| P | BW |nstitut far |mmobilien, Bauen und Wohnen GmbH
Wien

Ceterum Censeo

Beitrage von Helmut Puchebner zur
Wohnungspolitik in Osterreich 2004-2022

Herausgegeben von

Wolfgang Amann und Walter Fuchs

Februar 2023




CETERUM CENSEO. BEITRAGE VON HELMUT PUCHEBNER ZUR
VWOHNUNGSPOLITIK IN OSTERREICH 2004-2022

Anlasslich seines 80. Geburtstags

Herausgeber:
FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann
Sektionschef i.R. Dr. Walter Fuchs

Februar 2023

IIBW — Institut fGr Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH
PF 2, A 1020 Wien

FN 193068 z Handelsgericht Wien

Tel. +43 1 968 60 08

Mail: office@iibw.at

Internet: www.iibw.at

Zitiervorschlat:

Amann, W., Fuchs, W. (Hrsg., 2023): Ceterum Censeo. Beitrage von Helmut Puchebner zur Woh-
nungspolitik in Osterreich 2004-2022 (Wien; IIBW — Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen
GmbH). ISBN Nr. 978-3-902818-34-8



INHALT

Ceterum Censeo — Kommentare zur Wohnungspolitik

Ceterum Censeo 2004
Kaufoption und Umsatzsteuer
Finanzausgleich und Wohnbauférderung
Steuerfreie Hauptmietzinsreserve
Brieffachanlagenverordnung

Ceterum Censeo 2005
Die SPO hat sich im vergangenen November ein neues Wohnbauprogramm gegeben
Hausbesorgergesetz-Gespenst
Berechtigung der Auslaufannuitat
Finanzverwaltung und Fdrderung
Expertengesprache zur Wohnrechtsnovelle 2005
Regierungsvorlage zur Wohnrechtsnovelle 2006

Ceterum Censeo 2006
Interessenvertretung
Wohnrechtsnovelle 2006
Nutzen der Wohnbauférderung
Wohnrechtsnovelle 2006 umgesetzt
Rechtsformibergreifende Gebaudebewirtschaftungsregeln

Ceterum Censeo 2007
Regierungsprogramm und Wohnen
Preisangemessenheit von Grundstiicken in Wien
Leopold Kunschak Preis fur KR Helmut Puchebner
Mietvertragsklauseln
BTVG-Novelle
ONORM A 4000 zur Betriebskostenabrechnung

Ceterum Censeo 2008
Prufung durch den Rechnungshof
Eigenkapitalverzinsung
Wolfgang Grofruck und Albanien
Wiinsche an den Gesetzgeber
»Wahlzuckerln®
Ringstralienarchitektur

Ceterum Censeo 2009
Einlagensicherung
Einfamilienhduser und MRG
Pflicht zur Erneuerung der Therme
,Die Sorgen der gewerblichen Bautrager*
Wirtschaftscrash
Guterichtlinie fir Hausverwaltungen

Ceterum Censeo 2010
Miete mit Kaufoption
»hausbesorger neu”
Forderungen sollen gekappt werden?!
Wohnen in Regierungsprogrammen
EU-Energieeffizienzrichtlinie
,Kase aus Holland*



Ceterum Censeo 2011
Parlamentarische Enquete 2011
Gemeinderatswahlen in Wien sind geschlagen
Wichtige Erkenntnisse als Nebenprodukt
Freiheitliche Unterstellungen
Sanierung versus Neubau
EAVG 201260

Ceterum Censeo 2012
Reduktion der Wohnbauférderungsmittel
Stabilitatsgesetz 2012
Klausenentscheidung
»Ein weiterer Anlauf zum WGG*
Bernd Scherz
Kontraproduktive Abzocke des Austrian Standards Institute

Ceterum Censeo 2013
Wahlkampfschatten
Unerwartete EU-Auswirkungen
Vermischtes71
Wien setzt Schritte zur Dampfung der Wohnbaukosten
Eigentumsforcierung
Wahlnachlese

Ceterum Censeo 2014
Mietrecht 76
Kase aus Holland zur zweiten
Nachschlag zum ,Kase aus Holland*
WGG Runde im BMWFW mit Landern
Nachlese 20. St. Wolfganger Tage
WGG Optionsausiibung

Ceterum Censeo 2015
Grine Wiener Wiinsche
Wien will Wiedereinfihrung des Hausbesorgergesetzes
,Leistbares Wohnen*
Auslaufannuitaten
WBIB-G: Wohnbauinvestitionsbank
Reduktion der Grundmiete
§ 15g WGG 89
WGG-Novelle 2015
Mehr- und Mindertilgung
Gehalter von GBV
LZieselgerechtes Bauen!

Ceterum Censeo 2017
OGH kippt Auslegung zu § 15c lit. a WGG
Dr. Karl Korinek
Neuer OMB-Prasident
Die Welt des Wohnens funktioniert nur mit Hausverstand
Nobody is perfect
Wohnungsgemeinnutzigkeit = Konsumentenschutz

Ceterum Censeo 2018
Regierungsprogramm Wohnen
Zeit fur authentische Interpretationen
Dr. Sommer vor den Vorhang!
Mut zur Wiederholung
Dauerbrenner
EntschlieBungsantrag zum WGG

54
55

57
58
59

61
62
63
64
65
66
67

68
69
70

72

73
74

107



Ceterum Censeo 2019
Was sind Vertrage wert?
Rasche Umsetzung des Entschlielungsantrages zum WGG
Einmal gemeinniitzig, immer gemeinniitzig
WGG-Novelle 2019
Ansparen im WGG
Makler im Kreuzfeuer der Politik

Ceterum Censeo 2020
Die Hoffnung stirbt zuletzt
Coronavirus beeinflusst alle Lebensbereiche
Corona hat uns auch legistisch im Griff
Nachdenken erlaubt
WEG-Novelle in Vorbereitung
Corporate Governance Kodex

Ceterum Censeo 2021
Corona: Erste Auswirkungen
Mégliche Auswirkungen des § 15h WGG
Rugepflicht im Spannungsverhaltnis zwischen § 15a Abs. 2 und § 16 Abs. 8 MRG
WEG-Novelle auf Raten
Covid-19 im Lichte des § 1104 ABGB
GRVO-Budgetbegleitgesetz

Ceterum Censeo 2022
Okosoziales Steuerreformgesetz 2022
Rasche Fllchtlingshilfe
Die Mechanismen des Marktes
Die WGG-Novelle 2022
Preisbremsen im Wohnbau
EWG - eine lex imperfecta — oder wie schaffe ich es, gute Ideen zu zerbréseln

108
109
110
111
112
113
114

115
116
117
118
119
120
121

122
123
124
125
126
127
128

129
130
131
132
133
134
135



CETERUM CENSEO — KOMMENTARE ZUR WOHNUNGSPOLITIK

Seit 2004 kommentiert der Anonymus ,Cato” die 6sterreichische Wohnungspolitik. Wer weil3 nicht, dass
kein anderer als Helmut Puchebner hinter diesem Kiirzel steht. ,Ceterum Censeo® war damit ein friiher
Vorlaufer dessen, was heute als ,Blog“ bezeichnet wird.

Was macht diese Kommentare so einzigartig? Helmut Puchebner hat mit ihnen begonnen, als andere im
selben Alter schon in Pension gingen. Seiner bemerkenswerten Konstitution geschuldet war er in der
Lage, weiterhin im innersten Zirkel der Wohnrechtsentwicklung zu verbleiben. Er war und ist in hdchstem
Male geschatzt als ein inniger Kenner aller Wohnrechtsmaterien, vielleicht aber mehr noch als ein ,le-
bendes Gedachtnis® der Wohnungsgemeinnutzigkeit.

Die bisher tber 110 erschienen Kommentare aus fast zwanzig Jahren — der Jubilar wird nicht mude,
weiter zu publizieren — bieten einen einzigartigen Uberblick (iber die vergangenen zwanzig Jahre der
Osterreichischen Wohnbaupolitik. Dies ist deshalb von hoher Relevanz, weil in sich in dieser Zeit des
international héchst angesehene 6sterreichische Modell des leistbaren Wohnens malfigeblich weiterent-
wickelt hat. Die vielschichtigen Innovationen sind in etlichen wissenschaftlichen Arbeiten dokumentiert.
Keine von jenen ist aber in der Lage, die Lebendigkeit des Innovationsprozesses der Wohnungsgemein-
nitzigkeit in Osterreich auch nur annahernd so lebensnah zu dokumentieren, wie die Kommentare von
Helmut Puchebner.

Erschienen sind Puchebners Kommentare stets in der zweimonatlich erscheinenden Verbandszeitschrift
der Arge Eigenheim, der Interessenvertretung der blrgerlichen gemeinnuitzigen Bauvereinigungen. Sie
hiel3 bis vor wenigen Jahren ,bbk — Bau- und Bodenkorrespondenz® und seit 2019 ,Zukunft. Wohnbau*.
Die Arge Eigenheim reprasentiert anndhernd 100 soziale Wohnungsunternehmen unterschiedlicher
GroRe aus allen Regionen des Landes, die zusammen mehr als einer Million Osterreicher:innen in groker
Zuverlassigkeit ein Dach ber dem Kopf geschaffen haben. Die Mitgliedsunternehmen sind fir annahernd
10% des 6sterreichischen Wohnungsbestands verantwortlich. Puchebner hat in dieser Interessengruppe
ebenso wie im Gesamtverband der gemeinnultzigen Bauvereinigungen — Revisionsverband viele und
Uber lange Zeit die héchsten Funktionen bekleidet. Gleichzeitig war er in mehreren Bauvereinigungen
jahrzehntelang in Leitungsfunktionen tatig. Sein ausgepragte soziale Ader zeigt sich auch darin, dass er
viele Jahre lang Prasident des Osterreichischen Mieterbundes war.

Viele Erfolge, aber auch Misserfolge der Politik im Allgemeinen, des gemeinnitzigen Wohnungswesen
im Besonderen, werden vom Helmut Puchebner in launischer Weise, jedoch dulerst kritisch erdrtert. Ist
doch die Wohnungspolitik der Ausgangs- und Mittelpunkt des Lebenswerkes des Jubilars, wobei er nie-
mals seine politische Uberzeugung verleugnet hat: Das ist der soziale Wohnbau und die Eigentumsbil-
dung fir breite Bevdlkerungsschichten: Heute haben wir das Problem der weltweit horrend steigenden
Wohnkosten, die besonders in jenen Staaten explodieren, die nicht einmal ansatzweise eine soziale
Wohnbaupolitik betreiben, wie dies in Osterreich der Fall ist. Dieser Politik ist es zu verdanken, dass bei
uns diese Kostenexplosion immer noch abgefedert wird.

Basierend auf der christlichen Soziallehre konnte Helmut Puchebner seine ausgezeichnete wirtschaftli-
che Kompetenz in seinen vielen Funktionen in der Wohnungsgemeinnitzigkeit einbringen. Sein exzellen-
tes breites Fachwissen unterstitzte ihn beim Einsatz seiner sozialen Kompetenz, namlich in der Entwick-
lung von Losungskapazitaten.



Er war ein ausgezeichneter Netzwerker, wofiir er sich einerseits als Multifunktionar eine breite formelle,
andrerseits mit seinen weitreichenden und tiefen freundschaftlichen Beziehungen eine unerschopfliche
informelle Basis schuf. In seinen Beitrage leuchten immer wieder Ablehnung von Profitgier und sein Inte-
resse am Gemeinwesen auf.

Nicht unerwahnt soll bleiben, dass sich in Ceterum Censeo auch die besondere Beziehung des Jubilars
zur Wohnbauforschung zeigt: Er war aktiv tatig im Vorstand der Forschungsgesellschaft fir Wohnen,
Bauen und Planen (FGW), des Instituts, dem der Mitherausgeber dieses Bandes Wolfgang Amann viele
Jahre lang vorstand. Weiters ist er seit Anfang der 1990er Jahre Mitglied des Niederosterreichischen
Wohnbauforschungsbeirats und bestimmt damit die Richtung der Innovation im Wohnbau maRgeblich
mit. Denn die Wohnbauforschung war und ist ein wichtiges Instrument fir Puchebner, um wohnungspo-
litische Entscheidungen vorzubereiten bzw. ,vor-politisch* zu diskutieren. Ceterum censeo!

Zutreffend bezeichnet er sich selbst gerne als ,Wohnungswirt*, wobei diese Berufsbezeichnung in Oster-
reich im Gegensatz zu Deutschland nicht etabliert ist. Die sich bei der Zusammenstellung der langen Liste
der Glossen ergebende Kenntnis deren abwechslungsreicher Inhalte ergab aufgrund der Jahrzehnte lan-
gen Zusammenarbeit und der persénlichen Freundschaft der Herausgeber zu Helmut Puchebner, der oft
freundschaftlich, aber immer mit groBem Respekt ,unser Brummerl“ genannt wird, zusammenfassend
folgende kurze Laudatio: Ceterum censeo: Quaerantes aedificantesque domicilia innumerabiles cele-
brant bonus vilicum habitatum.

Bei der Zusammenstellung dieses Bandes haben die Herausgeber mehrere Quellen angesprochen. Be-
sonderer Dank geblhrt der Osterreichischen Nationalbibliothek, der Bibliothek der Arbeiterkammer Os-
terreich und der Geschéftsstelle der Arge Eigenheim mit ihrem Team.

Fir weitere Informationen zum Jubilar empfehlen wir einen Blick in den Wikipedia-Eintrag zu seiner Per-
son. Der Vergleich macht uns sicher, der Rest steht auf Wikipedia: Helmut Puchebner — Wikipedia. Ad
multos annos! - ceterum censeo!

die Herausgeber

L

FH-Doz.Dr.Wolfgang Amann Dr.jur. Walter Fuchs
Geschéftsfuhrer des [IBW Sektionschef im Wirtschaftsministerium i.R.

Februar 2023
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RASCHE UMSETZUNG DES ENTSCHLIERUNGSANTRAGES zuM WGG
~__ceterumcenseo //

Rasche Umsetzung
des EntschlieBungs-
antrages zum WGG

Vorjahres habe ich detailliert die Inhalte

des EntschlieBungsantrages dargelegt.
Die Wirtschaftsministerin hat im Bauten-
ausschuss, der diesen EntschlieBungs-
antrag erganzend beschloss, erklart, die
Novelle noch im ersten Halbjahr 2019 auf
Schiene zu bringen.

I n meiner Kolumne vom November des

Die Wirtschaftsministerin wird, wie man
jetzt absehen kann, ihr Versprechen
halten kénnen

Mittlerweile wurden die technischen
Verhandlungen auf Basis des Entschlie-
Bungsantrages im BMDW abgeschlos-
sen, der erarbeitete Text wurde von den
Bautensprechern der Regierungspartel-
en koordiniert sowie akzeptiert und an
die Regierungsspitze weitergereicht. Es
ist anzunehmen, dass demndchst diese
WGG-Novelle 2019 in die allgemeine
Begutachtung mit angemessener Frist-
setzung geht und nach Sichtung und
Bewertung der einlangenden Stellung-
nahmen eine Regierungsvorlage noch
in diesem Frihling dem Hohen Haus
zugeleitet wird.

Das Regelwerk dieser Novelle ist weit-
gehend dem ausflhrlich gegliederten
EntschlieBungsantrag zu entnehmen;

eine konkrete inhaltiche Wiedergabe ist
aber dem zu erwartenden Begutachtungs-
entwurf samt seinen sehr ausfahrlichen er-
lduternden Bemerkungen vorbehalten.

Diese Novelle ist aus der Sicht eines an
den technischen Verhandlungen Mitwir-
kenden ein Beweis flr die konstruktive
und zielgerichtete Arbeil dieser Regie-
rungskonstellation, die von den jeweils
Zustandigen engaglert umgesetzt wird.

Ceterum censeo ... s ist leicht moglich,
dass der geneigte Leser meines Beitra-
ges schon den Begutachtungsentwurf
zur WGG-Novelle 2019 in Handen halt,
wenn er diese Kolumne liest.

Cato mj./9.4.2019

bbk - Bau- und Bodenkorrespondenz 2/2019
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EINMAL GEMEINNUTZIG, IMMER GEMEINNUTZIG

ceter um.cens_eq

Einmal gemeinnilitzig, immer gemeinnitzig

anchmal frage ich mich, wie ein

Gesetz zu formulieren ist, damit €s

deutungsfrei das wiedergibt, was
intendiert war. §6ABGB bestimmt jedenfalls,
wie ein Gesetz auszulegen ist: ,Einem Ge-
setze darf in der Anwendung kein anderer
Verstand beigelegt werden, als welcher aus
der eigentiimlichen Bedeutung der Worte in
fhrem Zusammenhange und aus der klaren
Absicht des Gesetzgebers hervorleuchtet.

Auchwenn ich zugebe, dass der §20 WGG
mit seinem Abs.1 Z1 lit.a+b nicht unbe-
dingt als Beispiel fur klarverstandliche
Gesetzesformulierungen dient, so weisen
seine anderen Vorgaben doch deutlich
den Willen des Gesetzgebers aus.

Uber die zvirechtiche Wirkung des
Grundsatzes ,einmal gemeinniitzig, im-
mer gemeinniitzig“, der sich aus dem
§20 ergibt, bestehen dennoch von ernst-
zunehmenden Kommentatoren divergie-
rende Rechtsansichten, die ich beim bes-
ten Willen in Anwendung des §6ABGB
nicht nachvollziehen kann.

§20()WGG eréffnet: Fir die Uberlassung
des Gebrauches einer Wohnung oder eines
Geschéftsraumes aus dem Titel eines Miet-
oder sonstigen Nutzungsvertrages in einer
Baulichkeit, die von einer Bauvereinigung im
eigenen Namen errichtet worden ist oder
auf die die Voraussetzungen des §20a zu-
treffen, wird folgendes bestirmmt: ..."

Aus dieser Formulierung ist messerscharf
zu schliefien, dass von dieser Gesetzes-
anordnung nur Bestandvertrdge und
nicht ,Nutzungsrechte, die sich aus dem
Eigentum ableiten®, betroffen sind. Dem-
gemdh sind die einschlagigen Bestim-
mungen des §20 auf diese Nutzungs-
rechte nicht anwendbar!

In seiner Z 2a ordnet die eingangs zitier-
te Gesetzesbestimmung die Ausnahme
von dem vorerwdhnten Grundsatz an:
. Wenn an einem Miet- oder sonstigen

bbk - Bau- und Bodenkorrespondenz 3/2019

Nutzungsgegenstand der Baulichkeit zu-
gunsten des bisherigen Mieters gemaf
den §15b bis 15¢ Wohnungseigentum
begrindet (oder bereits begriindetes
Wohnungseigentum verauBert] wor-
den ist, gelten diese Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes nicht und jene
des Mietrechtsgesetzes nach MaBgabe
dessen §1 Abs. 1, 2 und 4. (In den Uber-
schriften zu den §§15b bis 15e finden
sich allesamt die Worte: ,nachtragliche
Ubertragung in das Wohnungseigen-
tum” und stehen darin im Unterschied
zu den §§15 und 158, die die sofortige
tigentumsbildung regeln.)”

Die Z2 und 2bi.Z.m.Z3. ordnen fiir alle an-
deren Félle des §20 Abs. (1) die Festschrei-
bung des vorzitierten Grundsatzes an.

Ein starkes Argument ist jedenfalls aus 1183
dBlgenNR XXIL.GP [zu BGBL. | Nr.124/2006)-
EBzurZ20und 21(§20 Abs.1 Z 2,23 und 2b
WGG) zu entnehmen, worin ausdricklich
festgehalten ist, dass:

2. a) Geht eine Baulichkeit spéter: ,nach
Errichtung, also NICHT etwa im Zuge der
Einrdumung von Wohnungseigentum aus
Anlass der Errichtung [§15WGG), an ei-
nen nicht gemeinnutzigen Erwerber Gber
... 50 sind weiterhin die wohnzivilrechtli-
chen Telle des WGG ... anzuwenden (§20
Abs.1 Z3 WGG).

Am 12.6.2019 haben OVP und FPO die aus-
verhandelte Gesetzesnovelle zum WGG
nach Bruch der Regierung als Initiativantrag
eingebracht und am 13,6, mit Fristsetzung
bis zum 2.7.2019 bedacht. Es ist daher an-
zunehmen, dass etwa mit Ende August die-
ses Jahres die WGG-Novelle 2019 mit ihren
meisten Bestimmungen in Kraft getreten ist

Ceterum censeo ... ein groBer Wurf ist
gelungen! In meiner nachsten Kolumne
maochte ich darauf eingehen.

Cato mj. 17.6.2019
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WGG-NOVELLE 2019
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//
s

>l
WGG-Novelle 2019

s ist soweit die seit Jahresbeginn ver-
handete WGG-Novelle wurde nach Be-
arbeitung des Begutachtungsentwurfes als
Initiativantrag der beiden ehemaligen Re-
gierungsparteien eingebracht und von die-
sen und den NEOS im NR und im Bundesrat
beschlossen. Feststellungen des Bautenaus-
schusses und ein EntschlieBungsantrag des
NR rundeten das Gesetzeswerk ab.

Die fundierte legistische Arbeit der zustan-
digen Abteilung des BMDW, die die Ver-
handlungen des kleinen Teams, dem auch
ich angehéren durfte, in Gesetzestexte
goss, ermoglichte es, den Gestaltungswil-
len der ehemaligen Regierungsparteien
unter BerUcksichtigung von Sachargu-
menten umzusetzen. 3.

Die Novelle hat 4 Schwerpunkte:

o Schutz der gemeinnitzigen
Vermogenswidmung

o Erleichterte Eigentumsbildung

e Sicherung der heimischen
Mietwohnbestande

e Zukunftsfahigkeit der gemein-
nutzigen Wohnungswirtschaft

Diese Kolumne ware Uberfordert, in Detail-
bestimmungen einzugehen: es werden
noch viele Fachartikel, vor allem aber In-
formationsveranstaltungen folgen, Ein paar
Highlights mochte ich aber doch erwahnen:

Starkung der Aufsicht (Regierungskommis-
sér, Antellsibernahme der Lander, Parteien-
stellung und Begutachtungsrecht des Ver-
bandes]; JFitness und erhohte Properness
fiir Organmitglieder”, ‘AirBnB-Verbot fir GBV™:

3-maliges Antragsrecht auf Begrindung von
Wohnungseigentum fir Mieter bei Options-
wohnungen zwischen dem 6. und Ablauf
des 20. Jahres - bei laufenden Optionswoh-
nungen zwischen dem 16. und Ablauf des
20. Jahres; freiwilliger Verkauf ab dem 6. Jahr;
ausdrickliche Hinweispficht auf WE-Op-
tionsrechte im Mietvertrag: keine Options-
verhinderung in laufenden Mietvertragen

durch Umfinanzierungen; nachtragliche E-
gentumsbegriindung an Mieter wurde zum
Hauptgeschéft, Verduberung von Wohnun-
geﬁ nur nach Anbot an Mieter; bei Verkauf
an Mieter bei afteren Bauten (Baubewiligung
ahter als 20 Jahre) Vorschau gem. § 20 Abs.
2 WEG anstelle Gutachten gem § 37 Abs. 4
WEG; Klarstellung bei Paketverkaufen;

Magliche Bevorzugung von Gewaltopfern:
Spekulationsverhinderung® (15-jahrige Spe-
kulationsfrist bei Vermietung durch Erwer-
ber - Richtwert, ohne Zu- und Abschlage;
bei Verkauf - Fristanpassung der bisherigen
Regelung); .Transparenz”  |Grundbuchs-
anmerkung der Vermietungsregelungen;
keine Option bei Kleinwohnungen; ,Anreiz
fir Sanierungen® (EVB-Vorlagen verldngemn
die Frist zur Absenkung auf Grundmiete}:
Klarstellung gegentber KSchG; EVB-Klar-
stellung bei gerichtichen Erhohungen:
WE-Opuon nur an Inldnder und Gleichge-
stellte — auch bei freiwilligern Anbolt, soweit
Farderung aufrecht, GBV-Tatigkeit vorran-
gig fur Inldnder und Gleichgestelite”;

MaBnahmen fiir emeuerbare Energie; Kurz-
zeitbefristungen bei Heimen und Sozialein-
fichtungen; Grundsticke an andere GBV.
auch zum Selbstkostenpreis; Klarsteliung
bei steuerpfiichtigen Ausnahmegeschaften;
GBV-Verwaltung auch fUr Besténde gewerb-
licher Téchter, Neudefinition der umfassen-
den Sanierung: bedingte URG-Anwendung:
Klarstellung von Einmaizahlungen bei Bau-
rechtsvertrégen; befristete Leerstandskosten
bel Nachverdichtungen als Grundkosten;
neuerliche befristete Optierungsmaoglichkeit
als Verwaltungsvereinigung.

Ceterum censeo ... von Zeit zu Zeit gelingt
es doch, auch gegen Widerstande Sinn-
volles umzusetzen. Sinnvoll ist es auch, die
Erlduternden Bemerkungen" zu beachten!

Besonderer Dank gebiihrt auch unsererm Bau-

tensprecher Hans Singer, der gemeinsam mit
anderen Abgeordneten unsachliche Storver-

suche abgewehit und durchgestanden hat

Cato mj. 14.7.2019
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MAKLER IM KREUZFEUER DER POLITIK

Makler im Kreuzfeuer
der Politik

Nachdem die Regierungsverhandiungen zwischen Tar-
kis und Grin erst im Anlaufen sind (die ARGE Ist inhalt-
lich wohl! vorbereitet] und eine WGG-Novelle mit vielen
wichtigen Neuerungen erst am 1. August dieses Jahres
in Kraft getreten ist, gibt es aus meiner Sicht in unserer
unmittelbaren Materie nichts zu berichten. Daher wage
ich mich in das benachbarte Gebiet der Makler.

Zugegebenermaben fuhren Makler nicht die Sympathie-
tabelle der Berufe an, allerdings sind in allen Berufen die
SeriGsen etwa gleich verteilt.

Die Makler gehoren zur Berufsgruppe der Immobilien-
treuhdnder, gemeinsam mit den Verwaltern und Bautré-
gern. Wie die Bezeichnung schon zum Ausdruck bringt,
haben sie Treuhandfunktion gegeniber beiden Ver-
tragsparteien, ahnlich der Notare und Anwalte, sofern sie
nicht ausdricklich die Interessen einer Partei vertreten,

Der politisch knapp vor den NR-Wahlen 2019 vor-
gebrachte Vorschlag, generell nur die Auftraggeber
(Ublicherweise die Vermieter] mit den Provisionen zu
belasten, ist nicht der Stein der Weisen, well natdrlich
der Vermieter diese Kosten in die Miete einpreisen
wird, was bei unserem Richtwertsystem schwer nach-
vollziehbar ist und der Vermieter diesen .Aufschlag” auf
Bestandsdauer wertgesichert kassiert.

Sinnvoller ware es, die Treuhdnderfunktion herauszu-
arbeiten, die Mieterrechte gegeniiber den Maklern aus-
zubauen (Informationspflicht mit verstdrkter Haftung)
und das Honorar zu tellen,

Der OMB hat hierzu seinerzeit vorgeschlagen, dass der
Vermieter Ober Mieterwunsch verpfiichtet wird, den
Mieterhonorartell des Maklers vorzufinanzieren und
durch einen befristeten Mietzuschlag zu refinanzieren.

Ceterum censeo ...
Die Politik ist gut beraten, Probleme
nicht durch Schnellschisse zu ldsen.

Cato mj. 21.11.2019
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DIE HOFFNUNG STIRBT ZULETZT
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ceterum.censeo

DIE HOFFNUNG STIRBT ZULETZT

Auch im Kapitel Wohnen merkt man, dass die neuen
Regierungspartner Ihre Pflécke eingeschlagen haben:

Im ersten Abschnitt gibt es Anforderun-
gen an die Lander, die beim nachsten Fi-
nanzausgleich umgesetzt werden sollen,
aber auch einen Appell an den Bundes-
verfassungsgesetzgeber, eine sinnvolle
Vertragsraumordnung zu realisieren. Eine
Ubereinstimmung der Parlamentspartei-
en, welche schon in den Vorperioden
diverse parlamentarische Antrage einge-
bracht haben, gibt es hierzu schon langst.

Im zweiten Abschnitt ist neben dem
Schwerpunkt der Eigentumsbildung
die ZurGcknahme des Vorsteuerbe-
richtigungszeitraumes sowie die Uber-
prifung der Anwendung des Hypo-
thekar- und Immobilienkreditgesetzes
postuliert. Aber auch das Ansparmodell
fur den Mietkauf findet seinen Platz.

Der dritte Abschnitt ist der Baulandmo-
bilisierung gewidmet. Hoffnung macht,
dass das Instrument des Baurechtes
attraktiver gestaltet werden soll — auch
in Richtung Liegenschaftsteilbaurecht
[Stockwerkseigentum).

Der vierte Abschnitt widmet sich dem
Wohnungseigentum und seinen or-
ganisatorischen Regularien. Allerdings
wurde offensichtlich der geltende § 29
WEG [auBerordentliche Verwaltung)
nicht mitbedacht, der schon jetzt eine
klare Mehrheitsentscheidung [mit ver-
starkten Minderheitsrechten] vorsieht.
Wichtig ware eine .Querulanten-Rege-
lung" (mit richterlicher Uberprifung) fir
Angelegenheiten der Einstimmigkeit.

Der fUnfte Abschnitt fordert leistbaren
Wohnraum und die Vorbereitung zur
Neugestaltung des gesamten Wohn-
rechtes. Aber auch die Okologisierung,
die Transparenz des Mietrechtes und
der Preisbildung, die Nachverdichtung
sowie gezielte FérderungsmaBnahmen
der Lander werden verlangt.

Die Forderung zum Wohnrecht ,Right to
Plug” [sechster Abschnitt] ist verstand-
lich, bedarf aber eines Finanzierungs-
modells, wobei das WGG hier schon
teilweise eine Vorreiterrolle einnimmt.

Im siebten Abschnitt Wohnbauférde-
rung” will die Bundesregierung im Wege
des Finanzausgleiches auf die Lander
Einfluss nehmen, um eine Zweckbin-
dung zu erreichen. Zudem soll die Sanie-
rung in der WBF gestarkt und die Lander
bewegt werden, eine effiziente Bauland-
bewirtschaftung zu férdern.

Der achte Abschnitt widmet sich dem
JLeerstand und der Mindernutzung".
Dieser Ansatz wird wohl ohne Zwangs-
maBnahmen nicht auskommen.

Der neunte Abschnitt fordert ,Maklerpro-
visionen nach dem Bestellungsprinzip”.
Hinsichtlich der Auswirkungen desselben
verweise ich auf meine letzte Kolumne.

Ceterum censeo ... dass die vorange-
flhrten Zusammenfassungen die High-
lights des Regierungsprogrammes 2020
zum Thema Wohnen wiedergeben.
Deren Umsetzung konnte wohl auf die
Muhen der Ebene stofen, insbesonde-
re im Hinblick auf die Uberarbeitung
des gesamten Wohnrechtes.

Cato mj. 03.01.2020
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CORONAVIRUS
BEEINFLUSST
ALLE LEBENS-
BEREICHE

Wer hatte noch vor zwei Wochen
gedacht, dass das Leben in Oster-
reich und auf der ganzen Welt durch
einen Virus auf die Erhaltung der Pri-
mitivfunktionen zurlickgestuft wird?

Dass diverse Veranstaltungen wie
Konferenzen oder Versammlungen
abgesagt wurden, empfanden vie-
le noch als angenehme Entlastung,
als es allerdings ans ,Eingemachte”
ging und die Ausibung unserer Be-
rufstatigkeit dank der einschneiden-
den, aber richtigen MaBnahmen
unserer Regierung schwerstens be-
hindert wurde, wurde mir bewusst,
wie verletzlich die menschliche
Gesellschaft eigentlich ist.

Wie viele andere Betriebe, die nicht
der Aufrechterhaltung des Gesund-
heitswesens, der offentlichen Ord-
nung oder der Primarversorgung
der Menschen dienen, wurden
auch die GBV innerhalb klrzester
Zeit ,gezwungen”, NotmaBnahmen,
wie z.B. Heimarbeit” zur bestmdg-
lichen Schonung unserer Mitarbeiter
zu installieren und vor Herausforde-
rungen gesetzt, die damit einher-
gehenden organisatorischen Prob-
leme kurzfristig zu meistern:

Ich weiB heute noch nicht, ob da-
durch die Arbeit fdr unsere Kunden
zufriedenstellend erbracht werden
kann, aber ich will es hoffen!

Ceterum censeo ... dass in Zeiten
der Not die Menschen ihr Bestes
geben, um die schlimmsten Scha-
den fUr unsere Leben abzuwenden.

Cato mj. 15.03.2020
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15. Covid-19 Gesetz: HeizKG

CORONA

HAT UNS AUCH
LEGISTISCH

IM GRIFF

Der geneigte Leser erkennt schon
an der Zahl dieses Sondergesetzes,
welches am 5. Mai 2020 kundge-
macht wurde, wie viele Gesetze [die
dazu erlassenen Verordnungen nicht
mitgezahlt] in der kurzen Zeit seit
dem ,Shutdown® erlassen wurden.
Und es werden sicher noch mehrere
Gesetze folgen, die zwar ein Ablauf-
datum haben, aber auch nicht in Be-
gutachtung gingen.

Ursprunglich wollte ich eigentlich
die coronabedingte Novelle zur
GRVO beleuchten, die sich aber
noch in Vorbereitung befindet. So
kam mir die im Titel angeflihrte
[befristete] HeizKG-Novelle zurecht,
welche vom BMDW auf die Reise ge-
schickt wurde: Um die Gesundheit
der Bewohner durch die Ablesung
nicht zu gefahrden, wird den Warme-
abnehmern die Moglichkeit [aber
nicht die Verpflichtung] Ubertragen,
eine Selbstablesung vorzunehmen.
AuBerdem wird die Mdglichkeit einer
Hochrechnung erdffnet = und zwar
auch dann, wenn mehr als 25 Prozent
der beheizten Flache nicht abgelesen
werden kdnnen, sofern keine Selbst-
ablesung erfolgt.

Der Warmeabnehmer hat aber wahrend
der Zeit der Corona-Gefahrdung auch
kein Recht, eine Ablesung zu verlangen.

Ceterum censeo .. wer hatte sich
noch im Janner gedacht, wie sich der-
zeit unser Leben gestaltet.

Cato mj. 15.03.2020
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WEG-NOVELLE IN VORBEREITUNG
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WEG-NOVELLE
IN VORBEREITUNG

Das BMJ hat eine WEG-Novelle in
(Teil-)JUmsetzung des Regierungs-
programmes auf den Weg gesandt
und in Arbeitsgruppen vorbereitet.
Derzeit beraten die Regierungspar-
teien darlber.

Schwerpunkte des Entwurfs des BM)J
sind: Ladestationen fur Elektrofahr-
zeuge sowie Willensbildungen der
Wohnungseigentumsgemeinschaften
unter Beachtung von Schutzinteressen
(leichter) zu ermoglichen, jeweils unter
Anpassung der Bezug habenden Para-
graphen des WEG.

Die GBV, als groBte WE-Verwalter
Osterreichs, haben in der letzten No-
velle bereits die Moglichkeit erhalten,
in ihrem Bereich (§14a Abs.2. Z.5 und
5a WGG] MaBnahmen zur Erzeugung
und Versorgung mit erneuerbarer
Energie sowie Herstellung der Lei-
tungsinfrastruktur  far die Errichtung
von Ladepunkten flur Elektrofahrzeuge
als weitere fiktive" Erhaltungsarbeiten
umzusetzen. Es ware nur naheliegend,
wenn ihnen der Gesetzgeber die
Moglichkeit gabe, dies auch als Ver-
walter von Wohnungseigentum ohne
erschwerende Prozesse zu tun.

Es liegt nun an den Regierungspartei-
en, die grundsatzlich begriBenswerten
Uberlegungen des BMJ sinnvoll auszu-
weiten, um das gesamte Regierungs-
programm zum WEG zu realisieren.

Ceterum censeo ... so sehr die Politik
berechtigterweise Schwerpunkte set-
zen will, sollte doch die Umsetzung
des Regierungsprogrammes innerhalb
einer Materie nicht zum Fleckerltep-
pich” herabgestuft werden.

Cato mj. 09.09.2020

Zukunft Wohnbau 5/2020
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CORPORATE
GOVERNANCE
KODEX

Dass GBV sich einem Corporate Gover-
nance Kodex (CGK) zu unterwerfen ha-
ben, steht seit der GRVO-Novelle 2018 fest,
wobei dem GBV-Verband die Moglichkeit
eingerdumt wurde, einen branchenbezo-
genen CGK zu erstellen.

Dieser Kodex steht seit einiger Zeit in Be-
ratung und ist dessen Fertigstellung und
Beschlussfassung demnachst zu erwarten,
ist ja ein vollstandiger Corporate Gover-
nance Bericht (CGB), der auf einen CGK
Bezug zu nehmen hat, von mittelgroBen
und groBen GBV i.5.d.§221 Abs.1 UGB flr
alle Geschaftsjahre anzuwenden, die nach
dem 31.12.2020 beginnen.

Naheres bestimmt §2b der geltenden
GRVO, insbesondere den Kreis der Betrof-
fenen, der nicht nur Vorstand, Geschafts-
fuhrung, Aufsichtsrat und leitende Mitarbei-
ter, sondern auch die EigentUmer umfasst.

Vom CGK darf auch abgewichen wer-
den, was aber im CGB zu erlautern und
zu begrinden ist.

Die Organe des GBV-Verbandes haben
mehrere Entwirfe diskutiert und konnten
einen Vorschlag erstellen, der von der De-
legiertenversammlung demnachst in Kraft
gesetzt werden durfte. Es ist anzuneh-
men, dass der CGK sofort nach Beschluss-
fassung verdéffentlicht wird.

Ceterum censeo ... Der CGK - im Zu-
sammenhang mit dem CGB, der Ubrigens
dem Auszug nach §28 Abs.8 WGG anzu-
schlieBen ist und damit offentlich wird —
kann sicher ein wesentlicher Beitrag wer-
den, unsere Branche noch positiver in der
Offentlichkeit zu besetzen.

Cato mj. 09.11.2020
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CORONA: ERSTE
AUSWIRKUNGEN

Corona zeigt auch in unserer Branche Auswir-
kungen. Obwohl sich diese zwar im vertretba-
ren Rahmen halten, sind sie doch zu beachten.

Den Zweiflern, ob §1104 ABGB auch Corona
bedingte Sperren abdeckt, sei gesagt, dass
mittlerweile ein Judikat — wenn auch vorerst
nur in der ersten Instanz — vorliegt, wonach
dies bestatigt wird und diese Bestimmung auf
Lokalvermietungen anzuwenden ist. Es durf-
ten sogar offentliche ForderungsmaBnahmen
nicht zur Gegenverrechnung berechtigen.
Sehr wohl ist aber beachtlich, dass teilweise
Nutzungsmaéglichkeiten bei der Geltendma-
chung einer Zinsminderung zu bericksichti-
gen sind (z.B.: generelle Restaurantsperre, die
aber den Speisenabverkauf Gber die StraBe
ermoglicht oder vorhandene Teilnutzungs-
maoglichkeiten eines Verkaufslokals).

§1104 greift nicht bei Wohnungsmieten, da die
Benutzung von Wohnungen ja nicht corona-
bedingt behordlich untersagt wird. Hier wirken
aber Corona-Sondergesetze, die sowohl einer-
seits eine begrenzte Stundung als auch anderer-
seits ein befristetes Exekutionsverbot anordnen.

Bei einer mittelgroBen Wiener GBV haben sich
aus heutiger Sicht [noch liegt kein Jahresab-
schluss vor] beispielsweise die Mietenrtckstan-
de im Vorjahresvergleich etwa verdoppelt, auch
stiegen die Leerstehungskosten um ca 40 %.

Letztere mogen ein Einzelfall oder auch situa-
tionsbedingt (z.B. Wohnungstbergaben knapp
vor dem Vergleichsstichtag) sein. Es werden
wohl erst die Jahresabschlusse 2020 einen ge-
naueren Branchenuberblick ergeben.

Ceterum censeo ... GBV haben naturlich auch
einen Sozialauftrag, der z.B. erwarten |&sst,
dass Mietenstundungen, die durch hohere
Gewalt hervorgerufen werden, zu gewah-
ren sind, wozu uns auch der coronabedingte
§1a GRVO ermachtigt.

Zukunft Wohnbau 1/2021
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MOGLICHE AUSWIRKUNGEN DES § 15H WGG

MOGLICHE |

AUSWIRKUNGEN
DES §15h WGG

Die WGG-Novelle 2019 brachte viele Ande-
rungen. Eine davon war die Verscharfung der
Spekulationsverhinderung im Zuge der nach-
traglichen Wohnungseigentumsbegriindung.

Einerseits wurde die Verhinderungsfrist auf
15 Jahre ausgedehnt und andererseits wurde
- neben der Spekulationserldsabschépfung -
auch eine Preisbindung flr den Vermietungs-
fall implantiert.

Diese letzte Beschrankung kann natdrlich
auch auf die Preisbildung nach §23 Abs.4c
i.Z.m. §18 Abs.3b WGG Auswirkungen ha-
ben; auch wenn die Beschrankung befristet
ist und der Vergleich fur die offenkundige
Unangemessenheit der Fixpreise mit frei-
finanzierten Objekten [bei §15d-Féllen unter
Berucksichtigung von zu Ubernehmenden Ver-
pflichtungen] abstelit.

Im Zuge der Gesetzeswerdung wurde
diese Facette auch erortert und grundsatzlich
als eher geringfugige [sowie gewollte] Preis-
dampfung angesehen.

Viele GBV, vor allem in westlichen und sudli-
chen Bundeslandern, werden davon wohl nicht
betroffen sein, da gelegentlich Landesforde-
rungen Preisvorschriften treffen, die manchmal
im Widerspruch zu § 21(4] WGG stehen und da-
mit Zivilrecht verletzen.

Es stellt sich die Frage, wie hoch ein allfalli-
ger Preisabschlag, der sich auf §15h WGG be-
zieht, anzusetzen ist. Diesbezlglich gehen die
Ansichten von Sachverstandigen oft auseinan-
der; manche meinen auch, dass keine Preisre-
duktion vorzunehmen ware,

Ceterum censeo ... derzeit ist ein entsprechen-
des Verfahren bei einer Wiener GBV anhangig;
es wird wohl abzuwarten sein, was allenfalls
der OGH davon halt.
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RUGEPFLICHT IM SPANNUNGSVERHALTNIS

ZWISCHEN § 15a ABS. 2 UND § 16 ABS. 8 MRG

Eine Anmerkung vorweg: Diese Kolumne ist fiir die GBV ein echtes Minderheitsthema, da fir von
GBYV errichtete Bestandseinheiten u.a. die Bestimmungen der §§ 15a u. 16 MRG keine Anwendungen finden,
es kénnen aber von GBV verwaltete Einheiten betroffen sein.

Nun wird im Erkenntnis des OGH 5 Ob 146/20m aber diese
Problematik offenbar und aktualisiert.

Der OGH bemuhte sich, mit diesem Erkenntnis eine gerechte
Lésung zu finden; die allerdings m.E. nicht gelang — er schei-
terte dabei wohl an der unklaren Gesetzesformulierung.

Der Inhalt des § 15a Abs. 2 letzter Satz war vom Gedanken
gepragt, .eine Vermieterfalle' zu vermeiden und dem Ver-
mieter eine Verbesserungsmaoglichkeit zu geben, um einer
Zinsherabsetzung zu entgehen”,

Allerdings sollte man davon ausgehen, dass ein redlicher
Vermieter seine Bestandseinheiten kennt und wohl wissen
muss, welche Kategorie-Merkmale die zu vermietenden
Wohnungen erfillen. So kann diese .Riugepflicht” wohl sinn-
vollerweise nur die konkrete Unbrauchbarkeit [nicht aber
das — auch teilweise — Fehlen] einzelner Kategorie bestim-
mender Bestandteile betreffen; demnach schieBt der Ge-
setzestext Uber das beabsichtigte Ziel hinaus.

Der OGH versucht nun im vorgenannten Erkenntnis das
Spannungsfeld zum § 16 Abs. 8 MRG (welche als Schutz-
bestimmung den befristeten Mieter davon bewahren
soll, wahrend des aufrechten Mietverhaltnisses durch
berechtigte Geltendmachung von Mietzinsreduktionen
seine Chancen auf Verlangerung des Vertragsverhaltnis-

ses zu zerstéren] zu minimieren, schafft es aber meiner
Meinung nach nicht.

Der OGH halt zwar an seiner bisherigen Judikatur fest, ganz-
liches Fehlen eines Kategorie-Merkmales nicht zum Gegen-
stand der Rugepflicht zu machen, was aber gerade hinsicht-
lich des — Erkenntnis gegenstandlichen — Erfordernisses des
zeitgemaben Standards einer Badegelegenheit dann doch
nicht gelten soll.

Es ist — mit Verlaub — wirklich weltfremd, wenn der OGH
im zitierten Erkenntnis ausfuhrt ,Nach Ansicht des Senats
bedeutet die Verlangerung der Frist des § 16 Abs, 8 MRG
daher nicht, dass der Mieter bei einem befristeten Miet-
verhaltnis die Rige gemaB § 15a Abs. 2 MRG auch noch
innerhalb von sechs Monaten nach Beendigung des Ver-
tragsverhaltnisses erheben kann.”

Wahrscheinlich wird sich [fast] jeder Vermieter Uberlegen,
wenn er kostenaufwendige Mangel Uber Rige des Mieters
beheben soll, dieses befristete Mietverhaltnis zu verlangern.
Wenn namlich diese Annahme nicht zutréfe, ware die Frist-
verlangerung des § 16 Abs. 8 MRG wohl unnétig.

Ceterum censeo ... auf dieses Problem sollte der Satz ,Roma
locuta, causa finita” wohl keine Anwendung finden.
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COVID-19 IM LICHTE E

DES §1104 ABGB

§1104 ABGB legt fest, dass unter anderem bei Seu-
chen der Bestandsnehmer von der Entgeltzahlung
befreit ist, wenn der Bestandsgegenstand nicht ge-
braucht oder benutzt werden kann.

Bei Teilnutzungsmaoglichkeit wird wohl ein angemesse-
nes Zinsminderungsrecht angenommen werden konnen.
Wie schon in erstinstanzlichen Entscheidungen zum Aus-
druck kam, wird Covid-19 als Seuche im Sinne des §1104
ABGB anzusehen sein. Diese Rechtsmeinungen wurden
mittlerweile auch durch zwei (nicht rechtskraftige) Ent-
scheidungen des Landesgerichts Wien bestatigt; der
Anspruch auf Entgeltentfall oder -minderung setzt auch
keine Substanzschadigung des Bestandsobjektes voraus.
Diese Rechtsmeinung wurde schon ab ovo von vielen
namhaften Juristen vertreten; allerdings gab es auch eini-
ge abweichende Ansichten. Ebenso war umstritten, dass
der Umsatzrlickgang als Gradmesser einer Zinsminde-
rung herangezogen werden kann, wobei offensichtlich
nicht bedacht wurde, dass der OGH bereits 2005 ent-
schieden hat, dass die Bemessung der Zinsminderung
am Umsatzrickgang nicht zu beanstanden sei. Auch
wurde vorerst klargestellt, dass offentliche Férderungen
nicht, der Fixkostenzuschuss keinesfalls seitens des zins-
befreiten Mieters weiterzugeben sind. Wenn auch der
Umsatzersatz nicht so eindeutig zu beantworten ist,
kam doch das Landesgericht zur Ansicht, dass im ge-
richtsanhangigen Fall auch dieser nicht dem Vermieter
gebuhrt, weill die untergegangene Nutzungsmaoglich-
keit kein Vermogenswert des Mieters sei, den dieser
an den Vermieter zu leisten hatte und der durch den
Lockdown-Umsatzersatz zu substituieren ware sowie
mangels Widmung des Staates dieser nicht an die Stelle
des Mietzinses treten kann. §1104 ABGB kann freilich ab-
bedungen werden; allerdings ist dies auch kein Freibrief
fur den Vermieter. Das Gericht kam zur Ansicht, dass der
ganzliche Ausschluss von §1104 ABGB ohne irgendein
Entgegenkommen des Vermieters sittenwidrig ware,
was z.B. einen besonders niedrigen Mietzins bedeuten
konnte, sollte dieser Ausschluss vereinbart werden.

Ceterum censeo ... unsere GBV haben sich in aller Regel
als Vermieter - schon von allem Anfang an - entspre-
chend den bisher judizierten Rechtsansichten verhalten.

Cato mj. 3.11.2021
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GRVO-BUDGETBEGLEITGESETZ

Die lange in der Warteschleife der Koordination gelegene
GRVO wurde am 12. Oktober 2021 kundgemacht:

Neben der legistischen Klarstellung zu den Themen Be-
teiligungen, Angemessenheit, Altvertrage und Wiederbe-
stellungen, Corporate Governance, Fit&Proper” sowie den
Ubersichtlichen Abschnittsbezeichnungen scheinen mir drei
weitere Neuerungen berichtenswert: Unter der Bezeich-
nung .Geschaftsfihrung und Bezlge-Obergrenzen® gelang
so etwas wie eine ,Quadratur des Kreises": Altrecht [mit den
Bezlige-Obergrenzen] wurde - entsprechend dem ein-
stimmigen EntschlieBungsantrag des NR aus der letzten Le-
gislaturperiode - im Neurecht implantiert, wobei auch dem
Gesetz entsprechend klargestellt wird, dass bei den Hochst-
satzen alle allfalligen .Tochter*-Bezlige inbegriffen sind.

Unter der Uberschrift Finanzgebarung™ wurde — offensichtlich
aufgrund der unerfreulichen Erfahrungen mit der Commer-
zialbank Mattersburg und in Auslegung des § 23 (1) WGG - be-
stimmt, dass die Vermeidung von Risiken starker zu gewichten
ist als eine Optimierung der Ertrage - hier konnte auch nach

V

mM §la(1) der geltenden GRVO als Hilfestellung herangezo-
gen werden. Zur Auftragsvergabe” ordnet die Verordnung
— die mit Ausnahme der Bestimmungen zur Corporate Gover-
nance am 13.10.2021 in Kraft trat — an, dass mindestens drei An-
gebote von grundsétzlich nicht verbundenen Unternehmen
[Personen) einzuholen sind, sofern nicht eigene Beteiligungs-
gesellschaften zu marktUblichen Konditionen beauftragt oder
im IKS festgelegte Betragsgrenzen nicht Uberschritten werden.

Das aktuelle Budgetbegleitgesetz, welches angekundigt aber
noch nicht in Begutachtung ist, setzt endlich eine langjahrige
Forderung der Arge Eigenheim um, wonach der Vorsteuer-
berichtigungszeitraum beim Erwerb von Mietwohnungen
mit Kaufoption von GBYV von 20 auf zehn Jahre verkirzt wer-
den soll. Allerdings bedarf das Inkrafttreten mit Beginn 2023
einer Korrektur, da sonst zwischen dem 1.4. und 31.12.2022
der derzeitige gesetzliche Zeitraum von 20 Jahren gilt, was
man dann als .Schildburgerstreich” bezeichnen kénnte.

Ceterum censeo ... was lange wahrt, kann doch noch gut
werden.

Cato mj. / 1.11.2021
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4

OKOSOZIALES STEUERREFORMGESETZ 2022

Heureka! Es ist geschafft!!! Nach vielen Anldufen und
mehrfachen Festschreibungen in Regierungsprogrammen
konnte — im letzten Augenblick (Stand Beschlussfassung
Budgetausschuss des NR) — verhindert werden, dass der
Vorsteuerberichtigungszeitraum fir Kaufoptionswohnun-
gen im Sinne des WGG auf 20 Jahre verlangert wird.

Unseren — der Arge Eigenheim verbundenen — Abgeord-
neten darf fur ihre langjahrigen und hartnackigen Bemuhun-
gen aufrichtig gedankt werden, Sie haben dadurch sicher-
gestellt, dass sich Wohnungen, die nach zehn Jahren von
GBVs im Wohnungseigentum erworben werden, nicht um
ca. zehn Prozent verteuern und damit die Eigentumsbildung
nicht erschwert wird.

Es gibt aber auch Wermutstropfen: Trotz mehrfachen Versu-
chen sind von der Riicknahme des 20-jahrigen Vorsteuerbe-
richtigungszeitraum nur Wohnungen, die nachtraglich in das
Wohnungseigentum aufgrund eines Anspruches gem. §15¢
WGG Ubertragen werden, betroffen; Jedenfalls schwap-
pen also ab 1.4.2022 Garagen und Abstellpldtze in die
20-Jahres-Regelung. Einer sinnvollerweise vorzunehmender
Klarstellung — siehe unten — harren noch Wohnungen, die
im .schlichten” Eigentum erworben werden oder auch an
denen bereits Wohnungseigentum begrindet wurde.

Den GBVs, die in landlichen Gebieten arbeiten, liegen vor
allem die Reihenhduser am Herzen, die aber durch zivil-
rechtliche Gestaltungsmaoglichkeiten in Wahrheit keine
Probleme bereiten dirften: An Reihenhdusern kann Woh-
nungseigentum begrundet und Uber den WE-Vertrag de
facto .Alleineigentum” wiederhergestellt werden, wie z.B.
durch Benutzungsvereinbarungen sowie Erhaltungs-und
Verbesserungsregelungen.

Einfamilienhduser koénnten vielleicht doch wieder (berwie-
gend als Soforteigentumsbauten errichtet werden.

Allerdings vertrete ich die Ansicht, dass auch die Einfamilien-
hauser, Reihenhduser und Wohnungen, an denen bereits
Wohnungseigentum begrindet wurde, unter die Begins-
tigung des zehnjahrigen Vorsteuerberichtigungszeitraumes
fallen, da der vom Gesetz geforderte ,Anspruch gemaB
§15¢c WGG" dadurch erflllt wird, dass in dessen ersten Ab-

satz ausdricklich auf §15b WGG Bezug genommen wird und
dieser alle nachtraglichen Eigentumsubertragungen um-
fasst. Ich hoffe, dass Kommentatoren, die Finanzbehorde
und allenfalls letztlich die Gerichte dieser sinnvollen, geset-
zeskonformen und kundenfreundlichen Auslegung folgen.

So bleiben Abstellplatze sowie Garagen uber. Bei Ge-
schaftslokalen kénnen durch vertragliche Vereinbarung die
Vorsteuern auf den Kaufer Ubertragen werden.

Ceterum censeo ... So bewahrheitet sich wieder einmal der
Ausspruch; .Was lange wahrt, wird endlich gut" oder Hart-
nackigkeit zahlt sich aus!

Cato mj. /16.1.2022

NACHSCHLAG:

Der Nationalrat beschloss in 2. und 3. Lesung am
20.1.2022 folgende Klarstellungen zum Gesetzestext: Im
§12 Abs. 10, 3. und 4. Unterabsatz, werden die Wortfolgen
.Ubertragung einer Wohnung in das Wohnungseigen-
tum aufgrund eines Anspruches gemaB § 15¢" durch die
Wortfolge ,Eigentumsiibertragung — ausgenommen von
Geschaftsraumen — aufgrund eines Anspruches geman
§15¢* ersetzt;

und im § 18, Abs. 10, wird die Wortfolge .Wohnungen betref-
fen, die nachtraglich in das Wohnungseigentum aufgrund
eines Anspruches geman § 15c WGG Ubertragen wurden”,
durch die Wortfolge ,Eigentumsiibertragungen — ausge-
nommen von Geschaftsraumen — aufgrund eines Anspru-
ches gemaB § 15c WGG betreffen” ersetzt.

Ceterum censeo ... Meine Hoffnung wurde — dank des En-
gagements unserer Abgeordneten — noch vor Beschlussfas-
sung des Gesetzes erfillt; sogar die Garagen/Abstellplatze
wurden noch .gerettet”. Die Wohnungseigentimer werden
es ihnen danken!!!

Cato mj. / 20.01.2022
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RASCHE FLUCHTLINGSHILFE 4

Die furchtbaren Ereignisse, die der russische Krieg gegen die Ukraine verursacht, bringen unsagbares Leid und Lebensge-
fahr fiir Menschen — auch fiir Zivilisten und Kinder — sowie Zerstérungen von wichtigen Sachwerten, die die Lebensquali-
tat in der Ukraine nachhaltig einschranken werden.

Erwartungsgemab bringt dieser Krieg auch eine Fluchtlingswelle ins Rollen. Wie schon anlasslich der vergangenen Nachbar-
schaftskatastrophen soll und wird diesmal wieder Osterreich aktive Hilfe leisten, natlrlich auch fiir Menschen, die in unserem
Land Schutz und Unterkunft suchen. Gemeinnitzige Bauvereinigungen haben einen verfassungsgesetzlichen Auftrag [Volks-
wohnungswesen), leistbaren Wohnraum fir Menschen, die ihn bendtigen, zur Verfligung zu stellen. Wahrscheinlich anders als
Gott-sei-Dank unsere Landsleute haben Fltichtlinge in aller Regel kaum Geldmittel zur Verfigung, die selbst bei preiswerten
Wohnungen bendtigt werden. Wenn GBV helfen sollen, bendtigen sie — anders als private Unternehmer — hierfur eine recht-
liche Deckung, da sie ja dem objektbezogenen Kostendeckungsprinzip durch das WGG verpflichtet sind.

Sofern also die — befristete — Ermachtigung erteilt wird, (dhnlich wie anlasslich der Covid-19-bedingten Folgen] kénnte aus-
nahmsweise eine unternehmensbezogene Betrachtungsweise herangezogen werden, wodurch unsere Bauvereinigungen,
natdrlich im Zusammenwirken mit Landern, Gemeinden und geeigneten Betreuungsorganisationen — insbesondere durch
prékaristische Uberlassung von Wohnraum — helfen kénnten; eine Refundierung der Betriebskosten ware tunlichst anzustreben.

Ceterum censeo ... Das WGG bietet doch einige Méglichkeiten, im Wege von Durchfliihrungsverordnungen rasch zu helfen.

Cato mj. / 12.3.2020
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DIE WGG-NOVELLE 2022

Die WGG-Novelle 2022, die kurzfristig als Initiativantrag eingebracht
wurde, ist — ohne Ubergangsfristen — am 1. Juli 2022 in Kraft getreten.

Anlass war wohl vor allem die Sicherung der Revision, Auf die sonstigen
Inhalte erspare ich mir hier einzugehen, weil unsere Interessensvertretung
bereits am 7. Juli eine umfangreiche und — wie Ublich fundierte — Informa-
tion im Wege eines Verbandsrundschreibens den Mitgliedsunternehmen
zukommen lief.

Natrlich hat eine seridse Interessensvertretung (wie die unsrige) mogliche
Risiken juristischer Natur aufzuzeigen, um uns vor Schaden zu bewahren.
Nur gelegentlich gewinne ich den Eindruck, dass vielleicht doch eine Wer-
tung zugrunde gelegt wird, die dem Gesetzgeber nicht in den Sinn kam:
Eine neue WGG-Bestimmung in Widerspruch — besser gesagt, in mangeln-
der Ubereinstimmung mit einem élteren Gesetzesauftrag — zu bringen (§10a
versus §7), halte ich doch maéglicherweise flr liberzogen; ebenso daraus
zu schlieBen, dass die Bezug habenden Materialien zum aktuellen Gesetz
nicht oder kaum beachtlich waren [was abstrakt gesehen, bei gleichrangig
widersprechenden Anordnungen wohl zutreffend ist). SchlieBlich handelt
es sich im vorliegenden Fall um eine neuere Bestimmung des gleichen
Gesetzes, der im Zweifel — wenn Uberhaupt ein Widerspruch herauslesbar
ist — wohl der Vorrang eingeraumt werden muss.

Natdrlich ist ein Zweifelsantrag bei Aufsicht und Finanz nie von Nachteil.
Wenn aber der Gesetzgeber die Neuerung offensichtlich in Ubereinstim-
mung mit einer jungst ergangenen Entscheidung des Verfassungsgerichts-
hofes [.primar” auf die Deckung des Wohnbedarfs ausgerichtete erstma-
lige Wohnungseigentumsbegrindung und .primar" vermogensbildende
nachtragliche Ubertragung von Mietwohnungen in das Wohnungseigen-
tum mit jeweils unterschiedlichen Preisbildungsvorschriften] erlasst und
damit einen geringen Spielraum eroffnet, darf wohl auch die Frage gestellt
werden, ob ein Widerspruch vorliegt.

Ceterum censeo ... irgendwann wird wohl auch diese Frage geklart sein,
vielleicht auch unter Einbeziehung des § 8 ABGB — siehe § 20 Abs.1 Z 2a
WGG i.d.F 2022! Cato mj. / 8.7.2022
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