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1. Einleitung

Das Mietrechtsgesetz - MRG - und seine vielfaltigen Moglichkeiten unterschiedlicher
Mietzinsbildung sind ein komplexes Thema, das oftmals in der Bewertung einer
Immobilie zu Problemen fiihrt, da die Frage, welcher Mietzins zur Anwendung
kommt, Uber das Ertragswertverfahren einen bedeutenden Einfluss auf den
Verkehrswert einer Immobilie hat. Auch fir Hausverwaltungen ist es unerlasslich,
einen genauen Uberblick Uber die Mietzinsbildung — auch im geférderten Bereich -
zu haben, da z.B. eine falschlicherweise nach dem Richtwertmietzins ausgerichtete
Vermietung in Fallen, in denen angemessener oder gar freier Mietzins erlaubt ist,
gravierende Folgen in Form von Verlusten fir den Eigentimer des Objekts und
durch die Haftung der Hausverwaltung natirlich auch wieder fir diese selbst hat.
Neben den unterschiedlichen Regelungen im Mietrechtsgesetz bereiten vor allem
die in den diversen Fordergesetzen verstreuten Regelungen der Mietzinsbildung bei
(ehemals) geférderten Objekten Schwierigkeiten, da eine mangelnde Kenntnis der
genauen Rechtslage in diesem Bereich schnell zu einer unrichtigen
Mietzinsvereinbarung flihren kann.

Diese Arbeit nimmt sich daher des Themas der ,richtigen“ Mietzinsbildung bei
Wohnobjekten im Zusammenhang mit Forderungen an und legt die Regelungen der
diversen Wiederaufbauférderungen bzw. Wohnbauférderungen - vom Wohnhaus-
Wiederaubaugesetz 1948 bis hin zu den aktuellen landesrechtlichen
Wohnbauférdergesetzen - und ihren Einfluss auf die Mietzinsbildung Ubersichtlich

und verstandlich dar.

1.1 Aufbau und Methode

Zuerst wird die Bedeutung der gesetzlich zulassigen Mietzinsbildung erlautert, da
die exakte Festlegung derselben im Bereich von geférderten Wohnobjekten durch
die in dieser Arbeit zusammengestellten und untersuchten Gesetze erleichtert
werden soll. AnschlieRend folgt eine Einfuhrung in die rechtlichen Regelungen zur
Mietzinsbildung sowohl auferhalb des MRG als auch im Anwendungsbereich der
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes, da dieser Uberblick zum Einstieg in das
Thema der foérderungsrechtlichen Besonderheiten Voraussetzung flir das
Verstandnis der folgenden Ausflihrungen ist. Weiters werden das Zusammenspiel
und die Verweise der Férdergesetze und des Mietrechtsgesetz dargelegt.

AnschlieRend werden dann die Foérdergesetze ausgehend vom Wohnhaus-



Wiederaufbaugesetz aus dem Jahre 1948 lber die Wohnbauférderungsgesetze bis
hin zu den Rlckzahlungsbegiinstigungsgesetzen und den seit 1989 existierenden
landesgesetzlichen Regelungen der Wohnbauférderung in  chronologischer
Reihenfolge dargestellt und deren Einfluss auf die Mietzinsbildung eingehend
erortert. Zur besseren Veranschaulichung werden die unterschiedlichen Varianten
der Mietzinsbildung schematisch in Tabellenform dargestellt.

In Folge werden jene Informationen, die fur den Praktiker fur den Umgang mit der
Frage nach einer moglichen Férderung relevant sind, hervorgehoben. Abschliefsend
werden die wichtigsten Erkenntnisse der vorliegenden Arbeit zusammengefasst.

Die vorliegenden Informationen wurden durch Studium der vielfaltigen Gesetze zu
diesem Thema sowie der Entscheidungen, Kommentare und Publikationen in
Zeitschriften und Buchern gesammelt, in einen Ubersichtlichen Rahmen gebracht
und verstandlich aufbereitet, wodurch eine eingehende und tiefgehende
Betrachtung des Themas maoglich ist. Das Augenmerk liegt dabei auf der guten
Benutzbarkeit, so dass neben der tiefgehenden juristischen Analyse des Themas
auch hilfreiche Tipps zu finden sind, wo man die notwendigen Informationen im
Praxisfall bekommt und welche Fragen man im Zusammenhang mit der richtigen

Mietzinsbildung zu klaren hat.

1.2 Bedeutung der gesetzlich zulassigen Mietzinsbildung

Die Kenntnis Uber die korrekte Mietzinsbildung ist fir mehrere Berufssparten
relevant. So ist es fur jede Hausverwaltung unerlasslich, die Vorschriften Uber die
Mietzinsbildung im Detail zu kennen, da sonst unrichtige Mietzinsvereinbarungen
getroffen werden, die groRRe finanzielle Nachteile fir den Eigentimer und auch die
Hausverwaltung selbst nach sich ziehen kdnnen.

Eine ungerechtfertigter Weise zu hoch verrechnete Miete kann bei der
Schlichtungsstelle angefochten und korrigiert werden, und nachtraglich kénnen die
ungerechtfertigt geforderten Betrage zurlckverlangt werden. Diese Differenz der
tatsachlich bezahlten Miete zum zulassigen Hochstbetrag hat der Mieter bei
unbefristeten Mietverhaltnissen binnen drei Jahren ab Abschluss des Mietvertrags
gerichtlich geltend zu machen. Bei befristeten Hauptmietverhaltnissen endet diese
Frist frihestens sechs Monate nach Auflosung des Mietverhalinisses, wobei die
Verjahrungsfrist in diesem Fall zehn Jahre betragt.' Das bedeutet also, dass bei

befristeten Mietverhaltnissen der zuviel bezahlte Betrag vom Mieter sogar

1 §16Abs 8 MRG.



rickwirkend fir die letzten zehn Jahre zurtickgefordert werden kann.

Doch noch gravierendere Folgen als bei einem zu hoch vereinbarten Mietzins
kénnen sich zeigen, wenn in Unkenntnis mancher Tatbestdnde oder gesetzlicher
Regelungen ein niedrigerer Mietzins verrechnet wird als eigentlich erlaubt ware.

Ein Beispiel eines Zinshauses in Wien-Penzing zeigt das drastisch: Hier wurden im
Glauben, dass das vor 1945 errichtete Gebaude unter die Mietzinsregelungen des
MRG fallt und somit korrekterweise also der Richtwertmietzins zur Anwendung
kommen musste, lediglich 6,-€ Miete pro Quadratmeter verrechnet. Was die
Hausverwaltung dabei jedoch Ubersehen hatte, war die Tatsache, dass das Haus im
Zweiten Weltkrieg komplett zerstért wurde und der Wiederaufbau des Gebaudes
aus Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes erfolgte. Da dieses
Foérderungsdarlehen spater dann nach dem Rickzahlungsbeglnstigungsgesetz
1971 vorzeitig zurlckgezahlt wurde, hatte aber die beglinstigende Regelung
gegolten, dass fur diese Objekte der freie Mietzins verlangt werden darf. Dabei
handelt es sich um eine Differenz von 4,- € je Quadratmeter und Monat, die so in
Summe zu einem jahrlichen Schaden von 72.000,- € pro Jahr geflihrt hat. Auch im
neunten Bezirk habe ein dhnlicher Fall zu einem Schaden von jahrlich 30.000,- €
gefuhrt, da hier zwar nicht die Regelungen des Rlckzahlungsbeglnstigungs-
gesetzes zur Anwendung gekommen waren, jedoch aufgrund der Férderung nach
dem WWG der angemessene Mietzins erlaubt gewesen ware und auch hier nur der
Richtwertmietzins verlangt wurde.?

Doch neben Vermietern und Hausverwaltern ist es auch fur Sachverstandige
unerlasslich, Uber die genauen Regelungen der Mietzinsbildung bestens Bescheid
zu wissen. ,Da das Zinshaus ein Ertragsobjekt darstellt, kommt der Beurteilung der
nachhaltig erzielbaren und rechtlich korrekten Mieten eine entscheidende
Bedeutung zu. Der Immobilienbewerter muss sich im Dickicht von Gesetzen,
Kommentaren, Empfehlungen und Judikatur zurechtfinden. Fiir die Ermittlung des
Jahresrohertrags muss beurteilt werden, ob die einzelnen Mietgegensténde der
freien, der angemessenen oder jener Mietzinsbildung nach dem Richtwert
unterliegen und ob die tatsdchlich bezahlten Mietzinse den rechtlichen
Anforderungen entsprechen. (...) Der Immobilienbewerter wird daher grolRe Sorgfalt
bei der Recherche der anzusetzenden Mietzinse walten lassen, vor allem auch in

Hinblick auf daraus resultierende Haftungsfragen.*

2 Manner 2010, Wirtschaftsblatt, 16.4.2010.
3 Kranewitter 2009: 53.



2. Mietzinsbildung auBerhalb des MRG

Das MRG ist nicht das einzige Gesetz, das Bestimmungen im Bereich des
Mietrechts enthalt, weshalb in diesem Kapitel jene Gesetze, die aulRerhalb des
Anwendungsbereich des MRG Bedeutung flir mietrechtliche Belange haben, naher
beleuchtet werden sollen. Nachdem die bestandrechtlichen Bestimmungen des
Allgemeinen birgerlichen Gesetzbuches — ABGB - hier kurz vorgestellt werden,

folgt ein Blick auf das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz - WGG.

2.1. Bestimmungen des ABGB

Auch auflerhalb des MRG befindet man sich im Bereich des Mietrechts nicht im
rechtsfreien Raum. So enthalt das ABGB in seinem 25. Hauptstick des zweiten
Teils Bestimmungen Uber den Bestandvertrag. In den §§ 1090 bis 1121 ABGB
finden sich Regelungen zu den beiden wichtigsten Arten von Bestandvertragen —
Miete und Pacht. Die Bestimmungen reichen von den Pflichten des Bestandgebers
uber die Rechte und Pflichten des Bestandnehmers bis hin zur Gefahrtragung und
zu Regelungen Uber die Beendigung des Bestandverhaltnisses.

Entgegen den Regelungen im MRG gilt hier jedoch, dass es sich grofitenteils um
dispositives Recht handelt, d.h. dass es sehr wohl mdglich ist, vertraglich von den
Bestimmungen des ABGB abweichende Vereinbarungen zu treffen.

Betreffend den Mietzins finden sich hier zum Beispiel Antworten auf die Fragen,
wann dieser zu entrichten ist' oder wie er sichergestellt werden kann®. Zur
zuldssigen Hohe findet sich jedoch keine Beschrankung, so dass der Mietzins in
diesem Bereich seiner Héhe nach frei vereinbart werden kann. Dabei ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass neben der Hbhe des Hauptmietzinses auch ausdricklich
Regelungen fliir die Tragung der Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben, der
Umsatzsteuer und der anteiligen Kosten einer Gesamtanlage durch den Mieter im
Mietvertrag getroffen werden miissen, da durch die Tatsache, dass das MRG nicht
anwendbar ist, auch diese Regelungen des MRG nicht zur Anwendung kommen.®
Hier muss man bei der Vertragsgestaltung besonders sorgfaltig vorgehen und
einzelne Regelungen — z.B. auch fir die Erhdhung des Mietzinses wegen
Erhaltungsarbeiten - treffen, da bei fehlenden Vereinbarungen im Vertrag keine

analog anwendbaren Regelungen vorliegen.

4 § 1100 ABGB.
5 § 1101 ABGB.
6 Liehl 2011: 48.



Wie bei jedem Vertrag stofRt die Hohe des Mietzinses erst an ihre Grenzen, wenn
der Tatbestand des Wuchers - § 879 ABGB - oder der Tatbestand der Verkurzung
uber die Halfte - § 934 ABGB — erfullt wird.

Der Wucherparagraph - § 879 Abs 2 Z 4 ABGB - regelt, dass ein Vertrag nichtig ist,
wenn jemand den Leichtsinn, die Zwangslage, Verstandesschwache,
Unerfahrenheit oder Gemitsaufregung eines anderen dadurch ausbeutet, dass er
sich oder einem Dritten fir eine Leistung eine Gegenleistung versprechen oder
gewahren lasst, deren Vermoégenswert zu dem Wert der Leistung in auffallendem
Missverhaltnis steht.

Im Miet- und Wohnrecht heif3t das Vorliegen dieses Tatbestands jedoch nicht, dass
der gesamte Vertrag nichtig ist, sondern hier ist nur die Zinsvereinbarung, soweit sie
eben gesetzlich nicht zulassig ist, unglltig. Diese ehemals strittige Auslegung des
Preisrechts wurde in §917a ABGB fixiert, der besagt, dass bei vertraglich
vereinbarter Uberschreitung eines gesetzlich festgelegten Héchstentgelts nur eine
Teilnichtigkeit des Vertrages hinsichtlich der Entgeltvereinbarung eintritt.”

Der Tatbestand des § 934 ABGB - laesio enormis — regelt, dass bei zweiseitig
verbindlichen Geschaften, dem einen Teil - wenn er nicht einmal die Halfte dessen,
was er dem anderen gegeben hat, von diesem an dem gemeinen Werte erhalten
hat - das Recht zusteht, die Aufhebung und die Herstellung in den vorigen Stand zu
fordern. Diese Regelung stellt auf ein objektives Gleichgewicht von Leistung und
Gegenleistung und nicht auf subjektive Elemente ab, wobei die Werte der
Leistungen zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses relevant sind. Sobald bei diesen
Werten ein Wertverhaltnis von 49 (oder weniger) zu 100 vorliegt, liegt eine
Verkurzung Uber die Halfte vor. Schuldrechtlich wirkt die Aufhebung des Vertrages
ex tunc, sachenrechtlich ex nunc. Rilckabgewickelt wird dann nach
bereicherungsrechtlichen Grundsatzen, jedoch kann der Verkirzende den Vertrag
dadurch aufrecht erhalten, dass er die Differenz zwischen dem gemeinen Wert und
jener Leistung, die er erbracht hat, ersetzt (facultas alternativa). In folgenden Fallen
ist § 934 ABGB nicht anwendbar: bei (erklarter) besonderer Vorliebe, Kenntnis des
wahren Wertes, gemischter Schenkung oder gerichtlicher Versteigerung.®

Generell ist die Verkiurzung Uber die Halfte auch auf Bestandverhaltnisse

anwendbar,® wobei dem Bestandnehmer die laesio enormis vor allem dort zusteht,

7 Krejci/Reischauer in Rummel 2003 [§ 879][170][189]und [§ 917a] [4].
8 Koziol/Welser 2007: 93f.
9 10b 1/70; 8 Ob 576/86; 1 Ob 606/91; 8 Ob 567/93; 3 Ob 324/04z; 2 Ob 126/08f.



wo das Uberschreiten der Héchstgrenze nicht zur Teilnichtigkeit flihrt. Ist
Teilnichtigkeit gegeben, so flihrt dies von Gesetzes wegen zu einem Ergebnis, das
der Vertragsgestaltung durch Ausiibung der facultas alternativa entspricht. Was
nichtig ist, kann an sich nicht mehr durch laesio enormis korrigiert werden. Die
Anfechtung des Vertrages wegen laesio enormis kann aber fiir den Bestandnehmer
dennoch von Interesse sein, kann er doch dadurch (...) im Gegensatz zur blo3en
Zinsreduktion — vom Vertrag wegkommen.“"°

Fur den gemeinen Wert eines Bestandvertrages ist bei der laesio enormis in diesem
Bereich ausschlieBlich das marktiblichen Entgelt (bzw. der angemessene
Hauptmietzins nach § 16 Abs 1 MRG) mafgeblich, so dass allein das Verhaltnis
zwischen dem vereinbarten Mietzins und dem marktiblichen Entgelt Gber die
Anwendbarkeit des § 934 ABGB entscheidet."

2.2. Bestimmungen des WGG

Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz gilt fur die Vermietung von Wohnungen und
Geschéaftsraumlichkeiten durch gemeinnitzige Bauvereinigungen. Dieses Gesetz
verweist teils wieder auf das MRG — wobei auch in die andere Richtung ein Verweis
vorliegt, da § 1 Abs 3 MRG auf § 20 WGG verweist. Dieser enthalt die Bestimmung,
dass die Bestimmungen des MRG fur diesen Bereich, der durch das WGG geregelt
wird, eben nur nach Malgabe der wohnungsgemeinnitzigkeitsrechtlichen
Vorschriften gelten.'

Vor allem aber im Bereich der Regelungen der HOhe des zulassigen Mietzinses
enthalt das WGG eigene Bestimmungen, weshalb diese hier der Vollstandigkeit
halber kurz dargestellt werden. § 13 WGG normiert das Kostendeckungsprinzip,
welches bis 2001 objektbezogen war und seit 2002 von einem unternehmens-
bezogenen Kostendeckungsprinzip abgelést wurde.’® Demnach haben nach
§ 13 Abs 1 WGG die gemeinniitzigen Bauvereinigungen fiir die Uberlassung des
Gebrauchs einer Wohnung oder eines Geschaftsraums ein angemessenes Entgelt
zu vereinbaren, dass nicht héher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf,
als es zur Deckung der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung der Baulichkeit und
unter BerUcksichtigung eines Betrags zur Deckung der Kosten der

Wirtschaftsfiihrung sowie nach den Grundsatzen der ordnungsgemalien

10 Reischauer in Rummel 2003: [§ 934] [3].

11 OGH vom 30.6.2005, 3 Ob 324/04z.

12 Stabentheiner 2010: [10] und [137].

13 Wiirth in Rummel 2003: [§ 13 WGG] [1] und [1a].



Wirtschaftsfiihrung zur Bildung von Ricklagen erforderlich ist. § 14 WGG enthalt die
genauen Positionen, die zur Berechnung dieses Entgelts herangezogen werden
diurfen, § 16 WGG regelt den Aufteilungsschliissel, nach dem diese Betrage zu
verteilen sind. Die unterschiedlichen Komponenten dieses kostendeckenden
Betrags sind neben den gesamten Herstellungskosten, wobei bei der Tilgung des
Darlehens dann ,Auslaufgewinne® entstehen, auch der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag, die Verwaltungs- und sonstigen Bewirtschaftungskosten, die
Beitrage zur ,Ricklage” (die schlielllich dann zur Bildung von Eigenkapital bei der
gemeinnitzigen Bauvereinigung flihren) sowie die Umsatzsteuer.™
Dennoch gibt es aber eine Vielzahl von Ausnahmen des Kostendeckungsprinzips:
so darf nach § 13 Abs 4 WGG bei Rickzahlung nach dem Rickzahlungs-
begilinstigungsgesetz - RBG - angemessenes Entgelt verlangt werden, ebenso nach
§ 13 Abs 5 WGG bei Geschéaftsrdumen. Weitere Ausnahmen stellen neben den
.Richtwertzinsen® oder ,Kategoriemietzinsen“ (bei Wohnungen der Kategorie A und
B, §13Abs6 WGG, §39Abs18Z2WGG) das ,Auslaufentgelt® (§14
Abs 7a WGG) und der Fixpreis Mietzins auf Basis des spateren Kaufpreises dar
(§ 14 Abs 1a WGG iVm § 15c lita Z 1 WGG).™
Gemal § 13 Abs 2 WGG sind der Berechnung des Entgelts die gesamten
Herstellungskosten zugrunde zu legen. Diese sind die fur die widmungsgemalie
Benutzung der Baulichkeit aufgewendeten Baukosten einschlief3lich notwendiger
Ruckstellungen, die Grundkosten und die Aufschliefungskosten sowie die sonstigen
Kosten, soweit sie fur die Errichtung und Bewohnbarmachung der Baulichkeit
erforderlich sind (Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten). § 14 WGG regelt,
dass bei der Berechnung des angemessenen Entgelts folgende Bestandteile
angerechnet werden dirfen:

1. ein Betrag fur die Absetzung fur Abnitzung
die angemessene Verzinsung der Fremdmittel
die angemessene Verzinsung der Eigenmittel
im Falle eines Baurechts: der Bauzins
ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag

Betrag zur Deckung der Verwaltungskosten

N o o bk~ Db

Betrag zur Deckung der sonstigen Betriebskosten im Sinne des MRG, der

Kosten fur den Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen sowie zur Deckung von

14 Wiirth in Rummel 2003: [§ 14 WGG] [3].
15 Prader 2008: [§ 13 WGG] 65f.



laufend zu entrichtenden 6ffentlichen Abgaben

8. Ricklagen

9. die Umsatzsteuer
Eine tiefer gehende Beschaftigung mit den komplexen Regelungen des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes wirde den Rahmen dieser Arbeit sprengen.
Da jedoch aus landesgesetzlichen Foérderungsregelungen oftmals auf die
Zinsbildung im WGG verwiesen wird, ist die Darstellung dieser Bestimmungen auch
wieder fur die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung nach manchen Foérdergesetzen
der Lander (siehe Kapitel 10) von Bedeutung, weshalb diese Betrachtung hier
notwendig ist.
Bei der Verlanderung der Wohnbauférderung wurde in der § 15a-Vereinbarung 1989
ausdricklich festgestellt, dass die Inhalte des § 48 WFG 1948 - gefdrderte
Wohnungen (Geschéftsrdaume), welche von einer gemeinnutzigen Bau- oder
Verwaltungsvereinigung vermietet werden - nicht zur Regelung des Wohnbaus und
der Wohnhaussanierung notwendig sind, weshalb es in diesem Bereich keine

Kompetenz der Lander gibt.™

16 Kratschmann/Rief3land 1996: 63.



3. Anwendungsbereich des MRG

Das Mietrechtsgesetz, dessen grundlegendes Ziel der Mieterschutz darstellt,
verdrangt in seinem Anwendungsbereich als Sondergesetz die zuvor unter Kapitel
2.1. kurz erwahnten bestandrechtlichen Regelungen des Allgemeinen burgerlichen
Gesetzbuches. Diesen gewlinschten Mieterschutz versucht es vor allem durch zwei
wesentliche Eingriffe herzustellen - einerseits durch den Bestandschutz und
andererseits durch den Preisschutz. Zweiterer ist der Grund fur die zahlreichen
Vorschriften Uber die zuldssige Hohe des Mietzinses, da auf diesem Weg
UbermaRig hohe Mietzinsforderungen des Vermieters an den Mieter verhindert
werden sollen."

Grundsatzlich ist zuerst einmal von einer vollen Anwendbarkeit des MRG
auszugehen, wie auch § 1 Abs 1 MRG normiert, der regelt, dass das MRG fir die
Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder Geschaftsrdumlichkeiten
aller Art samt den etwa mitgemieteten Haus- oder Grundflachen und fiir die
genossenschaftlichen Nutzungsvertrage Uber derartige Objekte gilt.

Nur wenn ein konkreter Ausnahmetatbestand behauptet und bewiesen wird, der
bewirkt, dass das MRG ganzlich oder teilweise seine Wirksamkeit fur den
betreffenden Fall verliert, tritt diese gesetzliche Vermutung der vollen Anwendbarkeit
des MRG nicht ein."” Generell ist also in den Vollanwendungsbereich des MRG, in
dem sowohl die Regelungen des Kindigungsschutzes als auch jene Uber die
Mietzinsbestimmungen gelten, in den Teilanwendungsbereich, in welchem im
Wesentlichen nur die Kundigungsschutzregelungen nicht jedoch jene Uber den
Mietzins gelten, und in jenen Bereich, in dem das MRG gar keine Giiltigkeit besitzt,
zu unterscheiden. So ergibt sich also eine unterschiedliche Rechtslage (auch bei
der Bildung des Mietzinses), die abhangig ist von einer Vielzahl von Merkmalen.

Diese Merkmale sind unter anderem:

Laie Art des Bestandverhéltnisses,

- die Art der Bestandsache,

- das Alter des Gebédudes, in dem sich der Mietgegenstand befindet
(konkreter: Das Datum der Baubewilligung, auf deren Grundlage das
Gebéude errichtet wurde),

— der Vertragszweck,

17 Stabentheiner 2010: 391, [111-114].
18 Liehl 2011: 22.



— die Frage, ob fiir die Errichtung des Gebé&udes Offentliche Fbérderungsmittel
(Wohnbauférderung oder Ahnliches) gewéhrt wurden oder nicht,
- die GréBe des Gebdudes (konkreter: wie viele selbsténdig vermietbare
Raumeinheiten sich in dem Gebé&ude befinden),
— das Datum des Vertragsabschlusses“'
Grob zusammengefasst kann man sagen, dass der Vollanwendungsbereich des
MRG immer dann gegeben ist, wenn keine Teil- oder Vollausnahme vorliegt.
Vollausnahmen sind vor allem unbebaute Grundstiucke, Heime, Dienstwohnungen,
Halbjahresmietvertrdge (Uber Geschaftsrdume oder Zweitwohnungen fir
Erwerbstatigkeit), Freizeit- und Ferienwohnungen sowie Ein- oder Zwei- Objekt-
Hauser.?
In den Bereich der Teilanwendung fallen:’
- Mietgegenstande in Gebauden, die nach dem 30.6.1953 (Datum der
Baubewilligung) ohne 6ffentliche Mittel errichtet worden sind
— Dachbodenausbauten oder Aufbauten mit einer nach dem 31.12.2001
erteilten Baubewilligung
— Zubauten mit einer nach dem 30.9.2006 erteilten Baubewilligung
- Mietgegenstande im Wohnungseigentum mit einer nach dem 8.5.1945
erteilten Baubewilligung
Betreffend die Frage der Forderungen ist hier vor allem darauf hinzuweisen, dass es
zwischen Mietgegenstéanden in Alleineigentum oder schlichtem Miteigentum und
jenen Mietgegenstanden, an denen Wohnungseigentum besteht, nicht nur einen
Unterschied hinsichtlich des Stichtags, bis wann diese noch unter die Regelung des
MRG fallen, gibt, sondern auch dahingehend, ob eine Errichtung unter
Zuhilfenahme  offentlicher Fordermittel schadlich fir die Erflillung des
Teilausnahmetatbestandes ist.
Gemall § 1 Abs 3 MRG gelten fir Mietgegenstande in Gebauden, die von einer
gemeinnutzigen Bauvereinigung im eigenen Namen errichtet worden sind, die
Bestimmungen des MRG nach Maligabe des § 20 WGG — siehe dazu Kapitel 2.2.
Hinsichtlich des zuladssigen Mietzinses gibt es im Anwendungsbereich des MRG
dann auch wieder mehrere unterschiedliche Regelungen, die im folgenden Kapitel

kurz angerissen werden.

19 Stabentheiner 2010: 45.
20 § 1 Abs 2 MRG sowie Stabentheiner 2010: [129-136].
21 § 1 Abs 4 MRG.
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4. Uberblick tliber die unterschiedlichen Arten der
Mietzinsbildung im MRG

Wie gerade erwahnt gibt es auch innerhalb des MRG eine Vielzahl von mdglichen
Zinsbildungsvarianten, die von unterschiedlichen Merkmalen abhangig sind. Im
Folgenden sollen diese Mietzinsbildungen kurz erlautert sowie ihre

Anwendungsbereiche skizziert werden.

4.1. Freier Mietzins

Der freie Mietzins darf immer dann vereinbart werden, wenn das Objekt auf3erhalb
des Vollanwendungsbereich des MRG liegt und somit lediglich die unter Kapitel 2.1.
erwahnten Grenzen des ABGB (Wucher oder Verklrzung Uber die Halfte) fir die
erlaubte Hohe des Mietzinses schlagend werden. Im Unterschied zu den anderen
Arten der Mietzinsbildung gibt es hier weder Abschlage fur Befristungen noch die
Méglichkeit der Uberpriifung des Mietzinses, was den gravierendsten Unterschied

des freien Mietzinses gegenuber dem angemessenen Mietzins darstellt.

4.2. Angemessener Mietzins
Fir Mietgegenstande, fur die der Mietzins nicht frei vereinbart werden darf, regelt
§ 16 MRG, wann der angemessene Mietzins und wann der Richtwertmietzins zur
Anwendung kommt. So ist vorgesehen, dass der nach GroRRe, Art, Beschaffenheit,
Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessene Betrag fur folgende
Mietgegenstande zulassig ist:??
— fur Mietgegenstande, die nicht zu Wohnzwecken dienen
- flr Mietgegenstande, die in einem Gebaude gelegen sind, das mit einer
nach dem 8.4.1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde bzw. wenn
der Mietgegenstand durch eine nach diesem Zeitpunkt erteilte
Baubewilligung durch Um-, Auf- Ein- oder Zubau neu geschaffen wurde
— wenn aus Denkmalschutzgriinden nach dem 8.5.1945 erhebliche Eigenmittel
aufgewendet wurden
— fir Mietgegenstande der Kategorie A oder B mit einer Nutzflache von Gber
130 m?
- bei unbefristeten Mietverhaltnissen, deren Ubergabe (iber ein Jahr

zurtckliegt, wenn die Zinsvereinbarung schriftlich getroffen wurde

22 § 16 Abs 1 MRG.
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Der angemessene Mietzins wird in der Praxis durch Vergleich ermittelt. Dazu
werden jene Mietzinse herangezogen, die fur ahnliche Objekte in vergleichbaren
Lagen Ublicherweise vereinbart werden, und dann mittels Zu- und Abschlagen die
Unterschiede berlicksichtigt. Als Vergleichsobjekte dienen dabei nicht nur Objekte,
die selber unter den angemessenen Mietzins fallen, sondern auch jene bei denen
der Mietzins frei gebildet werden darf. Ein wesentliches Merkmal des

angemessenen Mietzinses ist, dass er gerichtlich Uberprift werden kann.?

4.3. Richtwertmietzins

Der mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz 1994 eingefiihrte Richtwertmietzins gilt
nach der Regelung des § 16 Abs 2 MRG generell fur alle Wohnungen der Kategorie
A, B oder C, fir welche nicht der angemessene (§ 16 Abs 1 MRG) bzw. freie
Mietzins (auRerhalb des MRG) gilt.**

Ausgangsbasis fur die Ermittlung des Richtwertmietzinses ist der fir jedes
Bundesland festgelegte Richtwert — in Wien zum Beispiel liegt dieser derzeit bei
4,91 €/m? (seit 1. April 2010).2 Ab 1. April 2012 betragt der Richtwert fir Wien
5,16 €/m2.%* Sodann erfolgen Zuschlage bzw. Abstriche, die in Unterschieden der
konkreten Wohnung zu der Idee der mietrechtlichen Normwohnung begriindet sind.
Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen
30 m? und 130 m? in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische),
Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemalen Standard entsprechenden
Badegelegenheit besteht, (ber eine Etagenheizung oder eine gleichwertige
stationare Heizung verfugt und in einem Gebdude mit ordnungsgemaliem
Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage gelegen ist.?
Die moglichen Unterschiede zu dieser Normwohnung werden in § 16 Abs 2 Z 1 bis
Z 6 MRG aufgezahlt und reichen von der Zweckbestimmung, der Stockwerkslage,
Balkone, Grundrissgestaltung Uber die Ausstattung der Liegenschaft und der
Wohnung, der allfalligen Erhaltungsverpflichtung einer Etagenheizung und der Lage
des Hauses bis hin zum Erhaltungszustand und den Ausstattungskategorien. Diese
beinahe zahllose Mdglichkeit von Zu- und Abschldgen, deren tatsachliche

Berechtigung letztendlich nur im Einzelfall durch richterliches Ermessen festgestellt

23 Stabentheiner 2010: [254].

24 Stabentheiner 2010: [256f].

25 Richtwert laut Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz vom 23. Mérz 2010.
26 Richtwert laut Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz vom 23. Mérz 2012.
27 § 2 Abs 1 Richtwertgesetz.
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werden kann,?® und die daraus resultierende mangelnde Nachvollziehbarkeit des
sich aus vielen Komponenten zusammensetzenden Mietzinses stellen fir die
Kritiker des Richtwertsystem ein Problem dar, da die meisten Marktbeteiligten
aufgrund der hohen Komplexitat des Richtwertsystems gar nicht wissten, welche

Mietzinshohe fir eine Wohnung zuléssig sei.?

4.4. Kategorie D Mietzins

Fir Wohnungen der Ausstattungskategorie D, bei denen nicht der ,freie“ Mietzins
oder der angemessene Mietzins zum Tragen kommt,* regelt § 16 Abs 5 und 6 MRG
eine absolute Mietzins-Obergrenze. Diese betragt fir Wohnungen der Kategorie D
brauchbar derzeit 1,62 €/m? und fir Wohnungen der Kategorie D unbrauchbar
derzeit 0,81 €/m?.%"

4.5. Andere Mietzinsbestimmungen

Neben den oben erwahnten Mdglichkeiten des freien, angemessenen und des
Richtwert-Mietzinses sowie des Kategorie D Mietzinses gibt es auch noch mehrere
weitere unterschiedliche Maoglichkeiten der Mietzinsbildung. Hier nur ein kurzer
Uberblick:

In § 15a Abs 3 MRG werden Kategoriebetrage genannt, die als Mietzins bei alteren
Mietvertragen, die zu Zeiten des Kategoriemietzinses abgeschlossen wurden,
Bedeutung haben. Dieses Kategoriesystem trat mit dem MRG 1982 in Kraft und
wurde dann durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz im Jahr 1994 vom
Richtwertsystem abgelost.? Bei der Uberprifung des Mietzinses bestehender
Mietvertragen spielt es aber natlrlich noch eine Rolle, wobei die Kategoriebetrage
einer Valorisierung nach dem Verbraucherpreisindex unterliegen.

Weiters sei auch noch § 45 MRG erwahnt, der eine Mindestmiete vorsieht und dem
Vermieter bei alteren (vor dem 1.3.1994 abgeschlossenen) Mietvertragen die
Mdglichkeit einrdumt, den Mietzins auf die dort genannten Betrdge entsprechend
der Ausstattungskategorie der Wohnung (fiir Kategorie A derzeit 2,15 €/m?)*

anzuheben (friiherer Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag), wodurch auch der im

28 Stabentheiner 2010: [262].

29 Stabentheiner 2010: [271].

30 Stabentheiner 2010: [273].

31 218. Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz gemaB §16 Abs. 6 des Mietrechtsgesetzes vom
6. Juli 2011, mietrechtlich wirksam ab 1.8.2011.

32 Stabentheiner 2010: [247].

33 218. Kundmachung der Bundesministerin fiir Justiz geméf §16 Abs. 6 des Mietrechtsgesetzes vom
6. Juli 2011, mietrechtlich wirksam ab 1.8.2011.
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allgemeinen Sprachgebrauch noch verwendete alte Friedenskronenzins zumindest
auf dieses Niveau angehoben werden kann. Fir Geschaftsrdaumlichkeiten ist
unabhangig von ihrer Ausstattung grundsatzlich der Betrag fir Kategorie A
heranzuziehen, wobei dieser Betrag gemal § 45 Abs 2 MRG nur dann zugrunde zu
legen ist, wenn er nicht zwei Drittel des angemessenen Mietzinses Ubersteigt. In
diesem Fall ist der Hauptmietzins nur auf zwei Drittel des angemessenen Mietzinses

anzuheben.*

34 Wiirth et al. 2009: 535.
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5. Forderungsregelungen im Allgemeinen

Die Geschichte der Wohnbauférderungen in Osterreich ist eine lange Geschichte,
die bereits 1910 begann, als ein staatlicher Wohnungsfirsorgefonds geschaffen
wurde, der 1921 zum Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds ausgestaltet wurde.®
Dieser Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds war bis 1967 tatig und konnte in dieser
Zeit 174.927 Wohnungen (davon 157.386 nach dem zweiten Weltkrieg) fordern.®
Da es damals jedoch noch keine besonderen Mietzinsbildungsvorschriften, die an
eine Wohnbaufdrderung geknupft waren, gab, ist er fiir die Betrachtung im Hinblick
auf die korrekte Mietzinsbildung bei geforderten Objekten nicht weiter relevant.
Allgemein kann gesagt werden, dass die Fordergesetze - und zwar beginnend mit
dem Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz (WWG 1948 idgF) Uber die darauf folgenden
Wohnbauférderungsgesetze (WFG 1954, WFG 1968 und WFG 1984) bis hin zu den
aktuellen Landesgesetzen (seit 1989) - unterschiedliche Zielsetzungen verfolgen.
Neben der - in ihrem Namen bereits enthaltenen - Wohnbauférderung verfolgen sie
auch noch ein anderes Ziel, namlich einen niedrigen Mietzins fur Wohnungen zu
gewahrleisten. Diese politisch motivierte Zielsetzung erfordert natirlich in den
Fordergesetzen auch entsprechende Regelungen zur Mietzinsbildung, wobei
regelmaflig unterschiedliche Mietzinsbildungen - sowie teilweise auch
Vermietungsverbote - wahrend aufrechter Foérderung und nach erfolgter
Ruckzahlung einer Forderung zulassig sind. Wahrend bei aufrechter Forderung die
jeweiligen Forderungsbestimmungen zur Anwendung kommen, welche in den
meisten Fallen eine Deckungsmiete vorsehen, so wird nach Auslaufen einer
Forderung oftmals in den Foérdergesetzen auf das MRG verwiesen, sodass es
moglich ist, dass im MRG ausdricklich genannte Ausnahmetatbestande aufgrund
der Verweisung dann doch wieder unter die Regelungen des MRG fallen.*

Generell gilt der Vorrang der forderungsrechtlichen Bestimmungen vor den
mietrechtlichen Bestimmungen. Dies ergibt sich aus § 16 MRG, der die
Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses betrifft. § 16 Abs 12 MRG:
,Mietzinsvorschriften in férderungsrechtlichen Bestimmungen bleiben unbertihrt.“*®

In Fallen, in denen keine speziellen férderungsrechtlichen Regelungen erlassen

35 Teschl/Hiittner 2002: V.

36 http://www.verwaltung.steiermark.at/cms/beitrag/10006460/276047/ Geschichtlicher Uberblick
der Wohnbauforderung.

37 Karauschek/Strafella 2010: 189, sowie OGH vom 3.12.2002, 5 Ob 49/02w.

38 § 16 Abs 2 MRG.
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wurden, gelten immer noch die Bestimmungen des MRG, so zum Beispiel bei der
dreijdhrigen Praklusionsfrist des § 16 Abs 8 MRG. Diese gilt auch flr
Mietzinstberprifungen nach landesgesetzlichen Foérderungsbestimmungen, wie fir
in  forderungsrechtlichen Bestimmungen normierte  Unwirksamkeiten von
Mietzinsvereinbarungen (z.B. § 64 Abs 2 WWFSG). Denn obwohl es sich bei
foérderungsrechtlichen Mietzinsbestimmungen um leges speciales zum MRG handelt
und diese daher prinzipiell Vorrang geniefden (vgl. § 16 Abs 12 MRG), so sind die
Bestimmungen des MRG doch unmittelbar anwendbar, soweit nicht zuldssigerweise
durch Landesférderungsgesetze Mietzinsvorschriften erlassen wurden.*

Da an das Auslaufen einer Forderung andere Mietzinsbildungsvorschriften als bei
aufrechter Forderung geknupft sind, ist die Unterscheidung zwischen aufrechter
bzw. getilgter Forderung eine wesentliche. Schwierig ist die Abgrenzung dieses
Zeitraumes jedoch, wenn es sich bei der gewahrten Foérderung um einen
einmaligen, nicht rlckzahlbaren Zuschuss handelt. Hier gibt es unterschiedliche
Regelungen in den einzelnen Bundeslandern, wobei ein Zeitraum von 25 Jahren
Ublich ist* In Wien gilt ein deutlich langerer Zeitraum. Hier normiert
§ 6 Abs 1 Z6 c WWFSG, dass unter einer geférderten Wohnung eine Wohnung
auch dann zu verstehen ist, wenn seit der Gewahrung eines nicht rickzahlbaren
Beitrages 40 Jahre noch nicht abgelaufen sind. Im Fall von Forderungsdarlehen
gelten Wohnungen solange als geférdert, solange diese noch nicht vollstandig
zuruckgezahlt sind.

Nach Ablauf der FoOrderung gibt es unterschiedliche Mdoglichkeiten der
Mietzinsbildung. So kann die Zuldssigkeit des Richtwertmietzinses, des
angemessenen Mietzinses aber sehr wohl auch des freien Mietzinses gegeben sein.
Hier gilt es unter anderem die Fragen zu beachten, welche Objekte als geftrdert
angesehen werden (nur die geforderten Mietgegenstande oder das gesamte
Gebaude), ob die Forderungsregelungen auf das MG bzw. MRG verweisen und ob
ein Ausnahmetatbestand vorliegt bzw. ob nach § 16 Abs 1 MRG der angemessene
Mietzins zulassig ist.

Generell ist festzustellen, dass der Teilausnahmetatbestand des § 1 Abs 4 Z 1 MRG
(Mietgegenstande, die in Gebduden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme
offentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung

neu errichtet worden sind) auch nach Ablauf der Forderung niemals erfillt sein

39 Prader 2009: [§ 16 MRG] [E 151].
40 Karauschek/Strafella 2010: 191.
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kann, da auch eine Rlckzahlung der Forderung nichts daran andert, dass das
Gebaude gefordert errichtet wurde.*' Hier gilt aufgrund der Tatsache, dass es meist
den Interessen des Vermieters entgegensteht, dass ein Mietgegenstand unter die
Vollanwendbarkeit des MRG fallt: ,Einmal geférdert, immer ruiniert‘.*> Da das MRG
grundsatzlich nicht auf ein Gebaude oder gar nur einen einzelnen Mietgegenstand
des Gebaudes sondern auf die gesamte Einlagezahl (EZ) abstellt, bewirkt die
Forderung eines einzelnen Mietgegenstandes bei Errichtung bereits die
Unmaoglichkeit der Erfullung dieses Teilausnahmetatbestandes.*® So liegen mehrere
Entscheidungen des OGH vor, in denen ausdricklich oder auch nur implizit
bekraftigt wird, dass der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 4 Z 1 MRG nicht erfullt
ist, wenn nur ein einzelner Mietgegenstand, nicht aber das ganze Gebaude ohne
Zuhilfenahme o&ffentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30.6.1953 erteilten
Baubewilligung neu errichtet wurde.** Lediglich bei der teils geférderten, teils ohne
Foérderung finanzierten Errichtung von mehreren Reihenhausern auf einer EZ wird
dies anders betrachtet und es gibt die Moglichkeit, dass das freifinanziert errichtete
Reihenhaus trotz Zuhilfenahme von Fdrdermitteln fir ein anderes Reihenhaus
derselben EZ dennoch unter den Teilausnahmetatbestand fallt.*°

Der Erfullung des Teilausnahmetatbestand des § 1 Abs4Z3 MRG (Miet-
gegenstande, die im Wohnungseigentum stehen, sofern der Mietgegenstand in
einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden ist) schadet eine Fdrderung jedoch nicht,
solange es keinen Verweis des Fordergesetzes auf das MRG gibt. Ist das der Fall,
kann jedoch nur noch eine Ausnahme nach § 53 MRG (vorzeitig beglnstigte
Rickzahlung) erfolgen.* Denn es ist davon auszugehen, dass durch Verweise auf
das MG (und durch die Transformationsklausel damit aufs MRG) wie sie im WWG
und im WFG 1968 erfolgten, das MRG ohne Rucksicht auf die Ausnahme-
tatbestande (jedenfalls jene des § 1 Abs 2 und 4) anzuwenden ist, da die
Wirksamkeit der Ausnahmen des § 1 Abs 2 und 4 schon dadurch aufgehoben wird,
dass andere Rechtsvorschriften die Anwendbarkeit des MRG anordnen. Denn ware

bereits nach den Bestimmungen des § 1 MRG dieses anzuwenden, so wiirde sich

41 OGH vom 23.2.1999, 5 Ob37/99y.

42 Dirnbacher 2009: 58.

43 OHG vom 7.4.1992, 5 Ob 534/91; OGH vom 15.12.1992, 5 Ob 1095/92; OGH vom 16.2.1993, 5
Ob 13/93.

44 OGH vom 24.6.1997, 5 Ob 240/97y.

45 OGH vom 14.5.2002, 5 Ob 65/02y.

46 Karauschek/Strafella 2010: 198.
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die Frage nach der Wirksamkeit der Verweisung einer anderen Rechtsvorschrift auf
das MRG ja gar nicht mehr stellen.*” Anders wurde dies von Bohm gesehen, der die
Meinung vertrat, dass ein Verweis auf ein Gesetz gleichzeitig auch die
Geltungsbereichbeschrankungen des verwiesenen Gesetzes miteinbeziehe. Er
versuchte eine Differenzierung, die nach seiner Auffassung von verninftigen Werten
getragen erschien.”® Dieser Auswahl nach zugrundeliegenden Wertungen
widersprach Wurth, da es gerade im wohnrechtlichen Bereich keinen Gesetzgeber
mit einheitlichen Wertungsprinzipien gabe und daher dem Gesetzeswortlaut Vorrang
vor der durch eigene Werte beeinflussten Auslegung zu geben sei.*® Hier (iberzeugt
die Argumentation Wurths und auch der OGH ist seiner Position gefolgt,* weshalb
in der vorliegenden Arbeit davon ausgegangen wird, dass ein Verweis auf das MRG
das Vorliegen eines Ausnahmetatbestands nach § 1 Abs 4 MRG verhindert.

Doch auch wenn eine Ausnahme vom MRG wegen des Verweises des
Fordergesetzes auf das MRG nicht mehr maoglich ist, so greift in den Fallen, in
denen eine Neuerrichtung des Gebadudes oder eine Neuschaffung des
Mietgegenstandes nach dem 8.5.1945 vorliegt, die Regelung des
§ 16 Abs 1 Z 2 MRG, der flr diese Objekte den angemessenen Mietzins vorsieht.
Aufgrund der Tatsache, dass eine allfallige Forderung entgegen der Regelung der
Teilausnahme nach § 1 Abs 4 Z 1 MRG in dem Fall der Z 3 nicht schadlich ist, gibt
es hier die Moglichkeiten durch nachtragliche Begriindung von Wohnungseigentum
Mietobjekte vom Vollanwendungsbereich des MRG in den Teilausnahmebereich zu
bringen, namlich ,(idR; Ausnahme: Férderung nach WWG oder WFG 1968 — (da
dieses kraft Verweisung aufs MRG dieses fiir anwendbar erklért)) bei Hausern mit
einer nach dem 8.5.1945 erteilten Baubewilligung, zu deren Errichtung &ffentliche
Mittel in Anspruch genommen wurden.

Wie es im Einzelnen mit den Verweisen der Fordergesetze auf die mietrechtlichen
Regelungen aussieht als auch die Antworten auf die weiteren, oben erwahnten
Fragen, welche in den Fdrderungsgesetzen teils unterschiedlich geregelt wurden,
werden nun unter Kapitel 6 - fir das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz - und unter
Kapitel 7 - fur die Wohnbauférderungsgesetze - fir jedes Foérdergesetz einzeln

erdrtert, um die jeweilige gesetzlich zuldssige Mietzinsbildung ermitteln zu kénnen.

47 Wiirth 1989: 129.

48 Bohm 1990: 29.

49 Wiirth 1990: 33.

50 Hausmann/Vonkilch 2007: [§ 1 MRG] [10].
51 Dirnbacher 2009: 68.
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6. Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz und
Mietzinsbildung

Bevor das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz in all seinen Novellierungen und

Besonderheiten detailliert betrachtet wird, wird hier zuerst auf das Thema der

Teil-/Komplettzerstérung naher  eingegangen, um eine  Vermengung

unterschiedlicher Themen zu verhindern und Klarheit hinsichtlich dieser Begriffe zu

schaffen.

6.1. Teil-/Komplettzerstorung und ihre Auswirkung auf die
Mietzinsbildung bei geforderten Objekten

Da abhangig vom Grad der Zerstorung und dem Ausmall der Wiederherstellung
bzw. eben der Neuschaffung von Mietgegenstdnden oder der Neuerrichtung von
Gebauden unterschiedliche gesetzliche Regelungen zur Geltung kommen, wird
auch das Thema der Teil-/Komplettzerstdrung hier kurz erlautert.

Die Frage, ob eine Neuerrichtung vorliegt, ist auch unabhangig von einer Forderung
zu stellen. Aufgrund des Zusammenhangs einer Forderung (vor allem im
Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz) mit einer davor erfolgten Zerstérung wird es aber
oftmals gleichzeitig behandelt, was aufgrund der Tatsache, dass ein mdglicher
Verweis des Fordergesetzes auf das MRG ja wieder das Vorliegen des
Teilausnahmetatbestands verhindert, durchaus sinnvoll erscheint.

§ 1 Abs 4 Z 1 MRG regelt, dass Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen sind,
die ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel aufgrund einer nach dem 30. 6. 1953
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden, in den Teilausnahmebereich des
MRG fallen und daher die Mietzinsbildungsregeln des MRG nicht fir diese
Mietgegenstande anzuwenden sind. Zur Frage, wie grol der Grad der Zerstérung
hierfir sein muss und wo die Grenze zwischen einer Wiederherstellung und einer
Neuerrichtung zu ziehen ist, gibt es eine Vielzahl gerichtlicher Entscheidungen.
Diese Umstande sind jeweils flir den Einzelfall genau zu betrachten und die
Beurteilung hangt von vielen Merkmalen ab, z.B. davon, ob erhalten gebliebene
Raume des alten Gebaudes im neuen Haus verwendet werden®, oder ob es sich
um die Gewinnung neuen Raumes oder nur um die Umgestaltung und den Umbau

bereits vorhandenen Raumes handelt.*® Der OGH legt den Begriff der

52 Prader 2009: [§ 1 MRG] [E 209], OGH vom 25.2.1997, 5 Ob 43/97b.
53 Prader 2009: [§ 1 MRG] [E 204], OGH vom 30.11.1989, 6 Ob 679/89.
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.Neuschaffung“ von Bestandsraumlichkeiten streng aus. So mussten daflir Raume
durch bauliche MaRRnahmen geschaffen werden, die bisher Uberhaupt nicht zur
Verfugung standen oder zur Verwendung als Wohn- oder Geschaftsraume nicht
geeignet waren.>

Weiters gilt es zu untersuchen, was genau das Gesetz mit der Formulierung meint,
dass die Neuerrichtung ,ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Fordermittel® erfolgen
musste. Hier ist besonders von Bedeutung, dass auch eine erfolgte Rickzahlung
einer Forderung noch nicht die Erflllung dieses Tatbestands ermdglicht, da das
Gebaude dann ja immer noch gefordert errichtet wurde.”® Auch die Férderung
einzelner Mietgegenstande bei Errichtung, verhindert die Mdoglichkeit der
Anwendung dieses Tatbestandes auch auf die anderen — ohne Foérdermittel
errichteten — Objekte dieses Gebaudes, lediglich bei der Errichtung von
Reihenhausern wird hier wie oben bereits erwahnt eine Ausnahme gemacht.*

Die Teilausnahme nach § 1 Abs 4 Z 1 MRG kann also nur bei komplett zerstorten
(oder noch nicht existierenden) Gebauden greifen, die ganzlich ohne Férderung neu
errichtet wurden.

Ahnliches gilt bei der Teilausnahme des § 1 Abs 4 Z 3 MRG, die besagt, dass
Mietgegenstéande, die im Wohnungseigentum stehen, in den Bereich der
Teilausnahme fallen, wenn das Gebaude auf Grund einer nach dem 8.5.1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist.

Auch bei dieser Bestimmung wird zwar auf die Neuerrichtung abgestellt, so dass
eine Komplettzerstérung Voraussetzung fur die Erfullung dieses Tatbestandes ist,
die Zuhilfenahme o6ffentlicher Férdermittel ist hier zuerst jedoch noch nicht schadlich
fur die Teilausnahme. Auch hier muss man differenziert betrachten. Sobald das
Fordergesetz namlich auf die Regelungen des MRG verweist, ist die Teilausnahme
auch bei im Wohnungseigentum stehenden Mietgegenstédnden nicht mehr moglich.
Daraus folgt, dass diese Regelung nur bei ungeforderten Objekten und jenen
Objekten Anwendung findet, die mit einer Férderung nach dem WFG 1954 bzw.
nach dem WFG 1984 neu errichtet wurden, da sowohl das WWG in allen seinen
Fassungen als auch das WFG 1968 auf das MG bzw. MRG verweisen und somit die
Teilausnahme wie oben bereits erlautert verhindern.

In diesem Zusammenhang ist noch § 16 Abs 1 Z 2 MRG zu beachten. Dieser setzt

54 OGH vom 29.10.1996, 4 Ob 2273/96k; OGH vom 4.11.2008, 5 Ob 141/08h.
55 Prader 2009: [§ 1 MRG] [E 234], 5 Ob 37/99y, 5 Ob 112/99b, 6 Ob 72/99b.
56 Prader 2009: [§ 1 MRG] [E 235], 5 Ob 65/02y.
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im Gegenzug zu den Teilausnahmen, bei denen es um die Neuerrichtung und damit
vorherige Komplettzerstérung des Gebaudes geht, namlich fir die Anwendung des
angemessenen Mietzinses lediglich voraus, dass der Mietgegenstand entweder in
einem Gebaude gelegen ist, das aufgrund einer nach dem 8.5.1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden ist oder dass der Mietgegenstand aufgrund
einer nach dem 8. 5. 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder
Zubau neu geschaffen worden ist. Unter diese Regelung fallen also auch Gebaude,
in denen nach der Zerstérung ein Geschol’ neu errichtet wurde - was nicht ausreicht
um unter den Begriff der Neuerrichtung des Gebaudes zu fallen - sodass dann der
angemessenen Mietzins zur Anwendung kommt.*” LAls idS neu geschaffen sind
nicht nur solche Mietrdume anzusehen, die in einem von Grund auf neu errichteten
Gebdude liegen oder die infolge Kriegseinwirkung génzlich zerstért und danach
wieder aufgebaut wurden, sondern auch solche Rdume, die durch Kriegsschédden
(objektiv) unbenutzbar geworden sind und instand gesetzt, also wieder benutzbar
gemacht wurden; unerheblich ist, ob der vor der Zerstérung bestehende Zustand
wieder hergestellt wurde oder nicht.“*®

All diese Umstande sind somit stets zu berlcksichtigen, wenn man die gesetzlich
zuldssige Mietzinsbildung fir ein Objekt bestimmen mdchte. Im Folgenden werden
die einzelnen unterschiedlichen Fassungen des WWG naher behandelt und bei der
tabellarischen Aufstellung der Mietzinsbildungen zusatzlich zu den moglichen
Varianten (keine Wiederherstellung mit oder ohne Allgemeinteilwiederherstellung,
geforderte/ungeférderte Wiederherstellung, geférderte/ungeférderte Neuerrichtung
des Mietobjekts) auch immer zum Vergleich die korrekte Mietzinsbildung bei
Komplettzerstérung und kompletter Neuerrichtung— sowohl ungeférdert als nach

dem betreffenden Gesetz geférdert — der Ubersicht halber dargestellt.

6.2. Allgemeines zum WWG

Aufgrund der Zerstorungen des Zweiten Weltkrieges wurde ,zur Beschleunigung
der Wiederherstellung beschédigter oder zerstérter Wohnbauten ein Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds geschaffen. Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds wurde im
wesentlichen aus Bundesmitteln gespeist. Er gewéhrte zinsenlose Darlehen
zunéchst auf 100 Jahre. Spéter wurden die Darlehen mit einer Laufzeit von 75,

noch spéter von 50 Jahren gewéhrt. Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds begann

57 Karauschek/Strafella 2010: 198f.
58 Prader 2009: [§ 16] [E 54], OGH vom 5.12.1990, 2 Ob 618/90.
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seine Tatigkeit 1948 und beendete sie Ende 1967. In diesen Jahren wurden
122.582 Wohnungen neu errichtet oder wiederhergestellt, sowie rund 76.000
Wohnungen in ihrem Bestand gesichert.®® Das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz,
das 1948 erlassen wurde, diente also der Wiederherstellung der durch
Kriegseinwirkung beschéadigten oder zerstorten Wohnhauser.®® Es regelt weiters,
dass das Mietengesetz (MG) auf die wiederhergestellten Wohnungen und
Geschéaftsrdume anzuwenden ist, fur die Mietzinsbildung erlasst es jedoch davon
abweichende Regeln. So wird fur den Zeitraum der aufrechten Foérderung eine
,Deckungsmiete“ vorgesehen. Fur alle Fassungen des WWG gilt, dass sich die
Hohe des Mietzinses bis zur Rickzahlung des Fondsdarlehens ausschlieRlich nach
WWG richtet, wahrend nach Rulckzahlung des Darlehens die Zuldssigkeit von
Hauptmietzinsvereinbarungen  grundsatzlich nach den anzuwendenden
Bestimmungen des MG bzw. MRG beurteilt wird.®'

Da fur die Bildung des gesetzlich zulassigen Mietzins einige Regelungen relevant
sind, die in den unterschiedlichen Fassungen des WWG auch unterschiedlich
geregelt sind, werden hier die wichtigsten Bestimmungen des WWG 1948 und der
anschlieRenden Novellen dargestellt - vor allem die Frage, welche Teile in den
jeweiligen Fassungen als geférdert gelten, was auch wieder beim Thema der
begulnstigten Ruckzahlung (siehe Kapitel 9) Auswirkungen auf den Mietzins zeigt.
Da es eine Vielzahl von Novellen zu diesem Bundesgesetz gab (BGBI 26/1951,
228/1951, 106/1952, 116/1953,117/1953, 154/1954, 156/1955, 154/1958, 153/1966
und 54/1967) werden hier nur jene besprochen, die Anderungen herbeigefiihrt

haben, die sich auf das Thema der zulassigen Mietzinsbildung ausgewirkt haben.

6.3. WWG 1948 und WWG Nov 1951

Das WWG 1948 idF Nov 1950 (BGBI 26/1951) gilt fir Ansuchen, bei denen die
Bewilligung vor dem 1.9.1952 erfolgte, aulter es wurde die Anwendung der Fassung
der Novelle 1952 mit der Mehrheit der Hauptmieter vereinbart.®?

.Der Wiederaufbau der zerstérten Wohnungen erforderte héhere Mietzinse, als
nach den Bestimmungen des wieder geltenden MG zuldssig war; die erste Fassung

des WWG brachte zumindest eine erste Anndherung an das Kostendeckungs-

59 http://www.verwaltung.steiermark.at/cms/beitrag/10006460/276047/
60 § 15 Abs 1 lita WWG 1948.

61 Wiirth et al. 2009: 623f.

62 Wiirth et al. 2009: 616.
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prinzip, soweit die Wiederaufbaukosten zu decken waren.“®

§ 15 Abs 4 WWG 1948 regelt, dass die mittels Fondshilfe wiederhergestellten
Mietobjekte (Wohnungen und Geschaftsrdaume) den Bestimmungen des
Mietengesetzes unterliegen. Es enthalt hier also einen Verweis auf die Regelungen
des MG (und nachfolgend Uber die Transformationsklausel des § 58 Abs 4 MRG
naturlich somit auch einen Verweis auf das MRG), wodurch wie oben bereits
erwahnt eine Moglichkeit der Teilausnahmen nach § 1 Abs4 Z1 oder Z 3 MRG
ausscheidet. Lediglich wahrend aufrechter Forderung normiert das Gesetz eine
Abanderung zu den mietrechtlichen Regelungen, so darf der jahrliche Hauptmietzins
héchstens 1 % der fur die Wiederherstellung der Mietrdume aufgewendeten Kosten
betragen, wobei — sofern die Mietzinsbildung im Zeitpunkt der Kriegseinwirkung den
Bestimmungen des Mietengesetzes unterlag — dann mindestens der Hauptmietzins
im Zeitpunkt der Kriegseinwirkung verlangt werden darf. Die Kosten der
Wiederherstellung von Bereichen, die der gemeinsamen Beniltzung der Mieter
dienen, werden ebenfalls in Hohe von max. 1 % jahrlich jenen Mietern proportional
zum Hauptmietzins zugerechnet, denen die Wiederherstellung zugute kommt.

Zu erwahnen ist hier insbesondere, dass das WWG 1948 im ersten Satz des § 15
Abs 4 WWG eben nur jene Objekte anspricht, die mittels Fondshilfe
wiederhergestellt wurden.

An der mit BGBI 228/1951 erlassenen WWG Novelle 1951 ist neu, dass durch sie
eine weitere Annaherung an die Kostendeckung erfolgte, die Instandhaltung aber
nach wie vor auBer acht gelassen wurde.** Hinsichtlich des AusmaRBes des

Verweises auf das MG erfolgte mit dieser Novelle jedoch noch keine Anderung.

6.4. WWG 1952

Die mit BGBI 106/1952 erlassen WWG Novelle vom 1.7.1952 wird auf Ansuchen
angewendet, in denen das Fondsdarlehen zwischen 1.9.1952 (bzw. vor diesem
Zeitpunkt, wenn dies mit der Mehrheit der Hauptmieter vereinbart wurde) und
14.8.1954 bewilligt wurde.®®

Bezlglich der Deckungsmiete wahrend aufrechter Férderung ist festzustellen, dass
diese wiederum geringfligig erweitert wurde. ,Die Zulédssigkeit eines Zuschlages

zum Mietzins zusétzlich zur Deckung der Rlckzahlungskosten erweiterte die

63 Langer 1995: 39.
64 Langer 1995: 43.
65 Wiirth et al. 2009: 617.
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Deckung der Instandhaltungskosten wenigstens in einem geringen Maf3.“®
Bei aufrechter Férderung setzt sich der jahrliche Hauptmietzins nach § 15 Abs 7 der
Novelle 1952 folgendermallen zusammen:
— ein Prozentsatz der Kosten, die fir die Wiederherstellung dieses
Mietobjektes aufgewendet werden
— ein Prozentsatz der auf dieses Mietobjekt entfallenden Kosten, die flr die
Wiederherstellung von der gemeinsamen Benltzung der Mieter dienenden
Gebaudeteilen aufgewendet werden; welcher Teil dieser Kosten auf das
Mietobjekt entfallt, ist nach dem Verhaltnis der Bodenflache dieses
Mietobjektes zur Bodenflache aller Mietobjekte, deren Mietern die
Wiederherstellung zugute kommt, zu berechnen; (beide Prozentsatze richten
sich nach der Ruckzahlungsdauer des Darlehens; er betragt daher bei einer
Ruckzahlungsdauer von 75 Jahren 1%, bei einer solchen von 15 Jahren 6%
und bei einer solchen von 10 Jahren 10%)
— ein Anteil an den Kosten der Verwaltung des Hauses; hochstens ein Zehntel
der oben bezeichneten Bestandteile des Hauptmietzinses
Nach der Fassung der Novelle 1952 hatte der Vermieter (ebenso wie bei den
Novellen 1954 oder 1967) die Wahl, ob er den nach § 15 WWG errechneten
Mietzins oder den nach MG gesetzlich zuldssigen Hauptmietzins einheben wollte.
Im Vergleich dazu hatte der Vermieter bei der Fassung der Novelle 1950 nur die
Wahl zwischen dem nach § 15 WWG errechneten Mietzins und jenem Mietzins, der
im Zeitpunkt der Kriegseinwirkung eingehoben wurde.®’
Das Neue an dieser Novelle ist, dass nicht mehr nur jene Objekte als gefordert
gelten, die mittels Fondshilfe wiederhergestellt wurden sondern alle
Mietgegenstande in Gebauden, an denen der gemeinsamen Benutzung der Mieter
dienende Gebaudeteile mittels Fondshilfe wieder hergestellt wurden.® Das
bedeutet, dass bei einer geférderten Wiederherstellung von Allgemeinteilen des
Gebdudes automatisch alle Mietgegenstdnde unter das MG fallen, wahrend
ansonsten — wenn keine Allgemeinteile gefordert wiederhergestellt werden - die
gleiche Regelung wie in der vorigen Fassung des WWG gilt, ndmlich dass nur jene
Objekte als gefordert gelten, zu deren Wiederherstellung Fondsmittel in Anspruch

genommen wurden.

66 Langer 1995: 49.
67 Wiirth et al. 2009: 625.
68 § 15 Abs 6 WWG Nov 1952.
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6.5. WWG 1954 und WWG 1967

Die beiden WWG Novellen von 1954 und 1967 bringen hinsichtlich des Mietzinses
bei aufrechter Férderung eine Anderung und ermdglichen nun auch verstarkt die
Deckung der privaten Finanzierungskosten durch deren Bericksichtigung in der
Deckungsmiete.®

Hinsichtlich des Umfangs des Verweises auf das MG relativiert die WWG Novelle
1954 die durch die Novelle von 1952 eingeflihrte allgemeine Anwendbarkeit des MG
fur alle Mietgegenstande (bei geforderter Wiederherstellung von Allgemeinteilen)
nun wieder ein wenig. § 15 Abs 9 und 10 der WWG Nov 1954 entspricht anfanglich
noch der alten Regelung (somit sind Mietgegenstdande, die geférdert
wiederhergestellt werden, und bei Forderung von Allgemeinteilen an sich alle
Mietgegenstande betroffen) mit der Ausnahme, dass ein Mietobjekt, dass ohne
Inanspruchnahme von Fondsmitteln wiederhergestellt wurde, aus dieser Regelung
ausgenommen ist. Neu ist hier die Unterscheidung bei geforderter
Wiederherstellung von Allgemeinteilen zwischen Mietobjekten, die keinerlei
Wiederherstellung bedurften — diese fallen unter das MG — und jenen, die
freifinanziert ohne Férdermittel wieder hergestellt wurden — diese sind vom Verweis

auf das MG ausgenommen.

6.6. Zusammenfassung WWG

Hinsichtlich der erlaubten Mietzinsbildung wahrend aufrechter Férderung wurde in
den Novellen des WWG die Deckungsmiete sukzessive ausgeweitet. Neben der
errechneten Deckungsmiete hatte der Vermieter aber stets auch die Wahl den
mietrechtlich zuldssigen Mietzins zu verlangen (aul3er bei der Novelle 1950: dort
hatte er nur die Wahl zwischen dem errechneten Mietzins und dem im Zeitpunkt der
Kriegseinwirkung eingehobenen). Das bedeutet fur Vermietungen vor dem 1.1.1982,
dass zwischen dem Mietzins nach § 15 WWG und dem nach § 2 Abs 1 lit a MG
zulassigen Hauptmietzins, dem ,Kronenzins“, gewahlt werden konnte.”” Fur
Vermietungen nach dem 31.12.1981 gab es die Wahl zwischen dem nach
§ 15 WWG errechneten Mietzins und dem Kategoriemietzins nach § 16 Abs 2-4
MRG bei Wohnungen sowie dem angemessenen Mietzins nach § 16 Abs 1 MRG

bei Geschaftsraumen.”” Aufgrund der Tatsache, dass die meisten Forderungen -

69 Langer 1995: 61.
70 Wiirth et al. 2009: 625, [WWG], III D, [15].
71 Wiirth et al. 2009: 626, WWG, 111 D, [17].
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auch wegen der Moglichkeit der vorzeitig begunstigten Rickzahlungen - bereits
zurtckbezahlt sind, ist die heutige Relevanz dieser Regelungen naturlich bereits
gering und die Mietzinsbildung nach Ablauf der Férderung von grélierer praktischer
Bedeutung.

Ein wesentlicher Unterschied der Fassungen des WWG liegt im Umfang der
Verweise auf das MG (bzw. MRG). Da dies auch wieder bei der Frage der
Ruckzahlungsbeginstigung eine wichtige Rolle spielt, wird der Umfang dieser
Verweise nun nochmals in tabellarischer Form dargestellt.

Um die unterschiedlichen Fassungen des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes
hinsichtlich ihres Verweises auf das MRG Ubersichtlich darzustellen, wird daflir nun
ein Althaus als Beispiel angenommen, in dem alle méglichen Varianten vorliegen:
teils mussten Wohnobjekte gar nicht wiederhergestellt werden, teils wurden sie
gefordert wiederhergestellt, teils geférdert neuerrichtet, teils ungeférdert
wiederhergestellt und teils ohne Hilfsmittel der Férderung neuerrichtet. Als Vergleich
ist in der untersten Spalte auch noch die Variante angefihrt, dass keine
Wiederherstellung des Mietobjekts und auch keine Foérderung von Allgemeinteilen
stattgefunden hat, auch wenn natdrlich logischerweise die beiden unteren
Kategorien — keine Wiederherstellung bei Férderung der Allgemeinteile und keine
Wiederherstellung bei keiner Forderung von Allgemeinteilen — selten gleichzeitig in
einem Haus vorliegen kdnnen. Fur die abstrakte Darstellung aller Varianten stellt
das jedoch kein Hindernis dar. Angenommen wird weiters bei dieser beispielhaften
tabellarischen Aufstellung, dass das Althaus aufgrund des Zeitpunkts seiner
Errichtung — vor seiner Zerstérung und allfalligen Wiederherstellung oder

Neuerrichtung — in den Anwendungsbereich des MRG gefallen ware.
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WWG 1948 WWG 1952 WWG 1954/1967
ungeférderte Neuerrichtung nicht gefordert gefordert nicht geférdert
ungefdrderte Wiederherstellung nicht geférdert gefordert nicht geférdert
geforderte Neuerrichtung gefordert gefordert gefordert
geforderte Wiederherstellung gefordert gefordert gefordert
keine WH (geforderte Allgemeinteile) nicht gefordert gefordert gefordert
keine WH (keine gef. Allgemeinteile) |nicht geférdert nicht gefordert nicht geférdert

WWG 1948 WWG 1952 WWG 1954/1967
ungeférderte Neuerrichtung ungef. NE ungef. NE ungef. NE
ungeférderte Wiederherstellung ungef. WH ungef. WH ungef. WH
geforderte Neuerrichtung gef. NE gef. NE gef. NE
geforderte Wiederherstellung gef. WH gef. WH gef. WH
keine WH (geforderte Allgemeinteile) \keine WH (gef. AT) |keine WH (gef. AT) |keine WH (gef. AT)
keine WH (keine gef. Allgemeinteile) |keine WH (keine AT) |keine WH (keine AT) keine WH (keine AT
Bedeutung:
gilt als gefordert
gilt nicht als geférdert

eigene Abbildung nach Vortrag von Mag. Strafella, Akademie flir Recht und Steuern

Abklrzungen:

gef. = geforderte

ungef. = ungeférderte
WH = Wiederherstellung
NE = Neuerrichtung

AT = gefdrderte Wiederherstellung von Allgemeinteilen

Nun folgen Darstellungen, zu welcher Mietzinsbildung es jeweils fir die beispielhaft
angeflhrten Wohnobjekte bei den unterschiedlichen Fassungen des WWG kommt.
Auch wenn es im Ergebnis hier zu denselben Mietzinsen in den unterschiedlichen
Varianten kommt, so werden diese doch getrennt dargestellt, da teils auf anderen
Wegen der letztendlich gleiche Mietzins erreicht wird. So unterscheiden sich die
Tabellen also nicht im Ergebnis, aber sehr wohl in der mittleren Spalte, die zeigt,
durch welche rechtlichen Regelungen diese Mietzinsbildung erreicht wird. Dasselbe
gilt fur die Unterscheidung in schlichtes Miteigentum und Wohnungseigentum —
auch hier erreicht man jeweils das gleiche Ergebnis, jedoch durchaus auf
unterschiedlichen Wegen.

Wie man spater bei der Darstellung der Wohnbauférderungsgesetze sehen wird,

fuhrt die Unterscheidung zwischen schlichtem Miteigentum und Wohnungseigentum
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dort auch zu einem differenzierten Ergebnis des erlaubten Mietzinses, weil es dabei
darum geht, ob das Fordergesetz Uberhaupt (und nicht nur in unterschiedlichem
Umfang wie im WWG) auf die mietrechtlichen Regelungen verweist, wodurch
namlich die Frage der Teilausnahme fir im Wohnungseigentum stehende Objekte
nach § 1 Abs 4 Z 3 MRG Uberhaupt erst wieder relevant wird.

In den folgenden Tabellen mit den sechs Beispielen unterschiedlicher Wohnobjekte
in einem Beispielhaus gilt fur jede Fassung des WWG, dass weder eine
Teilausnahme nach § 1 Ab 4 Z 1 MRG noch nach § 1 Abs 4 Z 3 MRG unabhangig
vom Umfang des MRG Verweises des Foérdergesetzes mdglich ist, da ja in diesem
Beispiel-Althaus der Tatbestand, dass das Gebaude (nicht nur der einzelne
Mietgegenstand) vor einem bestimmten Stichtag errichtet wurde, von vorn herein
nicht erfillt sein kann.

Bei der kompletten Neuerrichtung des Gebaudes, die anschliellend an das Althaus-
Beispiel angeflihrt wird, zeigt sich kein Unterscheid in der Mietzinsbildung zwischen
schlichtem Miteigentum und Wohnungseigentum, auch wenn man das bei einem
ersten Blick auf die betreffenden Gesetzesstellen aufgrund der unterschiedlichen
Ausgestaltung dieser beiden Teilausnahmen hinsichtlich der Bezugnahme auf die
offentlichen Fordermittel vielleicht vermutet hatte, da durch den Verweis der

Forderung die Mdglichkeit der Teilausnahme genommen wird.
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Mietzinsbildung nach WWG 1948 nach Ablauf der Férderung

WWG 1948 bei schlichtem Miteigentum
Kein § 1 Abs 4 Z 1 (nur bei kompletter
Neuerrichtung, ,0ffent. Mittel”), aber §
ungef. NE 16Abs12Z2

ungef. WH kein Verweis, aber dennoch MRG

Verweis aufs MRG, § 16 Abs 1Z 2
Verweis aufs MRG

keine WH (gef. AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

keine WH (keine AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

zum Vergleich:

keine Teilausnahme weil MRG
Verweis, aber § 16 Abs 1Z 2
Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 1 MRG

komplette NE ungeférdert

WWG 1948 bei Wohnungseigentum

Kein § 1 Abs 4 Z 3 MRG (nur bei
ungeforderte Neuerrichtung kompletter NE), aber § 16 Abs 1 Z 4
ungeférderte
Wiederherstellung kein Verweis, aber dennoch MRG
MRG Verweis, daher kein§ 1 Abs 4 Z
1 mogl., aber §16 Abs 1 Z 2

Verweis aufs MRG

keine WH (gef. AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

keine WH (keine AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

zum Vergleich:

keine Teilausnahme weil MRG
Verweis, aber § 16 Abs 1Z 2
Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

komplette NE ungeférdert

Abkirzungen:

gef. = geforderte

ungef. = ungeférderte

WH = Wiederherstellung

NE = Neuerrichtung

AT = geforderte Wiederherstellung von Allgemeinteilen




Mietzinsbildung nach WWG 1952 nach Ablauf der Férderung

WWG 1952

bei schlichtem Miteigentum

MRG Verweis, § 16 Abs 1 Z 2;

MRG Verweis

MRG Verweis, § 16 Abs 1 Z 2;
Verweis aufs MRG

Verweis aufs MRG

keine WH (keine AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

zum Vergleich:

keine Teilausnahme weil MRG
Verweis, aber § 16 Abs 1Z 2
komplette NE ungeférdert ~ Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 1 MRG

WWG 1952

bei Wohnungseigentum
MRG Verweis, kein § 1 Abs 4 Z 3
mdglich, aber § 16 Abs 1Z 2

Verweis aufs MRG
MRG Verweis, daherkein § 1 Abs 4Z
1 mdglich, aber § 16 Abs 1 Z 2

Verweis aufs MRG

Verweis aufs MRG

keine WH (keine AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

zum Vergleich:

keine Teilausnahme weil MRG
Verweis, aber § 16 Abs 1Z 2
komplette NE ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

Abkulrzungen:

gef. = geforderte

ungef. = ungeforderte
WH = Wiederherstellung
NE = Neuerrichtung

AT = geférderte Wiederherstellung von Allgemeinteilen




Mietzinsbildung nach WWG 1954/1967 nach Ablauf der Férderung

WWG 1954/1967 bei schlichtem Miteigentum

kein §1 Abs 4 Z 1 (nur bei kompletter
Neuerrichtung und ohne 6&ffent.
ungef. NE Mittel), aber § 16 Abs 1 Z 2

ungef. WH kein Verweis, aber dennoch MRG
MRG Verweis, § 16 Abs 1 Z 2;
Verweis aufs MRG

Verweis aufs MRG

keine WH (keine AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

zum Vergleich:

keine Teilausnahme weil MRG
Verweis, aber § 16 Abs 1Z 2
komplette NE ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z1 MRG

WWG 1954/1967 bei Wohnungseigentum
Kein § 1 Abs 4 Z 3 MRG (nur bei
ungef. NE kompletter NE), aber § 16 Abs 1 Z 2

ungef. WH kein Verweis, aber dennoch MRG
MRG Verweis, daher kein § 1 Abs 4 Z

1 mdglich, aber § 16 Abs 1 Z 2;

Verweis aufs MRG

Verweis aufs MRG

keine WH (keine AT) kein Verweis, aber dennoch MRG

zum Vergleich:

keine Teilausnahme weil MRG
Verweis, aber § 16 Abs 1Z 4
Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

komplette NE ungeférdert

Abkurzungen:

gef. = geforderte

ungef. = ungeforderte
WH = Wiederherstellung
NE = Neuerrichtung

AT = geforderte Wiederherstellung von Allgemeinteilen




7. Wohnbauforderungsgesetze und Mietzinsbildung

Die Wohnbauférderungsgesetze verfolgten einen anderen Zweck als das
Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz. Wahrend dieses die Wiederherstellung der durch
Kriegsschaden zerstorten Hauser ermdglichen wollte, so sollten die
Wohnbauférderungsgesetze der Forderung von Neubauten dienen. Das erste
Wohnbauférderungsgesetz - das WFG 1954 - trat mit 1.1. 1955 in Kraft.
Novellierungen der Wohnbauférderung erfolgten durch das WFG 1968, das mit
1.1.1968 in Kraft trat. Zusatzlich gab es durch das Wohnungsverbesserungsgesetz
1970 eine Erganzung. In den nachsten Jahren folgten dann das
Sonderwohnbaugesetz von 1982 und 1983 fir die Stadterneuerung und
Ankurbelung der Bauwirtschaft, das Bundesgesetz zur Férderung und Erhaltung von
Wohnhausern sowie der Stadterneuerung von 1982 bis 1987 (,Althausmilliarde®)
sowie das Startwohnungsgesetz von 1982.”2 Im Jahr 1984 gab es wieder eine
wesentliche Novellierung des Wohnbauférderungsrecht durch das
Wohnbauférderungsgesetz 1984. Zeitgleich wurde auch das
Wohnhaussanierungsgesetz geschaffen, das im darauf folgenden Kapitel néher
besprochen wird. 1989 wurde durch die Verlanderung der erste Schritt fur die aktuell
geltenden landesgesetzlichen Regelungen geschaffen, welche in Kapitel 10 far

jedes Bundesland einzeln beleuchtet werden.

7.1. Wohnbauforderungsgesetz 1954

Das Wohnbauforderungsgesetz 1954 trat mit BGBI 153/1954 neben die
bestehenden Férdergesetze und erganzte diese durch Férderungen im Bereich von
Neubauten, wobei vor allem die Errichtung von Klein- und Mittelwohnungen durch
Neubau von Wohnhausern oder durch Auf-, Zu- oder Einbauten in bestehenden
Baulichkeiten gefordert wurde.”

Die Vermietung von geférderten Wohnungseigentumswohnungen wahrend
aufrechter Férderung war nach § 14 Abs 1 lit h WFG 1954 nicht erlaubt. Es stellte
einen Kundigungsgrund fir das Wohnbauférderungsdarlehen dar, wenn eine
Wohnung, an der Wohnungseigentum begrindet war, weder vom
Wohnungseigentimer noch von einer Person benitzt wurde, die dem

Personenkreis des § 19 Abs 2 Z 10 MG angehérte, es sei denn, dass sich ein

72 Strafella 2010: 191.
73 § 1 Abs 1 WFG 1954.
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Ubergang des Eigentums auf ein Rechtsgeschéaft auf den Todesfall oder auf einen
Erwerb von Todes wegen grindete.

Beim Wohnbauférderungsgesetz 1954 finden sich keine Bestimmungen Uber die
Mietzinsbildung oder Uber die Anwendbarkeit des MG - auch nicht nach Ablauf der
Forderung - sodass die Mietzinsbildung nach den allgemeinen Regeln des MRG
(bzw. des MG — natirlich nach den je nach Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
aktuellen mietrechtlichen Regelungen) diesem entweder unterstellt wird oder durch
Anwendbarkeit eines der Ausnahmetatbestdnde eben auch nicht dem MRG
unterliegt. Aus diesem Grund fallen auch nach diesem Gesetz geférderte im
Wohnungseigentum stehende Mietobjekte unter die Teilausnahme des § 1 Abs 4 Z 3
MRG, sofern die Baubewilligung des Gebaudes nach dem 8.5.1945 erteilt wurde,
sodass in diesen Fallen das MRG nicht anwendbar ist und freie Mietzinsbildung
moglich ist.”

Die tabellarische Zusammenstellung der unterschiedlichen Varianten ist bei den
Wohnbauférderungsgesetzen etwas kirzer als beim WWG, da man hier ja nicht
hinsichtlich Wiederaufbau, keiner erfolgten Wiederherstellung und Neuerrichtung
wie beim WWG differenzieren muss. Die beiden mdglichen Alternativen einer
geférderten oder ungeférderten Errichtung des Gebdudes werden sowohl im
Eigentumsverhaltnis des schlichten Miteigentums als auch im Wohnungseigentum
dargestellt. Hinsichtlich eines erfolgten Auf-, Zu- oder Einbaus (und keines
vollstandigen Neubaus) gilt naturlich zu bertcksichtigen, dass in diesen Fallen
unabhangig von der Forderung weder der Teilausnahmetatbestand des
§ 1 Abs4Z1 MRG noch des § 1 Abs 4 Z 3 MRG Anwendung findet, da beide auf
den Errichtungszeitpunkt des Gebaudes abstellen. In diesen Fallen gilt nach
§ 16 Abs 1 Z 2 MRG der angemessene Mietzins.

Mietzinsbildung nach WFG 1954 nach Ablauf der Férderung

WFG 1954 bei schlichtem Miteigentum
keine Teilausnahme nach § 1 Abs4 Z
1 MRG (6ffentl. Mittel), aber § 16 Abs
Neuerrichtung gefordert 1722 MRG angemessener MZ
Neuerrichtung ungeférdert ~ Teilausnahme § 1 Abs 4 Z1 MRG

WFG 1954 bei Wohnungseigentum
Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

Neuerrichtung gefordert (und kein MRG Verweis)

Neuerrichtung ungeférdert ~ Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

74 Dirnbacher 2009: 68f.
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7.2. Wohnbauforderungsgesetz 1968

Das Wohnbauférderungsgesetz 1968 vereinfacht das Foérderungsrecht, indem es
durch sein Inkrafttreten die Wirksamkeit des BWS-FondsG, des WWG und des
WFG 1954 aufhebt. ,Das WFG 1968 bezweckte eine Modernisierung und
Vereinheitlichung des bestehenden Wohnbauférderungsrechts. Das BWS-FondsG,
das WWG und das WFG 1954 verloren ihre Wirksamkeit und dienten nur mehr als
Grundlage fiir die Abwicklung bestehender Férderungsverhéltnisse.“”> Die
uniberschaubaren Regelungen durch drei unterschiedliche staatliche Férderungs-
einrichtungen sollten durch dieses Gesetz beseitigt und die regionalen Bedirfnisse
durch die Vollziehung durch die Bundeslander beriicksichtigt werden.”®

Eine weitere Besonderheit dieses Gesetzes ist, dass neben die Objektférderung nun
auch die Subjektférderung tritt.

Das mit BGBI 280/1967 erlassene Wohnbauférderungsgesetz 1968 regelt, dass
Mietwohnungen, die nach diesem Gesetz geférdert wurden, nur an beginstige
Personen Uberlassen werden durfen, wobei das Vorliegen der Beglinstigung von der
Hohe des Jahreseinkommens abhangig ist. Unter die in § 13 WFG 1968
aufgezahlten Kuindigungsgrinde fallen einige Kindigungsgrinde, die verhindern
wollen, dass die Wohnungen zu Gberhohten Preisen vermietet werden.”’

So gilt es als Kindigungsgrund, wenn eine Eigentumswohnung nicht zur
Befriedigung des eigenen Wohnbedurfnisses oder des naher Angehoriger
regelmafig verwendet wird, wenn eine Mietwohnung sechs Monate nach Erteilung
der Benutzungsbewilligung noch nicht von einer begunstigten Person bezogen
worden ist oder wenn ein Forderungswerber eine Klein- oder Mittelwohnung
(Geschaftsraum), die der Bestimmung des § 32 unterliegt, zu einem hoéheren als
den gesetzlichen Mietzins vermietet.

§ 32 WFG 1968 verweist im Falle der Vermietung einer nach diesem Bundesgesetz
geforderten Wohnung oder Geschaftsraumlichkeit - entgegen dem WFG 1954 - auf
das MG bzw. MRG. Fur die Mietzinsbildung gelten jedoch folgende Besonderheiten:
Der zulassige Hauptmietzins besteht

1. aus dem Betrag, der nach der Endabrechnung zur Abstattung der auf den
einzelnen Mietgegenstand entfallenden Annuitdten und der Eigenmittel des

Vermieters erforderlich ist;

75 Gutknecht 1993: 348.
76 Fuchs 1968: 1.
77 Fuchs 1968: 11.
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2. aus dem Betrag, der nach der Endabrechnung zur Tilgung und Verzinsung der
auf den einzelnen Mietgegenstand entfallenden sonstigen Darlehen (Fremdmittel)
erforderlich ist;

3. aus einem Anteil der Grund- und AufschlieBungskosten;

4. aus einem Anteil der zur ordnungsmaRigen Erhaltung des Hauses notwendigen
Kosten.

Die ersten beiden Ziffern beschreiben einen Betrag flr die Tilgung und Verzinsung
der Baukosten, unabhangig davon wie diese finanziert wurden, wobei die
Verzinsung fur nicht 6ffentliche Fremdmittel mit 2,5 % Uber der Nominalverzinsung
der letzten o6ffentlichen Anleihe begrenzt ist und fir die aufgewendeten Eigenmittel
ein Amortisationszeitraum von 20 Jahren und Zinsen in der Héhe von jahrlich 4 %,
somit eine Annuitat von 7,1%, der Berechnung zugrunde gelegt werden. Dieselben
Werte — Amortisationszeitraum von 20 Jahren und Zinsen in Hohe von 4 % - gelten
auch fir die Aufschlielungskosten. Fir die Berechnung des Anteils der
Grundkosten sind 2 % des unmittelbar von Baubeginn geltenden Einheitswertes
zugrunde zu legen.™

Far den Instandhaltungsteil der Mietzinsbestimmung des § 32 Abs 2 Z4 WFG 1968
gilt seit 1.1.1985 auch fir Férderungen nach dem WFG 1968 die Bestimmung des
§ 46 Abs 1 Z4 WFG 1984, wonach dieser Betrag vom Bundesminister fur Bauten
und Technik mittels Verordnung festgesetzt wird.” In dieser Verordnung ist geregelt,
dass zur ordnungsgemaflen Erhaltung des Gebdudes unter Einrechnung der
Mietzinseinnahmen bei einem Baualter von mindestens zehn Jahren héchstens der
jeweilige Hauptmietzins fir Wohnungen der Ausstattungskategorie A eingehoben
werden darf. FUr Gebaude mit einem Baualter von weniger als zehn Jahren gilt die
Halfte dieses Betrags.®

Gemal dieser Verordnung ist auch eine Einhebung von Beitragen geman
§ 45 MRG denkbar (,Mindestmietzins®), wobei hinsichtlich der Zulassigkeit von
Hauptmietzinserhéhungen bei aufrechten Forderungen nach WFG 1968
dahingehend zu unterscheiden ist, ob diese auf den Richtwertzins oder den
angemessenen Zins abstellen. Im zweiten Fall werden sie aufgrund der
ausdricklichen Unzulassigkeit des § 16 MG und somit des angemessenen

Mietzinses nach MRG analog nicht mdglich sein, wie zum Beispiel bei Anhebungen

78 Wiirth/Zingher 1997: 627.

79 Prader/Kuprian 2007: 73.

80 § 2 Abs 1 der Verordnung des BMBT iiber die Betrige zur ordnungsgeméfen Erhaltung
geforderter Wohngebdude, BGBI 527/1984.

35



nach §§ 12a und 46a MRG.?’

Zur Frage, ob man bereits wahrend der Fdrderung Vereinbarungen uber den
Mietzins nach Ablauf der Foérderung treffen kann, ist darauf hinzuweisen, dass
aufgrund der Regelung des § 32 Abs 6 WFG 1968, dass wahrend aufrechter
Forderung die Bestimmungen des §§ 16 und 16a MG nicht anzuwenden sind (diese
regeln die freie Mietzinsbildung), worunter nach § 58 Abs 4 MRG nur mehr die
Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses nach § 16 Abs 1 MRG verstanden
werden kann, so eine Vereinbarung also ausdricklich erst nach Ablauf der
Forderung mdglich ist und daher wahrend aufrechter Férderung auch nicht wirksam
fur den Zeitraum nach Rickzahlung des Darlehens im Vorhinein vereinbart werden
kann. Jedoch gibt es vereinzelt Entscheidungen, die eine vorzeitige
Zusatzvereinbarung zulassen, so wurde zum Beispiel bei einer
Standardverbesserung im Sinne des § 32 Abs 8 WFG 1968 eine Vereinbarung
eines angemessenen Mietzinses fur den Zeitraum nach Ablauf der Darlehenstilgung
far zulassig erklart®®, ebenso wurde bei einer Entscheidung zum Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaus-sanierungsgesetz - WWFSG - eine vorzeitige
Vereinbarung eines nach MRG zulassigen Mietzinses erlaubt® und weiteres wurde
eine gesetzliche Anhebung nach § 46 Abs 2 MRG auch vor Ablauf der Férderung
mit der Begrindung, dass die Regelung auf den Richtwert abziele, fur zulassig
erklart®. Daraus folgt fir Prader, dass auch im Anwendungsbereich des WFG 1968
eine vorzeitige zusatzliche Mietzinsvereinbarung fir den Zeitraum nach
Darlehenstilgung mdglich ist, sofern sich diese auf den zuldssigen Richtwertzins
bezieht und nicht auf den angemessenen Mietzins, da dieser ja ausdriicklich
verboten ist.?* Ob so eine vorzeitige zusatzliche Mietzinsvereinbarung tatsachlich
gultig vereinbart werden kann, ist jedoch fraglich. Sollte der Richtwertmietzins mit
Sicherheit den férderungsrechtlichen Betrag Ubersteigen, ist so eine Vereinbarung —
auch mit dem Risiko ihrer nachtraglichen Unwirksamkeit — durchaus zu empfehlen.®
Wird ein Mietvertrag allerdings erst nach Ablauf der Férderung abgeschlossen, gilt
zwar nach wie vor der Verweis auf das MRG - jedoch dann natirlich ohne weitere
Beschrankungen des Mietzinses - wodurch in den meisten Fallen der angemessene

Mietzins zur Anwendung kommen wird.

81 Prader/Kuprian 2007: 74.
82 OGH vom 10.2.1998, 5 Ob 348/97f.
83 OGH vom 29.6.2004, 5 Ob 149/04d.
84 OGH vom 9.12.1997, 5 Ob 486/97z.
85 Prader/Kuprian 2007: 71.
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Mietzinsbildung nach WFG 1968 nach Ablauf der Forderung

WFG 1968 bei schlichtem Miteigentum \

keine Teilausnahme nach § 1 Abs 4 Z

1 MRG (6ffentl. Mittel), aber § 16 Abs
Neuerrichtung gefordert 1722 MRG angemessener MZ
Neuerrichtung ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 1 MRG

WFG 1968 bei Wohnungseigentum |

Keine Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3

MRG (weil MRG Verweis), aber § 16
Neuerrichtung gefordert Abs 1 Z2 MRG angemessener MZ
Neuerrichtung ungefoérdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

7.3. Wohnbauforderungsgesetz 1984

Das WFG 1984 bringt — gleichzeitig mit dem Wohnhaussanierungsgesetz WSG
1984 — wieder eine Veranderung der Wohnbauférderung. Der Grofteil seiner
Regelungen, wie auch die im Folgenden dargestellten Mietzinsbestimmungen,
werden dann bei der Verlanderung des Wohnbauférderungsrechts (ebenso wie die
Mietzinsbestimmungen des WFG 1968) zu Landesrecht.®

Die Mietzinsbildung ist in § 46 Abs 1 WFG 1984 geregelt und bestimmt, dass sich
der Hauptmietzins fir geférderte Wohnungen — das sind nach § 2 Z4 WFG 1984
solche Wohnungen, fir die das Foérderungsdarlehen noch nicht vollstandig
zurtickgezahlt ist oder noch Zuschisse geleistet werden oder die Birgschaft noch
nicht erloschen ist — folgendermalien zusammensetzt:

1. aus dem Betrag, der unter Zugrundelegung der Endabrechnung zur Tilgung und
Verzinsung der auf den Mietgegenstand entfallenden Darlehen abzuglich eines
Zuschusses, jedoch zuzilglich etwaiger Rulckzahlungsraten fir gewahrte
Zuschusse, erforderlich ist;

2. aus dem Betrag, der unter Zugrundelegung der Endabrechnung zur Abstattung
der auf den Mietgegenstand entfallenden Eigenmittel des Vermieters erforderlich ist,
wobei dem Betrag ein Abstattungszeitraum von zwanzig Jahren und eine jahrliche
Verzinsung von héchstens 1% Uber dem Eckzinssatz zugrunde zu legen ist;

3. aus einem Anteil der Grundkosten, wobei jahrlich bis zu 6% des zum Zeitpunkt
des Baubeginns geltenden Einheitswertes zugrunde zu legen sind, im Falle der

Einrdumung eines Baurechtes, dem Bauzins;

87 Kratschmann/Rie3land 1996: 66.
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4. aus einem zur ordnungsgemalen Erhaltung des Gebaudes erforderlichen Betrag
zur Bildung einer Rickstellung. Der Bundesminister fur Bauten und Technik hat die
zur ordnungsgemaflien Erhaltung erforderlichen Betrdge durch Verordnung
festzusetzen, wobei auf die sich aus dem Baualter ergebenden durchschnittlichen
Erhaltungskosten je Quadratmeter Nutzflache Bedacht zu nehmen ist.

Im Vergleich zu der Mietzinsbildung nach WFG 1968 fand dahingehend eine
Anderung statt, dass die jahrliche Verzinsung der Eigenmittel mit 1% Uber dem
Eckzinssatz festgelegt wurde, wahrend sie nach WFG 1968 noch bei 4% lag.
Weiters wurde klargestellt, dass die Endabrechnung malfligebend ist, um
Meinungsverschiedenheiten Uber die Ho6he der Gesamtbaukosten oder der
Darlehen zu verhindern. Es erfolgte auch bei der Berechnungsgrundlage der
Abstattung der Eigenmittel eine Anpassung an die entsprechenden Bestimmungen
des WGG. Bei der Berechnung der Grundkosten blieb es beim Einheitswert, jedoch
wurde der Anteil, der nach WFG 1968 noch 2% betrug, auf 6% erhdht. Da der nach
WFG 1968 zulassige Erhaltungssatz von 5 Schilling nicht ausreichte, wurde auch
hier eine Veranderung vorgenommen, so dass dieser nun mittels Verordnung
festgesetzt werden kann.®

Diese Verordnung regelt — wie bereist oben erwahnt — dass zur ordnungsgemafien
Erhaltung hochstens der jeweilige Hauptmietzins fir Wohnungen der
Ausstattungskategorie A bzw. bei Gebauden, die ein geringeres Baualter als zehn
Jahre aufweisen, die Halfte dieses Betrags eingehoben werden darf.

Weiters ist gemal dieser Verordnung wie oben besprochen die Einhebung des
ehemaligen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (EVB) — dem ,Mindestmietzins®
- moglich. Bei Forderungen nach dem WFG 1984 ist auch keine Unterscheidung
zwischen jenen Erhéhungen, die auf den Richtwertzins abstellen, und jenen, die auf
den angemessenen Mietzins Bezug nehmen, zu treffen, da hier keine
Differenzierung im Férdergesetz gemacht wird und daher beide Formen zulassig
sind.®

Die Frage, ob man bereits wahrend aufrechter Forderung, eine zusatzliche
Mietzinsvereinbarung fir den Zeitraum nach Ablauf der Férderung zulassig treffen
kann, ist fur das WFG 1984 leichter zu beantworten, da es keine dem
§ 32 Abs 6 WFG 1968 entsprechende Bestimmung enthalt, auch keinen MRG

Verweis vorsieht und die Sonderbestimmungen zur Mietzinsbildung nur fir den

88 Hofmeister/Rechberger 1985: 47f.
89 Prader/Kuprian 2007: 74.
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Zeitraum der Forderung gelten.® Eine solche Mietzinsvereinbarung kann — natirlich
abhangig davon welcher Mietzins nach Ablauf der Férderung erlaubt ist - in der
entsprechenden Hohe also bereits im Vorhinein wirksam vereinbart werden.

Bei einem Mietvertragsabschluss nach Ablauf der Forderung ist die Anwendbarkeit
des MRG sowie die betreffende Mietzinsbildung nach den allgemeinen Regeln des
MRG zu ermitteln, da das Férdergesetz keinen Verweis auf das MRG enthalt. Somit
unterscheidet sich die Mietzinsbildung bei geférderter und ungeférderter Errichtung
nur in jenem Fall, in dem das MRG selbst Bezug auf die geférderte Errichtung
nimmt, also bei der Teilausnahme des § 1 Abs 4 Z 1 MRG. Auch bei der folgenden
Tabelle gilt wie auch bei den anderen Wohnbaufordergesetzen als Voraussetzung
fur die dort ermittelte Mietzinsbildung, dass das gesamte Gebaude neu errichtet
wurde. Bei Schaffung eines einzelnen Mietgegenstandes durch Zu- oder Anbau
greifen die Teilausnahmetatbestdnde namlich nicht, so dass flr diese Falle dann
von einem angemessenen Mietzins nach § 16 Abs 1 Z2 MRG auszugehen ist —

dies jedoch unabhéangig von einer allfalligen Férderung.

Mietzinsbildung nach WFG 1984 nach Ablauf der Férderung
WFG 1984 bei schlichtem Miteigentum \
keine Teilausnahme nach § 1 Abs 4 Z
1 MRG (6ffentl. Mittel), aber § 16 Abs
Neuerrichtung geférdert 1722 MRG angemessener MZ
Neuerrichtung ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z1 MRG

WFG 1984 bei Wohnungseigentum

Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG
Neuerrichtung gefordert (und kein MRG Verweis)
Neuerrichtung ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

7.4. Zusammenfassung WFG

Die Entwicklung der Wohnbauférderung ist anhand der hier dargestellten und
erlauterten Gesetze gut ersichtlich. Das WFG 1954 war der Versuch ein Instrument
zu schaffen, das die Mangel der bis dahin ausschliellich geltenden Foérdergesetze
ausgleichen sollte (der Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds forderte keine
naturlichen Personen und das WWG forderte nur die Wiederherstellung der durch
den Krieg zerstorten Gebdude und keine Neubauten). Um den daraus

resultierenden Umstand, dass daraufhin zur gleichen Zeit drei unterschiedliche

90 Prader/Kuprian 2007: 72.
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Forderungsinstrumente nebeneinander bestanden, wieder aufzuheben, wurde das
WFG 1968 erlassen, durch das die beiden anderen Férderungsmdglichkeiten
eingestellt wurden. Neu war daran vor allem die Einfihrung einer Subjektférderung
in Form der Wohnbeihilfe und die Ausweitung der Zustandigkeit der Lander,
wodurch sich die Auffassungen der Lander in der Vollziehung weiter von einander
entfernten.?’ Ende des Jahres 1984 trat dann das WFG 1984 und das WSG (siehe
nachstes Kapitel) in Kraft, deren Bestimmungen durch die Verlanderung der
Wohnbauférderung dann groBteils die Qualitat von Landesrecht erhielten.*?

In ihrer zulassigen Mietzinsbildung unterscheiden sie sich voneinander einerseits
durch unterschiedliche Regelungen wahrend aufrechter Férderung und andererseits
bei der Frage, ob nach Ablauf der Férderung das MRG zwingend anzuwenden ist.
Hinsichtlich ihres Verweises auf das MG bzw. MRG ist darauf hinzuweisen, das
lediglich das WFG 1968 einen Verweis auf dieses enthalt, wodurch auch nur bei
nach diesem Wohnbauférdergesetz geférderten Objekten das MRG auch nach
Ablauf der Forderung auf jeden Fall Anwendung findet. Bei Objekten, die nach WFG
1954 bzw. WFG 1984 gefdrdert wurden, entscheidet sich die Anwendung des MRG

nach Ablauf der Férderung nach den allgemeinen Regeln des MRG.

91 Hofmeister/Rechberger 1985: 65ff (Erlduterungen zur Regierungsvorlage des WFG).
92 Gutknecht 1993: 349.
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8. Wohnhaussanierungsgesetz 1984 und § 18 MRG

Neben den Wohnbauférderungen fir die Errichtung neuer Wohnungen ist auch die
Wohnhaussanierung von Bedeutung, zumal auch in diesem Bereich Ausnahmen fir
die Mietzinsbildung bestehen.

Das Wohnhaussanierungsgesetz 1984 versucht die Wohnhaussanierung attraktiver
und praktikabler zu machen und damit der Entwicklung gegenzusteuern, dass gut
ausgestattete Wohnungen immer haufiger in Gebduden mit immer schlechter
werdender Bausubstanz zu finden waren. Um dies zu verhindern, werden auch die
notwendigen Erhaltungsarbeiten in die Forderung miteinbezogen.® Dabei fallen
unter die geférderten Sanierungsmafnahmen sowohl Erhaltungsarbeiten im Sinne
des MRG als auch Verbesserungsarbeiten. Unter anderem nennt die beispielhafte
Aufzahlung des § 11 WSG als solche Sanierungsmaflinahmen: die Errichtung und
Umgestaltung von Gemeinschaftsanlagen; den Anschluss an die Fernwarme;
Errichtung von Wasser-, Strom-, Gasleitungen; MalRnahmen zur Erhéhung des
Schall- oder Warmeschutzes; MaRnahmen zur Verminderung des Energieverlustes;
MaRnahmen zur Erh6hung des Feuchtigkeitsschutzes; die Vereinigung oder Teilung
von Wohnungen; die Anderung der Grundrissgestaltung (jedoch nur in Verbindung
mit anderen geforderten Arbeiten); MalRnahmen, die den Wohnbedurfnissen von
behinderten oder alten Menschen dienen sowie die Errichtung oder Umgestaltung

von Schutzraumen.

8.1. Erhohung der Hauptmietzinse nach § 18 MRG

Zur Finanzierung von unmittelbar heranstehenden gréReren Erhaltungsarbeiten,
welche vom Vermieter durchzuflhren sind, kann dieser eine Erhdhung der
Hauptmietzinse durch das Gericht bzw. die Schlichtungsstelle beantragen, wenn die
fur dieser Arbeiten erforderlichen Kosten (inkl. Geldbeschaffungskosten und
Verzinsung) keine Deckung in der Mietzinsreserve der vergangenen zehn Jahre
finden und auch nicht durch die zu erwartenden Hauptmietzinseinnahmen des
Verteilungszeitraums (also meist der folgenden zehn Jahre) abgedeckt werden.*
Die Erhéhung der Hauptmietzinse erfolgt nun durch eine Anhebung in zwei Stufen.
Zur Berechnung werden zuerst die angemessenen Kosten der Erhaltungsarbeiten

ermittelt, wobei flr die Kosten der Bauverwaltung und -lUberwachung gemaf

93 Hofmeister/Rechberger 1985: 132 (Erlduterungen zur Regierungsvorlage des WSG).
94 Stabentheiner 2010: [291].
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§ 18 Abs 1 Z 2 MRG héchstens 5% der Baukosten angesetzt werden dirfen. Durch
Abzug der Mietzinsreserven der letzten zehn Jahre von diesen Kosten ergibt sich
dann der Deckungsfehlbetrag. Aus diesem ergibt sich dann das monatliche
Deckungserfordernis, indem man Geldbeschaffungskosten, Zinsen sowie einen
Pauschalbetrag fir laufende wiederkehrende Erhaltungsarbeiten hinzurechnet und
diese Summe auf den hochstens zehnjahrigen Verteilungszeitraum verteilt. Im
nachsten Schritt ist dann zu prifen, ob dieser Betrag in der Summe der
anrechenbaren monatlichen Hauptmietzinse Deckung findet. Die anrechenbaren
monatlichen Hauptmietzinse bestehen nicht aus den tatsachlichen Mieteinnahmen
eines Objektes sondern errechnen sich, indem man fir jeden Mietgegenstand
unabhangig seiner Nutzung — also egal ob vermietet, leerstehend, eigengenutzt
oder im Wohnungseigentum stehend — folgende Betrage ansetzt: fir Wohnungen
der Kategorie A und Geschaftsrdume den Richtwert, fur Kategorie B Wohnungen
75% des Richtwerts, flr Kategorie C Wohnungen 50% des Richtwerts und fir
Wohnungen der Ausstattungskategorie D derzeit 0,81 €/m?.

Wenn nun das Deckungserfordernis diesen Betrag nicht Gbersteigt — aber natirlich
wie schon vorhin gepruft keine Deckung in den tatséchlichen Mieteinnahmen findet
— so erfolgt die Erhéhung nur in der ersten Stufe, und zwar gemal § 18 Abs 2 MRG
durch eine Anhebung der Hauptmietzinse nach Mallgabe des Deckungs-
erfordernisses und zwar maximal bis hin zur H6he der anrechenbaren monatlichen
Hauptmietzinse.

Reicht diese Anhebung jedoch zur Deckung der Kosten nicht aus, so folgt in einer
zweiten Stufe, nachdem alle Hauptmietzinse, die unter diesem Betrag lagen, auf
den anrechenbaren monatlichen Hauptmietzins angehoben wurden, eine Verteilung
des noch offenen Betrages auf die Mietgegenstdnde nach dem Verhaltnis der
Nutzflachen. Hier kann es sich um Erhéhungen in einem betrachtlichen Ausmal}
handeln.®

Nach § 18 Abs 5 MRG kann der Vermieter eine Erhohung jedoch in folgenden
Fallen nicht geltend machen: Bei Wohnungen der Kategorie D, fir die derzeit mehr
als 0,81 €/m? verlangt wurden, sowie bei Hauptmietvertragen mit einer Befristung

von weniger als vier Jahren.

95 Stabentheiner 2010: [292f].
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8.2. Erhohung der Hauptmietzinse bei geforderten
SanierungsmaRhahmen

Eine Besonderheit bei der Erhdhung der Hauptmietzinse hinsichtlich geférderter
MafRnahmen normiert § 18b MRG:
Werden an einem Haus Sanierungsmallnahmen (§ 11 des
Wohnhaussanierungsgesetzes, BGBI. Nr. 483/1984) vorgenommen, die
mit Mitteln geférdert werden, die auf Grund der Bestimmungen des
Wohnhaussanierungsgesetzes gewéhrt worden sind, sind die zur
Finanzierung erforderlichen Darlehen innerhalb eines Zeitraumes
zurtickzuzahlen, der zehn Jahre nicht (bersteigt und ist aulBerdem zur
Finanzierung der Sanierungsmalinahmen (Deckung des Fehlbetrages)
eine  Erhbhung der Hauptmietzinse notwendig, so gelten
SanierungsmalBnahmen in den Verfahren zur Erhéhung der
Hauptmietzinse (§§ 18, 18a) als Erhaltungsarbeiten. Die Erhéhung der
Hauptmietzinse darf jedoch nicht das Ausmal (ibersteigen, das sich bei
bloBer Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten (§ 3) ohne Gewéhrung
offentlicher Férderungsmittel nach dem Wohnhaussanierungsgesetz
ergeben wiirde.”
Demnach kénnen Sanierungsarbeiten nach § 11 WSG 1984 - wobei als
Sanierungsmaflinahmen sowohl Erhaltungs- als auch Verbesserungsarbeiten gelten
- auch gegen denn Willen der Mieter durch eine Erhdhung der Hauptmietzinse unter
folgenden Voraussetzungen finanziert werden:*

— Es muss sich um geférderte Arbeiten handeln. Der Férderung nach WSG ist
dabei die Forderung eines entsprechenden Landesgesetzes nach
berichtigender Auslegung gleichzusetzen (Art VIl der B-VG Novelle 1987).

— Nach § 18b MRG darf die Laufzeit des Foérderungsdarlehens zehn Jahre
nicht Ubersteigen, wobei einzelne Landesgesetze einen anderen Zeitraum
vorsehen (Wien und NO: langerer Verteilungszeitraum), was unter analoger
Anwendung des § 16 Abs 12 MRG (Vorrang der férderungsrechtlichen
Bestimmungen) zu akzeptieren ist.

— Die Erhéhung der Mietzinse darf dabei jenes Malf} nicht tbersteigen, das flr
die Finanzierung der reinen (jedoch fur diese Betrachtung ungeférderten!)
Sanierungsarbeiten notwendig gewesen ware.

Dieser Regelung ermdglicht also eine Uberwalzung der Kosten von
96 Wiirth in Rummel 2003: [§§ 18-18b MRG] [9a].
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Verbesserungsarbeiten auf die Mieter unter den oben aufgezahlten Bedingungen.

Nach Wiener Forderungsrecht gilt auch die Sockelsanierung einschlie3lich der
Standardanhebung von Wohnungen als eine solche Sanierungsmafinahme und
kann so bei entsprechender Férderung und Vorliegen der Voraussetzungen des

§ 18b MRG durch eine Erhohung der Mietzinse finanziert werden.’

97 § 11 SanVO, LGBI fiir Wien 02/2009.
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9. Ruckzahlungsbeglinstigung

Die Rickzahlungsbegiinstigungsgesetze bewirkten nicht nur eine Beglinstigung fiir
die Férderungsnehmer in dem Sinn, dass ein Teil der offenen Férderungen erlassen
wurde, sondern beglinstigte diese weiters auch dadurch, dass fir die erlaubte
Mietzinsbildung eigene Regelungen vorgesehen wurden.

Vereinfacht zusammengefasst kann man sagen, dass fir jene Mietobjekte, fur die
die begunstigte Rickzahlung nach RBG 1971 in Anspruch genommen wurde, der
freie Mietzins und fir jene Mietobjekte, deren Fdrderungen nach dem RBG 1987
vorzeitig begunstig ruckgezahlt wurden, der angemessene Mietzins, verlangt
werden darf.*®

Wie in allen Fragen der Mietzinsbildung - vor allem im Bereich der Forderungen - ist
es mit solch einer verallgemeinernden Feststellung aber natlrlich noch nicht getan,
da auch die Rickzahlungsbegiinstigungsgesetze wieder eigene Besonderheiten
aufweisen und daher im Folgenden etwas naher beleuchtet werden missen, um fur

jeden Fall die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung ermitteln zu kdnnen.

9.1. Das Riuckzahlungsbegiinstigungsgesetz 1971

Das Bundesgesetz vom 16. Juli 1971 Uber die einmalige Gewahrung einer Sonder-
begiinstigung flr die vorzeitige Rickzahlung von Wohnbaudarlehen der 6ffentlichen
Hand (RBG 1971) ist fur jene Falle anwendbar, in denen bis 30.9.1982 um
begunstigte Ruckzahlung angesucht wurde, und unter der weiteren Voraussetzung,
dass diese dann auch bis 31.12.1982 erfolgte. In der ersten Fassung von 1971 war
der Zeitpunkt, zu dem das Ansuchen spatestens eingebracht werden musste, mit
dem 30.9.1974 festgesetzt, wurde jedoch mit der Novelle 1980 auf den 30.9.1982
ausgeweitet.®

Dieses Ruckzahlungsbegunstigungsgesetz sieht einen Nachlass fur Darlehen nach
den Wohnbauférderungsgesetzen 1954 und 1968 sowie vom Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds als auch nach dem Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz vor. Dieser
Nachlass betragt bei einer Restlaufzeit von mindestens 10 Jahren 30 %, bei einer
Restlaufzeit von mindestens 20 Jahren 40 % und bei einer Restlaufzeit von
mindestens 30 Jahren 50 % der zum Zeitpunkt der Einbringung des Begehrens

noch offenen Férderungsbetrage.'®

98 Wiirth et al. 2009: 624.
99 § 7 Abs 3 RBG 1971 idF RBG 1980.
100§ 2 Abs 2 RBG 1971.
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Weiters normiert es, dass Im Falle der Vermietung einer Wohnung die
Bestimmungen der §§ 16 und 16a MG Anwendung finden.'" Bei §§ 16 und 16a MG
handelte es sich um Bestimmungen, die im Falle einer Wiedervermietung eine freie
Mietzinsbildung erlauben, wobei eine sechsmonatige Frist einzuhalten ist. Weiters
normiert § 16 Abs 3 MG eine Ausnahme von dieser freien Mietzinsbildung fiir die
Vermietung von Substandardwohnungen.

Keine Anwendung findet dieser Verweis auf das MG fir jene Falle, in denen die
Mietzinsbildung des WGG vorgeschrieben ist.

§ 53 MRG sieht nun eine Abanderung des Ruckzahlungsbeginstigungsgesetzes vor
und regelt abweichend zu diesem, dass bei der Vermietung von Mietgegenstanden
mit vorzeitig begunstigter Rickzahlung nach RBG 1971 die Bestimmungen des
§ 16 MRG (also die Regelungen der Mietzinsbildung des Richtwertzinses,
angemessenen Zinses etc.) nicht gelten. Somit ist in diesen Fallen eine freie
Mietzinsbildung erlaubt.

Da § 53 MRG nicht zuruckwirkt, gilt fur jene Mietvertrage, die vor 1.1.1982
geschlossen wurden, nicht die Mietzinsregelung des § 53 MRG sondern § 12 Abs 3
RBG, der die Anwendung der §§ 16 und 16a MG (daher auch § 16 Abs 3 MG idF
der Nov 1974, in der die Substandardwohnungen von der freien Mietzinsbildung
ausgenommen werden) vorsieht."” Eine Rickwirkung des § 53 MRG auf
Mietvertrage, die vor dem 1.1. 1982 geschlossen wurden, gibt es also nicht.'®

Bei der Anwendung des § 53 MRG ist weiters zu bertcksichtigen, dass es auch
noch fraglich ist, ob sich diese Beglnstigung einer freien Mietzinsbildung doch noch
von der freien Mietzinsbildung jener Objekte, die - sei es durch Voll- oder
Teilausnahme - nicht den Mietzinsbildungsregeln des MRG im Gesamten
unterliegen, unterscheidet. Nach der oberstgerichtlichen Entscheidung vom
3.12.2002 ist die freie Mietzinsbildung bei der begunstigten Rickzahlung nur fur den
Bereich des Hauptmietzinses erlaubt, da ja nur die Regelungen des § 16 MRG
keine Geltung haben, wahrend die Vorschriften der §§ 21ff MRG, die die
Berechnung der Betriebskosten behandeln, auch fir diese Objekte nach wie vor in
Geltung stehen.’™ Diese Ansicht wird jedoch vielfach bestritten. So kann Hausmann
dieser Ansicht nicht folgen, da eine Beschrankung der Betriebskosten keinen Sinn

macht, wenn man solche Kosten als Teil des freien Hauptmietzinses an den Mieter

101§ 12 Abs 3 RBG 1971.

102Wiirth in Rummel 2003: 290 [§ 53] [1].
1030GH vom 11.9.2003, 6 Ob 144/03z.
1040GH vom 3.12.2002, 5 Ob 49/02w.
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weitergeben dirfte, wobei natlirlich auch nach seiner Ansicht eine Bezeichnung als
,Betriebskosten im Vertrag ohne nahere Aufzahlung allein durch Auslegung des
Vertragstext dann doch wieder zu den Betriebskosten nach MRG flihren wirde.
Eine andere vertragliche Regelung dieser Kosten entgegen den Regeln des MRG
halt er jedoch flr zulassig, da ja die standige Rechtsprechung auch bei anderen
Fragen, wie zum Beispiel der Zulassigkeit von Abldsezahlungen bei freier
Mietzinsbildung, zum Schluss kommt, dass diese bei freier Mietzinsbildung nicht zu
beanstanden sind.'"® Nach Wirth sind zwar mit der Zulassigkeit eines frei
vereinbarten Mietzinses weitere Folgen wie der Ausschluss der Ruckforderung einer
vereinbarungsgemaf geleisteten ,Abldése* nach § 27 Abs 1 MRG verknipft und
auch die Vorschriften Gber die Wertsicherung und deren Geltendmachung fanden in
diesen Fallen keine Anwendung. Sehr wohl geht er aber von einer Wirksamkeit der
Verrechnungs- und Verwendungsvorschriften aus.'® Hausmanns Argumentation,
dass es nicht darauf ankommen kann, wie man eine bestimmte
Zahlungsverpflichtung ,tauft’,'” Uberzeugt, da es sinnwidrig erscheint, eine
Weiterverrechnung als  Betriebskosten nicht zuzulassen, wenn diese
Weiterverrechnung als Komponente des freien Hauptmietzinses gultig vereinbart
werden kann. Solange diese Frage noch strittig ist, ist es in der Praxis ratsam, bei
der Vertragsgestaltung in diesen Fallen mit groRer Sorgfalt vorzugehen und auch
auf die Bezeichnungen zu achten, da man sonst Gefahr lduft, im Mietvertrag
vereinbarte Kosten trotz der Zulassigkeit einer freien Mietzinsvereinbarung nicht
weiterverrechnen zu drfen.

Im Weiteren ist bei der Anwendung des RBG zu beriicksichtigen, dass § 53 MRG
nur fir jene Objekte gilt, die erst durch einen Verweis des Férdergesetzes unter die
Mietzinsbildungsregeln des MG bzw. MRG gebracht wurden. Wie oben bei den
einzelnen Fassungen der Gesetze und ihrer Novellen dargestellt, gab es in diesem
Bereich jeweils unterschiedliche Regelungen, die an dieser Stelle wieder bedeutsam
werden. Denn jene Objekte, die nicht von einem MRG-Verweis erfasst wurden,
»Sind auch nicht dem Ausnahmetatbestand des § 12 Abs 3, 1.Satz RGB idF des
§ 53 MRG zu unterstellen, sondern nach jenen mietzinsrechtlichen Vorschriften zu
behandeln, die sich aus den Tatbestédnden der §§ 1 und 16 MRG ergeben.“'®  Die
Judikatur, der zufolge die Nichtanwendbarkeit des § 16 MRG im Fall einer

105Hausmann 2004: 215.

106Wiirth et al. 2009: [§ 53] [2].

107Hausmann 2004: 215.

108 Prader 2009 [§ 53] [E 3], OGH vom 10.12.1991, 5 Ob 137/91.
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beglinstigten Riickzahlung nach dem RBG 1971 fiir alle Wohnungen in Hausern
gilt, in denen zumindest der gemeinsamen Benliitzung der Mieter dienende
Gebéudeteile aus Fondsmitteln wiederhergestellt wurden, bezieht sich auf
Darlehen, die im Geltungsbereich des WWG 1948 idF der Novelle 1952, BGBI
1952/106, gewahrt wurden und kénnte allenfalls noch fiir spatere Novellen zum
WWG 1948 (BGBI 1954/154; BGBI 1967/54) Geltung beanspruchen; erging jedoch
die Entscheidung lber das Fondsansuchen vor dem 01.09.1952, war § 15 Abs 6
WWG idF der WWGN 1950 zu beachten, der nur die "mittels Fondshilfe
wiederhergestellten  Mietobjekte  (Wohnungen und Geschéftsrdume)" den
Bestimmungen des MG (mit hier nicht zu erérternden Sonderregelungen) und (liber
§ 58 Abs 4 MRG letztlich auch dem MRG unterwarf. Nicht betroffen waren also
solche Objekte, denen Fondsmittel nur zur Wiederherstellung allgemeiner Teile des
Hauses zugute gekommen waren.“'® Dies erklart sich durch eine teleologische
Reduktion auf jene Mietobjekte, die Uberhaupt erst durch den Verweis des WWG
den Zinsbildungsvorschriften des MG bzw. MRG unterworfen wurden." Diese
Entscheidung zeigt deutlich, dass es fir die Anwendbarkeit der Mietzins-
beginstigung des RBG 1971 idF § 53 MRG fur das einzelne Mietobjekt darauf
ankommt, ob es nach der fUr die konkrete Férderung geltenden Fassung des WWG
als gefordert angesehen wurde und daher unter die Regelungen des MG bzw. MRG
verwiesen wurde.

Zum Uberblick und einfachen Verstandnis werden nun wieder dieselben Tabellen
wie schon oben bei den Fdrdergesetzen dargestellt. Jeder Variante wird dabei
jeweils die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung zugeordnet, diesmal unter der
Annahme, dass eine Ruckzahlung der jeweiligen Forderung nach den oben
erlauterten Regeln des RBG 1971 erfolgte.

109 OGH vom 10.12.1991, 5 Ob 137/91.
110 OGH vom 11.7.2006, 5 Ob 157/06h.
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Mietzinsbildung bei vorzeitig begtinstigter Riickzahlung - RBG 1971 und WWG 1948

RBG 1971/WWG 1948

bei schlichtem Miteigentum

Richtwert

ungef. NE keine Anwendung des RBG 1971
ungef. WH keine Anwendung des RBG 1971
gef. NE RBG 1971 anwendbar
gef. WH RBG 1971 anwendbar

keine WH (gef. AT)

keine Anwendung des RBG 1971

Richtwert

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1971

Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE gefordert

RBG 1971 anwendbar

komplette NE ungeférdert

keine Anwendung des RBG 1971

RBG 1971/WWG 1948

bei Wohnungseigentum

ungeforderte Neuerrichtung

keine Anwendung des RBG 1971

Wiederherstellung

keine Anwendung des RBG 1971

Richtwert

geforderte Neuerrichtung

RBG 1971 anwendbar

geforderte Wiederherstellung RBG 1971 anwendbar

keine WH (gef. AT)

keine Anwendung des RBG 1971

Richtwert

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1971

Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE gefordert

RBG 1971 anwendbar

komplette NE ungefordert

keine Anwendung des RBG 1971

Mietzinsbildung bei vorzeitig begunstigter Riickzahlung - RBG 1971 und WWG 1952

RBG 1971/WWG 1952

bei schlichtem Miteigentum

ungef. NE RBG 1971 anwendbar
ungef. WH RBG 1971 anwendbar
gef. NE RBG 1971 anwendbar
gef. WH RBG 1971 anwendbar

keine WH (gef. AT)

RBG 1971 anwendbar

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1971

Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE gefordert

RBG 1971 anwendbar

komplette NE ungefordert

keine Anwendung des RBG 1971

RBG 1971/WWG 1952

bei Wohnungseigentum

ungef. NE RBG 1971 anwendbar
ungef. WH RBG 1971 anwendbar
gef. NE RBG 1971 anwendbar
gef. WH RBG 1971 anwendbar

keine WH (gef. AT)

RBG 1971 anwendbar

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1971

zum Vergleich:

komplette NE geférdert

RBG 1971 anwendbar

komplette NE ungefordert

keine Anwendung des RBG 1971
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Mietzinsbildung bei vorzeitig begunstigter Rickzahlung - RBG 1971,WWG 1954/67

RBG 1971/WWG 1954/1967 bei schlichtem Miteigentum

ungef. NE keine Anwendung des RBG 1971
ungef. WH keine Anwendung des RBG 1971
gef. NE RBG 1971 anwendbar
gef. WH RBG 1971 anwendbar

keine WH (gef. AT)

RBG 1971 anwendbar

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1971

zum Vergleich:

komplette NE geférdert

RBG 1971 anwendbar

komplette NE ungeférdert

keine Anwendung des RBG 1971

RBG 1971/WWG 1954/1967

bei Wohnungseigentum

ungef. NE keine Anwendung des RBG 1971
ungef. WH keine Anwendung des RBG 1971
gef. NE RBG 1971 anwendbar
gef. WH RBG 1971 anwendbar

keine WH (gef. AT)

RBG 1971 anwendbar

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1971

zum Vergleich:

komplette NE gefordert

RBG 1971 anwendbar

komplette NE ungeférdert

keine Anwendung des RBG 1971

Abkurzungen:

gef. = geforderte

ungef. = ungeférderte
WH = Wiederherstellung
NE = Neuerrichtung

AT = gefoérderte Wiederherstellung von Allgemeinteilen




Mietzinsbildung bei vorzeitig beglinstigter Riickzahlung - RBG 1971 und WFG 1954

RBG 1971/WFG 1954 bei schlichtem Miteigentum

Neuerrichtung geférdert RBG 1971 anwendbar
Keine Rickzahlung (da keine
Forderung) aber sowieso
Neuerrichtung ungeférdert ~ Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 1 MRG

RBG 1971/WFG 1954 bei Wohnungseigentum
Neuerrichtung geférdert RBG 1971 anwendbar
Keine Ruckzahlung (weil keine
Foérderung) aber sowieso
Neuerrichtung ungeférdert ~ Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

Mietzinsbildung bei vorzeitig beglinstigter Riickzahlung - RBG 1971 und WFG 1968

RBG 1971/WFG 1968 bei schlichtem Miteigentum
Neuerrichtung geférdert RBG 1971 anwendbar
Neuerrichtung ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 1 MRG

RBG 1971/WFG 1968 bei Wohnungseigentum
Neuerrichtung geférdert RBG 1971 anwendbar
Neuerrichtung ungefoérdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

1]

9.2. Das Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1987

Auch das RBG 1987, das mit BGBI 340/1987 erlassen wurde, gewahrt wieder einen
Nachlass fur dieselben Darlehen wie das RBG 1971, und zwar bei einer Restlaufzeit
des Foérderungsdarlehens von mindestens 20 Jahren 50%, bei einer Restlaufzeit
von 10 bis 20 Jahren 40% und in den Ubrigen Fallen 30%.™

Hinsichtlich der Mietzinsbildung ist es jedoch anders ausgestaltet als das RBG
1971. So regelt § 9 Abs 4 RBG 1987, dass bei Neuabschlissen von Mietvertragen
nach beglnstigter Teil- oder Volltigung fir die von der Tilgung betroffenen
Mietgegenstdnde ein nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessener Hauptmietzins begehrt werden kann. Von dieser

Bestimmung sind wieder jene Objekte ausgenommen, die einer Mietzinsbildung

111 § 3 Abs 1 RBG 1987.



nach WGG unterliegen. § 53 MRG findet kein Anwendung auf Rickzahlungen nach
dem RBG 1987, da er ja eine Anderung des RBG 1971 darstellt. Somit gilt der in
§ 9 Abs 4 RBG 1987 normierte angemessene Mietzins flr die betroffenen
Mietgegenstande und nicht der freie Mietzins.

.Die Ausnahmebestimmungen des Wohnungseigentums gehen allerdings vor,
sodass es im Falle der Anwendbarkeit des freien Mietzinses nicht zu einer
»Verschlechterung“ kommen kann und der Vermieter durch das RBG 1987 nur den
angemessenen Hauptmietzins verrechnen darf.“'"?

Die oben zum RBG 1971 besprochenen Unterschiede in den Fassungen des WWG
sind naturlich auch fir die Geltung des RBG 1987 relevant, da dieses die
Mietzinsbeglnstigung nur fur die von der Tilgung betroffenen Mietgegenstéande
vorsieht.

Die tabellarische Darstellung folgt wieder dem gewohnten Schema, diesmal unter

der Annahme, dass die Ruckzahlung nach dem RBG 1987 erfolgte.

Mietzinsbildung bei vorzeitig begunstigter Ruckzahlung - RBG 1987 und WWG 1948

RBG 1987/WWG 1948 bei schlichtem Miteigentum \

ungef. NE keine Anwendung des RBG 1987 angemessener MZ
ungef. WH keine Anwendung des RBG 1987 Richtwert

gef. NE RBG 1987 anwendbar angemessener MZ
gef. WH RBG 1987 anwendbar angemessener MZ
keine WH (gef. AT) keine Anwendung des RBG 1987 Richtwert

keine WH (keine AT) keine Anwendung des RBG 1987 Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE gefordert RBG 1987 anwendbar angemessener MZ
komplette NE ungeférdert  keine Anwendung des RBG 1987

RBG 1987/WWG 1948 bei Wohnungseigentum \

ungeférderte Neuerrichtung keine Anwendung des RBG 1987 angemessener MZ
Wiederherstellung keine Anwendung des RBG 1987 Richtwert
geforderte Neuerrichtung RBG 1987 anwendbar angemessener MZ
geforderte Wiederherstellung RBG 1987 anwendbar angemessener MZ
keine WH (gef. AT) keine Anwendung des RBG 1987 Richtwert

keine WH (keine AT) keine Anwendung des RBG 1987 Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE geférdert RBG 1987 anwendbar angemessener MZ
komplette NE ungeférdert  keine Anwendung des RBG 1987

112 Karauschek/Strafella 2010: 200.
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RBG 1987/WWG 1952

bei schlichtem Miteigentum

ungef. NE RBG 1987 anwendbar
ungef. WH RBG 1987 anwendbar
gef. NE RBG 1987 anwendbar
gef. WH RBG 1987 anwendbar

keine WH (gef. AT)

RBG 1987 anwendbar

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1987

Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE gefordert

RBG 1987 anwendbar

komplette NE ungeférdert

keine Anwendung des RBG 1987

RBG 1987/WWG 1952

bei Wohnungseigentum

ungef. NE RBG 1987 anwendbar
ungef. WH RBG 1987 anwendbar
gef. NE RBG 1987 anwendbar
gef. WH RBG 1987 anwendbar

keine WH (gef. AT)

RBG 1987 anwendbar

keine WH (keine AT)

keine Anwendung des RBG 1987

Richtwert

zum Vergleich:

komplette NE gefordert

RBG 1987 anwendbar

komplette NE ungeférdert

keine Anwendung des RBG 1987

Abkurzungen:

gef. = geforderte

ungef. = ungeforderte
WH = Wiederherstellung
NE = Neuerrichtung

AT = geforderte Wiederherstellung von Allgemeinteilen

N

Mietzinsbildung bei vorzeitig begunstigter Riickzahlung - RBG 1987 und WWG 1952

3



Mietzinsbildung bei vorzeitig begtinstigter Riickzahlung - RBG 1987, WWG 1954/67

RBG 1987/WWG 1954/1967 bei schlichtem Miteigentum

ungef. NE keine Anwendung des RBG 1987
ungef. WH keine Anwendung des RBG 1987
gef. NE RBG 1987 anwendbar
gef. WH RBG 1987 anwendbar
keine WH (gef. AT) RBG 1987 anwendbar
keine WH (keine AT) keine Anwendung des RBG 1987

zum Vergleich:
komplette NE gefordert RBG 1987 anwendbar
komplette NE ungeférdert ~ keine Anwendung des RBG 1987

|

RBG 1987/WWG 1954/1967 bei Wohnungseigentum

ungef. NE keine Anwendung des RBG 1987
ungef. WH keine Anwendung des RBG 1987
gef. NE RBG 1987 anwendbar
gef. WH RBG 1987 anwendbar
keine WH (gef. AT) RBG 1987 anwendbar
keine WH (keine AT) keine Anwendung des RBG 1987

zum Vergleich:
komplette NE gefoérdert RBG 1987 anwendbar
komplette NE ungefordert  keine Anwendung des RBG 1987

Mietzinsbildung bei vorzeitig begunstigter Ruckzahlung - RBG 1987 und WFG 1954

RBG 1987/WFG 1954 bei schlichtem Miteigentum
RBG 1971 anwendbar (und auch
Neuerrichtung gefoérdert sonst angemessener Mietzins)

Keine Rickzahlung (da keine
Foérderung), Teilausnahme § 1 Abs 4
Neuerrichtung ungeférdert Z 1 MRG

RBG 1987/WFG 1954 bei Wohnungseigentum

RBG 1971 prinzipiell anwendbar

(angemessener Mietzins), aber da

keine Schlechterstellung: so wie sonst
Neuerrichtung geférdert freier Mietzins

Keine Rickzahlung (da keine

Foérderung) Teilausnahme § 1 Abs 4 Z
Neuerrichtung ungeférdert 3 MRG




Mietzinsbildung bei vorzeitig beglnstigter Ruckzahlung - RBG 1987 und WFG 1968

RBG 1987/WFG 1968 bei schlichtem Miteigentum \

Neuerrichtung geférdert RBG 1987 anwendbar, aber sowieso |angemessener MZ
Neuerrichtung ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 1 MRG

RBG 1987/WFG 1968 bei Wohnungseigentum \

Neuerrichtung gefordert RBG 1987 anwendbar, aber sowieso |angemessener MZ
Neuerrichtung ungeférdert  Teilausnahme § 1 Abs 4 Z 3 MRG

9.3. Zusammenfassung

Zusammengefasst muss also darauf hingewiesen werden, dass alleine die
Feststellung dass nach einem der beiden Rlckzahlungsbegunstigungsgesetze
getilgt wurde, noch nicht fiir eine konkrete Aussage Uber die gesetzlich zulassige
Mietzinsbildung ausreicht, da man auch in diesen Fallen herausfinden muss, welche
Forderung dieser vorzeitig beglnstigten Rlckzahlung zugrunde lag, welche
Fassung des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes fir die entsprechende Foérderung
bedeutsam ist und ob dem konkreten Mietgegenstand daher die Begunstigung
zugute kommt oder nicht.

Aber unabhangig von den Fragen des Anwendungsbereichs und der daraus
resultierenden Mietzinsbildung kann man die Bestimmungen in den Rickzahlungs-
begilinstigungsgesetzen - vor allem in jenem aus dem Jahre 1971, durch welches
eine freie Mietzinsbildung ermdglicht wird - auch inhaltlich kritisch beleuchten. Denn
der sonst so hoch geachtete Mieterschutz wurde hier aus rein fiskalischen
Uberlegungen des Staates beinahe ganzlich ausgehohlt, da bei freier
Mietzinsbildung auch die restlichen Bestimmungen des MRG keine grolde
schitzende Wirkung mehr entfalten kénnen."® Zusatzlich birgt es auch noch eine
kritisch zu betrachtende Ungleichbehandlung, da bei Vermietung vor 1.1.1982 trotz
erfolgter begunstigter Rickzahlung der freie Mietzins den Voraussetzungen des MG
(§8§ 16 und 16a MG) unterworfen war, wahrend er fur Vermietungen nach diesem

Stichtag voéllig frei ist.”*

113 Hausmann/Vonkilch 2007:[§ 53 MRG][1].
114 B6hm 1996: 354f.
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10. Landesregelungen

Eine Tendenz zur Verlanderung der Férderungsvorschriften war bereits 1954 zu
erkennen, da schon das Wohnbauférderungsgesetz 1954 die Umsetzung des
Gesetzes den Landern Uberantwortete. Im weiteren Verlauf der Zeit beschrankte
sich der Gesetzgeber dann immer mehr auf Rahmenvorgaben, sodass auf diese
Weise den Lander eine gewisse Gestaltungsmaoglichkeit zukam. 1988 bewirkte dann
eine Anderung der Bundesverfassung, dass die Materie ,Férderung des Wohnbaus
und der Wohnhaussanierung®“ in den Kompetenzbereich der Lander Ubertragen
wurde."® ,Diese sogenannte Verldnderung der Wohnbauférderung hat drei
Komponenten:

1. Die Herauslésung der Férderung des Wohnbaus und der
Wohnhaussanierung aus dem Kompetenztatbestand Volkswohnungswesen
des Art 11 Abs 1 Z 3 B-VG und damit den Ubergang dieser Materie in die
Landesgesetzgebung und — vollziehung geméal Art 15 Abs 1 B-VG.

2. Die Uberfiihrung des GroBteils der Inhalte des bestehenden
Bundeswohnbauférderungsrechts in Landesrecht.

3. Die Neuregelung der Finanzierung des Wohnbaus.“""®

Die Kompetenz, Vorschriffen Uber die Mietzinsbildung im Bereich des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes zu erlassen, liegt jedoch nicht bei den
Landern, weshalb die gemeinnltzigen Bauvereinigungen aus den landesrechtlichen
Fordergesetzen ausgenommen sind.""” Die forderungsrechtlichen Mietzins-
bestimmungen der §§ 32 WFG 1968 und 47 WFG 1984 gelten durch das B-VG
BGBI 640/1987 ab 1.1.1988 als Landesgesetze, und ab 1.1.1989 liegt die
Kompetenz zur Regelung der Forderung des Wohnbaues wund der
Wohnhaussanierung bei den Landern (B-VG BGBI 685/1988), wobei durch die
§ 15a-B-VG-Vereinbarung mit BGBI 390/1989 klargestellt wird, dass die
gemeinnutzigen Bauvereinigungen eben nicht in diesen Kompetenzbereich
fallen."®Seit dieser Anderungen der Kompetenzbereiche gibt es in jedem
Bundesland also eigene Gesetze betreffend die Wohnbauforderung sowie auch
entsprechende Verordnungen. Diese werden in Folge vorgestellt und - soweit sie flr

die Mietzinsbildung relevant sind - naher erdrtert.

115 Teschl/Hiittner 2002: VI-VII.
116 Gutknecht 1993: 350.

117 Teschl/Hiittner 2002: 160.

118 Kratschmann/Rief3land 1996: 66.
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10.1. Burgenland
Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung im
Burgenland werden die fur die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher

betrachtet und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erortert.

10.1.1 Forderungsvorschriften
Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Forderungsvorschriften fur
den Wohnungsbau im Burgenland:"°
— Burgenlandisches Wohnbauférderungsgesetz 2005 (Bgld. WFG 2005)
— Burgenlandische Wohnbauférderungsverordnung 2005 (Bgld. WFVO 2005)
— Burgenlandische Dorferneuerungsverordnung

— Burgenlandische Hochstverzinsung von Fremddarlehen

Fir die Mietzinsbildung von Bedeutung sind vor allem das Wohnbauférderungs-
gesetz 2005 sowie die Wohnbauforderungsverordnung 2005, deren Bestimmungen

nun naher betrachtet werden.

10.1.2 Mietzinsbildung

Das Burgenlandische Wohnbauférderungsgesetz wurde mit LGBI 1/2005 am
14.1.2005 kundgemacht. Am 3. Marz desselben Jahres folgte dann mit
LBGI 20/2005 die Wohnbauférderungsverordnung 2005. Novellierung fanden beide
dann im Jahre 2008 mit LGBI 52/2008 und LGBI 62/2008. Das Wohnbau-
forderungsgesetz wurde 2009 — LGBI 46/2009 - nochmals novelliert und erst
karzlich folgte die burgenléandische Wohnbauférderungsgesetznovelle 2011, die mit
LGBI 5/2012 am 24.1.2012 kundgemacht wurde.

Das Burgenlandische Wohnbauférderungsgesetz regelt die Foérderung der
Errichtung von Eigenheimen, Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen
und Wohnheimen; der Sanierung von Eigenheimen, Gruppenwohnbauten,
Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen und der damit in Verbindung
stehenden Zubauten und DachgeschofRausbauten; der Schaffung von Wohnraum,
von behindertengerechten Baumalinahmen, des Ankaufs eines nicht geforderten
Eigenheimes, des Ankaufs einer nicht geférderten Eigentumswohnung, der

Installation von Alarmanlagen und Sicherheitstiren sowie von Alternativ-

119 Internetseite der Forschungsgesellschaft fiir Wohnen, Bauen und Planen
http://www.fgw.at/publikationen/burgenland.htm
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energieanlagen und gewahrt Eigenmittelersatzdarlehen fiir Wohnungswerberinnen
bzw. Wohnungswerber mit einem geringen Pro-Kopf-Einkommen im Falle einer
Bewerbung um eine Wohnung sowie Wohnbeihilfe.'?°

§ 25 Bgld. WFG regelt die Mietzinsbildung der geférderten Wohnungen und
normiert, dass der Mietzins bzw. das Nutzungsentgelt fir diese Wohnungen
hochstens die Hohe der Berechnung nach den Bestimmungen des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes - WGG - erreichen darf.

Es gibt aber noch weitere Einschrankungen bei der Vermietung. So ist nicht nur die
Hohe geregelt, sondern die Vermietung im Eigenheimbereich ganzlich untersagt.™’
Weiters gibt es nicht nur hinsichtlich der Héhe des zulassigen Mietzinses sondern
auch hinsichtlich des Personenkreises Einschrankungen. Geforderte Wohnungen
und Reihenhduser dirfen nach § 5 Bgld. WFG namlich nur an beginstigte
Personen vermietet werden — eine Vermietung an nicht begunstigte Personen ist nur
mit Zustimmung des Landes in sozial begriindeten Fallen, wie z.B. Ehescheidung,
fir die Dauer von hochstens 12 Monaten erlaubt.”? Eine Weitergabe einer
geférderten Wohnung ohne Zustimmung des Landes an eine nicht beglinstigte
Person stellt sogar einen Kiindigungsgrund fiir das Forderungsdarlehen dar.'® In
der Wohnbauférderungsverordnung ist auch festgelegt, dass bei Forderansuchen
fur die Errichtung oder Sanierung eines Gebaudes mit mehr als zwei Wohnungen,
von Reihenhdusern sowie von Wohnheimen und Gruppenwohnbauten eine
schriftliche Zusicherung erteilt werden muss, wodurch sich der Férderungswerber
verpflichtet, diese ,Wohnungen und Reihenhduser nur an begiinstigte Personen zu
vergeben, dies zu priifen und auf Verlangen der Landesregierung Einsicht in die
Unterlagen zu gewédhren bzw. alle zur Priifung der Férderungswiirdigkeit

erforderlichen Unterlagen der Landesregierung vorzulegen.“'?*

10.2. Karnten
Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauforderung in
Karnten werden die fir die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher betrachtet

und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erdrtert.

120 Burgenldndische Wohnbaufibel 2011: 4.
121 § 10 Abs 6 bgld. WFG 2005 idF 2011.

122 § 10 Abs 5 Z 6 bgld. WFG 2005 idF 2011.
123 § 16 Abs 1 Z 8 bgld. WFG 2005 idF 2011.
124 § 4 Abs 2 Z 2 1it b lit cc bgld WFVO 2005.
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10.2.1 Forderungsvorschriften
Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Férderungsvorschriften fiir
den Wohnungsbau in Karnten:'®
— Karntner Wohnbaufdrderungsgesetz (K-WBFG)
— Vergabeverordnung
— Wohnhaussanierungsverordnung
— Wohnbeihilfenverordnung
— Ruckzahlungsbeginstigungsverordnung
— Winterbaumehrkostenverordnung
— Verordnung der Landesregierung vom 29. September 2004, mit der das
héchstzulassige Jahreseinkommen gemall Anlage | des Karntner
Wohnbauférderungsgesetzes valorisiert wird
— Wohn- und Siedlungsfonds
— Verordnung der Landesregierung vom 7. April 1987 Uber die beglnstigte
Ruckzahlung von Darlehen aus dem Wohn- und Siedlungsfonds fur das

Land Karnten

10.2.2 Mietzinsbildung

Das Karntner Wohnbauférderungsgesetz 1997 — LGBI 60/1997 - zuletzt geandert
durch LGBI 79/2011 regelt die Forderung der Errichtung von Wohnraum durch Neu-,
Um-, Ein- oder Zubauten und Revitalisierung erhaltenswerten Altbestandes, des
Ersterwerbs von nicht geférdertem Wohnbau, der Wohnraumsanierung und von
Maflnahmen zur Erleichterung der Eigenmittelaufbringung und zur Vermeidung
unzumutbarer Wohnungsaufwandsbelastungen.'®

Dabei gilt es hinsichtlich der Mietzinsbildung zwischen Eigenheimen und
Mietwohnungen zu unterscheiden. Mietwohnungen dirfen gemald § 14 Abs 1 K-
WBFG nur von gemeinnutzigen Bauvereinigungen nach WGG und Gemeinden
gefordert errichtet werden. Die Mietzinsbildung ist fur die Gemeinden — die
gemeinnutzigen Bauvereinigungen liegen nicht im Kompetenzbereich des Landes —
in § 33 K-WBFG geregelt. Diese Wohnungen dirfen hdchstens nach den
Bestimmungen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes vermietet werden. Zudem

gilt auch, dass die Vermietung nur an beglnstigte Personen erfolgen darf."*’

125 http://www.fgw.at/publikationen/kaernten.htm
126 § 1 K-WBFG 1997.
127 § 16 Abs 3 K-WBFG 1997.
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Fur die Vermietung von im Wohnungseigentum stehenden Wohnungen an nicht
nahestehende Personen ist auf begriindeten Antrag eine Genehmigung des Landes
nach § 34 K-WBFG 1997 notwendig. Dies ist méglich, wenn die Wohnung wegen
Abwesenheit aufgrund zwingender beruflicher Grinde oder aufgrund von
Unterrichtszwecken flir einen Zeitraum von mehr als zwei Jahren, in anderen
bertcksichtigungswirdigen Fallen flr einen Zeitraum von maximal zwei Jahren vom
Eigentimer und seinen Haushaltsangehdrigen nicht benitzt werden kann und das
fur die Uberlassung der Wohnung zu entrichtende Entgelt den nach den

Bestimmungen des WGG zu beurkundenden Mietzins nicht Ubersteigt.

10.3. Niederosterreich
Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in
Niederosterreich werden die flr die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher

betrachtet und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erdértert.

10.3.1 Forderungsvorschriften
Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Forderungsvorschriften fur
den Wohnungsbau in Niederdsterreich:'#®

— NO Wohnungsférderungsgesetz 2005 (N.6. WFG 2005)

— NO Wohnungsférderungsverordnung 1990

— NO Wohnbeihilfenverordnung 1990

— NO Wohnbauvergabeverordnung 1990

— NO Landeswohnbauférderungsgesetz 1977

— Landeswohnbauférderungsstatut 1986

— Fonds-Nachlassverordnung 2002

- NO Wohnungsférderungsrichtlinien

10.3.2 Mietzinsbildung

Nach der ,Verlanderung® der Wohnbauférderung hat der Landtag von
Niederdsterreich am 6. Juli 1989 das NO Wohnungsférderungsgesetz beschlossen.
Durch die Landesregierung folgten dann am 11. Juli 1989 die drei
Durchfihrungsverordnungen — die NO Wohnungsférderungsverordnung, die NO
Wohnbauvergabe 1990 und die NO Wohnbeihilfenverordnungen 1990. Diese

128 http://www.fgw.at/publikationen/noe.htm
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Bestimmungen traten mit 1. Janner 1990 in Kraft."® Nach mehreren Novellierungen
folgte dann das Wohnungsférderungsgesetz 2005, LGBI 28/2005, das seither
zweimal novelliert wurde — einmal 2009 durch LGBI 146/2009 und einmal 2010
durch LGBI 75/2010.

Die Moglichkeit der gefdrderten Errichtung von Wohnungen steht nach diesem
Gesetz Gemeinden und gemeinnitzigen Bauvereinigungen nach WGG zu, wahrend
naturliche Personen bei der Errichtung von Eigenheimen oder Eigentums-
wohnungen bzw. deren Erwerb geférdert werden.'

§ 14 N6 WFG 2005 verweist hinsichtlich der zuldssigen Mietzinsbildung fir
geférderte Wohnungen auf die wohnungsgemeinnitzigkeitsrechtlichen oder auf die
zutreffenden mietrechtlichen Bestimmungen, was im ehemaligen Wohnungs-
forderungsgesetz von 1989 noch anders geregelt war, welches konkrete
Vorschriften zur Berechnung des Mietzinses flr gefordert errichtete Wohnungen
vorsah (§ 31 N6 WFG 1989).

Nahere Regelungen zur Foérderung der Errichtung von Wohnungen und deren
Vermietung finden sich in den Wohnungsférderungsrichtlinien 2011. Dort findet sich
in § 7 die Bestimmung, dass es einen Kindigungsgrund fur die Férderung darstellt,
wenn ohne Zustimmung der Landesregierung in der geférderten Wohnung
Personen wohnen, bei denen es sich nicht um nahestehende Personen handelt. Der
Forderungswerber ist nach § 26 Abs 2 lit b der Wohnungsférderungsrichtlinien 2011
verpflichtet, die Wohnung nur an férderungswiurdige Personen zu vergeben und dies
zu prufen. Bei gemeinnutzigen Bauvereinigungen kann zudem vorgesehen werden,
dass das Land Niederdsterreich fir jede 4. Wohnung das Vorschlagsrecht erhalt, so
dass diese Wohnungen an Personen vermietet werden missen, die vom Land

namhaft gemacht werden.

10.4. Oberosterreich
Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in
Oberdsterreich werden die fur die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher

betrachtet und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erortert.

129 Wally 2003: 3.
130 § 3 Abs 1 N6 WFG 2005.
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10.4.1 Forderungsvorschriften

Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Férderungsvorschriften fiir

den Wohnungsbau in Oberdsterreich: ™"

0.6. Wohnbauférderungsgesetz 1993 (0.6. WFG 1993)
0.6. Neubauférderungs-Verordnung 2009

0.6. Eigenheim-Verordnung 2012

0.6. Eigentumswohnungs-Verordnung 2012

0.6. Wohnhaussanierungs-Verordnung 2009

0.6. Wohnbeihilfen-Verordnung 2009

0.6. Einkommensgrenzen-Verordnung 2008

0.6. Ruckzahlungs-Verordnung 2009

0.6. Ruckzahlungsverpflichtungs-Verordnung (Aufhebung)
0.6. Zinsenzuschussabgeltungs-Verordnung 2001

0.6. Katastrophenhilfsverordnung-Wohnbau

0.6. Kaufférderungs-Verordnung 2008

0.6. Fertigstellungsférderung-Verordnung 2008

0.6. Energiespar-Verordnung 2008

Vergaberichtlinien

Landes-Wohnungs- und Siedlungsfondsgesetz
Landes-Wohnungs- und Siedlungsfondsgesetz/Zinssatz
Satzung des Landes-Wohnungs- und Siedlungsfonds
Richtlinien der 0.6. Landesregierung Uuber die Gewahrung von
Wohnungszuschissen vom 19. Februar 1999

0.6. Landesregierung vom 28. Dezember 1993 flr Fdorderungen bei

Beschaffung von Wohnungen und Eigenheimen

10.4.2 Mietzinsbildung

Das oberosterreichische Wohnbauférderungsgesetz 1990 wurde nach Novellen
1992 im Jahr 1993 mit LGBI 6/1993 wiederverlautbart. Zuletzt wurde es mit LGBI
82/2009 geandert. Das Land Oberdésterreich fordert nach diesem Gesetz:

die Errichtung (einschlieBlich der Fertigstellung) von Wohnungen, Eigenheimen,

Reihenhausern, Wohnhausern und Wohnheimen; die Sanierung von Wohnungen,

Eigenheimen, Reihenhausern, Wohnhausern und Wohnheimen sowie den Zubau

131 http://www.fgw.at/publikationen/ooe.htm (mit Aktualisierungen)
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von Wohnraumen; den Kauf von Wohnungen, Eigenheimen, Reihenhausern oder
Wohnhausern; die Errichtung von Energiegewinnungsanlagen, die erneuerbare
Energietrager nutzen (z.B. Solaranlagen, Warmepumpen) sowie Vorhaben zur
qualitativen Verbesserung der Wohnversorgung und des Wohnumfeldes.

Gemall §7 Abs 1 06. WFG 1993 kann eine Foérderung zur Errichtung von
Wohnungen, Eigenheimen, Reihenhausern, Wohnhausern und Wohnheimen sowohl
Personen gewahrt werden, wenn diese zum Zeitpunkt der Einbringung ihres
Ansuchens férderbare Personen sind, als auch gemeinnitzigen Bauvereinigungen,
Gemeinden oder privaten Bautragern, wobei in diesen Fallen die Wohnungen nur an
forderbare Personen Uberlassen werden durfen. Forderbare Personen sind nach
§ 2713 06. WFG 1993 Personen, die beabsichtigen die Wohnung ausschliellich
zur Befriedigung ihres dauernden Wohnbedurfnisses zu verwenden, die
eigenberechtigt sind und die ein gewisses Jahreshaushaltseinkommen nicht
Uberschreiten.

Unter den Kindigungsgrinden fir die Forderung sieht §29Abs1Z2
06. WFG 1993 auch den Fall vor, wenn der Eigentimer oder Mieter die geférderte
Wohnung nicht dauernd bewohnt. Eine Ausnahme davon gilt gemafl® Abs 2 dann,
wenn der Eigentimer oder Mieter die Wohnung aus bericksichtigungswirdigen
Grinden, wie z.B. wegen eines Kur- oder Krankenhausaufenthaltes oder aus
zwingenden beruflichen Grunden, voribergehend nicht bewohnt. In diesen Fallen
kann auch die Zustimmung zur zeitlich beschrankten Vermietung einer geférderten
Wohnung erteilt werden, wobei hier nur eine kostendeckende Vermietung von der

Hohe der Mietzinsbildung her erlaubt ist.

10.5. Salzburg

Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in
Salzburg werden die fur die Mietzinsbildung relevanten Regelungen né&her

betrachtet und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erdrtert.

10.5.1 Férderungsvorschriften
Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Forderungsvorschriften fur

den Wohnungsbau in Salzburg:'*2

132 http://www.fgw.at/publikationen/salzburg.htm
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— Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 (S WFG 1990)

— Wohnbauférderungs-Durchflihrungsverordnung - WFV

— Sonderwohnbaufdérderungs-Durchfuhrungsverordnung

— Rilckzahlungsbeglnstigungs-Verordnung 2005

— Konversions- und Rilckzahlungsbeginstigungs-Verordnung fir Miet-
wohnungen und Wohnheime

— Sonder-Wohnbauférderungsgesetz 1997

— Salzburger Sonder-Wohnbaufdérderungsgesetz 2010

— 2. Sonder-Wohnhaussanierungsgesetz

— Gesetz vom 21. Dezember 1988, mit dem das Wohnbauférderungsgesetz
1984, das Wohnbauférderungsgesetz 1968 und das Wohnhaussanierungs-
gesetz geandert werden.

— Gesetz vom 14. Dezember 1989, mit dem das Wohnbauférderungsgesetz
1984, das Wohnbauférderungsgesetz 1968 und das Wohnhaussanierungs-

gesetz geandert werden.

10.5.2 Mietzinsbildung

Das Gesetz vom 24. Oktober 1990 Uber die Férderung des Wohnbaus und der
Wohnhaussanierung im Land Salzburg, LGBI Nr 1/1991, erfuhr bis heute zahlreiche
Novellierungen, zuletzt durch LGBI 119/2011. Es regelt nach § 1 Abs 2 S WFG 1990
die Férderung der Errichtung von Wohnungen und Wohnheimen; der Sanierung von
Wohnhausern, Wohnungen und Wohnheimen und des Erwerbs von Wohnungen,
wobei nicht nur zwischen Erwerb, Sanierung und Errichtung unterschieden wird,
sondern bei der gefdrderten Errichtung von Wohnungen auch unterschiedliche
Regelungen fur die folgenden Kategorien bestehen: Errichtung von Doppel- und
Einzelhdusern, Errichtung von Bauernhausern, Errichtung einer Austragswohnung,
Errichtung von Wohnungen im Wohnungseigentum und in Hausern in der Gruppe,
Errichtung von Mietwohnungen und Errichtung von Wohnheimen.

§ 1I5S WFG 1990 sieht bei der Aufzahlung der Kundigungsgrinde der
Forderdarlehen vor, dass ein Darlehen geklndigt wird, wenn eine zur Benutzung
durch den geférderten Eigentimer bestimmte Wohnung weder von diesem noch
von ihm nahestehenden Personen zur Befriedigung eines dringenden
Wohnbedirfnisses regelmalig verwendet wird — aulder er ist wegen Krankheit, zu

Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus zwingenden beruflichen Grinden
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voribergehend abwesend - bzw. wenn bei der gefdrderten Errichtung von
Mietwohnungen die Wohnungen nicht begunstigten Personen lUberlassen werden.
Forderungen der Errichtung von Mietwohnungen koénnen bei Vorliegen weiterer
Voraussetzungen - z.B. der Verpflchtung nach § 31 Abs4lita S WFG 1990
ausschlief3lich an begulinstigte Personen zu vermieten (neben der Mdoglichkeit der
Weitergabe an Dienstnehmer, Menschen mit Behinderung, sozial- und
einkommensschwache Menschen) - Gemeinden oder juristische Personen im
Alleineigentum von Gemeinden und gemeinniitzige Bauvereinigungen gemafl dem
WGG erhalten. Hinsichtlich der Mietzinsbildung verweist das Salzburger

Wohnbauférderungsgesetz auf die Bestimmungen des § 14 WGG.

10.6. Steiermark

Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in
Salzburg werden die fiur die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher

betrachtet und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erdrtert.

10.6.1 Forderungsvorschriften
Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Forderungsvorschriften fur
den Wohnungsbau in der Steiermark:'*

- Steiermarkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993 (Stmk. WFG 1993)

— Durchfiihrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993

— Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 7. Juli 2008, mit der
die Einkommensgrenzen geregelt werden (Einkommensgrenzenverordnung
2008)

— \Verordnung der Steiermarkischen Landesregierung vom 2. Oktober 2006,
mit der die Gewahrung von Wohnbeihilfe geregelt wird (Wohnbeihilfen-
verordnung)

- Gesetz vom 14. Marz 1979, mit dem ein Wohnbauférderungsbeirat
eingerichtet wird

— Steiermarkisches Landes-Forderungsverkaufs-Gesetz 2002 - Gesetz vom 3.

Februar 2002 Gber den Verkauf von Forderungen des Landes Steiermark

133 http://www.fgw.at/publikationen/steiermark.htm
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10.6.2 Mietzinsbildung

In der Krisenzeit nach dem Zweiten Weltkrieg gab es nicht nur die oben bereits
naher beschriebenen bundesgesetzlichen Foérderungsmittel, sondern auch die
Lander richteten eigene Férderungsprogramme ein. 1949 wurde in der Steiermark
ein Wohnbauférderungsfonds installiert, da allein in der Steiermark wahrend des
Zweiten Weltkriegs 17.249 Wohnobjekte beschadigt und 5.531 vollstadndig vernichtet
worden sind.™*

1974 wurde dieser Wohnbauférderungsfonds durch ein neues Landes-
wohnbauférderungsgesetz novelliert, und 1986 wurde dieses Steiermarkische
Landeswohnbauforderungsgesetz 1974 durch eine Kundmachung wieder
verlautbart, da es aufgrund mehrerer Novellen unlbersichtlich geworden war. Nach
der Ubertragung der Gesetzgebungs- und Vollziehungskompetenz der
Wohnbauforderung auf die Lander wurde in Folge am 20. Juni 1989 das
Steiermarkische  Wohnbauférderungsgesetz 1989  zusammen mit  einer
Durchfihrungsverordnung erlassen, das alle bisherigen Férderungsgesetze abléste
und seither oftmals novelliert wurde.™® Die letzte Novelle des Stmk WFG von 1993
(Stammfassung LGBI 25/1993) erfolgte 2011 mit LGBI 59/2011.

Dieses Gesetz regelt die Forderung der Errichtung von Wohnungen und
Wohnheimen, des Ersterwerbs von Eigentumswohnungen, der Sanierung von
Wohnhdusern, Wohnungen und Wohnheimen, des Wohnungserwerbs bei
Hausstandsgriindung von Jungfamilien sowie von MaRnahmen im Zusammenhang
mit der Schaffung oder Verbesserung der Wohnversorgung, der Ortserneuerung
oder Wohnumfeldverbesserung.'®

Das Steiermarkische Wohnbauférderungsgesetz 1993 regelt, dass ein
Wohnungseigentimer flr eine geférderte Eigentumswohnung bei einer Vermietung,
die nur im Fall einer gerechtfertigten Abwesenheit und mit Bewilligung des Landes
erfolgen kann, hdchstens eine kostendeckende Miete verlangen darf, sodass bei so
einer Vermietung keinerlei Gewinn erzielt werden kann.™’

Hinsichtlich der Mietzinsbestimmungen bei gefordert errichteten Mietwohnungen gilt
§ 51 Stmk WFG 1993. Dieser ist jedoch nur fir Genossenschaften und Gemeinden
interessant, da nur diesen ein Darlehen zur Errichtung von Mietwohnungen gewahrt

wird. Privaten wird namlich kein Darlehen zur Errichtung von Mietwohnungen

134 Redik/Poier 2002: 298.

135 Redik/Poier 2002: 299f.

136 Redik/Poier 2002: 300.

137 Karauschek/Strafella 2010: 193f.
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sondern lediglich ein Darlehen fiir eine umfassende Sanierung gewahrt."®
Gemal § 51 Stmk WFG 1993 setzt sich der Mietzins fir Neubauten folgender-

mafden zusammen:

aus dem Betrag, der unter Zugrundelegung der Endabrechnung zur Tilgung
und Verzinsung der auf den Mietgegenstand entfallenden Darlehen
(abzuglich allfalliger Zuschlisse) bzw. zur Rickzahlung und Verzinsung von
Annuitaten und Zinsenzuschuissen erforderlich ist;

aus dem Betrag, der unter Zugrundelegung der Endabrechnung zur
Abstattung der auf den Mietgegenstand entfallenden Eigenmittel des
Vermieters erforderlich ist, wobei dem Betrag ein Abstattungszeitraum von
mindestens 20 und héchstens 35 Jahren sowie eine jahrliche Verzinsung
von héchstens 6 % abziglich allfalliger Zuschiisse zugrunde zu legen sind;
aus einem Anteil der Grundkosten, wobei jahrlich bis zu 6 % des zum
Zeitpunkt des Baubeginns geltenden Einheitswertes zugrunde zu legen sind,
im Falle der Einraumung eines Baurechtes, dem Bauzins;

aus einem zur ordnungsgemallen Erhaltung des Gebaudes unter
Einrechnung der Mietzinseinnahmen gemal Abs. 4 jeweils erforderlichen

Betrag zur Bildung einer Rickstellung.

10.7. Tirol

Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in Tirol

werden die fur die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher betrachtet und die

gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erortert.

10.7.1 Forderungsvorschriften

Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Férderungsvorschriften fiir

den Wohnungsbau in Tirol:"*

Tiroler Wohnbauférderungsgesetz 1991 (TWFG 1991)
Tiroler Wohnbauférderungsverordnung
Wohnbauforderungsrichtlinie 2010
Wohnhaussanierungsrichtlinie 2010

Ruckzahlungsverordnung

138 Karauschek/Strafella 2010: 194.
139 http://www.fgw.at/publikationen/tirol.htm
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10.7.2 Mietzinsbildung

Das Tiroler Wohnbauférderungsgesetz 1991, LGBI 55/1991, zuletzt geandert durch
LGBl 30/2011, regelt die Foérderung fir die Errichtung von Wohnhausern,
Wohnungen und Wohnheimen; fir den Ersterwerb von Wohnhausern und
Wohnungen und fur die Sanierung von Wohnhausern, Wohnungen und
Wohnheimen. Unter bestimmten Voraussetzungen (arztliche Betreuung, Versorgung
der Wohnbevdlkerung, Revitalisierung von Ortskernen) ist auch eine Forderung fur
die Errichtung von Geschaftsraumlichkeiten zu gewahren.

Hinsichtlich der Mietzinsbildung fur Wohnungen oder Geschéaftsraume, fur deren
Errichtung oder Erwerb eine Forderung gewahrt wurde, normiert § 27 TWFG 1991,
dass sich der héchstzulassige Hauptmietzins zusammensetzt:

— aus dem Betrag, der unter Zugrundelegung der Endabrechnung zur Tilgung
und Verzinsung des Darlehens abzuglich eines Zuschusses, jedoch
zuzuglich allfalliger Rickzahlungsraten fur gewahrte Zuschisse erforderlich
ist;

— aus dem Betrag, der zur Abstattung der Eigenmittel oder zur Abgeltung der
Eigenleistungen des Vermieters erforderlich ist (Abstattungszeitraum von 20
Jahren, jahrliche Verzinsung von maximal 4%);

— aus einem Anteil an den Grundkosten (jahrlich maximal 6% des
Einheitswertes zu Baubeginn, bei nach dem 31.12.1995 gefdrderten oder
neu vergebenen geférderten Wohnungen jahrlich bis zu 4% der zum
Zeitpunkt der Wohnungsvergabe angemessenen Grundkosten pro
Quadratmeter Nutzflache), im Fall der Einrdumung eines Baurechts aus dem
Baurechtszins;

— aus einem zur ordnungsgemaflen Erhaltung des Gebaudes jeweils
erforderlichen Betrag zur Bildung einer Riickstellung;

Dieser zur ordnungsgemaflen Erhaltung des Gebaudes erforderliche Betrag wird
von der Landesregierung durch Verordnung festgesetzt, wobei auf die auf Grund
des Alters des Gebaudes sich ergebenden durchschnittlichen Erhaltungskosten je
Quadratmeter Nutzfliche Bedacht zu nehmen ist. §2 der Tiroler
Wohnbauférderungsverordnung, LGBI 81/1991 idF LGBI 102/2006 setzt diesen
Betrag in folgender Héhe an:

— bei Gebauden mit einem Alter von weniger als zehn Jahren héchstens 2,40 €

140 § 5 Abs 2 TWFG 1991.
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— bei Gebauden mit einem Alter von zehn bis weniger als 20 Jahren hdchstens
4,80 €

— bei Gebauden mit einem Alter von 20 oder mehr Jahren hochstens 9,60 €
je Quadratmeter Nutzflache und Jahr.
Auch die Kundigungsgrunde sind bei der Tiroler Wohnbauférderung wieder zu
berucksichtigen. Es liegt ein Kindigungsgrund vor, wenn die zur Benltzung durch
den Eigentimer bestimmte Wohnung weder von diesem noch von ihm
nahestehenden Personen zur Befriedigung ihres regelmaligen Wohnbediirfnisses
verwendet wird (Ausnahme bei wegen Krankheit, Kur- oder Unterrichtszwecken, aus
zwingenden beruflichen oder sonstigen wichtigen Grinden vorlibergehender
Abwesenheit).
Weiters ist es ein Kindigungsgrund, wenn der Forderungswerber Wohnungen an
nicht beglinstigte Personen Uberlasst. Nach § 27 Abs 5 TWFG 1991 kann das Land
Tirol im Falle einer gerechtfertigten Abwesenheit des Eigentimers oder
Wohnungseigentumers die Zustimmung zu einer kostendeckenden Vermietung

erteilen.

10.8. Vorarlberg

Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in
Vorarlberg werden die fir die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher

betrachtet und die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erértert.

10.8.1 Forderungsvorschriften
Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Férderungsvorschriften fiir
den Wohnungsbau in Vorarlberg:''

— Wohnbauférderungsgesetz

— Neubauférderungsrichtlinie 2012

- Wohnhaussanierungsrichtlinie 2012

- Wohnbeihilfenrichtlinie 2012

- Energieférderungsrichtlinie 2012

- Wohnbaufondsgesetz

- Verordnung der Vorarlberger Landesregierung Uber die Satzungen des

Wohnbaufonds fiir das Land Vorarlberg
- Wohnbaufondsrichtlinie 2012

141 www.fgw.at/publikationen/vorarlberg.htm (mit Aktualisierungen)
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10.8.2 Mietzinsbildung

Das mit LGBI 31/1989 geschaffen Wohnbauférderungsgesetz — Gesetz (ber die
Forderung der Errichtung und der Erneuerung von Wohnraum sowie die Gewahrung
von Wohnbeihilfen - wurde mehrmals novelliert, zuletzt durch LGBI 25/2011. Es
regelt die Forderung der Errichtung und des Ersterwerbs von Wohnhausern und
Wohnungen sowie die Gewahrung von Wohnbeihilfe, wobei unterschieden wird,
wem die Errichtung welcher Objekte gefordert wird. So kdnnen naturliche Personen
neben anderen Férderungen eine Férderung der Errichtung von Mietwohnungen
(und damit verbundenen Tiefgaragenplatzen) als auch von Wohnungen durch Zu-,
Ein- und Umbauten erhalten. Fir Gemeinden gibt es eine Férderung zur Errichtung
von Mietwohnungen und  Wohnheimen (und  damit  verbundenen
Tiefgaragenplatzen), wahrend es fir gemeinnitzige Bauvereinigungen zusatzlich
dazu auch Foérderungen zur Errichtung von Eigentumswohnungen (und damit
verbundenen Tiefgaragenplatzen) als auch von Wohnhdusern in verdichteter
Bauweise, die als Eigenheime in das Eigentum Ubertragen werde sollen, gibt.
Weiters gibt es flir Unternehmungen die Moéglichkeit der geférderten Errichtung von
Dienstnehmerwohnungen und fiir Korperschaften, Anstalten und Stiftungen mit
gemeinnitzigem, mildtatigem oder kirchlichem Zweck die Madglichkeit der
geférderten Errichtung von Wohnheimen. Auch juristische Personen und
Personengesellschaften kénnen Mietwohnungen (und damit verbundene
Tiefgaragenplatze) gefordert errichten.?

Als einer der Kiindigungsgriinde gilt es auch hier nach § 6 Abs 2 lit a Vorarlberger
WFG wieder, wenn eine Wohnung, die zur Benltzung durch den Eigentimer
bestimmt ist, weder von diesem noch vom Ehegatten (bzw. eingetragenen Partner)
oder von Verwandten in gerader Linie (einschlieBlich der Wahlkinder) zur Deckung
des standigen, dringenden Wohnbedarfes verwendet wird, es sei denn, der
Wohnungsinhaber ist wegen Krankheit, zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus
zwingenden beruflichen Griinden vortbergehend abwesend.

Die genauen Regelungen der Forderung von Mietwohnungen finden sich in den
Neubauférderungsrichtlinien 2012. Dort ist in § 10 auch die Errichtung von
Mietwohnungen (das Investorenmodell) genau geregelt. Voraussetzungen sind: der
Kauf von Wohnungen in Mehrwohnungshdusern, die barrierefrei errichtet worden
sind; eine Forderflache von hochstens 80 m? Nutzflache; es kdnnen maximal 10

Wohnungen pro Férderungswerber von 2002 bis 2012 geférdert werden; maximal

142 § 3 Abs 2 Vorarlberger WFG.
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30% der Wohnungen der Wohnanlage kdnnen als Mietwohnungen geférdert
werden; es gelten Kaufpreis Obergrenzen; Fur den Mietzins gilt bei diesem Modell:
.die Miete (ohne Betriebskosten und USt) darf bis zur géanzlichen Kredittilgung
€ 6,40 pro m? Nutzflache nicht (bersteigen. Diese Mietzinsobergrenze gilt absolut.
Sie schlie3t alle Nebenflichen wie Balkone, Terrassen, Keller usw. mit ein. Das
Mietentgelt ist unabhédngig von allfdlligen Erhaltungs- und Verbesserungs-
mallnahmen. Sie darf auch nicht durch Abgeltungen fiir allfallige Wohnungs-
einrichtungen Uberschritten werden. Flr Autoabstellpldtze kann eine monatliche
Nettomiete von héchstens € 30,--, fir Carports von € 45,--, fiir Garagen und
Tiefgarageneinstellpldtze von héchstens € 60,-- verlangt werden. Das Mietentgelt
kann nach dem Lebenshaltungskosten- oder Verbraucherpreisindex wertgesichert
werden.“'*

Eine weitere Form der geférderten Wohnungen sieht die Wohnbaufondsrichtlinie
2012 vor, indem sie die geférderte Errichtung von Not- und Startwohnungen regelt.
Gemal § 4 Abs 4 Wohnbaufondsrichtlinie 2012 verpflichtet sich der Foérderungs-
werber flr die Darlehenslaufzeit, Notwohnungen nur an Personen oder Familien zu
vergeben, die durch aullergewdhnliche Ereignisse oder sonstige nicht durch sie
selbst verursachte Umstande obdachlos sind. Die Notwohnung soll hdchstens bis zu
einer Dauer von drei Jahren, bei Startwohnungen héchstens bis zur Dauer von finf
Jahren an denselben Benutzer vermietet werden. Die Miete ist hier ident zum
Investorenmodell geregelt — jedoch ohne ausdrickliche Wertsicherung - sie darf
ohne Betriebskosten und Umsatzsteuer € 6,40 pro m2 Nutzfldche nicht
libersteigen. Die Mietzinsobergrenze gilt absolut. Sie schliel3t alle Nebenfldchen wie
Balkone, Terrassen, Keller usw. mit ein. Das Mietentgelt ist unabhéngig von
allfélligen Erhaltungs- und Verbesserungsmalinahmen. Sie darf auch nicht durch
Abgeltungen fiir allfdllige Wohnungseinrichtungen (berschritten werden. Fiir
Autoabstellpldtze kann eine monatliche Nettomiete von héchstens € 30,--, fiir
Carports von € 45,--, fiir Garagen und Tiefgarageneinstellpldtze von héchstens €

60,-- verlangt werden.“'*

143 § 10 Abs 5 Neubauforderungsrichtlinie 2012.
144 § 4 Abs 4 Wohnbaufondsrichtlinie 2012.
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10.9. Wien

Nach der Auflistung der wichtigsten Bestimmungen zur Wohnbauférderung in Wien

werden die fur die Mietzinsbildung relevanten Regelungen naher betrachtet und die

gesetzlich zulassige Mietzinsbildung erdrtert.

10.9.1 Férderungsvorschriften

Die relevanten Gesetze und Verordnungen betreffend die Forderungsvorschriften fur

den Wohnungsbau in Wien:'*

A

Gesetz Uber die Foérderung des Wohnungsneubaus und der
Wohnhaussanierung und die Gewahrung von Wohnbeihilfe (Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz — WWFSG 1989)
Neubauverordnung 2007

Verordnung der Wiener Landesregierung uber die Gewahrung von
Eigenmittelersatzdarlehen

Verordnung der Wiener Landesregierung vom 4. Juli 1989 Uber die
Gewahrung von Wohnbeihilfe

Sanierungsverordnung 2008

Pauschalierungsverordnung

A Verordnung der Wiener Landesregierung Uber die Vergabe von Leistungen

im Zusammenhang mit der Errichtung von Gebduden im Rahmen des
Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes - WWFSG
1989

Verordnung der Wiener Landesregierung Uuber die aulierordentliche
Ruckerstattung von Fordermitteln

Gesetz vom 26. Juni 1985 Uber die Errichtung eines Wohnbauférderungs-
beirates.

Beschluss der Wiener Landesregierung PrZ 658; MA 50 vom 12. Marz 1991
Uber Bestimmungen in Forderungszusicherungen fir Mietwohnungen, ABI.
Nr. 24/1991.

Beschluss der Wiener Landesregierung PrZ 659; MA 50 vom 12. Marz 1991
Uber Richtlinien fir die Zustimmung zum Weiterverkauf geforderter
Eigentumswohnungen, ABI. Nr. 24/1991.

Richtlinien des Magistrats der Stadt Wien zur Verordnung zum |. Hauptstick
des WWFSG, LGBI 44/1994 i.d.F. LGBI 28/1995 vom 14. Juni 1995

145 www.fgw.at/publikationen/wien.htm
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10.9.2 Mietzinsbildung

Das WWFSG 1989 fordert die Errichtung von Wohnhausern, Wohnungen, Heimen,
Eigenheimen und Kleingartenwohnhausern durch Neubau, Zubau, Einbau oder
Umbau.™® Hinsichtlich der Mietzinsbildung enthielt die erste Fassung des WWFSG,
das mit LGBl 1989/18 in Kraft gesetzt wurde, noch keine Regelung, so dass
diesbeziiglich § 46 Abs 1 bis 4 WFG 1984 als Landesrecht — bei der Ubertragung
der Kompetenzen 1989 wurden auch die diesbezlglich bestehenden
Bundesgesetze in Landesrecht transformiert - weiter in Geltung stand. Erst durch
die Novelle 1990 (LGBI. 1990/5) wurde das IV. Hauptstlick, das die Regelungen
betreffend Mietzinsbildung enthalt, hinzugefigt.™’

Der erlaubte Mietzins setzt sich nach § 62 Abs 1 WWFSG folgendermalen
zusammen:

- aus dem Betrag, der unter Zugrundelegung der Endabrechnung zur Tilgung und
Verzinsung der auf die wirtschaftliche Einheit (Wohnhaus, Wohnhausanlage) oder
der auf die Verrechnungskreise geforderter Bauteile nach § 2 Z 8 entfallenden
Darlehen abziglich eines Zuschusses jedoch zuziglich etwaiger Rickzahlungs-
raten flr gewahrte Zuschisse erforderlich ist;

- aus dem Betrag, der zur Abstattung und Verzinsung des vom Vermieter unter
Zugrundelegung der Endabrechnung fir die wirtschaftliche Einheit (Wohnhaus,
Wohnhausanlage) oder fur die Verrechnungskreise geforderter Bauteile nach
§ 2 Z 8 eingesetzten Eigenkapitals erforderlich ist, soweit nicht gemafl § 69 Abs 1
eine Uberwalzung auf die Mieter erfolgte;

- aus dem Bauzins im Falle der Einrdumung eines Baurechtes bzw.

- aus einem Betrag von jahrlich héchstens 6 % der zum Zeitpunkt des Baubeginns
geltenden nach dem Bodenwert ermittelten Einheitswertes, sofern die Grundkosten
nicht geman § 69 Abs. 1 (iberwalzt wurden.

Der so ermittelte Betrag ist dann entsprechend der Anteile an den
Gesamtbaukosten aufzuteilen, wobei als weiterer Hauptmietzinsbestandteil zur
Finanzierung der Kosten kinftiger Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im Sinne
des MRG auf Férderungsdauer monatlich ein Betrag eingehoben werden darf, der —
sofern die Benltzungsbewilligung des Gebaudes mindestens 10 Jahre zurlckliegt —
ein Drittel, ansonsten ein Finftel des Mietzinses nach § 15a Abs 3 Z 2 MRG

(Kategoriebetrag nach der Ausstattungskategorie B) nicht tbersteigen darf.

146 § 1 Abs 1 WWFSG 1989.
147 Teschl/Hiittner 2002: 3.
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Fir Mietwohnungen, die nach §§ 12 (Férderungsdarlehen des Landes) oder 15
(nichtrickzahlbare Beitrage) WWFSG geférdert wurden, gelten die Bestimmungen
des §63 WWFSG, wonach der nach § 62 Abs 1 angefiihrte Hauptmietzins-
bestandteil hochstens 3,91€/m? (im Jahr 2012 indexangepasst 4,42 €/m?) betragen
darf. Zusatzlich darf der Betrag flir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten in diesen
Fallen hochstens 0,58 €/m? (im Jahr 2012 indexangepasst 0,66 €/m?)'® ausmachen.
In den alteren Fassungen des WWFSG galten diese Obergrenzen nur fir nach § 15
WWFSG (nichtrickzahlbare Betrage) geférderte Wohnungen.

Eine weitere Einschrankung stellt § 11 Abs 1 WWFSG dar, der normiert, dass
geférderte Wohnungen nur von begunstigten Personen in Benitzung genommen
werden durfen. Beginstigt ist eine Person neben der Unterschreitung einer
gewissen Einkommensgrenze dann, wenn sie die Absicht hat, ausschlieBlich die
geférderte Wohnung regelmaRig zur Befriedigung ihres dringenden
Wohnbedurfnisses zu verwenden.

Fir Mietgegenstande, die nach dem Il. Hauptstliick des WWFSG geférdert saniert
wurden, gilt gemal § 64 Abs 1 WWFSG, dass die Kosteniberwalzung auf die
Mieter Uber einen Verteilungszeitraum von 15 Jahren (und nicht wie im MRG
geregelt nur Uber 10 Jahre) erfolgen darf. Dies in einer Héhe von 120% des
Kategoriemietzinses (bei 100%iger Fremdfinanzierung oder weniger als 25%
Eigenmittel). Bei einem Eigenmittelanteil von Uber 25% kann der Vermieter den
nach MRG zulassigen Mietzins fur standardangehobene Mietgegenstande
verlangen, wobei jedenfalls die auf den Mietgegenstand entfallenden forderbaren
Kosten der Sanierungsmafinahmen samt Verzinsung in voller Héhe eingehoben
werden diurfen (Deckungsmiete). Sonderregelungen gelten weiters fir die
Anbotswohnungen (wahrend Forderdauer Kategoriemietzins bzw. Deckungsmiete)
bzw. fiir Falle von Huckepacksanierungen (Deckungsmiete).'*

Fir die Mietzinsbildung nach Ablauf der Férderung enthalt auch das WWFSG —
ebenso wie die Bestimmungen in den anderen Bundeslandern — keine Vorschriften
und auch keinen Verweis auf das MRG, so dass bei derzeitiger Gesetzeslage von
einer freien  Mietzinsbildung bei im  Wohnungseigentum  stehenden
Mietgegenstéanden und ansonsten von angemessenem Mietzins nach Ablauf der

Forderung auszugehen ist (dies muss natirlich fir den Einzelfall anhand der

148 www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau, Mietberechnung im
geforderten Wohnbau 2012.
149 Teschl/Hiittner 2002: 159.
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Regelungen der Anwendbarkeit des MRG immer grindlich geprift werden). Dies gilt
selbstverstandlich nur fir den Neuabschluss von Mietvertragen, bestehende
Mietvertrage kénnen auch nach Ablauf der Férderung zum selben Mietzins wie bei
aufrechter Forderung weiterlaufen.’™ Zur Zulassigkeit von im Vorhinein zusatzlich
vereinbarter Mietbetrage flr den Zeitraum nach Ablauf der Férderung siehe die

Ausfihrungen oben bei den Wohnbauférdergesetzen.

10.10. Zusammenfassung der Landesregelungen

Aufgrund der Tatsache, dass die Wohnbauférderung im Kompetenzbereich der
Lander liegt, gibt es unterschiedliche Regelungen, die sich auch hinsichtlich der
gesetzlich zulassigen Mietzinsbildung unterscheiden. Hinsichtlich unterschiedlicher
Fassungen der Novellen eines Bundeslandes ist jeweils jene Regelung der
Mietzinsbildung zu bericksichtigen, die zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
in Geltung steht.

Einige Merkmale finden sich durchaus in mehreren landesgesetzlichen
Bestimmungen wieder, so z.B. die Unterscheidung zwischen Eigenheimen und
Mietwohnungen bei der Mietzinsbildung, die Erlaubnis die Wohnungen
ausschliefllich an forderbare/begiinstigte Personen zu Uberlassen oder auch ein
haufig vorkommender Verweis auf die Mietzinsbildungsbestimmungen des WWG.
Eines haben alle landesgesetzlichen Fdrdergesetze gemeinsam: sie verweisen
auch nach Ablauf der Foérderung nicht auf das MRG, so dass bei der derzeitigen
gesetzlichen Regelung davon ausgegangen werden muss, dass von einer freien
Mietzinsbildung bei im Wohnungseigentum stehenden Mietgegenstanden und
ansonsten von angemessenem Mietzins nach Ablauf der Férderung auszugehen ist,
wobei dies fir den Einzelfall anhand der Regelungen der Anwendbarkeit des MRG

immer gepruft werden muss.

150 Teschl/Hiittner 2002: 153.
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11. Informationsquellen in der Praxis

Da neben der Unkenntnis der Rechtslage Uber die gesetzlich zulassige
Mietzinsbildung, die aufgrund der Komplexitdit der Regelungen gerade im
gefoérderten Bereich auch in Hausverwaltungen zu Schwierigkeiten fihren wirde,
das Problem auch oft in einer mangelnden Kenntnis der Geschichte des Gebaudes
liege, wie Mag. Strafella im Wirtschaftsblatt vom 16. April 2010 zu berichten weil3,
misse als ein wichtiger Schritt zur Klarung des zulassigen Mietzinses vor allem
auch in diese Richtung grindlich recherchiert werden. So misste man erst einmal
herausfinden, wann welche Darlehen in Anspruch genommen und wann unter
welchen Bedingungen diese wieder zurtickbezahlt wurden. ,Dafiir ist ein bisschen
Detektivarbeit notwendig: Die entsprechenden Informationen finden sich in den
historischen Anmerkungen im Grundbuch, auf Tafeln in Geb&uden (die aber nach
Sanierung oft nicht mehr vorhanden sind) oder im Bauakt der Liegenschatft.
Hausbesitzer kénnen sich auch bei den entsprechenden Férderstellen schlau
machen: In Wien geben etwa die MA 50, Buchhaltungsabteilung MA 6 (beide
betreffend WFG) und das Bundesministerium fiir Wirtschaft, Familie und Jugend
(betreffend WWG) Auskunft.“®" Weiters kann man auch in Mietvertragen, Zinslisten,
Bauplanen und bei Auskinften der Hausverwaltung Hinweise auf eine allfallige
friihere Forderung finden.'*

Folgende Nachforschungen kénnen also angestellt werden, um Informationen zu
sammeln, um die Frage einer Forderung und die damit einhergehende gesetzlich
zulassige Mietzinsbildung klaren zu kénnen:

A am Gebaude selber kdnnen Tafeln auf eine geférderte Sanierung hinweisen;
da diese spater teils abgenommen wurden, kann auch altes Bildmaterial in
diesem Fall den hilfreichen Hinweis auf diese Tafeln und die Sanierung
enthalten;

Mietvertrage
Zinslisten

Wohnungseigentums-Vertrage

S S S

Informationen der Hausverwaltung: Uber die oben genannten Papiere

(Mietvertrage, Zinslisten, WE-Vertrage) hinaus kann die Hausverwaltung

151 (Strafella in) Manner, Wirtschaftsblatt vom 16.4.2010.
152 Strafella 2009: 55, ZLB 2009/23.
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S

auch Uber andere wertvolle Informationen hinsichtlich einer Foérderung,
Ruckzahlung etc. verfugen;

MA 50: betreffend WFG

Buchhaltungsabteilung MA 6: betreffend WFG

Bombentrefferkarte- Wien im Landes- und Stadtarchiv, Wr. Stadtarchiv
Bauakt der Liegenschaft

die Abteilung Bauwirtschaft des Bundesministeriums fur Wirtschaft, Familie
und Jugend kann Auskinfte betreffend WWG und (allenfalls beglnstigter)
Ruckzahlung erteilen; problematisch kann hier sein, dass die Akten teilweise
bereits skaldiert wurden und die betreffenden Informationen damit meist
endglltig verloren gegangen sind;

bei der Einsicht in die historischen GB-Ausziige kann ein eingetragenes
Pfandrecht fur den Wohnhaus-Wiederaufbaufonds Aufschluss Uber eine
erfolgte Férderung geben,;

oftmals hilft es auch Ausklinfte von Bewohnern und Anrainern einzuholen,
denn auch wenn Papiere verloren gehen, bleiben oft Erzahlungen Uber

vergangene Zerstorungen, Renovierungen etc. tradiert.
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12. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Da die Bildung des gesetzlich zulassigen Mietzinses — vor allem im Zusammenhang
mit geforderten Wohnobjekten — die Kenntnis einer Vielzahl von gesetzlichen
Bestimmungen voraussetzt und dadurch oftmals zu Problemen fihrt, wurde in
dieser Arbeit die Mietzinsbildung bei geférderten Wohnobjekten eingehend
beleuchtet. Eine genaue Betrachtung dieser Regelungen, wie sie hier erfolgte, ist
daher notwendig, um auch in diesen Fallen zur gesetzlich zuldssigen Mietzinshdhe
zu gelangen.

Die oben erfolgten Ausfliihrungen zeigen deutlich, wie es dazu kommt, dass auch in
ahnlich gelagerten Fallen eine vollig unterschiedliche Mietzinsbildung zulassig sein
kann. Dabei ist auch zu erwadhnen, dass man gerade bei ndherer Betrachtung der
forderrechtlichen Besonderheiten bei der Mietzinsbildung nicht nur auf
unubersichtliche und in unterschiedlichen Gesetzen verstreute Regelungen trifft,
sondern dass auch durch die unterschiedliche Behandlung durchaus &hnlich
gelagerter Falle — mit weitreichenden Auswirkungen, wenn man sich die
Unterschiede in der Hohe des Mietzinses je nach erlaubter Mietzinsbildung ansieht -
Zweifel aufkommen lassen, ob diese Regelungen wirklich sachlich gerechtfertigte
Unterscheidungen treffen, oder ob hier auch durchaus bedenkliche Bestimmungen
bestehen, z.B. wenn man sich die Mietzinsbildungsausnahme des RBG 1971
ansieht.

Unabhangig von der inhaltlichen Kritik ist jedoch vor allem die Problematik zu
erwahnen, dass die Bestimmungen der Mietzinsbildung bzw. eines allfalligen
Verweises unter die Bestimmungen des MRG in solchen Fallen nicht im MRG, wo
man sie vermuten dirfte, sondern in den unterschiedlichsten férderungsrechtlichen
Gesetzen zu finden sind. So kritisiert auch Prader: ,Die Anwendbarkeit des MRG
kraft Férderungsrechts ist aus den Bestimmungen des MRG heraus nicht erkennbar
(was nicht zur Rechtssicherheit beitrdgt, ja geradezu als ,Haftungsfalle® -
insbesondere fiir Anwiélte, Notare und Makler — angesehen werden muss; der
Gesetzgeber sei auch an dieser Stelle — zum wiederholten Male — aufgefordert,
diesen Zustand zu beseitigen).“'>

Durch die erfolgte Darstellung der unterschiedlichen Bestimmungen ausgehend vom
Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz 1948 bis zu den landesgesetzlichen Regelungen

und die Erlduterung der gesetzlichen Mietzinsbestimmungen sowohl bei aufrechter

153 Dirnbacher 2009: 69.
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Forderung als auch nach Ablauf der Férderung kann - trotz der Unubersichtlichkeit
der gesetzlichen Regelungen — der Uberblick gewahrt werden. So kann nach
genauer Prifung, unter welche gesetzlichen Bestimmungen eine Foérderung fallt,
welche Fassung des Gesetzes fir den Zeitpunkt der Forderung anwendbar ist, ob
ein allfalliger MRG Verweis flr dieses Objekt gilt, in welchem Eigentumsverhaltnis
sich der Mietgegenstand befindet und ob und wie diese Férderung zurlickbezahlt

wurde, der gesetzlich zuldssige Mietzins fir ein konkretes Objekt ermittelt werden.
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Kurzfassung

In dieser Arbeit wird die Bildung des gesetzlich zulassigen Mietzins im Bereich von
geférderten  Wohnobjekten unter Bezugnahme auf samtliche damit in
Zusammenhang stehende Gesetze beleuchtet. Die Vielzahl der rechtlichen
Regelungen, die in den unterschiedlichen Gesetzen verstreut sind, wurden fur diese
Arbeit zusammengetragen, strukturiert aufgearbeitet und analysiert.

Neben der Betrachtung der Regelungen des Wohnhaus-Wiederaufbaugesetzes
1948 und der darauf folgenden Novellen sowie der Bestimmungen der
unterschiedlichen Wohnbauférderungsgesetze von 1954 bis 1984 gehért dazu auch
eine eingehende Auseinandersetzung mit den Rulckzahlungsbegunstigungs-
gesetzen. Den Abschluss bildet nach den landesgesetzlichen Regelungen, die fir
jedes Bundesland — seit der Verlanderung der Wohnbauférderung 1989 — einzeln
dargestellt werden, eine Zusammenstellung der Informationsquellen, um
aufzuzeigen, wo man die fur die gesetzlich zulassige Mietzinsbildung notwendigen
Informationen (iber eine allfallige Férderung erhalten kann. Somit wird ein Uberblick
Uber die unterschiedlichen Mdglichkeiten der Mietzinsbildung sowohl wahrend
aufrechter Forderung als auch nach Ablauf einer Férderung geboten, damit in jedem

konkreten Fall der Mietzins eines Objekts korrekt beurteilt werden kann.
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