Mietzins bei geforderter Errichtung

Als ob die Mietzinsbildung im Allgemeinen nicht schon kompliziert genug

wdre: wirklich komplex kann es jedoch werden, wenn Mietobjekte in den Nach-

kriegsjahren aus Mitteln des Wohnhausswiederaufbaufonds geférdert errichtet

wurden.

mmer wieder sind Makler, Verwalter als
auch Sachverstindige mit der Frage kon-
frontiert, welcher Mietzins bei Objekten, die
mit Mitteln aus dem Wohnhauswiederauf-
baufonds gefordert errichtet wurden, anzu-
wenden ist oder wann etwa einmal in An-
spruch genommene Férderungen auch nach
vollstdndiger Ruckzahlung des Darlehens
weiterhin die Anwendung mietrechtlicher
Mietzinsbegrenzungsnormen nach sich zie-
hen.
Spitestens hier heifdt es dann eintauchen
in die Konigsdisziplin der mietrechtsarcheo-
logischen Geheimwissenschaften.

Einmal gefordert, fiir immer
ruiniert

In medias res: schon ganz allgemein zieht
die geforderte Errichtung eines nach dem
30. Juni 1953 errichteten Gebdudes — also der
»geforderte Neubau« (wenn es sich nicht ge-
rade um Wohnungseigentum handelt) die
volle Anwendung des MRG an bzw. nach sich,
denn eine Teilausnahme gem. § 1 Abs 4 Z 1
MRG ist nur fur Mietgegenstdnde anzuneh-
men, die in Gebduden gelegen sind, die ohne
Zuhilfenahme o6ffentlicher Férdermittel auf
Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden sind.
Auch die spitere Riickzahlung der Férderung
bewirkt nicht, dass das Gebdude ab diesem
Zeitpunkt als Teilausnahme angesehen wer-
den kann, da die Riuckzahlung ja nichts da-
ran dndert, dass das Gebdude seinerzeit ge-
fordert errichtet wurde. Daher rithrt die auch
von Dr. Dirnbacher gerne verwendete Formu-
lierung: einmal geférdert, fiir immer ruiniert.

Ein moglicher Ausweg, dem Vollanwen-
dungsbereich und damit dem Preisbildungs-
regime des MRG zu entkommen, liegt in der
Wohnungseigentumsbegriindung: denn bei
Wohnungseigentumsbegriindung ist eine ge-
forderte Errichtung (im Gegensatz zur Ziffer
3) fur die mietrechtliche Einstufung als Teil-
anwendung nicht schéidlich. Aber Achtung:

VON KARIN SAMMER UND MARKUS REITHOFER

dies gilt nur dann, sofern nicht kraft Verwei-
sung in einer forderungsrechtlichen Bestim-
mung das MRG erst wieder fir anwendbar er-
klart wird.

Die Ausnahmen von der Aus-
nahme von der Ausnahme. ...

Derartige Vollverweise finden sich in § 15
WWG (Wohnhauswiederaufbaugesetz) aber
auch in § 32 Abs 1 Wohnbauférderungsgesetz
1968.

Die Inanspruchnahme von Férdermit-
teln nach dem WWG als auch des WFG 1968
hat daher zur Folge, dass es auch nach voll-
standiger Ruckzahlung des Darlehens bei der
Vollanwendbarkeit des MRGs bleibt und die
betreffenden Mietobjekte somit auf Dauer
den Bestimmungen des MRG unterstellt sind.
Das heifdt, dass auch eine grundsatzlich (auf-
grund einer Baubewilligung nach 1945) als
Teilanwendung zu qualifizierende Eigen-
tumswohnung aufgrund eines Verweises in
den Forderbestimmungen wieder in die Voll-
anwendung des MRG fillt und die Mietzins-
bildung im Rahmen des § 16 MRG zu erfolgen
hat, was nur durch § 53 MRG im Falle einer

Nach dem 2. Weltkrieg wurden mit Hilfe des Wohnhauswieder-
aufbaufonds ca.122.000 Wohnungen neu errichtet und 76.000
im Bestand gesichert. Mitunter findet sich am Hauseingang
noch eine Hinweistafel auf die einstige Férderung.

vorzeitigen begiinstigten Rickzahlung nach
einem der beiden Ruckzahlungsbegiinsti-
gungsgesetze durchbrochen werden kann.
Die Transformationsklausel (§ 58 Abs 4
MRG) bewirkt wiederum, dass Verweise in Ge-
setzen, die damals auf das Mietengesetz =
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Bezug nahmen, nunmehr fir das
MRG gelten.

Forderung nach dem
WWG

In den Nachkriegsjahren wurden
viele Mietgegenstinde mit Mitteln
des
(Wohnhauswiederaufbaugesetz
WWG) gefordert, deren Zweck darin
bestand, durch Kriegseinwirkung

Wohnhauswiederaufbaufonds

Die Anwendbarkeit des MRG kraft
Forderungsrecht ist aus den Bestimmungen
des MRG heraus nicht erkennbar, was

sich geradezu als »Haftungsfalle« fiir
Makler, Verwalter, Anwilte, Notare als auch
Sachverstandige erweisen kann.

ganzlich oder teilweise zerstorte Ge-
bdude oder einzelne Mietgegen-
stainde wieder aufzubauen oder in-
stand zu setzen. Trotz langer Lauf-
zeiten der Forderungen nach dem
WWG (zwischen 50 und 100 Jahren)
sind die meisten davon - begins-
tigt oder nicht begiinstigt, aber meis-
tens bereits vorzeitig zurtickbezahlt.
Wir werden uns daher bei den fol-
genden Ausfiihrungen auf die Frage
der Mietzinsbildung nach Ablauf der
Forderlaufzeit beschranken.

Bombenbeschad\gtes Haus in Wien

Zerstorungsgrad

Liegen bei einem Objekt Anhalts-
punkte fir eine Férderung nach dem
WWG (Auskiinfte erteilt das Wirt-
schaftsministerium) vor, ist der sei-
nerzeitige Zerstorungsgrad (Einsicht
in Bauakt) zu erheben. Dies deshalb,
weil danach zu unterscheiden ist, in-
wieweit alte Teile erhalten geblieben
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sind und das Objekt wiederherge-
stellt wurde oder ob im Zuge der In-
standsetzung neue Gebdudeteile ge-
schaffen wurden.

In mietrechtlicher Hinsicht ist
Wiederherstellung das In-
standsetzen oder die Wiederherstel-
lung des vorigen Zustands zu ver-
stehen, wobei zumindest Teile der
Rdume der Wohnung, Geschifts-
raume oder auch ganzer Geschosse
noch vorhanden gewesen sein muss-
ten. Der Begriff der Neuschaffung
wird von der Rechtsprechung sehr
restriktiv ausgelegt, sodass auch eine
mit hohem Aufwand verbundene
bauliche Umgestaltung noch nicht
als Neuschaffung gilt. Wenn das Ob-
jekt nur teilweise beschadigt war und
»lediglich« instand gesetzt wurde,
wird im Regelfall der Richtwertmiet-
zins anzusetzen sein, da durch den
Wiederaufbau ja keine neuen Miet-
gegenstdnde geschaffen wurden.
Wurde allerdings das WWEF-Darlehen
nicht nur dazu verwendet, die alten
Gebdudeteile
sondern auch neue Mietgegenstinde
oder neue Geschosse errichtet, so gilt
fur die Mietobjekte des instand ge-
setzten Altbestands zwar weiterhin
der Richtwert, fir die »neugeschaf-
fenen« Mietgegenstdnde findet je-
doch der angemessene Mietzins ge-
mafd § 16 Abs 1 Z 2 MRG Anwendung
(Neuschaffung des Mietgegenstan-
des durch Um-, Auf-, Ein oder Zubau
nach dem 8. Mai 1945).

Vorkommen kann ebenso die
Konstellation, dass sich im selben
Geschoss sowohl Instandsetzungen
aber auch neugeschaffene Mietob-
jekte befinden.

Die Schwierigkeit besteht hier be-
reits darin, Uberhaupt festzustellen,
welcher Teil des Geschosses allen-

unter

wiederherzustellen,

falls instand gesetzt oder neu aufge-
baut wurde. Selbst aus den Bauakten
geht dies nicht immer zweifelsfrei
hervor.

Ebenso moglich ist, dass alle
Mietgegenstdnde in einem Gebdude
vollstdndig zerstort wurden und das
Gebdude zur Ginze mit Fondsmit-
teln neu bzw. wiedererrichtet wurde.
Durch den Verweis in § 15 WWG auf

§|| e

Nach Erhebungen des Stadtbauamts waren
in Wien nach dem 2. Weltkrieg rund 47.000
Gebdude durch Kriegshandlungen beschadigt.
Das entsprach etwa 41 % des Gesamtbestands.

das Mietengesetz gelten in diesem
Fall auch bei einer Neuerrichtung
die Mietzinsbegrenzungsnormen des
§ 16 MRG und kommt sohin der an-
gemessene Mietzins (gem. § 16 Abs 1
Z 2 MRG) zur Anwendung. Ob es sich
hier um schlichtes Miteigentum
oder Wohnungseigentum handelt,
ist in diesem Fall ohne Belang.

Nach welcher WWG Fas-
sung wurde gefordert?

Neben dem Zerstorungsgrad ist fiir
die Mietzinsbildung auch die zum
Zeitpunkt der Einbringung des For-
deransuchens geltende Fassung des
WWG von Bedeutung, da Verweisun-
gen auf das MRG in den jeweiligen
Fassungen unterschiedlich ausgestal-
tet sind. Besondere Bedeutung kann
dies fur die Mietzinsbildung bei vor-
zeitig beglnstigte Rickzahlungen
haben, wenn die Frage zu kldren ist,
ob etwa die Begiinstigung des freien
Mietzinses fiir alle Mietobjekte im
Haus gilt oder nur fur jeweils konkret
geforderte.

Wiahrend das WWG 1948 (idF
der Novelle 1950) die Anwendung
des MRG ausschliefdlich auf die mit
Fondsdarlehen wiederhergestellten
Mietgegenstdnde anordnet, sieht
das WWG in der Fassung 1952 die
Anwendung des MRG in einem =



Wiederaufbau nach teilweiser Zerstérung -

Instandsetzung von Kriegsschaden

tung von Mietgegenstinden

KOMMENTAR

Wiederaufbau nach Kriegsschiaden durch Neuerrich-
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Quelle: Strafella, aus Sachverstdndige 2010/191

mit Fondsmitteln wiederhergestell-
ten Gebdude fiir sdmtliche Miet-
gegenstdnde vor, wenn das Darlehen
etwa auch fir die Wiederherstellung
von Allgemeinflichen verwendet
wurde. Wurden jedoch nur einzelne
Mietgegenstdnde mit Fondsmitteln
gefordert, findet der Verweis auf das
MRG nur auf die geférderten Mietob-
jekte Anwendung.

Nach den Fassungen (WWG 1954
und 1967) ist das MRG grundsatz-
lich anzuwenden wie nach der No-
velle 1952. Im Gegensatz zu dieser
unterliegt jedoch ein Mietobjekt, das
ohne Inanspruchnahme von Forder-
mitteln, also auf Kosten des Vermie-
ters oder Mieters wiederhergestellt
wurde auch dann nicht der Zinsbil-
dung nach dem WWG (und der Ver-
weisung auf das MRG), auch wenn

allgemeine Teile mit Fondshilfe wie-
derhergestellt wurden. (§ 15 Abs 9
und 10 WWG)

vorzeitig nbegilinstigte«
Riickzahlung

Die durch Verweis auf das Miet-
rechtsgesetz geltenden Mietzinsbe-
stimmungen koénnen jedoch durch
eine »begiinstigte« vorzeitige Riick-
zahlung des Forderungsdarlehens
nach einem der beiden Ruckzah-
lungsbeglinstigungsgesetze  durch-
brochen werden. Durch § 53 MRG
wurde das RBG 1971 dergestalt abge-
andert, dass im Falle der Weiterver-
mietung eines Mietgegenstandes
nach ginzlicher Tilgung des Darle-
hens aufgrund einer vorzeitigen be-
gunstigten Rickzahlung § 16 MRG

nicht gilt. In diesem Fall unterlie-
gen Mietgegenstdnde also trotz der
Forderung und allfilliger sonst be-
stehender mittelbarer Anwendun-
gen des MRG nicht den Mietzinsbil-
dungsvorschriften des § 16 MRG.

1.RBG 1971

Wurde das Darlehen gem. RBG 1971
vorzeitig zurlckbezahlt, so kommt
der freie Mietzins (§ 53 MRG) zur An-
wendung. Voraussetzung dafur ist,
dass die Riickzahlung bis 31. Dezem-
ber 1982 vorgenommen wurde und
bis 30. September 1982 darum ange-
sucht wurde. Die vorzeitig begiins-
tigte Ruckzahlung nach dem 1. RBG
bewirkt allerdings nur die Unan-
wendbarkeit des § 16 MRG, alle tib-
rigen Bestimmungen des MRG =

Nach welcher Fassung des WWG wiirde gefordert?

WWG 1948 idF

¥

.

Riickzahlung ohne Begiinstigung

 Bei Instandsetzung: § 16 idR Richtwert

* Bei Neuerrichtung: angemessener MZ (S
16 Abs 1Z 2 MRG)

.

RBG 1971 : freier Mietzins
(§ 53 MRG)

@

RBG 1987: angemessener Mietzins

Anzuwenden flr
gefordert
wiederhergestellte
oder neu errichtete
Mietobjekte

,Die mittels Fondshilfe
wiederhergestellten
Mietobjekte unterliegen
den Bestimmungen des
MRG*

(§ 15 Abs 6 WWG)

WWG 1948 idF
1952, 1954, 1967

.
$

Anzuwenden fiir

* gesamtes Gebdude

Riickzahlung ohne Begiinstigung

* Bei Instandsetzung: § 16 idR Richtwert
« Bei Neuerrichtung: angemessener MZ (S
16 Abs 1Z2 MRG)

9

RBG 1971 : freier Mietzins
(§ 53 MRG) :

9

(alle Mietobjekte) im
Haus, sofern auch
Allgemeinteile aus
Fondsmitteln geférdert

Andernfalls nur fir die jeweils
geforderten Mietgegenstande
Bei WWG 1954 und 1967:
kein Verweis auf MRG, wenn
Instandsetzung oder
Neuherstellung freifinanziert

(§ 15 Abs 9 und 10 WWG)

RBG 1987: angemessener Mietzins
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(auch jene tiber die BK) bleiben je-
doch anwendbar. Der Wegfall der ge-
setzlichen Mietzinsbildung
den Vermietern einen Anreiz zu
einer vorzeitigen Tilgung geben.

sollte

2. RBG 1987

Riickzahlungen nach dem 2. Ruck-
zahlungsbegilinstigungsgesetzes
(RBG 1987) fiihren im Gegensatz zum
RBG 1971 dazu, dass bei Neuvermie-

Wiederaufbau nach
Kriegseinwirkung?

Wiederaufbau des
Gebaudes mit
Fordermitteln?

Wohnungseigentum
- Miteigentum?

Zerstérungsgrad?

Nach welcher
Fassung des WWG
wurde geférdert?

Forderung bereits
zuriickgezahlt, wenn
ja wie?

Fragenmatrix flir Wiederaufbau von geférderten
Objekten nach Kriegseinwirkung

tung »nur« der angemessene Miet-
zins vereinbart werden darf. Vor-
aussetzung dafiir ist, dass bis zum
31. Dezember 1988 darum angesucht
wurde (§ 6 Abs 1 RBG 1987).

Im Falle einer beglinstigten Riick-
zahlung eines Darlehens nach dem
WWG ist nun aber in weiterer Folge
genau zu prifen, welche seiner Fas-
sungen zum Tragen kam. Wenn so
etwa das zurtickgezahlte Darlehen
im Geltungsbereich des WWG 1948
(in der Novelle 1952 oder auch in

der Fassung der spateren Novellen
(WWG idF 1954 oder 1967) gewdhrt
wurde, gilt etwa im Fall einer be-
gunstigten Rickzahlung nach dem
RBG1971 die Nichtanwendbarkeit des
§ 16 MRG fiir alle Wohnungen in die-
sem Haus, wenn zumindest auch die
der gemeinsamen Beniitzung der
Mieter dienenden Gebdudeteile aus
Fondsmitteln wiederhergestellt wur-
den. In dem Fall jedoch, dass die Ent-
scheidung tiber das Fondsansuchen
vor dem 1. September 1952 erging
(maf3geblich dafiir ist das Datum des
Bescheids Uber die Zusicherung des
Darlehens) kann die Befreiung von
den Mietzinsbildungsvorschriften
des § 16 MRG, wie oben ausgefiihrt,
nur fur solche Objekte in Anspruch
genommen werden, die mit Hilfe
von Fondsmitteln wiederhergestellt
wurden. (5 Ob 157/06h, 5 Ob 108/15s)

Der durch § 12 Abs 3 1. Satz idF des
§ 53 MRG bewirkte Wegfall der ge-
setzlichen Mietzinsbildung ist aber
immer auf jene Mietobjekte zu redu-
zieren, die uberhaupt erst durch § 15
WWG 1948 in der jeweils geltenden
Fassung den Zinsbildungsvorschrif-
ten des MG bzw. des § 16 MRG unter-
worfen wurden. Ein davon gar nicht
erfasstes Objekt ist daher auch nicht
dem Ausnahmetatbestand zu des
RBG idF des § 53 MRG zu unterstellen,
sondern nach den mietzinsrechtli-
chen Vorschriften zu behandeln, die
sich aus den Tatbestinden der §§ 1
und 16 MRG ergeben.

Fir die Beurteilung der Frage, ob
ein Mietobjekt bei einer vorzeitig be-
glnstigten Rickzahlung auch eine
»Beglinstigung« bei der Mietzinsbil-
dung erfahrt, ist sowohl das Datum
des Bescheids tiber die Zusicherung
des Darlehens sowie die konkrete
Verwendung der Fordermittel zu
prufen.

WBF 1968

Vollverweise auf das MRG finden sich
neben dem WWG auch noch im WFG
1968. Bei Inanspruchnahme von
Fondsmitteln sollte die Berufung
auf einen Ausnahmetatbestand des
MG bzw. des MRG verhindert werden

KOMMENTAR

Wann ist von einer Neu-
schaffung des Mietgegen-
standes (§ 16 Abs 1Z 2 MRG)
auszugehen?

Unabhéngig vom Forderungsrecht ergeben
sich auch Abgrenzungsfragen dahingehend,
wann bei einem Wiederaufbau eines teil-
weise durch Kriegseinwirkung beschadig-
ten Hauses defacto von einer Neuschaffung
eines Mietobjekts nach § 16 Abs 1Z 2 MRG
auszugehen ist.

Nach der Judikatur setzt »Neuschaffung«

in diesem Sinn zwar nicht voraus, dass ein
konkretes Bestandobjekt physisch unter-
gegangen ist; es gentigt, dass es flir den
bestimmungsgemafRen Zweck unbrauchbar
geworden ist (vgl. MietSlg 5.017, 42.246).
Wurden allgemeine Teile des Hauses durch
Bombentreffer derart beschadigt (Einsturz-
gefahr fir Mittelmauer und Stiegenhaus),
dass die Wohnungen nicht mehr benutzt
werden konnten, so wurden sie durch die
Beseitigung dieser Bombenschdden iSd § 16
Abs 17 2 MRG neu geschaffen (5 Ob 54/91,
MietSlg 43.195). Als in diesem Sinn neu ge-
schaffen sind nicht nur solche Mietrdaume
anzusehen, die in einem von Grund auf neu
errichteten Gebdude liegen oder die infolge
Kriegseinwirkung ganz zerstort und danach
wiederaufgebaut wurden, sondern auch
solche Rdume, die durch die Kriegsschdden
(objektiv) unbeniitzbar geworden sind und
instandgesetzt, also wieder ben(tzbar ge-
macht wurden (MietSlg. 5.017, 6.341,7.120,
17.550 ua). Der OGH hat etwa die Neuschaf-
fung eines Mietgegenstandes im Sinne des
§16 Abs 1Z 2 MRG auch in dem Fall zuerkannt,
wo das gesamte Haus ausgebrannt, die
beiden Zimmer der Wohnung sich in dem Teil
des Hauses befanden, in dem nicht nur das
Dach, sondern auch samtliche Holztramde-
cken ganzlich zerstort waren und in dem Teil,
in welchem sich Kabinett, Kiiche, Vorraum,
Bad und WC befanden, die Ziegelplatzdecken
zwar nur teilweise beschddigt, aber auch hier
alle Tiren und Fenster und das Dach fehlten
und die Wohnung daher véllig unbentitzbar
war, auch wenn man den Wohnungsstandard
der ersten Nachkriegszeit beriicksichtigt.
Darauf, ob der vor der Zerstérung bestehende
Zustand wiederhergestellt wurde oder nicht,
kommt es nicht an (2 Ob 618/90, MietSlg
42.246).

(§ 32 Abs 1 WFG 1968). Wie auch zu-
vor bei den Forderungen nach dem
WWG, bleibt es auch hier selbst bei
voller Ruckzahlung des Darlehens
bei der dauerhaften Anwendung des
MRG.

Die Mboglichkeit einer vorzeiti-
gen begiinstigten Riickzahlung nach
dem RBG 1971 und dem RBG 1987 war
auch nach den Wohnbauférderungs-
gesetzen moglich. ¢

012016 6VI NEWS

15



