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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mietzinsbhildung im Rahmen des
Wohnhauswiederaufbaugesetzes und der
Wohnbaufdrderungsgesetze™

1. WohnbauférderungsmaBnahmen in Osterreich

Die Geschichte der WohnbauférderungsmafBnahmen be-
gann in Osterreich im Jahr 1919 mit dem staatlichen Woh-
nungsfirsorgefonds, der 1921 in den Bundes-Wohn- und
Siedlungsfonds (BWSFG) uberging und bis 1967 tatig war
(Schaffung von 174.927 Wohnungen, davon 157.386 nach
dem 2. Weltkrieg). Nach dem 2. Weltkrieg wurde das Wohn-
hauswiederaufbaugesetz (WWG 1948) geschaffen, das
zwischen 1948 und 1967 galt und mit dessen Hilfe 122.582
Wohnungen neu errichtet und 76.000 Wohnungen im Be-
stand gesichert wurden. Der Zweck des WWG bestand da-
rin, durch Kriegseinwirkungen ganzlich oder teilweise zer-
storte Gebdude oder Mietgegenstande wieder aufzubauen
bzw instand zu setzen. Das erste Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (WGG) trat 1940 in Kraft.

Im Jahr 1954 gab es schlieBlich das erste Wohnbauférde-
rungsgesetz (WFG 1954, Geltung von 1954 bis 1967).
Wohnbauférderungen wurden und werden als Férderung
von Neubauten vergeben. In dieser Zeit wurden 125.018
Wohnungen geférdert. 1968 galt ein neues Wohnbauférde-
rungsgesetz (WFG 1968) und zusétzlich 1970 das Woh-
nungsverbesserungsgesetz.

In den folgenden Jahren traten das Sonderwohnbaugesetz
von 1982 und 1983 fur die Stadterneuerung und Ankurbe-
lung der Bauwirtschaft, das Bundesgesetz zur Férderung
der Erhaltung und Verbesserung von Wohnhausern sowie
der Stadterneuerung von 1982 bis 1987 (,Althausmilliarde”)
sowie das Startwohnungsgesetz von 1982 in Kraft, ehe
1984 das Wohnbauférderungsgesetz und Wohnhaus-
sanierungsgesetz (WFG 1984) das WFG 1968 bzw Woh-
nungsverbesserungsgesetz abldste.

Mit 1989 kam es zu einer ,Verlanderung“ des Wohnbaufor-
derungsgesetzes, dh von Bundes- zu Landesférderungen.
Dies betraf das WFG 1984, das Wohnhaussanierungsge-
setz und das Startwohnungsgesetz sowie die noch in Gel-

* Dieser Beitrag basiert auf einem vom Autor beim Brandlhof-Seminar
(23. bis 25. 4. 2010) gehaltenen Vortrag.
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tung gewesenen Bestimmungen des WFG 1968, des Woh-
nungsverbesserungsgesetzes und des Bundesgesetzes
zur Fdrderung der Erhaltung und Verbesserung von Wohn-
h&usern sowie der Stadterneuerung.

2. Mietzinsbildung nach dem WWG und dem WFG

Dieser Artikel widmet sich den weitgehend unbekannten
Regelungen der beiden fir die Mietzinsbildung wohl wich-
tigsten Wohnbauférderungsgesetze: des WWG 1948 und
des WFG (in den Fassungen WFG 1954, 1968, 1984 bzw
der entsprechenden Landesgesetze ab 1989). Wie schon
erwahnt, wurden in den Nachkriegsjahren viele Mietge-
genstande nach dem WWG und dem WFG geférdert er-
richtet bzw wiederaufgebaut. In der Liegenschaftsbewer-
tung st6Bt der Sachverstandige sehr haufig auf ebendiese
geférderten Mietgegenstédnde (im Miteigentum bzw Woh-
nungseigentum) und auf die Frage der richtigen Mietzins-
bildung wahrend und nach der Férderungslaufzeit.

Im Bereich des WWG wurden die Férderungen trotz der
langen Férderlaufzeiten aufgrund der Begtinstigung durch
die Riuckzahlungsbeglinstigungsgesetze grofteils rickbe-
zahlt. Im Bereich der Wohnbauférderungsgesetze, insbe-
sondere bei den nach dem WFG 1968, dem WFG 1984 und
den nachfolgenden Landesgesetzen geférderten Mietge-
gensténden, stoBen die Sachversténdigen oftmals auf auf-
rechte Férderungen. Dies ist jedoch fur die Liegenschafts-
bewertung von geringerer Bedeutung, da die einzelnen
Wohnbauférderungsgesetze grundsatzlich Vermietungs-
verbote vorsehen (,, .... ausschlieBlich fir den eigenen, drin-
genden Wohnbedarf ... ).

Diese Vermietungsverbote kénnen jedoch unter bestimm-
ten Voraussetzungen durchbrochen werden. Wird eine Ver-
mietung erlaubt, dann meist an beginstigte Personen und
zu Mietzinskonditionen, die das jeweilige Férderungsgesetz
vorschreibt.

Gefoérderte Mietgegenstadnde werden wéhrend einer auf-
rechten Forderung idR nach dem Sachwertverfahren be-
wertet, die Mietzinsbildung spielt daher keine Rolle. Im Fall
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einer VerauBerung, Erbschaft, Schenkung etc ist jedoch zu
beachten, ob der neue Erwerber eine férderungswuirdige
Person ist und die Férderung bernehmen darf. Sollte die
Forderung nicht ibernommen werden (kdnnen), erfolgt die
Bewertung idR unter der Annahme, dass die Férderung zu-
rickbezahlt wird. In diesen Féallen gelten dann fur den Fall
der Anwendung des Ertragswertverfahrens, die in diesem
Artikel beschriebenen ,Mietzinsbildungsvorschriften nach
der Férderungslaufzeit”.

Im Speziellen wird daher die Mietzinsbildung im Rahmen
des WWG und der Wohnbauférderungsgesetze nach der
Forderungslaufzeit behandelt.

Im Rahmen der Liegenschaftsbewertung nimmt die Miet-
zinsbildung beim Ertragswertverfahren einen zentralen
Platz ein. Mietgegensténde, die unter Zuhilfenahme von 6f-
fentlichen Mitteln errichtet wurden, unterliegen nach Ablauf
der Férderung komplexen und schwierigen Mietzinsbil-
dungsvorschriften. Dies ist auch der Grund dafur, dass die-
ses Thema, obwohl es fir die Liegenschaftsbewertung von
groBer Bedeutung ist, bis dato einen weiBen Fleck auf der
»Mietzinsbildungslandkarte“ darstellt.

3. Mietzinsbildung allgemein

3.1. Grundsitzliches

Grundsaétzlich gibt es in Osterreich im Fall der Neuvermie-
tung verschiedene Mietzinsbildungen: den freien Mietzins,
den angemessenen Hauptmietzins, den Richtwertmietzins
und den Kategoriemietzins (von Relevanz ist der Kategorie-

D-Mietzins). Mit Ausnahme des Kategorie-D-Mietzinses,
der ein gesetzlich geregelter Wert ist, unterliegen alle einer
anderen Berechnungsmethode und folgen anderen ge-
setzlichen Bestimmungen.

Nachfolgend wird ein kurzer Einblick in die Mietzinsbildung
im Rahmen des MRG gegeben, um grundsétzlich das Sys-
tem der Mietzinsbildung zu erkléren.

Das MRG legtin § 1 Abs 1 bis 5 fest, welche Mietgegen-
stdnde in den Vollanwendungsbereich, den Teilanwen-
dungsbereich oder aber in die Vollausnahme dieses Ge-
setzes fallen.

Grundsatzlich gilt fur schlichtes Miteigentum (§ 1 Abs 4 Z 1
MRG), dass fur Mietgegenstande, die in freifinanzierten
Gebéauden gelegen sind, die nach dem 30. 6. 1953 baube-
willigt wurden, der freie Mietzins zur Anwendung kommt
(Teilanwendung des MRG).

Fir Wohnungseigentum (§ 1 Abs 4 Z 3 MRG) gilt hinge-
gen, dass fur Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen
sind, die nach dem 8. 5. 1945 baubewilligt wurden, der freie
Mietzins zur Anwendung kommt (Teilanwendung des
MRG). Im Rahmen des § 1 Abs 4 Z 3 MRG ist es irrelevant,
ob das Gebé&ude geférdert oder ungefbrdert errichtet
wurde.

Fuar Mietgegenstande, die in Geb&uden gelegen sind, die
vor dem 8. 5. 1945 baubewilligt wurden, ist laut § 16 Abs 2
MRG der Richtwertmietzins anzuwenden (Vollanwendung
des MRG). In diesem Fall gibt es keinen Unterschied zwi-
schen schlichtem Miteigentum und Wohnungseigentum

8. Mai 1945
Errichtungsjahr

(Baubewilligung)

30. Juni 1953

Richtwertmietzins

i Freier Mietzins

Schlichtes Miteigentum

Wohnungseigentum

ﬁ

Angemessener HMZ

Freier Mietzins

Abb. 1: Mietzinsbildung (frei finanzierter Wohnbau)
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bzw freifinanzierten oder unter Zuhilfenahme von 6ffentli-
chen Mitteln errichteten Gebauden.

Weiters ist gem § 16 Abs 1 Z 2 MRG, wenn ,der Mietge-
genstand aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden ist, oder der Mietge-
genstand aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu ge-
schaffen worden ist, der angemessene Hauptmietzins an-
zuwenden (Vollanwendung des MRG).

4. Mietzinsbildung im WWG und WFG
nach Ablauf der Férderung

4.1. Grundlegende Informationen

Vorsicht ist bei der Mietzinsbildung im Rahmen des WWG
und des WFG 1968 sowie den Rickzahlungsbeglinsti-
gungsgesetzen geboten. Diese Gesetze beinhalten Ver-
weise auf das MRG, die teilweise eine andere als die zuvor
genannte Mietzinsbildung als Konsequenz haben.

Im Wohnhauswiederaufbaugesetz und in den Wohnbaufér-
derungsgesetzen gibt es haufig Verweise auf andere Ge-
setze. Gerade im Bereich des Verweises auf das damals
geltende Mietengesetz (heute: MRG, das mit 1. 1. 1982 in
Kraft getreten ist), ist die Transformationsklausel (§ 58
Abs 4 MRG) anzuwenden.

Kurz gesagt: Die Transformationsklausel gem § 58 Abs 4
MRG bestimmt, dass Verweise, die einst auf das Mieten-
gesetz Bezug nahmen, nun fur das MRG gelten.

Der Verweis auf das MRG findet sich im WWG (§ 15) und
im WFG 1968 (§ 32 Abs 1) und erlaubt auch bei Vorliegen
eines Ausnahmetatbestands (zB durch Begriindung von
Wohnungseigentum) keinen freien Mietzins. Bei Inan-
spruchnahme des Wohnhauswiederaufbaufonds bzw der

Wohnbauférderung 1968 fuhrt somit auch eine nachtragli-
che Begrindung von Wohnungseigentum (in einem Ge-
baude mit Baubewilligung nach 8. 5. 1945) nicht zum Teil-
ausnahmetatbestand gem § 1 Abs 4 Z 3 MRG.

4.2. WWG - Mietzinsbildung nach Ablauf
der Férderung

Grundsatzlich stellen sich im Zusammenhang mit der Miet-
zinsbildung folgende Fragen:

e Liegt ein Wiederaufbau nach Kriegseinwirkung vor?

e Wurde das Gebaude mit Férdermitteln wiederauf-
gebaut?

o Welcher Zerstérungsgrad lag vor?

e Nach welcher Fassung des Gesetzes wurde ge-
fordert?

e Wurde die Férderung bereits riickbezahlt?

e Wenn ja: Wie wurde sie rlickbezahlt?

Sind Indizien vorhanden, dass eine Férderung nach dem
WWG vorliegt, sollte als nédchstes der Zerstérungsgrad ge-
pruft werden. Dieser lasst sich zB beim Bundesministerium
fur Wirtschaft, Familie und Jugend erfragen bzw durch Ein-
sicht in den Bauakt recherchieren.

4.2.1. Zerstérungsgrad und Mietzinsbildung nach
(vorzeitiger) Riickzahlung der Férdermittel
(ohne Begiinstigung)

e Begriff ,Wiederherstellung“: Unter Wiederherstellung
versteht der Gesetzgeber das Instandsetzen bzw
das Versetzen von zerstérten Mietgegenstdnden
(Wohnungen, Geschéftslokalen oder ganzen Ge-
schoB3en) in den vorherigen Zustand. Es muss zu-
mindest ein Teil der Wohnung noch vorhanden sein,
dh, von bestehenden Bestandobjekten missen

Teilzerstorung

von Mietgegenstinden
4

Wiederherstellung

e
i i
5 Ly
k=4 b
4 A

Richtwertmietzins

Altbestand unzerstort

Richtwertmietzins

Abb. 2: Richtwertmietzins im gesamten Gebaude
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Zerstorung von ganzen
Mietgegenstinden / Geschossen

Altbestand unzerstort

Wiederherstellung /
Neuschaffung

Altbestand

Angemessener
Hauptmietzins

Richtwertmietzins

Abb. 3: Errichtung neuer GeschoB3e und Schaffung neuer Mietgegensténde — Richtwertmietzins und angemessener Hauptmietzins

R&ume oder Raumteile der Wohnung noch vorhan-
den sein.

e Begriff ,Neuerrichtung/Neuschaffung“: Neuerrich-
tung (wie sie zB in § 16 Abs 1 MRG angesprochen
wird) versteht der Gesetzgeber duBerst restriktiv: Ein
auch mit hohem Kostenaufwand verbundene bauli-
che Umgestaltung, die Entfernung/Verlegung von
Zwischenrdumen, das Aufstellen von Zwischenwan-
den udgl stellen keine Neuschaffung dar (vgl OGH
5 Ob 141/08h, 4 Ob 2273/96k).

4.2.1.1 Teilweise Zerstérung — Instandsetzung und
Wiederaufbau von zerstérten Mietgegenstdnden/
GeschoBen

Wurde das Gebé&ude nur teilweise beschadigt, so ist fir die
alten Gebaudeteile/Mietgegenstédnde (unbeschadigt) und
fur die wiederhergestellten Gebaudeteile/Mietgegensténde
der Richtwertmietzins anzusetzen (siehe Abb. 2), da durch
den Wiederaufbau/die Wiederherstellung keine neuen Miet-
gegenstande geschaffen wurden (somit kein angemesse-

ner Hauptmietzins nach § 16 Abs 1 MRG mdglich). Génz-
lich ohne Einfluss ist die Tatsache, ob es sich dabei um
schlichtes Miteigentum oder Wohnungseigentum handelt.

4.2.1.2. Teilweise Zerstérung — Errichtung neuer
GeschoBe und Schaffung neuer Mietgegenstdnde

Wurde das Darlehen aus dem Wohnhauswiederaufbau-
fonds nicht nur dazu verwendet, die alten Gebaudeteile wie-
der instand zu setzen, sondern wurden auch neue Ge-
schoBe/Mietgegenstdnde geschaffen, so ist fir die alten
Gebéaudeteile/Mietgegensténde der Richtwertmietzins und
fur die neugeschaffenen Mietgegensténde bei Neuvermie-
tung der angemessene Hauptmietzins anzusetzen (§ 16
Abs 1 Z 2 MRG). Siehe Abb. 3.

4.2.1.3. Teilweise Zerstérung — Errichtung neuer Ge-
schoBe und Schaffung neuer Mietgegenstande,
Unterschiedliche Mietzinsbildung in einem Geschol3

Der denkbar ungunstigste Fall in der Mietzinsbildung ist je-
ner, bei dem zwei unterschiedliche Mietzinse in einem Ge-

Teilzerstdrung von
Mietgegenstinden

N

Altbestand unzerstort

Schaffung einzelner, neuer
Mietgegenstinde

Angemessener
Hauptmietzins

A

Richtwertmietzins

Abb. 4: Errichtung neuer Mietgegenstédnde — Richtwertmietzins und angemessener Hauptmietzins
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schof3 zur Anwendung kommen kénnen. Die Schwierigkeit
liegt darin, festzustellen, welcher Teil des GeschoBes neu
aufgebaut wurde und welcher lediglich wieder instand ge-
setzt wurde, da dies sehr haufig nicht erkennbar und aus
den Unterlagen im Bauakt nicht eindeutig nachvollziehbar
ist.

Mietzinsbildung:

e Ein GeschoBteil wurde komplett zerstért, dh, von
den Mietgegenstanden blieb nichts mehr tbrig. Miet-
gegenstande mussten wieder neu aufgebaut werden
=> bei Neuvermietung (ohne begunstigte Riickzah-
lung) nach der Foérderlaufzeit ist der angemessene
Hauptmietzins (§ 16 Abs 1 Z 2 MRG: ,, ... der Miet-
gegenstand aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945
erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist ... )
anzusetzen, und

4.2.2. Zeitpunkt der Antragstellung — Unterschiede
in den Fassungen

Fur die Mietzinsbildung ist neben dem Zerstérungsgrad
auch die zum Zeitpunkt der Einbringung des Ansuchens
um Foérderung geltende Fassung des WWG von Bedeu-
tung, da es letztlich von der Fassung abhéangt, welche Miet-
gegenstande als gefoérdert gelten. Entscheidende Auswir-
kung haben die Bestimmungen der Fassungen, wenn die
Foérderung beglnstigt riickgezahlt wurde.

Nachfolgend ein kurzer Uberblick (iber die einzelnen Fas-
sungen:

e Das WWG 1948 idF der Novelle 1950 findet An-
wendung auf Ansuchen vor dem 1. 9. 1952. Hierbei
gilt das MRG voll flr die ausschlieBlich mit Fonds-
darlehen wieder hergestellten Mietgegensténde
(§ 15 Abs 6).

e im anderen GeschofBteil wurden die Mietgegen- )
stande lediglich wieder instand gesetzt => bei Neu- e Das WWG 1952 findet Anwendung auf Ansuchen
vermietung (ohne begunstigte Riickzahlung) nach zwischen 1. 9. 1952 und 14. 8 1954 und betrifft im
der Forderlaufzeit ist der Richtwertmietzins anzu- Gegensatz zum WWG 1948 idF der Novelle 1950
setzen. Siehe Abb. 4. samtliche Mietgegensténde in einem mit Fondsdar-
lehen wieder hergestellten Geb&ude, wenn das Dar-
4.2.1.4. Komplette Zerstérung lehen uA fir die Wiederherstellung von Allgemein-
Wurd e Mi snde in ei Gebaude iedoch flaichen aufgewendet wurde. Wurden jedoch keine
ur f’n af‘ e mtgegenstgn € In einem tebaude l?_ oc Allgemeinteile gef6rdert, sondern nur einzelne Miet-
vollstéandig zerstort und wieder aufgebaut, kommt fiir die " . . .
. . gegensténde, so gilt das MRG ausschlieBlich nur fir
neu geschaffenen Mietgegenstdnde der angemessene e w L .
- o die Mietgegensténde, die mit Fondsdarlehen wieder
Hauptmietzins zur Anwendung. Aufgrund des Verweises in o .
S . hergestellt wurden (wie im WWG 1948 idF der
§ 15 WWG auf das MG ist die Tatsache, ob es sich um Novelle 1950: § 15 Abs 6 WWG)
schlichtes Miteigentum oder Wohnungseigentum handelt ' '
ganzlich ohne Einfluss. Somit ist § 1 Abs 4 Z 3 MRG nicht e In den folgenden Fassungen WWG 1954 und 1967
anzuwenden, und es kommt § 16 Abs 1 Z 2 MRG zur An- findet das MRG Anwendung auf mit Fondsdarlehen
wendung. wiederhergestellte Mietgegenstande sowie alle wei-
Wiederherstellung /

4

Neuschaffung — gefordert (auch Allgemeinteile)

WWG 1948 idF 1950 WWG 1952 WWG 1954 und 1967
Angemessener Angemessener Angemessener
Hauptmietzins Hauptmietzins

Hauptmietzins

% A\

Abb. 5: Mietzinsbildung nach RBG 1987 (jeweilige Fassungen des WWG)
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Freier Mietzins

WWG 1948 idF 1950

Wiederherstellung /
Neuschaffung — gefordert (auch Allgemeinteile)

WWG 1952
Freier Mietzins

WWG 1954 und 1967
Freier Mietzins

Richtwertmietzins

Abb. 6: Mietzinsbildung nach RBG 1971 (jeweilige Fassungen des WWG)

teren Mietgegenstande, die im Bestand unverandert
geblieben sind. Keine Anwendung hingegen erfolgt

auf Mietgegenstande, die ganzlich ohne Inanspruch-
nahme des Fondsdarlehens durch den Mieter oder
den Vermieter finanziert, wiederhergestellt oder ganz-
lich neu errichtet wurden (§ 15 Abs 9 und 10 WWG).

Die Ruckzahlungsdauer betragt im Fall, dass noch
vor dem 1. 9. 1952 Uber das Ansuchen entschieden
wurde, 100 Jahre (gem § 15 Abs 4 WWG). Wurde
Uber das Ansuchen vor dem 1. 1. 1967 entschieden,
so betragt die Riickzahlungsdauer 75 Jahre. An-
dernfalls betragt die Riickzahlungsdauer 50 Jahre.

Bei geringflgigen Darlehen, dh, die Darlehens-
summe ist geringer als der zwoélffache Jahresmiet-

zins der vor Kriegseinwirkung erzielten Mietzinse
(gem § 15 Abs 5 WWG), kann die Riickzahlungs-

dauer auf zehn bis 15 Jahre begrenzt werden.

4.2.3. Art der Rickflihrung: vorzeitige begiinstigte
Ruckzahlung der Férderung

Es gibt zwei mégliche Varianten einer vorzeitigen begiins-
tigten Rickzahlung: gem Rickzahlungsbeglnstigungs-
gesetz (RBG) 1971 oder gem RBG 1987.

Gem RBG 1987 kommt bei vorzeitiger Riickzahlung immer
der angemessene Hauptmietzins zur Anwendung. Voraus-
setzung dafir ist, dass bis zum 31. 12. 1988 darum ange-
sucht wurde (gem § 6 Abs 1 RBG 1987). Siehe Abb. 5.

Wiederherstellung mit Férdermitteln

Far geférderte
Mietgegenstande*

(Vorzeitige) Riickzahlung
ohne Begtinstigung

RBG 1971

RBG 1987

WWG 1948 idF der
Novelle 1950

Richtwertmietzins fir gefér-
derte, wiederhergestellte

Freier Mietzins fur geférderte,
wiederhergestellte

Wohnungen Wohnungen

Angemessener Mietzins flr
geférderte, wiederher-
gestellte Wohnungen

WWG 1952 — einzelne
Wohnungen geférdert

Richtwertmietzins fir gefor-
derte, wiederhergestellte

Freier Mietzins fur geférderte,
wiederhergestellte

Wohnungen Wohnungen

Angemessener HMZ fir ge-
férderte, wiederhergestellte
Wohnungen

WWG 1952 —
Allgemeinteile geférdert

Richtwertmietzins fir gefér-
derte, wiederhergestellte

Freier Mietzins flir gesamtes

Wohnungen Gebaude

Angemessener HMZ fur
gesamtes Gebaude

WWG 1954 und 1967

Richtwertmietzins fir gefor-
derte, wiederhergestellte

Freier Mietzins fur gesamtes
Gebéude ohne freifinanzierte
Wohnungen

Wohnungen

Angemessener HMZ fur
gesamtes Geb&ude ohne
freifinanzierte Wohnungen

Tab. 1: Mietzinsbildung bei Teilzerstérung mit Wiederherstellung
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Neuschaffung mit Férdermitteln

Far geférderte

ohne Begiinstigung

RBG 1971 RBG 1987

Angemessener HMZ fiir
geférderte, neu geschaffene
Wohnungen

WWG 1948 idF der
Novelle 1950

Freier Mietzins fur geférderte,

Angemessener HMZ fiir ge-
forderte, wiederhergestellte
Wohnungen

wiederhergestellte
Wohnungen

Angemessener HMZ fir
geférderte, neu geschaffene
Wohnungen

WWG 1952 — einzelne
Wohnungen geférdert

Freier Mietzins fur geférderte,

Angemessener HMZ flr ge-
forderte, wiederhergestellte
Wohnungen

wiederhergestellte
Wohnungen

Angemessener HMZ fiir
geférderte, neu geschaffene
Wohnungen

WWG 1952 —
Allgemeinteile gefoérdert

Freier Mietzins fir gesamtes

Angemessener HMZ fur

Gebéaude gesamtes Gebaude

Angemessener HMZ fur
geférderte, neu geschaffene
Wohnungen

WWG 1954 und 1967

Freier Mietzins fir gesamtes
Gebaude ohne freifinanzierte

Angemessener HMZ fir
gesamtes Gebaude ohne
freifinanzierte Wohnungen

Wohnungen

Tab. 2: Mietzinsbildung bei Teilzerstérung mit Neuschaffung

* WWG 1948: einzelne Mietgegenstande.

WWG 1952: meist alle Mietgegensténde (gesamtes Gebaude), Ausnahme: einzelne Mietgegenstande.
WWG 1954 und 1967: alle Mietgegensténde (gesamtes Gebaude) Ausnahme: freifinanzierte Mietgegenstéande.

Wurde gemaB RBG 1971 vorzeitig rickgezahlt, so kommt
der freie Mietzins zur Anwendung (siehe Abb. 6). Voraus-
setzung dafur ist, dass zum einen die Rickzahlung bis
31.12.1982 (gem § 6 Abs 2 RBG 1971) vorgenommen und
zum anderen bis zum 30. 9. 1982 (gem § 7 Abs 3 RBG
1971) darum angesucht wurde.

Das gilt sowohl fiir das schlichte Miteigentum als auch bei
Begriindung von Wohnungseigentum!

4.2.4. Zusammenfassung: Varianten der Mietzinsbildung
(WWG) nach der Férderungslaufzeit

Mietzinsbildung nach den einzelnen Fassungen: Keine Un-
terschiede zwischen Wohnungseigentum und schlichtem
Miteigentum im WWG. Siehe Tab. 1 und 2.

4.3. Wohnbauférderung (WFG) — Mietzinsbildung
nach Ablauf der Férderung

Grundsatzlich stellen sich im Zusammenhang mit der Miet-
zinsbildung folgende Fragen:

o Wurde das Gebaude mit Mitteln eines Wohnbaufor-
dergesetzes errichtet?

o Welche Eigentumsform liegt vor?

e Nach welchem Wohnbauférdergesetz wurde ge-
férdert?

e Ist die Forderung riickbezahlt?
e Wenn ja: Wie wurde sie rlickbezahlt?
Sind Indizien vorhanden, dass eine Férderung nach einem

WEFG vorliegt, sollte als nachstes die Eigentumsform ge-
prift werden.
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4.3.1. Eigentumsform: schlichtes Miteigentum vs.
Wohnungseigentum

Bei der Errichtung neuer GeschoBBe (nachtraglicher Auf-
stockung) oder einem Neubau unter Zuhilfenahme einer
Wohnbauférderung ist (im Gegensatz zum WWG@G) prinzi-
piell zwischen schlichtem Miteigentum und Wohnungs-
eigentum zu unterscheiden.

e Schlichtes Miteigentum: Bei schlichtem Miteigentum
und Errichtung neuer GescholBe bzw eines Neubaus
ist fur geférderten Mietgegensténde der angemes-
sene Hauptmietzins anzusetzen (§ 16 Abs 1 Z 2
MRG). Fr die alten Mietgegenstande/Gebaudeteile,
fur die keine Foérdermittel aufgewendet wurden, ist
der Richtwertmietzins (wenn das Gebé&ude selbst
mit einer Baubewilligung vor 1945 errichtet worden
ist) anzusetzen.

e Wohnungseigentum: Bei Wohnungseigentum und
Errichtung neuer Geschof3e ist fur die alten Gebau-
deteile der Richtwertmietzins (wenn das Gebaude
selbst mit einer Baubewilligung vor 1945 errichtet
worden ist) und fir die neugeschaffenen Mietge-
genstdnde der angemessene Hauptmietzins gem
§ 16 Abs 1 Z 2 MRG anzusetzen. Bei Wohnungsei-
gentum und Neubau mit einer Baubewilligung nach
dem 8. 5. 1945 ist generell der freie Mietzins anzu-
wenden, da es sich um Mietgegensténde iSd § 1
Abs 4 Z 3 MRG handelt (Ausnahme: WFG 1968, da
Vollanwendungsbereich aufgrund Verweises im MG).

4.3.2. Wohnbauférderungsgesetze

Nach der Prifung der Eigentumsform ist festzustellen, nach
welchem Wohnbauférdergesetz das Ansuchen um Férder-
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mittel eingereicht wurde. Die fir die Liegenschafts-
bewertung interessantesten Wohnbauférdergesetze sind
derzeit das WFG 1954, das WFG 1968 und das WFG 1984.

Ab dem Jahr 1989 wurden die Wohnbauférderungsgesetze
von Bundes- zu Landesgesetzen. Daher gibt es neun ver-
schiedene Wohnbauférdergesetze in Osterreich.

4.3.3. Vorzeitige Riickzahlung der Férderung

Auch bei den Wohnbauférderungsgesetzen gab es die zwei
Méglichkeiten einer vorzeitigen begunstigten Riickzahlung:
gem RBG 1971 oder gem RBG 1987.

Gem RBG 1987 kommt bei vorzeitiger Riickzahlung der an-
gemessene Hauptmietzins zur Anwendung. Voraussetzung
daflr ist, dass bis zum 31. 12. 1988 darum angesucht
wurde (gem § 6 Abs 1 RBG 1987). Wurde am Mietgegen-
stand allerdings Wohnungseigentum begrlindet, ist jedoch
der freie Mietzins anzusetzen (auBer WFG 1968, Verweis
auf MG), sodass in diesen Fallen dem RBG 1987 nur eine
untergeordnete Bedeutung zukommt, Wohnungseigentum
geht vor (es darf zu keiner Schlechterstellung kommen).

Wurde gem RBG 1971 vorzeitig riickgezahlt, so kommt der
freie Mietzins zur Anwendung. Voraussetzung dafur ist,
dass zum einen die Rickzahlung bis 31. 12. 1982 vorge-
nommen und zum anderen bis zum 30. 9. 1982 darum an-
gesucht wurde. Hier besteht kein Unterschied zwischen
schlichtem Miteigentum und Wohnungseigentum.

4.3.4. Zusammenfassung: Varianten der Mietzins-
bildung (WFG) nach der Férderungszeit

Unterschiede in den einzelnen Gesetzen:

Mietzinsbildung WFG 1954 und 1984

Literatur- und Quellenverzeichnis:

Dirnbacher, MRG — Das Mietrechtsgesetz idF der Wohn-
rechtsnovelle 2009 (2009).

Karauschek/Strafella, Franz, Der Mietzins (2010).

Kothbauer/Malloth/Riicklinger, Mietrechtsgesetz, Woh-
nungseigentumsgesetz, Energieausweis — Vorlage -
Gesetz, Richtwertgesetz, Heizkostenabrechnungsgesetz
(2006).

Strafella, Vortrag am Seminar Brandlhof: Mietzinsbildung —
Spezialfélle der Mietzinsbildung im geférderten und unge-
forderten Bereich (2010).

Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht (2009).

Gesetzestexte und -materialien:

ABGB, JGS 1811/946, zuletzt gedndert durch BGBI |
2009/52.

MG, BGBI 1933/325.

MRG, BGBI 1981/520, zuletzt geandert durch BGBI |
2009/30.

RBG 1987, BGBI 1987/340 und BGBI | 2008/2.
RBG 1971, BGBI 1971/336 und BGBI 1980/481.
WFG 1954, BGBI 1954/153.

WFG 1967, BGBI 1967/280.

WFG 1972, BGBI 1972/232.

WFG 1984, BGBI 1984/482.

WWG 1948 idF 1950, BGBI 1948/130, BGBI 1951/26 und
BGBI 1951/228.

WWG 1952, BGBI 1952/106 und BGBI 1953/117.

WWG 1954, BGBI 1954/154, BGBI 1955/156, BGBI
1958/154 und BGBI 1966/153.

WWG 1967, BGBI 1967/54.

Onlinequellen:

o http://www.verwaltung.
Neubau :“{_.‘..A(?'a”f \é?rzzt'ﬂf RBG 1987  |RBG 1971 steiermark.at/cms/beitrag/
er rorderung | Ruckzanlung 10006460/276047/ (geschicht-

Schiichtes | Angemessener | Angemessener | Angemessener | . .. \ro i licher Uberblick der Wohnbaufor-

Miteigentum | HMZ HMZ HMZ derung).

Woh http://www.iswb.at/recht/wrecht/

Yo ntungs- Freier Mietzins | Freier Mietzins | Freier Mietzins | Freier Mietzins recht-bund.htm (Wohnrechts-

eigentum gesetzgebung des Bundes).

http://www.iswb.at/foerderung/
Ausnahme: Mietzinsbildung WFG 1968 (verlanderte Férderungsvor-
schriften).
Nach Ablauf Vorzeitige

Neubau der Forderung | Riickzahlung RBG 1987 RBG 1971 Korrespondenz:
Mag. Franz Strafella,

Schlichtes Angemessener | Angemessener | Angemessener Freier Mietzins CIS ImmoZert

Miteigentum | HMZ HMZ HMZ Allg. beeid. und ger. zert. SV

Wohnungs- | Angemessener | Angemessener | Angemessener Mittersteig 13, 1140 Wien

. 9 9 9 9 Freier Mietzins E-Mail: sv@strafella.at

eigentum HMZ HMZ HMZ

Web: www.strafella.at
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