abgesch lossen wurden und somit  die verbi ndl i che  

Kaufmög l i chkeit vertrag l i ch  vere inbart wurde, D i e  N i chte i nhaltung dieser vertrag l ichen 

Verpfl ichtun g  a ufgrund des nunmehrigen gesetzlichen  Verbots könnte zu e iner 

Schadenersatzpfl i cht  fü hren, 

Wir  geben auch  zu bedenken, dass di ese angedachte Gesetzesbesti mmung auch i n  

manchen Bundeslä ndern m it den wohnba uförderungsrechtl i chen Vorgaben i n  Widerspru ch 

steht.  So g ibt es etwa in O berösterre ich bei der Bewi l l i g ung  e iner  Förderu ng, die nach dem 

O berösterre ich ischen Wohnbauförderu ngsgesetz (etwa in Verb i ndung  m it der 

lLJ 
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O berösterre i ch ischen E igenhe im-Verordnung  2008J für M i et [kaufJobjekte gewährt wird, 

i m mer wieder i n  den Zusicherungsbescheiden den H i nweis, dass e ine  Übertragung ins  

E igentu m bzw i ns  Wohnungse igentum an  österre ich ische oder EWR- Staatsbürger sowie an 

g l eichgestel lte Personen gemäß § 6 Abs 9 OÖ Wohnbauförderungsgesetz frü hestens nach 

Ab lauf von 10 Jah ren nach E rstbezug e rfo lgen darf. D ie  N i chte inha ltung der 

fö rderungsrecht l i ch  auferlegten Verpfl ichtungen aus der Zus icherung der Förderu ngsmittel 

ka nn zur Aufkündigung  und a l l enfa l l s  zur  Rückforderu ng von Zinsenzuschüssen füh ren .  

I m  Gesetzestext kön nte unseres Era chtens d ie  Wortfo l ge  "und ihnen gemäß § 8 Abs 5 

g le ichgeste l lte Personen" entfa l l en, da diese Personen schon i n  § 8 Abs � WG G genannt si nd. 

Hins ichtl i ch  des Inkrafttretens so l lte da rü ber h i naus kl a rgeste l l t  werden, dass diese 

Rege lung nur fü r neue M iet- oder sonst ige Nutzungsverhä ltnisse ab I n krafttreten dieses 

Bu ndesgesetzes anwendbar  ist. 

M. Neuregelung des § 15h WGG 

E in  rea les Prob lem wa r und ist di e Spekulat ion m it geme innützig e rri chtetem Wohnraum.  

D i es g i l t sowoh l  fü r  den  Fa l l, dass d ie Woh nung nicht zur  Se l bstnutzung benötigt w i rd und 

kurz nach dem Erwerb gewi nnbringend veräußert wi rd, a l s  a uch wenn die Wohnung  zu e inem 

vö l l i g  fre ien, n i cht überprüfba ren M i etzi ns vermietet wird. Im S inne des le istbaren Wohnens 

und zur  Verh i nderung  von Speku lat ion mit  geme inn ützigem Wohnraum wird d ie 

M i etz i nsbeg renzung  be i  verm ieteten ü bereigneten Woh nungen begrüßt. Durch diese 

Neurege l ung  ka nn  erstmalig Spekulation im Rahmen teurer Wohnungsverm i etung nach 

Erwerb durch den bisherigen Mieter verh i ndert werden .  

Waru m s ich di e M i etz insbeschrän kung  jedoch nu r  auf unter Zu h i lfenahme öffent l icher 

Förderu ngsmittel e rr ichtete O bjekte b ez ieht ist sach l i ch  n i cht nachvollzi ehbar, da auch  

nach  dem Reg ieru ngsprogramm g rundsätz l i ch  der se lbstnutzende Käufer das Z ie l pub l i ku m  

der nachträ g l ichen Übere ignung s e i n  s o l l .  § 1 5 h  W G G  m üsste daher für jede Wohnung  oder 

Geschäftsräum l i ch keit die na chträg l i ch  gemäß § §  15b ff WGG in das E i gentu m ü bert ragen 

wird, zur Anwendung  ge langen .  

K largestel l t  werden so l lte außerdem, dass be i  befristeten M ietverhä ltn issen das 

höchstzu lä ssige Zin sausmaß um den Befristungsabsch lag zu verm indern i st .  Aus diesem 

G runde ergeht das Ersuchen, d ie  Bestimmung  des § 15h WGG wie fo lgt a bzuändern: 

Bei Wohnungen [GeschäftsräumenJ, die nachträg l i ch gemäß § 15b ff in das E igentum 

[M ite igentum, Wohnungse igentumJ der b isheri gen  M i eter oder sonst igen 

Nutzungsberechtigten ü bertragen werden, gilt für einen Zeitraum von fünfzehn Jahren 

ab Abschluss des Kaufvertrages der Anwendungsbereich des MRG. Bei einem 
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unbefristeten Hauptmietvertrag über eine Wohnung ist die Mietzinsvereinbarung 

insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den jeweils zulässigen 

Richtwert [§ 1 RichtWG] überschreitet. Der höchstzulässige Hauptmietzins 

vermindert sich im Fall eines befristeten Hauptmietvertrages [§ 29 Abs 1 Z 3 MRG] 

um 25 vH. 

In diesem Zusammenhang wäre es zudem ü ber legenswert, d ie Übergangsregelung a l l enfa l l s  

kla rer zu  fassen und kla rzuste l l en, ob diese Best immung auch be i  E rwerb vor der neuen 

Rechts lage  und Vermi etung nachher  zur  Anwendung ge la ngen so l l .  

N.  Neuregelung des § 20 Abs  llit c WGG 

Der Absch luss von unbefri steten M ietverträgen wird in der geme i nnützigen 

Wohnu ngswi rtschaft a ls gesel l schaftl icher  Mehrwert angesehen, der zur  soz ia len S i cherhe it 

und zur Stab i l i s ierung  des gese l l schaftl i chen Gefüges be iträgt. Befri stete M ietverträge 

werden da her auch zu künft ig  d ie  Ausna hme darstell en .  N i chts desto trotz g i bt es immer 

wieder Fa l l konstru ktionen, be i  denen d ie  Mög l i chke it M ietverträge m it einer Unterschre itung 

der M indestbefristungsdauer  von drei Jahren a bsch l i eßen zu können, n icht nur notwendi g, 

sondern auch sinnvo l l  ist. D i e  Neurege lungen des § 20 Abs 1 Z 1 l i t  c WGG werden daher 

begrüßt we i l  e ine praxis- und zukunftsor ienti erte Auswah l  fü r diese taxativ angeführten 

Fä l l e, bei welchen die M indestbefristungsdauer  von drei Jah ren gemäß § 29 Abs 1 Z 3 l i t  b 

M R G  unterschritten werden da rf, getroffen wurde. 

Anhand von zwei Be isp ie len möchten wir darste l l en, waru m diese Neuregelung auch  im 

S inne der Dase insvorsorge posit iv zu begrüßen ist: In Frauenhäusern, d ie von 

gemeinnütz igen Bauvere in i gungen err ichtet und auch verwa ltet werden, leben in erster L in ie 

Frauen und deren Kinder aufg rund e iner p rekä ren fa m i l iä ren S ituat ion. D ie jewe i l i ge  

Aufentha ltsdauer  ist recht u ntersch iedl i ch und hängt  insbesondere auch von der 

Schutzbedürfti g ke i t  dieser Personen ab. Sie erstreckt sich oft auf einige Wochen und 

manchma l  auch  auf e in J ahr .  Der  Verwa ltungsgerichtshof hat in se iner Entsche idung vom 

3.3 . 1992, 91/1Lj/02LjLj festgeha lten, dass ein erheb l icher Te i l  der schutzsuchenden Frauen 

das Frauen haus l edig l i ch  vorü bergehend zu Wohnzwecken in Anspruch n immt und es da her 

i n  sehr vi e l en Fä l l en ku rzfrist ig  beziehbare Woh nu ngen für in Not geratene Frauen beda rf. 

D ort so l len  s ie  i h r  rege lmäßiges Wohnbedü rfnis i n  e iner  vorü bergehenden Wohnmög l i chke it  

entweder kurzfri sti g oder auch  l ängerfr ist ig in S i cherheit b efri edigen können. Entsprechend 

des jewe i l i gen  persön l i chen Lebens- oder Wohnungssch icksa ls dieser Fra uen so l l  es sowoh l  

diesen a l s  auch der  gemeinnütz igen Bauvereinigung mög l ich se in, die Dauer  des 

M i etverhä ltnisses individuell den Bedü rfn issen entsprechend gesta lten zu können. D i e  

Neuregelung s ichert diese Mög l i chkeit nunmehr  ab .  
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Der  Ante i l  ä lterer Menschen a n  der Gesamtbevöl kerung n i m mt zu .  Zuhause i n  der vertrauten 

Wohnung  l eben zu können, ist der Wunsch a l l er, i nsbesond ere a ber  auch  der mei sten ä lteren 

Menschen .  Um M enschen m it Beh i nderungen a ber  auch  ä lteren oder schwerkranken 

M enschen - auch be i  schwererer Pfl ege- und/oder Betreuu ngsbedürfti gkeit - zu 

ermög l i chen, in  e iner  mög l i chst autonomen, se l bstbestim mten und unabhäng igen Form zu 

Hause i h r  Leben gesta lten zu können, kann  im S inne  e iner  soz ia len  Nachha lt igkeit so etwa 

auch kurzfri st ig d ie  Wohnversorgung  jener pflegenden nahen Angehör igen [d ie  n i cht in der 

Nähe der  zu betreuenden Person l eben] für d i e  Dauer der Pflege und  Betreuung 

si chergeste l l t  werden .  D ies  w i rd begrüßt. Be i  d iesen Fa l l konstru kt ionen - wie be isp ie lsweise 

im Fa l l e  der Hosp izkarenz - wird eben oft eine Wohnung  i n  unm itte lbarer  Nähe der zu 

betreuenden Person gesucht. Geme innützige Bauvere in igungen könnten h ier a l s  

verl äss l i che  Partner zur Verfügung  stehen, d ie  H i lfe m it Wohnraum i n  schwier igen 

Lebenss ituat ionen anb ieten und dadurch d ie Pflege i n  den  e igenen v ier Wä nden anste l l e  

e ines He imaufentha ltes gewähr l e isten. 

In der Ziffer ca werden M ietverträge über e inen  M i etgegenstand, der im  Rahmen des 

Betri ebes e i nes h i erfü r besonders ei ngeri chteten H e imes für  led ige  oder betagte Menschen, 

Leh r l i nge, j ugend l i che Arbeitnehmer, Schü ler  oder Studenten genannt. Nunmehr  s ind  GBV

He ime  jedoch recht v ie lfä lt ig :  Es g i bt be isp ie lsweise He ime  fü r Studenten, Sen ioren, 

Arbeitnehm erhe ime [n icht nur für jugend l i che  Arbe itnehmer), Schwesternhe ime, He ime fü r 

i n  Österre ich Lehrende, Frauenhäuser  oder auch  D ienstnehmerwohnhe ime .  

Aufgrund der  V ie lfa lt jener  He i me, d i e  der  Befri ed igung des Wohnbedü rfn i sses d ienen und 

um das WGG i n  d iesem Punkt zuku nftsor i enti ert zu gesta lten, würde wir ersuchen, § 20 Abs 

l l i t  ca WGG wie fo lgt zu adapt ieren :  

übe r  e i nen  M i etgegenstand, der im Rahmen e ines Beherbergungsbetri ebes ohne 

I tour ist ische N utzung m it e iner M i ndestbefristu ngsdauer  von  zwei Monaten oder  des  

Betr iebes e ines h i efü r besonders e ingeri chteten He i mes fü r insbesondere l ed ige  oder  

betagte Menschen, Lehrl i nge, Arbeitnehmer, Schü le r  oder  Studenten oder 

Auch d ie Neurege lungen der § 20 Abs 1 Z l li t cb bis ce WGG werden begrüßt. Zu § 20 Abs 

1 Z 1 l it cd WGG i st zu erwä hnen, dass ä ltere Bau l i chke iten e inen zunehmend höheren 

Erha l tungs- bzw San ieru ngsbedarf haben und  oftma ls  G roßinsta ndsetzungen 

[Genera l san ieru ngen) erforder l i ch  s i nd, um e ine nachha lt ige Erha ltung  d ieser Bau l i chkeiten 

im S inne  des in § 1 Abs 3 WGG vera nkerten Generati onenausg le ichs und somit auch  e ine  

stab i l e  Wohnversorgung m it Wo hnungen i n  e inem erha ltungswürd igen Zusta nd 

gewähr le isten zu können .  Um e inen e inhe i t l i chen Bau start e iner  so l chen Genera lsan ieru ng 

a bs i chern zu können, g le i chzeit i g  aber auch Leersta ndskosten zu verm eiden, so l lte es 

unseres E ra chtens im I nteresse der  Bewohner d ieser Bau l i chke iten, a ber auch der 

geme innütz igen Bauverei n igung  mögl ich se in, auch  M ietverträge mit  kü rzeren M i etdauern 
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a bzusch l i eßen. Nach dem momentanen Gesetzestext so l l  d iese Mög l i chke it nur  be i  

"San ieru ngen in g rößerem U mfang"  gemäß § 2 Z 1 WG G gegeben sei n .  

D i esbezüg l i ch möchten wir  auf fo lgende Aspekte h i nweisen:  E ine  San ierung g rößeren 

U mfa ngs nach § 2 Z 1 WGG ist nu r  dann gegeben, wenn g l e i chzeit i g  Erha ltungs- und  

Verbesserungsa rbe iten durchgeführt werden und  nach  Abschluss der San ierung d ie  

a l l geme inen Tei l e  der Bau l i chkeit und  m indestens d i e  Hä lfte der  Wohnungen  den 

Erfordern issen gemäß § 2 Z 2 WG G entsprechen, dh  e ine norma le  Ausstattu ng s ichergeste l lt 

ist .  Wir geben zu bedenken, dass d ie  Legaldefinition der ",Sanierung größeren Umfangsn 

nach § 2 Z 1 WGG nicht mehr zeitgemäß i st und  möchten d ies ku rz begründen :  

I m  Laufe der l etzten WGG-Novel len  wurden i m mer  mehr  "fi ktive" Erha ltungsmaßnahmen 

gesetz l i ch  i n  § 1�a WGG den Erha ltungsarbe iten g le ichgestel lt, obwoh l  es s ich be i  d i esen 

Maßnahmen im e igent l ichen S inne  um ke i ne  Erha ltungs-, sondern Verbesserungsarbeiten 

ha nde lt .  Es ha ndelt s ich um die in  § l�a Abs 2 Z 2 zweiter Satz sowie LI bis 7 WGG genannten 

Arbeiten .  So ist etwa die Erri chtung  e ines Aufzuges nach Z 7 als e i ne  Erhaltungsarbeit zu 

qua l ifizi eren, ebenso die therm isch-energet ische San ierung der Bau l i chkeit [Z LI )  oder d ie  

Vorna hme kindergerechter Maßnahmen an  a l lgemei nen Te i l en der  L iegenschaft. Der  

Erha ltungsbegriff des WGG i st somit  stet ig erweitert worden, sodass es i n  der Praxis 

aufgrund  der Begriffsdefin it ion  des WG G immer  schwier iger wi rd, neben 

Erha ltungsmaßnahmen im Rahmen e iner  G roßsan ierung  auch Verbesseru ngsarbeiten 

durchzuführen .  Auch i n  d i eser WGG-Novel le so l l en  weitere "fi ktive Erhaltu ngsarbeiten"  in d i e  

Erha ltungspfl i cht de r  GBV f l i eßen, näm l i ch d ie  I nsta l lat ion von techn i sc h  gee igneten 

Gemeinschaftse i nri chtu ngen zur  E rzeugung  erneuerbarer Energ ie .  Verbesseru ngs- und  

Erha ltungsa rbeiten s ind darüber h i naus  auch oft schwer vone inander  abzugrenzen [so 

schon die RV 2L15 Blg NR 16.  GP zu § 11  WSG in WürthjZingher MRG  Ergänzungsba nd 1985 

S 100) .  Wä h rend be i  I nkrafttreten des WGG 1979 ursprüng l i ch  in  e rster L in ie  d ie Wohnu ngen 

i m  Rahmen e iner Genera lsan ierung oder San i erung g rößeren U mfangs i m  Standard 

angehoben wurden, um e ine norma le  und  ze itgemäße Ausstattung herzuste l len, hat  s ich 

d i es i m  La ufe der Jahrzeh nte geändert: Durch so lche Großsa n ierungen so l l  zeitgemäßes 

Leben in e iner  a lten Bausu bsta nz e iner  Bau l i chke it  e rmög l i cht werden, der Wohnkomfort 

verbessert werden und d i e  Woh nqua l ität etwa d u rch therm ische und/oder energetische 

Gebä udee i genschaften oder ba rr ierefre ie Maßnahmen an  a l lgemeinen Tei l en  der 

L iegenschaft oder die Gebäudehü l l e  und die gebä udetechn ischen Systeme nachha lt ig  

aufgewertet werden .  D i ese Maßnahmen können etwa i m  Rahmen e iner  Socke lsan ierung, 

e iner  thermisch-energet ischen Wohnhaussa n i eru ng, e i ner d u rchgreifenden San ierung  

e ines besta ndsfre i en O bjekts oder i m  Rahmen e iner  Tota l san ierung [Reconstruct ing :  

Abbruch e ines O bjekts und  Neubau)  vorgenommen werden .  

Wie dem Reg ierungsprogram m  zu entnehmen ist so l l en  auch  Maßnahmen gesetzt werden, 

d ie  d ie  San ie rung  und Erha ltung  von bestehenden Wohngebäuden gewä hr le isten bzw auch 
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forc ieren.  Aus d iesem Gru n d e  ersuchen wir, d i e  Lega ldefi n it ion der  San ieru n g  g rößeren 

U mfa n g s  in  § 2 Z 1 WGG wie fo lgt  a bzuändern:  

[ . . .  ] ;  der Errichtu ng ist d ie  San ie rung  größeren Umfanges durch d ie Vor nahme von 

Erha ltungs- bzw Verbesserungsarbeiten g le i chzusetzen, sofern nach Absch luss der 

San i erung d ie a l lgemeinen Tei l e  der Bau l i chkeit und m indestens d ie Hä lfte der Wohnungen 

den Erfordernissen gemäß Z 2 entsprechen 

Nach dem momentanen Entwu rf so l l  d ie Mög l ichke it d i eser Kurzzeitbefri stung  nur be i  

"San ierungen größeren Umfanges", n icht jedoch be i  Reco nstructi ng  oder 

Tota lsa n ierung sfä l len  zur Anwendung ge langen .  Doch genau i n  e inem so lchen Fa l l  wäre das 

kü rzere M i etverhä ltn is zweckd ien l i ch, wei l  gerade hier bei meist sehr langer Vorbere itung 

e iner "Tota lsan ierung" oder e i nes "Reconstructi ng" kürzere M i etverhä ltn isse e inen l ängeren 

Leerstand der G ebäude verm eiden .  

Wir ersuchen daher höfl ich ,  d ie  Mög l i chkeit des § 20 Abs 1 Z 1 l it cd WGG auch für 

M ietverträg e  über M ietgegenstände in Bau l ichke iten. d i e  g emäß § 2 Z 1 WGG in  

absehbarer  Ze i t  in  g rößerem Umfan g  san ie rt werden oder e iner  Tota lsan ieru n g  bzw 

e inem Reconstruct ing zu g efü hrt werden, zu eröffnen .  

O .  Neuregelung des § 2L1 Abs 1 WGG 

N eben den Anforderu ngen an  Persön l i chkeit Berufserfahru ng, I ntegrität und  Verläss l i chkeit 

ist u nseres Erachtens auch auf  e ine  aus re ichende ze itl i che  Verfü gbarkeit von 

Geschäftsfü hrern, Vorstandsm itgl iedern oder Aufs ichtsratsmitg l i edern Bedacht zu nehmen .  

E ine  ordentl i che  und  gewissenhafte Leitung  e iner geme innütz igen Bauverein i gung setzt 

ebenso wie e ine sorgfä lt ige Wahrnehmung der Ü berwachungsaufgaben eines 

Aufs ichtsratsmitg l iedes voraus, dass d iese Organe ausrei chend Zeit für d ie  Erfü l l ung  i h rer 

Aufgaben aufwenden können .  

P. Neuregelung des § 26 WGG 

D ie  Formu l i e rung  "E rst-Beste l l ung"  wi rft d ie  Zweifel sfrage auf, was be i  der Wiederbeste l l ung  

so lcher  Erst- Beste l lten g i lt .  Unseres Erachtens so l lte d ie  Form u l ierung  daher du rch .. Für  

Anste l l ungsverträg e  von neuen M itg l i edern des  Vorstandes oder der Geschäftsfü hrung 

[ . . . ] "  ersetzt werden.  
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Q.  Reg ierungskommissär [§  30 WGG] 

D i e  E infü hru ng  e ines Regie rungskommissärs durc h  d ie Landesreg ierung oder e ines 

Entz iehungsverfa h rens gemäß § §  29 und  35 WGG, d i e  Mög l i ch ke i t  zur Übernahme von 

E igentu msrechten (Ante i l en]  gemäß § 35a WGG anstel le  der Entz iehung der 

Geme innütz igkeit a ls  U lt ima- Rat io- Bestimmung sowie d i e  Parte ienste I l ung  des 

Revis ionsverbandes be i  a ufs i chtsbehörd l i chen Verfa h ren ste l len zweife l los e ine wi rksame 

"F i rewa l l "  gegen speku lat ive I nteressen und  Abfl uss geme innütz igen Vermögens dar  und  

w i rd  daher  d ie  Stä rku ng  a l l  d i eser aufs i chtsbehörd l ichen Maßnahmen begrüßt. 

Anges ichts der zu befü rchtenden l angen Verfah rensdauer  so lcher Verfah ren möge i n  

Anlehnung an § 83 Abs 9 BWG jedoch noch mitbedacht werden, dass al lfällige 

Rechtsmittel gegen die Anordnung der Bestellung des Regierungskommissärs keine 

aufschiebende Wirkung haben. D i e  besonderen Gefa hren, Zweck und  I n ha lt  der  Rege lung 

des § 3 0  WGG zur  Beste l l ung  e ines Reg ieru ngskommissärs, d i e  I nteressen Dr itter sowie das 

öffent l i che  I nteresse begründen unseres E rachtens d ie  E rforderl i chkeit e iner  abweichenden 

Rege lung ü ber  d ie  aufsch i ebende Wi rku ng .  Das öffentl i che  I nteresse am sofort igen Vol lzug 

und e iner  zeitna hen Aufsi cht durch den Regierun gskomm i ssär überwiegt unseres Erachtens 

i n  so lchen Fa l l konstrukt ionen grundsätz l i ch  das subjektive Rechtsschutzinteresse der 

betroffenen Gese l lschaft an der Zuerkennung  e iner  aufsch i ebenden Wirkung .  

Es besteht näm l ich e in  besonderes öffent l iches I nteresse an  e inem fu nktion i erenden Sektor 

der geme innütz igen Wohnungswirtschaft, da geme innützige  Ba uvere in i gungen i n  e inem 

volkswi rtschaftl ichen Sch lüsselbe re ich  tät ig s ind .  D ie österre ich ische 

Wohnungsgemein nütz igke it  n immt  e ine soz ia l e  und gese l l schaftspo l it isch wicht ige Ro l le  in  
Österre ich e in .  S ie  trä gt a ls  wicht i ge  Säu l e  der österrei ch ischen Wohnu ngswirtschaft m it 

i h ren Wohnungen zu wirtschaftl i cher  Stab i l ität sowohl i n  der  Gesamtwi rtschaft a ls  auch i n  

de r  Woh n u ngswirtschaft be i .  D as öffentl i c he  I nteresse am "k lag losen Funktion i eren der 

Wohnungsgemeinnütz igkeit", d i e  " E i nha ltung  der  Gesetze du rch  d ie  geme innützigen 

Bauvere in igungen", " das Vertrauen i n  den Ma rkt der geme innützigen Bauvere in igungen 

sowie i n  e ine ordnungsgemäße Abwick l ung  der Geschäfte" sowie das a l l gemeine öffent l i che  

I nteresse an  e iner Stab i l ität i n  d i eser B ranche  i st  somit  zweifelsfrei geeignet unm itte lbar  

und  m it e iner  besonderen D ri ng l i ch keit d ie  Anordnung  auf Beste l l ung  des 

Reg ierungskommissärs zu vol l z i ehen .  D i es ze igt anschau l ich  d i e  Notwend igkeit der 

sofort igen  U msetzung  d ieses Besch eides. 

R.  Parteiste I lung des RE!vis ionsverbands [§ 33 WGG] 

D i e  Zuerkennung der Parte ienste I l u ng  des Rev is ionsverbands i n  den nunmehr  i n  e inem 

taxativen Kata log angefü h rten Verfahren wird begrüßt. Kla rgeste l l t  werden sol lte a ber, dass 
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d i e  Parte iste i l ung l ed ig l i ch  fü r jene Verfa hren, d i e  ab  dem I nkrafttreten anhäng ig  gemacht 

werden, n i cht jedoch fü r vorher  anhäng ig  gemachte Verfa h ren, zur Anwendung ge langt. 

s. Verwaltungsvere in igungen Übergangsbestimmung des § 39 Abs 3a WGG 

D iese Rege lung wird ausdrück l ich beg rüßt, da dadurch k le i nen  Ba uvere in igungen für e ine  

befristete Zeit d ie  Mög l i chkeit eröffnet wird, unter grundsätz l i chem Be ibeha lt der  Rechte 

nach  dem WGG s ich auf den Status e iner  gemeinn ütz igen Verwa ltungsvere i n i gung  

zu rückzi ehen zu  können  und  damit  n i cht mehr der sonst bestehenden Baupfl i cht zu  

u nterl i egen .  

E i ne  dera rt ige Mög l i chkeit gab  es l etztma ls  be im I nkraftreten des WGG 1979 .  Dama ls  

kon nten s ich  Ba uvere in igungen, d i e  zum Zeitpunkt 31 .3 .1979 wen i ger  a l s  2 .000 Wohnungen 

verwa ltet ha ben, i nnerha lb e ines Ze itrau mes von fü nf Jahren der Landesregieru ng sch rift l ich 

m itte i len ,  dass s ie  ke i ne  Bautätig ke it  i m  S i nne  des § 7 WGG mehr entfa lten werden, und 

ga lten damit a ls geme innützige  Verwa ltungsvere in igungen .  I m  S inne d i eser dama l igen  

Rege lungen wü rden wir  es  begrüßen, dass  auch nunmehr  Bauvere in i gungen m it wen iger a l s  

2 .000 Wohne inheiten d i e  Mög l i ch keit gewährt wi rd, de r  Landesreg ie rung  m itzute i l en, dass 

s ich d i ese auf den Status e iner  geme innütz igen  Verwa ltungsvere in igung  zurückz iehen 

m öchten .  

U nser Vorsch lag für  e ine  Adapt ierung  der  Neurege lung  des  § 39 Abs 3a  WGG lautet w ie  folgt :  

Geme innützige  Bauvere in igungen gemäß § 1. d ie m it 31.  D ezember 2018 wen iger  a ls  

2.000 Wohnungen verwa ltet haben und  i nnerha lb  e i nes Zeitraumes von zwei Jahren a b  

I nkrafttreten des BG, BGB ! .  I N r. XX/XXX x, der Landesreg i e rung  sch rift l i ch  m itte i l en, dass 

sie ke i ne  Bautäti gkeit im  S i nne  d es § 7 mehr entfa lten werden, gelten als gemeinnützige 

Verwaltungsverein igungen gemäß Abs.  3 . 

T. Übergangsbestimmungen 

Da der Gesetzesentwurf etl i che  Änderungen auch im Bezug a uf § 7 WGG und  § 10a WGG 

be inha ltet, müsste unseres Erachtens ü bergangsrecht l i ch  kla rgestel lt werden, fü r welche 

Fä l l e  d ie  neue R echtslage  anzuwenden ist .  Derzeit ist nur  e i ne  Ü bergangsbesti mmung  für 

den Abverkauf von n icht  fert iggeste l l ten Wohnungen vorgesehen .  

1.  § 39 Abs 3 6  WGG 

D u rch  d i ese Übergangsbestimmung  so l lte kla r  und e i ndeut ig  geregelt werden, dass § 1LJ 

Abs. 2 idF BGB ! .  I N r . xx/xxxx jedenfa l l s  auf a l l e  im Zeitpunkt des I n krafttretens a nhäng igen 

Verfahren a nzuwenden ist .  D i es begründet s ich dam it, dass es  s ich h i erbei  - wie  den 
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Er lä uternden Bemerkungen a ngeführt i st - ledi g l ich  u m  e ine  K la rste I l ung  i m  S inne  der 

Rechtss icherhe it handelt . 

Es möge da her fo lgende Änderu ng des 2 .  Satzes i n  § 39 Abs 36 WGG erfo lgen :  

§ lLl Abs 2 WGG i dF  BGB ! .  I N r. xxjxxxx i st auch auf a l le  Verfah ren, d i e  vor I nkrafttreten I 

d ieses Bundesgesetzes anhäng ig  gemacht worden s ind, a nzuwenden .  § lLld Abs 5 WGG 
i dF  B G B ! .  I N r. xxjxxxx i st a nzuwenden, wenn d i e  Sache a b  dem I nkrafttreten d ieses 
B undesgesetzes anhäng ig  gemacht worden i st .  

D u rch  die Übergangsbest immu ngen so l lte weiters klar u n d  e indeut ig  geregelt werden, dass 

d ie Best immungen der §§ 15g und 15h WGG idF d ieses Entwu rfes nur dann ge lten, wenn 

nach I nkrafttreten der WGG - N ovel l e  2019 e in  Antrag auf nachträg l i che Übertragung i n  das 

Wohnungse igentum gemäß § 15e WGG geste l lt wurde oder  e in  freiwi l l i ges verb ind l i ches 

Anbot der geme innütz igen Ba uvere in i gung  gemäß § 15c l i t  b WGG an den M i eter ge legt 

worden i st .  

Anste l l e  der be iden letzten Sätze i n  § 39 Abs 36 WGG so l l te fo lgende Änderu ng erfo lgen :  

§§ 15g und 15h idF BGB! .  I N r. xxjxxxx s ind  anzuwenden, wenn nach deren I nkrafttreten 
ein Antrag auf nachträg l i che  Übertragung  i n  das Wohnungse igentum gemäß § 15e 
gestel lt oder e in Angebot der Bauvere in i gung  gemäß § 15c l it .  b an  d ie  M i eter oder 
sonstigen  Nutzu ngsberechtigten ge legt worden i st. 

2. § 39 Abs 37 WGG 

D i e  Anwendung der Neurege lungen auf bereits bestehende M iet- oder sonst ige 

N utzungsverhä ltn isse oder noch im U mlauf befi nd l iche Anbote und Annahmen, d ie noch 

n i cht zu e iner  Verbücheru ng des Kaufvertra ges gefüh rt ha ben, kan n  prob lemat isch sein .  So 

können - d ies a uch im  H i nb l i ck  auf den  Vertra uensgru ndsatz - d i e  Besti mmung des § 15c 

WGG [ke in Anspruch a uf das Opt ionsrecht be i  Wohnungen  m i t  e iner Nutzfläche von b is  zu 

LlOm2] ebenso wen i g  wie § 15f WGG rückw i rkend für bestehende M i etverhä l tn isse oder schon 

verb i nd l i ch erk lä rte freiwi l l i g e  Anbote zur Anwendung  ge langen .  H i ns i chtl i ch  des 

I n krafttretens so l lte daher e ine K larste I l ung  erfolgen, dass d i ese Gesetzesbest immungen 

nu r  für  neue M i et- oder sonst igen  Nutzungsverträ ge, d i e  nach  I nkrafttreten d i eses 

Bundesgesetzes abgesch lossen werden, gelten kön nen .  

Be i  b ereits erstbezogenen Bau l i chkeiten wäre ü berdies e ine Rege lung dah ingehend idea l. 

dass weiterh in § 15e WGG i n  der b i sheri gen Fassu n g  g i l t  und  zwar für a l l e  M i et- oder 

sonstigen Nutzungsverhä ltn isse - und  zwa r unabhäng ig  davon, ob es s ich um e in  bereits 

a ufrechtes M i etverhältn is handelt  oder d i eses erst künfti g abgesch l ossen wird - und somit  

grundsätzl i ch  e rst nach zehn J ahren i nd ivi due l l e r  M i etda uer  der gesetzl iche Anspruch auf 
Ü bere ignung beg innt. D i es begründet s ich wie fo lgt :  E ine  Ü bere ignung nach fünf J ahren be i  
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a l l en  Neumietverhä ltn issen bedeutet. dass e in  neuer M ieter früher  Anspruch a uf 
Ü bertragung i n s  Wohnu ngse igentum hat a l s  e in  bestehender M ieter, wen n dessen 

M ietverhä ltn is noch ke ine fü nf Jah re gedauert hat. Das i st n i cht gerechtfertigt u nd wäre 

somit auch e in Grund  für e ine  Umfinanz ierung durch d ie  G BV vor Absch luss des neuen 

M ietvertrags, sodass kei n Ü bere ignun gsa nspruch nach fünf Ja hren b esteht. 

K largeste l l t werden so l lte jedenfa l l s  auch, dass ein Anspruch auf na chträg l i che 

E i gentumsü bertragung nach Ab lauf des fünfzeh nten b is  zum Ab lauf des zwa nzigsten Jahr  

des M i etverhä ltn isses nu r  dann  besteht wenn auch i m  Zeitpunkt der  Antra gste i l ung  

zwischen dem 15 .  u n d  20 .  Jah r  die übrigen Voraussetzungen nach § §  15b und 15c WGG 

wie im Besonderen die aufrechte Förderung weiterhin noch gegeben sind. 

Wir regen daher eine Neuformulierung der Übergangsbestimmungen unter 

Berücksichtigungen unserer Hinweise an. 

111 .  Anregungen zu weiteren Präzis ierungen bzw Klarstel lungen in der WGG

Novel le  

A.  WGG-Anmerkung im Grundbuch 

In der Praxis ste l lt s ich immer  wieder die Frage, ob für e i ne  Bau l i chkeit oder ein M ietobjekt -

gerade  nach Veräußerung - d ie  Rege l u ngen des WG G zur  Anwendung  ge langen .  Aus d iesem 

Grunde würden wir  es befürworten, wenn  i m  G rundbuch  angemerkt wi rd, dass für e ine 

Ba u l i chkeit bzw e in  Wohnu ngse igentu msobjekt d ie  wohnzivi l rechtl ichen Best immu ngen des 

WGG zur  Anwendung  ge langen .  

D i e  g ru nd bücher l iche Anmerku ng  könnte etwa gemäß § 20 l i t  b GBG erfo lgen .  So lche 

Anmerkungen erfordern jedoch, dass s ie  ausdrückl ich i m  G rundbuchsgesetz oder i n  e inem 

anderen Gesetz - a m  b esten i n  § 20 WGG - vorgesehen s ind  und  zug le ich  deren  Wi rku ng 

festgel egt wird .  Da es e iner ausd rück l i chen gesetz l i chen o etermin i eru ng bedarf, ersuchen 

wir  d i es noch zu berücks icht igen .  

B. Dynamische Kostendeckung 

I n  § 13 Abs 2a WGG wird festgeha lten, dass e ine dynamische Kostendeckung über  e i nen  

besti mmbaren Zeitraum von fü nf b i s  zwa nzig Jah re zu läss ig ist. D i ese Bestimmung wird 

du rch  § 10 ERVO dah i ngehend konkreti s iert dass d ieser Zeitraum vom Zeitpunkt der ersten 

Ü ber lassung zu erm itte ln  i st .  

Du rch  d i ese Präz is ieru n g  ist d iese Besti mmung  im Rege lfa l l  prakt isch n i cht umsetzbar, da 

üb l i cherweise e ine Unterkostendeckun g  erst nach e in i gen Ja hren notwend ig  wäre. So ste igt 
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be isp ie lhaft i n  N iederösterre ich d ie  Ti l gungsrate des WBF- Dar lehens stet ig an, sodass 

ungefähr  ab dem 17. Jah r  e i ne  Unterkostendeckung  z ie l b ri ngend wäre, um den M ieter oder 

sonst igen Nutzungsberecht i gten n i cht ü bermäßig zu be lasten und e inen Ausg le ich i n  den 

dara uffo lgenden fünf b is  zwanz ig  Jahre erfo lgen könnte. 

Wir  würden es daher  begrüßen, dass i n  § 13 Abs 2a WGG eine Neuerung dah ingehend 

getroffen wird, dass "e ine Unterkostendeckung b i nnen e inem Zeitra u m  vo n mindestens fünf, 

höchstens a ber  zwanz ig J a h ren, gerechnet vom Zeitpunkt der ersten Ü ber lassung des 

Gebra uchs oder vom Zeitpunkt des Beg inns  der Unterkostendeckung  a uszug le i chen i st . "  

C.  Grundstückskosten 

I n  § 13 WGG wird be i  den Grundstückskosten noch auf § 17 Abs Lj zweiter Satz WGG 

verwiesen.  D i ese Bestimmung  ist jedoch m it der WRN 2000 gestri chen worden .  Es m öge 

daher  e in  anderer Parameter fü r d i e  Änderung  des Ge ldwerts gesetz l ich verankert werden .  

Absch l i eßend dankt der  Österre i ch ische Verband geme innütz iger Ba uvere in igungen -

Revis i onsverband nochmals  fü r d i e  e ingeräu mte M ög l i chkeit zur  Abgabe e iner  

Stel l ungnahme zu dem oben angefü h rten Gesetzesentwu rf. E i ne  Ausfert igung d ieser 

Ste l l ungnahme wird unter e inem dem Präs id i um des Nat iona l rates e l ektron isch an  d ie E

Ma i l-Adresse: begutachtungsverfa hren@pa rlament.gv.a t  ü berm ittelt .  

Hocha chtungsvo l l  

Ö STERRE ICH ISCH� VERBAN D 
G E M E I N N ÜTZIGER  JAUVERE IN IG U N GEN 

REV ISHJf.fSVERBAN D 
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