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Vorwort

Vor 25 Jahren wurde die erste Auflage unseres Buches herausgegeben. Seit damals
hat sich »Der Rustler« zu einem Standardwerk fiir alle entwickelt, die sich mit
Immobilien beschaftigen. Dies war der Ansporn, die Thnen vorliegende 7. Auf-
lage in weiten Teilen neu zu konzipieren, sodass diese bei Fragen der Immobi-
lienbewirtschaftung noch mehr Losungen anbietet und in Form eines Nach-
schlagewerkes allen Interessierten hilft.

Sinn unserer Arbeit ist es seit jeher, Eigentiimer von Immobilien beim Betrieb
und der Entwicklung ihrer Liegenschaften bestmdglich zu unterstiitzen. Dieses
Ziel wurde auch beim Verfassen dieses Buches verfolgt. Dariiber hinaus will ich
Thnen einen umfassenden Einblick in unsere Geschéftsbereiche geben.

Die Rustler Gruppe bietet alle Dienstleistungen rund um die Immobilie aus

einer Hand an. Die Gruppe steht auf sechs Sdulen: kaufméinnische Gebaude-
verwaltung, Facility Management, Vermittlung, Baumanagement, Bewertung
sowie Immobilienentwicklung. Diese sechs Geschiftsbereiche stellen unsere
Kernkompetenzen dar und sind Inhalt des Buches. Die Experten fiir die ein-
zelnen Teilbereiche haben ihre Beitridge unter Beriicksichtigung der aktuellen
Gesetzeslage und der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen verfasst.
Viel Engagement ist fiir das Entstehen so eines Werkes notwendig. Der Dank
gilt daher an dieser Stelle den Autoren und allen Mitarbeitern und Experten der
Rustler Gruppe, die diese Ausgabe durch ihren Einsatz und ihre Fachkenntnis
erst moglich gemacht haben.

Ich wiinsche Thnen viel Vergniigen bei der Lektiire und freue mich auf die
weitere gute Zusammenarbeit.

Peter Rustler

Wien, im Herbst 2020
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Zur Geschichte
des Hauses Rustler
PETER RUSTLER

Der Ursprung der Familie
Die »Rustler« sind Dienstleister seit 1843

Meine Vorfahren lebten und arbeiteten bereits seit dem 18. Jahrhundert an dem
Ort, an dem sich heute die Unternehmen der Rustler Gruppe befinden. Die
Mariahilfer Strale war damals die Hauptstrale nach Linz und die Verbindung
von der Hofburg zum Schloss Schonbrunn, die der Kaiser haufig befuhr. Hier
betrieb meine Familie nahe der »Linie« gegeniiber vom Schwendermarkt den
Einkehrgasthof »Zum Goldenen Mondschein«. Der Markt diente der Versor-
gung der Stadt mit Agrarprodukten, wobei insbesondere Heu und Stroh sowie
Gemiise verkauft wurden. Das Gasthaus verfiigte nicht nur iber umfangreiche
Wein- und sonstige Lagerkeller von zwei Stock Tiefe, sondern auch tiiber eine
eigene Champignonzucht. Der Ort war ein beliebter Treffpunkt von béuerlichen
Lieferanten aus der Umgebung ebenso wie von Wiener Einkdufern. Man fand
sich schon zur frithen Morgenstunde ein, um eine Stirkung fiir das harte Tag-
werk zu sich zu nehmen. Das Anwesen gehorte 1819 dem Hauseigentiimer und
Wirt Friedrich Reichenbach.

Kurz nach dem Wiener Kongress kam mein aus Eger in Bohmen stammen-
der Ururgrof3vater Franz Rustler nach Wien, heiratete bald die hiibsche Gast-
wirtstochter Theresia und kaufte mit ihr 1843 Haus und Betrieb von Friedrich
Reichenbach. Damit war mein Ururgrofvater Gastwirt »Zum Goldenen Mond-
schein«. Er war spater auch Biirgermeister von Reindorf, einem Teil des heuti-
gen 15. Bezirks. Der »Goldene Mondschein« findet sich noch heute im Wappen
dieses Bezirks.

Der Sohn des Paares, mein Urgrofivater Adolf Rustler, fithrte die Gaststitte
weiter.

Im Jahr 1828 wanderte mein aus Wiirttemberg gebiirtiger Urgrof3vater Karl
Ludwig Schwender, damals 22-jéhrig, zu. Wien war noch eine fast mittelalter-
liche Stadt, umgeben von hohen Stadtmauern und Toren. Als fleiffiger Zahl-
kellner fand er bald Arbeit. Er wurde spater Geschiftsfithrer des Restaurants
»Paradeisgartl«, einem bekannten Lokal auf der Lowelbastei. Da er tiichtig war,
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Theresia Rustler Franz Rustler

konnte er sich bald selbststindig machen und in kiirzester Zeit ein gesundes
Unternehmen aufbauen.

Karl Ludwig Schwender hatte erkannt, dass die Wiener zu Zeiten Metter-
nichs am liebsten tanzen und geniefSen wollten. An Vergniigungsstitten fehlte
es in der Stadt und vor allem in den aufblithenden Vorstidten keineswegs. Zwi-
schen der dufleren Mariahilfer Strafle und der Sechshauser Straf3e in Rudolfs-
heim betrieb er zunéchst eine trotz der starken Konkurrenz gut besuchte Kaffee-
halle im Palais Arnstein, die er bald um den begehrten Amor-Saal vergréfiern
lief3. Als dieser zu klein wurde, baute er den schénen Flora-Saal, der fortan die
Wiener und Wienerinnen zum Tanz einlud. Sogar ein dritter, der Harmonie-
Saal, musste geschaffen werden. Damit nicht genug, erweiterte mein Urgrofiva-
ter seinen Betrieb um ein Varieté und schliefSlich sogar um ein richtiges The-
ater mit 500 Sitzplatzen. Auf diese Weise wurde der Zugewanderte allméhlich
zum Besitzer des grofiten Vergniigungsunternehmens von Wien, nunmehr
»Schwender s Colosseum« genannt.

Dennoch gentigten ihm die in Rudolfsheim errungenen Erfolge nicht. Nach
dem Konkurs des Bankhauses Pereira kaufte er einen Grof3teil des Herrschafts-
sitzes der Bankiersfamilie in Hietzing zwischen der Lainzer Strafle und der
Hietzinger Hauptstrafle und errichtete mit der »Neuen Welt« eine florierende
Erginzung zu den bisherigen Unterhaltungsstétten. Die weitldufige Gaststitte,
in der tausende Personen an Tischen bedient werden konnten, durfte sich zu
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Recht als »Das grofite und eleganteste Park-Etablissement« der Stadt bezeich-
nen. Berithmt waren die Blumenarrangements in den Gérten, die nachts zau-
berhaft bengalisch beleuchtet, im Schein von 10.000 Gasflimmchen magisch
erblithten. Johann, Josef und Eduard Strauf spielten mit ihren Orchestern auf,
Carl Michael Ziehrer dirigierte, die besten Militarkapellen konzertierten, und
fast jeder Abend gestaltete sich fiir die begeisterten Besucher zu einem Fest.

Zur Zeit der Wiener Weltausstellung 1873 war der Name Schwender bereits
weit iiber die Landesgrenzen hinaus bekannt. Riesige Straflenplakate sowie die
in Zeitungen, Fremdenfithrern und auf eigenen Pferdeomnibussen platzierte
Werbung sorgten dafiir, dass die von Karl Ludwig Schwender betriebenen Tanz-
und Vergniigungsstitten nicht nur von Einheimischen, sondern auch von frem-
den Gésten besucht wurden. Allen voran die »Neue Welt« mit dem popularsten
Ballsaal Wiens sowie mit der eigens fiir die Weltausstellung erbauten » Alham-
bra«, einem im maurischen Stil schlossartigen Gebéude, in dem sich Theater,
Restaurants und ein Kaffeehaus befanden. Sie erfreuten sich sogar bei gekron-
ten Hauptern wie Kaiser Franz Josef I. und Karl I. Kénig von Wiirttemberg und
beim Hochadel besonderer Beliebtheit.

SchliefSlich tibernahm Karl Ludwig Schwender noch das »Dritte Kaffeehaus«
im Prater und verfiigte nunmehr iiber ein Personal von mehr als 300 Personen.
Um den Angestellten und auch den Gisten die stindige Anwesenheit des Chefs
zu suggerieren, besafl Karl Ludwig Schwender mehrere gleichfarbige Zylinder-
hiite, von denen er einen stets nahe der Eingangstiir in den Lokalen platzierte,
wihrend er selbst geschéftig mit einem anderen Exemplar unterwegs war.

Mein Urgrof3vater verstarb unvermutet im Jahr 1866, in jenem Jahr, in dem
das Habsburgerreich die Schlacht bei Koniggratz verlor, was auch wirtschaftli-
che Riickwirkungen auf Wien mit sich brachte. Fiir Vergniigungen war jeden-
falls weniger Geld vorhanden. Damit war auch der Hohepunkt {iberschritten.
Sein Sohn, Karl Schwender, fithrte das Unternehmen weiter. Er hatte mit der
Wirtschaftskrise nach dem Borsenkrach 1873 und der wenig erfolgreichen Wie-
ner Weltausstellung zu kdmpfen, in der der Umsatz von Vergniigungsbetrie-
ben stark zuriickging. Nach Karl Schwenders Tod versuchte seine Witwe, den
Betrieb zu erhalten. Die wirtschaftliche Entwicklung stand dem aber entge-
gen, sie musste sogar schlieflen. In der Folge wurden die Baulichkeiten in Hiet-
zing abgebrochen, die Grundstiicke verkauft und parzelliert; das Cottagegebiet
»Neue Welt« entstand.

Mein Grof3vater Adolf Sigmund Rustler, der Enkel des Franz Rustler, wel-
cher jenen eingangs erwahnten Gasthof »Zum Goldenen Mondschein« betrieb,
heiratete Karoline, die Tochter von Karl Schwender. Mein Grofivater verpach-
tete das Lokal spéter, um sich dem Bankwesen zuzuwenden, in dem er es bald
zum Direktor brachte.
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Adolf Rustlers Sohn, Adolf Sigmund Rustler Adolf Rustler

Die Griindung der Hausverwaltung

Mein Vater Giinther, Sohn von Adolf Sigmund und Karoline Rustler geb.
Schwender, studierte Jus. Im Jahre 1928 heiratete er Frieda Hoffmann, die Toch-
ter des Gemeindearztes Dr. Oskar Hoffmann aus St. Leonhard am Forst in Nie-
derdsterreich. 1935, zu einem Zeitpunkt, als die Hauseigentiimer vor allem durch
die 1929 in Kraft getretenen Mieterschutzbestimmungen genotigt waren, sich
zur Bewirtschaftung ihrer Liegenschaften fachkundiger Personen zu bedienen,
griindete meine Mutter die Gebdudeverwaltung Frieda Rustler. Die ersten Kun-
den waren Verwandte und Bekannte, deren Hausbesitz die junge Unterneh-
merin zu deren Zufriedenheit betreute. Drei Jahre spéter erffnete mein Vater
Dr. Giinther Rustler seine Rechtsanwaltskanzlei. Beide Betriebe waren am
Standort Mariahilfer Strafle 196.

Die Bombardements wihrend des Zweiten Weltkrieges hatten fiir den Wie-
ner Liegenschaftsbesitz schreckliche Folgen. Das Haus Mariahilfer Strafle 196
und eine Unzahl an Hiusern waren ausgebombt, die umliegenden Gebéude hat-
ten durch Luftdruck, Brande etc. schwere Schaden insbesondere an Dachern
und Fenstern, erlitten. Es war daher nach 1945 ein Neubeginn erforderlich,
wobei sich die Haupttitigkeit der Hausverwaltung darauf richtete, die schweren
Kriegsschiaden wenigstens provisorisch zu beheben. Dies war deshalb beson-
ders schwierig, weil es an den wichtigsten Materialien, wie Glas, Dachziegeln
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Dr. Giinther Rustler begriindete die Rechtsanwaltskanzlei, Frieda Rustler die Hausverwaltung
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Das Firmengebdéude in Wien 15, Mariahilfer StraBe 196

und Blech fehlte, sodass vielfach Provisorien, wie zB transparentes Papier statt
Fensterglas und Teerpappe statt Dachziegeln und Blech als Ersatz verwendet
werden mussten.

Nach einem bescheidenen Wachstum des Betriebes in den 1950er-Jahren
brachte das darauf folgende Jahrzehnt insbesondere durch die persénliche Kun-
denbetreuung und Fachkenntnis eine wesentliche Ausweitung, wobei die Auf-
traggeber tiberwiegend private Hauseigentiimer und Eigentiimerfamilien mit
Liegenschaftsbesitz waren. In jener Zeit wurden auch Kontakte zu einem Versor-
gungsfonds hergestellt, dessen seit damals in Zusammenarbeit mit dem Unter-
nehmen angeschaffter Hausbesitz die Grundlage fiir ein heute umfassendes Ver-
sorgungswerk eines ganzen Berufsstandes darstellt. Frieda Rustler, unterstiitzt
von ihren beiden S6hnen Helfried Rustler und von mir, vergroferte das Unter-
nehmen in dieser Zeit erfolgreich.

Etwa zehn Jahre spater trat ich nach Ablegung der Rechtsanwaltspriifung
ebenso wie bereits vorher mein Bruder Helfried in die Rechtsanwaltskanzlei
unseres Vaters Dr. Giinther Rustler ein. In dem Biiro, das auf die Gebiete des
Immobilien- und Wohnrechts spezialisiert war, arbeiteten bis zur Pensionie-
rung von Helfried und von mir mehrere Anwilte und Rechtsanwaltsanwérter.

Die folgende Zeit brachte eine weitere Expansion der Gebaudeverwaltung.
Der Tétigkeitsbereich wurde erweitert, es wurden Kontakte zu neuen Auftrag-
gebern hergestellt, so etwa zu Stiftungen der Universitit Wien und zur Schloss
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Schonbrunn-Gesellschaft, deren Vertrauen durch zuverléssige Betreuung und
Beratung gewonnen und gefestigt werden konnte. Dementsprechend werden
heute historisch sehr anspruchsvolle Bauten, wie zB das Schloss Schonbrunn
und auch zahlreiche Gebdude in der Wiener Innenstadt, betreut. Es wurde
immer getrachtet, die anvertrauten Objekte optimal zu bewirtschaften und
auch im bestmdglichen Zustand zu erhalten und zu entwickeln, wodurch Wohn-
raum verbessert und geschaffen sowie auch ein Beitrag zur Verschonerung des
Wiener Stadtbildes geleistet wurde.

Ab den 1990er-Jahren ermdglichten die Aktivititen nach dem Eintritt mei-
nes dynamischen Schwiegersohnes Mag. Robert Wegerer, der heute als Gesell-
schafter im Unternehmen tétig ist, eine erhebliche Expansion in den Bereichen
moderner und neu errichteter Biiro- und Wohnhéuser sowie Gewerbeobjekte
wie Fachmairkte und Einkaufszentren, die an unsere Mitarbeiter und deren Aus-
bildung génzlich neue Anforderungen stellten. In Anbetracht der hoch techni-
sierten Ausstattung dieser Gebdude mit Einrichtungen wie Klimaanlagen, Zen-
tralheizungen, automatischen Toren, Tiefgaragen, zahlreichen elektronischen
Uberwachungs- und Kontrolleinrichtungen sowie EDV-Zentralen, ist deren
Betreuung kaum mehr mit der Verwaltung von Altmiethdusern vergleich-
bar. Dariiber hinaus wurden mit mehreren Bautridgern Geschiftsbeziehungen
aufgenommen, so zB mit Unternehmen wie der S&B Gruppe, Handler Bau,
Kollitsch, WAT, KKL, BEWO und Strobl Holzbau.

Unser Unternehmen, urspriinglich eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts,
wurde in eine Familien-Kommanditgesellschaft umgewandelt, deren Partner
damals meine Tochter Julia Wegerer-Rustler, Mag. Robert Wegerer und ich
waren.

RUSTLER heute

Die Entwicklung der Rustler Gruppe
Die Marktentwicklung machte es notwendig, bestimmte Teilgebiete der Immo-
bilienbewirtschaftung noch professioneller zu bearbeiten, sodass neben der
klassischen Hausverwaltung im Jahr 1990 die von meiner Tochter Julia Wegerer-
Rustler geleitete Schwesterfirma, »Rustler Immobilientreuhand GmbHx, als
Maklerunternehmen zur Vermarktung der frei werdenden Objekte gegriindet
wurde. Vermietung und Verkauf erfolgen durch geschulte und spezialisierte
Fachkrifte, die sich dieser Tatigkeit hauptberuflich widmen. Seit Griindung der
Maklergesellschaft der Rustler Gruppe haben sich auch in diesem Bereich meh-
rere Sparten herausgebildet.

Anfinglich auf die Vermietung leerstehender Objekte der Hausverwaltung
spezialisiert, verfiigt das Unternehmen heute iiber eigene Bereiche fiir die Ver-
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mittlung von Eigentumswohnungen, Anlageobjekten wie insbesondere Zins-
hausern sowie Gewerbeimmobilien. Zunehmend wurde auch die Verwer-
tung von Objekten von »hausverwaltungsfremden« Auftraggebern iibernom-
men. Die Gesellschaft wird heute von Dr. Alexander Scheuch und Mag. Florian
Wohrle als Geschiftsfithrer geleitet.

1997 wurde auch dem Bedarf unserer Kunden mit einem Unternehmen fiir Bau-
planung und Bauiliberwachung Rechnung getragen. Das Unternehmen »Aspekt
Bauplanung und Projektmanagement GmbH«, nunmehr »Rustler Baumanage-
ment GmbH«, wurde gegriindet. Professionelle Planung und Uberwachung
von Bauvorhaben mit mehreren Gewerken gehen weit {iber die Kompeten-
zen des Hausverwalters hinaus. Im Rahmen des Unternehmens werden nicht
nur Instandhaltungen und Instandsetzungen schadhafter Gebaude geplant und
tiberwacht, sondern ganze Wohnungs-, Biiro- und Geschiftsraumsanierun-
gen und Dachgeschoflausbauten organisiert. Auch fiir Sockelsanierungen und
die geforderte energieoptimierende Sanierung wie Thewosan stehen den Kun-
den Experten zur Verfiigung. Geschiftsfithrender Gesellschafter ist DI Markus
Brandstitter BSc.

Zu einer zusatzlichen Erweiterung der Geschiftsfelder in den Bereich der hoher
technisierten Biiro- und Gewerbeanlagen wie auch der modernen Wohnhauser
kam es im Jahre 1999: Griindung der »IFM Immobilien Facility Management
und Development GmbH«. Unsere Facility-Management-Experten sind in der
Lage, samtliche technischen Gebaudeeinrichtungen zu kontrollieren und iiber-
wiegend auch zu warten. Einen stark gewachsenen Bereich bildet die auf rasche
Schadens- und Stérungsbehebungen spezialisierte Soforthilfe. Diese setzt sich
aus Experten fiir fast alle wesentlichen Gewerke zusammen. Dariiber hinaus
werden von der IFM auch simtliche Leistungen im Zusammenhang mit der
Abwicklung von Versicherungsschiaden aus einer Hand angeboten. Insbeson-
dere Brand- und Leitungswasserschiaden bedingen die Koordination mehrerer
Gewerke und Abstimmung mit den zustdndigen Versicherungssachverstiandi-
gen. IFM tibernimmt hier die Aufgabe der gesamten Abwicklung fiir den Haus-
eigentiimer oder dessen Vertreter. Die Leitung des Unternehmens erfolgt durch
den geschiftsfithrenden Gesellschafter Ing. Michael Moshammer und DI (FH)
Guido Pfeifer.

Zu Beginn des neuen Jahrtausends hat die Hausverwaltung nach langen Vorbe-
reitungsarbeiten die ISO-Zertifizierung erlangt, die mit Audits in den Folgejah-
ren bestitigt wurde, sodass der Betrieb heute gemif3 der internationalen Norm
der EN ISO goo01:2015 gepriift ist. Dies bedeutet einen weiteren wichtigen Schritt
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zur Erhohung der Qualitit unserer Leistungen im Dienst unserer Kunden. Eine
solche Zertifizierung haben inzwischen auch die Rustler Immobilientreuhand,
die IFM und die Rustler Immobilienentwicklung erreicht.

Seit 2002 werden im Rahmen der Rustler Immobilientreuhand zusitzlich
Schwerpunkte im Bereich der gutachterlichen Sachverstindigentatigkeit gesetzt.
Dies geschieht nicht nur in der Ermittlung des Verkehrswertes, sondern auch bei
tiefer gehenden Fragen der Entwicklung von Liegenschaften, ferner Nutzwert-
gutachten fiir Wohnungseigentum. Federfithrend ist dabei mein Schwiegersohn
Mag. Robert Wegerer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
standiger, MRICS/CIS Immozert. Die Gutachtertitigkeit wird gemeinsam mit
zwei weiteren Sachverstindigen aus dem eigenen Haus ausgeiibt. Auflerdem
werden aktuelle Marktdaten erhoben und statistisch ausgewertet.

Ebenfalls seit 2002 stehen wir in Notfillen unseren Eigentiimern und Mie-
tern im Rahmen des Rustler Permanent Service rund um die Uhr an 365 Tagen
im Jahr zur Verfiigung!

Seit 2003 wurden unsere Aktivititen international um Unternehmen in Deutsch-
land, Rumaénien, Serbien, Tschechien, der Ukraine und Ungarn erweitert, um
unsere vorhandenen Kunden und weitere Auftraggeber vor Ort betreuen zu
konnen. Diese bieten ebenso wie die Rustler Gruppe in Osterreich umfangrei-
che Immobiliendienstleistungen an.

Ab 2011 wurde die Erweiterung in den Bundesldndern konsequent in Angrift
genommen, sodass heute Standorte mit der vollen Palette unserer Angebote in
Graz, Klagenfurt, Innsbruck, Linz und Salzburg betrieben werden, jeweils mit
lokalen Standortleitern und Mitarbeitern. Eine zusatzliche Expansion des Mak-
lerunternehmens erfolgte durch eine Filiale in Médling, NO.

Das jiingste Unternehmen in unserem Verbund heifdt »Rustler Immobilie-
nentwicklung GmbH«. Es befasst sich mit der Realisierung von Projekten fiir
rendite- und qualititsorientierte Investoren und der Schaffung von Eigentums-
wohnungen unter der Leitung von DI Markus Brandstatter BSc als geschaftsfiih-
renden Gesellschafter.

Infolge dieser Fiille an Erweiterungen reichte der Platz im Haus Mariahil-
fer Strafle 196 nicht mehr aus, daher wurde 2008 das an den bisherigen Standort
anschlieflende Biirohaus Lehnergasse 3 erworben und einbezogen.

Im Jahr 2005 wurden die weiterhin selbstindigen Gesellschaften unter dem
Dach der »Rustler Gruppe GesmbH« zusammengefiihrt. An dieser sind heute
neben meiner Familie auch DI Markus Brandstitter, Geschéftsfithrer von RBM
und RDE, Ing. Michael Moshammer, Geschiftsfiihrer der IFM, und DI Martin
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Troger MBA, Geschiftsfithrer der Hausverwaltung, als Gesellschafter beteiligt.
Dadurch kam es zu einer wesentlichen Starkung und auch Verjiingung der lei-
tenden Krifte, was fiir die zukiinftige Entwicklung und den Bestand des Unter-
nehmens von grofer Bedeutung ist.

Der vieljahrige Aufbau ist dadurch gekennzeichnet, dass es mit einem ausge-
zeichneten Team von Mitarbeitern durch personliche Betreuung und Integritat
gelang, die Verwaltung von urspriinglich 50 Hausern aufiiber 1300 Immobilien zu
erweitern, sodass von der Rustler Gruppe in Osterreich und international heute
tiber 4 Mio. Quadratmeter Nutzfliche und iiber 10.000 Wohnungseigentiimer
betreut werden. Mit einem betreuten Vermogen von geschatzt € 12,5 Milliarden
und tiber 8oo Mitarbeitern gehort die Rustler Gruppe zu den grofien Immobil-
iendienstleistern in Europa. Unser grofites Vermogen sind unsere Mitarbeiter.
Vom Kundenbiiro bis zur Geschiftsleitung steht Kundenorientierung an erster
Stelle. Hierfiir sind hervorragende, regelmaflige Ausbildung (unter anderem in
der Rustler Akademie) und gute Arbeitsbedingungen unserer Mitarbeiter sowie
klare interne Kommunikation notig. Unser Leitmotiv ist es, das anvertraute Ver-
mogen unserer Kunden wie unser eigenes zu betreuen.

Waren die Verwalter urspriinglich Generalisten, die eine Rundumbetreuung
der Liegenschaften aufgrund ihres Wissens garantieren konnten, so machten es
immer komplizierter und zahlreicher werdende Normen sowie der technische
Fortschritt erforderlich, dass heute unseren Kunden fiir immer weitere Sach-
gebiete Experten zur Verfiigung stehen (Bewertung, Finanzierung, Férderung,
Recht, Steuer, Technik etc.).

Mir ist es ganz besonders wichtig, dass neben aller Expansion und tech-
nischen Neuerungen die personliche, umfassende und fachkundige Betreuung
unserer Kunden in vollem Umfang erhalten bleibt. Ich weif3, dass wir uns nur
dadurch das Vertrauen unserer Kunden verdienen. Gleichzeitig bin ich stolz
darauf, heuer auf 85 Jahre Familienbetrieb zuriickblicken zu kénnen.

Peter Rustler
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Immobilienmarkt Osterreich
ALEXANDER SCHEUCH - FLORIAN WOHRLE

Wien

Die Marktsituation in Osterreich

Osterreich und im speziellen die Landeshauptstadt Wien weisen seit vielen Jah-
ren im internationalen Vergleich und in entsprechenden Studien hohe Werte
bei Kriterien wie Pro-Kopf-Einkommen, Wohlstand, Beschiftigungsquote oder
Lebensqualitét auf. So rangiert Wien 2019 bereits zum zehnten Mal auf Platz eins
der sogenannten »Mercer-Studies, in der die Lebensqualitit von Stadten erho-
ben wird. Wien punktet dabei insbesondere bei der medizinischen Versorgung,
beim Kultur- und Freizeitangebot sowie den schulischen Einrichtungen.

Bei immobilienbezogenen Kennzahlen wie Miet- und Eigentumspreise zeigt
sich hingegen ein anderes Bild. Hier rangiert Osterreich oder einzelne Regionen
bei europdischen Studien allenfalls im Mittelfeld, hdufig sogar im unteren Drit-
tel. Dieser internationale Kontext steht durchaus im Widerspruch zur heimi-
schen Diskussion iiber das Themenfeld »Leistbares Wohnen, gleichwohl wire
es eine unzuldssige Schlussfolgerung, aus dieser vermeintlichen Unterbewer-
tung der Immobilien zwingend Preissteigerungen abzuleiten oder zu erwarten.
Die Preisentwicklung in Osterreich wird - wie auch die nachstehenden Ausfiih-
rungen zu den einzelnen Immobilienarten und Mirkten zeigen - tiberwiegend
durch das Zusammenspiel aus Angebot und Nachfrage bestimmt, und nicht
durch internationale Relationen. So kann der Tatsache, dass etwa eine vergleich-
bare Wohnung in Stadten wie London oder Paris sowohl im Eigentum als auch
in der Miete den rund dreifachen bis vierfachen Wert hat oder erzielt, nicht
gefolgert werden, dass auch die Preise in Wien in Zukunft derart stark steigen
miissen oder werden.
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Betrachtet man die Assetklasse Immobilie aus Veranlagungssicht, mag zwar der
Hype im Zuge und in der Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise nach grund-
biicherlicher Sicherheit und Immobilien als Anlage abgenommen haben, es fehlt
aber dennoch an konkreten Alternativen. Dies ist nicht zuletzt durch das kon-
stant niedrige Zinsniveau beeinflusst, das Immobilieninvestitionen auch bei
rickldufigen und insgesamt »beschaulichen« Renditen gegeniiber konventio-
nellen Sparformen attraktiv hélt. Deutlich an Bedeutung haben auch Immobi-
lienwertpapiere verloren. Durch zahlreiche negative Erfahrungen mit Wertpa-
pieren marktrelevanter Emittenten im Immobilienbereich war auch der (ohne-
dies falsche) Nimbus gebrochen, dass Immobilienwertpapiere per se sicherer
seien als Wertpapiere anderer Branchen oder Emittenten. Da Immobilienwert-
papiere den Anleger in den seltensten Fillen direkt an Immobilien beteiligen,
galten und gelten die éiblichen Borse-Mechanismen, die fiir die Kursentwick-
lungen verantwortlich sind.

Auch die Bevolkerungsentwicklung, der anhaltende Zuzug und die Konzen-
tration auf Ballungsrdume sprechen fiir die Assetklasse Immobilie und sichern
auch hinkiinftig einen unverminderten Wohnbedarf. Da Osterreich im interna-
tionalen Kontext einen vergleichsweise hohen Anteil an Menschen aufweist, die
eine Wohnung mieten und nicht besitzen, bleiben Eigentumswohnungen auch
fiir Anleger aufgrund der guten Vermietbarkeit interessant.

In Zusammenhang mit der Konzentration auf Ballungsrdume und der fest-
stellbaren Landflucht, haben so genannte »Speckgiirtel« in grofieren Stidten
an Bedeutung und Attraktivitit gewonnen, die mit dem gestiegenen Bedarf an
Wohnungen, der Bevolkerungsentwicklungen und dem teilweise zu geringen
Bauvolumen der letzten 20 Jahre zusammenhéngen. Diese Trends kénnen mit
reinen Maflnahmen im Bereich der Stadterneuerung, der Revitalisierung oder
auch der Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich nicht alleine abgedeckt
werden. Vielmehr ist die Notwendigkeit nach zuséitzlichem Wohnraum und
Lagen mit moderateren Preisen als in teuren innerstadtischen Lagen gestiegen,
was dem »Speckgiirtel« weiter positive Zukunftsperspektiven und auch Ent-
wicklungspotenzial gibt.

Ein genereller Trend am oOsterreichischen Immobilienmarkt ist das deutlich
gestiegene Bewusstsein fiir Themen wie Betriebskosten, Energieeffizienz oder
Nachhaltigkeit. Dies mag zwar auch mit dem generell hoheren 6ffentlichen Inte-
resse fiir derartige Themen zu tun haben, jedoch hat sich auch die Sichtweise der
Entwickler und Investoren deutlich verdndert.

Wurden gewerbliche Objekte oft innerhalb weniger Jahre unter Investo-
ren oder Fonds mehrfach weiterverduflert und gehandelt, war dadurch bedingt
dem urspriinglichen Entwickler oder Betreiber die Nachhaltigkeit meist gar
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nicht sonderlich wichtig. Bei aktuellen gewerblichen Projekten wird erfreuli-
cherweise vielmehr darauf geachtet, wie sich die Betriebskosten fiir die Mieter
darstellen. Insgesamt wird der Mieterzufriedenheit wesentlich mehr Aufmerk-
samkeit geschenkt, dazu zdhlen auch Punkte wie die Einbettung des Projekts
in das lokale Umfeld sowie ein professionelles Gebdudemanagement. Neben-
kosten beziehungsweise Energiekosten gewinnen neben Biiroprojekten auch fiir
Einzelhandelsimmobilien an Bedeutung, wie auch die Einhaltung von Zertifi-
zierungsstandards (Green-Building, Blue-Building). Bei Wohnimmobilien war
das Bewusstsein fiir Energieeffizienz lange Zeit trotz entsprechender Zertifikate
(Energieausweis) nicht sehr ausgeprigt, gewinnt aber nunmehr fir die lang-
fristige Werthaltigkeit und kiinftige Vermietbarkeit beziehungsweise Veraufler-
barkeit der Immobilie an Relevanz, da die Betriebskosten die Leistbarkeit von
Wohnraum maf3geblich beeinflussen.

Immobilienarten und deren Rolle am heimischen Immobilienmarkt

Mietwohnungen

Der Anteil an Haushalten in Osterreich, der in Mietwohnungen lebt, ist hoher
als in den meisten anderen EU-Staaten. Wihrend in der EU rund 70 % in den
eigenen vier Wianden leben (wobei die verschiedenen verdffentlichten Statisti-
ken leicht variieren), liegt dieser Wert fiir Osterreich bei rund 559%. In Oster-
reich leben somit rund 45 % der Bevolkerung in Mietwohnungen, nur Schweiz
und Deutschland weisen noch hohere Mietwerte auf.

Innerhalb Osterreichs gibt es dabei eine starke Differenz, so ist der Wiener
Wohnungsmarkt sowohl im Vergleich mit den Bundesldndern wie im européi-
schen Stadtevergleich ein besonderer. Rund drei Viertel der Wiener wohnen zur
Miete, mehr als die Hilfte davon in Gemeindebauten. Nur in Basel und Genf
liegt der Anteil an Mietwohnungen noch hoher. In den Bundesldndern wohnen
hingegen rund 70 % in Eigentumswohnungen oder Hiusern.
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Preise Mietwohnungen in den Landeshauptstadten 2018

Quellen: Immobilienpreisspiegel 2019 der Wirtschaftskammer Osterreich sowie
Researchdaten von Rustler Immobilien

Bregenz Eisenstadt Graz Innsbruck Klagenfurt Linz Salzburg St.Polten Wien

In Osterreich sind rund 23 % des Wohnungsbestandes sozial gebundene Miet-
wohnungen (Gemeindewohnungen sowie Mietwohnungen gemeinniitziger
Wohnbautrager). Der Anteil liegt damit etwa zehn% iiber dem EU-Durch-
schnitt, und ist in Osterreich insgesamt auch hoher als der Anteil der privaten
Mietwohnungen.

Neuwertige Mietwohnungen, fiir welche Mietobergrenzen im Sinne des
MRG nicht gelten, wurden in Osterreich laut Preisspiegel der Wirtschaftskam-
mer Osterreich im Jahr 2018 im Durchschnitt um 7,62 Euro netto je Quadrat-
meter pro Monat vermietet, wobei die Verdnderung zur Vorperiode mit einem
Plus von knapp iiber einem % sehr moderat ausfiel und sich unterhalb der Infla-
tionsrate bewegte.

Eine dhnliche Tendenz zeigt sich fiir die Bundeshauptstadt Wien, fiir die
Rustler mehrere tausend Echtdaten aus den letzten Jahren erhoben hat. Dem-
nach sind in 2018 die Mietpreise fiir Wohnungen bis 60 Quadratmeter Wohn-
nutzfliche im Vergleich zum Vorjahr um 1,82 % und Wohnungen ab 6o Quadrat-
meter Wohnnutzfliche um 0,76 % gestiegen. Die durchschnittliche Nettomiete
der Wohnungen bis 60 m? liegt bei 10,16 Euro je Quadratmeter, bei Wohnun-
gen ab 60 m” bei 9,75 Euro je Quadratmeter pro Monat. In diesem Zusammen-
hang sei auch auf die weiterfithrenden Statistiken und Ausfithrungen zu unse-
ren Echtdaten im Abschnitt »Research und Bewertung« verwiesen. Der Preis-
spiegel der Wirtschaftskammer Osterreich kommt zu dhnlichen Werten, sieht
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jedoch im Gesamtdurchschnitt der Neuvermietungen einen leichten Riickgang
der Nettomiete von 9,76 Euro je Quadratmeter auf 9,53 Euro je Quadratmeter.
Gemein ist all diesen vorliegenden Erhebungen, dass diese von der veroffent-
lichten Meinung von stark steigenden Mieten deutlich abweichen. Ein dhnliches,
konstantes Bild zeigt sich auch in den beiden, von der Einwohnerzahl néchstfol-
genden, Stadten Graz und Linz.

Bei der Haushaltsstruktur ist in den letzten Jahrzehnten der Anteil an Ein-
personenhaushalten stetig gestiegen, wobei der Anteil in den Landeshauptstid-
ten aller Bundesldnder tiber dem jeweiligen Bundeslanddurchschnitt liegt. In
der Neuerrichtung von Wohnbauprojekten, die dem Mietmarkt zugefiihrt wer-
den, wird darauf tendenziell mit kleineren Wohnungen und optimierten Grund-
rissen reagiert. Jedoch wire es falsch, ausschliefSlich auf den vermeintlichen
Trend zu Klein- und Kleinstwohnungen zu setzen, da bereits jetzt in einigen
Stidten ein Mangel an mietbaren Familienwohnungen herrscht.

Eigentumswohnungen

Der Eigentumswohnungsmarkt verhilt sich in Osterreich insofern anders als
der Mietwohnungsmarkt, als dieser durch deutlich steigende Preise in den letz-
ten Jahren gepréagt war. Dies hat neben steigenden Baukosten mehrere weitere
Ursachen. Zum einen fithrte und fithrt der Zuzug in die Ballungsrdume dazu,
dass Osterreichs Stiadte und ihr Umland wachsen.

Insgesamt 16st diese Entwicklung einen hohen Bedarf an Wohnraum und
Wohnungen aus, der nicht immer mit dem Angebot einhergeht. Ein hoher Auf-
holbedarf bestand insbesondere in Wien, wo in den letzten Jahrzehnten ein
massiver Riickgang des Neubauvolumens festzustellen war, weil die Bevol-
kerungsentwicklung vormals falsch eingeschitzt und Wien als »sterbende«
Stadt eingestuft wurde. Erst in den letzten Jahren wurden dringend notwen-
dige Wohnbauoffensiven eingeleitet. Die Angebotsverknappung und die hohe
Nachfrage erkldren auch die steigenden Preise sowohl bei neuen als auch bei
gebrauchten Eigentumswohnungen. Erst ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen
Angebot und Nachfrage konnte eine Abflachung dieser Entwicklung bringen.

Um dieser Angebotsknappheit entgegenzuwirken wird sowohl der Stadter-
neuerung als auch der Stadterweiterung eine entsprechende Bedeutung zukom-
men. Gerade in der Bundeshauptstadt ist dabei auch eine stetige Aufwertung
von vormals als nicht attraktive Wohnlagen eingeschitzten Bezirken oder Regi-
onen festzustellen. Weiters ist eine zunehmende Durchmischung der Bevolke-
rung und Differenzierung althergebrachter »Lage-Diinkel« zu beobachten, die
sich auch bei Entwicklern und Investoren zeigt, die ebenso vermehrt auf diese
aufstrebenden Lagen setzen. Dass die notwendige Schaffung von Wohnraum
nicht ausschliefllich durch Flichenwachstum am Stadtrand bewerkstelligt wer-
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Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen Erstbezug 2018
Quelle: Immobilienpreisspiegel 2019 der Wirtschaftskammer Osterreich
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Bregenz Eisenstadt Graz Innsbruck Klagenfurt Linz Salzburg St.Pélten Wien

den kann, zeigen auch unsere Analysen der Transaktionen von Eigentumswoh-
nungen in den Innenbezirken Wiens fiir die Jahre 2017 und 2018, aus denen her-
vorgeht, dass trotz weniger freier Grundstiicke rege Bautatigkeit herrscht, wobei
tiberwiegend bestehende Gebéude saniert und ausgebaut wurden. Zudem ist die
Anzahl der Transaktionen gegeniiber 2017 um rund 10 % gestiegen. Zu den kon-
kreten Preisen wird auf die entsprechende Ubersicht im Abschnitt »Research
und Bewertung« verwiesen.

Osterreichweit bewegt sich der Quadratmeterpreis fiir Eigentumswohnun-
gen mit Erstbezug laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Oster-
reich bei durchschnittlich rund 2.700 Euro je Quadratmeter, fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen bei rund 1.700 Euro je Quadratmeter. Aufgrund des
Stadt-Land-Gefilles werden in vielen Landeshauptstidten deutlich hohere
Werte erzielt. In Wien wird fiir eine Erstbezugswohnung im Gesamtdurch-
schnitt rund 3.970 Euro je Quadratmeter bezahlt, was eine Steigerung gegen-
tiber 2017 von 6,5 % bedeutet, und fiir eine gebrauchte Eigentumswohnung rund
2.830 Euro je Quadratmeter, was einer Steigerung von knapp vier % entspricht.
In den Bundeslindern sind unverindert Salzburg und Innsbruck die teuers-
ten Stidte. So werden in Salzburg fiir Eigentumswohnungen bis 100 Quadrat-
meter in sehr guter Wohnlage mit sehr hohem Wohnwert rund 6.700 Euro je
Quadratmeter bezahlt, in Innsbruck tiber 6.160 Euro je Quadratmeter. Auch bei
gebrauchten Eigentumswohnungen sind diese beiden Stidte mit jeweils knapp
unter 3.000 Euro je Quadratmeter am teuersten, und liegen hier zudem vor der
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Kaufpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen 2018
Quelle: Immobilienpreisspiegel 2019 der Wirtschaftskammer Osterreich
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Bundeshauptstadt, die wie oben angefiihrt in dieser Kategorie einen Wert von
2.830 Euro je Quadratmeter ausweist.

Da Osterreich — wie oben erwihnt — ein Land der »Mieter« ist, wobei dieses
Phanomen in Wien besonders stark ausgeprigt ist, werden Anlagewohnungen
oder Vorsorgewohnungen weiterhin von Einzelinvestoren nachgefragt. Uber
die Jahre hat ein Umdenken dahingehend stattgefunden, dass die Kéufer sol-
cher Eigentumswohnungen zunehmend die gute Vermietbarkeit in das Zen-
trum der Uberlegungen stellen und nicht mehr den Blickwinkel eines Selbst-
nutzers haben.

Die Wohnungen sollten daher hinsichtlich von Kriterien wie Wohnungs-
grofle, Gesamtmiete, Infrastruktur und Verkehrsanbindung in erster Linie auf
die Mieterbediirfnisse abgestimmt sein und mit dem Ziel der leichten und
raschen Vermietbarkeit und Minimierung des Leerstandrisikos bei kiinftigen
Folgevermietungen eine moglichst breite Zielgruppe treffen. So sind beispiels-
weise grofle Wohnungen, Dachgeschoflwohnungen oder Wohnungen in sehr
teuren Lagen fiir das Produkt der Anlagewohnung nicht so gut geeignet wie
eine 2- bis 3-Zimmer-Wohnung in mittelpreisiger Lage. Als Faustregel gilt, dass
neben der schwierigeren Vermietbarkeit auch die Rendite tendenziell niedriger
wird, je grofler oder teurer die Wohnung ist. Weiters sind kleinere Wohnungen
auch aufgrund steuerlicher Rahmenbedingungen (Liebhaberei) besser geeignet,
um zeitgerecht einen steuerlichen Totalgewinn realisieren zu kénnen.
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Zinshduser

Neben Eigentumswohnungen sind auch Zinshauser als Veranlagungsform unge-
brochen begehrt, was dhnlich wie bei den Eigentumswohnungen in den letz-
ten Jahren zu einem stetigen Wertzuwachs und Preissteigerungen gefiihrt hat.
Zudem handelt es sich um ein nicht vermehrbares Produkt, dessen Bestand auch
kontinuierlich schrumpft, bedingt durch die Begriindung von Wohnungseigen-
tum, durch verdnderte Nutzungsformen (wie etwa Hotelbetrieb) oder Abriss
und Neubau. Hinsichtlich des klassischen Wiener Zinshauses aus der Zeit von
1848 bis 1918, der so genannten Griinderzeit, wird derzeit von einem Bestand von
knapp 14.000 ausgegangen. Das bedeutet einen Riickgang von anndhernd 10 %
iiber einen Zeitraum der letzten zehn Jahre.

Im gleichen Zeitraum haben sich die Preise mehr als verdoppelt. Lagen
diese im Jahre 2008 bei rund 1.250 Euro je Quadratmeter, liegt der Durch-
schnittswert quer iiber alle Wiener Bezirke in 2018 gemaf3 unserer Echtdaten-
analyse bei knapp unter 3.000 Euro je Quadratmeter. Hinsichtlich der Renditen
zeigt sich ein dhnlicher, jedoch riickldufiger Trend. Im Jahre 2008 konnte ein
durchschnittliches Zinshaus noch eine Rendite von knapp unter fiinf % erwirt-
schaften, fiir die Jahre 2017 und 2018 weist die Rustler- Analyse Werte von 2,6 bis
2,7 % aus. Details dazu finden Sie in den Tabellen im Abschnitt »Research und
Bewertung, die die Entwicklungen der letzten drei Jahre zeigen. Diese nied-
rigeren Renditen mindern jedoch - auch vor dem Hintergrund der niedri-
gen Zinslandschaft - offenkundig keineswegs das Interesse der Kéufer, wie die
unverdndert hohen und im letzten Jahr sogar gestiegenen Transaktionszahlen
bestatigen.

Der Hauptgrund fiir die riickliufigen Renditen liegt in der Tatsache, dass
die Nettomieten nicht annéhernd in demselben Ausmaf gestiegen sind, wie die
Kaufpreise. Wie oben erwihnt stagnieren die Nettomieten in Wien derzeit sogar.
Ahnlich wie bei Eigentumswohnungen werden auch Zinshéuser in Aufenbezir-
ken und in vormals als nicht attraktiv eingeschdtzte Lagen stirker nachgefragt.
Auch hierbei kommt die Rendite als Argument ins Spiel, die in diesen Lagen ten-
denziell hoher ist als in teuren Innenbezirken. In den innerstiadtischen Regio-
nen lassen sich zwar hohere Nettomieten je Quadratmeter erzielen, jedoch pro-
portional nicht in demselben Ausmaf3, wie dies die hoheren Ankaufspreise der
Zinshéuser erfordern wiirden.

Hinsichtlich der Eigentiimerstruktur ist der tiberwiegende Teil der Zins-
héuser in privater Hand, wenn auch der Anteil an Unternehmen in den letzten
Jahren zugenommen hat. Fiir groflere auslandische Investoren scheiden viele
Objekt aufgrund ihrer Grofie und dem zu niedrigen Transaktionsvolumen aus.
Bei diesen ist hingegen eine verstérkte Nachfrage nach grofivolumigen Neubau-
projekten in Ballungsrdumen zu erkennen.
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Zu erwihnen sind bei nicht entwickelten Zinshdusern Potenziale in Zusam-
menhang mit dem Altmieterbestand sowie Aufstockungs- und Ausbauméog-
lichkeiten. Der aktuelle und kiinftige Bedarf an zusétzlichem Wohnraum kann,
wie oben erwidhnt, nicht alleine mit bisher unbebauten Flichenreserven der
Stadt abgedeckt werden. Es ist daher wichtig, dass auch im bereits dicht ver-
bauten Gebiet neuer Wohnraum geschaffen wird. Vertreter der Bauwirtschaft
und der Immobilienbranche fordern in diesem Zusammenhang, dass diese
sogenannte Nachverdichtung generell erleichtert wird (rechtliche Rahmenbe-
dingungen, Flichenwidmung, etc.), damit Hauser auch leichter um Regelge-
schofle aufgestockt werden konnen, und sich Entwicklungsmafinahmen nicht
ausschliefflich auf die Schaffung zusitzlicher Fliche durch Dachgeschof8aus-
bauten beschrinken.

Anders als in Wien existiert kein vergleichbarer Zinshausmarkt in den
Landeshauptstddten. Es gibt fiir Investoren vereinzelt interessante Objekte in
Graz, Linz, Salzburg und Innsbruck, was auch mit der historisch gewachse-
nen Eigentiimerstruktur zusammenhéngt. Der Eigentumsgedanke war in den
Bundeslidndern seit jeher starker, und es wurde generell weniger gemietet. Auf-
grund der Grofle Wiens wihrend der Monarchie und des daraus resultierenden
Bedarfs an Wohnraum hat das Wiener Zinshaus die, auch zahlenmifig, beson-
dere Bedeutung gewonnen.
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Biiroimmobilien

Fiir Biiroflachen in Osterreich zeigt sich ein génzlich anderes Bild wie bei den
beschriebenen dynamischen Wohnimmobilienmérkten. Der Hauptgrund dabei
liegt in der Nachfragesituation. Diese ist dadurch gepragt, dass sehr wenig neue
Unternehmen, die zuvor noch nicht in Osterreich vertreten waren, Biirofla-
chen suchen, und dadurch der tiberwiegende Teil der Mieter von Biiroflichen
in Osterreich »Wechselmieter« sind. Im Zuge dieser Standortwechsel ist oft die
Situation zu beobachten, dass die Unternehmen ihren Flachenbedarf redimensi-
onieren und an den neuen Standorten weniger Flache benétigen, bedingt durch
Standortzusammenlegungen oder auch durch die Umsetzung neuer Arbeits-
welten, die tendenziell in Richtung eines verminderten Flichenbedarfs gehen.
Aufgrund der regelrechten Entwicklungsoffensive neuer Biirostandorte, insbe-
sondere in Wien, die eine gewaltige Neuflichenproduktion in den letzten Jah-
ren mit sich brachte, haben Mieter am Biiromarkt die Auswahl unter einer gro-
Beren Zahl von Alternativen und dadurch auch eine stirkere Verhandlungspo-
sition gegeniiber den Vermietern.

Durch all diese Umstédnde bedingt, sind in den Stddten stagnierende oder

allenfalls moderat steigende, in Wien sogar riickldufige Biiromieten festzustel-
len. Altere Objekte ohne entsprechende Sanierung und Neupositionierung, die
dem heutigen Standard und den gewerblichen Mieterbediirfnissen nicht mehr
geniigen, scheiden zunehmend aus dem Markt aus oder miissen aufwendigen
Umwidmungen oder Folgenutzungskonzepten zugefiithrt werden.
Die geringe Nachfrage von neuen Unternehmen am Markt {iberrascht insoferne,
als Osterreich von bereits hierher entsandten Mitarbeitern eine extrem hohe
Lebensqualitét attestiert wird. Diese positive Stimmungslage iibertrégt sich aber
offenkundig zu wenig auf jene Mitarbeiter und Unternehmen, die noch nicht in
Osterreich aktiv sind. Eine Ursache dafiir konnte auch in den im internationalen
Kontext unattraktiven steuerlichen Rahmenbedingen und Serviceleistungen lie-
gen, mit denen andere Staaten offenbar erfolgreicher internationale Unterneh-
men ins Land »locken«.

Die erwihnten Wechselmieter, die den Markt dominieren, fragen aktuell
moderne, neu errichtete oder aufwindig sanierte Biiroflaichen nach und legen
stetig grofieren Wert auf Themenbereiche wie Betriebskosten, technische Infra-
struktur, flexible Blironutzungskonzepte sowie Infrastruktur und Nebenleistun-
gen am Standort. Dabei ist eine Abkehr von grofivolumigen Strukturen festzu-
stellen, klassische Biirotiirme haben an Attraktivitit verloren. Die gewerblichen
Mieter fokussieren zunehmend auf besser strukturierte Biiroareale, die auch
die Moglichkeiten sogenannter »Company Buildings« bieten, wo Unterneh-
men innerhalb einer Standortentwicklung ihr »eigenes« Gebaude haben. Diese
Trends gehen mit der Tatsache einher, dass auch Entwickler und Investoren bei
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Biiromieten (in Euro pro m?) 2018
Quelle: Immobilienpreisspiegel 2019 der Wirtschaftskammer Osterreich

Bregenz Eisenstadt Graz Innsbruck Klagenfurt Linz Salzburg St.Pdlten Wien

Biiroflachen deutlich mehr Wert auf Punkte wie Mieternutzen, Betriebskosten,
Nachhaltigkeit (auch im Rahmen von Zertifizierungen) sowie Infrastruktur und
Standortattraktivitat legen.

Hier zeigt sich der wesentliche Unterschied zu jenen Gebauden, die von den
Unternehmen und Mietern im Gegenzug verlassen werden. Es handelt sich
dabei zumeist um veraltete Biiroflichen in Gebiauden oder Biirotiirmen, die
heutigen Standards oder den Nachfragekriterien der Mieter nicht mehr genii-
gen, und daher Probleme in der Folgevermietung haben. Hier zeigt sich auch der
Umstand, dass Biiroimmobilien vergleichsweise schneller veraltern und unat-
traktiv werden als dies bei Wohnimmobilien der Fall ist. Jedenfalls lassen sich
die vormals an diesen Stadtorten erzielten hohen Mieten aus der Erstvermie-
tung nicht mehr erzielen, und die Leerstandsproblematik erhéht sich selbst bei
niedriger angesetzten Mieten.

In der Bundeshauptstadt Wien sind die Nettomieten gemafd Immobilien-
preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich gegeniiber 2017 riicklaufig und
bewegen sich im Gesamtdurchschnitt, ungeachtet hoher Spitzenmieten bis rund
25 Euro je Quadratmeter pro Monat, bei rund 10,25 Euro je Quadratmeter pro
Monat. Die Durchschnittsmieten in den Bundesldndern bewegen sich generell
unter Wien, wobei in einzelnen Stidten zumindest eine Stagnation oder eine
leichte Zunahme festzustellen ist. Der gesamtdsterreichische Durchschnitt liegt
aktuell bei 7,87 Euro je Quadratmeter pro Monat, wobei Biiroflichen in Vorarl-
berg mit 9,75 Euro je Quadratmeter am héochsten sind, gefolgt von Tirol mit 8,75
Euro je Quadratmeter.
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Mieten Geschiftslokale (in Euro pro m2) 2018
Quelle: Immobilienpreisspiegel 2019 der Wirtschaftskammer Osterreich

Bregenz Eisenstadt Graz Innsbruck Klagenfurt Linz Salzburg St.Pélten Wien

Handelsimmobilien

Der 6sterreichische Einzelhandel zeigt sich stabil, was auch dem Markt fiir Han-
delsimmobilien einen weiterhin positiven Befund attestiert, denn der stationére
Handel benétigt auch hinkiinftig attraktive Verkaufsflichen. Osterreich liegt
in Bezug auf Verkaufsfliche sowie Einzelhandelsumsatz pro Kopf im européi-
schen Spitzenfeld, wobei die aktuelle heimische Bevolkerungsentwicklung die-
sen Umstand unterstiitzt.

Einkaufen im Internet, anstatt in Einkaufsstraflen oder Shopping Centern,
gewinnt zwar immer mehr an Bedeutung, jedoch wird nach wie vor ein Grofiteil
der Retail-Umsitze im stationiren Handel erwirtschaftet. In Osterreich liegt der
Onlinehandel aktuell bei 6,7 %, lasst aber weitere Steigerungen fiir die nich-
sten Jahre erwarten. Ein wesentlicher Unterschied zum Biiroimmobilienmarkt
besteht auch in der Tatsache, dass es zahlreiche neue Markteintritte internation-
aler Einzelhdndler beziehungsweise Unternehmen gibt, die eine positive Nach-
fragesituation fiir Einzelhandelsflichen unterstiitzen.

Handelsimmobilien erleben trotz dieser grundsatzlich positiven Parameter
einen deutlichen Wandel bei der Standortwahl, der Nutzungsart sowie der beno-
tigten Fldchen. So gibt es kaum mehr neue Einkaufszentren in der Peripherie
beziehungsweise Neuerrichtungen »auf der griinen Wiese, sondern einen klar
erkennbaren Trend in Richtung stadtischer und innerstadtischer Lagen.

Die massiven Flichenexpansionen von Einkaufs- und Fachmarktzentren in
den letzten 20 Jahren flachen nunmehr deutlich ab. Einerseits gibt es deutlich
weniger neue Projekte am Markt, anderseits werden von den Mietern auch kleine
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Verkaufsflichen benotigt und nachgefragt. Das gilt insbesondere fiir Flichen in
Branchen mit einem hohen Online-Anteil, wie etwa der Buch- oder Textilhandel.
Die Flichen werden aber auch generell reduziert, um die Produktivitit zu
steigern. Dariiber hinaus dndern viele Anbieter ihre Strategie und stellen im
Geschift nur mehr ausgewéhlte Produkte aus. Parallel dazu wird der Beratung
und Abholung von im Internet bestellten Produkten eine grofiere Bedeutung
zukommen. Somit stehen der stationdre Einzelhandel und der Online-Handel
nicht zwingend in einem Widerspruch.

Der oben beschriebene Umstand, dass es deutlich weniger Neuentwicklun-
gen in Osterreich gibt, wird hinkiinftig dem Refurbishment und der Neuaus-
richtung heimischer Handelsimmobilien eine groflere Bedeutung zukommen
lassen. Ahnlich wie Biiroimmobilien veraltern Handelsimmobilien rascher als
dies bei Wohnimmobilien der Fall ist. Bei einer Neugestaltung und Moderni-
sierung wird es essentiell sein, entsprechende Erlebniswelten zu schaffen, wobei
den Bereichen Gastronomie und Dienstleistungen positive Perspektiven attes-
tiert werden. So ist die Gastronomie eine der wichtigsten Nachfragegruppen mit
einem Osterreichweiten Bedarf von aktuell rund 400 (gesuchten) Standorten.

Die Spitzenmieten fiir Flichen in Einkaufszentren in A-Lage bewegen sich
derzeit relativ konstant bei rund 120 Euro je Quadratmeter pro Monat. Hohere
Werte fiir Einzelhandelsflachen werden in ausgewéhlten Einkaufsstrafien erzielt.
Bei diesen innerstadtischen High Street-Immobilien, wie etwa in der Wiener
Innenstadt, liegen die Spitzenmieten bei bis zu 400 Euro je Quadratmeter pro
Monat. In den Bundeslidndern sind nach wie vor in Salzburg die Getreidegasse,
in Linz die Landstrafle, In Innsbruck die Maria Theresienstrafle und in Graz der
Hauptplatz begehrte Ziele des Luxus-Einzelhandels. Bei Fachmarktzentren lie-
gen die Spitzenmieten bei vergleichsweise moderaten 14 Euro je Quadratme-
ter pro Monat. Die durchschnittliche Nettomiete fiir Geschéftslokale quer iiber
Osterreich und alle Lagen liegt fiir 2018 bei rund 11,50 Euro je Quadratmeter
pro Monat, was ein leichtes Plus gegeniiber 2017 von knapp iiber einem Prozent
bedeutet. Die Gesamtanzahl von Einzelhandelsgeschiften in Osterreich belduft
sich auf knapp tiber 40.000, wobei sich rund ein Viertel davon in insgesamt rund
200 Einkaufs- und Fachmarktzentren in Osterreich befinden.



Regionale Besonderheiten und Mirkte

In weiterer Folge soll auf jene Regionen und Mirkte eingegangen werden, wo
die Rustler Gruppe mit eigenen Niederlassungen vertreten und in der Immobi-
lienvermittlung tétig ist:

Wien und der Speckgiirtel Wiens

Ausgangslage & Entwicklung der letzten Jahre

Das heimische Wirtschaftswachstum, die vorhandene Rechtssicherheit in Bezug
auf Immobilienbesitz sowie die anhaltend giinstigen Finanzierungszinsen las-
sen vor allem in den heimischen Ballungszentren eine weiterhin wachsende
Investmentkurve erwarten. Kurz gesagt: Der osterreichische Wirtschaftsmotor
brummt und die Immobilienwirtschaft profitiert davon.

Wien ist nicht nur eine der lebenswertesten Stadte der Welt, sondern zihlt
auch zu den rasantest wachsenden Grofistidten Europas. Diese Dynamik zeigt
sich vor allem dadurch, dass die Wohnbauaktivitit in den letzten Jahren beacht-
lich zugenommen hat. War im Jahr 2016 aufgrund von rund 64.000 fehlen-
den Wohnungen gesamt ein Nachfragetiberhang vorhanden, so begann sich die
Lage ab 2017 vor allem aufgrund der Ausweitung der Bauleistungen sowie einer
etwas schwicheren Nachfrage zu entspannen. Laut der Immobilienmarktana-
lyse der Oesterreichischen Nationalbank (Ausgabe Q2/2019) diirfte der Nachfra-
getiberhang osterreichweit zumindest noch bis zum Jahr 2020 vorhanden sein.
Fiir Wien wird tiber das Jahr 2020 hinaus eine ungebrochen starke Nachfrage
erwartet, sodass der damit verbundene Uberhang linger vorhanden sein wird.

Festzustellen ist, dass der aktuelle Fertigstellungsboom bei Wohnbauprojek-
ten durch die in der letzten Zeit stark gestiegenen Baupreise eine Dampfung
erfahren hat. Dariiber hinaus bewirkte die Wiener Bauordnung mit ihren neuen
Regelungen in Bezug auf Umwidmungen eine zwangsldufige Verzégerung von
dringend benétigten Baubewilligungen. Erschwerend kommt ergdnzend hinzu,
dass restriktive Abbruchbestimmungen in zentrumsnahen Lagen die Realisie-
rung von Neubauprojekten in den Innenstadtbezirken erheblich erschwert.

Immobilienpreisentwicklung

Laut einer Erhebung der TU Wien sowie der Nationalbank haben sich seit dem
Jahr 2000 die Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen im Schnitt um 170 %
verteuert — neue Wohnungen durchschnittlich um 113%. Im Vergleich dazu
stiegen die Preise firr Einfamilienhduser auflerhalb Wiens um rund 68 % sowie
gebrauchte Eigentumswohnungen um durchschnittlich 121 %.
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Als Grund fiir diese starke Preiserh6hung ist vor allem die »Flucht in sichere
Finanzanlagen« zu nennen, die aufgrund vergangener Wirtschafts- und Euro-
krisen sowie der aktuellen Niedrigzinsphase massiv zugenommen hat. Die aktu-
elle Entscheidung der Européischen Zentralbank, die negativen Zinsen fiir Ein-
lagen von Geschiftsbanken bei den Zentralbanken auf 0,5 % zu erhéhen, diirfte
diesen Trend fortsetzen und folglich einen weiteren Preisanstieg fiir Immobi-
lien bewirken.

Auf die aktuelle Situation bezogen ist festzuhalten, dass sich die heimischen
Immobilienpreise im vierten Quartal 2018 in Wien mit einem Plus von 6,4 % bzw.
in den restlichen Bundeslindern mit einem Plus 8,2 % dhnlich kriftig erhéhten
wie im Vorquartal. Fiir Gesamtdsterreich war der Anstieg im vierten Quartal mit
71% im Vergleich zum Vorquartal (Plus 8 %) hingegen leicht.

Die Stadt wéchst — Bedarf an Wohnraum steigt — neue Viertel entstehen

Die gestiegene Lebenserwartung, der Geburtenboom sowie die relativ starke
Zuwanderung der letzten Jahre, haben in der Bundeshauptstadt fiir ein tiber-
durchschnittlich hohes Bevélkerungswachstum gesorgt. Einer Berechnung der
Magistratsabteilung 23 zufolge ist die Stadt seit 2011 um 340.000 Einwohner
angewachsen. Fiir die nichsten 30 Jahre wird zwar ein moderateres Wachstum
vorhergesagt, doch geht man davon aus, dass spatestens 2027 die 2-Millionen-
Grenze tiberschritten wird.
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Das Wachstum diirfte in den verschiedenen Bezirken unterschiedlich verlaufen,
wobei es vor allem in den Randbezirken, also in jenen Gegenden, in denen die
Stadt noch weiterwachsen kann, stirker erwartet wird, als in den Innenbezir-
ken, die eher stagnieren diirften.

Ein vor allem fiir die Immobilienwirtschaft wesentlicher Aspekt der Ent-
wicklung des Wiener Wohnungsmarktes ist die Zunahme von Einpersonen-
haushalten. Von den rund 912.000 Privathaushalten im Jahr 2017 waren iiber
410.000 Einpersonenhaushalte. Das entspricht einem Anteil von iiber 45% aller
Haushalte. Laut einer ergdnzenden Prognose der Statistik Austria, diirfte sich
diese Zahl bis zum Jahr 2030 um rund 32 % erhéhen. Im Vergleich dazu, erwar-
tet man bei Mehrpersonenhaushalten eine Erhohung von rd. 22 %.

Die daraus resultierenden Markttrends fiir Immobilien sind nun jene, dass
die Wohneinheiten noch kompakter und effizienter geplant, sowie stirker auf
Singlehaushalte ausgelegt werden. Wohnungsgrofien zwischen 30 m* und 6o m?
werden eine stirkere Nachfrage erfahren, als es derzeit der Fall ist und Park-
platze verlieren an Wichtigkeit. Dafiir werden neue Trends wie »shared spaces«
& »special services« erwartet, die beispielsweise die gemeinsame Nutzung von
grofieren Aufenthaltsflichen in einem Zinshaus sowie eine Wascherei oder Por-
tierservice umfassen. Auch das Thema »gemeinsame Mietkiichen« diirfte sich
in den kommenden Jahren verstarkt in den Kopfen junger Mieter verfestigen.

Um dem prognostizierten Bevolkerungswachstum gerecht zu werden, hat
die Stadt Wien mehrere grof3ere Projekte, wie beispielsweise die Seestadt Aspern
oder die Bahnhofareale (v.a. den Nordbahnhof, Nordwestbahnhof sowie den
Franz-Josef-Bahnhof) auf den Weg gebracht. Dariiber hinaus kristallisierten
sich in den Wiener Gemeindebezirken 2, 3, 10, 21 und 22 die Gegenden rund
um die U-Bahnen, die Alte Donau sowie Town Town Erdberg als die aktuel-
len und kommenden Wiener-Immobilien-Hot-Spots heraus. In diesen Gegen-
den stieg die Nachfrage nach Wohnraum sowohl fiir Miete als auch Eigentum
erheblich an.

Leistbares Wohnen - nur ein politischer Wille?

Weiters wurde zu Jahresbeginn die neue Wiener Flichenwidmung »Geforder-
ter Wohnbau« eingefiihrt, die bei jeder Neuwidmung ab einer Wohnnutzfla-
che von mehr als 5.000m? zum Tragen kommt. Ab diese Gréfe miissen kiinf-
tig zwei Drittel leistbarer Wohnraum geschaffen werden. Der primére Fokus
dieser Regelung liegt in der Umwidmung von Griinland sowie Gewerbegebie-
ten in Bauland, betriftt aber auch die Aufstockung sowie Zubauten von beste-
henden Héusern in der Innenstadt. Ziel dieser Regelung ist vorrangig die Schaf-
fung geférderter Wohnungen in den Auflen- und Innenbezirken Wiens. Ob mit
diesem politischen Signal an einkommensschwache Bevolkerungsgruppen die
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erhofften Effekte eintreten, ist jedoch fraglich und wird sich erst in den kom-
menden Jahren zeigen.

Der Speckgiirtel rund um Wien
Die Vororte rund um Wien sind der Sehnsuchtsort vieler Stadtbewohner mit

Geld. Wer sich den Traum vom Haus im Griinen leisten kann, zieht in das
Umland. Das Beispiel der Gemeinde Gie8hiibl (Bezirk Médling) zeigt die Aus-

Purkersdorf
EUR 216~ Klosterneuburg
EUR 366,
- e
“ GroR-Enzersdorf
9 EUR 164,—
GieRhiibl
EUR 501, Perchtolsdorf

EUR 543,4

Uberblick Grundstiickspreise der Wiener Umlandgemeinden; Quelle Speckgiirtelindex 2018

wirkungen besser als kein anderes. Seit 1970 hat sich die Bevolkerung des frither
landwirtschaftlich geprigten Dorfes fast verdoppelt und der Akademikeranteil
stieg auf knapp iiber 30 %. Dank der verkehrstechnisch guten Autobahn-Anbin-
dung, wohnen hier viele Menschen, die in der Bundeshauptstadt arbeiten und
taglich den Weg in die Wiener City auf sich nehmen. So bezeichnet die Biirger-
meisterin von Gief3hiibl, Frau Michaela Vogl, ihre Gemeinde selbst als »Wohn-
schlafgemeinde« und bezifferte den Wert der Bewohner, die anderswo arbei-
ten mit 82 %. Demnach ist der Grofiteil der Einwohner in der Gemeinde zwar
gemeldet, »lebt« jedoch nicht dort.

Diese starke Zuzugsentwicklung samt der damit verbundenen Nachfrage
nach Baugriinden, lief} deren Preise teilweise erheblich ansteigen. So liegen
gemifd des »Speckgiirtelindex 2018« die hochsten Grundstiickspreise in den
Gemeinden siidlich der Wiener Stadtgrenze zwischenzeitlich bei durchschnitt-
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lich EUR 543/m?*. Dieser Entwicklung folgend, verlagerte sich in diesen Gebie-
ten die Nachfrage nach Baugrundstiicken von mehr als 1.000 m” hin in Richtung
s50om? bis 70om?. Die Nachfrage nach kleineren Baugrundstiicken ist jedoch
angesichts der zum Teil vorhandener Mindestgréfen von zumindest 500 m* pro
Baugrund einer natiirlichen Grenze unterworfen.

Der Zuzug in Wiener Umlandgemeinden ist auch im Westen und Norden zu
verzeichnen, wenngleich in einem preislich glinstigeren Umfeld. Von Purkers-
dorf, Gablitz tiber Pressbaum und Tulln bis hin nach Ginserndorf oder Grof3-
Enzersdorf — der nérdliche Halbkreis rund um Wien ist fiir viele Jungfamilien,
die sich den Wohntraum im Siiden von Wien finanziell nicht verwirklichen kén-
nen, eine realisierbare Alternative. Liegen die dort zu zahlenden Grundstiick-
preise mit Ausnahme von Klosterneuburg/Korneuburg/Bisamberg doch bei etwa
der Hilfte zu den im siidlich gelegenen Industrieviertel von Niederosterreich.

Oberdsterreich

Der oberdsterreichische Immobilienmarkt ist durch eine rege Bautitigkeit und
eine gute Nachfrage gekennzeichnet, wobei eine deutliche Konzentration auf
Stadte und Speckgiirtel festzustellen ist. In der Landeshauptstadt Linz gibt es
zudem einen starken Bevolkerungszuzug. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet
das eine verstiarkte Nachfrage, wobei der Bedarf an neuem Wohnraum in Linz
auf rund 1.000 Wohnungen pro Jahr geschitzt wird.

Diese Nachfrage ist sowohl bei gebrauchten Wohnungen als auch bei Erst-
bezugswohnungen festzustellen. Ein Preisanstieg ist auch in durchschnittlichen
Lagen in den Stddten spiirbar, in guten Lagen mit gutem Wohnwert steigen die
Preise jedoch stérker.

In der Landeshauptstadt Linz wurde in 2018 bei Eigentumswohnungen mit
Erstbezug im Schnitt erstmals die 3.000 Euro-Marke iiberschritten, in sehr
guten Wohnlagen liegen die Preise bei nunmehr durchschnittlich 4.500 Euro
je Quadratmeter. Das bedeutet eine deutliche Steigerung gegeniiber dem Vor-
jahr, wo der Durchschnittswert fiir Linz noch bei 2.735 Euro je Quadratmeter lag.
Bei den Mietpreisen fiel der Preisanstieg moderater aus, fiir eine durchschnittli-
che Mietwohnung werden in Linz aktuell 8,66 Euro netto je Quadratmeter pro
Monat bezahlt.

Eine Sonderstellung nehmen in Oberdsterreich wie auch in Tirol oder Karn-
ten Ferienimmobilien ein, insbesondere im Seengebiet des Salzkammerguts.
Diese entkoppeln sich preislich vom konventionellen Immobilienmarkt und ste-
hen einer unverdndert starken Nachfrage gegeniiber.

Abweichend vom bundesweiten Trend besteht in Linz eine hohe Nachfrage
nach Biiroflichen. Da der Bestand die aktuelle Nachfrage nicht abdecken kann,

42



haben einerseits die Mieten fiir Biiroflichen, anders als beispielsweise in Wien,
deutlich angezogen, andererseits sind neue Biiroprojekte mit einem entsprechen-
den zusitzlichen Flichenangebot in Entwicklung. Was Linz im Gestaltungsbild
von Biiroflichen ebenfalls von Wien unterscheidet, ist der Trend zu Hochhau-
sern. In Linz werden gemafd Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich fiir
Biiroflachen aktuell durchschnittlich knapp 10 Euro netto je Quadratmeter pro
Monat bezahlt. Das bedeutet einen Anstieg um rund 1,50 Euro je Quadratme-
ter gegeniiber dem Jahr 2017 und stellt die hochste Steigerung in Osterreich dar.
Damit bewegen sich die Biiromieten bereits nahezu auf dem Niveau von Wien.
Im Bundeslandschnitt von Oberosterreich zeigt sich mit knapp tiber 7 Euro je
Quadratmeter hingehen ein deutlich moderateres Bild.

Bei Einzelhandelsflichen rangiert die Landeshauptstadt auf einem unveréin-
dert hohen Niveau. Zwar waren im letzten Jahr keine Preissteigerungen mehr
festzustellen, jedoch liegt Linz mit anndhernd 34 Euro je Quadratmeter pro
Monat an dritter Stelle im Ranking der Landeshauptstddte bei den Mietpreisen
fir Geschiftslokale.

Oberbsterreich profitiert aufgrund der Anbindung an Transitachsen auch
deutlich am heimischen Markt fiir Logistikimmobilien. Die Rhein-Donau-
Achse, aber auch der Industriestandort machen Linz mit einem Gesamtbestand
von fast zwei Millionen Quadratmeter Logistikfliche nach Wien zum zweit-
grofiten Logistikmarkt in Osterreich.

Steiermark

Graz und sein Umfeld verzeichnen momentan prozentuell das stirkste Bevol-
kerungswachstum Osterreichs. Die Zahl der Hauptwohnsitze in der steirischen
Landeshauptstadt steigt seit vielen Jahren ungebrochen um rund 4.000 jihr-
lich an. Hinzu kommt die Prisenz nambhafter Industrie- und Technologieunter-
nehmen, die Beschiftigung und Konsum férdern, und aufgrund ihrer aktuellen
Joboftensiven auch positive Effekte auf die Immobilienwirtschaft haben. Dage-
gen sind Bezirke wie Leoben, Murau, Bruck-Miirzzuschlag oder Voitsberg mit
abnehmenden Bevolkerungszahlen konfrontiert.

Neben Wien hat sich in den letzten Jahren in Graz ein interessanter Markt
im Segment der Anlagewohnungen etabliert. Dies hangt auch mit der Tatsache
eines hohen Studentenanteils zusammen, der auf kleinere Wohnungen fokus-
siert ist, wie auch mit dem ungebrochenen Zuzug nach Graz.

Da im gleichen Ausmaf3 aber in Graz seit Jahren ein regelrechter Neubau-
boom herrscht und annihernd so viele Wohnungen jedes Jahr neu auf den
Markt kommen, wie Einwohner zuziehen, bewegen sich die Mieten auf einem
stabilen und eher moderaten Niveau, bei einem Durchschnittswert fiir das Jahr
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2018 von rund 8 Euro netto je Quadratmeter pro Monat. Aufgrund des aus-
gesprochen hohen Angebots an verfiigbaren Wohnungen sind auch in nichs-
ter Zeit keine deutlichen Preisanstiege zu erwarten. Der Durchschnittspreis fiir
Eigentumswohnungen mit Erstbezug liegt fiir das Jahr 2018 laut Preisspiegel der
Wirtschaftskammer Osterreich bei rund 3.200 Euro je Quadratmeter.

In der landlichen Steiermark iiberwiegt die Nachfrage nach Einfamilienhédu-
sern. Hier steht anders als in den westlichen Bundesldndern ausreichend Fliche
zur Verfiigung, und die Preise sind ebenfalls im Bundesschnitt giinstig. Dadurch
bedingt ist auch bei Eigentumswohnungen die durchschnittliche Wohnungsgrof3e
in Regionen auflerhalb der Landeshauptstadt um 10 bis 15 Quadratmeter hoher
als in Graz selbst, wo sich diese aktuell bei rund 65 bis 70 Quadratmeter bewegt.

Fiir Immobilienentwickler ist das 6konomische Umfeld insofern schwierig,
als die Baukosten mit anderen Stidten vergleichbar sind, die Preise fiir verfiig-
bare Grundstiicke sehr ambitioniert sind, auf der anderen Seite aber, wie oben
beschrieben, keine deutlichen Preissteigerungen zu erwarten sind, und sich das
Preisniveau deutlich unter anderen Landeshauptstidten wie Wien, Salzburg,
Innsbruck oder Bregenz bewegt. Da Bauland in Graz selbst knapp ist, wird der
Grofiraum Graz auch aufgrund der topografischen Lage vor allem im Stiden am
starksten wachsen.

Kérnten

Der Karntner Wohnimmobilienmarkt ist durch ein starkes Stadt-Land-Gefille
gekennzeichnet. Die grofite Nachfrage konzentriert sich auf die Ballungszentren,
wihrend parallel eine Abwanderung aus lindlichen Regionen erfolgt. Einzige
Ausnahme bilden hierbei Baugriinde, da diese in landlichen Regionen preislich
attraktiv sind, und ein Eigenheim vielfach giinstiger zu haben ist, als eine Woh-
nung in Klagenfurt oder Villach. Das starke Preisgefille zwischen Ballungsrau-
men und Umland macht auch die Aufwertung der Speckgiirtel zu einer Heraus-
forderung fiir die Kdrntner Immobilienwirtschaft.

Dennoch bewegen sich selbst in den Ballungsraumen die Preise auf einem
moderaten Niveau. So weist Klagenfurt gemaf3 Preisspiegel der Wirtschaftskam-
mer Osterreich bei den Mietpreisen im Durchschnitt mit rund 7,30 Euro je Qua-
dratmeter pro Monat den niedrigsten Wert der Landeshauptstadte fiir 2018 auf.
Ein etwas anderes Bild zeigt sich bei den Eigentumswohnungen, wo Klagenfurt
mit 2.575 Euro je Quadratmeter bei den Erstbezugswohnungen zwar leicht unter
dem bundesweiten Durchschnitt liegt, sich jedoch vor St. Pélten und Eisenstadt
einordnet. Betrachtet man das gesamte Bundesland, liegt Kérnten zusatzlich zu
Niederésterreich und dem Burgenland auch vor der Steiermark, wo lediglich
Graz deutlich hohere Werte erzielt.
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In den lindlichen Gebieten ist der Mietmarkt nicht sehr ausgeprégt, bei Einfa-
milienhiusern bewegen sich die Preise ebenfalls deutlich unter dem 6sterreichi-
schen Durchschnitt. Auch in dieser Kategorie sind Karnten, die Steiermark und
das Burgenland die Regionen mit den giinstigsten Preisen. Vollig kontrar zum
»herkdmmlichen« Immobilienmarkt in Kérnten hat sich, dhnlich wie im Seen-
gebiet des Salzkammerguts, die Immobilienentwicklung bei Ferienimmobilien
entkoppelt. Lagen rund um die Kéarntner Seen und in Top-Skigebieten werden
als teure Freizeitimmobilien weiterhin nachgefragt, Luxusimmobilien am Wor-
thersee sind unverandert kaum leistbar.

Der gewerbliche Immobilienmarkt verhalt sich teilweise anders als der
Wohnimmobilienmarkt. Insbesondere bei Handelsimmobilien beziehungs-
weise Gewerbeflichen zeigt sich ein Trend der Abwanderung aus den jeweiligen
Zentren der Stiddte an die Peripherie, beispielsweise in Fachmarktzentren oder
Shopping-Centers. Aufgrund dieses Umstandes sowie der schwachen konjunk-
turellen Situation des Bundeslandes stehen viele gebrauchte Gewerbeimmobi-
lien in den Stddten frei, und die Mieten bewegen sich fiir Biiros und Geschiftslo-
kale am unteren Ende der bundesweiten Entwicklung. Bei den Geschiftslokalen
weist Klagenfurt im Durchschnitt mit knapp tiber 11,40 Euro je Quadratmeter
pro Monat den niedrigsten Wert der Landeshauptstiddte aus, bei den Biiromie-
ten liegt Klagenfurt mit durchschnittlich 8,13 Euro je Quadratmeter pro Monat
nur knapp tiber dem Schlusslicht St. Pélten. Eine Belebung kann in erster Linie
durch entsprechende Betriebsansiedelungen gefordert werden, und nicht durch
steuernde Eingriffe, wie etwa ein Bau- und Widmungsstopp fiir Einkaufszent-
ren aufSerhalb der Innenstidte. Wie oben das positive Beispiel der Region Graz
zeigt, sind Betriebsansiedelungen und interessante Arbeitsplitze nicht nur fiir
die Starkung des Wirtschaftsstandortes Karnten wichtig, sondern auch um die
aktuelle Abwanderung junger Menschen aus Kérnten zu verhindern, was in wei-
terer Folge auch den Wohnimmobilienmarkt beeinflusst.

Tirol

Tirol weist ein unverandert hohes Preisniveau fiir Wohnimmobilien auf, wel-
ches sich tiber dem Osterreichischen Durchschnitt bewegt. So erzielen Eigen-
tumswohnungen mit Erstbezug in Tirol im Schnitt rund 3.200 Euro je Quad-
ratmeter gegeniiber dem bundesweiten Gesamtschnitt von rund 2.700 Euro je
Quadratmeter. Innsbruck ist dabei mit 4.345 Euro je Quadratmeter die zweitteu-
erste Landeshauptstadt Osterreichs (nach Salzburg). Bei einer sehr guten Wohn-
lage hat Innsbruck bereits im Schnitt die 6.000-Euro-Marke durchbrochen, und
liegt nahezu gleichauf mit Kitzbiihel. Bei den Mietpreisen ist Innsbruck sogar
osterreichischer Spitzenreiter der Landeshauptstéddte, gefolgt von Bregenz und
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Salzburg. Mit einem Wert von durchschnittlich knapp 11,50 Euro netto je Qua-
dratmeter pro Monat liegt Innsbruck anndhernd zwei Euro je Quadratmeter
tiber Wien.

Der Zuzug nach Tirol ist ungebrochen, allein in Innsbruck wollen jedes Jahr
2.000 Menschen mehr leben. In der Tiroler Hauptstadt gibt es jedoch einen
Mangel an Angeboten von geforderten Eigentumswohnungen sowie an Eigen-
tumswohnungen im mittleren Preissegment. Da Innsbruck wenig Grundstiicks-
flachen hat, wird dhnlich wie in Wien der Nachverdichtung eine wichtige Rolle
zukommen, um den Wohnbedarf hinkiinftig ausreichend zu decken.

Wohnungen in Innsbruck sind im Durchschnitt 64 Quadratmeter grof und
liegen somit deutlich unter dem Mittelwert des gesamten Bundeslandes, der
bei rund 83 Quadratmetern liegt, was auch eine Folge des sehr hohen Preis-
niveaus ist.

Einfamilienhéuser erzielen die geringsten Steigerungsraten. Es ist dabei zu
beobachten, dass sich die Dynamik im Primiumbereich abschwicht. Vielfach
werden Einfamilienhduser in guten Lagen von Bautrigern erworben, um dann
verdichtet zu bauen. In den Bezirken Reutte, Landeck, Schwaz und Lienz waren
die Preise in 2018 riicklaufig.

Bei Gewerbeimmobilien zeigt sich ein ambivalenteres Bild, und es werden
im bundesweiten Durchschnitt nicht so ausgepragt hohe Werte erzielt wie bei
Wohnungen. So rangiert Tirol bei neuwertigen Biiroflichen mit 8,75 Euro insge-
samt im bundesweiten Mittelfeld, wobei wiederum Innsbruck mit tiber 11 Euro
je Quadratmeter pro Monat herausragt.

Geschiftslokale liegen im landesweiten Durchschnitt ebenfalls in Innsbruck
am hochsten mit 25,40 Euro je Quadratmeter pro Monat. Die Steigerung gegen-
tiber dem Vorjahr von iiber 4,5% unterstreicht die positive Wirtschaftsleis-
tung im Handel der Landeshauptstadt. Knapp darunter folgen Kitzbiihel und
St. Johann, hier liegen die Durchschnittsmietpreise bei 24,30 Euro je Quadrat-
meter. Im bundesweiten Schnitt liegen diese Stidte jedoch anders als bei Woh-
nungen nicht am héchsten, Innsbruck rangiert hier an vierter Stelle der Landes-
hauptstddte hinter Salzburg, Graz und Linz.

Im Tourismusland Tirol spielen Hotel- und Gastgewerbeimmobilien eine
besondere Rolle. Da die Néchtigungen nunmehr seit 2011 kontinuierlich anstei-
gen und Tirol mit fast so Millionen Néchtigungen im Jahr 2018 bundesweit mit
Abstand fiihrend ist, kann der Tiroler Tourismus-Immobilienmarkt wohl auch
weiterhin positiv in die Zukunft blicken. In diesem Segment bieten sich jeden-
falls auch rentable Investmentoptionen.
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Deutschland
UDO BICHLER

Berlin

Die folgenden Informationen sind zwar méglichst umfassend, aber dennoch
beispielhaft und gelten gegebenenfalls nicht in vollem Umfang fiir alle Immo-
bilien. Wir empfehlen daher die Einholung von Fachauskiinften: Die Experten
der RUSTLER-Gruppe konnen in allen Fragen rund um eine Immobilie helfen.

Eigentum an Gebduden und Grundstiicken

Maf3geblich ist zundchst das BGB = Biirgerliche Gesetzbuch, in welchem sich
die Definition von Besitz und Eigentum, dem wesentlichen Bestandteil einer
Sache, Zubehor, etc., sowie Formvorschriften hinsichtlich des Kaufvertrages
finden. Das Grundbuchsrecht regelt die Funktion des deutschen Grundbuchs
— hier insbesondere die Eintragung des Eigentumsrechts. Das Grunderwerbs-
-steuergesetz stellt auf die steuerliche Gesetzgebung im Erwerbsvorgang ab,
sonstige Steuergesetze regeln die Besteuerung des Eigentums an einer Immobi-
lie, wahrend schliefllich die Makler- und Bautrdgerverordnung die Rechte und
Pflichten der Makler und Bautriger normiert.

Voraussetzung fiir jeden Ankauf einer Immobilie ist zunichst der Kaufver-
trag, welcher vom Notar errichtet wird. Der Kauf wird erst dann rechtswirksam,
wenn beide Vertragsparteien den Kaufvertrag beim Notar unterfertigen und
dieser notariell beurkundet worden ist.

Der Notar versendet im Anschluss beglaubigte Abschriften an:

o das Grundbuchamt zur Eintragung der Auflassungsvormerkung im
Grundbuch (das ist die Ankiindigung eines zukiinftigen Rechtserwerbs an
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einem Grundstiick und »sperrt« das Grundbuch gegen weitere Verkiufe
oder Belastungen des Verkaufers);

» an die Gemeinde; die Gemeinde hat nun die Moglichkeit, ihr gesetzliches
Vorkaufsrecht zu priifen; verzichtet sie auf die Wahrnehmung wird das so
genannte Negativattest/Negativzeugnis erteilt als Voraussetzung, dass der
Kaufer Eigentiimer werden kann;

o an das Finanzamt (der Kdufer erhilt nun den Grunderwerbsteuerbescheid;
nach Zahlung erteilt das Finanzamt die so genannte Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung; nach dem Gesetz haften Kéaufer und Verkéufer als Gesamt-
schuldner fiir die Zahlung; im Regelfall wird die Zahlungsverpflichtung im
Kaufvertrag dem Kéufer auferlegt)

« an den Gutachterausschuss zur Erstellung der Kaufpreissammlung.

Die Beantragung der Auflassung erfolgt nach Vorlage der vorgenannten Beschei-
nigungen mittels Vollmacht durch den Notar sodann im Grundbuch.

Aufgrund des zB in Berlin doch recht langen Zeitraums zwischen Unter-
zeichnung des Kaufvertrages und Eintragung der Auflassung im Grundbuch,
wird im Kaufvertrag der Nutzen- und Lastenwechsel vereinbart. Der Kaufer darf
von diesem Zeitpunkt an das Grundstiick in Besitz nehmen, ihm stehen alle
Ertrage des Grundstiicks — also etwa Mieteinnahmen - zu, er muss aber auch
alle Kosten - wie zB die Grundsteuer, die Miill- und Abwassergebiihren - tragen.
Ublicherweise erfolgt die kaufvertragliche Regelung bei Verkdufen von Miet-
héusern so, dass der Nutzen- und Lastenwechsel zum 1. des Folgemonats nach
Bezahlung des Kaufpreises eintritt. Bei selbstgenutzten Immobilien - Wohnun-
gen — tritt der Nutzen- und Lastenwechsel einen Tag nach Zahlung des Kaufprei-
ses ein. Wichtig ist noch zu erwéhnen, dass die direkte Zahlung des Kaufprei-
ses liblicherweise auf das Konto des Verkaufers zu leisten ist. Alternativ dazu ist
eine Kaufpreisabwicklung iiber ein Notaranderkonto mdglich - dies jedoch als
gesetzliche Ausnahme, denn fiir die Einrichtung eines Notaranderkontos bedarf
es eines berechtigten Sicherungsinteresses (§ 54a Abs. 2 BeurkG).

Die Kosten beim Erwerb einer Immobilie setzen sich wie folgt zusammen:

o Kaufpreis

» Notar- und Grundbuchskosten (ca. 1,5 % vom Kaufpreis)

« gegebenenfalls die Maklerkosten (verhandelbar; tiblich sind bei Mehrfami-
lienhdusern 4 % bis zu 6 % netto vom Kaufpreis, je nach Kaufpreishohe, im
Gewerbebereich werden regelmifiig Provisionen um ca. 3 % netto bezahlt

o Grunderwerbssteuer (bundesweit unterschiedlich, etwa in Berlin 6 %, in
Hamburg 4,5 %, in Sachsen 3,5 % vom Kaufpreis).
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Vermietung und Mietrechtsgesetz

Vermietung von gewerblich genutzten Fldchen wie Biiro, Retail
Grundsitzlich ist der Gewerbemietvertrag zwischen den Vertragsparteien frei
verhandelbar, es gibt keine Formvorschrift. Die professionelle Erstellung eines
schriftlichen Mietvertrages ist daher besonders wichtig.

Inhalt des Mietvertrages

Die wichtigsten Vereinbarungen sollten jedenfalls im Mietvertrag geregelt wer-
den; dazu gehoren insbesondere die Vertragsparteien, der Mietgegenstand, der
Mietzweck, der Mietbeginn und die Dauer, die Miete samt aller Nebenkosten,
die Mietanpassung bzw. Wertsicherung, die Zahlungskonditionen, eine etwa-
ige Mietsicherheit, die Regelung tiber Instandhaltung bzw. Instandsetzung des
Mietobjektes sowie (die Hohe) der Schonheitsreparaturen, die Kiindigungsfris-
ten sowie gegebenenfalls Regelung zur Untervermietung.

Hohe/Indexierung der Miete

Die Hohe der Gewerberaummiete kann frei vereinbart werden. Unwirksam
ist eine Vereinbarung nur, wenn sie die Grenze des Mietwuchers iiberschrei-
tet. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes kommt dies in Betracht,
wenn die vereinbarte Miethohe die ortsiibliche Miethéhe um anndhernd 100
Prozent tibersteigt.

Staffelmiete: die Miete erhoht sich um einen festen oder einen prozentual festge-
legten Betrag zu vertraglich vereinbarten Terminen. Dabei ist eine Erh6hungs-
erklirung des Vermieters entbehrlich.

Wertsicherungsklausel/Indexmiete: Bei langer Vertragslaufzeit besitzt ins-
besondere der Vermieter ein berechtigtes Interesse daran, dass der inflati-
onsbedingte Kaufkraftverlust ausgeglichen wird. Wertsicherungsklauseln gel-
ten gem. § 4 der Preisklauselverordnung als genehmigt, wenn der Vermieter im
Mietvertrag mindestens auf die Dauer von zehn Jahren auf sein ordentliches
Kiindigungsrecht verzichtet oder der Mieter ein festes Optionsrecht hat, um die
Laufzeit auf zehn Jahre verldngern zu kénnen.

Gewinn- oder Umsatzbeteiligungsklausel: Bei der Umsatzmiete wollen die
Mietparteien bei der Berechnung der Miete die in der Mietfliche zu erzielenden
Umsitze berticksichtigt wissen. Diese Form der Miete wird zumeist bei der Ver-
mietung von Ladengeschiften, Gastronomieobjekten oder Hotelanlagen ange-
wandt. In der Regel besteht die Umsatzmiete aus einem festen Mietbetrag und
einem umsatzabhingigen Teil der Miete, tiber den der Mieter in regelmafSigen
Abstinden abrechnen muss. Zur Absicherung beider Vertragsparteien sollte
jedenfalls eine Mindest- und eine Hochstmiete vereinbart werden.
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Fir den Vermieter ist zu beachten, dass die Betriebspflicht des Mieters aus-
driicklich vereinbart wird.

Spannungsklausel: Vereinfacht ausgedriickt, spricht man von der Anpassung
der Miete in einem Gewerbemietvertrag an die tatsdchlich gezahlten Mieten
vergleichbarer Objekte. Die Vergleichsobjekte miissen allerdings am selben Ort,
im Nahbereich in vergleichbarer Lage zu finden sein und von Art, Nutzung und
Grofle dhnlich sein.

Leistungsvorbehaltsklausel: Die zu zahlende Miete erhoht sich um einen
bestimmten Betrag oder Prozentsatz, wenn ein ganz bestimmtes Ereignis ein-
tritt. Dies kann zum Beispiel bei einer Gewerbeflache erfolgen, wenn die Sanie-
rung der Fassade fertiggestellt und abgenommen worden ist.
Preisanpassungsklausel: Die Miete steigt im Verhéltnis bei vorab vereinbarter
vertraglicher Regelung im Gewerbemietvertrag von Preisanpassungen. Steigen
beispielsweise die Kapitalkosten des Vermieters, erhoht sich die Miete.
Festmiete: Die Miete wird von den Vertragsparteien einvernehmlich fixiert.

Instandhaltung

Die Instandhaltung (Erhaltung eines funktionsfihigen Zustandes) und die
Instandsetzung (Wiederherstellung eines funktionstiichtigen Zustandes) zéh-
len zu den gesetzlichen Grundpflichten des Vermieters, der die Mietsache wéh-
rend der Laufzeit gemaf3 § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB in einem »zum vertragsgemafien
Gebrauch geeigneten Zustand« zu erhalten hat. Diese Pflicht wird im Bereich
des Gewerbemietrechts im Wege der so genannten Individualvereinbarung
regelmiflig auf den Mieter iiberbunden. Kritisch sind insbesondere Vertrags-
gestaltungen, nach denen dem Mieter auch an Gemeinschaftsflichen - betrags-
mifig unbegrenzte - Pflichten zur Ubernahme von Kosten der Instandhaltung
oder Instandsetzung angelastet werden. Ebenso wird die Verantwortlichkeit des
Mieters fiir Schdaden an »Dach und Fach« mit Allgemeinen Geschéftsbedingun-
gen nicht zu begriinden sein. Sinnvoll und besonders zu priifen sind vertrag-
liche Regelungen, die sich auf den konkreten Einzelfall beziehen und die Ver-
antwortungsbereiche der Vertragsparteien genau abgrenzen. Dies betrifft auch
Regelungen zu baulichen Veridnderungen der Mietsache in Bezug auf die Nut-
zung der Gewerbeflachen nach den gesetzlichen und bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen, die Ubernahme deren Kosten und insbesondere etwaige Riick-
bauverpflichtungen des Mieters.

Uberwilzung von Betriebskosten

Auch bei den Betriebskosten gilt § 535 BGB; nach den gesetzlichen Vorgaben
wiren die Kosten des laufenden Betriebs des Mietobjekts mit der Miete abge-
golten und daher vom Vermieter zu tragen. Die Verpflichtung zur Zahlung
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der Betriebskosten wird im Mietvertrag aber regelméfig auf den Mieter iiber-
wilzt. Zur Vereinfachung kann dabei auf die Betriebskostenverordnung in ihrer
jeweils giiltigen Fassung Bezug genommen werden. Die wichtigsten darin aufge-
tithrten Betriebskosten sind zB Grundsteuer, Kosten der Wasserversorgung und
Entwidsserung, Heiz- und Warmwasserkosten, Straflenreinigung/Miillbeseiti-
gung, Gartenpflege, Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherun-
gen, Hauswart und Kosten der Antennenanlage/Breitbandkabelnetz. Im Gegen-
satz zum Wohnraummietrecht besteht bei der Umlage von Betriebskosten im
Gewerbemietrecht keine Beschrinkung. Es kénnen damit auch weitere Posi-
tionen, wie zB Verwaltungskosten umgelegt werden. Voraussetzung ist jedoch
auch hier eine ausdriickliche Regelung im Mietvertrag. Auch sollte hier ggf. auf
eine spezielle Regelung zu Verteilerschliisseln oder Erfassung der Verbrduche
getroffen werden.

Die Periode der Abrechnung der Betriebskosten unterliegt im gewerblichen
Bereich keiner gesetzlichen Vorgabe, sondern wird iiblicherweise im Mietver-
trag vereinbart. Sollte keine Vereinbarung bestehen, so gilt die iibliche gesetzli-
che Verjahrungsfrist von drei Jahren.

Kiindigungsmoglichkeiten

Beendigung durch Zeitablauf: Ein Mietverhiltnis ohne Verldngerungsklausel
endet mit Ablauf der vereinbarten Mietzeit. Setzen die Parteien nach Ablauf
der Mietzeit den Gebrauch fort, gilt gemaf § 545 BGB das Mietverhaltnis als auf
unbestimmte Zeit verldngert, sofern keine der Parteien innerhalb einer Frist von
zwei Wochen nach Kenntnis der Fortsetzung dieser widerspricht.

Wurde im Mietvertrag hingegen eine Verldngerungsklausel vereinbart, tritt
die Verldngerung bei fehlender vorheriger Kiindigung automatisch ein. Bei der
Vereinbarung einer Verldngerungsoption kann die begiinstigte Partei die ent-
sprechende Verlangerung der Mietzeit verlangen.

Beendigung durch Vertragsauthebung: Die Aufhebung des Gewerbemietver-
trages ist durch Vereinbarung aller Mietvertragsparteien jederzeit moglich.

Beendigung durch ordentliche fristgerechte Kiindigung: Ein nicht auf
bestimmte Zeit abgeschlossenes Geschiftsraummietverhéltnis kann gesetz-
lich bis zum dritten Werktag eines Quartals zum Ablauf des nachsten Quartals
gekiindigt werden (§ 580a II BGB). Abweichend konnen mietvertraglich andere
Fristen vereinbart werden.

Vertraglich vereinbarte auflerordentliche fristlose Kiindigung: Im Mietvertrag
koénnen Griinde fiir eine fristlose Kiindigung aufgenommen werden, zB ver-
tragswidrige Nutzung der Gewerbeflichen, Abgabe der eidesstattlichen Versi-
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cherung durch den Mieter, Insolvenz des Mieters oder des Vermieters, etc.
Gesetzliche auflerordentliche fristlose Kiindigung: Gemaf! § 543 I BGB kann
das Mietverhaltnis auflerordentlich und fristlos von jeder Vertragspartei gekiin-
digt werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Ein wichtiger Grund ist immer
dann anzunehmen, wenn eine Vertragspartei ihre vertraglichen Pflichten derar-
tig schwerwiegend verletzt, dass es der anderen Vertragspartei nicht zuzumuten
ist, den Ablauf der ordentlichen Kiindigungsfrist oder eines befristeten Mietver-
trages abzuwarten. Diese gesetzliche Regelung schlief3t die fristlose Kiindigung
wegen Zahlungsverzug gemaf’ § 543 II Nr. 3 BGB ein.

Auflerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Kiindigungsfrist (Sonderkiin-
digungsrechte): Bitte beachten Sie hier die besonderen Regelungen bei Insol-
venz des Mieters/des Vermieters, bei Tod des Mieters und bei Erstehung in der
Zwangsversteigerung.

Vermietung von Wohnungen und sonstigen nicht gewerblich genutzten
Flachen

Im Folgenden wird vorrangig der preisfreie Wohnraum betrachtet. Bitte beachten
Sie, dass bei der Verwaltung und Vermietung von preisgebundenem Wohnraum
(= sozialer Wohnbau) spezielle gesetzliche Regelungen zum Tragen kommen.

Inhalt des Mietvertrages

Der Mietvertrag im Wohnraummietrecht sollte analog zum Gewerbemietrecht
mindestens folgende Regelungen enthalten: die Vertragsparteien, der Mietge-
genstand, der Mietzweck, der Mietbeginn (und im besonderen Fall die Dauer
des Mietverhaltnisses gemaf3 den eingeschrankten gesetzlichen Moglichkeiten),
die Miete samt allen Nebenkosten, die Mietanpassung bzw. Wertsicherung , die
Zahlungskonditionen, die Mietsicherheit, die Regelung {iber Instandhaltung
bzw. Instandsetzung des Mietobjektes sowie (die Hohe) der Schonheitsreparatu-
ren, die Kiindigungsfristen sowie gegebenenfalls Regelung zur Untervermietung.

Hohe/Indexierung der Miete

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Hohe und Anpassung der Miete in Deutsch-
land zwar dem Grunde nach bundesweit geregelt ist - Thema Mietpreisbremse
- jedoch die einzelnen Bundesldnder einerseits selbst die Wohnungsmérkte
bewerten diirfen und in der Regel in vielen Stidten auch eigene qualifizierte
Mietpreisspiegel zur grundsitzlichen Bewertung der Hohe der Miete fiir Woh-
nungen beschlieflen.

Die Berechnung der Hohe der Miete ist daher im Einzelfall je Bundesland, Woh-
nungsmarkt, Ausstattung und Baujahr der Wohnung selbst und allenfalls auch
noch nach Bezirk zu berechnen.
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Die Miete ist fiir preisfreien Wohnraum grundsatzlich in der vereinbarten Hohe
zu zahlen. Da Wohnraummietvertrage im Gegensatz zu Gewerbemietvertrigen
nicht ohne Angabe von Griinden und damit nur eingeschrinkt gekiindigt wer-
den kénnen, wurden zu Gunsten des Vermieters die gesetzliche Méglichkeit
geschaffen, mit Mieterh6hungen auf wirtschaftliche Veranderungen zu reagie-
ren und damit einseitig den Inhalt des Mietvertrages zu verdndern.
Mieterhohungen erfolgen grundsitzlich durch die Anpassung an die ortsiibli-
che Vergleichsmiete: Die Mieterh6hung gemaf3 § 558 BGB erméglicht dem Ver-
mieter, die Miete auf das ortstibliche Maf} zu erhohen. Zur Begriindung der
Mieterhohung kann entweder auf Vergleichswohnungen, ein Sachverstidndigen-
gutachten oder — und das sind wohl die meisten Falle - aber auf den ortlichen
Mietspiegel (einfacher Mietspiegel gemaf3 § 558c BCB sowie qualifizierte Miet-
spiegel gemafd § 558d) verwiesen werden. Grundsitzlich gilt, dass der Vermie-
ter die Miete innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nur um maximal 20 %
(in Berlin etwa 15 %) erhohen diirfen - dies wird als Kappungsgrenze bezeichnet.
Indexmiete: Nach § 557b BGB konnen die Vertragsparteien schriftlich ver-
einbaren, dass die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland (jetzt:
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland) bestimmt wird. Wihrend der Gel-
tungsdauer sind andere Mieterh6hungen ausgeschlossen, ausgenommen wegen
Modernisierung.

Mieterhohung nach durchgefithrter Modernisierung: Hat der Vermieter Moder-
nisierungsmafinahmen nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt, ist
er berechtigt, die Modernisierungskosten gemafl § 559 BGB auf den Mieter
umzulegen. Dabei kann seit 1.1.2019 8 % auf die Wohnung entfallenen (umla-
gefahigen) Kosten jahrlich erh6ht werden. Die Mieterh6hung ist nicht zustim-
mungsbediirftig, d. h. allein die (formell ordnungsgemafie) Erkldrung des Ver-
mieters fithrt zu einer Anderung der Miete. Die erhéhte Miete wird dann mit
Beginn des dritten Monats nach Zugang der Erklarung geschuldet.
Mietpreisbremse: grundsitzlich wurde in Deutschland 2015 bundesweit die
sogenannte Mietpreisbremse gesetzlich umgesetzt. Bei der Wiedervermietung
von Bestandwohnungen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt darf
die Miete hochstens zehn Prozent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.
Ob der Wohnungsmarkt als angespannt gilt, entscheiden die einzelnen Bundes-
linder. Diese Regelung gilt nicht fiir den Neubau.

Liegt die Miete bereits oberhalb der Preisdeckelung, kann sich der Vermie-
ter zudem auf den Bestandschutz berufen. Vermieter diirfen also eine - frither
zuldssig — vereinbarte Miete bei Wiedervermietung also auch weiterhin verlan-
gen; dazu ist es notwendig, dass Vermieter seit Januar 2019 unaufgefordert und
schriftlich gegeniiber dem Neumieter offenlegen, wie viel Miete vom Vormieter
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verlangt wurde. Maf3geblich dafiir ist die Miete, die ein Jahr vor der Beendigung
des vorangegangenen Mietverhéltnisses verlangt wurde. Diese Regelung gilt in
allen Fillen, in denen der Vermieter eine Miete verlangt, die mehr als zehn Pro-
zent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt.

Der Vermieter hat bei formal und fristgerecht korrekt durchgefithrter Miet-
erhéhung einen Anspruch gegen den Mieter auf Zustimmung zur Mieterh6hung.
Andernfalls hat er das Recht, innerhalb einer Frist von drei Monaten nach Ablauf
des Zustimmungszeitraums, die Klage auf Zustimmung einzureichen.

Bis Oktober 2019 mussten Vermieter, die gegen die Mietpreisbremse ver-
stoflen haben, die Miete erst ab dem Zeitpunkt senken, in welchem der Mieter
diese zu hohe Miete geriigt hat; ab Oktober 2019 konnen Mieter zu viel gezahlte
Miete auch rickwirkend fiir die ersten zweieinhalb Jahre des Mietverhiltnisses
zuriickfordern.

Zudem wurde die Mietpreisbremse bundesweit bis 2025 verlangert.

Ein Uberblick bundesweit iiber die Mietpreisbremse

Die Mietpreisbremse gilt in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt. Ob
der Wohnungsmarkt angespannt ist, legen die einzelnen Bundesldnder fest.
Hierzu bewerten sie die Region anhand von vier Indikatoren: Bevolkerungs-
wachstum, Leerstandquote, Mietentwicklung und Mietbelastung.
Grundsatzlich gilt: Sobald eine Landesregierung den Wohnungsmarkt in einem
bestimmten Region als angespannt erklért hat, gilt dies fiir fiinf Jahre. Nach die-
sem Zeitraum konnen die Bundeslinder bis zum 31. Dezember 2025 eine Ver-
lingerung beantragen.

Nicht alle Bundeslinder machten bislang Gebrauch von der Mietpreis-
bremse, in anderen wurde sie von den zustdndigen Landgerichten wegen Form-
fehlern gekippt. Wo die Mietpreisbremse gilt und in welchen Bundesldndern sie
aufgehoben bzw. gar nicht erst eingefiihrt wurde, zeigt der folgende Uberblick:

Bayern
Im August 2015 fithrte Bayern die Mietpreisbremse unter anderem in Augsburg,
Minchen, Niirnberg, Regensburg und Wiirzburg ein. Im Dezember 2017 erklérte
das Landgericht Miinchen die Mietpreisbremse fiir ungiiltig, da nicht bei allen
Gemeinden ausreichend begriindet werde, weshalb dort ein angespannter Woh-
nungsmarkt existiere und deshalb ein Preisdeckel eingefiihrt werden miisse.
Inzwischen hat die bayerische Staatsregierung nachgebessert. Seit 7. August
gilt in 162 bayerischen Stidten und Gemeinden die neue Mietpreisbremse,
davon liegen 138 in Oberbayern.
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Baden-Wiirttemberg

In Baden-Wiirttemberg wurde die Mietpreisbremse im Mérz 2019 ebenfalls aus
formellen Griinden fiir unwirksam erkldrt. Das Landgericht Stuttgart beanstan-
dete auch hier, dass keine Begriindung fiir die Anwendung der Mietpreisbremse
verdffentlicht wurde. Die Verordnung zur Mietpreisbremse hatte die baden-
wiirttembergische Landesregierung im November 2015 erlassen.

Bis zum Urteil des Landgerichts galt der Preisdeckel in 68 Stidten und
Gemeinden, etwa in Freiburg im Breisgau, Friedrichshafen, Karlsruhe, Kons-
tanz, Ravensburg, Reutlingen, Stuttgart, Tiibingen und Ulm. Das Land kiindigte
bereits an, eine neue Verordnung erlassen zu wollen — mit dieser sei aber frithes-
tens im Frithjahr 2020 zu rechnen. Bis dahin kénnen sich Mieter nicht auf die
Mietpreisbremse berufen, sollte der Vermieter eine Miete oberhalb der Zehn-
Prozent-Grenze verlangen.

Berlin
In Berlin gilt die Mietpreisbremse seit Juni 2015 im gesamten Stadtgebiet. Zusitz-
lich wird ab 2020 der sogenannten »Mietendeckel« gesetzlich verankert werden.

Brandenburg

Brandenburg brachte die Verordnung zur Mietpreisbremse 2015 auf den Weg,
jedoch ohne den Preisdeckel zu begriinden. Ende Mirz 2019 reichte die Lan-
desregierung die fehlende Begriindung nach. Ein Versuch, die Mietpreisbremse

rickwirkend fiir giiltig zu erkldren, scheiterte vor dem Landgericht Potsdam.
Mieter konnen sich damit erst seit April 2019 auf die Mietpreisbremse berufen.

Bremen

In Bremen wurde die Mietpreisbremse zum 1. Dezember 2015 eingefiihrt. Sie
gilt ausschlief3lich fiir die Stadt Bremen, Bremerhaven ist von der Verordnung
nicht betroffen.

Hamburg

Eigentlich hatte der Stadtstaat Hamburg bereits im Juli 2015 eine Verordnung zur
Mietpreisbremse erlassen. Diese wurde jedoch 2018 vom zustidndigen Landge-
richt wegen eines Formfehlers gekippt. Hamburg besserte nach, die Mietpreis-
bremse gilt nun seit Juli 2018 fiir alle Mietverhaltnisse im Stadtgebiet.

Hessen

Die Landesregierung hatte die Mietpreisbremse im November 2015 umgesetzt,
ehe die entsprechende Verordnung 2018 vom zustandigen Landgericht wieder
gekippt wurde. Seit dem 28. Juni 2019 greift die Mietpreisbremse nun in 31 hes-

57 e

DEUTSCHLAND



sischen Stadten und Gemeinden, etwa in Bad Homburg, Bad Vilbel, Darmstadt
sowie in allen Stadtteilen von Frankfurt am Main und Wiesbaden.

Mecklenburg-Vorpommern
Mecklenburg-Vorpommern hat die Mietpreisbremse zum 1. Oktober 2018 in
den Stadten Rostock und Greifswald eingefiihrt.

Niedersachsen

Im Dezember 2016 hat Niedersachsen die Mietpreisbremse in 19 Stadten und
Gemeinden eingefiihrt. Seither gilt die Preisdeckelung etwa in Braunschweig,
Géttingen, Hannover, Liineburg, Osnabriick, Wolfsburg sowie in allen sieben
ostfriesischen Inselgemeinden.

Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen gilt die Mietpreisbremse seit Juli 2015 in 22 Kommunen,
so etwa in Disseldorf und Kéln. Wie die Landesregierung bereits ankiindigte,
soll die Verordnung nicht verlangert werden.

Rheinland-Pfalz
In Rheinland Pfalz gilt die Mietpreisbremse seit Oktober 2015 in Mainz, Trier
und Landau.

Saarland
Die saarldndische Landesregierung sah bislang keine Notwendigkeit, die Preis-
bremse umzusetzen.

Sachsen
Auch hier machte die Landesregierung bislang keinen Gebrauch von der Miet-
preisbremse.

Sachsen-Anhalt
Auch in Sachsen-Anhalt verzichtet man auf das Instrument zur Preisdeckelung.

Schleswig-Holstein

Im Dezember 2015 fithrte Schleswig-Holstein die Mietpreisbremse in zwolf
Kommunen, darunter Kiel, Sylt und mehreren Orten im Hamburger Umland,
ein. Obwohl die Verordnung noch linger giiltig ist, hat die Landesregierung
beschlossen, die Mietpreisbremse vorzeitig zum 30. November 2019 abzuschaf-
fen.
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Thuringen
In Thiiringen gilt der Preisdeckel fiir neu abgeschlossene Mietvertrége in Erfurt
und Jena. Die entsprechende Verordnung wurde im Mirz 2016 umgesetzt.

»Mietendeckel« in Berlin

Zum Zeitpunkt der Drucklegung des Rustler 7 wurde in Berlin am 30.1. 2020
der Gesetzesentwurf fiir den Mietendeckel beschlossen. Nach entsprechender
Veroffentlichung wird das Gesetz wahrscheinlich ab Ende Februar 2020 in Kraft
treten. Grundsétzlich und vereinfacht erklért soll diese neue Gesetz die Mieten
fir funf Jahre riickwirkend ab 18. 6. 2018 einfrieren und bei Neuvermietungen
konkrete Hochstmieten gelten; bestehende Mieten diirfen diese Grenzen nicht
mebhr als 20 % tibersteigen, andernfalls der Mieter eine Absenkung fordern kann.
Mieten, welche unter fiinf Euro prom® liegen, diirfen bei Neuvermietung auf
maximal fiinf Euro pro m* angehoben werden. Modernisierungen diirfen nicht
mehr wie bisher zu einem bestimmen Prozentsatz auf die Mieter umgelegt wer-
den, sondern nach konkreten und bestimmten Werten. Ab 2022 ist ein Inflati-
onsausgleich, dh Anpassung der Mieten an die Inflation vorgesehen. Der der
»Mietendeckel« soll nicht fiir den Neubau gelten — das sind Wohnungen, die ab
dem 1. 1. 2014 bezugsfihig waren.

Erh6hung der Vorauszahlungen auf die Betriebs- und Heizkosten:

Der Vermieter ist berechtigt, die Vorauszahlungen auf die Betriebs- und Heiz-
kosten anzupassen. Von dieser Moglichkeit machen Vermieter meistens im
Anschluss an die jahrliche Abrechnung der Nebenkosten Gebrauch, wenn die
Vorschiisse des Mieters nicht zur Deckung der Nebenkosten ausgereicht haben.

Instandhaltung

Wie bereits dargestellt, ist die Instandhaltung und Instandsetzung der Mietsa-
che gesetzliche Aufgabe des Vermieters. Im Gegensatz zum Gewerberecht ist
bei Wohnraummietverhiltnissen die Umlegbarkeit von Instandsetzungs- und
Instandhaltungskosten eingeschrankt. Grundsatzlich ist die Vereinbarung einer
so genannten Kleinreparaturklausel moglich. Die Kriterien fiir eine giiltige
Klausel lassen sich grundsatzlich wie folgt zusammenfassen:

Beschrankung auf Kleinreparaturen: Unter Kleinreparaturen versteht man
gemafd § 28 Abs. 3 der II. Berechnungsverordnung »Die kleinen Instandhaltun-
gen umfassen nur das Beheben kleiner Schiden an den Installationsgegenstin-
den fiir Elektrizitdt, Wasser und Gas, den Heiz- und Kocheinrichtungen, den
Fenster- und Tiirverschliissen sowie den Verschlussvorrichtungen von Fenster-
laden«. Der Bundesgerichtshof hat weiterhin die Moglichkeit der Abwélzung
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der Kosten fiir Kleinreparaturen auf Gegenstidnde begrenzt, die dem »hiufigen
Zugrift« des Mieters unterliegen.

Hochstgrenze fiir Kosten einer einzelnen Reparatur: Eine weitere Vorausset-
zung fiir die Zuldssigkeit der Vereinbarung einer vorgenannten Kleinrepara-
turklausel ist die Limitierung auf einen Hochstbetrag fiir die Einzelreparatur.
Die Obergrenze liegt nach aktueller Rechtsprechung bei ca. 75 €.

Hochstgrenze pro Jahr: Eine wirksame Kleinreparaturklausel setzt wei-
ter voraus, dass im Mietvertrag zusatzlich auch eine Hochstgrenze fiir einen
bestimmten Zeitraum, zum Beispiel ein Jahr, vereinbart ist. Die Hochstgrenze
betragt nach aktueller Rechtsprechung ca. 8 % der Jahresnettomiete.

Uberwilzung von Betriebskosten

Wir erwiahnen erneut, dass nach § 535 BGB der Vermieter die Betriebskosten zu
tragen hat, eine vertragliche Abwilzung auf den Mieter jedoch moglich ist. Eine
Aufstellung der einzelnen Betriebskostenarten findet sich in der Betriebskosten-
verordnung in ihrer jeweils giiltigen Fassung. Sofern im Mietvertrag Vorauszah-
lungen auf die Betriebs- und Heizkosten vereinbart worden sind, ist der Ver-
mieter verpflichtet, {iber diese Kosten innerhalb von zwolf Monaten nach Ende
des vereinbarten Abrechnungszeitraums abzurechnen. Erfolgt die Abrechnung
nicht fristgemaf3, hat der Mieter weiterhin einen Anspruch auf etwaige Gutha-
ben, etwaige Nachzahlungen muss er nicht mehr leisten. Wenn der Mieter vor
Abrechnung der Betriebs- und Heizkosten auszieht, darf der Vermieter bis zur
Abrechnung einen Teil der Kaution zuriickbehalten.

Kiindigungsméglichkeiten

Beendigung durch Zeitablauf: eine Befristung im Wohnraummietvertrag ist nur
bei Vorliegen von im Gesetz abschlieflend aufgezdhlten Befristungsgriinden
gemifd § 575 Abs. 1 BGB moglich (etwa Eigenbedarf).

Beendigung durch Vertragsaufthebung: Die Authebung des Wohnraumiet-
vertrages ist durch Vereinbarung aller Mietvertragsparteien jederzeit moglich
und findet gerade bei der Umwandlung von Wohnungen in Wohnungseigen-
tum durch Vereinbarung einer so genannten Mietauthebungsvereinbarung hau-
fige Anwendung.

Beendigung durch ordentliche, fristgerechte Kiindigung: Ein Wohnraum-
mietverhiltnis kann gesetzlich zum dritten Werktag eines Monats mit dreimo-
natiger Kiindigungsfrist gekiindigt werden. Wahrend der Mieter keine Griinde
angeben muss, ist der Vermieter hierzu verpflichtet. Die Kiindigungsgriinde
seitens des Vermieters miissen nachvollziehbar sein wie etwa Nichtzahlung
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der Miete, nicht ordnungsgemifie Nutzung durch den Mieter, Beldstigung der
Nachbarn und dhnliches. Unter bestimmten Voraussetzungen kann der Vermie-
ter auch aus dem Titel des Eigenbedarfs das Mietverhiltnis aufkiindigen.

Gesetzliche auflerordentliche fristlose Kiindigung: Siehe analog zum Gewer-
bemietrecht.

Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum ist im deutschen Recht eine Form des Eigentums an

einer einzelnen Wohnung und weitestgehend im Wohnungseigentumsgesetz

geregelt. Die Begriindung von Wohnungseigentum nach § 3 Wohnungseigen-

tumsgesetz (Einrdumungsvertrag) oder § 8 Wohnungseigentumsgesetz (Tei-

lungserkldrung). Mit Eintragung in das Grundbuch erhilt das Wohnungs- oder

Teileigentum ein eigenes Grundbuch und kann damit wie jede andere Immobi-

lie verkauft, verschenkt oder belastet werden. Im rechtlichen Sinne umfasst das

Wohnungseigentum drei untrennbare Komponenten:

» das Sondereigentum an zu Wohnzwecken oder nicht zu Wohnzwecken
dienenden Rédumen,

+ den Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum (vor allem am Grund-
stiick und am Verwaltungsvermdgen) und

 die Mitgliedschaft in der Wohnungseigentiimergemeinschatt.

Definition von Wohnungseigentum

Das Sondereigentum unterscheidet sich nach den Bestimmungen des Woh-
nungseigentumsgesetz in

Wohnungseigentum: Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Woh-
nung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum: Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Rdumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil
an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Definition von Gemeinschaftseigentum

Das Wohnungseigentumsgesetz spricht in § 1 Absatz 5 WEG vom gemeinschaft-
lichen Eigentum, in der Praxis hat sich der Begrift vom Gemeinschaftseigentum
durchgesetzt. Zum Gemeinschaftseigentum gehoren zwingend das Grundstiick,
die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebédudes, die nicht im Sondereigen-
tum oder im Eigentum eines Dritten stehen, Teile des Gebaudes, die fiir des-
sen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind sowie Anlagen und Einrichtun-
gen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen
sowie konstruktiv notwendig sind zB Fundament, Auflenwinde, Geschof3-
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decken, Dach, tragende oder aussteifende Innenwinde, Fenster (Innenseiten)
und Tiiren (Innenseiten). Zur gemeinschaftlichen Nutzung gehdren zB Trep-
pen, Eingangsbereiche, gemeinsamer Heizungskeller, gemeinschaftliche Haus-
technik, Leitungen fiir Energie, Wasser, Abwasser usw..

Vereinbarung von Sondernutzungsrechten

Einem Wohnungs- oder Teileigentum konnen durch Vereinbarung Sonder-
nutzungsrechte an Teilen des Gemeinschaftseigentums, insbesondere gemein-
schaftlichen Fliachen, zugeordnet werden. Damit ist der jeweilige Eigentiimer
berechtigt, Teile des Gemeinschaftseigentums unter Ausschluss der iibrigen
Eigentiimer zu nutzen. Eine solche Vereinbarung ist etwa bei Pkw-Stellplatzen,
Kellerraumen sowie Gartenflachen {iblich.

Verwaltung von Wohnungs- und Teileigentum

Alle Eigentiimer von Sondereigentum bilden eine Wohnungseigentiimerge-
meinschaft. Grundsitzlich ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft berech-
tigt, sich selbst zu verwalten. Die Bestellung eines Verwalters kann jedoch nicht
durch Vereinbarung ausgeschlossen werden, so dass die Bestellung auf Verlan-
gen eines Eigentiimers zu erfolgen hat. Gemaf3§ 26 WEG beschlielen die Woh-
nungseigentiimer iiber die Bestellung und Abberufung des Verwalters durch
Stimmenmehrheit der Anteile. Die Bestellung darf auf hochstens fiinf Jahre vor-
genommen werden, im Falle der ersten Bestellung nach der Begriindung von
Wohnungseigentum aber aufhchstens drei Jahre. Die Abberufung des Verwalters
kann auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrankt werden. Ein wichti-
ger Grund liegt regelméf3ig vor, wenn der Verwalter die Beschlusssammlung nicht
ordnungsmiflig fiihrt. Andere Beschridnkungen der Bestellung oder Abberufung
des Verwalters sind nicht zuldssig. Der Verwalter ist gemaf3 § 27 WEG unter ande-
rem gegeniiber den Wohnungseigentiimern und gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet, Beschliisse der Wohnungsei-
gentiimer durchzufiihren und fiir die Einhaltung der Hausordnung zu sorgen, die
firr die ordnungsmaflige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums erforderlichen Mafinahmen zu treffen, in dringenden Fallen
sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche Mafinah-
men zu treffen, Lasten- und Kostenbeitrige, Tilgungsbetrige und Hypotheken-
zinsen anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzufithren, soweit es sich um
gemeinschaftliche Angelegenheiten der Wohnungseigentiimer handelt, sowie
alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit
der laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhangen.
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Die Versammlung der Wohnungseigentiimer wird von dem Verwalter min-
destens einmal im Jahr einberufen. Die Versammlung der Wohnungseigentii-
mer muss von dem Verwalter in den durch Vereinbarung der Wohnungsei-
gentiimer bestimmten Fallen, im Ubrigen dann einberufen werden, wenn dies
schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griinde von mehr als einem Vier-
tel der Wohnungseigentiimer verlangt wird. Fehlt ein Verwalter oder weigert er
sich pflichtwidrig, die Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen,
so kann die Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, von des-
sen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen werden. Die Einberufung
erfolgt schriftlich. Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonde-
rer Dringlichkeit vorliegt, mindestens zwei Wochen betragen.

Marktsituation Deutschland

Mit Stand 2019 leben ca. 57 % Prozent der Deutschen in Mietwohnungen - das
ist ein einsamer Spitzenwert in Europa. Dementsprechend sind vor allem die
Mietpreise in den vergangenen Jahren stark angestiegen.

Vor allem in Ballungsraumen wie Miinchen, Frankfurt am Main oder Stutt-
gart sind die Wohnkosten hoch - in Miinchen betrug die durchschnittliche Neu-
vertragsmiete etwa 17,28 Euro pro m*. Das war auch der Grund, warum die deut-
sche Regierung die bereits erwahnte Regelung der Mietpreisbremse installiert
hat.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Angebotspreise fiir Eigentums-
wohnungen in Deutschland von 2004 bis 2019 (Ausgangsbasis 60-80 m?) ergibt
einen Wert von EUR 1.410,~ pro m” in 2004 bis EUR 3.370,- pro m* in 2019.

In Bezug auf Gewerbeimmobilien gilt 2018 als das Rekordjahr - mit der
Umsetzung von mehr als 60 Milliarden Euro in diesem Segment. Ein diesbe-
ziigliches Ende ist nicht abzusehen, weiterhin wollen Investoren Gewerbeim-
mobilien in Deutschland kaufen. Besonders beliebt waren Biiros, Handels- und
Logistikflachen in den sieben grofiten Stddten Berlin, Miinchen, Hamburg,
Frankfurt, K6ln, Diisseldorf und Stuttgart. Mehr als die Halfte der Transakti-
onssumme kommt aus diesen Ballungsgebieten.

Die Renditen sinken hingegen — waren es 2010 in den genannten Stddten
noch etwa 5 %, sind es 2019 kaum mehr als 3 %.

Immobilienmarkt speziell Berlin

Berlin wichst, aber nicht mehr so schnell wie in den vergangenen Jahren. Die
Hauptstadt Deutschlands verbuchte 2018 noch ein Bevélkerungsplus von 31.300
Menschen, in den letzten Jahren hatte sich die Einwohnerzahl um durchschnitt-
lich 47.700 pro Jahr erhoht.
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Die historische Teilung der Stadt in Ost/West in eigentlich nur mehr in den tou-
ristisch genutzten Gebieten der Stadt und durch diverse Mahn-und Denkmiler
ersichtlich - ein grundsitzliches Ost und West gibt es nicht mehr.

Am Bezirk Friedrichshain und Umgebung ist beispielhaft ersichtlich, wie
die Entwicklung der Stadt in den letzten 5 Jahren fortgeschritten ist — ehemals
leere Grundstiicke wurden weitestgehend verbaut, die Ausmafe des Ausbaus
sind am ehesten mit dem Potsdamer Platz nach dem Fall der Berliner Mauer
vergleichbar.

Angesiedelt wurden in dieser Gegend sowohl Biirohéuser, als auch Wohn-
gebdude und schliefllich auch Hotels, um den zunehmenden Nachtigungen von
Touristen Rechnung zu tragen.

Auch viele andere Bezirke Berlins entwickelten sich stark in den letzten Jah-
ren, schlechte Lagen fiir Immobilien gibt es in Berlin eigentlich nicht mehr -
Details zu den einzelnen Bezirken wiirden den vorhandenen Rahmen in die-
sem Beitrag sprengen.

Trotz schwierig werdender politischer Umstiande bleibt der Berliner Immo-
bilienmarkt weiterhin ein gefragter Investitionsstandort - solange das Angebot
die Nachfrage vor allem bei Wohnungen - nicht decken kann, werden die staat-
lich festgelegten Eingriffe in die Mietpreise die Entwicklung der Mieten und
Kaufpreise zwar dimpfen, aber nicht stoppen konnen.

Eigentumswohnungen
Fiir eine 100 m* grofle Eigentumswohnung wurden im ersten Quartal 2019
durchschnittlich EUR 5.331,91 bezahlt (im Vergleich 2011 ca. EUR 2.370,-, 2016
ca. EUR 4.220,-).

Weiter werden in Berlin Neubauwohnungen mehr oder weniger in allen
Bezirken errichtet, eine Stagnation der Preise oder gar eine Reduzierung ist der-
zeit nicht absehbar.

3om’ 5.403,33 € 3.905,41 €
60 m? 4.605,95 € 3.370,34 €
100 m? 5.331.91 € 3.845,29 €

Auffillig ist, dass nun auch die vermeintlich unattraktiveren Randbezirke
immer stirker in den Fokus von Kiufern riicken - die Bezirke Reinicken-
dorf, aber auch Marzahn-Hellersdorf und auch Spandau verzeichneten starke
Anstiegsraten von Ankauf von Wohnungen.
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Wohnungen auflerhalb des S-Bahn-Rings mit einer guten Verkehrsanbindung
werden mehr und mehr nachgefragt, der sogenannte Berliner Speckgiirtel - das
sind unter anderem die stidlich gelegenen Stidte Potsdam und Teltow - ver-
zeichneten in 2018 mit ungefihr 15 Prozent ein stirkeres Bevolkerungswachs-
tum als Berlin selbst, daher auch die vermehrte Nachfrage nach Eigentums-
wohnungen.

Mietwohnungen
Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist in Berlin ungebrochen grof3 - der
Marktist ein reiner Vermietermarkt — meist gibt es fiir Mietwohnungen mehrere
Bewerber, der Vermieter kann sich daher in der Regel seinen Mieter aussuchen.
Im Jahr 2011 zahlte man fiir eine 100 m* Mietwohnung EUR 6,68 pro m” und
Monat, so sind es 2019 bereits EUR 13,77 pro m* und Monat.
Im Jahr 2018 standen ungefihr 0,9 Prozent der Wohnungen in Berlin leer -
zum Vergleich: im umliegenden Brandenburg waren es 4,9 %.

3o0m? 16,36 € 11,09 €
6o m? 12,94 € 770 €
100 m? 13,77 € 9,00 €

Inwieweit der noch final als Gesetz zu beschlieflende Mietpreisdeckel die Situa-
tion der Wohnungsmietpreise fiir Altbauten (bezugsfertig bis 31.12.2013) beein-
flusst, wird noch abzuwarten sein. Bei Neubauten werden die Mieten wohl
unverindert weiter steigen und konnen auch derzeit schon Werte um die EUR
16,~ pro m” und Monat erreichen.

Gewerbeimmobilien
Wihrend 2013 auf dem Berliner Markt fiir Biiroimmobilien ca. 18,6 Millionen m?
verfiigbar waren, wurden im Jahr 2018 ca. 835.000 m? umgesetzt, bei einer beste-
henden Biirofliche von ca. 20 Millionen m?, welche sich vorwiegend auf die
Innenstadtlagen Nord und Siid sowie auf Lagen am Rande der Stadt verteilen.
Der grofite Anteil an Vermietungen erfolgte mit Unternehmen der 6ffent-
lichen Verwaltung und Anbieter von Coworking Spaces, neben vielen grofSen
Unternehmen hat etwa Zalando sein Europa-Headquarter mit 100.000 m? in
Berlin-Friedrichshain errichtet, auch Amazon will mit dem noch zu errichten-
den Amazon Tower (geplanter Biiroturm an der Warschauer Strafle, Biirohaus
Edge East Side, geplante Fertigstellung 2024) 55.000 m* beziehen.
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Die Leerstandquote betrug 2018 ca. 1,5 % — im Vergleich mit den hochsten Biiro-
mieten in Frankfurt am Main, Miinchen, Diisseldorf und Hamburg liegt Berlin
preislich darunter — die Durchschnittsmieten fiir Biroflichen waren ca. EUR
21,70 pro m* und Monat.

Das Transaktionsvolumen am Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien
betragt derzeit etwa EUR 7,4 Millionen, davon fiir Biiroimmobilien etwa EUR
3,97 Millionen und die Spitzenrendite fiir Biroimmobilien liegt bei etwa 2,8 %.

Einzelhandels/Retail Mietpreise sind in Berlin dagegen hoher - durch-
schnittlich wurden ca. EUR 70,- pro m* und Monat bezahlt, Spitzenmieten in
Bestlagen konnen bis zu EUR 310,- pro m? und Monat betragen.

Logistikimmobilien wurden 2018 im Durchschnitt mit EUR 5,50 pro m” und
Monate angemietet, Spitzen lagen bei EUR 7,20 pro m* und Monat. Das Gesamt-
volumen auf diesen Sektor lag 2018 bei ca. 430.000 m*.

Immobilienmarkt speziell Leipzig

Seit den folgenschweren Ereignissen, die Leipzig und viele andere ostdeutsche
Grof3stadte in den Jahren 1989 und 1990 durchliefen, verzeichnete die Stadt im
Norden Sachsens bis zur Jahrtausendwende einen kontinuierlichen Riickgang
der eigenen Bevolkerung. Dadurch kam es zu einem hohen Leerbestand vieler
Miethauser, Wohnungen, gewerblicher wie auch industrieller Bauten auf dem
gesamten Stadtgebiet - fallende Kaufpreise und Mieten waren das Ergebnis. Erst
mit der Jahrtausendwende waren erneut langsam steigende Zuwanderungszah-
len sichtbar.

Heute bezeichnet man Leipzig haufig als Klein-Paris, denn es bringt vieles
mit, was eine moderne Grof3stadt heutzutage auszeichnet. Die Messe, eine her-
vorragende Universitit, der internationale Flughafen, eine attraktive Innenstadt
mit vielen kulinarischen und kulturellen Angeboten und nicht zuletzt die zen-
trale Lage als Logistikdrehkreuz innerhalb Deutschlands, schniiren ein interes-
santes Gesamtpaket fiir Einwohner und Unternehmen zugleich. Die Ansiedlung
nambhafter Betriebe wie DHL, Porsche, BMW, Amazon bescheren der Stadt seit-
her ein wirtschaftliches Wachstum auf der Uberholspur.

Als eine der griinsten Stadte Deutschlands kann Leipzig mit zahlreichen offe-
nen Plitzen und dem weitldufigen, innerstiadtischen Auwald aufwarten. Hier
kann man dem urbanen Trubel leicht entfliechen. Im Siiden der Stadt halt das

- teilweise noch im Entstehen begriffene — Leipziger Neuseenland eine weitere
Naherholungsalternative fiir Einwohner und Besucher bereit.

Eigentumswohnungen
Der positive Trend ist auch an den Immobilienpreisen abzulesen. Seit der deut-

schen Wiedervereinigung sind nicht nur die Anzahl der Immobilienangebote
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durch zahlreiche Neubauten und aufwéndige Sanierungen von Altbauten in die
Hohe geschnellt, sondern auch die Preise. Aktuell liegen die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen noch unter dem bundesweiten Durchschnitt, eilt jedoch dem
sidchsischen Durchschnitt weiterhin voraus und hat sogar die Landeshauptstatt
Dresden abgehingt. Einige Leipziger Lagen konnen bereits jetzt problemlos mit
den Preisen anderer deutscher Grof3stidte mithalten.

3om? 2.815,70 € 2.308,80 € 3.905,41 €
6o m? 2.791,64 € 2.200,54 € 3.370,34 €
100 m> 3.880,56 € 3.502,77 € 3.845,29 €

Die Steigerung der Immobilienpreise in Leipzig halt weiter an. Beispielsweise
zahlte man fiir eine 100-m*>Wohnung im Jahr 2011 noch durchschnittlich
1.590,69 €/m?, so lag der Preis 2018 bei durchschnittlich 3.450,21 € - mehr als
das Doppelte!

In besonders beliebten Lagen wie dem Zentrum innerhalb des Leipziger
Rings, Gohlis im Norden oder die Stidvorstadt und Connewitz bis zur Stadt-
grenze nach Markkleeberg im Stiden der Stadt, ist es mittlerweile schwierig,
Immobilien zu finden. Grofle Projektentwickler und Bautriager weichen inzwi-
schen bereits auf die noch nicht so nachgefragten Bezirke im Westen der Stadt
aus, wo sich noch einiges Potenzial in unsanierten Industriebauten befindet.
So kommen Kapitalanleger zB in Neulindenau oder Grofzschocher an ren-
table Immobilien zu vergleichbar erschwinglichen Preisen bei teilweise unter
2.000,00 €/m’.

In Randbezirken entstehen zahlreiche Neubaugebiete fiir Einfamilien-
haussiedlungen, so dass Eigennutzer sogar gute Chancen auf ein Eigenheim mit
Grundstiick nah an der Stadt haben. Fiir ein Baugrundstiick am Stadtrand wer-
den Preise zwischen 400,00 € (Heiterblick, Abtnaundort, Neustadt-Schonefeld,
Griinau) und 800,00 € (Engelsdorf, Baalsdorf, Holzhausen) aufgerufen.

Mietwohnungen

Auf Grund der Geschichte der Stadt waren die Leipziger schon immer mehr an
Mietwohnungen als an Eigentumswohnungen interessiert. Die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum zur Miete ist unverdndert hoch. Der Bedarf an Wohn-
raum spiegelt sich seither auch in der Entwicklung der Mietpreise wider. Laut
Mietspiegel steigen die Preise fiir Wohnungen in Leipzig aktuell, aber im Ver-
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gleich zu anderen groflen Stadten in Deutschland, wie beispielsweise Miinchen

oder Frankfurt am Main, sind die Preise natiirlich immer noch sehr erschwing-
lich.

2

30m 775 € 749 € 11,09 €
60 m? 6,70 € 5,98 € 770 €
100 m? 8,56 € 7,66 € 9,00 €

Zahlte man 2011 fiir eine 100-m*-Wohnung noch durchschnittlich 5,14 €, sind
die Mietpreise heute bei etwa 8,40 €/m’.

Studenten und Singles suchen vor allem in den zentralen Lagen von Leipzig
nach Wohnraum. Das kénnen sowohl kleinere Apartments, als auch grofie WG-
taugliche Wohnungen sein. Im Zentrum muss man hier mittlerweile mit einer
Kaltmiete von bis zu 12,00 € pro m” rechnen. In den direkt angrenzenden Stadt-
teilen sind Mietpreise von 9,00 € bis 11,00 € prom” inzwischen an der Tages-
ordnung. Fiir diese Preise kann man jedoch davon ausgehen, dass man gut aus-
gestatteten Wohnraum erhalt.

Typisch fiir Grof3stadte: je weiter auflerhalb man wohnen mochte, umso
glinstiger wird es! In den Randgebieten kénnen Interessenten noch Wohnraum
fir 6,00 bis 7,00 €/m” finden. Das im Leipziger Siid-Westen liegende Griinau
bietet in teilweise bereits sanierten Plattenbauten Sozialwohnungen Mieten von
unter 6,00 €/m?.

Entgegen anderen deutschen Grofstidten, gilt in Leipzig keine Mietpreis-
bremse. Somit ist davon auszugehen, dass die Mieten in Leipzig weiterhin anstei-
gen und Kapitalanleger interessante Renditen erzielen kénnen.

Gewerbeimmobilien

Wer Leipzig bisher nicht als veritablen Biiroimmobilienmarkt auf dem Radar
hatte, sollte nachjustieren. Denn nach Berlin ist die Sachsenmetropole die ost-
deutsche Grof3stadt mit der gréfiten Dynamik im Jahr 2016: Uber 40.000 Neu-
biirger zogen in die Stadt, rund 1,7 Milliarden Euro wurden in Bauprojekte inves-
tiert und bei den Biiromieten gab es einen Zuwachs von 79 %. Grofle Wirt-
schaftsplayer glauben an den Standort: Seit Juni 2016 testen VW und Porsche
in ihren Leipziger Werken Elektrolastwagen, vor kurzem modernisierte Ama-
zon fiir 1,2 Mio. € seine Fordertechnik und Softwareanbieter Comparex erwei-
tert gerade seine Firmenzentrale auf 12.000 m*. Auflerdem arbeitet Leipzig an
einer Digitalstrategie fiir die Industrie 4.0 und den smarten Mittelstand. Uber-

68



aus angesagt ist »Hypezig« bei Kreativen, weil sie hier — anders als in anderen
Metropolen - bezahlbare Ateliers finden und die Lebenshaltungskosten im bun-
desdeutschen Vergleich am niedrigsten sind.

Mit seiner prachtvollen Architektur ist das Leipziger Zentrum die Premiumlage
der Stadt. Die hochste durchschnittliche Angebotsmiete liegt hier bei 14,00 €/
m?. Deutlich an Attraktivitit gewonnen hat das ZentrumWest, wo die Preise im
Schnitt um 17,3 % auf 8,08 €/m?* geklettert sind. Kleine Flichen (25 bis 150 m?),
zum Beispiel in einem der hiibschen Griinderzeitbauten im Waldstralenviertel,
sind hier kaum unter 8,48 €/m? zu bekommen. Ebenso ist das Zentrum Siidost
in der Gunst gestiegen.

Flichen bis 150 m” sind stadtweit reichlich vorhanden. Erst recht in Plagwitz,
wo ein erhebliches Uberangebot an Kleinbiiros besteht. Sollte sich das Vier-
tel jedoch zum »Kreuzberg Leipzigs« entwickeln, diirfte es bald voller werden.
Biiromieter sind hier gemessen am Anstieg der Zahlungsbereitschaft von 16 %
auf 11,30 €/m” gewillt am meisten zu zahlen.

Prok. Udo Bichler ¢
Leiter Rustler International Sl
Telefon + 43 1 904 2000 420 ‘\
bichler@rustler.eu Y
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RUMANIEN
DANIEL STATE

Bukarest

1. Rechtlicher Rahmen

Die folgenden Punkte sollen einen Uberblick dariiber geben, was beim Kauf
einer Immobilie zu beachten ist, sowie tiber deren Verwaltung und Vermietung
und im Umgang mit Eigentumswohnungen (Miteigentum).

Die folgenden Informationen sind zwar moéglichst umfassend, aber dennoch
beispielhaft und gelten gegebenenfalls nicht in vollem Umfang fiir alle Immo-
bilien. Wir empfehlen daher die Einholung von Fachauskiinften: Die Experten
der RUSTLER-Gruppe konnen in allen Fragen rund um eine Immobilie helfen.

1.2 Eigentum an Geb&uden und Grundstiicken

Allgemeine Bestimmungen

Auslindische Unternehmen mit Sitz in Ruménien kénnen ohne Einschrinkung
Eigentum einschliefilich Land erwerben, unabhéngig von der Nationalitét ihrer
Gesellschafter.

Dariiber hinaus konnen ausldndische Personen und Unternehmen freiwillig
Immobilien in Form von Bauten, Wohnungen, Gebauden usw. erwerben, und
das Recht, das Land zu nutzen, auf dem sich diese Immobilien befinden, diirfen
aber kein Land erwerben.

Es ist auslandischen und staatenlosen Personen erlaubt, im Wege der Rechts-
nachfolge Land zu erwerben.
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- Spezifisches Recht

Das Gesetz Nr. 312/2005 iiber den Erwerb von Eigentumsrechten an Grundstii-
cken durch Auslénder, Expatriates und auslandischen juristischen Personen, das
am 1. Januar 2007 in Kraft getreten ist, sieht Folgendes vor:

-» Fiir die EU-Mitgliedstaaten

EU-Biirger (natiirliche oder/und juristische Personen, die nach dem Recht eines
EU-Mitgliedstaates gegriindet wurden) und Staatenlose mit Wohnsitz in einem
der EU-Mitgliedstaaten oder in Ruménien haben das Recht, Eigentumsrechte
an dem Grundstiick zu erwerben.

Das Gesetz 312/2005 sieht die folgenden Einschrankungen vor

« bei Bauland (fiir Zweitwohnsitze) - EU-Biirger (natiirliche oder/und
juristische Personen, die nach dem Recht eines EU-Mitgliedstaates
gegriindet wurden), die nicht in Ruménien anséssig sind, sowie Staatenlo-
se, die nicht in Ruménien anséssig sind, diirfen fiinf Jahre nach dem
Beitritt Ruméniens zur EU Eigentum erwerben;

 beiland- und forstwirtschaftlichen Flaichen - EU-Biirger (natiirliche oder/
und juristische Personen, die nach dem Recht eines EU-Mitgliedstaates
gegriindet wurden) und Staatenlose, die in einem der EU-Mitgliedstaaten
oder in Rumanien wohnen, diirfen sieben Jahre nach dem Beitritt Ruma-
niens zur EU Eigentumstitel erwerben.

-» Fir Drittstaaten
Ausldndische Personen, Staatenlose und Unternehmen mit Wohnsitz in Dritt-
staaten diirfen nur unter den Bedingungen erwerben, die sich aus den interna-
tionalen Vertragen ergeben, denen Rumaénien beigetreten ist.

Erwerbsprozess

Im Rahmen des Erwerbsprozesses hat der Kdufer den rechtlichen, technischen
und wirtschaftlichen Zustand des Grundstiicks zu tberpriifen und die spezifi-
schen Vorschriften (Beschrinkungen) fiir das Gebiet, in dem sich das Grund-
stiick befindet, zu beachten.

Titel-Historie

Es wird dringend empfohlen, dass der Kaufer vor dem Erwerb einer Immobilie
eine griindliche Titelsuche durchfiihrt. Ein blofler Auszug aus dem Grundbuch
reicht unter Beriicksichtigung des deklarativen Charakters der Eintragungen in
das Grundbuch und der grof3en Zahl anhangiger Restitutionsanspriiche nicht aus.
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Wihrend des kommunistischen Regimes, zwischen dem 6. Mirz 1945 und dem
22. Dezember 1989, beschlagnahmte, verstaatlichte und enteignete der ruma-
nische Staat Immobilien ohne angemessene Entschddigung an die Eigentiimer,
teils auf der Grundlage erlassener Gesetze, teils ohne jegliche Rechtsgrund-
lage. Solche Beschlagnahme-, Verstaatlichungs- und Enteignungsgesetze waren
individuell oder allgemein, betrafen eine Gruppe von Personen mit bestimmten
Merkmalen (dh Kriegsverrdter, rumanische Sympathisanten, Eigentiimer von
Grundstiicken mit mehr als soha oder mehr als einem Grundstiick usw.) oder
bestimmte Produktions- oder Dienstleistungsbereiche (dh das Bankensystem,
pharmazeutische Tatigkeit usw.).

Die nach dem 22.Dezember 1989 in Rumainien erlassenen Gesetze im
Bereich des Immobilienvermogens zielten darauf ab, das gesamte bisher dem
rumanischen Staat gehorende Erbe zu regeln und den Rahmen und die Kriterien
festzulegen, nach denen (staatliche oder private) juristische und/oder natiirliche
Personen Eigentumsrechte an Immobilien erwerben kénnen. Solche Gesetze,
auf die verwiesen wird:

+ Personen, die eine Immobilie beanspruchen, die vor der Beschlagnahme /
Verstaatlichung / Enteignung im Besitz war,

« Personen, die die Zuweisung einer Immobilie beantragen (soweit dies
aufgrund der Flache moéglich ist), staatliche Unternehmen, die sich in Form
von gewerblichen Unternehmen und privaten Unternehmen reorganisieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass es praktisch unmoglich ist, alle Enteignun-

gen/Verstaatlichungen aus dem Zeitraum 1945 bis 1989 aufzuspiiren (zB wegen

fehlender ordnungsgemifler Aufzeichnungen, [moglicherweise zahlreicher]

Abrechnungen und Vereinigung betroffener Grundstiicke usw.). Dennoch wer-

den zumindest offizielle Anfragen beim zustindigen Rathaus empfohlen (im

Hinblick auf eingereichte/eingezahlte Riickstellungsanspriiche). Dariiber hinaus

sollten Kaufvertrige diesbeziiglich angemessene Zusicherungen und Gewéhr-

leistungen enthalten.

Eigentumsiibertragung

Allgemeine Bestimmungen

Das Eigentum an Grundstiicken kann nur im Wege der notariellen Beurkundung
tibertragen und erworben werden. Ubermittlungsunterlagen, die unter Verstof§
gegen diese Regel abgeschlossen wurden, sind ungiiltig. Ahnliche Bestimmun-
gen gelten fiir die Begriindung anderer dinglicher Rechte (zB Dienstbarkeit,
Hypothek usw.) iiber das Grundstiick, mit Ausnahme des Konzessionsrechts,
das besonderen Vorschriften unterliegt.
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Derzeit unterliegen Ubertragungen von Immobilien der Eintragung in das ent-
sprechende Grundbuch, um gegeniiber Dritten wirksam zu werden (Eintragung
hat nur deklarativen Charakter).

Nach dem Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch werden Grundrechte an im
Grundbuch eingetragenen Immobilien zwischen den Parteien und gegen Dritte
nur durch Eintragung in das Grundbuch auf der Grundlage eines von einem
offentlichen Notar in beglaubigter Form abgeschlossenen Kaufvertrages oder
aufgrund einer rechtskriftigen Gerichtsentscheidung erworben. Das Inkrafttre-
ten dieser Bestimmungen setzt voraus, dass die Katasterarbeiten fiir die terri-
toriale Verwaltungseinheit, in der sich das Grundstiick befindet, abgeschlossen
sind. Bei 6ffentlichen Grundstiicken gelten besondere Regelungen.

Kaufvertrag

Der Kaufvertrag iiber das Grundstiick muss beglaubigt werden, um als rechts-
kraftig zu gelten. Dartiber hinaus ist vom Notar, der die Vereinbarung beglau-
bigt, ein Grundbuchauszug zur Beglaubigung erforderlich.

Fir die Giiltigkeit der Vertrdge {iber andere Arten von Immobilien (zB
Gebaude) ist kein beglaubigtes Dokument erforderlich, aber fiir eine giiltige
Eintragung in das Grundbuch ist eine beglaubigte Vereinbarung erforderlich.

Nach dem Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch werden jedoch Grundrechte an
im Grundbuch eingetragenen Immobilien zwischen den Parteien und gegen
Dritte nur durch Eintragung in das Grundbuch auf der Grundlage eines von
einem oOffentlichen Notar in beglaubigter Form abgeschlossenen Kaufvertra-
ges erworben. Die notarielle Urkunde wird in einer einzigen Kopie erstellt, die
im Archiv des Notars aufbewahrt wird. Das Original der notariellen Urkunde
zusammen mit den Anhéngen, die Bestandteil dieses Dokuments sind, wird von
den Parteien oder ihren Vertretern vor einem Notar unterzeichnet. Die Parteien
erhalten ein Duplikat der urspriinglichen Urkunde und ein Duplikat wird vom
Notar an das entsprechende Grundbuch iibermittelt. Das Duplikat der notari-
ellen Urkunde hat die gesetzlich vorgeschriebene Beweiskraft wie das Original-
dokument.

Ein Kaufvertrag iitber Immobilien muss die folgenden wesentlichen Bestimmun-
gen und Klauseln enthalten:

« Identifizierung der Parteien,

+ Beschreibung der Immobilie (Lage, Katasternummer und Topographie,
Oberfliche, Widmung des Grundstiickes),

« Titelgeschichte,

« zu zahlende Gegenleistung oder eine Methode zu ihrer Berechnung,
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. Ubergabe und Zeitpunkt des Gefahreniibergangs,

o Vertretung und Gewiéhrleistung in Bezug auf: Belastungen und Rechte
Dritter, Widmung von Immobilien gemif3 Bebauungsplan und Bauord-
nung, Umweltfragen, behoérdliche und unternehmerische Genehmigungen,
Steuern usw. sowie Gewdahrleistung fiir einen stérungsfreien, friedlichen
Genuss der gekauften Immobilie (rum. »garantie pentru evictiune«) und
Gewihrleistung, dass die verkaufte Immobilie nicht von Méngeln betroffen
ist, die sich auf den Genuss der Immobilie durch den Kaufer auswirken
kénnen (rum. »garantie pentru vicii«),

o gesetzliche Haftungsbestimmungen.

Grundbucheintragung

Ruménien fithrt derzeit ein Grundbuchamt fiir die Registrierung von Immobi-
lien und Informationen ein, die sich unter anderem auf das Eigentum und alle
Pfandrechte und/oder Belastungen an den eingetragenen Immobilien beziehen.

Ein Grundbuch besteht aus drei Teilen:

Teil] - mit Informationen zur Identifizierung der Immobilie;

Teil II - mit Informationen tiber das Eigentumsrecht an der Immobilie (Allein-
eigentum, Miteigentum, Sondereigentum);

Teil IIT - enthadlt Informationen iiber Pfandrechte und Rechte Dritter an der
Immobilie (zB Dienstbarkeiten, Nutzung, Nutznieflung, Leasing, Hypotheken,
Verbot der Verduflerung oder Belastung der Immobilie, Verkaufsabsicht oder
Belastungsabsicht der Immobilie).

Grundbuchausziige zu Informationszwecken sowie vollstindige Fotokopien
eines Grundbuchs kénnen jederzeit bei den zustandigen 6rtlichen ruménischen
Katasterbehorden angefordert werden. Online-Anfragen sind nicht méglich.

Grundbuchausziige enthalten die Beschreibung der Immobilie, die Identitat
des Eigentlimers der Immobilie sowie Informationen {iber Pfandrechte, Belas-
tungen und Rechte Dritter.

Derzeit unterliegen die Ubertragungen von Grundstiicken und Pfandrech-
ten, Grundpfandrechten oder diesbeziiglichen Forderungen der Eintragung in
das entsprechende Grundbuch, um fiir Dritte wirksam zu werden (die Eintra-
gung in das Grundbuch hat nur deklarativen Charakter).

Nach dem Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch wird die Eintragung in das
Grundbuch eine Voraussetzung fiir die Ubertragung von Grundrechten an
Immobilien sein. Das Inkrafttreten der Bestimmungen iiber die rechtlich kons-
titutive Wirkung der Eintragung in das Grundbuch setzt voraus, dass die Kata-
sterarbeiten fiir die territoriale Verwaltungseinheit, in der sich das Grundstiick
befindet, abgeschlossen sind.
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Immobilienregistrierung

Der Antrag auf Eintragung der Vereinbarung iiber die Ubertragung eines Grund-
rechts (abgeschlossen vor einem Notar in beglaubigter Form) ist vom Notar, der
die betreffende Vereinbarung beglaubigt hat, beim zustandigen Gebietsbiiro des
Grundbuchs einzureichen. Der Vertrag muss die gesetzlichen Bestimmungen
iber seine Giiltigkeit einhalten und die Parteien der Transaktion (personliche
Identifikationsnummer, Steueridentifikationsnummer, Einzelregistrierungs-
nummer oder Steuerregistrierungsnummer) und die vertragsgegenstiandlichen
Immobilien (durch eine Reihe von Grundbuchidmtern und eine Kataster- und/
oder topografische Nummer, je nach Fall) eindeutig identifizieren. Falls die
Dokumente in einer anderen Sprache als Ruménisch verfasst sind, ist auch eine
beglaubigte Ubersetzung erforderlich. Eine Kopie eines Grundbuchauszugs zur
Authentifizierung ist zusammen mit der Vereinbarung vorzulegen.

Hinsichtlich der Eintragung des auf der Grundlage der bereits erteilten Bauge-
nehmigung errichteten Bauwerks in das Grundbuch sind die fiir diese Eintra-
gung erforderlichen Unterlagen wie folgt:

o Baugenehmigung;

+ Ubernahmebericht iiber die Fertigstellung der Arbeiten oder eine Bescheini-
gung der Behorde, in deren Zustandigkeitsbereich das Gebaude gebaut wird;

o Steuerbescheinigung tiber den Bau;

« Katasterdokumentation, die fiir den Bau erforderlich ist.

Das Eigentumsrecht am Gebaude kann auch in der Ausfithrungsphase anhand
der folgenden Dokumente in das Grundbuch eingetragen werden:

» Bescheinigung iiber den Abschluss der Bauphase, ausgestellt vom Biirger-
meister;

« Erhebungsprotokoll iiber den Stand der Bauarbeiten und

» Katasterdokumentation.

Bei einer Immobilie mit einem Gebdude - einer Eigentumswohnung — von
der einige Teile ungeteilte Gemeinschaftsteile und der Rest individuell sind, ist
ein kollektives Grundbuch fiir das gesamte Gebédude zu erstellen und fiir jede
einzelne Immobilie, die durch Wohnungen oder Rdume mit anderer Bestim-
mung als der Wohnung gebildet wird, ein individuelles Grundbuch zu erstel-
len. Das Miteigentumsrecht an den gemeinsamen Teilen eines Gebaudes wird
nur zusammen mit dem Eigentumsrecht an dem an ihm oder einem bestimm-
ten Teil davon bestehenden exklusiven Eigentum bewertet.
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Steuerliche Registrierung

Jede Person (natiirliche oder juristische), die ein Grundstiick (Land und/oder
Gebidude) erwirbt oder ein Gebaude baut, muss die betreffende Immobilie
innerhalb von 30 Tagen ab dem Datum des Erwerbs oder der Errichtung zu
Steuerzwecken beim Finanzamt anmelden.

Gleichzeitig muss jeder Betriebsstandort (»punct de lucru«) mit mehr als 5 Mit-
arbeitern, der von der Gesellschaft an der erworbenen Immobilie eroffnet wurde,
beim Finanzamt als Zahler der arbeitsbezogenen Beitrige registriert werden.

Handelsregistereintragung

Jedes Unternehmen, das Immobilien (Grundstiicke und/oder Gebaude) erwirbt,
muss im Handelsregister einen Betriebsstandort eintragen, der an der Adresse
der erworbenen Immobilie eréffnet wurde, fiir die die Betriebserlaubnis bean-
tragt wird, und dass es zur Ausiibung von Titigkeiten berechtigt ist. Die Regi-
strierung umfasst unter anderem Umwelt-, Hygiene-, Brandschutz- und Arbeits-
genehmigungen der verschiedenen zustindigen Behoérden. Die Eintragung ist
nicht fiir die Eigentumsiibertragung erforderlich, sondern nur, um Dritten von
der Beeintrachtigung der erworbenen Immobilie als Betriebsstétte abzuhalten.

Anwendbares Recht

Ruménische Verfassung

Gesetz Nr. 312/2005 iiber den Erwerb von Eigentumsrechten an Grundstiicken
durch Ausliander, Expatriates und ausldndische juristische Personen;

Neues Biirgerliches Gesetzbuch;

Gesetz Nr. 71/2011 zur Umsetzung des Biirgerlichen Gesetzbuches;

Gesetz Nr. 7/1996 liber die Kataster- und Immobilienwerbung;

Gesetz Nr. 36/1995 iiber die 6ffentliche und notarielle Tétigkeit des Notars;
Gesetz Nr. 215/1991 {iber die lokale 6ffentliche Verwaltung;

Gesetz Nr. 213/1998 iiber das offentliche Eigentum und seine rechtliche Regelung;
Gesetz Nr. 18/1991 iiber die Bodenressourcen in der gednderten Fassung;

Gesetz Nr. 422/2001 Uiber den Schutz historischer Denkmaler.

Gesetz Nr. 571/2003 Uiber die Abgabenordnung;

Gesetz Nr. 26/1990 iiber das Handelsregister;

Verordnung des Justizministers Nr. 2594/2008 zur Genehmigung der Metho-
dennormen fiir die Fithrung von Handelsregistern, die Registrierung und Frei-
gabe von Informationen.

77

RUMANIEN

)



1.3 Miete und Mietrecht

Es gibt keine Standardform des gewerblichen Immobilien-Leasings. Die Par-
teien sind frei in der Aushandlung von Mietvertrigen, sofern sie dem Neuen
Biirgerlichen Gesetzbuch entsprechen.

Das Neue Biirgerliche Gesetzbuch enthilt jedoch spezifische Regeln fiir die Ver-
mietung von landwirtschaftlichem Eigentum und die Vermietung von Wohnun-
gen.

Im Falle der Vermietung von Immobilien, die sich im 6ffentlichen oder pri-
vaten Bereich des ruménischen Staates oder seiner Gebietskorperschaft befin-
den, ist es zwingend erforderlich, eine 6ffentliche Ausschreibung durchzufiih-
ren, um die Transparenz und die Einhaltung der Grundsitze des fairen Wett-
bewerbs bei der Verwaltung der 6ffentlichen Vermégenswerte zu gewahrleisten.

1.3.1 Vermietung von Geschéftsrdumen wie Biiros, Einzelhandel, etc.

Mit Ausnahme der Pachtvertréige fiir landwirtschaftliches Eigentum, bei denen
die Schriftform fiir ihre Giiltigkeit zwingend vorgeschrieben ist, bedarf es fiir
die Mietvertrage nicht der Schriftform. Es wird jedoch empfohlen, die Mietver-
trage schriftlich abzuschlief3en; auflerdem miissen die Mietvertrdge nach dem
Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch fiir den Zweck der Anfechtbarkeit unabhéingig
von ihrer Laufzeit im Grundbuch eingetragen werden. Zu diesem Zweck werden
die Mietvertrage vor einem 6ffentlichen Notar in beglaubigter Form abgeschlos-
sen. Wenn diese Registrierungsanforderungen erfiillt sind, ist der Mietvertrag
gegen einen Drittiibernehmer des Mietobjekts durchsetzbar.

Gleichzeitig sind nach dem Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch die in beglau-
bigter Form abgeschlossenen Mietvertrage sowie die mit privater Unterschrift
abgeschlossenen und bei den Steuerbehérden registrierten Mietvertrage in
Bezug auf die Zahlungsverpflichtung der Miete und in Bezug auf die Riickga-
beverpflichtung (zum Zeitpunkt des Ablaufs des Mietverhéltnisses und im Falle
einer einseitigen Kiindigung) vollstreckbar.

Die in beglaubigter Form abgeschlossenen Mietvertrige fiir landwirtschaft-
liches Eigentum sowie die im Gemeindeamt registrierten Vertrige sind fiir die
Zahlung der Miete zu den Falligkeitsterminen und in den im Vertrag festgeleg-
ten Modalitdten durchsetzbar.

Ist der Vermieter des Eigentums der rumanische Staat oder eine Unterab-
teilung davon (6ffentliches Eigentum), muss eine offentliche Ausschreibung
durchgefiihrt werden.

Anwendbares Recht
o Neues Biirgerliches Gesetzbuch;

o Gesetz Nr. 215/1991 {iber die lokale 6ffentliche Verwaltung;
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« Gesetz Nr. 213/1998 iiber das 6ffentliche Eigentum und seine rechtliche
Regelung.

1.3.1.1 Inhalt der Mietvertrige
Ein Pachtvertrag iiber Immobilien muss folgende wesentliche Bestimmungen
und Klauseln enthalten:

o Identifizierung der Parteien,

o Beschreibung der Immobilie (Lage, Katasternummer und Topographie,
Oberfliche, Widmung des Grundstiickes / Gebédudes),

« Mietdauer, Verldngerungsoption, automatische Verlangerung, Indexierung,
Kaution,

« Wartung und Reparatur, Nebenkosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Wartungskosten,

+ Untervermietung und Abtretung,

+ Kiindigung,

» Vorzugsrecht zu mieten,

» Kaufoption, Vorkaufsrecht.

Die allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen und die Ausnahmeregelungen
werden im Folgenden erldutert.

Mietdauer

Die Mietvertrige konnen auf unbestimmte oder bestimmte Zeit, in jedem Fall
aber auf maximal 49 Jahre abgeschlossen werden. Bitte beachten Sie, dass das
bisherige Biirgerliche Gesetzbuch keine maximale Dauer vorsah.

Miete

Die Miete wird von den Parteien frei festgelegt. Die Miete kann als Festbetrag
oder durch eine Art und Weise, wie die Miete berechnet werden soll, festgelegt
werden. Die Miete kann auch in anderen Waren oder Dienstleistungen festge-
legt werden.

1.3.1.2 Miethohe / Indexierung der Miete
Nach dem bisherigen Biirgerlichen Gesetzbuch wurde die Moglichkeit einer
Neuberechnung der Miete in Abhangigkeit von der Inflationsrate zugelassen,
auch wenn die Parteien keine entsprechende Klausel vereinbart haben.

Nach dem Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch wird davon ausgegangen, dass
die Parteien vor dem Zivilgericht die Anpassung des Vertrages, einschliefilich
Anderungen der Miethohe, verlangen konnen.
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Anzahlung/Bankgarantie

Eine Anzahlung oder eine Bankgarantie ist gingige Praxis, die von den Parteien
vereinbart wird, in der Regel das Dreifache des Wertes des vereinbarten Monats
und der Nebenkosten.

2.1.3.1.3. Wartung und Instandhaltung
Der Vermieter ist verpflichtet, alle Reparaturen durchzufiihren, die erforderlich
sind, um die gemieteten Raume wihrend der gesamten Mietzeit in einem ord-
nungsgemaflen Zustand zu erhalten.
Sofern nicht anders vereinbart, fithrt der Mieter die Reparaturen im Zusam-
menhang mit der laufenden Wartung der gemieteten Raumlichkeiten durch.
Reparaturen an Hausteilen, die von mehreren Mietern verwendet werden,
liegen in der Verantwortung des Eigentiimers, wenn sich herausstellt, dass sie
nicht von einem der Mieter, seinen Familienangehérigen oder Untermietern
verursacht wurden.

Besondere Bestimmungen

Die Mieter sind verpflichtet, sich an den Kosten fiir Beleuchtung, Heizung,
Reinigung und Gemeinschaftseinrichtungen zu beteiligen. In der Regel (sofern
die Parteien nichts anderes vereinbaren) ist der Beitrag jedes Mieters zu diesen
Kosten proportional zu seiner Quote, die in der Regel im Verhéltnis der Nutz-
fliche der gemieteten Raume zu der Gesamtnutzflache des Gebdudes bestimmt
wird.

Untervermietung und Abtretung
Bei Hauptmietvertrigen ist die Untervermietung und Abtretung zuléssig, sofern
die Parteien nichts anderes vereinbaren.

1.3.1.4 Uberwilzung von Betriebskosten

In Biiro- und Geschiftsgebauden (hauptsichlich in Biirogebauden) werden
alle Betriebskosten auf die Mieter nach einem offenen Buchsystem iibertragen
und die Abstimmung der Ist-Kosten auf die unterjahrigen Vorauszahlungen zu
Beginn des Jahres fiir das Vorjahr vorgenommen.

Weitere Details sind die Besonderheiten der einzelnen Vereinbarungen.

1.3.1.5 Kiindigungsméglichkeiten

Allgemeine Bestimmungen

Die Mietvertrage konnen wie folgt gekiindigt werden:

 nach Ablauf der Vertragslaufzeit - bei den auf bestimmte Zeit abgeschlos-
senen Mietvertragen,
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o durch einseitige Kiindigung (nur mit Vorankiindigung) - bei auf unbe-
stimmte Zeit abgeschlossenen Mietvertrigen,

o Nichterfiillung vertraglicher Verpflichtungen,

o Beschiddigung des Mietgegenstandes,

» Beendigung des Eigentums des Vermieters an dem Mietobjekt,

o durch den Verkauf des Mietobjekts (wenn die Parteien dies vereinbaren).

Wenn die Parteien dies vereinbaren, wird der Mietvertrag im Falle des Verkaufs
des Mietobjekts beendet. Dennoch bleibt der Mietvertrag auch dann gegen
den Erwerber durchsetzbar, wenn der Mieter tiber die Verduflerung informiert
wurde, und zwar fiir einen Zeitraum, der doppelt so lang ist wie derjenige, der
bei Vertragskiindigung angewendet wiirde.

Ist das Mietobjekt vollstandig zerstort oder es kann zur vereinbarten Bestim-
mung nicht genutzt werden, wird der Mietvertrag de jure beendet. Ist die Unméog-
lichkeit der Nutzung des Mietobjekts nur teilweise gegeben, kann der Mieter ent-
weder die Kiindigung oder die anteilige Reduzierung der Miete verlangen.

Die Annullierung des Eigentums des Vermieters, die es dem Vermieter
ermoglichte, die Nutzung des Mietgegenstandes zu ermdglichen, bestimmt die
rechtliche Beendigung des Mietverhaltnisses. Der Mietvertrag bleibt jedoch
auch nach der Kiindigung des Eigentums des Vermieters fiir die von den Par-
teien festgelegte Dauer wirksam, jedoch nicht langer als ein Jahr ab dem Datum
der Kiindigung des Eigentums des Vermieters, sondern nur, wenn der Mieter
zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages in gutem Glauben war.

Der Mietvertrag wird nicht durch den Tod des Vermieters oder des Mie-
ters beendet.

Besondere Bestimmungen

Bei Hauptmietvertragen, die auf unbestimmte Zeit abgeschlossen werden, kon-
nen die Erben des Mieters, wenn er stirbt, den Vertrag jedoch innerhalb von 60
Tagen nach Kenntnisnahme des Todes des Mieters und des Bestehens des Miet-
vertrags kiindigen.

1.3.2 Vermietung von Wohnungen und anderen nicht gewerblichen

Bereichen

Im Falle der Vermietung von Wohnungen ist die Untervermietung und Abtre-
tung nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters zuléssig.

Im Falle der Pacht von landwirtschaftlichen Flachen ist eine Unterverpach-
tung nicht zulissig. Die Abtretung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Ver-
péchters und nur zugunsten des Ehepartners oder zugunsten der erwachsenen
Erben des Mieters zuldssig.
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Anwendbares Recht

+ Neues Biirgerliches Gesetzbuch;

o Gesetz Nr. 215/1991 iiber die lokale 6ffentliche Verwaltung;

o Gesetz Nr. 213/1998 iiber das 6ffentliche Eigentum und seine rechtliche
Regelung.

Automatische Verldngerung

Wenn der Mieter nach Ablauf des Vertrages weiterhin im Besitz des Mietobjekts
ist und seinen Verpflichtungen ohne Widerspruch des Mieters nachkommt, so
gilt dies als Abschluss eines neuen Mietvertrages im Sinne des alten Mietvertra-
ges. Wenn gesetzlich oder durch Vereinbarung der Parteien nichts anderes vor-
gesehen ist, gilt der neue Mietvertrag auf unbestimmte Zeit.

Vorzugsrecht zur Miete

Im Falle der befristeten Vermietung von Wohnungen und der Vermietung von
Flachen fiir die Ausiibung einer beruflichen Tatigkeit nach dem Neuen Biirgerli-
chen Gesetzbuch hat der Mieter ein Vorzugsrecht auf Vermietung, wenn er seine
vertraglichen Verpflichtungen erfiillt hat.

Die vom Mieter vorgenommenen Verbesserungen
Der Vermieter hat das Recht, die Investitionen, die wihrend des Mietvertrages
in dem Objekt ausgefiihrt wurden, zu behalten und kann nicht zur Entschadi-
gung gezwungen werden, es sei denn, der Mieter hat die Arbeiten mit vorheri-
ger Zustimmung des Vermieters ausgefiihrt.

Bis zur Zahlung der Ersatzanspriiche durch den Vermieter hat der Mieter
nach Treu und Glauben ein Zuriickbehaltungsrecht an dem Mietobjekt.

Wurden die Arbeiten ohne vorherige Zustimmung des Vermieters ausge-
tithrt, kann er den Mieter auffordern, die Immobilie in ihren urspriinglichen
Zustand zu versetzen und Ersatz fiir Schdden zu leisten, die der Mieter an der
Immobilie verursacht hat.

Hat der Mieter nicht die vorherige Zustimmung des Vermieters eingeholt,
kann sich der Mieter in keinem Fall auf das Zuriickbehaltungsrecht berufen.

Kiindigungsméglichkeiten

Im Falle der Vermietung von Wohnungen gibt es eine besondere Regel, nach
der der Vertrag innerhalb von 30 Tagen nach dem Datum der Registrierung des
Todes des Mieters endet. Somit haben die Nachkommen des Mieters das Recht,
sich fiir die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Fristablauf zu entschei-
den, jedoch nur, wenn sie im Mietvertrag erwédhnt sind und mit dem Mieter
zusammenlebten.
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Die Pacht von landwirtschaftlichen Flichen endet de jure, wenn der Pichter
stirbt.

Im Falle der Vermietung von Wohnungen, die fiir einen bestimmten Zeit-
raum abgeschlossen werden, sieht das Neue Biirgerliche Gesetzbuch eine beson-
dere Regelung vor, nach der der Mieter den Vertrag mit einer Frist von mindes-
tens 60 Tagen schriftlich kiindigen kann. Wenn die Parteien durch den Mietver-
trag das Recht des Vermieters auf einseitige Kiindigung zur Befriedigung seiner
Wohnbediirfnisse oder seiner Familie vereinbaren, muss der Vermieter die Kiin-
digungsfrist einhalten (60 Tage oder 15 Tage, je nachdem, fiir welchen Zeitraum
die Zahlung der Miete festgelegt wurde).

Im Falle der Vermietung von Wohnungen sieht das Neue Biirgerliche Gesetz-
buch vor, dass der Mieter die Beendigung des Vertrages verlangen kann, wenn
der vermietete Raum aufgrund seiner Struktur oder seines Zustands eine ernste
Gefahr fiir die Gesundheit derjenigen darstellt, die in ihm wohnen.

Nach dem Neuen Biirgerlichen Gesetzbuch kann der Vermieter im Falle der
Vermietung von Wohnungen und der Vermietung von Riumen fiir die Aus-
ibung einer beruflichen Tétigkeit vor Gericht die Auflosung des Vertrages bean-
tragen, wenn der Mieter oder seine Familienangehorigen oder andere Personen,
die das Recht haben, den gemieteten Raum zu nutzen, ein Verhalten haben, dass
es unmoglich macht, mit anderen Personen zusammenzuwohnen, die im glei-
chen Gebéude oder in den benachbarten Gebiduden wohnen und die normale
Nutzung des gemieteten Raumes oder der gemeinsamen Teile verhindert.

1.4. Eigentumswohnung (Gemeinschaftsbesitz)

Im Falle eines Wohnensembles oder eines Gebaudes mit mehreren Wohnungen
und mehreren Eigentiimern, erwerben ihre Eigentiimer eine Quote des Eigen-
tums an allen Teilen des Gebdudes und der Anlagen sowie an den Gesamtan-
lagen, die ihrer Natur nach nur gemeinsam genutzt werden kénnen, unabhéin-
gig von Abschnitt, Treppe oder Stockwerk, auf dem sich ihr Eigentum befindet.

Die Eigentumsquote iiber die allgemeinen Teile ist erginzend zum Eigen-
tumsrecht an der Wohnung; eine Verduflerung oder Verpfindung der Quote
tiber die allgemeinen Teile kann nur mit dem Eigentumsrecht tiber die Woh-
nung erfolgen.

Sofern in den Eigentumstiteln nicht anders angegeben, wird die Quote des
Eigentums proportional zur Nutzfliche der Wohnung oder von Flichen mit
anderer Bestimmung aus dem Gebaude bestimmt.

Bei der Bestimmung der allgemeinen Teile von Gebduden mit mehreren
Wohnungen und deren Rechtsstellung sollten auch die besonderen Gesetze
beriicksichtigt werden.

So definiert das Gesetz 230/2007 Eigentumswohnung als das Eigentum,
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das aus einzelnen Immobilien (Wohnungen oder Raume mit anderen Bestim-
mungsorten als diesem Wohnen) und ungeteiltem Gemeinschaftseigentum
besteht. Es kann ein Abschnitt mit einer oder mehreren Treppen innerhalb des
Gebdudes definiert werden, unter den Bedingungen, unter denen das Gemein-
schaftseigentum abgegrenzt werden kann.

In Gebiauden mit mehreren Wohnungen und Stockwerken oder in Wohn-
anlagen, die aus Einzelobjekten bestehen, isoliert aufgestellt, aufgereiht oder
gekoppelt sind, wobei es sich um Einzelobjekte und Gemeinschaftsobjekte
handelt, wird eine Eigentiimergemeinschaft (rum. »asociatia de proprietari«)
gegriindet, die nach dem Gesetz 230/2007 organisiert und betrieben wird.

Handelt es sich um eine Eigentiimergemeinschaft, so schlieflen die Eigentii-
mer der Flichen aus dem Gebaude, einen Assoziationsvertrag.

Jeder Miteigentiimer kann im Rahmen des Assoziationsvertrags seine Woh-
nung und die gemeinsamen Teile des Gebdudes nutzen, ohne die Rechte anderer
Eigentlimer zu beeintrachtigen und ohne die Nutzung des Gebédudes zu dndern.

Die Griindung einer Eigentiimergemeinschaft und der Abschluss eines
Assoziationsvertrages sind nicht zwingend erforderlich. In Ermangelung eines
Assoziierungsabkommens unterliegt die Verwendung von allgemeinen Teilen
somit den Bestimmungen des Neuen Biirgerlichen Gesetzbuches.

Die Eigentiimer konnen jedoch eine Vereinbarung tiber die Verwendung
von allgemeinen Teilen abschlieflen, auch wenn keine Eigentiimergemeinschaft
gegriindet wird.

1.4.1 Definition von »Eigentumswohnung«

Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Eigentumswohnung - die Immobilie, beste-
hend aus Einzelobjekten, Wohnungen oder Rdumen mit definierter Bestim-
mung, mit Ausnahme der Gemeinschaftseinrichtungen. Es kann auch ein
Abschnitt mit einer oder mehreren Treppenhiusern als Eigentumswohnhaus
definiert werden. Details/Definition nach Gesetz 230/2007

1.4.2 Wartung und Instandhaltung
Mangels gesetzlicher Bestimmungen oder anderweitiger Vereinbarungen trégt
jeder Mitinhaber die Kosten fiir die Wartung, Reparatur und den Betrieb der all-
gemeinen Teile im Verhaltnis zu seiner Quote.

Jeder Eigentiimer ist verpflichtet, die Instandhaltung seines eigenen Eigen-
tums sicherzustellen, damit das gesamte Gebaude in gutem Zustand bleibt.
Die Verwaltung, Instandhaltung, Investitionen und Reparaturen von Gemein-
schaftseigentum liegen in der Verantwortung der Eigentiimergemeinschaft. Bei
der Griindung der Eigentiimergemeinschaft vertritt der Vorstand den Verein bei
der Verwaltung und dem Betrieb des Gebédudes. So schliefit der Vorstand die
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Vertrage tiber die Tétigkeiten der Verwaltung und Instandhaltung des Gebaudes,
der gemeinsamen Teile von Gebéduden / Anlagen und andere Titigkeiten: Ver-
waltung, Buchhaltung, Finanzen, Pflege, Mechanik, Sanitér usw. ab.

Fir die Verwaltungstatigkeit kann die Eigentiimergemeinschaft entweder
natiirliche Personen beauftragen, die fiir die Verwaltung von Immobilien akkre-
ditiert sind, oder einen Managementvertrag mit juristischen Personen abschlie-
flen, die von Behorden autorisiert sind.

Berechtigungen zur Verwaltung von Eigentumswohnungen

Um von den ortlichen Behdrden zur Geschiftsfithrung zugelassen zu werden,

miissen die spezialisierten juristischen Personen »Administrator« die folgen-

den Bedingungen erfiillen:

« den Bereich der Eigentiimergemeinschaften als Gegenstand der Tétigkeit
zu haben oder als Haupttatigkeit die Verwaltung von Gebéduden, auf
Vertragsbasis,

+ die nach den Normen des Gesetzes 230/2007 bescheinigten Arbeitnehmer
zu haben und

« um zu beweisen, dass sie finanziell zuverlassig sind.

Die Verwalter sollten moralische, materielle und berufliche Garantien geben,

die vom Vorstand der Eigentiimergemeinschaft akzeptiert werden.

Natiirliche Personen sowie die Beschiftigten der spezialisierten juristischen
Personen, die Gebaudeverwalter sein wollen, miissen eine von spezialisier-
ten Institutionen organisierte Ausbildung absolvieren und vom Biirgermeister
durch Beschluss des Gemeinderates zertifiziert werden. Ziel des Zertifikats ist es,
die beruflichen Fahigkeiten der Personen zu bescheinigen, die die Tatigkeit der
Verwalter fiir Eigentiimergemeinschaften ausiiben wollen. Das Zertifikat wird
auf unbestimmte Zeit ausgestellt und ist in ganz Rumainien erhiltlich.

Pflichten des Verwalters

Der Verwalter, natiirliche oder juristische Person, hat folgende Hauptaufgaben:

 Erbringung von Dienstleistungen auf professionelle Weise;

o Verwaltung von materiellen Glitern und Geldern;

o Erledigung aller notwendigen Formalititen beim Abschluss von Vertriagen
mit Dienstleistern iiber den Betrieb und die Instandhaltung des Gebiudes,
bei der Durchfiihrung und Erfiillung dieser Vertrige;

« Sicherstellung der Kenntnis und Einhaltung der Vorschriften {iber das
gemeinsame Eigentum;

« Erfiillung der Verpflichtungen, die den Eigentiimern gegeniiber Beh6rden
obliegen;

« Erfiillung aller anderen gesetzlich vorgesehenen Aufgaben.
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Fiir den Fall, dass sich die Eigentiimergemeinschaften fiir eine einfache Buch-
haltung entscheiden (rum. »contabilitatea in partida simpli«), konnen die Ver-
walter auch die Buchhaltung und das Inkasso iibernehmen.

Um die Interessen der Eigentiimer und der Eigentiimergemeinschaft vor
Risiken im Zusammenhang mit der Verwaltungstitigkeit in einer Wohnanlage
zu schiitzen, kénnen Hausverwalter, natiirliche oder juristische Personen eine
Versicherung iiber Berufshaftpflicht abschlieflen.

Gleichzeitig kann die Eigentiimergemeinschaft fiir Risiken im Zusammen-
hang mit dem Gemeinschaftseigentum im Namen der Eigentiimer Versicherun-
gen abschlieflen.

Kosten und Mittel im Zusammenhang mit dem Gemeinschaftseigentum

Alle Eigentiimer miissen monatlich ihre Beitragsquote zu den Kosten der Eigen-
timergemeinschaft (Anlagen im Miteigentum, Kosten fiir Verwaltung, Wartung,
Betrieb, Reparaturen an Gemeinschaftsteilen), einschliefllich derjenigen, die die
betreffenden Reparaturfonds, dem Fonds fiir laufende Zahlungen, Sonderfonds,
bestehend aus Einnahmen aus wirtschaftlichen Tiatigkeiten oder anderen Akti-
vititen der Eigentiimergemeinschaft), zahlen. Die Aufteilung der Kosten oder
finanziellen Verpflichtungen auf jedes einzelne Objekt erfolgt durch den Ver-
walter auf der Grundlage des mit den Vertretern der Eigentiimergemeinschaft
abgeschlossenen Vertrages.

Die Eigentiimergemeinschaft hat das Recht, jeden Eigentiimer zu verklagen,
der die Beitragsquote zu den Kosten der Eigentiimergemeinschaft nicht binnen
90 Tagen nach Fristablauf bezahlt hat.

Firr die filligen Betrage in Bezug auf die Beitragsquote zu den Kosten der
Eigentiimergemeinschaft hat die Eigentiimergemeinschaft ein Vorzugspfand-
recht {iber die Wohnungen und sonstigen Flichen, die Einzeleigentum der
Eigentlimer der Eigentumswohnung sind. Das Vorzugspfandrecht wird im
Grundbuch eingetragen.

2. Marktsituation

2.1 Der ruménische Immobilienmarkt auf einen Blick
Da die BIP-Expansion fiir das Gesamtjahr voraussichtlich tiber 4 % liegen wird,
diirfte 2019 das neunte Jahr in Folge mit kontinuierlichem Wachstum fiir Ruma-
nien werden, was dem bisherigen Rekordwerten zwischen 2000 und 2008 ent-
spricht. Es gibt allerdings Anzeichen dafiir, dass die Wirtschaft in diesem Zyk-
lus bereits ihren Hohepunkt erreicht hat.

Der aktivste Sektor des Immobilienmarktes war erneut der Biirosektor mit
einem Anteil von 53 % am Gesamtvolumen, gefolgt vom Einzelhandel (28 %),
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wihrend der Industrie- und Logistiksektor einen Anteil von 18 % hatte. Bukarest
machte 40 % der gesamten Immobilieninvestitionen in Ruménien aus, gefolgt
von Cluj-Napoca mit 32 %, wihrend die anderen Transaktionen in mehreren
Stadten abgeschlossen wurden.

Der Wettbewerb um qualitativ hochwertige Immobilienwerte verscharft sich
mit zunehmender Aktivitat in den Segmenten Biiro, Industrie und Gastgewerbe.
Die Ubernahme des Projekts The Office durch Dedeman mit Sitz in Cluj von NEPI
Rockcastle und dem Geschiftsmann Ovidiu Sandor im geschitzten Wert von
129 Mio. EUR war der Hohepunkt der Transaktionstétigkeit im ersten Halbjahr.

2.1.1. Marktstruktur des ruminischen Immobilienmarktes
Der aktuelle moderne Biirobestand in Rumaénien betréigt iiber 3 Millionen m?,
was zu einer Dichte von 155m? pro 1.000 Einwohner fithrt. Es wird geschatzt,
dass bis Ende 2020 ca. 971.000 m? neue Biiros gebaut werden. Center-West wird
voraussichtlich der aktivste Teilmarkt von Bukarest bleiben.

Uber 60 % der Gesamtnachfrage entfielen auf Logistikunternehmen, 53 % der
Gesamtnachfrage entfielen auf Bukarest.

Zum Ende des ersten Halbjahres 2019 hielten die Spitzenrenditen stabil an
und lagen bei 7,00 % fiir Biirogebéude, 6,50 % fiir Shoppingcenter und 7,75 % fiir
Industrieimmobilien.

2.1.2. Markttrends und -perspektiven mit Fokus auf die Region Bukarest
Ruminische Bauherren, die sich vor allem fiir das Wohnsegment interessierten,
waren die aktivsten Kaufer von Grofiflichen in Bukarest und Umgebung, eine
Premiere des letzten Jahrzehnts, in dem auslandische Investoren die Mehrheit
bildeten. Die zwischen 2017 und 2019 in Bukarest gehandelte Gesamtfliche war
das hochste Volumen der letzten zehn Jahre. Die jahrliche Preisveranderung fiir
Wohnimmobilien lag im zweiten Quartal 2019 bei + 3,5% und sank damit von
+ 4,6 % in den letzten drei Monaten. Der aktuelle Stand dieses Indikators ist der
niedrigste der letzten vier Jahre.

Die aktivsten Mieter waren im ersten Halbjahr 2018 Technologie- und Tele-
kommunikationsunternehmen mit einem Anteil von 30% am Nettoumsatz,
gefolgt von Oil & Gas - 13,5 % und Office Hubs - 13,4 %.

Vom Gesamtvolumen der Transaktionen entfallen 43 % auf Vorvermietun-
gen und 18,6 % auf Verlingerungen. Neubauten (18,4 %), Erweiterungen (10 %)
und Verlagerungen (10 % - fast zu gleichen Teilen Alt- und Neubauten) vervoll-
stindigen die Transaktionstabelle ab den ersten 6 Monaten 2018.

Die iiberwiegende Mehrheit der Biirodeals wurde in Bukarest abgeschlos-
sen, die grofite bundesweit unterzeichnete Einzeltransaktion betrug ca. 8o % des
gesamten Biirovolumens.
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2.2 Investitionen in Immobilien

In den ersten sechs Monaten des Jahres 2019 belief sich das Investitionsvolu-
men Ruméniens auf rund 340 Mio. EUR und lag damit auf dem Niveau des ers-
ten Halbjahres des Vorjahres mit einem durchschnittlichen Transaktionswert
von 26 Mio. EUR.

60% des gesamten Investitionsvolumens wurden landesweit getitigt, wih-
rend Bukarest 40 % des Gesamtvolumens erzielte. Mit fast der Hilfte des Gesamt-
investitionsvolumens hat der Biirosektor die auch im ersten Halbjahr 2018
erreichte Spitzenposition nicht aufgegeben. Das Einzelhandelssegment erreichte
33% der Gesamtzahl, wihrend der Industrie- und Hotelsektor einen gemeinsa-
men Anteil von 19 % aufwies.

2.2.1 Mehrfamilienhduser und Grundstiicke mit Fokus auf die Region
Bukarest
Wohnen

+ Die durchschnittliche Preisentwicklung von 2019 gegeniiber 2018 ist in
einigen Regionen des Landes unterschiedlich: In Bukarest war ein Anstieg
um 35-38 % zu verzeichnen, in Constanta und Brasov nur 25 %, wihrend in
Cluj die Preise mit etwa 10-15 % gegeniiber dem gleichen Zeitraum stiegen;

o fiir den Zeitraum 2019-2020 wird eine Preisobergrenze und fiir 2020 sogar
ein Riickgang um 20-25 % prognostiziert. Sie wird durch den Baupreis von
750-800 EUR/m” und den Verkaufspreis von 2000-2.500 EUR/m? erklirt,
die sich mit der Gehaltsobergrenze und der wirtschaftlichen Entwicklung
uiberschneiden;

« Hiuser und Villen sind in der Hauptstadt 2 % billiger, im Rest aber 3,5 %
teurer. Ein Durchschnittswert von 1.310 Euro prom? in Bukarest;

« im ersten Halbjahr 2019 wurden 241.583 Transaktionen verzeichnet, so die
Daten der Nationalen Katasterbehorde und Immobilienwerbung (ANCPI);

 starke Entwickler: One United, Neo Development, Cordia Romania
(Wohnungsbereich von Futureal), Forty Management, Maurer Imobiliare,
Immoteca, Impact Developer&Contractor, Opus Land Development;

o bis 2020 werden in Bukarest 20.000 neu errichtete Wohnungen zur
Verfligung stehen, 70 % davon werden bis Ende 2019 fertiggestellt;

« rund 25.000 Baugenehmigungen fiir das erste Halbjahr 2019 wurden
eingeholt;

« das Volumen der Wohnungsbauarbeiten ist 2019 mit 31,8 % im Vergleich
mit 2018 gestiegen.
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2.2.2 Gewerbefldchen und Objekte
Biiros in Geschiftszentren

+ Im ersten Halbjahr 2019 {iberschritt der moderne Biirobestand die
Schwelle von 3 Mio. m?. Seit Anfang 2019 wurden 195.000 m* in das
Angebot aufgenommen;

o Computer & High Tech war der aktivste T4tigkeitsbereich auf dem
Biiroimmobilienmarkt, wahrend der Teilmarkt West der gefragteste war;

« die Neuvermietung (Gesamtgeschifte ohne Verlingerungen/Neuverhand-
lungen) machten 74 % der gesamten Vermietungstatigkeiten aus;

« die Verlangerungs-/Neuverhandlungstransaktionen betrugen 54.000 m* als
Mieter wie Ericsson (16.000 m?) und ING Tech (5.500 m?);

« die Vorvermietungen machten fast die Halfte aus, wihrend neue Nach-
frage- und Expansionstransaktionen 13 % der Gesamtzahl ausmachten;

« die gefragtesten Bereiche fiir Mieter, die Vorvermietungen abschlie3en,
waren der Teilmarkt Pipera und Central;

o die durchschnittliche Mietfldche betrug 1.000 m? fiir Take-Up-Transaktio-
nen, 3.600 m? fiir Verlangerungen und Neuverhandlungen sowie Vorver-
mietungen 4.300 m?

 Prime Rent setzte seine stabile Entwicklung mit EUR 18,5 m*/Monat fort;

« 76 % der Entwicklungen verfiigen tiber eine griine Zertifizierung;

o typische Mietdauer 3-5 Jahre;

« Mieten: Hauptmiete zuziiglich Nebenkosten;

« die Mieten sind in EUR /m? zuziiglich Mehrwertsteuer angegeben, werden
aber in RON bezahlt;

« Haiufigkeit: monatlich;

« Kaution: 3 Monate;

« Agenturgebiihren: 15-25 % vom Jahresmietpreis, ohne Extras, die der
Vermieter den Mietern bietet;

o jahrliche Indexierung ab dem 1. Jahr (Index HICP/MUICP);

o Mehrwertsteuer ist 19 %;

o die Gesamtleerstandsquote liegt derzeit bei 8,7 %;

« die Mehrheit der leerstehenden Flachen, 70 % der gesamten leerstehenden
Flache, befinden sich in Projekten der Klasse B;

« Bankfinanzierung - variiert je nach Projekt, durchschnittlich mindestens
40 %;

« Prime Rent Angebot in Bukarest: 18,5 €/ m?/Monat;

o durchschnittliche Nebenkosten insgesamt Bukarest: €3,94/m*/Monat.
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Einzelhandelsmarkt (Einkaufszentren)
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Mietdauer: 5 Jahre, bei den grofSeren Ankermietern 10 Jahre;

Miete: feste und/oder Umsatzmiete;

Zahlungsbedingungen: Mieten in EUR, aber in RON bezahlt;

Frequenz: Monatlich oder vierteljahrlich im Voraus;

Kaution: 3 Monate;

Indexierung: jahrlich, im Allgemeinen Euro VPI;

Einrichtungsbeitrag des Vermieters: nur fiir grofSere Ankermieter;
Agenturgebiihren: 12-15 % vom Jahresmietpreis, ohne jeglichen Extras, den
der Vermieter den Mietern bietet;

NEPI Rockcastle, der grofite Eigentiimer von Einzelhandelsgiitern in
Ruminien, plant die Fertigstellung des Festival Centrum im Jahr 2019,
eines neuen 42.000 m* grofien Einkaufszentrums in Sibiu, wihrend die
[ulius Group, der bedeutendste ruménische Einzelhandelsentwickler, ihr
Projekt in Timisoara um 33.000 m* erweitern wird;

die Gesamtfertigstellung in der zweiten Jahreshalfte 2019 wird sich auf fast
150.000 m? belaufen, was eines der aktivsten Semester der letzten Jahre in
Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung darstellt; 2019 wurde der zweite
IKEA Store im Osten Bukarests eroffnet, wiahrend in der zweiten Jahres-
hélfte zwei neue Eroffnungen geplant sind, ndmlich das DN1 Value Center
Retail Park und die Erweiterung der Veranda Mall mit insgesamt
35.500m%

der gesamte moderne Einzelhandelsbestand in Ruménien betragt zum
Ende des ersten Halbjahres 2019 3,74 Mio. m?

der grofite Teil des Einzelhandelsbestands ist durch Einkaufszentren
vertreten 57 %, gefolgt von Fachmarktzentren - 35 % und kommerziellen
Galerien - 8 %;

bis Ende 2019 sollen 97 % der Pipeline-Projekte bundesweit auf den Markt
gebracht werden. 37 % der Pipeline-Projekte sind durch Einkaufszentren
und die restlichen durch Fachmarktzentren vertreten;

die Gesamtmieten fiir 100 m* in Bukarest liegen zwischen 80-100 €/m?/
Monat;

auflerhalb von Bukarest lagen die Spitzenmieten in den grofien Regional-
stadten wie Cluj-Napoca, Timisoara, Iasi oder Constanta zwischen

37-42 €/m2/Monat;

fir Sekundirstédte liegen die Hauptmieten zwischen 28-33 €/m?/Monat;
Bankfinanzierung: 60-65 %;

Darlehen zum Wert: 60-65 %.



Logistik, Industrie

Mietdauer: 3-5 Jahre fiir Logistik, 5-7 Jahre fiir Produktionsanlagen;
Zahlungsbedingungen: Mieten in EUR, werden aber in RON bezahlt;
Haufigkeit: monatlich im Voraus;

Kaution: 3 Monate fiir die Logistik;

Indexierung: jahrlich, im Allgemeinen Euro VPI;

Agenturgebiihren: 12-20 % von der Jahresmiete;

Leerstandsrate 5,9 %;

rund 75 Industrieparks sind in ganz Rumanien verteilt;

die gesamte Vermietungstatigkeit im ersten Halbjahr 2019 betrug bundes-
weit 113.000 m?, 33 % mehr als die im ersten Halbjahr 2018 registrierte
Vermietungstatigkeit;

der moderne Industriebestand tibertraf den Meilenstein von 4 Mio. m?, da
ein neues Angebot von 240.000 m* auf den Markt gebracht wurde.

die Autobahn A1 - km 13 beherbergt 45 % des modernen Lagerbestandes,
wihrend Bukarest und die Nihe fir die restlichen 55 % verantwortlich sind,
der von industriellen Entwicklern am meisten gewiinschte Ort in Rumaénien;
Bukarest bleibt mit fast 1,8 Mio., der grofite Markt, gefolgt von Timisoara,
das sich schnell der 500.000 m>-Schwelle nahert;

fiir die zweite Jahreshalfte 2019 und Anfang 2020 sind ca. 300.000 m*
Industrie- und Logistikflache geplant; mehr als 60 % werden von WDP
entwickelt, die neue Flachen in Bukarest und weiteren regionalen Stadten
wie Ploiesti, Deva und Oradea entwickeln wollen;

die Spitzenmieten fiir A-Klasse-Einheiten liegen zwischen

3,7-4,1 EUR/m?*/Monat;

bei Einheiten {iber 5.000 m* betrigt das Nettomietniveau 3,5-3,6 EUR/m?*/
Monat. Zusitzlich zur Miete wird eine Nebenkostenpauschale zwischen
0,6-0,9 EUR/m*/Monat fiir Grundsteuer, Versicherung, Aulenschutz,
technische Wartungskosten und Landschaftsbau erhoben;

die Zusammensetzung und Qualitdt der Industrieparks hat sich in den
letzten Jahren verdndert, und derzeit sind rund 83 % der gesamten Quad-
ratmeterfliche A-bewertet. Die Nachfrage nach Industrie- und Logistikfla-
chen in Ruminien lag bei rund 234.000 m%

90 % der Nachfrage entfielen auf die Nettoaufnahme, Erneuerungen und
Neuverhandlungen decken die restlichen 10 % ab;

Bukarest zog 75 % der gesamten vermieteten Fliche an, wihrend die
Regionalstddte ein Viertel der Gesamtflache erhalten konnten;
Bankfinanzierung: 60-65 %;

Darlehen im Wert von 60-65 %.
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Hotels
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60 % werden durch Hotels représentiert, die restlichen Werte durch andere
Arten von Unterkunftseinheiten wie Ferienhéduser, Pensionen, Hostels etc;
Anfang 2019: 8449 Unterkunftsgebdude insgesamt und 1633 ist durch
Hotels vertreten;

Anfang 2019: 161.700 bestehende Zimmer in touristischen Empfangsgebau-
den;

Anfang 2019: der Hotelmarkt mit 5 Sternen bestand aus 36 Hotels, mit

4 Sternen aus 367 Hotels und 2- und 3-Sterne-Unterkiinften machten 70 %
des gesamten Unterkunftsbestands aus;

Apex Alliance investiert 9o Millionen Euro in vier neue Hotels auf dem
ruménischen Markt unter der Marke Marriot: Moxy von Marriott (119
Zimmer), Autogramm von Marriott (214 Zimmer), The Hilton Garden Inn
(204 Zimmer) und Courtyard von Marriott (259 Zimmer). Die Arbeiten
an den Projekten begannen 2017 und 2018 und sollen bis Ende 2019 und
Anfang 2020 abgeschlossen sein;

Die touristische Unterkunftskapazitdt Ruméniens stieg 2018 um 2,8 %

auf 353.300 Plitze im Vergleich zum gleichen Zeitraum 2017, so die vom
Nationalen Institut fiir Statistik (INS) veroffentlichten Daten.

Daniel State

Geschiiftsfiihrer

Rustler Property Services RO S.R.L., Bukarest
Telefon + 40 31 228 94 64

state@rustler.eu










SERBIEN
BOJAN STEVANOVIC

Belgrad

Rechtsrahmen 2019
Aligemeiner Uberblick

Immobilien, Grundstiicke und Gebdude in der Republik Serbien kénnen sich
im offentlichen oder privaten Eigentum befinden, wie in der Verfassung der
Republik Serbien anerkannt. Das private Eigentum an Immobilien kann sowohl
das Eigentum von natiirlichen Personen als auch das Eigentum von juristischen
Personen Unternehmen - sein.

Der gesetzliche Rahmen fiir den Immobiliensektor in Serbien besteht aus
zahlreichen Gesetzen und Verordnungen.

Die folgenden Informationen sind zwar méglichst umfassend, aber dennoch
nur beispielhaft und gelten gegebenenfalls nicht in vollem Umfang fiir alle Immo-
bilien. Wir empfehlen daher die Einholung von Fachauskiinften: Die Experten
der RUSTLER-Gruppe konnen in allen Fragen rund um eine Immobilie helfen.
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Allgemeine Bemerkungen zu den Rechten an Immobilien

Die serbischen Gesetze erkennen das konstitutive Registrierungssystem beim
Erwerb von Rechten an Immobilien an, was bedeutet, dass modus acquirendi fiir
Immobilien die Eintragung von Rechten in das 6ffentliche Immobilienregister
ist, das von einem lokalen autorisierten Katasteramt durchgefiihrt wird.

Die Registrierung erfolgt aus folgenden Griinden:

1. eine Eigentumsurkunde/Vereinbarung oder

2. eine Gerichts- oder Verwaltungsentscheidung, die eine Reihe von
obligatorischen Elementen enthalten muss:

a) genaue Definition einer Immobilie, einschliefllich Adresse und Fléche,
Katasterparzellennummer, Katastergemeinde,

b) ausdriickliche Zustimmung zur Registrierung (clausula intabulandi) durch
einen Verduferer,

c) Vereinbarungen miissen vor einem ortlich zustdndigen 6ffentlichen Notar
beglaubigt werden, wahrend ein Gericht oder eine Verwaltungsentschei-
dung rechtskriftig sein muss.

Die im Katasteramt eingetragenen Daten iiber Immobilien sind o6ffentlich
zugénglich.

Am 1. Juni 2018 wurde das Verfahren zur Registrierung von unbeweglichen
Sachen und Grenzen im Katastergesetz beschlossen, um vor allem die Registrie-
rungsprozesse im Kataster zu beschleunigen und zu vereinfachen. Als Rechts-
grundsatz ist der offizielle Grundsatz vorgeschrieben, dh das Eintragungsver-
fahren wird von Amts wegen eingeleitet. Notare, 6ffentliche Vollstrecker und
Gerichte sind nun verpflichtet, den Kataster iiber durchgefithrte Anderungen zu
informieren und alle notwendigen Unterlagen vorzulegen, damit der Kataster
eine Anderung durchfithren kann. Gemif} diesem Gesetz werden in den kom-
menden Jahren schrittweise alle an den Kataster gelieferten Dokumente elektro-
nisch sein, und nur Unternehmen, die ordnungsgemaf} registriert und mit dem
Kataster verbunden sind, kdnnen mit dem Kataster kommunizieren. Neben den
oben genannten Notaren, Zwangsvollstreckern und Gerichten wird dies auch
Anwidlten erlaubt sein. Die in den Kataster eingetragenen Daten tiber das Eigen-
tum gelten als korrekt und vertrauenswiirdig, und eine Person oder ein Unter-
nehmen darf nicht beeintréchtigt werden, wenn sie sich auf diese registrierten
Daten verlisst. Der allgemeine Grundsatz sieht das Recht auf Haftungsbefreiung
vom Ubertragenden fiir den Fall vor, dass ein Erwerber sein Eigentum aufgrund
falscher oder veralteter, im Kataster registrierter Daten verliert.
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Ausldndische natiirliche Personen kénnen Eigentum an Immobilien erwerben.
Ausldndische juristische Personen kénnen Eigentum an Immobilien erwerben,
die fiir die Ausiibung ihrer Geschiftstitigkeit in Serbien bestimmt sind. Die
Liste der Lander, mit denen Serbien Gegenseitigkeit bei der Gewédhrung des
Rechts auf Erwerb von Immobilien geschaffen hat, ist auf der Website des Jus-
tizministeriums der Republik Serbien (http://www.mpravde.gov.rs/tekst/3579/
pravo-stranaca-da-sticu-nepokretnosti.php) veroffentlicht.

Nach dem Landwirtschaftsgrundbesitz-Gesetz waren Ausldnder bis zu den
letzten Anderungen und Anderungen des Landwirtschaftsgrundbesitz-Geset-
zes, die 2017 erfolgten, nicht berechtigt, das Eigentumsrecht an landwirtschaftli-
chen Flichen in Serbien zu erwerben. Durch diese Anderungen kénnen Auslén-
der theoretisch Eigentum an landwirtschaftlichen Fldchen erwerben, aber eine
Anzahl von Bedingungen muss erfiillt sein, um dies zu tun.

Im Allgemeinen héingt die Moglichkeit des Erwerbs von Immobilien in
der Republik Serbien von verschiedenen Bedingungen ab. Die Erfiillung die-
ser Bedingungen sollte vor dem Erwerb von Immobilien und der Eintragung in
das offentliche Grundbuch erfolgen. Die Rolle eines Anwalts bei jeder Immobi-
lientransaktion besteht darin, die Erfiillung der erforderlichen Bedingungen zu
tiberpriifen, die Erstellung der Transaktionsdokumente abzuschliefSen und die
einschligigen anwendbaren Verfahren einzuhalten.

Grundstiicksart

In Serbien kann das Land entweder als landwirtschaftliches Land oder als Bau-
land eingestuft werden. Die Kategorisierung des Grundstiicks bestimmt weiter-
hin seinen Rechtsstatus und die geltenden Vorschriften, die sich auf den mog-
lichen Erwerb, den Bau, die Nutzung des Grundstiicks und andere wichtige
Aspekte des Erwerbs auswirken.

(i) Landwirtschaftliche Grundstiicke

Die landwirtschaftlichen Flachen werden durch das Agrarflichengesetz geregelt,
das spezifische Regeln fiir die landwirtschaftlichen Flachen festlegt. Eine dieser
spezifischen Regeln ist ein gesetzliches Vorkaufsrecht der Eigentiimer benach-
barter Parzellen. Das Vorkaufsrecht bedeutet, dass ein Eigentiimer verpflichtet
ist, das betreffende Grundstiick den Eigentiimern von Nachbargrundstiicken
zu den gleichen Bedingungen anzubieten, zu denen er es an einen interessier-
ten Kéufer verkaufen will. Das Angebot muss schriftlich erfolgen und Informa-
tionen {iber das Grundstiick, den Kaufpreis und andere Kaufbedingungen ent-
halten. Wenn Eigentiimer benachbarter Parzellen nicht innerhalb von 15 Tagen
nach Erhalt des Angebots auf das Angebot reagieren, steht es dem Eigentiimer
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des Grundstiicks frei, das betreffende Grundstiick zu den im Angebot festgeleg-
ten Bedingungen an Dritte zu verkaufen.

Nach dem Agrarflichengesetz werden landwirtschaftliche Flachen fir die
landwirtschaftliche Produktion genutzt und diirfen nicht fiir andere Zwecke
genutzt werden, es sei denn, dies ist gesetzlich ausdriicklich vorgesehen.

Diese Ausnahme umfasst die Zweckbestimmung von landwirtschaftlichen
Flachen in Bauland, vorbehaltlich der Zahlung der Gebiihr fiir die Zweckbe-
stimmung, fiir den Fall, dass das betreffende Grundstiick gemafl einem gelten-
den Raumordnungsplan in die Bauzone einbezogen wird.

Die Gebiihr fiir die Anderung des Zwecks des Grundstiicks wird in Héhe
von 50 % des Marktwerts des landwirtschaftlichen Grundstiicks (oder alterna-
tiv 20 % des Marktwerts des Baulandes, falls die Anderung des Zwecks der Nut-
zung im offentlichen Interesse erfolgt) festgesetzt.

Die Zweckdnderung von Agrar- auf Bauland kann kostenlos durchgefiihrt
werden, wenn vor dem 15. Juli 1992 ein Raumordnungsplan verabschiedet wurde,
der das betreffende Grundstiick als Bauland beinhaltet bzw. kategorisiert.

(ii) Bauland
Das Bauland als solches wird durch einen Raumordnungsplan bestimmt. Bau-
land kann fir die Entwicklung von Gebauden unter den in einem Raumord-
nungsplan festgelegten stidtebaulichen Bedingungen genutzt werden.

Bauland kann sich entweder im 6ffentlichen oder privaten Eigentum befin-
den.

Offentliches Bauland kann von privaten Investoren im Rahmen einer offent-
lichen Ausschreibung (6ffentliche Ausschreibung oder Angebotseinholung)
erworben werden.

Grundpfandrechte

(i) Eigentumsrecht

Sowohl das landwirtschaftliche als auch das Bauland in Serbien kénnen sich in
Privatbesitz befinden. Das Privateigentum ist gesetzlich geregelt. Die Beschrén-
kungen der Nutzung/des Besitzes/der Verduflerung von in Privatbesitz befind-
lichem Land nur bestehen, wenn es durch Gesetze und andere Vorschriften vor-
geschrieben und von seinem Eigentiimer genehmigt ist.

(ii) Nutzungsrecht

Wesentliche Teile des Baulandes innerhalb von Stadten in Serbien befinden sich
im Eigentum der Republik Serbien. Es besteht die Moglichkeit des 6ffentlichen
Eigentums mit eingetragenem Inhaber des Nutzungsrechts am Grundstiick. Das
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Nutzungsrecht berechtigt den Inhaber allenfalls, Gebaude iiber dem betreffen-
den Grundstiick zu errichten. Personen, die nach bisherigem Recht ein Nut-
zungsrecht an dem offentlichen Grundstiick haben, sind berechtigt, dieses Nut-
zungsrecht in das Eigentumsrecht umzuwandeln (»Umwandlung«).

Die Umwandlung kann entweder mit oder ohne Ausgleich erfolgen.

Die Umwandlung mit Ausgleich erfolgt fiir den Fall, dass Inhaber des Nutzungs-
rechts an 6ffentlichen Grundstiicken sind:

1. Unternehmen, die nach den Gesetzen tiber Privatisierung, Vollstreckung
oder Konkursverfahren und deren Rechtsnachfolger privatisiert wurden
oder werden,

2. Personen, denen nach den bis zum 13. Mai 2003 geltenden Gesetzen das
Nutzungsrecht zum Zwecke der Errichtung eingerdumt wurde,

3. Einrichtungen, die den Gesetzen iiber sportliche Aktivitidten unterliegen,
und deren Verbénde,
staatliche Unternehmen und

5. Unternehmen, die den Vorschriften iiber die Nachfolge des ehemaligen
Jugoslawiens unterliegen.

Die Umwandlungsvergiitung wird auf der Grundlage des Marktwerts des
Grundstiicks von der ortlichen Verwaltung (Stadt oder Gemeinde) festgelegt.
Die Entschadigung kann in einer einzigen Zahlung oder in 60 gleichen Raten
gezahlt werden. Im Falle einer Einmalzahlung wird dem Eigentiimer ein Rabatt
in Hohe von 30% gewiéhrt. Bei mehrfacher Ratenzahlung muss der Eigentiimer
eine Bankgarantie, eine Hypothek oder ein eingetragenes Pfandrecht an beweg-
lichen Sachen als Sicherheit fiir die fillige Zahlung der Raten stellen.

Das Umwandlungsgesetz mit Entschadigung schreibt vor, in welchen Fillen
die Inhaber von Nutzungsrechten berechtigt sind.

Die Inhaber des Nutzungsrechts konnen ihr Recht in einen langfristigen
Mietvertrages umwandeln, wodurch sie sich in der Lage sehen, einen Stand-
ort innerhalb eines vereinbarten Zeitraums zu entwickeln. Nach Abschluss der
Bauarbeiten ist die Fliche eines neuen Gebdudes von den Behorden bei der
Festlegung der Abziige von der anwendbaren Umwandlungsentschadigung zu
beriicksichtigen.

Das einem Investor nach dem bisher giiltigen Planungs- und Baugesetz ein-
gerdumte langfristige Pachtrecht an 6ffentlichem Bauland kann auch in Eigen-
tumsrecht umgewandelt werden, wobei der gesamte Pachtbetrag fiir das betref-
fende Grundstiick zu zahlen ist.
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Baufiihrung

Der Bau von Gebduden in der Republik Serbien wird durch das Planungs- und
Baugesetz (»PKA«) geregelt. Jede Person, die beabsichtigt zu bauen, muss zuvor
zwei wesentliche Bedingungen erfiillen: Erlangung geeigneter Rechte an Grund-
stiicken, auf denen das Bauvorhaben beabsichtigt ist und Vorhandensein eines
Bauplans, der den Bau darstellt und Bauparameter enthilt. Die Erfiillung die-
ser beiden Bedingungen wird im Verfahren zur Erlangung der Baugenehmi-
gung iberpriift.

Der rechtliche Rahmen fiir den Bau hat sich seit der Anderung des PKA im
Jahr 2014 mit dem Ziel, ein investorenfreundlicheres Umfeld zu schaffen, erheb-
lich verdndert. Das gednderte PKA bietet durch die Einfithrung des einheitli-
chen Verfahrens (»one-stop-shop«) wesentliche Verbesserungen im Verfahren
zur Erlangung von Bau- und Beniitzungsgenehmigungen. Seit der Umsetzung
der Anderungen konnen alle fiir den Bau erforderlichen Unterlagen bei einer
einzigen Behorde eingereicht werden. Das gednderte PKA verkiirzt die Fristen
tiir die Erteilung von Baugenehmigungen. Das einheitliche Verfahren vor einem
solchen »One-Stop-Shop« gilt fiir die Beschaffung aller fiir den Bau erforderli-
chen Unterlagen, von der Planungsphase bis zur Erteilung der Beniitzungsbe-
willigung.

Seit 2016 erfolgt der gesamte Dokumentenaustausch zur Erlangung von Bau-
genehmigungen elektronisch.

1. Entwerfen
Im Zuge der Erteilung der Baugenehmigung muss ein Investor im einheitlichen
Verfahren die nach den Standortbedingungen erstellte Baugenehmigung einho-
len und einreichen.

Nach Erhalt der Baugenehmigung und vor Beginn der zulédssigen Arbeiten
muss ein Investor den Entwurf fiir die Ausfiihrung von Bauarbeiten beschaffen.

Alle technischen Unterlagen miissen von einem zugelassenen Architek-
ten erstellt werden. Technische Unterlagen, die im Rahmen des Verfahrens zur
Erlangung der Baugenehmigung vorzulegen sind, miissen durch die technische
Kontrolle iiberpriift werden. Die technische Kontrolle zeigt, ob der Entwurf in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz und den technischen Normen fiir bestimmte
Arten von Gebduden erstellt wurde. Die technische Kontrolle wird von einem
lizenzierten Unternehmen mit entsprechender technischer Expertise durchge-
fihrt.

2. Baugenehmigung
Die Baugenehmigung wird von der ortlichen Verwaltung erteilt, mit Aus-
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nahme bestimmter Einrichtungen, fiir die die Baugenehmigung vom Ministe-
rium der Republik Serbien erteilt wird, das fiir Bauangelegenheiten zustindig
ist (diplomatische Gebdude, Energieanlagen mit bestimmter Kapazitit, Damme,
Sportstadien mit bestimmter Kapazitit usw.).

Zusammen mit dem Antrag auf Erteilung der Baugenehmigung reicht ein
Investor den Nachweis des entsprechenden Landrechts und der Baugenehmi-
gung ein, die durch die technische Kontrolle iiberpriift werden.

Nach dem PKA muss die Baugenehmigung innerhalb von 5 Tagen nach Ein-
reichung eines vollstindigen Antrags erteilt werden. Die Baugenehmigung ist
2 Jahre giiltig. Beginnt ein Investor nicht mit den Bauarbeiten, erlischt die Bau-
genehmigung. Dariiber hinaus erlischt die Baugenehmigung, wenn ein Investor
die Beniitzungsbewilligung nicht innerhalb von 5 Jahren nach dem Datum, an
dem die Baugenehmigung endgiiltig und durchsetzbar wurde, erhilt.

Die Baugenehmigung ist {ibertragbar, dh im Falle des Erwerbs eines im Bau
befindlichen Gebdudes kann ein Erwerber die Baugenehmigung auf seinen
Namen als neuer Investor iibertragen.

3. Infrastrukturgebiihr

Die Baugenehmigung beinhaltet die Verpflichtung des Investors zur Zahlung
der Infrastrukturgebiihr. Die Hohe der Infrastrukturgebiihr ergibt sich aus der
Multiplikation der Nettogrundfliche des zukiinftigen Gebaudes mit dem von
der Gemeindeverwaltung verdffentlichten Index. Der Index variiert je nach
Nutzungszweck eines Gebdudes (Wohnen, Gewerbe, Produktion usw.) und dem
Standort des Grundstiicks, auf dem der Bau geplant ist. So ist beispielsweise in
Belgrad die Infrastrukturgebiihr fiir den Bau von Produktionsanlagen nicht zu
zahlen, dh der Index ist Null, wihrend die Infrastrukturgebiihr fiir den Bau von
Geschiftsgebduden in zentralen Zonen Belgrads etwa 220 € pro Quadratmeter
Nettoflache eines zukiinftigen Gebdaudes betragt.

Der Betrag der Infrastrukturgebiihr kann fiir Kosten, die einem Investor
durch die Finanzierung der Entwicklung der erforderlichen Infrastruktur ent-
stehen, gesenkt werden.

Die Infrastrukturgebiihr kann in einer einzigen Rate gezahlt werden, wobei
in diesem Fall ein Rabatt von bis zu 30 % oder in mehreren Raten gewéhrt wer-
den kann, wobei in diesem Fall eine geeignete Sicherheit (eine Bankgarantie
oder eine Hypothek) zu stellen ist.

4. Technische Inspektion der abgeschlossenen Arbeiten

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Investor verpflichtet, auf eigene Kosten
ein zugelassenes Unternehmen mit der technischen Abnahme der Arbeiten zu
beauftragen.
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Die technische Priifung stellt fest, ob die Arbeiten vollstindig in Ubereinstim-
mung mit der Baugenehmigung, der genehmigten technischen Dokumentation
und den technischen Normen und Vorschriften ausgefiihrt wurden.

5. Beniitzungsbewilligung

Nach Erhalt des technischen Abnahmeprotokolls mit der Empfehlung, die Beniit-

zungsbewilligung fiir den betreffenden Bau zu erteilen, wird einem Investor die

Beniitzungsbewilligung erteilt. Die Beniitzungsbewilligung ist das Schlussdoku-

ment im Laufe des Baus und

o es beweist, dass das Bauvorhaben in Ubereinstimmung mit der Baugeneh-
migung, der genehmigten technischen Dokumentation und den techni-
schen Normen und Vorschriften abgeschlossen ist,

+ es beweist, dass ein neu erbautes Gebaude geeignet und bezugsfertig ist,
und

o esist das Dokument, auf dessen Grundlage ein Investor sein Eigentum an
dem neu errichteten Gebdude im Kataster registrieren kann.

Hypotheken

Der Erwerb von Immobilien und der Bau von Neubauten in der Republik
Serbien wird in der Regel von Dritten - hauptsachlich Banken - finanziert. In
den letzten zehn Jahren waren Hypotheken die Hauptsicherheit fiir Kredite, die
von Banken zum Zwecke des Erwerbs und des Baus vergeben wurden.

Die Hypotheken in der Republik Serbien werden durch ein einziges Gesetz gere-
gelt. Das Hypothekengesetz:

a) ermoglicht eine einfachere und schnellere Konstituierung von Hypotheken
und

b) bietet die Moglichkeit eines zeiteffizienten Verkaufs bei Ausfall des Hypothe-
kenschuldners.

Diese beiden Moglichkeiten bieten einem Gldubiger ausreichende Sicherheit

und ermoglichen eine zeiteffiziente Kreditvergabe fiir Investoren und schaffen

so ein investorenfreundlicheres Umfeld.

Regulatorischer Rahmen

Die folgenden Punkte sollen einen Uberblick dariiber geben, was beim Kauf
einer Immobilie, bei der Verwaltung und Vermietung sowie im Umgang mit
Eigentumswohnungen (Common Hold Ownership) zu beachten ist.
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Die wichtigsten geltenden Gesetze in Serbien sind:

(i) Obligationenrecht, das allgemeine Regeln fiir Form und Inhalt von Verein-
barungen definiert,

(ii) Property Relations Act, der Eigentumsrechte, Dienstbarkeiten und andere
Belastungen definiert,

(iii) Immobilieniibertragungsgesetz, das die Ubertragung von Eigentumsrech-
ten an Immobilien definiert,

(iv) State Land Survey and Land Registry Act, das die Organisation und
Registrierung von Informationen tiber Immobilien sowie die Organisation
von Katastern regelt,

(v) Hypothekengesetz, das die Feststellung der Hypothek und die Zwangsvoll-
streckung regelt,

(vi) Gesetz iiber das offentliche Eigentum, das die Nutzung, Erhaltung und
Ubertragung von staatlichem Grundbesitz sowie von autonomen Provin-
zen und lokalen Selbstverwaltungen regelt.

Da das serbische Recht seinen Ursprung im rémischen Rechtssystem hat, hat

der Gerichtsstand keine wesentlichen Auswirkungen auf das Immobilienrecht.

Die Rechtsprechung (dh ein nicht bindender Prizedenzfall) der hoheren serbi-

schen Gerichte wird von den Richtern jedoch auch bei der Entscheidung neuer

Falle berticksichtigt.

Internationale Gesetze, wie internationale Vertriage und Immobilienabkom-
men, sind anwendbar, wenn sie vom serbischen Parlament ratifiziert wurden.
Die ratifizierten internationalen Vertrage haben Vorrang vor der nationalen
Gesetzgebung.

Eigentum an Gebduden und Grundstiicken

Es gibt keine gesetzlichen Beschrinkungen fiir den Erwerb von Eigentum fiir
bestimmte Personengruppen. Ausldndische Staatsangehérige und Unterneh-
men, die in Serbien Geschifte tatigen, konnen jedoch nur unter dem Grund-
satz der Gegenseitigkeit Eigentumsrechte an Immobilien in Serbien erwer-
ben. Das Prinzip der Gegenseitigkeit wird angenommen, aber die Vermutung
ist widerlegbar. Gegebenenfalls kann eine interessierte Partei oder zustindige
Behorde das Justizministerium ersuchen, dariiber zu entscheiden, ob im Ein-
zelfall Gegenseitigkeit besteht.

Das serbische Recht erkennt die folgenden Rechte an dem Land an:

(i) Eigentum (Einzelbesitz, Mitbesitz und Sondereigentum),
(ii) Dienstbarkeiten (real und personlich),
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(iii) Hypothek,
(iv) Vorkaufsrecht,
(v) Nutzungsrecht,
(vi) Mietrecht.

Erwahnenswert ist, dass das Planungs- und Baugesetz die Moglichkeit vorsieht,
das Nutzungsrecht in das Eigentum umzuwandeln und die VerdufSerung nicht
mit dem Nutzungsrecht vorsieht. Ziel der Einfithrung des Umwandlungsmecha-
nismus ist es, die Entfernung des Nutzungsrechts aus der Immobilienrechtsord-
nung in Serbien sicherzustellen.

Um gegeniiber Dritten wirksam zu sein, muss ein Recht oder eine Verpflich-
tung an der Immobilie ordnungsgeméf3 in das Grundbuch eingetragen werden.
Nicht registrierte Rechte haben nur zwischen den Vertragsparteien Wirkung.

Es ist moglich, dass jemand das Recht zur Nutzung oder langfristigen Pacht
von staatlichem Bauland und dem Eigentum an dem darauf errichteten Gebdude
hat. Dariiber hinaus koénnen Infrastrukturanlagen und Anlagen, die Strom aus
erneuerbaren Energiequellen erzeugen, auf der Grundlage eines Mietvertrages
oder einer Dienstbarkeit errichtet werden, wobei das Eigentum an diesen Anla-
gen aus dem Eigentum am Grundstiick abgeleitet wird.

Generell gilt nach serbischem Recht, dass alle dinglichen Rechte, zB Eigen-
tum (Alleineigentum, Miteigentum, gemeinsames und ungeteiltes Miteigen-
tum und Sondereigentum), Hypothek, Pachtrecht, Nutzungsrecht, Dienstbar-
keit usw., eingetragen werden miissen, um gegeniiber Dritten wirksam zu wer-
den. Dariiber hinaus muss eine Person, die ein Grundstiicksrecht erwirbt, nach
dem Landesvermessungs- und Grundbuchgesetz jede Gewihrung, Ubertra-
gung oder Beschrankung von Rechten an der Immobilie registrieren.

Nach dem Grundsatz von Treu und Glauben werden Eintragungen im
Grundbuchamt (dh in den Grundbiichern, soweit vorhanden) als korrekt ange-
sehen. Danach ist jede Person, die sich in gutem Glauben auf die Informationen
im Grundbuchamt verldsst, gegen Anspriiche Dritter geschiitzt, auch wenn sich
die erfassten Informationen als unrichtig oder unvollstindig erweisen. Aufler-
dem ist das Eigentum nach Artikel 58 der serbischen Verfassung garantiert.

Nach dem Grundbuchregistrierungssystem ist es nicht erforderlich, das Eigen-
tum am Grundstiick zu registrieren. Allerdings muss jede Einrdumung, Uber-
tragung oder Beschrdnkung von Rechten an der Immobilie in die Grundbii-
cher eingetragen werden, um gegen Dritte durchsetzbar zu werden. Dennoch
ist nach dem Gesetz iiber das Landesvermessungsamt und das Grundbuchamt
die Registrierung von Grundbesitz sowie von Eigentum an anderen Immobilien
obligatorisch. Jede Person, die ein Recht auf ein Grundstiick erwirbt, muss die
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Ubertragung von Rechten an Grundstiicken registrieren. Diese Registrierung
muss bei den zustdndigen Behorden innerhalb von 30 Tagen nach dem Zeit-
punkt der Ubertragung erfolgen. Eine Partei, die der Registrierungspflicht nicht
nachkommt, kann mit einer Geldstrafe belegt werden.

Nach serbischem Recht darf das Eigentumsrecht an Immobilien nur durch
einen Kaufvertrag von dem registrierten Vorganger erworben werden, der ein
Recht auf Ubertragung eines Eigentums an der Immobilie darstellt, wihrend
die Eintragung in das Grundbuch eine Voraussetzung fiir die Feststellung des
Eigentums ist. Das Eigentum gilt mit der Eintragung des Eigentums im Grund-
buch als tibertragen.

Der allgemeine Grundsatz prior in tempore potior in iure gilt fiir die Eintra-
gung von Rechten an Immobilien. Dies bedeutet, dass der Zeitpunkt der Ein-
reichung des Antrags auf Eintragung bei der zustindigen Behérde (zB Katas-
ter) fiir die Rechte an der Immobilie entscheidend ist, sofern alle Voraussetzun-
gen fiir eine erfolgreiche Eintragung erfiillt sind. Bei eingetragenen Rechten hat
der Inhaber eines Rechts (dh Erwerber), der sich zuerst registriert, Vorrang vor
nachfolgenden Parteien, die diese Rechte geltend machen.

Derzeit erkennt das Grundbuchwesen in Serbien vier Arten von Registern an:
Grundbuch, Grundbuchamt, Grundbiicher und Urkundensystem.

Wihrend der Grundbucheintrag (nicht zu verwechseln mit dem Immobilienka-
taster) die Sachverhalte widerspiegelt und Mess- und Vermessungsdaten iiber
Grundstiicke enthalt, gelten die Grundbiicher und das Grundbuch als juris-
tische Aufzeichnungen (dh nur die Eintragung in das Grundbuch hat Aus-
wirkungen gegeniiber Dritten). Dariiber hinaus unterliegen einige Regionen
einem weniger sicheren Urkundensystem (im Vergleich zum Grundbuchamt
und zu den Grundbiichern), da der Inhaber einer Urkunde, die sich auf sei-
nen Eigentumsanspruch bezieht, lediglich die seriése Annahme genief3t, dass er
der tatsichliche Eigentiimer der jeweiligen Immobilie ist. Das Grundbuchamt
als umfassendes Register ersetzt schrittweise das Grundbuch- und Urkunden-
system.

Die Moglichkeit, eine Transaktion in Bezug auf eingetragene Immobilien
elektronisch abzuschlieflen, ist nach serbischem Recht nicht vorgesehen. Darii-
ber hinaus sieht das Landesvermessungs- und Grundbuchgesetz ein neues ein-
heitliches geoditisch-katastertechnisches Informationssystem und die Moglich-
keit des elektronischen Zugriffs auf Informationen tiber das Eigentum an einge-
tragenen Immobilien vor. Ein solcher elektronischer Zugang zum Grundbuch
wurde jedoch bisher nicht zur Verfiigung gestellt. Um ein Eigentumsrecht im
Grundbuch einzutragen, muss ein Antrag mit den erforderlichen Unterlagen
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gestellt werden. Je nach Art des Erwerbs des Eigentumsrechts am Grundstiick
kann das als Rechtstitel dienende Dokument, dh die Eintragungsgrundlage, ent-
weder 6ffentlich (eine Entscheidung der Behorden, dh Gerichte) oder privat (in
der Regel ein Kaufvertrag) nach dem Staatlichen Grundbuchamt und Grund-
buchgesetz sein. Um fiir die Registrierung in Frage zu kommen, miissen sowohl
private als auch offentliche Dokumente in einem bestimmten Format vorlie-
gen, Originale oder beglaubigte Kopien, die alle gesetzlich vorgeschriebenen
Elemente enthalten. Bei privaten Dokumenten miissen sie schriftlich verfasst
sein und beglaubigte Unterschriften beider Parteien enthalten, begleitet von der
Klausel intabulandi, einer ausdriicklichen, bedingungslosen Zustimmungser-
klarung zur Registrierung durch den Vorgéinger (Verkaufer), entweder als Teil
des privaten Dokuments (Kaufvertrag) oder als separates gerichtlich beglaubig-
tes Dokument. Zusammen mit einem privaten Dokument miissen einige zusatz-
liche Dokumente beigefiigt werden, wie zB eine Bescheinigung der Steuerbe-
horde iiber die Zahlung der Grunderwerbsteuer und im Falle der Ubertragung
des Eigentumsrechts auf Ausldnder eine Bestitigung der zustdndigen Behorde,
die die Gegenseitigkeit zwischen den beiden Staaten tiberpriift.

Die Register sind offentlich zuginglich. So kann jeder Interessent alle rele-
vanten Informationen {iber die Immobilie erhalten (zB Eigentumstitel, Grund-
pfandrechte, etc.).

Ein Kaufvertrag wird abgeschlossen, wenn beide Parteien gegenseitig ihre
Zustimmung zum Vertrag erklaren. Der Vertrag muss die Parteien (dh Verkau-
fer und Kaufer), die Immobilie, den Kaufpreis und die Zustimmung zur Regis-
trierung (clausula intabulandi) benennen. Die Vereinbarung muss schriftlich
erfolgen, und die Unterschriften der Parteien miissen beglaubigt werden.

Eine ausdriickliche Offenlegungspflicht des Verkdufers nach serbischem
Recht besteht nicht. Der Verkdufer ist jedoch verpflichtet, nach dem Grund-
satz von Treu und Glauben zu handeln, der mittelbar auch die Verpflichtung
zur Offenlegung von Rechts- und Sachméngeln der Immobilie beinhalten kann.

Der Verkaufer haftet dem Kéufer gegeniiber fiir falsche Angaben. Wenn der
Verkiufer eine falsche Darstellung macht, um die andere Partei beim Abschluss
des Vertrages zu tduschen, kann die andere Partei die Authebung des Vertrages
verlangen. Dariiber hinaus kann der Geschéddigte Schadenersatz sowie entgan-
genen Gewinn verlangen.

In den meisten Féllen beinhaltet ein Kaufvertrag die Zusicherungen und
Gewihrleistungen des Verkaufers in Bezug auf Belastungen und Rechte Drit-
ter, die Einhaltung von Bebauungsvorschriften und Bauvorschriften durch die
Immobilie, Umweltfragen, behordliche und unternehmerische Genehmigun-
gen, Steuern usw. Die Hauptfunktion der Garantien besteht darin, die Haftung
auf den Verkdufer zu iibertragen. Generell kann der Verkdufer nicht fiir Tatsa-
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chen haftbar gemacht werden, von denen der Kiufer zum Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses wusste oder hitte wissen miissen.

Im Allgemeinen garantiert der Verkdufer das alleinige und unbelastete Eigen-
tumsrecht an der Immobilie. Dariiber hinaus haftet der Verkaufer fiir alle beste-
henden Rechte Dritter an der Immobilie, die die eigenen Rechte des Kaufers aus-
schlieflen, mindern oder einschrinken, wenn der Kéufer nicht informiert wurde
oder trotz der Belastung nicht zugestimmt hat, die Immobilie zu iitbernehmen.
Die Vertragsparteien konnen die Haftung des Verkaufers fiir Rechtsméngel ein-
schrianken oder ganz ausschlieffen. Die Klausel tiber den Ausschluss der Haf-
tung des Verkaufers ist jedoch nichtig, wenn der Verkaufer von dem Vorliegen
eines Mangels in seinem Eigentum wusste oder hitte wissen miissen. Ein Kau-
fer hat den Verkéufer iiber Rechtsméingel innerhalb eines Jahres nach Feststel-
lung des Bestehens von Rechten Dritter zu informieren, andernfalls verliert er
sein Gewdhrleistungsrecht.

Neben der Zahlung eines Kaufpreises ist ein Kaufer grundsitzlich verpflich-
tet, die Immobilie in Besitz zu nehmen. Besteht ein Mietvertrag {iber gekaufte
Immobilien, ist der Kéufer an die Bedingungen des bestehenden Mietvertrages
gebunden.

Miete und Mietrecht

Vermietung von Geschéftsrdaumen wie Biiros, Einzelhandel, etc.

Der gewerbliche Mietvertrag zwischen den Parteien ist grundsitzlich frei ver-
handelbar: Es besteht keine formelle Verpflichtung. Die professionelle Vorberei-
tung eines solchen Mietvertrages ist daher besonders wichtig.

Mangels besonderer Regelungen fiir die Vermietung von Geschéftsraumen
gelten die allgemeinen, im Schuldrecht vorgeschriebenen Mietvertragsbestim-
mungen. Das Obligationenrecht definiert Miete (und Untervermietung) und die
Verpflichtungen der Parteien.

Typische Regelungen fiir die Anmietung von Geschiftsrdumen in Serbien sind:

« Dauer der Laufzeit

o Ein Mietvertrag kann entweder als befristeter Vertrag oder als unbefriste-
ter Vertrag abgeschlossen werden.

« Mieterhohung: In Ermangelung von Regeln oder gesetzlichen Richtlinien
fir die Miete hangt der zu zahlende Betrag ganz von der Vereinbarung
zwischen den Parteien ab. In der Regel basieren Mietsteigerungen auf
Erhéhungen des Verbraucherpreisindex.

+ Recht des Mieters auf Verkauf oder Untervermietung: Sofern es der
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Mietvertrag nicht ausdriicklich untersagt, kann der Mieter die Rdumlich-
keiten untervermieten. Das Recht auf Untervermietung kann jedoch
vertraglich ausgeschlossen werden.

o Versicherung: Fiir gemietete Objekte gibt es keine verbindlichen Versiche-
rungsregeln. Diese Frage liegt im alleinigen Ermessen der Parteien. Es ist
jedoch iiblich, dass die Bestimmungen eines Mietvertrages vorsehen, dass
der Vermieter das Mietobjekt versichern muss.

+ Kontrollwechsel des Mieters und Ubertragung des Mietvertrages als Folge
einer Unternehmensrestrukturierung (zB Verschmelzung). Wird das
Mietobjekt wahrend der Laufzeit des Mietvertrages verkauft bzw. tibertra-
gen, bleibt der Mietvertrag wirksam und der neue Erwerber des Mietobjek-
tes ibernimmt die Rechte und Pflichten des Vormieters, sofern nicht
anders vereinbart. Dem neuen Erwerber ist es untersagt, den Mietvertrag
der Immobilie vor Ablauf des befristeten Mietvertrages zu kiindigen. Im
Falle eines Verkaufs / einer Ubertragung der Immobilie kann der Mieter
den Mietvertrag aufgrund des Wechsels des Vermieters kiindigen.

o Reparaturen: Sofern nicht anders vereinbart, hat der Vermieter die
gemieteten Raumlichkeiten in gutem Zustand zu halten, wahrend die
Kosten fiir kleinere Reparaturen, die durch normale Abnutzung verursacht
werden, vom Mieter zu tragen sind. Vor wesentlichen Anderungen am
Mietobjekt ist die Zustimmung des Vermieters erforderlich.

Bei einem Business-Mietvertrag zwischen Unternehmen/Unternehmern ist
eine Mehrwertsteuer von 20 % zu zahlen, sofern der Vermieter fiir die Mehr-
wertsteuer registriert ist. Ist der Vermieter eine natiirliche Person, unterliegt die
Vermietung von Grundstiicken der Grundsteuer in Héhe von 20 %.

Ein befristeter Mietvertrag lduft am Ende der angegebenen Laufzeit aus.
Sofern im Vertrag nichts anderes bestimmt ist, kann ein befristeter Mietvertrag
nur dann beendet werden, wenn eine Partei in Verzug gerdt und dieser Verzug
nicht behoben wird. Die Parteien kénnen den Vertrag auch nach den im Miet-
vertrag vereinbarten Griinden oder kraft Gesetzes kiindigen. Eine einseitige
Kiindigung ist zuléssig, wenn die Laufzeit des Mietvertrages nicht definiert ist
oder nicht aus den 6rtlichen Gegebenheiten ermittelt werden kann. Die Kiindi-
gung muss jedoch rechtzeitig angekiindigt werden. Unabhangig von der Dauer
des Mietvertrages kann der Mietvertrag auch aus folgenden Griinden gekiindigt
werden: Nichtzahlung der Miete fiir einen Zeitraum von 15 Tagen nach Abmah-
nung durch den Vermieter; Nutzung der Immobilie unter Verletzungen des ver-
einbarten Zwecks; oder aufgrund von Abtretung oder Untervermietung ohne
vorherige Zustimmung, wenn eine solche Zustimmung erforderlich war.

Der Verduflerer (dh der ehemalige Vermieter) bleibt dem Mieter gegeniiber
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gesamtschuldnerisch fiir die Verpflichtungen des Erwerbers aus dem Mietver-
trag haftbar. Der Erwerber hat nach dem Erwerb der Immobilie Anspruch auf
den Mietzins, und der Verduflerer hat alle eventuell erhaltenen Mietvorauszah-
lungen zu {ibergeben.

Die Mieteinnahmen sind in den steuerpflichtigen Gewinnen einer immobi-
lienbesitzenden Gesellschaft enthalten und unterliegen der Korperschaftsteuer
von 15 %.

Auslinder, die in Serbien Mieteinnahmen erzielen, unterliegen einem Quel-
lensteuersatz von 20 % (ohne Mieteinnahmen aus einer Betriebsstitte in Ser-
bien). Dieser Satz kann im Rahmen des anwendbaren Netzes von Doppelbesteu-
erungsabkommen gesenkt werden. Serbien hat mit den meisten europdischen
Lindern Doppelbesteuerungsabkommen abgeschlossen (etwa mit Osterreich
mit 5 % Quellensteuersatz).

Einkiinfte, die ein Auslinder aus der Vermietung einer Immobilie in Ser-
bien erzielt, die seiner Betriebsstitte in Serbien zuzurechnen ist, werden zusam-
men mit anderen Gewinnen der Betriebsstitte mit einem Korperschaftsteuer-
satz von 15 % besteuert.

Inhalt des Mietvertrages

Die wichtigsten Punkte sollten in jedem Fall im Mietvertrag geregelt werden;
dazu gehoren insbesondere die Vertragsparteien, das Mietobjekt, der Zweck des
Mietvertrages, der Beginn des Mietverhéltnisses und seine Dauer, der Mietzins
einschliefllich aller Nebenkosten, die Mietanpassung, die Zahlungsbedingun-
gen, eine Mietkaution, die Regeln fiir die Wartung und Reparatur des Mietob-
jektes und kosmetische Reparaturen, die Kiindigungsfristen und alle Vereinba-
rungen lber die Untervermietung.

Niveau / Indexierung der Miete

Die Hohe der Miete fiir Gewerbeflachen kann frei vereinbart werden.

o Feste Miete: Die Miete wird nach Vereinbarung zwischen den Parteien
festgelegt.

o Staffelmiete: Die Miete erhoht sich um einen festen Prozentsatz oder einen
festen Betrag an vertraglich vereinbarten Tagen.

o Indexierte Miete: Bei langeren Vertragslaufzeiten hat insbesondere der
Vermieter ein berechtigtes Interesse daran, dass der inflationsbedingte
Kaufkraftverlust ausgeglichen wird. Das ist nicht gesetzlich geregelt.

« Erfolgs- oder Umsatzbeteiligungsklausel: Im Falle der umsatzabhingigen
Miete mochten die Parteien die in der Mietflache erzielten Umsétze bei der
Berechnung der Miete beriicksichtigen. Diese Form der Vermietung wird
in der Regel bei der Vermietung von Geschiften, Gastronomiebetrieben
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oder Hotelanlagen angewendet. In der Regel besteht die umsatzabhéngige
Miete aus einem festen Mietbetrag und einem umsatzabhingigen Anteil,
den der Mieter regelmiflig abzurechnen hat. Um beide Parteien zu
schiitzen, sollte in jedem Fall eine Mindest- und eine Hochstmiete
vereinbart werden.

Der Vermieter sollte sicherstellen, dass die Betriebspflicht des Mieters ausdriick-
lich vereinbart wird.

o Divergenzklausel: Vereinfacht ausgedriickt gilt dies fiir die Miete fiir eine
Gewerbemiete und ist die Anpassung dieser Miete an die tatsichlich
gezahlten Mieten fiir vergleichbare Immobilien. Die verglichenen Eigen-
schaften miissen sich jedoch an der gleichen Stelle, in der Nihe eines
dhnlichen Ortes und von dhnlicher Art, Verwendung und Gréfle befinden.

o Leistungsreservierungsklausel: Die Mietzahlung wird um einen bestimm-
ten Betrag oder Prozentsatz erhoht, wenn ein ganz bestimmtes Ereignis
eintritt. Dies kann beispielsweise fiir eine Gewerbefliche erfolgen, wenn
die Renovierung der Fassade abgeschlossen und genehmigt ist.

o Preisanpassungsklausel: Die Miete erh6ht sich im Verhiltnis zu einer im
Gewerbemietvertrag vereinbarten vertraglichen Vereinbarung. Steigen zB
die Kapitalkosten des Vermieters, so steigt auch die Miete.

Wartung und Instandhaltung

Die Instandhaltung (Erhaltung eines funktionierenden Zustandes) und die
Reparatur (Wiederherstellung eines funktionierenden Zustandes) gelten als
Verpflichtungen des Vermieters, der den Mietgegenstand in einem »vertrags-
gemiaflen« Zustand halten muss. Im Bereich der gewerblichen Vermietung wird
diese Verpflichtung regelmiaflig durch einen »Individualvertrag« auf den Mie-
ter ibertragen. Besonders kritisch sind vertragliche Regelungen, bei denen der
Mieter auch in Bezug auf Gemeinschaftsflichen - unbegrenzt - belastet wird,
so dass er verpflichtet ist, die Kosten fiir Wartung oder Reparatur zu iiberneh-
men. Ebenso ist die Haftung des Mieters fiir Schaden an »Dach und Konstruk-
tion« durch die Allgemeinen Geschiftsbedingungen nicht zu begriinden. Es
ist ratsam, insbesondere die vertraglichen Vereinbarungen zu priifen, die sich
auf den konkreten Fall beziehen, und die Verantwortlichkeiten der Parteien
genau zu definieren. Dies gilt auch fiir Bestimmungen iiber bauliche Veridnde-
rungen des Mietobjekts im Zusammenhang mit der Nutzung von Gewerbefla-
chen nach den gesetzlichen und baurechtlichen Vorschriften, die Ubernahme
der damit verbundenen Kosten und insbesondere Riickbauverpflichtungen des
Mieters.
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Uberwilzung von Betriebskosten

Die Kosten fiir den laufenden Betrieb der gemieteten Immobilie sind in die Miet-
zahlung einzubeziehen und gehen daher zu Lasten des Vermieters. Die Verpflich-
tung zur Zahlung der Betriebskosten wird jedoch regelmif3ig im Mietvertrag an
den Mieter weitergegeben. Die Hauptbetriebskosten sind Grundsteuer, Wasser-
versorgungs- und Entwésserungskosten, Kosten fiir Heizung und Warmwasser,
Straflenreinigung/Miillabfuhr, Gartenpflege, Schornsteinreinigung, Sach- und
Haftpflichtversicherung, FM-Gesellschaft mit technischem Team und Kosten
der Antennenanlage/Breitbandkabelnetz. Bei der Zuordnung der Betriebskos-
ten gibt es keine Begrenzung. So konnen auch andere Positionen, wie zB Ver-
waltungskosten, zugeordnet werden. Voraussetzung ist aber auch hier eine aus-
driickliche Regelung im Mietvertrag. Es sollte auch eine Sonderregelung fiir
die Kostenverteilung und gegebenenfalls die Verbrauchsiibernahme vereinbart
werden. Der Zeitraum fiir die Ubernahme der Betriebskosten im gewerblichen
Bereich unterliegt keiner gesetzlichen Verpflichtung, sondern wird in der Regel
im Mietvertrag vereinbart.

Kiindigungsmoglichkeiten

Die Kiindigungsmoglichkeiten nach gingiger Praxis sind wie folgt:

o Ende des Mietverhiltnisses aufgrund des Ablaufs: Ein Mietverhaltnis ohne
Verlangerungsklausel endet mit dem Ende der vereinbarten Mietdauer.
Waurde jedoch im Mietvertrag eine Verlangerungsklausel vereinbart, wird
die Verlangerung ohne vorherige Kiindigung automatisch wirksam. Bei
der Vereinbarung einer Verlangerungsoption kann die begiinstigende
Partei die Verldngerung der jeweiligen Mietdauer verlangen.

+ Mietvertragskiindigung: Die Kiindigung des Gewerbemietvertrages ist
jederzeit moglich, wenn alle Mietvertragsparteien dies vereinbaren.

« Vertraglich vereinbarte, auerordentliche, fristlose Kiindigung: Der
Mietvertrag kann Griinde fiir eine fristlose Kiindigung enthalten, zB
vertragswidrige Nutzung der Geschiftsraume, Offenbarungseid durch den
Mieter, Insolvenz des Mieters oder des Vermieters, etc.

o Gesetzliche aulerordentliche Kiindigung ohne Einhaltung einer Frist: Der
Mietvertrag kann bei Vorliegen eines wichtigen Grundes von beiden
Parteien fristlos gekiindigt werden. Ein wichtiges Beispiel fiir einen
»wichtigen Grund« ist immer dann anzunehmen, wenn eine Partei ihre
Verpflichtungen so schwerwiegend verletzt hat, dass von der anderen
Partei nicht erwartet werden kann, dass sie bis zum Ende der reguldren
Kiindigungsfrist oder bis zum Ende eines befristeten Vertrages wartet.
Dies sollte im Mietvertrag vereinbart werden.

+ Auflerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Kiindigungsfrist (Sonder-

111

SERBIEN

)



kiindigungsrechte): Bitte beachten Sie diesbeziiglich die besonderen
Bestimmungen {iber die Insolvenz des Mieters / Vermieters, im Falle des
Todes des Mieters oder im Falle des Erwerbs durch Versteigerung. Dies
sollte im Mietvertrag vereinbart werden.

Vermietung von Wohnungen und anderen nicht gewerblichen Bereichen

Die folgenden Ausfithrungen beziehen sich in erster Linie auf den privaten
Wohnungsbau. Bitte beachten Sie, dass bei der Verwaltung und Vermietung von
nicht privatwirtschaftlichen Wohnungen (= Sozialwohnungen) keine besonde-
ren gesetzlichen Regelungen bestehen.

Wartung und Instandhaltung

Es bestehen keine gewerblichen Mietgesetze. Es gibt ein veraltetes allgemeines
Gesetz iiber die Instandhaltung von Wohngebéuden (ab 1995). Der Grof3teil der
Gebiude in Serbien ist Eigentum der Eigentiimer von Eigentumswohnungen.

Das Wohngebdude ist eine juristische Person in Rechtsfragen im Zusam-
menhang mit der Instandhaltung und Nutzung von Wohngebéuden. Ein Wohn-
gebdude hat ein Konto und ein Siegel.

Eigentiimer und Nutzer von Wohngebduden und anderen Sonderteilen
des Gebaudes sorgen fiir die regelmafiige Reinigung von Wohngebauden und
ergreifen andere Mafinahmen zur Aufrechterhaltung der Hygiene in Uberein-
stimmung mit den Hygienevorschriften und Vorschriften fiir die Instandhal-
tung von Wohngebduden. Instandhaltungsarbeiten in Wohngebduden werden
auf der Grundlage von Entscheidungen iiber die Verwaltung in Ubereinstim-
mung mit diesem Gesetz durchgefiihrt. Die Mittel fiir die Instandhaltung von
Wohngebiuden stellen die Eigentiimer von Wohnungen und anderen Teilen des
Gebiudes in der Art und Weise und unter den Bedingungen des Gesetzes zur
Vertiigung.

Eigentumswohnung (Miteigentum)
Das Miteigentum ist nur durch das Gesetz iiber die Instandhaltung von Wohn-
gebduden geregelt. Ein Wohnungseigentumsgesetz existiert nicht.

Definition von »Eigentumswohnung«

« Miteigentum: Miteigentum ist das individuelle Eigentum an einer Immo-
bilie im Zusammenhang mit dem Miteigentum an dem Gemeinschaftsei-
gentum, zu dem sie gehort.

+ Bruchteilseigentum: Bruchteilseigentum ist das individuelle Eigentum an
Nichtwohnraumen innerhalb eines Gebaudes in Verbindung mit einem
Eigentumsanteil an dem Gemeinschaftseigentum, zu dem es gehort.

112



Definition des Gemeinschaftseigentums

Zu den Gemeingiitern gehdren notwendigerweise Grundstiicke, Teile, Aus-
riistungen und Einrichtungen des Gebédudes, die kein einzelnes Eigentum
oder Eigentum eines Dritten sind; diejenigen Teile des Gebédudes, die fiir
seine Lieferung oder Sicherheit erforderlich sind; sowie Einrichtungen, die
der gemeinsamen Nutzung durch die Wohnungseigentiimer dienen. Fiir die
Struktur sind erforderlich: zB Fundamente, Auflenwénde, Boden, Dach, tra-
gende oder aussteifende Innenwinde, Fenster (innen) und Tiiren (innen).
Zur gemeinsamen Nutzung stehen zur Verfiigung: zB Treppen, Eingangsbe-
reiche, gemeinsamer Heizraum, gemeinsame Haustechnik, Kabel fiir Ener-
gie, Wasser, Abwasser, etc.

Vereinbarung iiber besondere Nutzungsrechte

Ein Sondereigentum oder Bruchteilseigentum kann durch Vereinbarung von
Sonderrechten zur Nutzung fiir einen Teil des Gemeinschaftseigentums, ins-
besondere fiir Gemeinschaftsflichen, {ibertragen werden. Dies berechtigt den
jeweiligen Eigentiimer zur Nutzung von Teilen des Gemeinschaftseigentums
unter Ausschluss der anderen Eigentiimer. Eine solche Vereinbarung ist fiir
Parkplitze, Dachgeschosse, Keller und Gartenbereiche iiblich.

Verwaltung von Eigentumswohnungen und Miteigentum

Alle Eigentiimer bilden eine Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die Sonder-
eigentumsversammlung ist im Wesentlichen berechtigt, sich selbst zu verwal-
ten. Gemaf3 dem Gesetz entscheiden die Wohnungseigentiimer mit Mehrheit
tiber die Ernennung und Abberufung des Versammlungsprésidenten. Es gibt
keine Begrenzung der Termindauer. Die Abberufung des Versammlungsleiters
kann auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrinkt werden. Ein wichti-
ger Grund liegt in der Regel vor, wenn der Manager seine Verpflichtungen nicht
ordnungsgemaf} erfiillt. Andere Einschrankungen der Bestellung oder Entlas-
sung des Managers sind nicht zuldssig. Der Verwalter ist befugt und verpflich-
tet die Beschliisse der Wohnungseigentumsgemeinschaft gegeniiber allen Woh-
nungseigentiimern umzusetzen. die Umsetzung der Hausordnung sicherzu-
stellen; die notwendigen Mafinahmen fiir die ordnungsgeméfle Instandhaltung
und Reparatur der gemeinsamen EigentumsmafSnahmen zu ergreifen; in drin-
genden Fillen die notwendigen Mafinahmen zur Erhaltung des gemeinsamen
Eigentums sowie die Beantragung, Entgegennahme und Zahlung von Gebiih-
ren und Kostenbeitrdgen zu ergreifen und alle Vorteile und Dienstleistungen
im Zusammenhang mit der laufenden Verwaltung des gemeinsamen Eigentums
zu erbringen und zu erhalten. Eine Versammlung der Wohnungseigentiimer
wird vom Présidenten der Versammlung mindestens einmal jéhrlich als iibliche
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Praxis einberufen und ist nicht gesetzlich verpflichtend. Die Sitzung ist schrift-
lich einzuberufen. Die Ankiindigungsfrist betragt, aufler in Fillen besonderer
Dringlichkeit, mindestens zwei Wochen.

Immobilienmarkt Ubersicht 2019

Serbien wird in den kommenden Jahren ein starkes, nachhaltiges und breit
angelegtes Wachstum beibehalten. Die makrodkonomische Stabilisierung und
die Verbesserung des Unternehmensumfelds trugen zu einem weiteren Wachs-
tum der auslindischen Direktinvestitionen bei (netto tiber 3 Mrd. € im Jahr
2018), die sich auf die handelbaren Sektoren konzentrierten.

Das starke BIP-Wachstum im Jahr 2018 beschleunigte sich stérker als erwar-
tet, unterstiitzt durch ein robustes Investitionswachstum, ein nachhaltiges Kon-
sumwachstum, Exporte und eine Erholung des Arbeitsmarktes.

Die gesamtwirtschaftliche Aktivitit im Jahr 2018, gemessen am BIP und zu
konstanten Preisen, erreicht ein flichendeckendes Wachstum von 4,4 % im Ver-
gleich zu 2017.

Das BIP-Wachstum vor der Krise wurde vom Konsum getragen, der Trend
hat sich nach der Krise zugunsten von Investitionen und Exporten umgekehrt.
In den letzten vier Jahren sind die Anlageinvestitionen durchschnittlich um
rund 7 % gewachsen. Im Jahr 2018 nahm das Investitionswachstum auf 9,1 %
zu, was einen wesentlichen Beitrag zum iiber den Erwartungen liegenden BIP-
Wachstum leistet. Die Investitionen erreichten 2018 20,2 % des BIP, und ihr
Anteil wird mittelfristig weiter steigen.

Der offentliche Schuldenstand wurde von 61,5 % des BIP im Jahr 2017 auf
59,5 % des BIP im zweiten Quartal 2018 gesenkt. Dieser positive Trend diirfte
sich jedoch nicht fortsetzen, da im weiteren Verlauf dieses Jahres bilaterale Dar-
lehensvereinbarungen zur Finanzierung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte statt-
finden werden. Auch die Auslandsverschuldung (privat und 6ffentlich) ist von
69,7 % des BIP im letzten Jahr auf 67,5 % des BIP gesunken.

Die Inflation ist niedrig und sinkt im Vergleich zum Vorjahr. Die durch-
schnittliche Inflationsrate lag 2017 bei 3,0 %, wihrend sie in diesem Jahr am
Ende des ersten und zweiten Quartals bei 1,85 % bzw. 2,3 % lag. Sie wurde im
Korridor des Zielpreisbandes verankert, das auf 3 % + 1,5 % festgelegt ist. Die
durchschnittliche erwartete Inflationsrate fiir die nichsten 12 Monate betréigt
3 %, was der angestrebten Inflationsrate entspricht.

Was den internationalen Handel betrifft, so sind die Trends der letzten Jahre
auch im ersten Halbjahr dieses Jahres prasent. Das Nominalvolumen der Exporte
und Importe stieg um 9,5 % bzw. 11,7 %. Die Deckung der Importe durch den
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Export liegt weiterhin bei rund 85 %.

Der Anteil der Investitionen am BIP liegt immer noch unter 20 %. Der Zufluss
auslandischer Direktinvestitionen ist bisher hoher als im Vorjahr, aber sein Net-
tobetrag wird kaum 2 Milliarden Euro tibersteigen. Dennoch wird dieser Betrag
ausreichen, um das Leistungsbilanzdefizit zu finanzieren.

Im Jahr 2018 wurden im Zuge des EU-Beitritts des Landes zwei weitere Ver-
handlungskapitel eroffnet (Fischerei sowie Finanz- und Haushaltsbestimmun-
gen). Es wurden jedoch keine Kapitel mehr abgeschlossen. Im Prozess des Bei-
tritts der gesamten Balkanregion zur EU gab es viele diplomatische Aktivititen,
aber konkrete Ergebnisse stehen noch aus.

Offentliche Investitionen haben erhebliche Auswirkungen auf die Verbesse-
rung des Geschiftsklimas, in dem die Unternehmen tétig sind. Diese Ausgaben
machten 2,9 % des BIP 2017 und 2,8 % des BIP in der ersten Halfte des vergan-
genen Jahres aus. Die Regierung ist bestrebt, die Infrastruktur aus auslandischen
Darlehen zu finanzieren, aber dies muss durch Haushaltsausgaben erginzt wer-
den. Die Regierung hat sich daher verpflichtet, die Investitionsausgaben mittel-
fristig auf 3,5 % des BIP zu erh6hen.

Die Steuerverwaltung ist eines der wichtigsten Finanzinstitute, dessen Titig-
keit nicht nur die Erhebung 6ffentlicher Einnahmen, sondern auch die Quali-
tat des gesamten Unternehmensrahmens beeinflusst. Es gibt ein Programm zur
Transformation der Steuerverwaltung bis 2020, das von der Regierung verab-
schiedet wurde, aber wir sehen keine effektive Umsetzung.
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Das PCI-gestiitzte Programm des IWF baut auf der im Februar 2018 erfolg-
reich abgeschlossenen vorsorglichen Stand-by-Vereinbarung auf und zielt auf
die Erhaltung der makro6konomischen und finanziellen Stabilitit ab. Obwohl
die PCI keine Verwendung von IWF-Finanzressourcen vorsieht, wird die erfolg-
reiche Umsetzung des Programms zeigen, dass Serbien sich fiir eine solide mak-
rookonomische Politik und Strukturreformen einsetzt und das Risiko des Lan-
des reduziert.

Aktuelle Situation Wirtschaft/Investitionen

Laut dem jlingsten Doing Business-Ranking der Weltbank belegt Serbien welt-
weit den 10. Platz bei der Erlangung von Baugenehmigungen, was einen aufler-
gewohnlichen Sprung gegeniiber dem 152. Platz vor zwei Jahren bedeutet. Dem-
entsprechend hat die Einholung von Baugenehmigungen im Jahr 2018 den grogi-
ten Fortschritt im White Book Fortschrittsindex gemacht und rangiert an der
Spitze der Liste.

Im Hinblick auf das Umwandlungsverfahren sind einige Verbesserungen zu
verzeichnen, und das Interesse der Investoren wichst.

Mit der Verabschiedung des Gesetzes zur Anderung des Hypothekengeset-
zes im Juli 2015 wurden wesentliche Verbesserungen vorgenommen, weitere
Gesetzesanderungen sind jedoch erforderlich. Das Gesetz iiber das Registrie-
rungsverfahren beim Kataster fiir Immobilien und Versorgungsunternehmen
wurde kiirzlich erlassen. Bei der Téatigkeit des Katasters wurden einige Fort-
schritte erzielt, vor allem in Bezug auf die Effizienz bei der Losung von Client-
Anwendungen und bei der Kommunikation mit den Kunden. Grundsitzlich
kann die Umsetzung des Gesetzes als positiv bewertet werden, aber es gibt noch
viel Raum fiir Verbesserungen.

Mit der Anderung des Gesetzes iiber landwirtschaftliche Flichen wurde das
Verbot des Erwerbs von landwirtschaftlichen Flichen fiir ausldndische natiirli-
che Personen, die EU-Biirger sind, bei Erfiillung der vorgeschriebenen Bedin-
gungen, aufgehoben.

Im Vordergrund stehen nach wie vor die Umsetzung des Planungs- und Bau-
rechts, insbesondere die Anwendung des integrierten Verfahrens zur Erlangung
von Bauunterlagen und die Legalisierung bestehender Gebaude nach neuem
Recht sowie die Umsetzung von Vorschriften {iber das Kataster und das Kata-
sterverfahren. Neue Investitionen, die Einholung der erforderlichen Genehmi-
gungen im Rahmen des integrierten Verfahrens und die Weiterverfolgung der
verabschiedeten Rechtsvorschriften bleiben das Hauptinteresse. Die Frage der
Eigentumsrechte und der gemischten Formen von privatem und 6ffentlichem
Eigentum bleibt ein wesentliches Hindernis fiir den Bausektor in Serbien. Bis
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2009 war der Staat alleiniger Eigentiimer von stddtischem Bauland, und das ein-
zige Recht, das jemand auf dieses Land haben konnte, war ein dauerhaftes Nut-
zungsrecht oder eine langfristige Pacht von 99 Jahren.

Da das Nutzungsrecht nach dem 28. Juli 2016 nicht mehr als Rechtsgrundlage
fiir die Erlangung einer Baugenehmigung dienen konnte, sieht das Gebiihren-
umwandlungsgesetz fiir natiirliche und juristische Personen, die zur Umwand-
lung gegen Entgelt berechtigt sind, die Moglichkeit vor, einen 99-jdhrigen Pacht-
vertrag mit dem Eigentiimer des Baulandes abzuschlieflen, bis das Eigentums-
recht am Grundstiick endgiiltig erworben und registriert ist. Auf diese Weise
kénnen die Mieter die Baugenehmigung einholen, bevor sie die Umwandlung
in Bauland durchfiithren und die Gebiihr dafiir bezahlen.

Die Aufwirtsrevision des serbischen Rating-Ausblicks resultierte aus einem
starken Wirtschaftswachstum und den Ergebnissen der Geldpolitik zur Wah-
rung der Preis- und Finanzstabilitat. Der verbesserte Ausblick spiegelt auch den
vorsichtigen finanzpolitischen Kurs wider, der auch durch die neue PCI-Verein-
barung mit dem IWF bestitigt wurde.

Serbien hatte einen geringen Inflationsdruck. Die Inflation wird sich weiter-
hin in der unteren Hilfte des Zielbandes bewegen.

Im Jahr 2018 blieb die y/y-Inflation niedrig und stabil, bewegte sich auf dem
durchschnittlichen Niveau von 2,0 % und beendete das Jahr auf genau demsel-
ben Niveau. Die jahrliche Inflationsrate wurde auf 2,1 % geschitzt.

Auch auf dem Arbeitsmarkt gibt es eine positive Entwicklung. Die Arbeits-
losenquote im Jahr 2018 verzeichnete den niedrigsten Stand. Basierend auf
den Ergebnissen der Arbeitskrifteerhebung fiir Q3 2018 lag die Arbeitslosen-
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quote mit 11,3 % (-1,6pp.y/y) auf dem niedrigsten vergleichbaren Niveau. Die
Beschiftigungsquote erreichte im dritten Quartal 49,2 % (+1,0ppy/y), wahrend
die Arbeitslosenquote 11,3 % betrug.

Giinstige Trends auf dem formalen Arbeitsmarkt kommen aus dem priva-
ten Sektor, wo die Beschiftigung um 14,2 % zunahm (November 2018/Novem-
ber 2014), hauptsichlich in der verarbeitenden Industrie, im Dienstleistungssek-
tor und im Baugewerbe. Im Vergleich zum Vorjahresmonat stiegen die durch-
schnittlichen Bruttogehalter im November 2018 nominal um 6,5 % und real um
4,5 %, wihrend die durchschnittlichen Nettogehilter und Lohne nominal um
7,0 % und real um 5,0 % stiegen. Die Arbeitslosenquote in Serbien wird auf éiber
12 % prognostiziert, die bis 2020 auf 10,9 % sinken wird.

Die serbische Wirtschaft weist ein stabiles Produktivitdtswachstum auf. Die
makrookonomische Stabilitit in Verbindung mit Strukturreformen und verbes-
serten Rahmenbedingungen fiir Unternehmen hat ein giinstigeres Klima fiir
hohe Zufliisse auslandischer Direktinvestitionen (DI) geschaffen. Im Jahr 2018
wurde ein grofler Teil der FDI-Zufliisse in exportorientierte Sektoren gelenkt.
Innerhalb des verarbeitenden Gewerbes gehen die meisten FDI-Zufliisse in die
Automobil-, Basismetall-, Nahrungsmittel-/Getrdnke- und Chemieindustrie.
Dies fithrte zu einem hohen Wachstum der Beschiftigung im verarbeitenden
Gewerbe, der Produktion und der Exporte.

Die DI-Zufliisse sind ebenfalls nach Herkunftsregionen diversifiziert, wobei
ein groflerer Anteil der Lander aus den Regionen Asien-Pazifik und Naher
Osten sowie der wichtigste Investitionspartner Serbiens, die Européische Union,
stammen.
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Im Jahr 2018 iiberstiegen die Netto-FDIs 3 Mrd. € (einschliefllich vorldufiger
Daten fiir Dezember) und markierten damit eines der besten Jahre seit Bestehen
und iibertrafen die Prognose (2,6 Mrd. €). Die Netto-ADI im Jahr 2018 (offizielle
Daten) (2,2 Mrd. €) lagen auf einem dhnlichen Niveau wie 2017.

Ein schnelleres BIP (4,5 % y/y) als das Beschaftigungswachstum bis Q3 2018
fithrte zu einem Produktivititsanstieg der serbischen Wirtschaft um 1,2 % y/y.
In den letzten drei Jahren wurde das hochste Produktivitaitswachstum in den
Industriezweigen mit den grofiten FDI-Zufliissen verzeichnet — der Stahl-, Che-
mie- und Pharmaindustrie sowie in der Gummi- und Kunststoffindustrie und
im Maschinen- und Anlagenbau sowie in der Getriankeherstellung.

Eine Fortsetzung der starken Leistung im Jahr 2019, wobei die Netto-DI-
Zuflisse auf 5,7 % des BIP (2,6 Mrd. €) geschitzt werden.

Der Wert der im Jahr 2018 ausgefithrten Bauarbeiten verzeichnete ein reales
Wachstum von 10,9 % im Vergleich zu 2017. Der Einzelhandelsumsatz verzeich-
nete ein reales Wachstum von 4,5 %, wiahrend der Grof8handelsumsatz ein nomi-
nales Wachstum von 9,1 % verzeichnete.

Eine deutliche Erholung des Immobilienmarktes zeigen Daten der Serbi-
schen Nationalbank, wo in den letzten zwei Jahren und in den elf Monaten des
vergangenen Jahres 71,1 Milliarden Dinar an Wohnungsbaudarlehen genehmigt
wurden, wihrend diese Zahlim Jahr 2014 32,3 Milliarden betrug. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes ist der Preis fir Neubauten in der ersten Hilfte
des vergangenen Jahres gegeniiber der zweiten Jahreshalfte 2017 um 7,7 % gestie-
gen, bei berechneter Kursrate.
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Biiromarkt

Angebot

Der aktuelle Biirobestand der Klassen A und B in Belgrad betrégt fast 800.000 m=
Dazu gehoren auch selbst genutzte und spekulative Flachen. Geografisch betrach-
tet befinden sich 9o % des gesamten Biirobestandes der Klassen A und B im Bel-
grader Central Business District, wihrend das Broad Centre etwa 10 % ausmacht.

Das neue Belgrader Gebiet weist im Vergleich zu den tibrigen Belgrader
Biirobezirken die hochste Konzentration an Biirogebauden der Klassen A und
B auf. Die gebauten Bestinde sind im Vergleich zu den Stadten dhnlicher Grof3e
in der Region immer noch bescheiden. Dies ist ein Indikator fiir die erwartete
Entwicklung, wenn die wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen
bei weiterem Wirtschaftswachstum stabil bleiben.

Der grofite Neuzugang im Biirobestand ist Business Garden von AFI Europe
und der Shikun&Binui Group, die sich zum gréfiten modernen spekulativen
Projekt im Stadtzentrum entwickelt hat. Dariiber hinaus hat der polnische Bau-
herr GTC das dritte Gebaude des Green Heart-Projekts fertiggestellt, wahrend
der lokale Bauherr Napred den Ausbau seines bestehenden N-House Gebaudes
abgeschlossen hat.

Weitere Projekte befinden sich im Bau, wobei neue in die Bauphase eintre-
ten: Business Garden (16.000 m?), Skyline (30.000 m?) und Airport City 5. Phase
(15.000 m?) von AFI, Usce Tower 2 (22.000 m?) und Navigator 2 (27.000 m?) von
MPC, Sirius (12.500 m?) von Immorent, West 65 Tower (70.000 m?) von PSP
Farman, Kalemegdan Business Center (17.000 m?).

Nachfrage

Die Vermietungsaktivititen waren im gesamten Jahr 2018 stark und werden
auch im Jahr 2019 den gleichen Trend beibehalten. Im Kurzvergleich lag der
Umsatz im ersten Halbjahr 2018 auf dem Niveau des gesamten Jahres 2016, die
starkste Nachfrage kam aus der IT, gefolgt von professionellen Dienstleistungen,
Pharmazeutika und Unternehmen, die sich mit »Kooperationsraumen« beschaf-
tigen.

Mieten und Leerstandrate

Im zweiten Halbjahr 2018 blieb das Mietniveau im Vergleich zum ersten Halb-
jahr stabil. Die Spitzenmieten fiir Biiroflichen der Klasse A liegen im Bereich
von € 14,5-16,5/m*/Monat und zwischen € 10-12/m*/Monat fiir Gebaude der
Klasse B. Im Einklang mit den bisherigen Trends auf dem Biiromarkt bieten
Vermieter weiterhin Anreize wie Mietfreistellungen, Ausstattungsbeitrage und
zusdtzliche kostenlose Parkplitze.
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Retail Markt

Nach einer Stagnationsphase im Vorjahr, in der das Einkaufszentrum Prome-
nada in Novi Sad eroffnet wurde, intensivierte sich die Bautitigkeit in der Haupt-
stadt im ersten Halbjahr 2019 mit der Fertigstellung der Ada Mall durch GTC,
die zahlreiche Marken wie Kiehl’s, Lee Cooper, The Body Shop und Piazza Ita-
lia in den Markt brachte. Dariiber hinaus hat die Poseidon Group den Bau des
Capitol Park Leskovac und des Capitol Park Zajecar abgeschlossen.

Die Aktivitdten in der Hauptstadt werden nach wie vor von Shoppingcentern
dominiert. Das grofite der noch zu eréffnenden Shoppingzentren ist BW Gale-
rija, gefolgt von Beoby MPC und Big Fashion Vidikovac. Ein weiteres bemer-
kenswertes Projekt ist die West 65 Mall in kleinerem Maf3stab. Dartiber hinaus
hat die Poseidon-Gruppe kiirzlich mit der Erweiterung des bestehenden Fach-
marktzentrums Capitol Park Rakovica begonnen, wiahrend der Bau des Fach-
marktzentrums BIG Fashion im Gange ist. Im Raum Belgrad entsteht ein IKEA-
Fachmarktzentrum. Der Bau von Fachmarktzentren im ganzen Land blieb stark,
wobei mehrere Projekte bis Ende des Jahres abgeschlossen sein diirften. Der
aktuelle Bestand an Einkaufszentren in Belgrad betrdgt 284.000 m* und es
befinden sich weitere 150.000 m? im Bau.

Neben den Marken, die iiber die Ada Mall in den Markt eingetreten sind,
verzeichnete das erste Halbjahr 2019 mehrere weitere Markteintritte, darun-
ter Nespresso, Xiaomi und Okov. Dariiber hinaus wurden die ersten Starbucks
im Raji¢eva Shopping Center und der erste Adidas Originals Store im Stadtteil
eroffnet.

Wohnungsmarkt

Die Bautitigkeit in der Hauptstadt blieb auch im ersten Halbjahr 2019 hoch.
Zu den Projekten, die vor kurzem in die Bauphase eingetreten sind, gehdren
die Gebaude BW Arcadia und BW Aurora innerhalb des Belgrader Hafenfront
Mischgebiets in der Altstadt. Mit der Fertigstellung von BW Vista lag die Zahl
der Wohneinheiten innerhalb des im Bau befindlichen Komplexes bei tiber
1.000. Weitere bemerkenswerte Projekte in der Nahe des Stadtzentrums sind
unter anderem K District, Kneza Milosa Residence und Green Residence.

In der Gemeinde Neu-Belgrad und im zentralen Geschiftsviertel der Stadt
werden zahlreiche weitere grolere Projekte entwickelt. Ein solches Beispiel ist
das Projekt Exing Home 65, das entlang einer neuen Hauptstraf3e liegt, die das
Gebiet direkt mit der Ada-Briicke und dem Sakura-Park bei Goldberg Real
Estate verbindet. Weitere bemerkenswerte Projekte in Neu-Belgrad sind West
65, A Blok, Blok 32, Wellport, Park 11 und Savada3s.

121

SERBIEN

)



Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt verzeichnete im ersten Halbjahr 2019
solide Ergebnisse. Nach Angaben der Geoditischen Behorde der Republik Bel-
grad wurden in den ersten sechs Monaten des Jahres rund 8.800 Transaktionen
mit Wohnungen in der Stadt Belgrad registriert, was einem Anstieg von rund
3 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht.

Industriemarkt

Nach einer Stagnationsphase in den letzten sechs Monaten des Jahres 2018 hat
sich der Industriemarkt im Grofiraum Belgrad seit Anfang 2019 mit der Fertig-
stellung mehrerer Distributionslagerprojekte belebt.

Die erste nennenswerte Markterweiterung war die Fertigstellung der vier-
ten Phase des Industrieparks Belgrad in Simanovci, gefolgt von der Fertigstel-
lung des fiinften Logistikgebaudes von Nelt im zweiten Quartal des Jahres. Zu
Beginn des dritten Quartals wurden ein kleineres spekulatives Projekt im Hafen
von Belgrad sowie die Fertigstellung des CT Park Belgrade West in Simanovci
durchgefiihrt.

Zu den bemerkenswerten Fertigstellungen im Bereich der Leichtindustrie
gehoren die Fertigstellung der Fabrik Aptiv Packard in Leskovac, ZF Friedrichs-
hafen in Panéevo, Euroconfortin Svrljig und Selettrain Sabac. Dariiber hinaus
wurde in der ersten Jahreshilfte der zweite Standort des chinesischen Unter-
nehmens Mei Ta in Obrenovac fertiggestellt, der eine Investition von 9o Milli-
onen Euro umfasste.

In Anbetracht der weiteren geplanten Entwicklungen in der Region Belgrad
im weiteren Sinne wird sich der Bau weiterhin auf die Lieferung von Logis-
tik- und Lagerprojekten konzentrieren, wie beispielsweise die fiinfte Phase des
Industrieparks Belgrad, das 17.000 m* grofie Projekt in Simanovci by KLP, die
zweite Phase von Log Max Beta von Eyemaxx und mehrere andere eigenge-
nutzte Projekte, die sich alle derzeit im Bau befinden.

In der letzten Zeit blieb die Nachfrage auf dem Markt stark. Die Marktaktivi-
taten wurden hauptsdchlich von Produktionsunternehmen getrieben, wahrend
der dominante Sektor die Automobilindustrie war.

Marktpraxis
Mietmarktpraxis

Mietdauer

+ Die durchschnittliche Mietdauer betragt 5 Jahre, 3-5 Jahre sind in der
Innenstadt und 5 (selten 7) Jahre am Stadtrand iiblich.
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+ In wenigen Fillen kénnen auch lingere Mietvertréige vereinbart werden.
« 3-Jahres-Verlingerungsoptionen werden immer haufiger eingesetzt.

Zahlungsbedingungen

« Die Mieten sind in € angegeben und werden monatlich im Voraus
in € oder RSD nach dem Wechselkurs am Tag der Zahlung bezahlt.

Mietkaution

« Esist iiblich, eine Barkaution oder Bankgarantie in Hohe von 3 Monats-
mieten fiir alle Arten von Raumlichkeiten (Biiro, Einzelhandel und
Industrie) zu vereinbaren.

« Die Indexierung erfolgt jéhrlich in Ubereinstimmung mit dem européi-
schen Verbraucherpreisindex.

Sonstige Kosten

 Service- und Energiekosten (Versorger und Direktverbrauch werden
separat bezahlt) (Biiro und Industrie)

o Nebenkosten und Marketingkosten (Einzelhandel)

Versicherung

« Der Vermieter tibernimmt die Kosten der Gebdudeversicherung (durch
Nebenkosten gedeckt). Der Mieter iibernimmt die Versicherung der
eigenen Raumlichkeiten, Inhalt- und Haftpflichtversicherung.

Anreize

o Wird von den Vermietern in Form von 3 Monaten Mietfreizeit, Ausstat-
tungsbeitragen und kostenlosem Zusatzparkplatz angeboten.

Zusammenfassung - Positive Entwicklungen

Eine gewisse Verbesserung ist im Hinblick auf das Umwandlungsverfahren zu
verzeichnen, ebenso wie ein wachsendes Interesse der Investoren an der Einlei-
tung und dem Abschluss des jeweiligen Verfahrens. Dariiber hinaus werden die
zustdndigen Behorden auch in dieser Hinsicht immer kooperativer. Nach Anga-
ben des Ministeriums fiir Bau, Verkehr und Infrastruktur sind die Umwand-
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lungsverfahren nun eflizienter geworden, und alle kommunalen Einheiten
haben klare Anweisungen zur Beschleunigung der laufenden Verfahren erhal-
ten.

Mit der Anderung des Planungs- und Baurechts wurde das integrierte Ver-
fahren zur Erteilung aller baurelevanten Dokumente und Genehmigungen ein-
gefithrt, das ab dem 1. Januar 2016 funktionsfihig ist. Was die Anzahl der erteil-
ten Baugenehmigungen betrifft, so ist seit der Einfithrung des einheitlichen
Verfahrens eine Zunahme der Anzahl der erteilten Baugenehmigungen festzu-
stellen.

Am 9. Oktober 2018 traf der Gesetzesvorschlag in Bezug auf die neuen Ande-
rungen des Planungs- und Baurechts in das Parlament ein. Das Gesetz wurde
von der Regierung gebilligt, und man hoftt, dass es von der Nationalversamm-
lung so bald wie méglich angenommen wird. Es wird erwartet, dass die vor-
geschlagenen Anderungen eine noch effizientere Durchfithrung des integrier-
ten Verfahrens ermoglichen, den Prozess der Annahme und Anwendung der
Planungsunterlagen beschleunigen und das Planungs- und Baurecht an andere
Rechtsakte anpassen werden.

Nach mehreren Versuchen, die Legalisierung von Gebauden ohne giiltige
Genehmigung zu regeln, die nicht die gewiinschte Wirkung zeigte, wurde 2015
das Gesetz tiber die Legalisierung von Gebduden (RS-Amtsblatt Nr. 96/2015)
verabschiedet und trat am 27. November 2015 in Kraft.

Fiir Einrichtungen, die ohne Beniitzungsbewilligung genutzt werden, ist die
entsprechende Genehmigung nach dem Baurecht in einem regelméfligen Ver-
fahren einzuholen. In Ausnahmefillen wird die benannte Behorde nur dann
eine Entscheidung tiber die Legalisierung treffen, wenn eine Baugenehmigung
in einem fritheren Legalisierungsverfahren erteilt wurde, aber keine Beniit-
zungsbewilligung erteilt wurde, ohne das in diesem Gesetz vorgeschriebene
Verfahren anzuwenden. Nur ein Gebdude, bei dem ein Eigentumsnachweis fiir
das Bauland oder das Gebéude selbst vorliegt, kann legalisiert werden.

Immobilien, bei denen ein fritherer Legalisierungsantrag bereits abgelehnt
wurde, konnen nicht erneut fiir die Legalisierung beantragt werden. Der am
héiufigsten genannte Grund fiir die Nichtdurchfithrung von Legalisierungsver-
fahren, die nach den bisher geltenden Gesetzen eingeleitet wurden, ist ein zu
kompliziertes und teures Verfahren. Um dieses Hindernis zu tiberwinden, hat
das Gesetz eine feste Legalisierungsgebiihr eingefiihrt, die sich an mehreren Kri-
terien orientiert, wie zB der beabsichtigten Nutzung von Immobilien (Gewerbe
oder Wohnen).

Dariiber hinaus werden auch Gebdude, fiir die kein Legalisierungsan-
trag nach bisher geltendem Recht gestellt wurde, einer Legalisierung unterlie-
gen, sofern diese Einrichtungen ab dem Jahr 2015 auf einem Satellitenbild der
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Republik Serbien sichtbar sind. Wird ein Antrag auf Legalisierung eines Gebau-
des abgelehnt, wird das Gebéude abgerissen. In der Praxis hat es keinen nennens-
werten Widerstand bei der Durchsetzung von Abbruchanordnungen gegeben.

Zusammenfassung — verbleibende Probleme

Eine grofie Zahl von Umwandlungsféllen wurde ausgesetzt, vor allem aus Griin-
den des Artikels 1 Absatz 5 und des Artikels 11 Absatz 6 des Gesetzes tiber die
Umwandlung gegen Gebiihr, die vorsehen, dass das Umwandlungsverfah-
ren von der zustindigen Behorde unverziiglich ausgesetzt wird, wenn festge-
stellt wird, dass das Grundstiick der Riickgabe unterliegt, bis zum endgiiltigen
Abschluss des Riickgabeverfahrens.

Artikel 9 des Gesetzes iiber die Riickgabe und Entschadigung von Eigen-
tum (RS-Amtsblatt Nr. 72/2011, 108/2013, 142/2014 und 88/2015) sieht jedoch vor,
dass nur ein 6ffentliches Unternehmen oder eine andere juristische Person (dh
eine von der Republik Serbien gegriindete Gesellschaft, eine autonome Provinz
oder eine lokale Regierungseinheit, eine Gesellschaft mit mehrheitlichem Kapi-
tal und Genossenschaften, einschliefSlich Unternehmen und Genossenschaften
im Konkurs- und Liquidationsverfahren) verpflichtet ist, verstaatlichtes Eigen-
tum zuriickzugeben, und dass eine Sachleistung nicht in allen anderen Fillen
moglich ist, die Aussetzung des Umwandlungsverfahrens in all diesen anderen
Fallen ungerechtfertigt ist.

Daher ist es unerlisslich, dass die Anwendung von Artikel 11 Absatz 6 des
Gesetzes iiber die Umwandlung gegen eine Gebiihr auf Félle beschrénkt wird,
in denen der Umwandlungsantrag eine Gesellschaft mit mehrheitlich o6ffentli-
cher, dh staatlicher Kapitalbeteiligung ist. Dariiber hinaus gibt es ernsthafte Pro-
bleme mit Inkonsistenzen bei der Berechnung der Umwandlungsgebiihr durch
die zustandigen Behorden. Daher konnen Investoren die Hohe der Umwand-
lungsgebiihr fiir Grofiprojekte nicht im Voraus vorhersagen und die Mittel und
ihre Investitionen entsprechend planen. Die Unvorhersehbarkeit der Kosten des
Umwandlungsverfahrens hat erhebliche Auswirkungen auf die Plane der Inves-
toren zum Erwerb von Standorten, die ein Umwandlungsverfahren erfordern.
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Tschechische Republik
ALEXE] OSININ

Prag il

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die folgenden Punkte sollen einen Uberblick dariiber geben, was beim Kauf
einer Immobilie in der Tschechischen Republik zu beachten ist, einschliefllich
deren Verwaltung und Vermietung, sowie beim Umgang mit Eigentumswoh-
nungen, die wie jedes andere Land iiber eigene rechtliche Aspekte verfiigen.
Die folgenden Informationen sind zwar moglichst umfassend, aber dennoch
beispielhaft und gelten gegebenenfalls nicht in vollem Umfang fiir alle Immobi-
lien. Wir empfehlen daher die Einholung von Fachauskiinften: Die Experten der
Rustler-Gruppe konnen in allen Fragen rund um eine Immobilie helfen.

Ab dem 1. Januar 2014 sind das neue Zivilgesetzbuch (im Folgenden »NCC«)
und das Katastergesetz in Kraft und beide haben hier vorrangige Bedeutung.
Das NCC gibt eine Definition von Eigentum, der Grundstiicke sowie Verfah-
rensanforderungen in Bezug auf Kauf- und Pachtvertrage wieder. Das Kataster-
gesetz regelt die Funktion des tschechischen Grundbuchs. Das Gesetz tiber die

127 G

TSCHECHISCHE REPUBLIK



Besteuerung des Erwerbs von unbeweglichem Vermdégen regelt die Steuerge-
setzgebung im Erwerbsprozess, wahrend andere Steuergesetze die Besteuerung
des Eigentums an einer Immobilie regeln.

1. Kaufvon Immobilien

Der Begriff Immobilien umfasst nach tschechischem Recht Grundstiicke und
Bauten mit besonderer Zweckbestimmung. Im Allgemeinen bilden die fest mit
dem Grundstiick verbundenen Strukturen einen Teil der Grundstiicke.
Gebaude konnen in separate Einheiten unterteilt werden. Einheiten sind Rdume
oder ein Komplex von Raumen, die entweder Wohn- oder Nichtwohnraume
sein konnen. Einheiten alleine sind laut NCC nicht als Immobilien definiert.

Kataster

Das Kataster ist die wichtigste Informationsquelle in Bezug auf Immobilien in
der Tschechischen Republik. Das Kataster weist Grundstiicke und Gebaude,
Wohneinheiten und Nichtwohneinheiten nach. Es ist auch moglich, im Bau
befindliche Gebaude und Wohnungen oder Nichtwohneinheiten in das Katas-
ter einzutragen. Kleinere Gebdude, unterirdische Strukturen und Gebdude, die
als Erganzung zum Hauptgebdude dienen, werden im Kataster nicht ausgewie-
sen, wenn sie auf demselben Grundstiick errichtet wurden.

Das Kataster ist ein 6ffentliches Register, das von den jeweiligen regionalen
Katasteramtern gefiihrt wird. Wer sich auf die im Kataster enthaltenen Infor-
mationen verldsst, kann sich darauf verlassen, dass die Eintragung im Kataster
korrekt ist, es sei denn, diese Person hat Grund zu der Annahme, dass die Ein-
tragung nicht korrekt ist.

Das grundlegende Mittel, um Informationen aus dem Kataster zu erhalten,
besteht darin, einen Auszug fiir die betreffende Immobilie zu erhalten. Der Aus-
zug aus dem Kataster enthdlt unter anderem folgende Angaben zu den jeweili-
gen Grundstiicken: (i) Angaben zum Eigentiimer, Anteil des Eigentiimers, (ii)
Grundstiicksflaiche in Quadratmetern, (iii) Art des Schutzes (zB historisches
Gebiet, falls zutreffend), (iv) Verweise auf einen Kaufvertrag oder ein anderes
Eigentumsdokument, unter dem das Eigentum des derzeit eingetragenen Eigen-
tiimers an der Immobilie im Kataster eingetragen wurde, (v) Einschrankungen
des Eigentumsrechts an der Immobilie, dh Grundpfandrechte, Erleichterungen
und Vorkaufsrechte, und (vi) das Recht des Staates oder der kommunalen Orga-
nisationen zur Nutzung oder Verwaltung der Immobilie sowie Rechte Dritter
zur dauerhaften Nutzung der Immobilie.

Ausziige aus dem Kataster sind auch im Internet erhiltlich. Grundlegende
Informationen kdénnen auch kostenlos aus dem Kataster im Internet abgeru-
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fen werden. Fiir die Richtigkeit der Inhalte solcher Internetausziige wird jedoch
keine Gewihr tibernommen. Fiir vertragliche Zwecke wird daher empfohlen,
nur die neuesten Originalausziige zu verwenden, die direkt von der Kataster-
behorde oder einem Notar vor Unterzeichnung des jeweiligen Vertrags ausge-
stellt wurden.

Eigentum an Immobilien

Im Allgemeinen gibt es nach tschechischem Recht verschiedene Moglichkei-
ten, Eigentumsrechte an Immobilien zu erwerben, darunter insbesondere: (i)
Erwerb durch schriftliche Vereinbarung, (ii) Erwerb durch Verordnung, (iii)
Erwerb von einem Nicht-Eigentiimer (zB Eigentumserwerb durch rechtmafi-
gen Besitz), (iv) Erwerb kraft Gesetzes und (v) Erwerb durch eine Entscheidung
eines Gerichts oder einer anderen zustédndigen staatlichen Behorde.

Bei der Erérterung des Erwerbs von Immobilien durch schriftliche Verein-
barung ist auf den Unterschied zwischen der Ausfithrung des Vertrags und der
Eintragung des Eigentums in das Kataster hinzuweisen. Die ausgefithrte Ver-
einbarung verpflichtet die Vertragsparteien, ihre jeweiligen Rechte und Pflich-
ten zu iibernehmen. Der Eigentumsiibergang wird jedoch erst wirksam, wenn
der Eigentumsiibergang im Kataster eingetragen ist.

Vorkaufsrecht der Miteigentiimer

Die Immobilie kann einer natiirlichen oder juristischen Person sowie mehreren
von ihnen gehéren (Miteigentum an der Immobilie). Das Bezugsrecht der Mitei-
gentiimer auf die Beteiligung an Miteigentum wurde vom NCC zum 31. Dezem-
ber 2014 widerrufen. Das bedeutet, dass die Miteigentiimer ab dem 1. Januar 2015
nicht mehr verpflichtet sind, ihre Miteigentumsanteile den anderen Miteigen-
timern anzubieten, sondern konnen iiber die Person des zukiinftigen Eigentii-
mers frei entscheiden. Die Frage des Bezugsrechts ist jedoch ein héufig disku-
tiertes Thema, und die Regierung scheint in naher Zukunft die Wiederherstel-
lung des Bezugsrechts zu planen.

Mégliche Riickerstattungsanspriiche

In der Tschechischen Republik sind in Anbetracht der jeweiligen nationalen
Vorgeschichte noch einige Riickerstattungsanspriiche auf Immobilien anhéngig,
auch wenn die geltenden Fristen fiir die Einreichung neuer Anspriiche bereits
abgelaufen sind. Riickerstattungsanspriiche sind Anspriiche auf Riickgabe eines
bestimmten Eigentums an eine Person oder Personen, von denen das Eigen-
tum vor 1990 zu Unrecht enteignet oder auf andere Weise rechtswidrig genom-
men wurde. In Fillen, in denen die Riickerstattungsanspriiche noch anhin-
gig sind, kann das Eigentum an der betreffenden Immobilie gedndert werden
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durch zukiinftige Gerichtsentscheidung. Informationen tiber mégliche Riicker-
stattungsanspriiche in Bezug auf landwirtschaftliche Fldchen sind beim Land-
amt erhaltlich (tschechisch: pozemkovy tfad), Anspriiche fiir andere Arten von
Immobilien werden jedoch nicht zentral erfasst.

Hypotheken

Gesetzliche und gerichtliche Grundpfandrechte

Immobilien kénnen auch aufgrund eines Gerichtsurteils oder einer Entschei-
dung einer Regierungsbehorde (zB einer Steuer- oder Zollbehorde) einer gesetz-
lichen Grundschuld unterliegen. In diesen Fillen entsteht das Pfandrecht, wenn
das entsprechende Urteil oder die Entscheidung rechtskriftig wird. Gesetzliche
Grundpfandrechte sind ebenfalls im Kataster eingetragen, haben jedoch (anders
als bei vertraglichen Grundpfandrechten) nur einen nachweislichen Zweck und
sind fiir deren rechtliche Begriindung nicht erforderlich. Ein Auszug aus dem
Kataster bietet daher keine vollstaindige Gewéhr dafiir, dass es keine anderen
gesetzlichen Grundpfandrechte als die tatsdchlich eingetragenen gibt.

Dienstbarkeiten

Eine Dienstbarkeit schrankt den Eigentiimer von Immobilien zugunsten einer
anderen Person so ein, dass der Eigentiimer verpflichtet ist, bestimmte Tatig-
keiten zu tolerieren, zu unterlassen oder auszufiihren. Die einer Dienstbarkeit
entsprechenden Rechte gehen entweder mit dem Eigentum an einem bestimm-
ten Grundstiick einher oder sind an eine bestimmte natiirliche oder juristische
Person gebunden. Wenn ein einer Dienstbarkeit entsprechendes Recht einer
bestimmten Person oder einer juristischen Person gehort, endet es spétestens
mit dem Tod der Person oder der Aufldsung der juristischen Person.

2. Steuern

In diesem Abschnitt sollen kurz die Steuern im Zusammenhang mit dem tsche-
chischen Immobilienrecht beschrieben werden. Die folgende Beschreibung der
Steuergrundsitze ist allgemeiner Natur, da die meisten Steuergrundsitze nur
unter bestimmten Bedingungen oder Umstanden gelten.

Grundsteuern

Die Grundsteuer ist jahrlich vom Eigentiimer von Grundstiicken und Geb4uden
zu entrichten. Die Steuer ist ein abzugsfahiger Aufwand fiir Einkommensteu-
erzwecke, sobald sie tatsichlich gezahlt wurde. Die Grundsteuer wird auf der
Grundlage der Grundstiicksgrofle, der Grundfliche und der Anzahl der Stock-
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werke von Gebiuden berechnet. Je nach Standort kann die Grundsteuer mit
einem Faktor von bis zu 5 multipliziert werden. Der Grundsteuersatz fiir Grund-
stiicke betragt 0,2 CZK (0,007 €) pro Quadratmeter und 1, 2 oder 5 CZK (0,07 €,
0,14 € oder 0,35 €). pro Quadratmeter fiir Gebdude, abhdngig von der Branche,
in der sie eingesetzt werden. Fiir bestimmte Grundstiicke und Gebaude gelten
andere Steuersitze. Es gibt zahlreiche Befreiungen von der Grundsteuer.

Grunderwerbsteuern

Grunderwerbsteuer gilt im Allgemeinen fiir jede Ubertragung von Grundstii-
cken und Gebéuden gegen Entgelt in der Tschechischen Republik. Die Grund-
erwerbsteuer wird vom Verkdufer getragen, wihrend der Kéufer die Zahlung
garantiert. Die Steuer betragt 4 % des Kaufpreises oder des von einem Sachver-
standigen bestimmten Preises. Es gibt zahlreiche Ausnahmen, wie Sacheinlagen,
die Ubertragung von Immobilien in einer Fusion oder Spaltung und die erste
Ubertragung eines neuen Gebdudes durch einen Bautréger. Einmal gezahlt, ist
die Grunderwerbsteuer ein einkommensteuerlich abzugsfahiger Aufwand.

3. Vermietung von Raumen fiir Geschiftszwecke

Ab dem 1. Januar 2014 unterliegt die Vermietung von Gewerbeflichen neu dem
NCC, das unter anderem das Gesetz Nr. 116/1990 aufhebt und ersetzt. Bei der
Anmietung und Untervermietung von Nichtwohngebauden gibt es einen vollig
neuen Begriff fiir diese Art der Anmietung — die frithere Anmietung von Nicht-
wohngebduden wird als Anmietung von Geschiftsgebauden oder vielmehr als
Anmietung einer Fliche bezeichnet.

Die Anmietung von Geschiftsrdumen ist in Ziff. 2302-2315 des NCC (nach-
folgend der »Teil Nr. 3 des NCC«) geregelt. Gleichzeitig legt die NCC-Verord-
nung die dritte Kategorie von Raumlichkeiten fest, ndmlich Rdéume und Berei-
che deren Zweck weder das Wohnen noch das Betreiben von Geschiften ist.
Diese Kategorie fallt unter die allgemeine Regelung des Mietvertrags.

Inhalte des Mietvertrages

Zunichst ist hervorzuheben, dass alle Regelungen in Unterabschnitt 3 des NCC
dispositiv sind; dies bedeutet, dass es allgemeine Regeln fiir diese Art von Ver-
mietung gibt und die Parteien ihr Verhéltnis entsprechend ihren Bediirfnissen
regeln diirfen, sofern dies unter den Grundsatz der guten Manieren fallt.

In Anbetracht des zuvor Erwihnten gibt es keine spezifischen Anforderungen
mehr an den Mietvertrag, und es ist daher ausreichend, den Gegenstand des
Mietvertrags und die Tatsache auszuhandeln, dass der Vermieter Anspruch auf
eine Vergiitung fiir seine Nutzung hat. Andere Bedingungen des gewerblichen
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Mietvertrags zwischen den Parteien sind frei verhandelbar, was jedoch dazu
fihren kann, dass die professionelle Vorbereitung eines solchen Mietvertrags
besonders wichtig ist.

Zweitens hebt das NCC bestimmte Bedingungen auf, die im vorherigen
Gesetz iiber die Vermietung und Untervermietung von Nichtwohngebauden
festgelegt sind. Hauptsdchlich muss der Mietvertrag nicht mehr schriftlich
sein. Es ist auch nicht mehr erforderlich, auf die endgiiltige Baugenehmigung
(auf Tschechisch: kolaudace) zu warten, was Ausdruck einer in § 1 Abs. 1 NCC
genannten Dualitit von privatem und 6ffentlichem Recht ist.

Zwecke des Mietvertrages

Der Zweck des Mietvertrages muss nicht ausdriicklich im Mietvertrag ange-
geben werden, wenn der Raum oder die Fliche zumindest iiberwiegend fiir
geschaftliche Zwecke genutzt wird. Der Mieter darf jedoch keine anderen Titig-
keiten ausiiben oder die Art und Weise oder die Nutzungsbedingungen dndern
(entgegen dem Zweck des Mietvertrages, einer Vereinbarung zwischen den Par-
teien oder angemessenen Erwartungen beim Abschluss des Vertrages).

Hohe/Indexierung der Miete

Entsprechend dem oben genannten Dispositivprinzip kann die Hohe der Miete
fir das Geschiftslokal zwischen den Parteien frei vereinbart werden. Die Miete
wird monatlich im Voraus bezahlt, sofern nicht anders vereinbart. Wenn die
Hohe der Miete nicht festgelegt ist, wird die Miete in Hohe der Marktmiete zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gezahlt und beriicksichtigt die Miete dhnli-
cher Rdumlichkeiten unter dhnlichen Bedingungen.

Feste Miete: Die Miete wird durch Vereinbarung zwischen den Parteien festge-
legt.

Staffelmiete: Die Miete erhéht sich zu vertraglich vereinbarten Terminen um
einen festen Prozentsatz oder einen festen Betrag.

Inflationsklausel/Indexmiete: Bei ldngeren Vertragslaufzeiten hat insbesondere
der Vermieter ein berechtigtes Interesse daran, den durch die Inflation beding-
ten Kaufkraftverlust auszugleichen.

Gewinn- oder Umsatzbeteiligungsklausel: Bei umsatzabhiangiger Miete moch-
ten die Parteien den im Mietraum erzielten Umsatz bei der Berechnung der
Miete beriicksichtigen. Diese Form der Miete wird in der Regel fiir die Vermie-
tung von Geschiften, gastronomischen Einrichtungen oder Hoteleinrichtungen
angewendet. Die umsatzabhéingige Miete setzt sich in der Regel aus einem fes-
ten Mietbetrag und einem umsatzabhédngigen Teil zusammen, den der Mieter
regelmaf3ig abrechnen muss.
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Abweichungsklausel: Dies gilt in einfachen Worten fiir die Miete eines gewerbli-
chen Mietvertrags. Es stellt die Anpassung dieser Miete in Bezug auf tatsichlich
bezahlte Mieten fiir vergleichbare Immobilien dar. Die verglichenen Immobi-
lien miissen sich jedoch am selben Ort oder in der Néhe der betreffenden Immo-
bilie befinden und von dhnlicher Art, Verwendung und Grofie sein.
Leistungsvorbehaltsklausel: Die zu zahlende Miete erhoht sich um einen
bestimmten Betrag oder Prozentsatz, wenn ein ganz bestimmtes Ereignis ein-
tritt. Dies kann zum Beispiel bei Gewerbeflachen geschehen, wenn die Renovie-
rung der Fassade abgeschlossen und genehmigt wurde.

Preisanpassungsklausel: Die Miete erhoht sich proportional zu einer im Gewer-
bemietvertrag vereinbarten vertraglichen Vereinbarung. Wenn sich beispiels-
weise die Kapitalkosten des Vermieters erhohen, erhéht sich auch die Miete.

Wartung und Instandhaltung

Der Mieter ist verpflichtet, die Rdumlichkeiten mit der gebotenen Sorgfalt fiir
den vereinbarten Zweck zu nutzen. Das NCC stellt auch fest, dass der Mieter,
sofern nicht anders vereinbart, nur die tiblichen Wartungs- und Reparaturar-
beiten vornimmt und die Raumlichkeiten nur mit vorheriger Zustimmung des
Vermieters verindern darf. Eine solche Anderung erfolgt auf Kosten des Mieters.
Nach Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Mieter jedoch Anspruch auf
eine Entschiddigung nach dem Wertzuwachs. Neu erlaubt das NCC die Platzie-
rung von Werbetafeln und dhnlichen Zeichen auf einem Gebédude oder Grund-
stiick mit Zustimmung des Vermieters, wihrend das NCC gleichzeitig vor-
sieht, dass der Vermieter die Genehmigung nur aus wichtigem Grund verwei-
gern kann. Sofern der Mieter diesbeziiglich einen schriftlichen Antrag gestellt
hat, gilt die Zustimmung als erteilt, wenn der Vermieter nicht innerhalb eines
Monats auf den Antrag reagiert. Anschlieflend legt das NCC die Verpflichtung
des Mieters fest, diese Zeichen zu entfernen und die Immobilie nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses in ihren urspriinglichen Zustand zu versetzen.

Abtretungen des Mietvertrages

Der Mieter ist berechtigt, seine Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag im
Zusammenhang mit der Ubertragung seiner Geschiftstitigkeit, die in den
gemieteten Raumlichkeiten stattfindet, mit vorheriger schriftlicher Zustim-
mung des Vermieters abzutreten. Sowohl die Zustimmung des Vermieters als
auch der Abtretungsvertrag bediirfen der Schriftform.

Untervermietungen des Geschiftsraums
Der Mieter hat das Recht, die Geschiftsraume nur mit vorheriger Zustimmung

des Vermieters zu unterzuvermieten, sofern nichts anderes vereinbart ist.
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Beendigung des Mietverhiltnisses

Der NCC fithrt Bestimmungen ein, die in der vorherigen Verordnung nicht ent-
halten waren. Diese enthalten insbesondere Bedingungen zur Beendigung des
Mietverhiltnisses.

Die Kiindigung des Mietvertrages muss zunichst einen Grund fiir die Kiin-
digung enthalten, andernfalls ist sie ungiiltig. Anderungen wurden auch an der
Kiindigungsfrist vorgenommen, die derzeit am Tag nach der Zustellung der
Kiindigung beginnt und nicht ab dem ersten Tag des Monats nach der Zustel-
lung der Kiindigung, wie dies in der vorherigen Bestimmung vorgesehen ist.

Der Mietvertrag, der keine Verlangerungsklausel enthilt, endet mit Ablauf
der vereinbarten Mietzeit. Wenn der Mieter die Raumlichkeiten jedoch mindes-
tens 3 Monate nach Ablauf der Mietzeit weiter nutzt und der Vermieter den Mie-
ter nicht schriftlich auffordert, die Rdumlichkeiten zu verlassen, gilt der Miet-
vertrag fiir den gleichen Zeitraum als verlingert - jedoch nicht langer als 2 Jahre,
sofern nicht anders vereinbart. Wurde im Mietvertrag eine Verlingerungsklau-
sel vereinbart, wird die Verlangerung ohne vorherige Kiindigung automatisch
wirksam. Sofern eine Verlangerungsoption vereinbart wurde, kann der Begiins-
tigte die Verldngerung der jeweiligen Mietdauer verlangen.

Die Kiindigung des Mietvertrages ist jederzeit moglich, wenn alle Vertrags-
parteien dem zustimmen.

In Bezug auf die Kiindigung des Mietvertrags durch die Kiindigung unter-
scheidet das NCC zwischen einer Kiindigung des Mietvertrags fiir eine feste
Laufzeit nur aus bestimmten Griinden (3 Monate) und einer allgemeinen Kiin-
digung des Mietvertrags fiir eine unbefristete Laufzeit — hier betrégt die Kiindi-
gungsfrist 6 Monate bei einem Mietvertrag von mehr als 5 Jahren.

Der Vermieter hat auch das Recht, den Mietvertrag fristlos zu kiindigen,
wenn der Mieter seine Pflicht grob verletzt hat. Der Mieter verletzt seine Pflicht
grob, insbesondere wenn er die Miet- und Nebenkosten fiir einen Zeitraum
von mindestens 3 Monaten nicht bezahlt, die Réumlichkeiten in schwerwiegen-
der oder nicht wieder gutzumachender Weise beschédigt, die Raumlichkeiten
widerrechtlich fiir nicht vertraglich festgelegte Zwecke nutzt oder Schwierigkei-
ten oder andere Schiden gegentiber dem Vermieter oder anderen Personen, die
das Gebaude nutzen, verursacht

Ungeachtet dessen konnen die Parteien vereinbaren, dass der Mietvertrag
nur aus den im Mietvertrag enthaltenen Griinden gekiindigt werden kann.

Dariiber hinaus normiert der NCC Einwinde gegen die Kiindigung. Die
Widerspriiche miissen innerhalb eines Monats nach Zustellung der Mitteilung
an die Gegenpartei schriftlich eingereicht werden. Es handelt sich um eine abso-
lute Frist - danach erlischt das Recht auf Uberpriifung der Griinde fiir die Kiin-
digung. In diesem Zusammenhang legt das NCC ferner fest, dass die Kiindi-
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gung vom Mieter ohne Widerspruch als giiltig angesehen und angenommen
wird, wenn der Raum gemif3 der Kiindigung gerdumt wird. Alle diese Bestim-
mungen bieten sowohl dem Vermieter als auch dem Mieter eine groflere Rechts-
sicherheit bei Streitigkeiten iiber die Beendigung des Mietverhéltnisses durch
eine Kiindigungserklarung.

Es ist zu betonen, dass der Mietvertrag durch die gesetzlichen Bestimmun-
gen des neuen Zivilgesetzbuchs geregelt wird, auch wenn der Mietvertrag vor
Inkrafttreten des neuen Zivilgesetzbuchs geschlossen wurde. Fiir die Giiltigkeit
eines Mietvertrags, der vor Inkrafttreten des neuen Zivilgesetzbuchs geschlos-
sen wurde, gelten jedoch die zum Zeitpunkt des Abschlusses eines solchen Miet-
vertrags geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

4. Vermietung von Wohnimmobilien
(Hauser und Wohnungen)

Im NCC gibt es besondere Bestimmungen fiir die Anmietung von Wohnungen
oder Hiusern, um die Bediirfnisse des Einzelnen zu befriedigen. Im Gegensatz
zu den allgemeinen Vermietungsbestimmungen verbietet der Sonderteil jegli-
che Bestimmungen, die die Rechte des Mieters einschranken wiirden.

Inhalte des Mietvertrages

Die gesetzlichen Voraussetzungen fiir eine giiltige Anmietung von Wohngebau-
den sind dhnlich wie bei einer gewerblichen Anmietung: Vereinbarung iiber
den Mietgegenstand und dariiber, dass der Vermieter Anspruch auf Vergiitung
fir seine Nutzung hat. Das zusitzliche Formerfordernis besteht darin, dass der
Mietvertrag schriftlich abgeschlossen werden muss. Auch wenn das Hinzufii-
gen weiterer Bestimmungen fiir die Giiltigkeit des Mietvertrags nicht erforder-
lich ist, wird dies dringend empfohlen, da es eine hohere Rechtssicherheit schafft.
Insbesondere sollten folgende Bereiche geregelt werden: Mietdauer, Mietbe-
ginn, Mietanpassungs- und Inflationsklausel, Zahlungsbedingungen, etwaige
Mietzinsdepots, Regeln fiir die Wartung und Reparatur des Mietobjekts, Kiin-
digungsfristen und Vereinbarungen zur Untervermietung. Bestimmungen, die
eine Vertragsstrafenpflicht oder eine andere dem Mieter offensichtlich unzurei-
chende Pflicht auferlegen, sind automatisch ungiiltig.

Hohe/Indexierung der Miete

Da die Mietvertragsregelung mafigeblich ist, kann die Hohe der Miete zwischen
den Vertragsparteien frei vereinbart werden. Die Miete wird monatlich im Vor-
aus bezahlt, sofern nicht anders vereinbart. Ist die Hohe der Miete nicht fest-
gelegt, wird die Miete in der Hohe gezahlt, die zum Zeitpunkt des Abschlusses
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eines Mietvertrages iiblich war, und berticksichtigt die Miete dhnlicher Wohn-
rdaume unter dhnlichen Bedingungen. Die Moglichkeiten zur Erhohung der
Miete sind nachfolgend zusammengefasst.

Mieterhéhung: Die Miete erhoht sich jahrlich um einen festen Prozentsatz oder
einen festen Betrag. Die Parteien miissen die Erhéhung der Miete vertraglich
vereinbaren.

Einseitige Anpassung der Miete: Ist die Mieterh6hung im Mietvertrag nicht aus-
driicklich ausgeschlossen, ist der Vermieter berechtigt, eine Erhohung bis zur
jeweils iiblichen Hohe vorzuschlagen. Der Vorschlag kann nur einmal alle 12
Monate eingereicht werden und muss den vorgeschlagenen Mietbetrag und die
Unterlagen enthalten, die belegen, dass alle oben genannten Bedingungen erfillt
sind. Wenn der Mieter dem Angebot schriftlich zustimmt, erhoht sich die Miete
ab dem dritten Monat ab der Ubermittlung des Angebots des Vermieters. Wenn
der Mieter keine positive Antwort auf den Vorschlag gibt, kann der Vermieter
einen Antrag beim Gericht einreichen und ihn auffordern, die Hohe der Erho-
hung zu bestimmen.

Mieterhéhung nach Durchfithrung von Modernisierungsarbeiten: Hat der Ver-
mieter Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt, die den Wert des gemieteten
Hauses verbessern oder zu einer dauerhaften Einsparung von Wasser oder Ener-
gie fiithren, ist er berechtigt, dem Mieter eine jahrliche Erhohung der Miete um
bis zu 10 % der fiir das Mietobjekt anfallenden Kosten vorzuschlagen (zurechen-
bare Kosten). Stimmen mindestens zwei Drittel der Mieter der Wohnungen im
Haus dem Vorschlag zu, gilt die Erhohung fiir alle Mieter.

Wartung und Instandhaltung

Der Mieter ist verpflichtet, die Wohnrdume unter Beachtung der Mietbedin-
gungen zu nutzen. Der Mieter darf nur fiir die Nutzung der Wohnriume rele-
vante Wartungsarbeiten und kleinere Reparaturen durchfithren und abdecken.
Die Auslegung von »gemeinsamer Instandhaltung« und »geringfiigigen Repa-
raturen« ist im neuen Regierungserlass Nr. 308/2015, giiltig ab 1. Januar 2016,
definiert. Gemaf3 dieser Verordnung bedeutet gemeinsame Instandhaltung von
Wohnungen »Instandhaltung und Reinigung der Wohnungx, einschlief3lich der
Ausstattung und Einrichtung der Wohnung, die in der Regel wahrend der Nut-
zung der Wohnung durchgefithrt werden, insbesondere das Verlegen und Rei-
nigen von verschmutzten Oberflichenbelegen bis hin zur senkrechten Verka-
belung. Unter gewohnlicher Wartung versteht man, »die Ausstattung der Woh-
nung funktionsfidhig zu halten, Gegensténde regelméfig zu iiberpriifen und zu
reinigen (zB Wasserauslésse, Dunstabzugshauben, Duschen, Warmwasserberei-
ter, Bidets, Waschbecken, Badewannen, Spiilen, Kiichenherde, Herde, Kiichen-
schrinke usw.), Funktionskontrolle der Thermostatkdpfe mit elektronischer
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Steuerung, Funktionskontrolle des Rauchmelders einschlieSlich Quellenwech-
sel oder Kontrolle und Wartung der Wasserhihne.«

Kleinere Reparaturen im Sinne der Verordnung gelten als »Reparaturen
der Wohnung und ihrer Inneneinrichtung, wenn diese zum Wohnungsbestand
gehoren und dem Vermieter nach Maf3gabe der Materialspezifikation oder
der Hohe der Kosten gehoren.« Der Betrag der Kosten gibt an, dass es sich bei
geringfligigen Reparaturen um Reparaturen handelt, bei denen die Kosten fiir
eine Reparatur 1.000 CZK nicht tiberschreiten.

Uberwilzung von Betriebskosten

Nach Angaben des NCC muss der Vermieter die notwendigen Betriebsleistun-
gen wie Wasserversorgung oder Warmeversorgung sicherstellen. Weitere Rege-
lungen finden sich in einem Sondergesetz (Nr. 67/2013 Slg.). Der Vermieter ist
berechtigt, eine Vorauszahlung fiir die Betriebskosten zu verlangen, wahrend
der Betrag einer Vereinbarung mit dem Mieter bedarf. Wenn die Einigung iiber
den Betrag nicht erzielt werden kann, wird er als Teil der geschitzten Gesamt-
betriebskosten basierend auf dem Vorjahr ermittelt.

Der Vermieter ist berechtigt, die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten anzu-
passen. Der Vermieter macht in der Regel nach der jéhrlichen Abrechnung der
Nebenkosten von dieser Moglichkeit Gebrauch, wenn die vom Mieter gezahlten
Vorschiisse nicht ausreichen, um die Nebenkosten zu decken. Die Erhohung gilt
ab dem ersten Tag des nachsten Monats ab Zustellung der Kiindigung.

Mietkautionen

Die Parteien kénnen eine vom Mieter gezahlte Kaution vertraglich aushandeln.
In diesem Fall darf die Kaution die Hohe von 6 Mieten nicht iiberschreiten.
Nach Beendigung des Mietverhiltnisses hat der Mieter Anspruch auf Zinsen
aus der Kaution.

Untervermietungen

Wenn der Mieter dauerhaft in der Mietwohnung wohnt, ist er berechtigt, seinen
Teil ohne Zustimmung des Vermieters weiter zu vermieten. In anderen Fillen
ist die schriftliche Zustimmung erforderlich.

Kiindigungsmoéglichkeiten

Es gibt verschiedene Moglichkeiten, wie der Mietvertrag gekiindigt werden
kann.

Durch Vereinbarung: Der Vermieter und der Mieter konnen jederzeit eine Kiin-
digung des Mietverhiltnisses vereinbaren, wobei die Vereinbarung schriftlich
erfolgen muss.
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Mit Ablauf: Wenn der Mietvertrag zeitlich befristet ist, endet er mit Ablauf. Wenn
der Mieter jedoch, wie oben erwihnt, die Nutzung mindestens 3 Monate nach
Ablauf der Mietzeit fortsetzt und der Vermieter den Mieter nicht schriftlich auffor-
dert, das Mietobjekt zu rdumen, gilt der Mietvertrag als um denselben Zeitraum
verldngert — dies jedoch nicht langer als 2 Jahre, sofern nicht anders vereinbart.
Fiir den Tod des Mieters: Das Mietverhéltnis endet in der Regel nicht mit dem
Tod des Mieters, da es an ein Mitglied des Haushalts des Mieters oder dessen
Erben weitergegeben wird. Wenn es jedoch niemanden gibt, der das Mietver-
héltnis weiterfithrt, wird der Mietvertrag beendet.

Der Mietvertrag kann auch einseitig vom Vermieter und Mieter gekiindigt
werden. Unabhingig davon, welche Partei den Mietvertrag kiindigen wird, muss
die Kiindigung immer schriftlich erfolgen. Auch wenn ein Kiindigungsgrund
gesetzlich vorgeschrieben ist, sollte dieser in der Kiindigung enthalten sein. Die
Kiindigungsfrist beginnt am ersten Tag des Monats, der auf die Zustellung der
Kiindigung folgt.

Der Mieter kann das Mietverhiltnis unter verschiedenen Bedingungen kiin-
digen, je nachdem, ob das Mietverhiltnis zeitlich begrenzt ist oder nicht. Bei
einem unbefristeten Mietvertrag kann der Mieter den Mietvertrag ohne Angabe
von Griinden mit einer Frist von 3 Monaten kiindigen. Im Falle eines befriste-
ten Mietverhiltnisses kann der Mieter das Mietverhaltnis nur kiindigen, wenn
sich die Umsténde, unter denen der Mietvertrag geschlossen wurde, wesentlich
gedndert haben.

Der Mieter kann den Mietvertrag jedoch auch kiindigen, wenn der Vermie-
ter seine Pflicht grob verletzt. Es gibt keine Kiindigungsfrist, aber die Kiindi-
gung muss einen Kiindigungsgrund enthalten, in dem der Mieter erklért, wie
der Vermieter seine Pflichten verletzt hat. Beispielsituationen sind bei einem
solchen Verstof3: Die Wohnung wird aus Griinden, die nicht vom Mieter zu ver-
treten sind, unbrauchbar.

Der Vermieter kann das Mietverhiltnis auch aus anderen Griinden kiindi-
gen, je nachdem, ob das Mietverhaltnis zeitlich begrenzt ist oder nicht. Zu erfiil-
lende Griinde fiir die Kiindigung des Mietvertrages in Ziff. 2288 sind bei unbe-
fristeten Mietvertrigen weiter gefasst (zB wenn der Vermieter die Wohnung zur
Nutzung durch sein Familienmitglied benétigt). Die Kiindigungsfrist betrégt
3 Monate. Der Mieter ist berechtigt, innerhalb von zwei Monaten bei einem
Gericht einen Antrag auf Uberpriifung der Griinde zu stellen.

Der Vermieter kann den Mietvertrag jedoch auch ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist kiindigen, wenn der Mieter in besonders schwerwiegender
Weise gegen seine Pflicht verstof3t. Ein solcher Verstof3 ist insbesondere dadurch
begangen, dass die Miete fiir die Dauer von mindestens 3 Monaten nicht bezahlt
wird oder das Haus irreversibel beschadigt wird.
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5. Condominium (Wohnungseigentum)

Die Eigentumswohnung ist nach tschechischem Recht eine Form des Miteigen-
tums an einzelnen Wohnungen, die sich im selben Haus befinden. Eigentums-
wohnungen unterliegen dem NCC, der das Gesetz Nr. 72/1994 ersetzt und auf-
hebt.

Definitionen von »Eigentumswohnung« und »Einheit«

Nach §§ 1158 f. sind Eigentumswohnungen des NCC Miteigentum an Gebéuden,
die auf dem Eigentum an Einheiten beruhen. Eine Eigentumswohnung ist recht-
lich vorhanden, wenn sich mindestens zwei Wohnungen im selben Haus befin-
den. Dies gilt unabhingig von der Art des Immobiliennutzungszwecks gleicher-
maflen fiir Wohn- und Nichtwohngebaude. Einheit ist definiert als ein rdum-
lich getrennter Teil des Hauses und ein Anteil am gemeinsamen Grundstiick
der Immobilie.

Definition von »gemeinsamem Eigentum«

Das NCC definiert eine gemeinsame Eigenschaft in den Abschnitten 1160 fF. als
Teile des Grundstiicks, das seiner Natur nach allen Eigentiimern von Einheiten
dient. Das Grundstiick, auf dem sich das Haus befindet, ist immer ein gemeinsa-
mes Eigentum. Weitere Beispiele fiir gemeinschaftliches Eigentum sind: Grund-
stiicke, die fiir den Betrieb und die Wartung des Hauses sowie fiir die Nutzung
von Einheiten wie Vorgirten, Parkplitzen und Hoéfen, Fluren, Diachern und
Auflenwinden funktional relevant sind. Die Grofle der Anteile bemisst sich
nach dem Verhéltnis der Grundfliche der Wohnung zur Gesamtgrundfliche
aller Wohnungen im Haus, sofern nichts anderes vereinbart ist.

Verwaltung von Eigentumswohnungen
Die Verwaltung der Eigentumswohnung (Haus und Grundstiick) umfasst alles,
was nicht zur Verwaltung des Eigentiimers einer Einheit gehort und was fiir die
Instandhaltung des Hauses und Grundstiicks erforderlich oder zweckmafig ist,
wobei das Interesse aller Miteigentiimer zu wahren ist. Die Geschiftsfithrung
kann durch eine Eigentiimergesellschaft oder eine Hausverwaltung erfolgen.
Der Eigentiimergesellschaft ist eine juristische Person, die gegriindet wurde,
um die Instandhaltung des Hauses und des Grundstiicks sicherzustellen. Sie
wird durch Verabschiedung von Statuten und Eintragung in das offentliche
Register errichtet. Eine Eigentiimergemeinschaft muss in einem Haus mit min-
destens fiinf Einheiten errichtet werden und mindestens drei Einheiten drei ver-
schiedenen Eigentiimern gehoren. Das oberste Organ der Eigentiimergemein-
schaft ist die Versammlung, die alle wichtigen Entscheidungen triftt. Es muss
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ein zweites gesetzliches Gremium namens Ausschuss geschaffen werden, dessen
Hauptaufgabe darin besteht, die Versammlung einzuberufen und die Eigentii-
mergemeinschaft zu vertreten.

Der Immobilienmarkt der tschechischen Republik

Konjunkturausblick

Die wirtschaftliche Aktivitit der Tschechischen Republik wichst weiter, wird
sich jedoch 2019 verlangsamen. Das BIP-Wachstum wird aufgrund der geringe-
ren Investitionsaktivitat im ersten Halbjahr 2019 voraussichtlich bei 2,6% liegen.
Die Industrieproduktion legte im 2. Quartal 2019 wieder zu. Die weitere Ent-
wicklung wird durch die starke Inlandsnachfrage nach Konsumgiitern unter-
stiitzt.

Die Inflation war hauptsachlich auf die Wohnkosten zurtickzufithren und
liegt voraussichtlich auf dem Vorjahresniveau von 2,2%. Von der Nationalbank
wird fiir 2019 kein Zinsanstieg erwartet. Die Arbeitslosenquote sinkt immer
noch mit einem Rekordminimum von 3,0%. Das Investitionsvolumen blieb in
den letzten 3 Jahren auf hohem Niveau.

Wirtschaftliche Zusammenfassung

ECONOMIC INDICATORS 2015 2016 2017 2018 2019
GDP growth % 54 2,4 4,5 2,9 2,6
Consumer spending 3,8 4.1 6,7 6,3 5
Industrial production % 4,6 2,8 7 3 2,3
Investment vil. EUR % 2,2 3,6 3,5 2,5 2,4
Investment rate % 10,4 -3,3 41 9,5 4,7
Unemployment rate % 6,5 5,5 4,2 3,2 3
Inflation % 0,3 0,7 2,4 2,2 2,2
CZK/EUR average 27,3 27 26,3 25,6 25,2
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Biiromarkt

Der Biiromarkt ist jedes Quartal kontinuierlich um etwa 5% im Jahresvergleich
gewachsen, die Entwicklung am Biirosektor ist auch fiir die néchsten drei Jahre
gut. Der Anteil der vorvermieteten neuen Flachen belief sich im letzten Quartal
auf iiber 85 %, was ein weiteres Marktwachstumspotenzial sowohl auf der Ange-
bots- als auch auf der Nachfrageseite belegt. Prag 4 und Prag 8 bleiben traditio-
nell die attraktivsten Bezirke.

Die Nachfragestruktur hat sich in letzter Zeit in Richtung eines héheren
Anteils an Neuverhandlungen verlagert, wihrend herkémmliche Sektoren wie
professionelle Dienstleistungen, Finanzdienstleistungen und IT erneut die
Haupttreiber der Nachfrage waren. Die Leerstandquote hat sich — wie erwartet
— nicht erhéht und bleibt unter 5%, was rund 162.500 m? Biirofliche entspricht,
zwei Drittel der Fliche in Gebéduden der A-Klasse.

In den Premium-Zentrallagen ist ein gewisser Aufwirtsdruck auf die Mieten
zu verzeichnen, in anderen Lagen bleibt das Mietniveau jedoch stabil.

Anfang 2019 wurden mehrere grofle Transaktionen mit Biiroinvestitionen
abgeschlossen. Wahrend sie immer noch mehr als 50 % des Marktes halten, ver-
lieren lokale Investoren langsam Marktanteile an nicht tschechische Investoren,
da internationale Investoren mittlerweile die Moglichkeiten des Landes erken-
nen. Dies liegt daran, dass es trotz des jiingsten Abwartstrends bei den Renditen
immer noch sehr attraktive und risikoarme Optionen gibt. Die Mehrheit dieser
abgeschlossenen und erwarteten Transaktionen im Jahr 2019 sind neu fertigge-
stellte moderne Biirogebaude.

Ausblick
Die anhaltend niedrige Arbeitslosenquote in der Tschechischen Republik starkt
die Bedeutung des Biirostandorts, seiner Qualitdt, der angebotenen Dienstleis-
tungen und der umliegenden Méglichkeiten. Andererseits wird erwartet, dass
die Absorption des Marktes aufgrund einer stabilen Nachfrage nach Biirofla-
chen sowohl von lokalen als auch von multinationalen Unternehmen, die Prag
haufig fiir ihren Umzug in Betracht ziehen, hoch bleibt.

Die Spitzenrenditen fiir Biiroflichen erreichten in Prag ein historisches
Minimum von 4,2 %, in Briinn von 6,25 %.
Der steigende Mietdruck in den Innenstadtlagen spiegelte sich eher in
anspornenden Verdnderungen wider. Die Spitzenmiete fiir Biiros in Prag betrégt
22,5 €/m?/Monat, fiir Briinn 15,5 €/m?*/ Monat.

Der gesamte Biiromarkt im Prager Teilmarkt ist 3.567 Mio. m?, Verfiigbar-
keit 162.000 m?, Leerstandquote 4,6 %, im Bau befindliche sind 317,8 Mio. m?.
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Einzelhandelsmarkt

Investitionen und Exporte gingen im ersten Quartal zuriick, was jedoch durch
den starksten vierteljahrlichen Anstieg des Verbrauchs seit fast zwei Jahren aus-
geglichen wurde.

Dies spiegelt eine Wirtschaft mit einem extrem angespannten Arbeitsmarkt,
einem starken Reallohnwachstum und einer lebhaften Inlandsnachfrage, aber
auch einer starken Abhéngigkeit von der Auslandsnachfrage wider. Der private
Konsum wird in diesem Jahr voraussichtlich um 2,9 % wachsen, aber das jiingste
Lohnwachstum wird sich verlangsamen. Die Einzelhandelsumsétze stiegen 2018
um 4,9 % und lagen damit iiber dem Durchschnitt der €-Zone. Mehr als 11 % der
Gesamtumsitze stammten von E-Commerce-Einzelhdndlern.

Ungefihr 30 neue Marken sind 2018 in den tschechischen Einzelhandels-
markt eingetreten. Dies zeigt die anhaltende Attraktivitit der Tschechischen
Republik fiir internationale Einzelhdndler, insbesondere im Bekleidungs- und
F & B-Bereich. Wihrend die Entwicklung in den Einkaufszentren begrenzt
bleibt und sich auf Renovierungen konzentriert (mehr als ein Drittel aller Ein-
kaufszentren in der Tschechischen Republik ist élter als 12 Jahre und noch nicht
renoviert), bleibt die Tschechische Republik der gréfite Einzelhandelsmarkt in
Mittel- und Osteuropa.

Im Jahr 2018 wurden 13 neue Fachmarktzentren mit einer Gesamtgrofie
von rund 52.000 m? fertiggestellt, gegeniiber 18 erdffneten Projekten mit einer
Gesamtfliche von 47.000 m? im Vorjahr. Es besteht eine zunehmende Nach-
frage nach kleinen Gewerbegebietsanlagen, die nur der Hauptstadt oder dem
néchstgelegenen regionalen Einzugsgebiet dienen.

Die Nachfrage nach Gewerbeflichen wird von Neuankommlingen gestiitzt,
und das Interesse von F & B und Freizeitbetreibern, Value-Einzelhéndlern und
E-Commerce-Betreibern steigt.

Investitionsfokus
Aufgrund der negativen Stimmung in Westeuropa ist die Liquiditdt des Ein-
zelhandelsmarktes fiir groflere und erstklassige Vermdgenswerte sehr begrenzt.

Ausblick
In der Tschechischen Republik néhert sich der Markt der Reife und sein verblei-
bendes Potenzial liegt in gemischt genutzten Bauten sowie in Standorten in der
Innenstadt und an offentlichen Verkehrsknotenpunkten. Retailmieten in Prag
230 €/m*/Monat, in Briinn 70 €/m*/Monat, Einkaufszentren in Prag 175 €/m?/
Monat, Einzelhandelsparks auf8erhalb der Stadt 10,50 €/m*/Monat.

Retail Renditen fielen in den Prager Hauptstraflen auf 3,75 %, in Briinn auf
6,25 % und in Einkaufszentren auf 4,50 %.
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Industriemarkt

Die BIP-Wachstumsprognose wurde Ende 2019 nach unten auf 2,4 % revidiert.
Da die Handelsaussichten weiterhin besorgniserregend sind, wird fiir 2020 ein
BIP-Wachstum von 1,8 % prognostiziert. Die Industrieproduktion ging im ers-
ten Quartal zuriick, kehrte aber im April und Mai zum Wachstum zuriick. Die
Starke war auf die starke Zunahme der Automobilproduktion zuriickzufiihren,
doch die Spannungen zwischen den USA und China stellen nach wie vor ein
Risiko fiir die kiinftige Entwicklung dar.

In der Tschechischen Republik lag der Gesamtbestand zum Ende des zwei-
ten Quartals 2019 {iber 8 Mio. m?, wobei mehr als ein Drittel des Gesamtbe-
stands im Grofiraum Prag lag. Die grofite Menge an neuem Angebot wurde im
ersten Halbjahr in der Region Méhren-Schlesien geliefert, die nach wie vor die
am schnellsten wachsende Region des Landes ist. Insgesamt wurden im ersten
Halbjahr 2019 314.000 m” Industriebestand fertiggestellt.

Wihrend der Bruttoumsatz im letzten Quartal der hochste in den letzten 12
Monaten war, bestand er hauptséchlich aus neu verhandelten Mietvertragen und
die Absorption des Marktes blieb relativ gering. Der Produktionssektor steuerte
die Nachfrage im ersten Halbjahr 2019 mit einem mehr als dreimal h6éheren
Umsatz im Vergleich zum Logistiksektor, der relativ schwach bleibt. Die Leer-
standquote blieb unter 5 %, die Leerstandquote lag jedoch mit 356.000 m* auf
dem hochsten Stand seit dem ersten Quartal 2015. Die Spitzenmieten blieben im
ganzen Land stabil, diirften jedoch vor allem in Regionen mit zunehmendem
Leerstand (Stidméhren) wieder sinken.

Investitionsfokus

Der tschechische Industriemarkt ist nach wie vor unglaublich attraktiv fiir Anle-
ger (spezialisierte Institute, allgemeine Fonds und lokale Privatpersonen), die
Vorteile von langfristigen Mietvertragen, angemessenen Losgrofien und hoher
Liquiditét suchen, aber allgemein mit einem Produktmangel konfrontiert sind.
Das Transaktionsvolumen wird daher von der zukiinftigen Verfiigbarkeit der
Industrieanlagen abhédngen.

Ausblick
Insgesamt scheint der Konjunkturzyklus seinen Hohepunkt {iberschritten zu
haben, doch aufgrund einer diversifizierten industriellen Basis und wettbe-
werbsfihiger Exporte wird in Kiirze kein deutlicher Riickgang erwartet. Auch
die unterstiitzende Finanzpolitik und einer der angespanntesten Arbeitsmarkte
in der EU stiitzen den privaten Konsum.

Die Mieten bleiben in den meisten Krisenregionen stabil. Gewerbliche Spit-
zenmiete fiir Prag 4,25 €/m*/Monat, fiir Briinn 4,0 €/m*/Monat.
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Die Spitzenindustrierenditen gingen in Prag mit 5 % und in Briinn mit 5,5 % auf
Rekordniveau zuriick.

TOP-Deals auf dem Industriemarkt im Jahr 2018 waren der Verkauf der
Logistikparks CTP Invest an DEKA (389.000 m?) und das Forum Nova Karolina
von Meyer Bergman Hopp an REICO (58.500 m?).

Ing. Alexej Osinin

Geschiiftsfiihrer

RUSTLER Property Services CZ s.r.o.
Telefon: +420 222 101 170
osinin@rustler.eu
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UKRAINE
TARAS SHELEMEKH

Rechtliche Grundlagen

Die folgenden Informationen sind zwar méglichst umfassend, aber dennoch
beispielhaft und gelten gegebenenfalls nicht in vollem Umfang fiir alle Immo-
bilien. Wir empfehlen daher die Einholung von Fachauskiinften: Die Experten
der RUSTLER-Gruppe konnen in allen Fragen rund um eine Immobilie helfen.

Eigentum an Immobilien

Zu den fiir Privatpersonen und Unternehmen relevanten Eigentumsrechten an
Immobilien (Gebédude, Anlagen und andere Immobilien auf Grundstiicken) in
der Ukraine gehoren das Eigentum (Eigentum), dingliche Rechte (Pacht, Hypo-
thek) und Rechte an Eigentum (zB Dienstbarkeiten).

Im Allgemeinen sind die nach ukrainischem Zivilrecht vorgeschriebenen
Eigentumsrechte an Immobilien denjenigen der Lander Kontinentaleuropas
zivilrechtlich dhnlich.

Die jlingste Rechtsprechung hat einen zusitzlichen Eigentumsanspruch
an Immobilien anerkannt, der dhnlich dem deutschen Recht ist. Das Konzept
befindet sich allerdings noch in der Entwicklung.

Die Eigentumsrechte an Grundstiicken unterliegen einem besonderen,
durch das Bodenrecht festgelegten Regulierungssystem. Grundstiicke unterlie-
gen der Regulierung durch das Zivilgesetzbuch und das Bodengesetzbuch der
Ukraine. Nach dem Bodengesetzbuch kann Land Eigentum, dauerhafte Nut-
zung oder Pacht sein. Das Bodenrecht erkennt auch die Hypothek von Grund-
stiicken und Rechten in re aliena an: wie etwa Dienstbarkeiten.
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Das Bodengesetzbuch schreibt vor, dass die dauerhafte Nutzung nur staatli-
chen oder kommunalen (Gemeinde-)Unternehmen gestattet werden darf. Pri-
vate Unternehmen diirfen in der Regel kein dauerhaft genutztes Land erwer-
ben; sie miissen das Land gewerblich pachten oder Eigentumsrechte an dem
Land erwerben.

System der Registrierung

Seit dem 1. Januar 2013 besteht das System der Grundbucheintragung aus zwei

Elementen:

o eine Registrierung von Grundstiicken im staatlichen Grundstiickskataster
durch die Bodenbehorden (in der Praxis die Zuweisung einer eindeutigen
Katasternummer an jedes Grundstiick und die Erhebung von Daten iiber
Grenzen, Zweckbestimmung, Zoneneinschrankungen und andere Grund-
stiicksmerkmale in der elektronischen Datenbank des 6ffentlichen
Grundstiickskatastersystems

+ Eintragung des Eigentums an der Immobilie (einschlief3lich der auf den
Grundstiicken befindlichen Gebdude, Einrichtungen und sonstigen
unbeweglichen Sachen) in das staatliche Eigentumsregister (zB Erfassung
von Informationen tiber den eingetragenen Eigentiimer der Immobilie).

Die Eintragung des Eigentums an einer Immobilie ist fiir jede Transaktion im
Zusammenhang mit der Immobilie unbedingt erforderlich; ein Vertrag tiber
eine Immobilie, die nicht registriert wurde, gilt als nichtig - es ist daher die
Giiltigkeit und Wirksambkeit eines durch den Vertragsabschluss geschaffenen
Eigentums an Immobilien unmittelbar von der spéteren Eintragung des Eigen-
tums in das staatliche Eigentumsregister abhidngig. Gemaf3 Artikel 3 des Titel-
registrierungsgesetzes gilt jedes Recht an Immobilien (zB Eigentum, Hypothek
oder Pachtvertrag fiir eine Laufzeit von mehr als drei Jahren) ab der Eintragung
in das staatliche Eigentumsregister. Das Eigentum geht nicht auf die Vertrags-
partei iiber, wenn sie es nicht registriert hat; wenn der Kaufer das Eigentum nicht
im Rahmen des Kaufvertrages registriert, wird der Kéufer nicht Eigentiimer der
Immobilie, bis das Eigentum registriert ist.

Die Befugnisse zur Eintragung von Eigentumsrechten an Immobilien liegen
bei privaten Notaren, 6ffentlichen Registern und Registern kommunaler Ein-
richtungen, dies iiber die Akkreditierung durch das Justizministerium.

Auslandsinvestitionen

Das Bodengesetzbuch der Ukraine verbietet Auslandern, ausldndischen Unter-
nehmen und anderen ausldndischen juristischen Personen direkt den Besitz von
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landwirtschaftlichen Flichen in der Ukraine. Dariiber hinaus diirfen auslandi-
sche Investoren das Eigentum an einem nichtlandwirtschaftlichen Grundstiick
aufSerhalb einer Stadt nur dann erwerben, wenn der Investor gleichzeitig das
Eigentum an Gebduden erwirbt, die sich auf dem Grundstiick befinden; die Aus-
sicht auf eine NeuerschlieBung auf3erhalb der Stddte ist daher fiir ausldndische
Investoren begrenzt.

Ungeachtet dieser Einschrinkungen miissen auslandische Investitionen, ein-
schliefllich Investitionen in den Erwerb von Gewerbeimmobilien und des dar-
aus resultierenden Gewinns (zB Miete), den wihrungspolitischen Vorschriften
entsprechen.

Am 7. Februar 2019 trat das Gesetz der Ukraine tiber Wiahrung und Wih-
rungsoperation sowie neue Wahrungsregularien der Nationalbank der Ukra-
ine (die »NBU«) zur Liberalisierung des Fremdwahrungsumlaufs innerhalb der
Ukraine in Kraft.

Heute konnen auslindische Investoren Investitionskonten (in UAH oder in
anderer Wahrung) nutzen, die in ukrainischen Banken erdffnet wurden, um
Immobilien in der Ukraine zu erwerben und die Mittel auf die in der Ukraine
erdffneten Verkaufskonten direkt aus dem Ausland zu transferieren. Dariiber
hinaus erhalten ausldndische Investoren auch das Recht, jede beliebige Fremd-
wiahrung (der Kategorie I und II, die in der Verordnung Nr. 34 der NBU vom
4. 2. 1998 aufgefiihrt ist) zu verwenden, Zahlungen in auslidndischer und natio-
naler Wahrung innerhalb der Ukraine an Gebietsanséssige und Gebietsfremde
zu leisten und Geld zwischen ihren in der Ukraine oder im Ausland er6ffneten
Konten zu transferieren.

Neben den Investitionskonten kénnen auslindische Unternehmen ihre bei
ukrainischen Banken eroffneten Girokonten auch fiir Investitionen in der Ukra-
ine sowie fiir die Riickgabe von Investmentfonds ins Ausland nutzen.

Obwohl viele Beschrankungen fiir Fremdwéhrungstransaktionen aufgeho-
ben wurden, verlangen die neuen Vorschriften immer noch, dass ukrainische
Banken die meisten Fremdwahrungstransaktionen im Zusammenhang mit ein-
und ausgehenden Investitionen zusitzlich tiberpriifen.

Immobilienbesitz

Planung

Das ukrainische Recht klassifiziert Grundstiicke mit »Zweckbestimmung«. Die
»Zweckbestimmungs, die regelmiflig in der Bau- und Projektdokumentation
zitiert wird, ist eine engere regulatorische Zoneneinteilung als die im Boden-
gesetzbuch verwendete allgemeine gesetzliche Zoneneinteilung. In den Grund-
stiickstiteln sollte ausdriicklich die »Zweckbestimmung« eines Grundstiicks
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angegeben werden, damit festgestellt werden kann, ob das Grundstiick fiir die
Bebauung geeignet ist.

Die Klassifizierungen fiir die Zweckbestimmung entsprechen nicht ganz
denjenigen fiir die Zweckbestimmung nach dem Bodengesetzbuch, da sich
die Klassifizierungen fiir die Zweckbestimmung auf die stadtebauliche Doku-
mentation beziehen (allgemeine Stadtpline, detaillierter Geldndeplan, Schema
der Geldndeplanung usw.). Daher ist es wichtig, sowohl die Zweckbestimmung
(Landnutzung) als auch die Zoneneinteilung zu tiberpriifen, um Missverstind-
nisse beziiglich der landesrechtlichen Einteilung eines Grundstiicks bei der Ein-
holung von Baugenehmigungen zu vermeiden.

Die Neuzuweisung von Zweckbestimmung erfordert in der Regel einen
Gemeinderatsbeschluss; sie erfordert die Anderung des allgemeinen Bebau-
ungsplans der Gemeinde, auch durch Ratsbeschluss.

Steuern

Es gibt drei wesentliche Transaktionskosten fiir den Kauf und Verkauf von

Immobilien in der Ukraine:

« Eine staatliche Rentenabgabe in Héhe von 1 Prozent des Kaufpreises (ohne
Mehrwertsteuer), die vom Kaufer vor Abschluss des Kaufvertrags in
Landeswahrung zu zahlen ist. Der Zahlungsnachweis ist dem Notar, der
die Vereinbarung beglaubigt, vorzulegen. Der Kauf und Verkauf von
Grundstiicken ist von der staatlichen Rentenabgabe befreit.

 Eine Notargebiihr, in der Regel in Hohe von 1% des Kaufpreises, die in der
Regel vom Verkidufer getragen wird, da der Kéufer die staatliche Rentenab-
gabe trégt. Die Parteien konnen eine Kostenbeteiligung vereinbaren;
aufgrund der kiirzlich gednderten Verordnung kann die Hohe der Notar-
gebithren allerdings von Privatnotaren mit einem Notar verhandelt
werden; der verbindliche Schwellenwert von 1 % wurde gestrichen.

+ Eine Eigentumsregistrierungsgebiihr, die ein relativ geringer Betrag ist und
tiir alle Immobilien unabhéngig von der Grofie der Transaktion festgelegt
wird. Die Hohe der Gebiihr ist im Gesetz festgelegt und beginnt bei 200
hryvjnas, um das Eigentum innerhalb von 5 Tagen zu registrieren und
kann unter Beriicksichtigung der Registrierungsfrist erhoht werden. Wenn
ein Kaufer also seinen Titel innerhalb von 2 Werktagen registrieren
mdchte, sollte die Gebiihr 1920 hryvnjas, 3840 - innerhalb eines Werktages
und bis zu 9610 hryvnjas betragen, um den Titel innerhalb von 2 Stunden
zu registrieren. Gleichzeitig kann, falls ein Notar den Titel anmeldet, die
Hohe der Gebiihr verhandelt werden.
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Finanzen und Sicherheit

Nach dem ukrainischen Hypothekengesetz ist die Hypothek eine Art von
Sicherheit mit unbeweglichem Vermdogen, wobei der Hypothekengldubiger
das Recht hat, seine Forderungen auf Kosten des verpfindeten Vermdgens
vor anderen Glaubigern zu befriedigen. Nach dem Hypothekengesetz soll der
Hypothekenvertrag notariell beglaubigt und im Staatstitelregister (6ffentliches
Register) eingetragen werden.

Die Hypothek ist eines der am hédufigsten verwendeten Wertpapiere bei
Bankfinanzierungen in der Ukraine.

Die Finanzierung von Bauprojekten in der Ukraine wird oft mit einer spe-
ziellen Art von Hypothekensicherheiten strukturiert: einer »unfertigen Bau-
Hypothek«. Das Hypothekengesetz bietet drei Hauptoptionen fiir die Hypothek
von Immobilien, deren Bau zum Zeitpunkt des Abschlusses des Hypotheken-
vertrages unvollstandig ist:

« die Hypothek des »unfertigen Bauwerks« (die Hypothek des unfertigen

Bauwerks per se);
 die Hypothek von »Eigentumsrechten an dem unfertigen Bauwerk«; und
« die Hypothek des »Eigentums am Grundstiick, das dem unvollendeten

Bau zugrunde liegt«

Nach Artikel 16 des Hypothekengesetzes ist der »Gegenstand des unferti-
gen Bauwerks« gleichzeitig mit der Grundschuld an dem zugrunde liegenden
Grundstiick zu verpfinden. Gemaf3 Artikel 331 des Zivilgesetzbuches der Ukra-
ine wird das Eigentum an dem unvollendeten Bauwerk in das Staatstitelregister
eingetragen, eine solche Registrierung ist eine notwendige Voraussetzung fiir
die Durchfithrung des Hypothekenvertrages.

Vor kurzem hat das Parlament den Schutz eines gesicherten Gldubigers
drastisch erweitert, indem es das Gesetz der Ukraine iiber Gesetzesinderun-
gen zur Wiederaufnahme der Kreditvergabe vom 3. Juli 2018 erlassen hat. Das
obige Gesetz hat klargestellt, dass eine Hypothek automatisch alle Anderungen,
Renovierungen und Anderungen von Hypothekenobjekten umfasst; auflerdem
wurde der Mechanismus fiir die aulergerichtliche Durchsetzung der Sicherhei-
ten zugunsten der Hypothekenglaubiger wesentlich verbessert.

Vermietung von Geschéftsrdumen

Parteien, die einen Mietvertrag iiber gewerbliche Immobilien in der Ukraine
abschlieflen, unterliegen bestimmten zwingenden Bestimmungen des ukraini-
schen Rechts.

Das Handelsgesetzbuch der Ukraine schreibt vor, dass jeder Mietvertrag meh-
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rere wesentliche Bedingungen enthilt, die von den Parteien vereinbart werden

miissen. Solche Begriffe sind:

+ ecine Beschreibung des Mietobjekts,

+ Schitzwert der Immobilie,

o Laufzeit des Mietvertrages,

o Mietbetrag und seine Indexierung,

o Abschreibungen auf das Mietobjekt,

o Wiederbeschaffung des Mietobjekts und

« Verfahren fiir seine Ubertragung und Annahme oder Ubernahme durch
den Mieter.

Wird eine dieser Bedingungen von den Parteien nicht im Vertrag erwéhnt, so
gilt sie nicht als verbindlich.

Jeder langfristige Mietvertrag (ab drei Jahren) ist von einem Notar zu beur-
kunden. Das Mietrecht muss im Staatstitelregister eingetragen sein, um einen
giiltigen Titel zu erstellen. Der Mietvertrag {iber Geschéftsraume endet auto-
matisch mit Ablauf der Mietdauer (sofern nicht verlangert) oder kann durch
Vereinbarung der Parteien vorzeitig beendet werden. Dariiber hinaus kann der
Eigentlimer gesetzlich einen Anspruch auf vorzeitige Beendigung des Mietver-
trages geltend machen, wenn:

o die Raumlichkeiten entgegen den Bestimmungen des Vertrages und der
bestimmungsgemafien Verwendung der Raumlichkeiten genutzt werden;

« die Réumlichkeiten ohne Zustimmung des Vermieters untervermietet
werden;

o der Mieter die Gefahr einer Beschadigung der Rdumlichkeiten schafft;

oder
o der Mieter es verabsdaumt hat, wesentliche Reparaturen an den Raumlich-

keiten vorzunehmen, wenn er im Rahmen des Mietvertrags fiir diese

Reparaturen verantwortlich ist.

Dariiber hinaus kann der Eigentiimer vom Mietvertrag zuriicktreten, wenn der

Mieter in drei aufeinander folgenden Monaten die Miete nicht bezahlt.

Der Mieter hat nach dem Gesetz Anspruch auf vorzeitige Beendigung des

Mietvertrages, wenn:

o die Qualitdt der gemieteten Raumlichkeiten nicht mit den Bedingungen
der Vereinbarung und der bestimmungsgeméfien Nutzung der Raumlich-
keiten tibereinstimmt; oder

o der Vermieter seiner Verpflichtung zur Durchfithrung wesentlicher
Reparaturen an den Raumlichkeiten nicht nachkommt.
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Vermietung von Wohnrdumen

Das Zivilgesetzbuch der Ukraine (Artikel 811) sieht vor, dass der iiber eine Woh-
nung abgeschlossene Mietvertrag in einfacher schriftlicher Form zu errichten ist.
Es werden keine zwingenden Anforderungen an die Beurkundung oder Regis-
trierung von Titeln gestellt.

Allerdings konnen sich die Parteien freiwillig an den Notar wenden, der den
Mietvertrag beglaubigt und den Mietvertrag registriert. Die Vorteile der notari-
ellen Beurkundung von Mietvertriagen sind wie folgt:
o+ einen zusitzlichen Mechanismus fiir die auflergerichtliche Filligstellung

tberfalliger Mieten;

« Identifizierung der Person des Mieters, seines Familienstandes usw. durch
den Notar;

+ Einholung der notariell beglaubigten Zusicherungen und Gewiéhrleistun-
gen des Mieters gegeniiber Minderjdhrigen.

Das Gesetz legt besondere Regeln fiir die Kiindigung von Wohnraummietver-

tragen fest. Die Fille, in denen ein Mietvertrag nach Ermessen des Vermieters

vorzeitig beendet werden kann, sind durch zwingende gesetzliche Bestimmun-

gen (Zivilgesetzbuch der Ukraine) begrenzt. Dies ist nur in den folgenden Fil-

len moglich:

o die Nichtzahlung der Miete durch einen Mieter fiir sechs Monate (oder fiir
zwei Monate - wenn die Mietdauer nur weniger als ein Jahr betrigt);

o Zerstorung oder Beschiddigung der Wohnung durch den Mieter oder ande-
re Nutzer der Wohnung;

o der Vermieter will die Wohnung fiir eigene Wohnzwecke nutzen (der
Mieter ist mindestens zwei Monate vor der Kiindigung zu informieren);

« regelmifligen Verletzung von Rechten und Interessen der Nachbarn durch
den Mieter.

Zu beachten ist, dass die Gesetze und Vorschriften der Ukraine einen anderen

Ansatz fiir langfristige Mietvertrage von Wohnungen haben (fiir den Zeitraum

von mehr als einem Jahr abgeschlossen) und fiir kurzfristige (fiir weniger als ein

Jahr abgeschlossen). So besagt beispielsweise der Artikel 821 des Zivilgesetzbu-

ches der Ukraine, dass der Mieter im Rahmen des kurzfristigen Mietvertrages

nicht in den Genuss der folgenden Rechte kommt, die dem »langfristigen« Mie-

ter gewidhrt werden:

« das Recht der »Mietmieter« (siehe weiter unten), die Wohnung zu nutzen,
wenn es im Mietvertrag erwahnt wird;

 das Recht des Mieters, allen Mietmietern (was die Mitteilung an den

153

UKRAINE

)



Vermieter erfordert) eine voriibergehende Nutzung der Wohnung zu

ermoglichen;

o Vormietrecht des Mieters, den neuen Mietvertrag nach Beendigung des
vorherigen Vertrages weiter zufiihren;

das Recht des Mieters auf Untervermietung von Wohnungen etc.;

Nach Artikel 813 des Zivilgesetzbuches der Ukraine kdnnen juristische Personen
(Unternehmen) und natiirliche Personen die Parteien eines Wohnraummietver-
trages sein. Ein Unternehmen, wenn es der Mieter der Wohnung ist, darf die
Immobilie ausschlief3lich fiir Wohnzwecke von Einzelpersonen nutzen.

Gemaifd Artikel 816 des Zivilgesetzbuches der Ukraine werden im Mietver-
trag auch Personen angegeben, die ihren stindigen Wohnsitz bei einem Mieter
haben. Versaumt die Partei jedoch, Minderjéhrige im Mietvertrag zu erwéh-
nen, so steht das ihren Rechten zur Nutzung der Rdumlichkeiten nicht entgegen.

Das Gesetz gewdhrt den »Mitmietern« des Mieters die gleichen Rechte und
Pflichten, die einem Mieter gewéhrt werden. Ein Mieter ist dem Vermieter
gegeniiber fiir einen Verstofl der Mitmieter, die stindig bei ihm wohnen, ver-
antwortlich. Sind mehrere Personen die Mieter, handeln sie gemeinsam und haf-
ten vertraglich.

Die Hohe der Miete ist im Mietvertrag anzugeben. Falls der Vermieter nicht
in der Ukraine ansissig ist, kann die Miete in der ukrainischen Hryvnja (Lan-
deswiahrung) oder in Fremdwahrung angegeben werden. In der Regel legen die
Parteien die monatliche Miete fest. Die einseitige Anderung der Miete ist nicht
zuléssig, jedoch konnen sich die Parteien auf eine Indexierung in Abhéngigkeit
von den Inflationsindizes oder Schwankungen der Wechselkurse der Landes-
wihrung einigen.

Gemifd der Marktpraxis sind zwei Monatsmieten im Voraus zu zahlen, um
eine so genannte »Kaution« fiir mogliche Sachschdden zu leisten. Die Miete bein-
haltet in der Regel keine Nebenkosten. Die Kosten fiir die Versorgung (Wasser,
Strom, Heizung und Telefon) sind in Regel vom Mieter zu tragen. Die meisten
Mietvertrage verlangen, dass die Miete zu Beginn jeder Mietperiode (im Voraus)
bezahlt wird. Beispielsweise sollte in einem Mietvertrag von Monat zu Monat
die Miete in der Regel am ersten Tag des Monats bezahlt werden. Der Mietver-
trag kann jedoch jeden Tag des Monats als Tag der Falligkeit der Miete angeben.

Immobilien- und Gebdudeverwaltungsvorschriften

Das ukrainische Zivilgesetzbuch erkennt den Begriff der Hausverwaltung. Es
hat sich die Rechtskonstruktion der »Hausverwaltung«, wie sie im Zivilgesetz-
buch der Ukraine entworfen wurde, aufgrund mehrerer Umsténde allerdings

nicht auf dem Immobilienmarkt etabliert:
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o Auslegung des Immobilienverwaltungsvertrages als Grund fiir die Begriin-
dung des so genannten »treuhénderischen Eigentums« des Treuhidnders
tiber das verwaltete Vermégen geméfl den Artikeln 1029 und 1033 des
Biirgerlichen Gesetzbuches der Ukraine; und unklare rechtliche Regelung
eines solchen »treuhdnderischen Eigentums«;

» zwingende Anforderung des Zivilrechts der Ukraine, die Verwaltungsver-
einbarung in Bezug auf Immobilien mit dem Notar zu bestétigen;

o komplexe steuerliche Auswirkungen, die sich speziell auf das Immobilien-
verwaltungsabkommen usw. beziehen.

In der Praxis sind die Immobilien- und Facility-Management-Aktivitaten in der

Ukraine tiberwiegend durch Vertréige iiber die Erbringung von Dienstleistun-

gen zur Instandhaltung der Immobilien strukturiert. Ein solcher Ansatz ermog-

licht es, die rechtlichen Komplikationen zu vermeiden, die auf den Mechanis-
mus der »Hausverwaltung« zuriickzufiihren sind.

Schutz des Eigentumsrechts

Die Gesetze und Vorschriften der Ukraine erkennen das Konzept des »gutgldu-
bigen« Kéufers an, aber die Rechtsprechung setzt es nicht ausreichend um, um
die absolute Sicherheit der Person zu gewéhrleisten, die eine Immobilie kauft.

Dabher sollten beim Erwerb der Immobilien in der Ukraine folgende Mecha-
nismen des Eigentumsschutzes beriicksichtigt werden:

+ Rechtliche Due Diligence-Priifung mit Schwerpunkt auf der Titelgeschich-
te von Vermogenswerten, Rechten von Minderjihrigen, Renovierung
(Genehmigungen und Inbetriebnahmen), Pfandrechte und Belastungen
(Hypotheken, Leasing etc.), Schulden bei Versorgungsunternehmen;

« Durchsuchungen des Eigentumsregisters in Bezug auf das eingetragene
Eigentum des Verkaufers und die eingetragenen Pfandrechte unmittelbar
vor dem Kauf (ist vom Notar obligatorisch durchzufiihren);

« Risikominderungsmafinahmen nach dem Erwerb (Auferlegung einer
»einvernehmlichen« Hypothek auf den Vermégenswert zugunsten einer
vom Kaufer kontrollierten Person, die alle weiteren rechtlichen Schritte
mit dem Vermogenswert ohne vorherige schriftliche Zustimmung des
Glaubigers einfriert).

Seit 2018 hat der neue Oberste Gerichtshof seine Arbeit aufgenommen, die
die Situation beim Schutz der Eigentumsrechte wesentlich verbessert hat. Die
Rechtsprechung wurde mit mehreren neuen Gesetzen versehen, die die Garan-
tien von eingetragenen Eigentiimern und Titelinhabern von Immobilien erheb-
lich starken.
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Entwicklungen in der Praxis

Im Folgenden werden die wichtigsten Innovationen und Entwicklungen des
ukrainischen Immobilienrechts vorgestellt.

Verfiigung fiir landwirtschaftliche Flachen

Das letzte Hindernis fiir die Authebung der derzeitigen Verfiigung tiber die wich-
tigsten Arten von Grundstiicken, die fiir landwirtschaftliche Zwecke bestimmt
sind, bleibt bestehen: Das scheidende Parlament hat es versaumt, das fiir diese
Reform erforderliche Gesetz tiber den Grundstiicksmarkt gemaf3 den Bestim-
mungen des Bodengesetzbuches der Ukraine zu verabschieden, das das Verfah-
ren fiir den Kauf und Verkauf von landwirtschaftlichen Fliachen streng regelt.
Dennoch erkliren sowohl die neue Mehrheitskoalition des Parlaments, die im
Ergebnis der Schnellwahlen im Sommer 2019 gebildet wurde, als auch die Ende
August 2019 ernannte neue Regierung, dass das die neue Gesetzgebung bis 2020
beschlossen werden soll.

Zuteilung von Bauland

Seit 2018 ist das seit Januar 2015 geltende Zuteilungsverbot fiir das Grundstiick zu
Bauzwecken gelockert; dies wurde durch das Stadtentwicklungsgesetz festgelegt.
Es war nicht zulédssig, Grundstiicke zu erwerben oder zu pachten sowie einen
bestimmten Zweck von Grundstiicken fiir Entwicklungszwecke zu dndern, falls
die Bebauungspline nicht genehmigt wurden. Aufgrund der jiingsten Anderun-
gen der Gesetzgebung kann das Grundstiick auch ohne Bebauungsplan erwor-
ben oder verpachtet werden, wenn der Antragsteller die Immobilie auf diesem
Grundstiick besitzt.

Offentliches Register fiir unbewegliche Sachen: einfacher Zugang

Daten aus dem Offentlichen Register fiir Grundbesitz an unbeweglichen Sachen
(dem »Titelregister«) kann nun jederzeit abgerufen werden. Alle natiirlichen
und juristischen Personen sind berechtigt, sich {iber eingetragene Titel, Pfand-
rechte und Grundpfandrechte zu informieren, allerdings nur in Bezug auf eine
bestimmte Immobilie. Diese Daten sind iiber die Website der Registrierungs-
stelle oder auf Anfrage bei Registrierungsstellen oder Notaren frei zugénglich.
Die Behorden sowie die Strafverfolgungsbehoérden und Notare und Rechtsan-
wilte konnen sich entweder iiber eine Immobilie oder iiber eine bestimmte
Person (Eigentiimer, Mieter usw.) informieren. Das Verfahren fiir den Erhalt
von Informationen aus dem 6ffentlichen Register wird vom Ministerkabinett
der Ukraine festgelegt. Bitte beachten Sie, dass das Titelregister keine vollstandi-
gen Informationen iiber die vor dem 1. Januar 2013 erworbenen Titel hat.
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Der Immobilienmarkt in der Ukraine, im Speziellen in Kiew

Die Ukraine mit derzeit ca. 42 Millionen Einwohnern liegt im geografischen
Zentrum Europas, 1400 km von Wien entfernt. Die Hauptstadt ist Kiew mit ca.
4 Millionen Einwohnern.

Nach der wirtschaftlichen Krise in den Jahren 2014-2015, waren 2017-2019
bessere Jahre fiir den wirtschaftlichen und politischen Bereich.

Die Mehrheit der ukrainischen Biirger sieht ihre Zukunft deutlich gemein-
sam mit den westeuropdischen Lindern und den USA. Das Land hat jedoch
noch einen weiten Weg vor sich, um jene politische Stabilitit und wirtschaftli-
che Mindeststandards zu erreichen, die es ermoglichen wiirden, in die EU auf-
genommen zu werden.

Jede Krise der Wirtschaft wirkt sich aus folgenden Griinden sofort auf den

Immobilienmarkt aus:

1. Der Einzelhandel leidet sofort, weil das Einkommen der Bevoélkerung
schnell sinkt und viele Einwohner ihren Arbeitsplatz verlieren. Der Einzel-
handelsmarkt erholt sich erst nach der Krise im Vergleich zu Biiro- und
Wohnimmobilien.

2. Der Biiromarkt beherbergt Unternehmen aus allen Geschéftsbereichen, die
ebenfalls schnell von der Krise betroffen sind, aber die Erholung der Wirt-
schaft bzw. des Biiroimmobilienmarktes dauert mehrere Jahre. Die einzige
Branche, die von den jiingsten Krisen in der Ukraine fast nie betroffen war,
ist die IT, da diese Unternehmen in der Regel langfristige Vertrige in harten
Wihrungen mit ausldndischen Kunden haben. In den letzten 12-18 Mona-
ten sieht der Biiromarkt bei hoher Nachfrage der Mieter stabiler aus.

3. Der Wohnungsmarkt gerét auch dann in Bedrangnis, wenn es aufgrund von
Entlassungen und Gehaltskiirzungen sowie dem vollstindigen Einfrieren
der Bankfinanzierung zu Krisensituationen am Markt kommt.

Diejenigen Entwickler, die weniger von der Fremdfinanzierung abhingig sind
und deren Immobilien am Markt erfolgreicher sind, tiberstehen die schwierigen
Zeiten in einer viel besseren Position. Natiirlich ist ihr Gewinn zuriickgegangen,
aber sie haben ihr Geschift am Laufen gehalten.

Die wichtigsten Merkmale des Immobilienmarktes fiir 2019 sind die folgenden:
Trotz des langsameren Tempos blieb die Wirtschaft in den ersten sechs Mona-
ten des Jahres 2019 auf Wachstumskurs, wobei das reale BIP-Wachstum im ers-
ten Quartal 2019 bei 2,5 % lag und die ukrainische Griwna im Allgemeinen sta-
bil blieb. Oxford Economics prognostiziert fiir 2019 ein reales BIP-Wachstum in
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der Ukraine von 2,7 % im Juli 2019, sieht aber auch das Risiko, dass das Wachs-

tum fiir das Gesamtjahr aufgrund der Export- und Investitionsaussichten unter

diese Prognose fillt.

+ Die geringe Entwicklungsaktivitit in Verbindung mit einer relativ starken
Nutzernachfrage iibt weiterhin Druck auf die Mieten aus. Die Prime Base
Biiromiete blieb im zweiten Quartal 2019 bei rund 30 USD pro m* und
Monat und wird sich bis zum Jahresende voraussichtlich nicht andern. Der
primire Leerstand im Biiroimmobiliensektor in Kiew sank im zweiten
Quartal 2019 auf 6,2 %.

o Im ersten Halbjahr 2019 betrug das Neuangebot auf dem ukrainischen
Einzelhandelsimmobilienmarkt iiber 67.000 m?, bestehend aus den
benachbarten Einkaufszentren »Smart Plaza Obolon« und »Oasis« in Kiew
sowie dem Einkaufs- und Unterhaltungszentrum »Spartak City« in
Lemberg und dem Ausbau des Einkaufszentrums »Gagarinn Plaza« in
Odessa. In der Ukraine sollen in den Jahren 2019-2021 weitere Einkaufs-
zentren in Betrieb genommen werden, darunter rund 720.000 m* in Kiew,
die dem Handel attraktive Moglichkeiten zur Marktdurchdringung bieten.

o Im ersten Halbjahr 2019 betrug das Neuangebot im Bereich Lager- und
Logistikimmobilien im Grofiraum Kiew rund 16.800 m*. Aufgrund des
anhaltend niedrigen Neuangebots bei gleichzeitig steigender Nutzernach-
frage sank der marktweite Leerstand per Ende Juni 2019 weiter auf 1,9 %.

o Im ersten Halbjahr 2019 belief sich das Gesamtvolumen der Anlagetrans-
aktionen auf dem gewerblichen Immobilienmarkt auf rund 131 Mio. USD,
was 23 % weniger ist als im ersten Halbjahr 2018, aber fast den Jahreswert
2017 erreicht und die Jahreswerte 2013-2016 deutlich iibersteigt.

Wohnliegenschaften

Laut Statistik 2014 wurden rund 70 % der Geschifte mit dem Kauf von Wohnun-
gen in neuen Gebéduden getitigt. Diese Tendenz hilt an und im Moment befin-
den sich viele Wohngebdude im Bau. Der Wettbewerb gibt mehr Qualitit und
modernes Konzept der Wohnblocke auch im mittleren Preissegment.

Die Abwertung der lokalen Wihrung im Jahr 2014 veranlasste die Investo-
ren, Immobilien von Bauherren zu erwerben, die den Verkaufspreis nicht an
die Hartwihrung gebunden hatten. Der Kauf von Immobilien gilt als sehr gute
Gelegenheit, freie finanzielle Ressourcen zu investieren.

Die Verkaufspreise sind derzeit auf dem Niveau von 2008 fiir die zentralen
und nahe den Zentrumsbezirken von Kiew (USD 1800-3500 pro m?), wihrend
die weiter entfernten Gebiete Moglichkeiten fiir billigere Investitionen auf dem
Niveau von USD 600-850 pro m? bieten.
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Mietobjekte

Der Mietmarkt besteht hauptsichlich aus den Wohnungen, die sich in den

Gebiduden im Eigentum der Stadt und nur weniger Investoren befinden. Es gibt

fast keine Fille, in denen das Gebdude vollstindig aus Mietwohnungen besteht.
In den Jahren 2018-2019 haben sich die Mietpreise stabilisiert und haben

sich fast wieder auf das urspriingliche Niveau von 2013 erholt und sind wiede-

rum oft an die USD-Basismiete gekoppelt.

Biiros

Im ersten Halbjahr 2019 blieb die Nachfrage der Nutzer auf dem Biiroimmobili-
enmarkt in Kiew relativ robust und die Entwicklungsaktivititen haben sich all-
mihlich wieder belebt. Im zweiten Quartal 2019 sank der primére Leerstand auf
6,2 %, nachdem er im ersten Quartal 2019 aufgrund der hohen Fertigstellungen
in der Branche 6,7 % erreicht hatte.

Weitere Entwicklung
Zum Ende des ersten Halbjahres 2019 belief sich der gesamte Biirobestand in
Kiew auf fast 2 Millionen m>.

Von den gesamten Biiroflichen in Kiew befinden sich rund 93 % am West-
ufer des Dnipro-Flusses, aufgeteilt auf die dezentralen Bereiche in diesem Teil
der Stadt (34 %), den Central Business District (28 %), Podil (11 %) und andere
zentrale Bereiche auflerhalb des CBD.

Aufgrund der relativ robusten Nutzernachfrage, des sinkenden Leerstandes
und des Mietpreisanstiegs im Biiroimmobiliensektor in Kiew werden die Ent-
wickler zuversichtlicher in Bezug auf die Marktlage und ihr Zukunftspotenzial.
Obwohl die Entwicklungstitigkeit auf dem Biiroimmobilienmarkt in Kiew in
den Jahren 2015-2017 sehr gering war, nimmt sie seit 2018 allméhlich zu.

Im ersten Halbjahr 2019 betrug das Neuangebot auf dem Biiroimmobilien-
markt in Kiew rund 59.500 m* und lag damit mehr als doppelt so hoch wie im
ersten Halbjahr 2018.

Bis Juli 2019 waren in Kiew rund 69.000 m? neue Biiroflichen im Bau und
sollen bis zum Jahresende fertiggestellt sein. Im Laufe des Jahres 2020 konnen
rund 167.000 m? Biiroflachen entwickelt werden.

Dariiber hinaus priifen die Eigentlimer der fiir die Biiroentwicklung in Kiew
geeigneten Grundstiicke nun aktiver die optimalen Projekte fiir ihre Standorte.
Der derzeitige Mangel an Fremdfinanzierung bleibt jedoch nach wie vor ein
wesentliches Hindernis fiir eine deutliche Erhhung der Entwicklung Biiroan-
gebots auf kurze Sicht.
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Einzelhandelsflachen

Im ersten Halbjahr 2019 belief sich das neue Angebot auf dem Einzelhandels-
immobilienmarkt in der Ukraine auf iiber 67.000 m?. Im zweiten Halbjahr 2019
2021 sollen weitere Einkaufszentren in Betrieb gehen, darunter rund 720.000 m?
in Kiew, die den Einzelhéndlern attraktive Moglichkeiten zur Marktdurchdrin-
gung bieten.

Die fiinf grofiten Stadte der Ukraine - Kiew, Odessa, Lemberg, Dnipro und
Charkow - stoflen bei Einzelhdndlern, Entwicklern und Investoren auf beson-
deres Interesse. In letzter Zeit ist auch Zaporizhzhya fiir die Marktteilnehmer
immer attraktiver geworden. Die kumulierte offizielle Bevolkerung dieser Grof3-
stddte betragt rund ca. 7,9 Millionen Einwohner.

Zum Ende des ersten Halbjahres 2019 tiberschritt der gesamte vorhan-
dene moderne Einzelhandelsbestand in diesen sechs Grof3stidten 3,8 Millio-
nen m?, was durchschnittlich 486 m* pro 1.000 Einwohner entspricht. Diese
Zahl umfasst alle Einzelhandelsentwicklungen in den Stidten mit einer Brutto-
mietflaiche von mehr als 5.000 m2.

Kiew verfiigt tiber den grofiten Bestand an modernen Einzelhandelsfla-
chen, wihrend der kleinste Einzelhandelsbestand in Zaporizhzhya und Lem-
berg besteht.

Im Jahr 2018 wurden in Kiew fast 119.000 m? eroffnet. So umfasste der Neu-
bau 2018 die Anfangsphasen von »Retail Park Petrivka« und SEC »Rive Gauche«
sowohl von CEETRUS, dem Einkaufszentrum des Baumarktes »Epicenter« als
auch den benachbarten Einkaufszentren »Smart Plaza Polytech«, »Good Life«
und »MegaMarket Nivkyx.

Im ersten Halbjahr 2019 erreichte der Neubau rund 23.000 m? bestehend
aus den benachbarten Einkaufszentren »Smart Plaza Obolon« und »Oasis«.

Ende Juni 2019 lag der gesamte moderne Einzelhandelsbestand in Kiew bei
iber 1,87 Millionen m?* oder 634 m? pro 1.000 Einwohner.

Der vorhandene Bestand auf dem Einzelhandelsimmobilienmarkt in Kiew
sind Einkaufszentren mit einer kumulierten GLA von ca. 1,32 Mio. m?> oder
452 m? pro 1.000 Einwohner), was rund 71 % des gesamten Einzelhandels in der
Stadt ausmacht.

Eine Reihe von Einkaufszentren rund 720.000 m? befinden sich derzeit im
Bau und sollen in Kiew bis 2021 eroffnet werden. In den folgenden 18 Mona-
ten wird der Einzelhandelsmarkt in Kiew die Fertigstellung von Einkaufszen-
tren mit einer Gesamtfliche von tiber 560.000 m* verzeichnen. Dazu gehéren
die regionalen Einkaufszentren »River Mall«, »Retroville«, »Blockbuster Mall,
»Respublika« und die Erweiterung von »Aprel«, deren Fertigstellung den der-
zeitigen Einzelhandelsbestand in der ukrainischen Hauptstadt um 30 % erhd-
hen wird.
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In den Regionalstadten der Ukraine wurde im Mirz 2019 in Lemberg das Ein-
kaufszentrum »Spartak« eréffnet. Auch im Erweiterungsbau des Einkaufszent-
rums »Gagarinn Plaza« in Odessa wurde das Kino »Multiplex« eréffnet.

Inflation

Nach zwei Jahren wirtschaftlicher Rezession war ab 2016 eine wirtschaftliche
Erholung in der Ukraine zu verzeichnen, wobei das Wirtschaftswachstum 2016
bei 2,3 %, 2017 bei 2,5 % und 2018 bei 3,3 % lag.

Mag. Taras Shelemekh
Geschiiftsfiihrer

Rustler Property Services LLC
Telefon: +380 444 96 52-42
E-Mail: shelemekh@rustler.eu
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Ungarn
TIBOR KARSAI

Rechtliche Rahmenbedingungen/
Eigentum an Geb&duden und Grundstiicken

Eigentum

Erwerb von land- und forstwirtschaftlich nutzbarem Boden

Fir die Einordnung einer Flache als land- und forstwirtschaftliche Grundfla-
che ist die konkrete Bezeichnung im Grundbuch entscheidend. Der Vertrag ist
immer genehmigungsbediirftig durch die zustindige Landwirtschaftsbehorde.
Es gibt zahlreiche Vorkaufsrechte, zB der Staat, Nachbarn, regionale Landwirte.

Erwerbsbeschréankungen

Juristische und ausliandische natiirliche Personen (dh natiirliche Personen, die
nicht ungarische oder EU-Biirger sind) konnen land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen gar nicht erwerben.

Natiirliche inldndische Personen und Unionsbiirger, die nicht als Landwirt
registriert sind, diirfen maximal 1 Hektar von land- und forstwirtschaftlichen
Flachen erwerben.

Natiirliche inldndische Personen und EU-Biirger mit einer Qualifikation
in der Fachrichtung Landwirtschaft oder Forstwirtschaft, oder die nachweis-
lich seit wenigstens drei Jahren in Ungarn eine land- bzw. forstwirtschaftliche
Tatigkeit betreiben, kdnnen maximal 300 Hektar land- und forstwirtschaftliche
Flachen erwerben.
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Erwerb von nicht landwirtschaftlichen Wohn-/Geschiftsimmobilien

Unionsbiirger oder in der EU ansdssige juristische Personen konnen ohne
Beschrinkung Wohn/Geschiftsimmobilien erwerben, ohne eine Genehmigung
und mit gleichen Voraussetzungen, wie inldndische natiirliche und juristische
Personen.

Erwerb durch ausldndische natiirliche/juristische Personen ist genehmi-
gungsbediirftig durch die hauptstadtische oder regionale Regierungsstelle.

Erwerb von land- und forstwirtschaftlich nutzbarem Boden

ausldndische natiirliche
Personen und juristische
Personen

EU/EWR Biirger, inldndische
natiirliche Personen

EU/EWR Biirger, inldndische
natiirliche Personen, mit einer
Qualifikation in Landwirtschaft/
3-jdhrige landwirtschaftliche
Tatigkeit

kénnen landwirtschaftliche
Immobilien nicht erwerben

maximale ErwerbsgroRe 1 Hektar,
Genehmigung der Landwirtschafts-
behdrde erforderlich

maximale ErwerbsgroRe 300
Hektar, Genehmigung der
Landwirtschaftshehorde
erforderlich

Erwerb von Wohn-und Geschaftsimmobilien

ausléndische natiirliche/
juristische Personen

EU/ inlandische Biirger, in der EU
ansassige/ inlandische juristische
Personen

Genehmigung durch die
hauptstddtische/regionale
Regierungsstelle

frei, ohne Genehmigung
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Eigentumswohnungsgemeinschaft

Seit dem Untergang der kommunistischen Diktatur in 1989 ist die Eigentums-
wohnung jene Wohnungsart, die mehrheitlich genutzt wird. Zum damaligen
Zeitpunkt konnten die »Mieter« des kommunistischen Regimes nach Ubergang
in die Demokratie diese Wohnungen zu einem giinstigen Preis kaufen. Wie
meist in SEE/CEE ist daher die Wohnungsart der Mietwohnung - wie wir diese
aus Osterreich kennen - eher uniiblich.

Wohnungseigentum wird begriindet, wenn zumindest 2 unabhéngige Ein-
heiten fiilr Wohn- oder Nichtwohnzwecke oder zumindest 1 unabhingige Ein-
heit fiir Wohnzwecke und eine fiir Nichtwohnzwecke vorhanden sind und diese
voneinander rdumlich getrennt sind. Allgemeine Teile der Liegenschaft, Haus-
technik sowie Flachen, welche nicht im Eigentum eines bestimmten Wohnungs-
eigentiimers stehen, gehoren sohin allen Wohnungseigentiimern gemeinsam.

Das Wohnungseigentum ist in das Grundbuch einzutragen. Die im Son-
dereigentum der Eigentiimer stehenden Immobilien sind auf gesondertem
Grundbuchblatt registriert, und kdnnen zusammen mit den zu denen gehoren-
den gemeinsamen Anteilen frei verduflert werden.

Die Einberufung von Wohnungseigentiimerversammlungen ist zumindest
einmal pro Jahr erforderlich; hier werden Entscheidungen gefillt, unter ande-
rem {iber Regelungen der Wohnungseigentumsgemeinschaft, Verwendung,
Nutzung und Veridnderungen von allgemeinen Teilen, die notwendigen Bud-
gets gefallt sowie ein Verwaltungsbeirat bestellt.

Grundbuch

Grundbuchémter in allen Stadten und gréfieren Gemeinden fiihren das Grund-
buch in Ungarn. Jedes Grundstiick und Eigentum an Grundstiicken und Gebéau-
den sind im Grundbuch erfasst. Jedes Grundstiick ist auf einem eigenen Grund-
buchblatt registriert, auf dem alle wesentlichen Informationen {iber das Eigen-
tum selbst, die Art der Nutzung des Grundstiicks sowie sonstige Rechte auch
Dritter, welche an dem Grundstiick bestehen (etwa Pfandrechte, Dienstbarkei-
ten) festgestellt sind.

Der Ubergang des Eigentums erfolgt durch die Eintragung ins Grundbuch.
Fiir die Eintragung fillt eine Gebithr von HUF 6.600,- an. In der Regel erfolgt
die Eintragung innerhalb von 3-4 Wochen.

Es kann im Grundbuch nach Adresse/Parzellennummer des Grundstiicks
gesucht werden, jedoch nicht nach der Person des Eigentiimers. Registrierte
Nutzer (Einrichtungen der offentlichen Verwaltung, Banken, Anwilte, Immo-
bilienbiiros usw.) haben Zugang zu den Online-Diensten der ungarischen
Grundbuchémter. Die Inanspruchnahme des Informationsdienstes ist kosten-
pflichtig.
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Immobilientransaktionen

Immobilien konnen entweder direkt (durch Immobilienkaufvertrag / Asset
Deal) oder indirekt (durch Anteils- oder Aktieniibertragungsvertrag / Share
Deal) erworben werden. Beide Vertrige bediirfen der Mitwirkung eines Rechts-

anwaltes oder eines Notars.

Transaktion Immobilienkaufvertrag

Anteils- oder Aktieniibertragungsvertrag

Kaufpreis kapitalisierter Mietertrag
(Nettoanfangsrendite = netto operative
Mieteinnahmen / Kaufpreis)

Eigenkapital (Vermdgen - Verbindlichkeiten).
Vermdgen gerechnet aufgrund des
Mietertrags der Liegenschaft und nicht
aufgrund des Buchwertes

Transaktionsort Ungarn
(steuerliche Aspekte der Gewinnaus-
schiittung zu beachten)

Ungarn oder Ausland

Registrierung Grundbuchamt

Registergericht

Bestehende Vertrage Kauf bricht nicht Miete, L6st jedoch
andere Vertrage (Property and Facility
Management, Versorgungsdienste) auf;
Urheberrechte des Planers und
Pfandrechte bleiben unverdndert

VerduRerung hat keine Auswirkung auf die
bestehenden Vertrdge, aber Change of
Control Klausel und Finanzierungsaspekte
sind zu beachten

Risiken, Technische, finanzielle (triple net),
Due Diligence rechtliche (Eigentumsrecht, Mietver-
trdge, Gewdhrleistungen) Priifung

Siehe Asset Deal + Priifung der Projektgesell-
schaft (Altlastenrisiko / Steuergeschichte,
verborgene Verbindlichkeiten / deferred tax
liability bei niedrigem Buchwert)

Steuerliche Aspekte der Transaktionen

Ort der Besteuerung Ungarn Ungarn oder Ausland

Grundlage der Kaufpreis minus Buchwert der Kaufpreis minus Buchwert der Anteile/
Korperschaftssteuer Immobilie Aktien

Hohe der Korper- 9% 9%

schaftssteuer

Grundlage der MwSt Marktwert (netto Kaufpreis) Keine MwSt
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Grundlage der Marktwert (netto Kaufpreis) Steuerpflichtig nur wenn:
Grunderwerbssteuer Immobiliengesellschaft (Immobilien der
Gesellschaft machen mindestens 75 % des
Buchwerts aus);
Erwerb von mindestens 75 % der Anteile;
Parteien sind keine verbundenen
Unternehmen

Steuergrundlage:
Marktwert der Immobilie (netto Kaufpreis)

Héhe der Grunder- 4% bis zu HUF 1 Mrd, 2% jenes Anteiles,  siehe Asset Deal
werbsteuer welcher tiber HUF 1 Mrd liegt, aber
maximal HUF 200 Million (EUR 645,00)

Miete

Rechtliche Rahmenbedingungen/Vermietung und Mietrechtsgesetz
Grundsitzlich wird in Ungarn hinsichtlich Regelungen {iber die Vermietung
von gewerblich genutzten Raumlichkeiten wie Biiro oder Retail und Regelungen
iber die Vermietung von nicht gewerblich genutzten Raumlichkeiten wie Woh-
nungen nicht unterschieden. Es gibt jedoch einige Sonderregelungen, wenn der
Vermieter der Staat oder die Gemeinde ist.

Rechtliche Rahmenbedingungen sind im ung. BGB festgestellt, die Parteien
kénnen jedoch im Vertrag von den meisten Regelungen frei abweichen. Die For-
mulierung bzw. die Bestimmungen von Mietvertragen bzgl. gewerblichen Lie-
genschaften, wie Biiros, Retail und Logistik entsprechen den international aner-
kannten Normen und Grundsitzen. Laufzeit, Kiindigung, Indexierung, Bank-
garantie/Kaution, mietfreie Periode, jahrliche Abrechnung der Betriebskosten,
Instandhaltung, bauliche Veranderungen, sowie Aufrechnungsverbot sind
gleich geregelt wie in tiblichen Mietvertragen in Osterreich oder in Deutsch-
land. Vertragssprache ist meistens Englisch, auch wenn der Vermieter in Oster-
reich oder in Deutschland anséssig ist.

Kiindigungsméglichkeiten
Auch hier sind die Parteien frei, entsprechende Vereinbarungen zu treffen. Den-
noch gibt es zusitzlich einige Erfordernisse sowie Kiindigungsmoglichkeiten,
welche auf Basis der geltenden Gesetze zu beachten sind, die wesentlichen sind:
Die Kiindigung muss schriftlich erfolgen. Es gibt die ordentliche Kiindigung
und Kiindigung mit sofortiger Wirkung.

Bei befristeten Mietvertrigen ist eine ordentliche Kiindigung meistens aus-
geschlossen, aber kann anders vereinbart werden. Bei einem unbefristeten Miet-
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vertrag sind meistens beide Parteien zur Kiindigung des Vertrages mit einer
Kiindigungsfrist, die im Vertrag bestimmt werden kann, berechtigt.

Zu einer Kiindigung des Vertrages mit sofortiger Wirkung wird eine Partei
im Falle einer schweren Vertragsverletzung der anderen Partei berechtigt (zB
durch den Vermieter, wenn der Mieter die Miete nicht fristgerecht bezahlt, oder
durch den Mieter, wenn das Mietobjekt zum vereinbarten Zweck nicht geeig-
net ist).

Eine einvernehmliche Auflosung ist natiirlich jederzeit moglich.

Kiindigung des
Mietvertrages

!

befristeter unbefristeter

Mietvertrag Mietvertrag

meistens nur eine Kiindigung mit .
ordentliche
Kiindigung mit sofortiger sofortiger o
) X i . Kiindigung
Wirkung bei schwerer Wirkung bei schwerer o
mit einer
Vertragsverletzung der Vertragsverletzung der . .
. . Kiindigungsfrist
anderen Partei anderen Partei
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Marktsituation Ungarn,
im Speziellen der Immobilienmarkt in Budapest

1. Allgemein

Generell zeigt die Wirtschaft in Ungarn nach Jahren des Riickganges nunmehr
wieder Zeichen der Erholung. Es gibt sogar ein Boom im Immobilienmarkt,
dennoch sind Immobilien auch in guten Lagen verglichen mit anderen europa-
ischen Landern noch giinstig zu erwerben.

Die massive negative wirtschaftliche Entwicklung des Landes, welche etwa
im Jahr 2004 begonnen hatte, hat nun im Jahr 2013 eine Kehrtwendung erfah-
ren, da das Defizit unter 3 % des Bruttoinlandsproduktes geblieben ist und somit
auch die Vorgabe der Européischen Union erreicht werden konnte.

Auch die Titigkeit der Bauindustrie hat sich stetig seit 2006 verringert; diese
negative Tendenz hat sich im Februar 2013 zusammen mit der Wirtschaft griind-
lich verdndert. Im Jahr 2018 erreicht die Bruttowertschpfung der Bauindustrie
ein Plus von 22,9 % gegeniiber dem Vorjahr.

2. Eigentumswohnungen
In Ungarn bricht sich der bereits seit mehreren Jahren andauernde negative
Trend beztiglich der Errichtung von Wohnungen; verglichen mit dem Jahr 2017
wurden in 2018 23 % mehr Wohnbauten errichtet.

Diese Tendenz setzt sich in 2019 fort, aber im Jahre 2020 ist ein Riickgang zu
erwarten, unter anderem im Zusammenhang mit der Abschaffung der 5 % MwSt.
bei Neubauwohnungen.

3. Mietwohnungen

Der Markt in Bezug auf Mietwohnungen ist in Ungarn - wie bereits mehrfach
erwahnt, Giblich in Osteuropa - nicht so bedeutend, wie in den westeuropa-
ischen Staaten.

4. Gewerbeimmobilien

Im Bereich der Gewerbeimmobilien ist festzustellen, dass Investoren in das
Land, vorrangig nach Budapest, zuriickkommen und in neue Projekte inves-
tieren.

Biiros

Die zu vermietenden Biiroflichen in Budapest betrugen in 2018 etwa
3.630.000 m?, wihrend des Jahres wurden in dem Hauptstadt 231.000 m” neue
Biiroflichen fertiggebaut. Der Biiromarkt zeigt eine sehr lebendige Aktivitt,
ohne das Zeichen eines Riickfalls.
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Die Leerstandrate in 2018 in Budapest betragt nur 7,3 % (davon 71% Kategorie B,
29 % Kategorie A) — dieser Umstand stellt ebenfalls ein weiteres Zeichen fiir die
Erholung des ungarischen Immobilienmarktes dar.

»Green« ist nach wie vor ein sehr wichtiges Merkmal bei den neuen
Biiroprojekten. LEED- und BREEAM-Zertifikate sind sowohl in der Errich-
tungsphase als auch danach sehr begehrt und werden von Nutzern, Entwicklern
und Investoren als wichtig eingestuft.

Generelle Fakten fiir den Buromarkt

« Typische Mietdauer betragt 3—5 Jahre, eher kiirzere Perioden werden
nachgefragt

« Miete wird in € pro m? und Monat zuziiglich Mehrwertsteuer
vorgeschrieben

+ Mietindexierung mittels des Index HICP ist iiblich

o Mehrwertsteuer betragt 27 %

« In 2019 sollten etwa 138.000 m” an neuen Biiroflichen fertig gestellt
werden

« In Budapest sind gesamt 3.630.000 m? Biiroflichen vorhanden

Die Mieten fiir Biroraumlichkeiten in Budapest betragen

« Beste Lagen € 15-20 pro m® und Monat
« Restliche Lagen Class A-Biirogebdude € 11-15 pro m? und Monat
+ Restliche Lagen Class B-Biirogebaude € 7-10 pro m? und Monat

Einkaufszentren, Retail
Auch in diesem Bereich der gewerblichen Vermietung stabilisierte sich der
Markt und erreichte héhere Vermietungen als in den vorigen Jahren.

Bis zum Ende 2019 ist eine weitere Steigerung zu erwarten, zusammen mit
der Verbesserung der wirtschaftlichen Lage des Landes. Budapest im speziellen
hat den Vorteil, dass viele Touristen die Stadt besuchen, einkaufen und damit
auch die Umsitze der Geschifte zum grofien Teil ausmachen.

Die Mietpreise in Budapest fiir Einkaufszentren bzw. Geschiftslokale sind

« Einkaufszentren: Geschiftslokalmiete zwischen € 20-60 pro m” und
Monat

¢ Premium-Standorte in Budapest zwischen € 40-90 pro m* und Monat

« Hochste Mieten sind erzielbar in Vaci Street € 40-100 pro m? und Monat
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Industrie-Immobilien
Vermietungen nahmen in den vorigen Jahren markant zu.

Generelle Fakten sind etwa:

o Leerstandrate war etwa 2,4 % am Ende 2018

o Gesamte verfiigbare Fliche betrigt 2,180.000 m” in Budapest und in der
Agglomeration

o Durchschnittliche Vermietungsdauer betréigt 3 Jahre

o Miete betragt durchschnittlich € 4-4,5 pro m? und Monat (2019 Q1)

Tibor Karsai

Managing Director
RUSTLER Kft.

Hegyalja u. 7-13

1016 Budapest

Telefon: +36 (1) 434 26 90
karsai@rustler.hu
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Ziele und Schwerpunkte
der Verwaltungstatigkeit
MARTIN TROGER

Der Immobilienverwalter ist Inmobilientreuhinder

Die Gruppe der Immobilientreuhdnder umfasst Immobilienmakler, Bautrager
und Immobilienverwalter. Filschlicher Weise wird der Verwalter oftmals mit
dem Immobilieneigentiimer gleichgesetzt. Der Verwalter ist zwar beauftragter
und bevollmachtigter Vertreter des Eigentiimers und als solcher vielfach wie der
Eigentlimer selbst handlungsbefugt, dennoch muss sich der Verwalter als Auf-
tragnehmer an die Vorgaben der Eigentiimerschaft halten. Er agiert also nicht
in eigenem Namen sondern lediglich als Treuhander.

Als Immobilientreuhdnder kommt dem Verwalter jedoch eine enorme Ver-
antwortung zu. IThm werden erhebliche immaterielle Werte wie auch Geld-
werte (Mieten, Betriebskosten) anvertraut. Der Verwalter agiert ausschliefllich
mit dem Vermogen Dritter. In diesem Sinne muss er ein vertrauensvoller und
zuverldssiger Partner fiir die durch ihn vertretenden Eigentiimer (Hauseigentii-
mer, Wohnungseigentiimer) sein. Die grofle Verantwortung spiegelt sich auch
bei der Personalauswahl wieder. Denn den Anspriichen der Immobilieneigentii-
mer muss jeder einzelne Mitarbeiter der Immobilienverwaltung selbstverstind-
lich gerecht werden. Genauigkeit, Zuverldssigkeit und Integritit stehen daher
bei den Immobilienverwaltern im Vordergrund.

Was unterscheidet schlichtes Miteigentum vom Wohnungs-
eigentum?

1. Schlichtes Miteigentum

Wenn ein Objekt im Eigentum einer oder mehrerer Personen steht und die ein-
zelnen Bestandseinheiten dieses Objekts (Wohnungen, Geschiftslokale, Gara-
gen, etc.) an Dritte vermietet werden so spricht man in der Immobilienwirt-
schaft von schlichtem Miteigentum. Man meint damit entweder das klassische
Mietzinshaus oder eine gewerblich vermietete Immobilie, ein Biirohaus. In sol-
chen Objekten arbeitet die durch den Eigentiimer beauftragte Hausverwaltung
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im Spannungsfeld zwischen den Nutzern (Mietern) und dem Eigentiimer.
Denn fiir den Eigentiimer steht die optimale wirtschaftliche Situation des
Objekts im Vordergrund. Insofern ist dieser daran interessiert, dass sdmtliche
Ausgaben so kostenoptimiert wie moglich getatigt werden. Ebenso ist der Eigen-
tiimer an der bestmdglichen Vermietung im wirtschaftlichen Sinne interessiert.
Im Gegensatz dazu sind die Wohnungsmieter auf méglichst kostengiinstigen
Wohnraum, sowie die Biiromieter auf geringste Biiromieten aus. Allen Mietern
gemeinsam ist wohl der Anspruch an einen optimalen Instandhaltungszustand
des Objekts. Hier tut sich fiir die Hausverwaltung, als bestellter und beauftragter
Vertreter des Eigentiimers einerseits und als Kundenbetreuer der Mieter ande-
rerseits eine grofle Herausforderung auf. Die Aufgabe besteht jedenfalls darin
zwischen diesen gegensitzlichen Interessen einen moglichst guten Ausgleich zu
finden und beide Seiten zufrieden zu stellen. Um dies bestmoglich zu erreichen
stellt Rustler viele zusitzliche Dienstleistungen zur Verfiigung, welche tiber die
ordentliche Verwaltungstatigkeit weit hinausgehen:

Allgemeines

o Verrichtung von baubehérdlichen und gewerbebehérdlichen Verhand-
lungen

o Abwicklung von Antrégen bei der Schlichtungsstelle - Besuch von
Verhandlungen, Verhandlungen mit Mieterorganisationen, insbesondere
auch dann, wenn im Zweifel Wartungsrechnungen im Sinne der Haus-
inhabung den Betriebskosten angelastet wurden

 Informationsschreiben und Aussendungen insbesondere bei Gesetzes-
dnderungen und sonstigen relevanten Ereignissen

o Abschluss von Mietervereinbarungen im Einvernehmen mit der Haus-
inhabung

o Verhandlungen aller Art das Haus betreffend (Anrainer, Behorden etc.)

o Antrage auf Herabsetzung der Abwassergebiihr (soweit sinnvoll)

o Antrage auf Grundsteuerbefreiung (soweit moglich)

« Einleitung erforderlicher Sofortmafinahmen in Notféllen 24 Stunden
taglich an 365 Tagen im Jahr im Rahmen von Rustler Permanent Service
(RPS).

Steuerliche Betreuung

« Erstellung des Beiblattes zur Einkommenssteuererkldrung

« Vorldufige unterjihrige Berechnungen

o Steuerliche Beratungsgespriache und Informationen, sofern dies nicht in
das Titigkeitsfeld eines Steuerberaters fallt
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o Sanierungsverfahren gem. §18 MRG

 Forderungsverfahren

« Ausmietungen

o+ Verwertungskonzepte

Letztlich liegt es im Ermessen des Auftraggebers, welche Zusatzleistungen er
beauftragen mochte.

Bei schlichtem Miteigentum wird in der Regel der Schwerpunkt auf
der optimalen Bewirtschaftung des Immobilienvermdogens liegen, die
auch eine umfangreiche ausgleichende Betreuung der Eigentiimer und
der Mieter umfasst.

2. Wohnungseigentum

Das Besondere im Wohnungseigentum liegt in der Tatsache, dass Auftraggeber
und Nutzer des Gebaudes meist zusammenfallen. Insofern der Wohnungseigen-
tiimer die Wohnung nicht lediglich zu Vorsorgezwecken angekauft hat und diese
eben an Dritte vermietet, so ist der Wohnungseigentiimer einerseits Bewohner
und gleichzeitig auch gemeinsam mit seinen Miteigentiimern Auftraggeber der
Hausverwaltung. Im Gegensatz zum schlichten Eigentum (Mietzinshaus) ver-
mittelt die Hausverwaltung nicht zwischen den Interessen von Hauseigentii-
mer und Bewohner, denn im Wohnungseigentum fallen diese beiden Funktio-
nen zusammen. Die grofie Herausforderung fiir die Verwaltung liegt anderswo.
Namlich darin, dass die Vielzahl der unterschiedlichen Wohnungseigentiimer
der Natur des Menschen entsprechend oftmals verschiedene Ansichten iiber die
ordnungsgemafle Liegenschaftsbewirtschaftung haben.

In diesem Zusammenhang seien auch die unterschiedlichen Interessen der
sogenannten Vorsorgeeigentiimer und der im Objekt wohnenden Wohnungs-
eigentiimer erwdhnt. Ein Wohnungseigentiimer der selbst in seinem Objekt
wohnt ist erfahrungsgemafl mehr an der ordnungsgemafien Instandhaltung der
Liegenschaft interessiert. Insbesondere liegen auch etwaige Verbesserungen, wie
beispielsweise die Errichtung eines Fahrradstinders oder die Neuausstattung
einer Waschkiiche mehr im Interesse jener Wohnungseigentiimer die auch tat-
sichlich im Objekt wohnen. Denn sie profitieren von solchen Verbesserungen
direkt. Bei Vorsorgewohnungseigentiimer, also einem Wohnungseigentiimer
der die Wohnung ausschliefSlich zum Zwecke der Vermietung angekauft hat lie-
gen die Interessen oftmals anders. Der Vorsorgeeigentiimer kann seinem Mieter
aus zwingenden rechtlichen Griinden Instandhaltungskosten oder gar Kosten
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von Verbesserungsmafinahmen nicht weiter verrechnen. Insofern nun der Vor-
sorgeeigentiimer die Wohnung langfristig vermietet hat, stellen sémtliche Inves-
titionen im Objekt fiir ihn keinen direkten Mehrwert dar. Denn wegen etwaiger
Verbesserungen kann ein Vorsorgeeigentiimer dennoch nicht mehr Miete ver-
langen. Der Ausgleich zwischen diesen verschiedenen Interessen stellt fiir den
Wohnungseigentumsverwalter eine grof3e Herausforderung dar.

In jedem Fall wird der Hausverwalter bei seinen Aufgaben durch eine klare
Gesetzeslage unterstiitzt. Einerseits sind die dem Hausverwalter, als Vertreter
der Wohnungseigentiimergemeinschaft, obliegenden Pflichten im Wohnungs-
eigentumsgesetz als ,,ordentliche“ Verwaltung klar geregelt und andererseits gibt
es auch Bestimmungen fiir die Beschlussfassungen der Eigentiimer fiir Mafi-
nahmen der ,,aulerordentlichen Verwaltung. Hier ist der Hausverwalter quasi
das ausfithrende Organ des zwingenden Wohnungseigentumsgesetzes, auch
wenn dieses den Wiinschen und Ansichten der einzelnen Wohnungseigentii-
mer widersprechen sollte. Der Verwalter ist also gut beraten das Gesetz und
seine zwingende Handlungsweise detailliert zu erldutern und die Wohnungsei-
gentlimer entsprechend zu iiberzeugen. Andernfalls lduft die Verwaltung Gefahr
von der Mehrheit der Wohnungseigentiimer gekiindigt zu werden, wenngleich
der Verwalter auch vollkommen gesetzeskonform gehandelt hat.

Als Auftragnehmer und Vertreter der Wohnungseigentiimergemeinschaft in
Personalunion kommt insbesondere bei der Durchfithrung von gesetzlich zwin-
genden Instandhaltungsmafinahmen und der damit verbundenen Investition
des Geldes der Wohnungseigentumsgemeinschaft der Beratung und Uberzeu-
gung aller Wohnungseigentiimer besondere Bedeutung zu.

99 Im Wohnungseigentum stehen die beratende und unterstiitzende Funktion
des Verwalters und die wirtschaftliche Verwendung der Gelder der Woh-
nungseigentumsgemeinschaft im Vordergrund.

3. Wohnungsmanagement

Unter Wohnungsmanagement verstehen wir die Betreuung von vermietetem
Wohnungseigentum. Unser Auftraggeber ist hier der oben erwahnte Vorsorge-
wohnungseigentiimer, der sich selbst nicht direkt um die Angelegenheiten seiner
Mieter kiitmmern mochte, sondern hier unsere Dienstleistungen in Anspruch
nehmen mochte. Der Verwalter vertritt hier einen einzelnen Wohnungseigen-
timer. Aus diesem Grund werden in unserem Unternehmen die Funktionen des
Verwalters fiir den Bereich Vorsorgeeigentum und des Wohnungseigentumsver-
walters streng getrennt. Denn andernfalls konnte es zu einem Interessenskon-
flikt kommen.
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Fiir den Vorsorgeeigentiimer stellen wir eine Vielzahl von Leistungspakten
zur Verfiigung, je nachdem was der vermietende Wohnungseigentiimer selbst
machen mdchte bzw. was er gerne durch unsere Unternehmen erledigen las-

sen will.

DI Martin Troger, msA

Geschiftsfiihrender Gesellschafter

Frieda Rustler Gebdudeverwaltung GmbH & Co KG
Telefon +43 1 89 139

troger@rustler.eu

ZIELE UND SCHWERPUNKTE DER VERWALTUNGSTATIGKEIT

177 e



Laufende Leistungen
des Verwalters
MARTIN TROGER

a) Hausverwaltungsbuchhaltung

Ein wesentlicher Leistungsbestandteil der Hausverwaltungsleistungen ist die
Objektbuchhaltung. Um den Anforderungen des Objektbuchhalters gerecht
zu werden, sind gut ausgebildete Immobilienbuchhaltungsexperten notwen-
dig. Neben den selbstverstandlichen Kenntnissen der allgemeinen Buchhaltung
sowie des Umsatzsteuerrechts, sind auch noch die Besonderheiten fiir Woh-
nungseigentumsgemeinschaften und Immobiliensteuerrecht zu beachten. In
unserer Rustler Akademie konnen sich unsere Mitarbeiter das erforderliche
Wissen in angemessener Zeit aneignen.

i. Allgemeine Titigkeiten
Jede Objektbuchhaltung beginnt mit der korrekten Anlage der Objektstammda-
ten. Diese sind mit der Neuanlage einer Unternehmensbuchhaltung vergleich-
bar. Es miissen allgemeine Daten des Liegenschaftseigentiimers unter Beriick-
sichtigung der steuerlichen Verhéltnisse erfasst werden. Dazu gehort auch die
Anlage einer Bankverbindung, die dem Eigentiimer zuzurechnen ist. Hierbei
kann es sich um ein treuhdndisch verwaltetes Anderkonto oder um ein oder
mehrere Eigenkonten des Hauseigentiimers handeln. Anschlieflend wird die
Struktur der Liegenschaft durch Anlage der Topografie sowie der darin befind-
lichen Bestandnehmer (Mieter) angelegt. Nach korrekter Erfassung der Mie-
ten und Betriebskosten konnen die Vorschreibungen versendet werden. Die
zugehorigen Buchungen werden vollautomatisiert durchgefiihrt. Bei Bestand-
nehmern mit erteiltem Sepa-Mandat werden die monatlichen Vorschreibungen
automatisiert eingezogen. Die restlichen Mietzahlungen werden von der Debi-
torbuchhaltung taggenau bearbeitet und mit korrekter Widmung den Debitor-
konten zugeordnet. Ein strenges und mit dem Eigentiimer abgestimmtes monat-
liches Mahnwesen sichert die Liquiditit des Hauseigentiimers.

Da in der Regel alle mit der Liegenschaft zusammenhéngenden Dienstleis-
tungen und Reparaturen von der Hausverwaltung beauftragt werden, miis-
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sen auch die dafiir einlangenden Eingangsrechnungen verarbeitet werden. Die
Rechnungen werden elektronisch archiviert und {iber einen zertifizierten Rech-
nungspriffungsprozess kontrolliert und zur Zahlung freigegeben. Unter Sicher-
stellung der erforderlichen Liquiditdt werden die Zahlungen von der Kreditor-
buchhaltung durchgefiihrt.

Monatliche oder quartalsweise Umsatzsteuervoranmeldungen sowie die
jahrlichen Umsatzsteuererklarungen und Erklarungen zur Feststellung der Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung bilden den Abschluss der jeweiligen
Buchungsperioden. Hier findet noch eine abschlieffende Plausibilitdtspriifung
und Kontrolle statt.

ii. Abrechnungen

Einen wesentlichen Bestandteil der Hausverwaltungsbuchhaltung bildet
die transparente Darstellung der vereinnahmten Entgelte und verausgabten
Betriebs- und Hauseigentiimerkosten.

Die jahrliche Betriebskostenabrechnung der gesamten Liegenschaft bildet
die Grundlage fiir die Einzelabrechnung an die Bestandnehmer der Liegenschaft.
Unter Beriicksichtigung der jeweiligen Verteilerschliissel (m?, Nutzwerte, etc.)
werden die Betriebskosten alloziert. Bei Wohnungseigentiimergemeinschaften
ist auch noch die Abrechnung tiber die Riicklage zu erstellen. Dabei ist auf die
korrekte Versteuerung der Leistungen an die Wohnungseigentiimer sowie die
Nachverrechnung der bezahlten Mehrwertsteuer zu achten. Die Sicherstellung
einer korrekt verteilten Vermogensmasse bei komplexen Liegenschaften erfor-
dert neben erfahrenen und gut ausgebildeten Mitarbeitern auch ein leistungsfi-
higes und flexibles Hausverwaltungssystem.

Da die Mieten von der Hausverwaltung treuhédndisch vereinnahmt werden,
ist im Rahmen einer transparenten Buchhaltung eine iibersichtliche und leicht
verstindliche Hauseigentiimerabrechnung zu erstellen. Diese soll einen Uber-
blick tiber die Einnahmen und Ausgaben des Hauseigentiimers geben und bil-
det die Grundlage fiir die Auszahlung des jeweiligen Guthabens. Die Jahres-
ertragsrechnung erfolgt durch Erstellung eines Einkommensteuerbeiblattes zur
Einkommensteuererklarung. Dabei kénnen auf Wunsch auch die steuerlichen
Abschreibungen beriicksichtigt werden um fiir die Finanzbehorde eine tiber-
sichtliche Aufstellung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung parat
zu haben. Auch die Steuerberater unserer Kunden schitzen die vollinhaltliche
Erstellung eines Einkommensteuerbeiblattes.

iii. Reporting
Neben der Ubermittlung der Hauseigentiimerabrechnung werden auf Wunsch

auch weitere fiir den Hauseigentiimer niitzliche Informationen {ibermittelt.
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Dazu zihlen beispielsweise eine Ubersicht der Mietriickstinde, eine aktuelle
Zinsliste und diverse Saldenlisten und Buchungsdetails. Samtliche Reports,
Geschiftsfille und Buchhaltungsdaten kénnen vom Kunden zusétzlich elektro-
nisch iiber unseren Smart-Manager taggenau eingesehen und abgerufen werden.

Zu den Herausforderungen einer modernen Hausverwaltung gehort auch
ein Reporting an gewerbliche Immobilieneigentiimer. Diese Eigentiimer miis-
sen die Buchungen der Hausverwaltung in ihre eigene Buchhaltung einflieflen
lassen. Dies erfolgt in der Praxis durch vereinfachtes Nachbuchen der Einnah-
men und Ausgaben oder durch elektronisches Einspielen der Einzelbuchungen
in das eigene Buchhaltungssystem. Sehr oft wird diese Leistung durch Steuer-
beratungen erbracht.

Fiir uns als Dienstleister bedeutet das die Bereitstellung von Datenschnitt-
stellen zu unterschiedlichsten marktiiblichen Buchhaltungssystemen. Die fort-
schreitende Digitalisierung wird dazu fithren, dass GrofSkunden die Daten der
Hausverwaltung iiber eine gemeinsame Datencloud in ihre Systeme einspielen.
Dadurch werden nicht mehr nur Stamm- und Buchhaltungsdaten {ibermittelt,
sondern auch alle damit verbundenen Dokumente wie Eingangsrechnungen,
Mietvertrage, etc. zum Massendownload bereit gestellt werden.

Die Hausverwaltungsbuchhaltung geht bereits jetzt weit iber Vorschrei-
bungen zu versenden und Betriebskosten- Abrechnungen erstellen hinaus. Die
Anforderungen werden sowohl inhaltlich, wie zB das ganze Thema Immobilien-
steuern, als auch technisch in Zuge der Digitalisierung immer grofier. Nur jene
Hausverwaltungen, die in der Lage sind diese Entwicklungen mitzugehen, wer-
den zukiinftig konkurrenzfihig bleiben.

b) Immobilienbewirtschaftung

Als Bewirtschaftungskosten gelten die zum laufenden Betrieb und zum Unter-
halt einer Immobilie notwendigen Auslagen. In diesem Bereich ist der Haus-
verwalter gefordert, die Ausgaben des laufenden Betriebs, die direkt durch den
Eigentiimer zu zahlen sind, so gering wie moglich zu halten. Des Weiteren hat
der Hausverwalter dem Eigentiimer Investitionsvorschldge zu unterbreiten, wel-
che die Substanz der Immobilie erhalten bzw. die Vermietbarkeit steigern und
mittel- bis langfristig bessere Hauptmietzinse zulassen.

Instandhaltungskosten sind jene Kosten, die infolge von Abnutzung, Alte-
rung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgeméflen Gebrauchs der
baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miis-
sen. Durch diese Aufwendungen sollen der Ertrag und ein guter Erhaltungszu-
stand der Immobilie langfristig gewdhrleistet sein. Die Instandhaltung wird in
vier Teile gesplittet:
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1. Wartung - 2. Inspektion - 3. Instandsetzung - 4. Verbesserung

Grundlegend sind die vier obenstehenden Begriffe in zwei Gruppen zu teilen
welche der Eigentiimer zu zahlen hat und welche mittels Betriebskosten dem
Mieter weiterverrechnet werden. Wenn im Bereich der Gebaudeerhaltung bzw.
Weiterentwicklung von dem Begriff Instandhaltung gesprochen wird, sind aus-
schlieflich die Bereiche Instandsetzung und Verbesserung gemeint, die der
Eigentlimer zu tragen hat. Wartung und Inspektion sind umlagefahige Betriebs-

kosten und werden dem Mieter weiterverrechnet.

Instandsetzung und Verbesserung

Bei Instandsetzung und Verbesserung gibt es unterschiedliche Instandhaltungs-

strategien, die eng mit der strategischen Ausrichtung de

r Immobilie bzw. des

Immobilienportfolios gekoppelt sind. Mégliche strategische Zielausrichtungen

konnen zB die Maximierung von Gewinn, Nutzungsgrad

sowie Zuverlassigkeit

oder Kostenminimierung der Gebdudeinstandhaltung sein. Es gibt drei strate-
gische Grundausrichtungen der Gebdudeinstandhaltung, die in der folgenden

Abbildung 1 zusammengefasst sind:

Strategie Planung der Instandsetzung Instandsetzung bei Erreichen
Instandsetzung vor Ausfall e der Ausfallgrenze (im
oder Schaden Inspektionsergebnissen Schadensfall)

Mabnahmen miglich

o Garantierte Flichenverfiigbarkeit | o Gute Planbarkeit der Malinahmen | o Kein Planungsautwand

* Optimale Ausnutzung der
Lehensdaner

Vorteile 0 Senkung der Ausfallkost g ponesMbian 0
“"""leimimmg_ der Opt imicn:r;;dl:r .........
i Instandhaliungskosten Instandhaltungskosten
(Peisvergleich durch {Peisvergleich durch
Ausschrei Aus: ibung)
0 Senkung der Ausfullkosten

Kostennachteile durch hihere

0 Hoher Planungsautwand

e

Nachteile

Hohe Schadensfolgekosten
_mbglich

Verkiirmung P P

II.C
Schadenshehebung
Migliche Engpisse und hihere

satzheschaffung

ine garantiere

Abb. 1: Instandhaltungsstrategien im Vergleich (Vgl Quelle: Pfniir, Andreas (2

004):

Modernes Immobilienmanagement. Facility Management, Corporate Real Estate Management und

Real Estate Investment Management. 2., aktual. u. erw. Berlin, Springer, 118)
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ermoglicht zunéchst die weitgehende Planung der Instandhaltungsmafinahmen
und -kosten auf Basis der Analyse des Instandhaltungsbedarfes, der Instandhal-
tungspldne zueinander, die Beriicksichtigung der laufenden Mafinahmen und
den Abbau von Instandhaltungsstaus. Der zeitlich genau geplante Ablauf ermég-
licht eine giinstige Beschaffung der Ersatzteile, Ausarbeitung genauer Leistungs-
verzeichnisse fiir die Fremdvergabe und eine genaue Planung des Umsetzungs-
zeitraumes. Hier ist die Abstimmung mit den Mietern durch den Verwalter
eines der elementarsten Dinge, die einen reibungslosen Ablauf der Instandhal-
tungsmafinahmen gewiéhrleisten. Dadurch wird die Flachenverfiigbarkeit fir
den Mieter gegeben bleiben. Bei der Praventivstrategie kommt es auch nicht
zu langeren ungeplanten Ausfillen der technischen und baulichen Einrichtun-
gen, die wiederum die Verfiigbarkeit der Flachen nicht sicherstellen. Durch die
Abstimmung der Instandhaltungsmafinahmen mit den Mietern, kénnen Miet-
zinsminderungen vermieden werden und es kommt zu keinem Zahlungsausfall
durch den Mieter und zu keiner Cashflow-Minderung des Eigentiimers.

weist einen erheblichen Vorteil gegeniiber der Praventivstrategie auf, daim Zuge
der Inspektionen genaue Aufzeichnungen zum Ausfall- und Abnutzungsverhal-
ten der Gebaudeteile bzw. der haustechnischen Anlagen gibt. Aufgrund dieser
Dokumentation ist der Verwalter in der Lage, die Gebédudeteile bzw. die haus-
technischen Anlagen im Abhéingigkeitsgrad ihrer Abnutzung und nicht praven-
tiv zu erneuern. Ausnahmen, die auch bei einer Inspektionsstrategie praventiv
erneuert werden sollen, sind Anlagen bzw. Gebdudeteile mit hohem Stellenwert
fiur die Immobilie bzw. deren Nutzern (zB Klimaanlage fiir Rechenzentrum).
Die technische Weiterentwicklung hat dazu gefiihrt, dass viele Gebdude, spezi-
ell bei gewerblicher Nutzung, mit jeder Menge an haustechnischen Anlagen aus-
gestattet sind. Fiir den Betrieb solcher Gebédude ist ein funktionierendes Facility
Management unumginglich. Ein gut abgestimmtes Zusammenspiel zwischen
Verwalter und Facility Management wird bei der Inspektionsstrategie das Opti-
mum von Verfiigbarkeit und Lebensdauer der haustechnischen Anlagen reali-
siert. Dabei ist der Immobiliendienstleister in der Lage, die Instandhaltungs-
mafinahmen so zu planen, dass fir die Mieter die Flichenverfiigbarkeit perma-
nent gegeben ist und es zu keinen Mietzinsminderungen kommt.

Bei der als Korrektiv- oder auch Feuerwehrstrategie genannten Instandhal-
tungsstrategie werden Gebédudeteile bzw. haustechnische Anlagen erst nach
deren Ausfall erneuert. Hier wurde die Lebensdauer optimal ausgenutzt. Es ent-
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stehen auch keinerlei Kosten fiir die Instandhaltungsplanung und es hat den
Anschein, eine Kostenminimierung zu erreichen. Da Ausfille von Gebdudetei-
len bzw. haustechnischen Anlagen nicht vorhersehbar sind, kann es zu erheb-
lichen Folgeschdden kommen, die auch noch intakte Gebdudeteile betreffen
kénnen. Die dadurch entstehende Zeitnot, die Gebéaudeteile instand zu setzen,
bringt den Immobiliendienstleister unter erheblichen Zeitdruck. Aufgrund die-
ses Zeitdruckes ist eine kostenoptimierte Ausschreibung bzw. eine detaillierte
Leistungsbeschreibung nicht moglich und die Instandhaltungsmafinahmen
werden wesentlich kostenintensiver. Es wird eine Erhohung der Auszahlungs-
seite zur Folge haben und dadurch eine Verringerung des Cashflows fiir den
Eigentiimer bewirken. Aufgrund der nicht vorhersehbaren Ausfille der Gebau-
deteile, kann eine Flachenverfiigbarkeit fiir die Mieter nicht gewéhrleistet wer-
den. Der Immobiliendienstleister ist nicht in der Lage, eine proaktive Abstim-
mung mit den Nutzern herbeizufithren, um eine uneingeschrankte Flichen-
verfiigbarkeit fiir den Mieter herzustellen. Es wird zu Mietzinsminderungen
kommen, die eine weitere Reduktion des Cashflows fiir den Eigentiimer bedeu-
ten. Die Korrektivstrategie wird bei Immobilien angewandt, deren wirtschaft-
liche Lebensdauer endet und eine Revitalisierung bzw. ein Abriss und Neubau
kurz bevorsteht.

Die Erfassung der Instandhaltungsmafinahmen muss durch den Verwalter
erfolgen und miindet in ein Instandhaltungsbudget, das in Abstimmung mit
dem Eigentiimer zur Umsetzung kommt. Das Instandhaltungsbudget ist in
der Regel in kurzfristige Ein-Jahr-Mafinahmen, mittelfristige in den néchsten
fiinf Jahren und langfristige Mafinahmen der nichsten zehn Jahren gegliedert.
Dadurch wird das Asset-Management bzw. der Eigentlimer in die Lage versetzt,
mittel- bis langfristige Renditeplanungen zu erstellen. Auch bei der Instandhal-
tung gibt es Moglichkeiten, Teile der Kosten auf die Mieter zu {iberwélzen. In
welcher Form bzw. ob iiberhaupt die Instandhaltungskosten tiberwilzbar sind,
héngt wiederum von der Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes und von der
Vertragsgestaltung ab.

Ein weiterer Teil, der zur Instandhaltung gezédhlt werden kann, ist die Moder-
nisierung. Die Modernisierung stellt eine Investition fiir Mafinahmen zur Ver-
besserung der gemieteten Rdume, oder sonstigen Teile des Gebaudes dar. Eine
Modernisierung ist durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

« Mafinahmen zur Erh6éhung des Gebrauchswerts der Immobilie oder

« nachhaltige Einsparungen von Energiekosten oder

« Optimierung sonstiger Betriebskosten oder

» Steigerung des Images der Immobilie und daher besseren Vermarktbarkeit
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Die Vorbereitung wertsteigernder Modernisierungsmafinahmen, ist im Zuge
der Budgeterstellung durch den Verwalter zu erbringen. Wichtig ist bei Moder-
nisierungsmafinahmen, die Reduktion von Betriebskosten durch energetische
Mafinahmen, damit der Verwalter alle Mdglichkeiten der Forderungen bzw.
Kostenbeteiligungen durch den Staat ausschépfen kann. Bei der Budgetierung
von Modernisierungsmafinahmen diirfen nicht nur die Investitionskosten erho-
ben werden, sondern sind auch die Wertsteigerungen bzw. Mietzinserh6hungs-
potentiale darzustellen. Nur durch klare Darstellung beider Seiten, sowohl Aus-
zahlungsseite als auch Einzahlungsseite, ist der Eigentiimer (Asset-Manager) in
der Lage, die Modernisierungsmafinahmen in die Immobilienstrategie einzuar-
beiten und zur Umsetzung freizugeben.

Wartung und Inspektion

Unter Begriff Wartung konnen alle Mafinahmen zusammengefasst werden,
die zur Bewahrung des Sollzustandes einer Anlage oder Gebaudeteils fithren.
Die Aufgabe des Verwalters besteht darin die regelmiflig wiederkehrenden War-
tungstitigkeiten durchfithren zu lassen. Welche Anlage oder Gebdudeteil wie
bzw. in welchem Intervall zu warten ist, geben Gesetze, Bescheide, Bewilligun-
gen, Normen, Vorschriften, Richtlinien, Stand und Regeln der Technik, sowie
Herstellervorschriften vor. Je nach Gebaudeart ist der Verwalter selber in der
Lage, diese zu beauftragen bzw. erledigt diese Aufgabe das Facility Management
und der Verwalter hat noch die Erledigung laut Anlagenliste zu kontrollieren.
Eine regelmiflige Wartung aller Einrichtungen erhoéht die Lebensdauer und
minimiert die Ausfallzeiten.

Zur Inspektion zahlen alle Mafinahmen zur Feststellung und Beurteilung
des Istzustandes. Die Inspektionen haben eine hohe Bedeutung bei der Pla-
nung von Wartung und Instandsetzungen. Wie bei den Wartungen, gibt es auch
bei der Inspektion Gesetze, Bescheide, Bewilligungen, Normen, Vorschriften
und Richtlinien, in welcher Form bzw. Intervall diese durchzufiihren sind. Ins-
pektionen dienen vor allem auch zur Fritherkennung von méglichen Schiaden
oder Gefahrenpotentialen. Durch rechtzeitiges Reagieren konnen meist grofere
Schidden vermieden und Gefahrenpotentiale bereits im Vorfeld beseitigt werden.

Sowohl bei der Wartung, als auch bei der Inspektion ist eine liickenlose
Dokumentation Grundvoraussetzung fiir einen reibungslosen Betrieb ihrer
Immobilie. Des Weiteren ist diese auch in einem Schadensfall notwendig, um
nicht als Verwalter oder Eigentiimer in eine Haftungsdiskussion zu kommen.

Gebdudeversicherung
Eine Immobilie stellt einen erheblichen Wert dar und egal wie gut instandge-

halten, wie neu oder wie durchdacht eine Immobilie gebaut ist, Elementarereig-
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nisse und Schadensfille konnen jedes Haus treffen. Unwetter, Feuer oder Ins-
tallationsgebrechen treten unvermittelt auf und richten oft grofien Schaden an.
Selbst die Falschbenutzung der Sanitiranlagen durch Mieter kann Ablaufver-
stopfungen und somit nicht unerhebliche Behebungskosten nach sich ziehen,
die die Eigentiimer treffen.

Prinzipiell hat sich die Versicherungslandschaft in denletzten Jahren zu einer
immer komplexeren Materie entwickelt. Durch Entwicklung sehr unterschied-
licher Tarife mit unterschiedlichen Deckungen und Bedingungswerken einzel-
ner Versicherer, ist es fiir den Endkunden mittlerweile fast unmoglich, valide
Vergleiche anzustellen. Das Grundprinzip der Versicherung ist eine wirtschaft-
liche Absicherung fiir den Versicherungsnehmer bei einem existenzbedrohen-
den Grofischaden, wie viele Beispiele — zB Gasexplosionen - zeigen. Durch die
Entwicklung von immer mehr Deckungen werden auch vermehrt Frequenz-
schaden durch die Versicherung getragen.

? Welche Gebdudeversicherungssumme ist die richtige?

Es ist jedenfalls unverzichtbar, das Gebdude durch einen Sachverstindigen
bewerten zu lassen, um den korrekten Neubauwert nach versicherungstechni-
schen Kriterien zu ermitteln. Die Kosten dieser Schitzungen werden, bis auf
wenige Ausnahmen, von der Versicherungsgesellschaft iibernommen. Dieser
Neubauwert bildet die Grundlage fiir die notwendige Versicherungssumme.
Wesentlich ist auflerdem die Nutzungsart der Liegenschaft. Es wird bei den Ver-
sicherungen tariflich unterschieden zwischen grofiteils als Wohn-/Biiroge-
biude genutzten Liegenschaften und gewerblich genutzten Liegenschaften
(Geschiftslokale, Werkstitten, etc.).

? Was ist der Unterschied zwischen Verkehrswert und Neubauwert?

Der ortsiibliche Neubauwert (= Was es kostet, wenn das Haus neu gebaut wird)
inkludiert neben den Baukosten auch Architektengebiihren, sowie sonstige
Konstruktions- und Planungskosten. Selbstverstdndlich sind die Bodenkosten
hier nicht beriicksichtigt. Der Verkehrswert (= was sie bei einem Verkauf
bekommen) ist jener Preis, der bei Verauflerung einer Sache tiblicherweise im
redlichen Geschiftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben. Bestimmt wird der Verkehrswert
besonders von den Nutzungsmoglichkeiten, den Mieteinnahmen (Ertridgen),
der Lage und der Bauqualitat (Zeitwert) der Immobilie.

? Was gehort alles zum Haus?
Neben dem Gebaude selbst ist auch das Gebdudezubehor in der Versicherungs-
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summe zu berticksichtigen, zB Vordécher, Flugdidcher und Gegenstinde, die
wegen ihres baulichen Zusammenhanges mit dem Gebéude als dessen Bestand-
teil zu gelten haben und sich im Besitz des Gebaudeeigentiimers befinden (zB
Markisen, Balkonverkleidungen, Antennenanlagen, Tor- und Gegensprechan-
lagen). Auflenanlagen, Einfriedungen aller Art und Anlagen in Gérten. Diese
kénnen mitversichert werden.

? Was geschieht nach Zubauten und Risikodnderungen?

Werterhohungen, wie zB Lifteinbauten oder Dachgeschof3ausbauten, sind dem
Versicherer anzuzeigen, die Versicherungssumme ist entsprechend anzupas-
sen. Risikoerh6hungen (zB Einbau von Schwimmbiédern, dauernde Leerste-
hung, gewerbliche Nutzung) sind anzeigepflichtig. Bei Objekten, die gewerb-
lich genutzt sind, ist dem Versicherer die Betriebsart bekannt zu geben. Ebenso
wenn sich durch die Nutzung eines Objektes das Risiko dndert.

? Welche Risiken werden bei Hausversicherungen jedenfalls polizziert?
Die Feuerversicherung deckt Schaden durch Brand, Explosion, Blitzschlag und
Absturz bzw. Anprall bemannter Flugkérper.

 Eskann auch zu Schiden durch Uberspannung oder durch Induktion
infolge Blitzschlages, atmospharischer Entladung an gebdudegebundenen
Elektroinstallationen oder Leitungen im Freien kommen. Dieser indirekte
Blitzschlagschaden kann gegen einen Pramienzuschlag versichert werden.

o Aufrdum-, Abbruch- und Feuerloschkosten (werden oftmals pramienfrei
mitversichert),

» Mehrkosten durch Behandlung von gefdhrlichem Abfall, Problemstoffen
und/oder kontaminiertem Erdreich,

o Mehrkosten fiir bauliche Verbesserungen nach einem ersatzpflichtigen
Schadensfall aufgrund gednderter behordlicher oder feuerpolizeilicher
Vorschriften,

o Mehrkosten infolge Preissteigerungen,

o Schiden an Einfriedungen und Kulturen anlisslich eines versuchten oder
vollbrachten Einbruchdiebstahles,

« Schidden durch unbekannte Kraftfahrzeuge,

» Schidden, die im Falle eines versicherten Schadens im Zuge von Schaden-
bekdmpfungs bzw. Rettungsmafinahmen entstehen,

+ Kosten fiir eine Ersatzunterkunft oder Mietverlust im Falle der Unbeniitz-
barkeit der Versicherungsrdumlichkeiten nach einem ersatzpflichtigen
Schadenfall,
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+ Kosten, die dem Versicherungsnehmer im Schadentfall fiir Behordenwege,
Stempelmarken und zusétzliche Telefon- bzw. Fahrtspesen entstehen,

o Wertminderungsverzicht (Neuwert),

o Folgeschéden durch Rauch und Ruf3,

o Beschiddigung durch unbemannte Flugkorper,

« Unterversicherungsverzicht kann vereinbart werden,

 Planungs- und Architektenkosten.

Die Leitungswasserschadenversicherung erstreckt sich auf Schaden am Gebédude
(inklusive den beschédigten Rohrleitungen, allerdings je nach Deckungsvari-
ante in unterschiedlichem Ausmafl), die durch den Austritt von Leitungswas-
ser aus Zu- oder Ableitungsrohren oder angeschlossenen Einrichtungen entste-
hen. Dies gilt auch fiir Folgeschidden aufgrund von defekten Waschmaschinen
oder Geschirrspiilern sowie allenfalls iibergelaufenen Waschbecken und Bade-
wannen. Folgeschaden ist zB die beschddigte Malerei nach einem Wasseraustritt
- Voraussetzung fiir einen Ersatz ist, dass die beschddigten Gegenstande fix mit
dem Haus verbunden sind, was zB auch fiir einen vollflichig verklebten Teppich
gilt. Als Ersatzwert bei textilen Wand- und Bodenbeldgen, Tapeten und Male-
reien gilt der Zeitwert. Ebenso werden die Kosten fiir Demontage und Wieder-
installation von Gegenstidnden, welche zur Schadenbehebung entfernt werden
miissen, ersetzt. Ferner sind Kosten fiir die Behebung von Bruch- und Frost-
schdden am Rohrsystem mitversichert.

+ Kosten fiir eine Ersatzunterkunft oder Mietverlust im Falle der Unbeniitz-
barkeit der Versicherungsrdumlichkeiten nach einem ersatzpflichtigen
Schadenfall,

+ Kosten, die dem Versicherungsnehmer im Schadenfall fiir Behérdenwege,
Stempelmarken und zusétzliche Telefon- bzw. Fahrtspesen entstehen,

o Mehrkosten fiir bauliche Verbesserungen nach einem ersatzpflichtigen
Schadenfall aufgrund gednderter behérdlicher oder feuerpolizeilicher
Vorschriften,

o Zu- und Ableitungsrohre auflerhalb des Versicherungsgrundstiickes bis
zum Offentlichen Kanalnetz,

 Schédden durch Planschwasser,

+ Schadensuchkosten,

« Mehrkosten durch Behandlung von gefihrlichem Abfall, Problemstoffen
und/oder kontaminiertem Erdreich,

+ Schidden durch Riickstau und Niederschlagswasser,

« Unterversicherungsverzicht kann vereinbart werden,
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+ Kosten fiir Verfliesung, Malerei oder Tapeten innerhalb eines Raumes
werden zur Ginze ersetzt, auch wenn die Beschddigung nicht den gesam-
ten Raum betrifft,

+ Solar- und Klimaanlagen.

Weitere Risiken, die liblicherweise im Altbau versichert sind

Oftmals ist es auch sinnvoll, fir ein Gebdude eine Sturmschadenversicherung
abzuschliefSen. Hier gewahrt der Versicherer Schutz gegen Schaden durch Sturm,
Hagel, Schneedruck, Felssturz, Steinschlag und Erdrutsch. Sturmschéden sind
Schiden, die am versicherten Gebdude durch einen auflerordentlich heftigen
Wind (Stundengeschwindigkeit von mehr als 60 km) verursacht werden.

« Mitversicherung von Antennenanlagen, Solaranlagen und Aufenanlagen
sowie Beleuchtungskorper am Versicherungsgrundstiick sowie Grund-
stiicksumzaunungen,

 Aufrdumungs- und Abbruchkosten,

o Mehrkosten fiir bauliche Verbesserungen nach einem ersatzpflichtigen
Schadenfall aufgrund gednderter behdrdlicher oder feuerpolizeilicher
Vorschriften,

o Mehrkosten infolge Preissteigerungen,

« Kosten, die dem Versicherungsnehmer im Schadentfall fiir Behérdenwege,
Stempelmarken und zusétzliche Telefon- bzw. Fahrtspesen entstehen,

» Kosten fiir eine Ersatzunterkunft oder Mietverlust im Falle der Unbeniitz-
barkeit der Versicherungsrdumlichkeiten nach einem ersatzpflichtigen
Schadenfall,

« Unterversicherungsverzicht kann vereinbart werden,

o Schneerutschschiden am Gebaude (Dachlawine),

+ Schiden durch Uberschwemmung, Erdbeben, Lawinen, Lawinenluftdruck
und Vermurungen,

« Hangsicherungskosten nach einem Erdrutsch,

o Mehrkosten durch Behandlung von gefahrlichem Abfall, Problemstoften
und/oder kontaminiertem Erdreich.

Die Glasbruchversicherung umfasst simtliche Scheiben des Gebéaudes bis zu
einer Grof8e von 3 m?, gleichgiiltig ob diese dem allgemeinen Gebrauch dienen,
oder zu vermieteten Raumlichkeiten gehoéren. Es besteht die Moglichkeit die
vermieteten Rdumlichkeiten gegen Pramiennachlass auszuschliefSen.
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o Uberstundenzuschlige,

+ Kosten fiir die Beseitigung und Wiederanbringung von Hindernissen, die
dem Einsetzen von Ersatzscheiben entgegenstehen, zB Schutzgitter und
Schutzstangen,

 Kosten fiir eine erforderliche Notverglasung oder Notverschalung,

o Kosten fiir Gertiste, die zur Ersatzausfithrung erforderlich sind,

o Kosten fiir eine kurzfristig erforderliche Bewachung der versicherten
Réaumlichkeiten,

+ Kosten fiir die behordlich auferlegte Behandlung von versicherten und zer-
brochenen Glasscheiben (Entsorgungskosten),

o der Versicherungsschutz kann auf Glasscheiben bis zu einer Gréfie von
6 m> erweitert werden,

+ Schiden, welche durch Gewalttitigkeit anldsslich einer 6ffentlichen
Ansammlung oder Kundgebung entstehen,

o Mehrkosten fiir bauliche Verbesserungen nach einem ersatzpflichtigen
Schadenfall aufgrund gednderter behérdlicher oder feuerpolizeilicher
Vorschriften,

» Kunststoffverglasungen incl. Acryl- und Plexiglaskuppeln,

o Verglasungen von Sonnenkollektoren, welche am oder im Gebaude
integriert sind.

-~

Welche Versicherungen sind bei Sanierungen/DachgeschofSausbauten
zweckmdiflig?

Bei umfangreicheren Bauvorhaben empfehlen wir fiir alle Beteiligten — A) Bau-
herr, B) Planer, C) Generalunternehmer (oder die Professionisten) den
Abschluss einer gemeinsamen »ABC-Versicherung«. Da bei Schiden auf der
Baustelle die Abgrenzung, welcher Versicherer in welcher Héhe Schadenersatz
zu leisten hat, immer wieder zu Problemen fiihrt, ist der gemeinsame Abschluss
einer Versicherung fiir ein konkretes Bauvorhaben zweckmifiig, aber nicht
zwingend erforderlich. Bauherren sollten aber darauf achten, dass jedenfalls
eine Bauwesenversicherung und eine Bauherrnhaftpflichtversicherung abge-
schlossen werden.

? Wozu ist die Bauwesenversicherung notwendig, haftet der Professionist
nicht ohnehin fiir alle eintretenden Schiden auf der Baustelle?

In der Bauwesenversicherung wird der Versicherungsschutz geboten fiir unvor-

hergesehene eintretende Sachschdden an der versicherten Bauleistung oder an

sonstigen versicherten Sachen durch Beschddigung oder Zerstdrung soweit der

Auftragnehmer hierfiir nach ONORM B 2110, Ausgabe 1. 1. 2009 die Gefahr zu
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tragen hat. Diese Versicherung schiitzt einerseits den Professionisten bei einem

moglichen kostenintensiven Ereignis, das er nicht schuldhaft verursacht hat,

sohin auch nicht seine Haftpflichtversicherung ersetzt, andererseits den Bau-

herrn, wenn der Professionist zu einem Ersatz nicht in der Lage sein sollte.
Wenn zum Beispiel ein Dachboden ausgebaut wird, die Detailplanung ord-

nungsgemaf3 erfolgte, alle behordlichen Genehmigungen eingeholt sind und

das Bauvorhaben gemaf Bauzeitplan termingerecht verlauft, kann immer etwas

Unvorhergesehenes geschehen. Nachfolgend einige Beispiele aus der Praxis:

 Einfliisse durch Berechnungsfehler,

« mangelhafter Beton,

« Fehlverhalten von am Bau Titigen

» Versagen von Geriisten und Schalungen,

o Sturmbden, Hochwasser, Uberschwemmungen, Erdrutsch,

o Feuer, Vandalenakte, Lawinen und viele andere Ursachen.

? Wozu ist der Abschluss einer Bauherrnhaftpflichtversicherung
notwendig, worauf ist zu achten?

Fragen Sie rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten bei Threm Hausverwalter nach,

ob in der Haftpflichtversicherung Ihres Objekts auch eine Bauherrnhaftpflicht-

versicherung als pramienfreie Zusatzdeckung inkludiert ist und in welcher

Hohe, damit Sie eine Doppelversicherung vermeiden.

Tragen Sie dafiir Sorge, dass Sie bereits bei Start der Arbeiten zumindest eine
vorlaufige Deckungsbestatigung haben.

Neben der Baudauer sind die geplanten Kosten und die Art der Arbeiten im
Antrag einzufiigen, wobei die Versicherung besonders daran interessiert ist zu
erfahren, welche Verédnderungen an den tragenden Bauteilen erfolgen sollen.

Durch die Bautidtigkeit selbst schafft der Bauherr namlich eine Gefahren-
quelle, die von ihm die Einhaltung der allgemeinen Sorgfalts- und Verkehrs-
sicherungspflicht verlangt. Auch wenn er sich durch die Beauftragung von
Fachleuten und Fachfirmen von einem Grof3teil seiner Risiken in Bezug auf
Drittschaden entledigen kann, bleibt in einigen Fillen nach auflen eine gesamt-
schuldnerische Haftung (zB Nachbar) - zumindest verbleibt das Risiko beim
Bauherrn, wenn der Professionist keine ausreichende Bonitit hat.

Der Geschadigte kann sich aussuchen, ob er aufgrund deliktischer Haf-
tung gegen das ausfithrende Unternehmen oder aufgrund einer bestehenden,
aus dem Gesetz abgeleiteten Erfolgshaftung — gegen den Bauherrn direkt vor-
geht. Mit der Versicherung sind Personen-, Sachschdden Dritter — und daraus
abgeleitete Vermogensschiden soweit der Bauherr aufgrund gesetzlicher Haft-
pflichtbestimmungen privatrechtlichen Inhaltes ersatzpflichtig wird oder wer-
den kénnte, versichert.
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Hilfreich ist bereits die Abwehr unberechtigter Anspriiche in einem Gerichts-
verfahren, aber sehr rasch kénnen dem Bauherrn Schadenersatzklagen wegen
verschuldeter Sach- oder Personenschidden infolge unterlassener Absicherung
der Baustelle ins Haus stehen oder wegen Verstélen bei Aufsichts- und Uber-
wachungspflichten der beauftragten Professionisten. Haftungen kénnen wegen
Schidden entstehen, die ein Subunternehmer verursachte und zu deren Ersatz
der Bauherr verpflichtet wird. Regresse und damit der Ersatz der vorab ausge-
legten Kosten erfolgen sehr oft nur im Zuge jahrelanger und teurer Gerichtsver-
fahren gegen die Haftpflichtversicherungen der Professionisten.

Klar muss sein, dass bestimmte zwangsldufig eintretende Nachbarschafts-
schidden nicht vom Versicherungsschutz umfasst sind, sondern den nicht versi-
cherbaren Baukosten zuzuordnen sind.

Auch wenn dafiir kein Versicherungsschutz besteht, haftet gemafl § 364
ABGB der Bauherr dem geschadigten Nachbarn fiir alle Schdden, die durch die
Errichtung des Bauwerkes verursacht werden, verschuldensunabhéngig.

? Was tun bei einem Schadenfall?

Um einen reibungslosen Ablauf nach einem Schadenfall zu gewadhrleisten, soll-
ten einige wichtige Punkte eingehalten werden. Hier ein Leitfaden fiir eine
rasche Schadenabwicklung:

« Regelmiflige Instandhaltung sowie schadenvermeidende Vorkehrungen
treffen (zB sind bei Abwesenheit linger als 72 Stunden Wasserzuleitungen
zu sperren

+ Schadenminderungspflicht (wenn nétig Sofortmafinahmen setzen,
jedenfalls alles griindlich dokumentieren)

« Schadenmeldungspflicht

 Schadenaufklarungspflicht

o Abgrenzung der Schadenursache

« Dokumentation (zB Fotos) sollte so liickenlos wie moglich erstellt werden

» Moglichkeit zur Ansicht des Versicherers bzw. durch einen Sachverstiandigen

+ Kostenvoranschldge einholen und diese zur Priifung an die Versicherung
senden

+ Verjdhrung von 3 Jahren beachten

191

LAUFENDE LEISTUNGEN DES VERWALTERS

)



) Mieterbetreuung

Geringe Mieteinnahmen und hohe Leerstande fithren zu erheblichen Redukti-
onen auf der Einnahmenseite und Erhéhung der Kosten auf der Ausgabenseite.
Der Verwalter kann durch laufenden Kontakt mit den Mietern bereits im Vor-
feld viele Probleme, Anliegen oder Sorgen erkennen und sofort geeignete Mafi-
nahmen setzen. Die Betreuung der Mieter kann nicht nur vom Schreibtisch
aus passieren, sondern ein personlicher Kontakt in den jeweiligen Liegenschaf-
ten ist unumganglich. Dadurch kann sich der Verwalter zum einen ein genaues
Bild vor Ort machen und zum anderen die anstehenden Themen direkt bespre-
chen. Vielfach kénnen die Faktoren, die den Mieter dazu bewegen, Beschwerde
zu fithren, iiberzogene Forderungen zu stellen oder berechtigte Anfragen ein-
zubringen, durch guten persénlichen Kontakt rasch und unbiirokratisch gel6st
und abgewickelt werden.

Sollte der Mieter aufgrund von Platzmangel oder anderen Faktoren eine neue
Mietfliche benétigen, ist der Verwalter in Zusammenarbeit mit dem Eigentii-
mer vielfach in der Lage, den Mieter im Portfolio zu halten.

Durch die laufende Mieterbetreuung ist der Verwalter auch in der Lage
zukiinftige Verdnderungen in den betreuten Objekten besser abzuschitzen und
kann gemeinsam mit dem Eigentiimer auch Investitionen besser einschitzen.

Der Eigentiimer stellt ein Gut zur Verfiigung, das der Mieter benétigt. Je
attraktiver das Gut bzw. Wohnung oder Geschiftsflache beim Kunden ankommt,
desto wahrscheinlicher ist eine harmonische Geschéftsbeziehung. Der moderne
Verwalter sieht den Mieter nicht als »notwendiges Ubel«, sondern ganz klar als
Kunde dem eine optimale Betreuung zukommen muss.

Mieterauswahl

Mit dem Abschluss eines Mietvertrages bindet sich der Vermieter in der Regel
langfristig an seinen Vertragspartner. Der Mieter hat das Interesse, seine Miet-
rechte ungestort ausiiben zu konnen, der Vermieter hoftt, dass der Mieter die
vereinbarte Miete bezahlt und seine Mietrechte unter Schonung der Substanz
ausiibt.

Dem Vermieter kann durch Nichtbezahlung der vertraglich vereinbaren
Miete, aber auch durch Verwiistung der gerade frisch renovierten Wohnung,
grofler Schaden entstehen. Daraus ist das Bediirfnis des Vermieters zu erkldren
— frei nach dem Sprichwort »Drum priife, wer sich ewig bindet.« — die Mietinter-
essenten nach Kriterien der Zuverléssigkeit und Seriositit auszuwahlen. Wie bei
einem Bewerbungsgesprich ist der Unternehmer gut beraten, sich die Bewer-
bungsunterlagen genau anzusehen und bei einem personlichen Gespréch zu
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relativieren. Bei der Auswahl der Mietinteressenten sollten ausschlieflich klar
definierte und faktenbezogene Auswahlkriterien herangezogen werden. Sym-
pathie oder Antipathie sind in solchen Fillen schlechte Berater. Der Verwalter
bringt die nétige Erfahrung und Objektivitdt mit.

Zwei Werkzeuge dazu sind:

i. der Mieterpass

Vertragstreue der Mieter ist fiir Immobilienbesitzer immer wesentlich, vor allem
plinktlich gezahlte Mieten sind tiberlebenswichtig. Es gibt leider immer wie-
der Personen, sogenannte Mietnomaden, die den Immobilienbesitzern sehr
viel Geld kosten. Nicht nur, dass von Anfang an so gut wie keine Miete bezahlt
wird, werden Wohnungen meist vollig zerstort zuriickgelassen. Dies bedeuten
enorme Kosten fiir entgangene Mieten, Reparaturen und Gerichtsverfahren oft
in Hohe der Mieteinnahmen von mehreren Jahren.

Der Mieterpass ist vergleichbar mit einem Arbeitszeugnis. In der Berufswelt
ist das ein ganz alltdglicher Vorgang, dass der Arbeitgeber dem Arbeitnehmer
ein Zeugnis ausstellt. Dieser Mieterpass kann, analog zum Arbeitszeugnis, fiir
die zukiinftige Wohnungssuche dem neuen Vermieter vorgelegt werden.

Diese Vorgehensweise ist in einigen Lindern Europas bereits zum Standard
geworden: Will man in Deutschland eine Wohnung mieten, wird man nahezu
ausnahmslos nach einem positiven Mieterzeugnis gefragt.

Natiirlich gibt es viele Mietinteressenten, die eine solche Bestatigung nicht
beibringen konnen, weil erstmalig ein Objekt angemietet wird. Das soll natiir-
lich keine Schlechterstellung solcher Mieter bewirken. Es wird daher - auch
wenn ein Mieterpass vorliegt — immer im Einzelfall abzuwiégen sein, ob ein Ver-
tragsverhiltnis eingegangen werden soll.

ii. Bonitétspriifung

In der Regel wird zusitzlich zum Mieterpass die Bonitit des Mietinteressenten
gepriift. Das monatlich zur Verfiigung stehende Einkommen sollte ausreichen,
um neben der Bezahlung der Miete auch die tibrigen Ausgaben zu finanzieren.
Bei Vermietung von Wohnungen gilt als Faustregel, die monatliche Miete sollte
nicht mehr als ca. 30 % des Haushaltseinkommens ausmachen. Sollte das nicht
ausreichen, besteht auch die Moglichkeit, einen Biirgen (Garanten) zu verlangen.

Mahnwesen

Saumige Zahler miissen gemahnt werden, das ist keine Besonderheit des Immo-
bilienrechts. Im Gegensatz zu Einzelforderungen, handelt es sich hier meist um
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Dauerschuldverhaltnisse, die Mieten werden fast immer monatlich fillig. Dar-
aus ergibt sich das Erfordernis, Mahnungen spezieller an die jeweilige Situation
anzupassen, zB:

o Mieter zahlt zwar monatlich,

aber immer zu spit
o Mieter zahlt zu geringen Betrag ein,

weil Dauerauftrag nicht angepasst wurde
o Mieter zahlt irgendwelche Betrige,

je nach dem wann Geld vorhanden ist...

Ein rasches und strenges Mahnwesen hilft nachhaltig die Auflenstdnde zu redu-
zieren. Es ist wichtig, auf sdumige Zahler rasch zu reagieren. Da es sich fast aus-
schlieflich um Dauerschuldverhéltnisse handelt, konnen recht schnell grofle
Auflenstdnde entstehen. Sollten Mahnungen nicht ausreichen, kann versucht
werden, den Mieter zu besuchen und vor Ort ein Inkasso durchzufiihren. Erfah-
rungsgemaf fithrt das doch in vielen Féllen zum Erfolg.

Wenn das alles nichts niitzt, sollte rechtzeitig eine Mietzinsklage bzw. Miet-
zins- und Rdumungsklage eingebracht werden. Die Gerichtsverfahren dauern
lange und bis im schlechtesten Fall die zwangsweise Rdumung durchgefiihrt
wird, kann mehr als ein Jahr vergehen.
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Ergdanzende Leistungen
des Verwalters
MARTIN TROGER

Im Bereich der Weiterentwicklung von Liegenschaften sind hier nicht die klas-
sischen Verwaltertitigkeiten gemeint, die tiber die umlegbaren Betriebskosten
an den Mieter verrechenbar sind. Die Tatigkeiten sind zusatzlich verrechenbare
Leistungen, die der Verwalter fiir den Eigentiimer im Bereich der organisatori-
schen Abwicklung erbringt. Hierzu gehoren Leistungen, die der Immobilien-
dienstleister im Zuge von Investitions- bzw. Bauvorhaben erbringt (Bauverwal-
tungshonorar). Des Weiteren werden Leistungen im Bereich Finanzkonsolidie-
rung mit dem Asset-Management und der Steuerberatungskanzlei erbracht, die
keine umlegbaren Verwaltungskosten darstellen. Speziell im kaufméannischen
Verwaltungsbereich werden die Anforderungen immer gréf3er und néhern sich
dem Asset-Management an.

a) Hauptmietzins Potentiale im Altbau

Die Entwicklung von Immobilien ist meist ein langfristiger Prozess und oft {iber
einen Zeitraum von 20 Jahren und mehr zu betrachten. Grund dafiir sind beste-
hende Mietverhiltnisse und wirtschaftliche Uberlegungen. Denn jede Investi-
tion in Bestandobjekte oder in allgemeine Teile der Liegenschaft, sollte in einem
akzeptablen Zeitrahmen wieder durch Mehreinnahmen hereingespielt werden.

Die Moglichkeiten des Vermieters einseitig in bestehende Vertrage zur

Anhebung der Mietzinse einzugreifen sind beschrankt:

« Einhebung eines Hauptmietzinses gem. § 45 MRG (2/3 der Kategoriemie-
ten)

o Einhebung erhohter Hauptmietzinse gem. § 18 MRG fiir einen beschrank-
ten Zeitraum (10 oder 15 Jahre bei geforderten Sanierungen)

o Anhebung des Hauptmietzinses bei Wohnungen auf den Richtwertmiet-
zins maximal jedoch Kategorie A bei Eintritt nicht privilegierter Personen
gemif §§ 12 und 14 MRG

+ Anhebungsmoglichkeit bei Geschéftsraumlichkeiten bei Verduflerung/
Verpachtung des Unternehmens oder Machtwechsel (§12 MRG)

» Anhebungsmoglichkeit bei Geschéftsraumlichkeiten in 15 Teilschritten bei
Altmietvertrigen gemif3 §§ 46a und 46b MRG.
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Mit diesen Moglichkeiten wird es ein Vermieter kaum erleben, dem Ideal des
mietrechtlich entwickelten »Normhauses« in absehbarer Zeit naher zu kommen.

Die Hohe und Art der Investitionen hingt fast immer davon ab, in welcher
Lage sich das Objekt befindet. Wenn sich die Moglichkeit ergibt, angemessene
oder freie Mietzinse zu vereinbaren, wird sich die Mieth6he neben der Quali-
tat der Ausstattung des Mietobjekts und des Gebaudes natiirlich vorwiegend an
der Lage orientieren.

? Wie konnte so ein entwickeltes Haus in letzter Ausbaustufe aussehen?

« Sidmtliche Wohnungen/Geschifte/Biiros sind saniert und zu den aktuellen
mietrechtlichen Bestimmungen vermietet

« Aufzug

o Zentralheizung

+ Balkonzubauten hofseitig (und soweit moglich auch straflenseitig)

+ Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum

» Dachgeschoflausbau und Aufstockung

o Garage

« Allgemeine Teile sind in gutem Zustand

o Gemeinschaftsantenne

Erh6hung des Mietzinspotentials durch Umwidmungen

Wenn im Altbau Wohnungen in Biiros umgewidmet werden, dann steigert sich
in der Regel das Potential, hohere Mieteinnahmen zu erzielen, da die Mietzins-
bildung fiir zB Biiros (Geschaftsraumlichkeiten) weniger restriktiv ist. Neben
solchen Uberlegungen ist bei Biiros oder Geschiftsraumlichkeiten immer die
aktuelle Marktentwicklung zu beachten. Daneben sind natiirlich die jeweiligen
baubehordlichen Vorschriften zu priifen. In Wohnzonen oder Schutzzonen gibt
es eher restriktive Bestimmungen, was die Umwidmung von Wohnungen in
Geschiftsraumlichkeiten betriftt.

Erh6hung des Mietzinspotentials durch Zusammenlegung und Umsiedlung
Im Laufe des Lebens ist die Wohnraumsituation bei Griindung einer Familie
meist sehr beengend und wird zur Pension hin wieder grofiziigiger. In vielen
Altbauten gibt es Moglichkeiten, durch Zusammenlegungen von Kleinwohnun-
gen diesen benétigten Raum zu schaffen. Eine andere Moglichkeit ist, Men-
schen, die oft alleine in viel zu groflen Wohnungen leben durch Umsiedelung
in kleine Wohnungen zu helfen. Hier entsteht eine »win-win-« Situation, da die
kleinere, auf die Bediirfnisse der jeweiligen Person zugeschnittene Wohnung,
einen hoéheren Wohnkomfort darstellt und die grofle Wohnung neu saniert
meist einen hoheren Ertrag fiir den Eigentiimer bringt.
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Erh6hung des Mietzinspotentials durch konsequentes Sanieren alter
Wohnungen

Durch gezieltes Reinvestieren im Altbestand kann langfristig die Rendite doch
erheblich gesteigert werden. Der Verwalter ist hier gefordert, bereits bei der
Kiindigung einer Wohnung zu iiberlegen, welche Mafinahmen hier die rich-
tigen sind. Weitervermieten im zuriickgegebenen Zustand, eine Teilsanierung
oder Komplettsanierung, womoglich macht es Sinn, die Wohnung leer stehen zu
lassen, da die Nachbarwohnung in absehbarer Zeit frei wird, um diese anschlie-
Blend zusammen zu legen. Die Wohnung ist viel zu grofl und eine Teilung wiirde
die Vermietbarkeit wesentlich erhohen. All diese Uberlegungen konsequent
umgesetzt, wird langfristig das Mietzinsniveau steigern. In diesem Zusammen-
hang darf der Gesamteindruck des Gebdudes nicht vernachldssigt werden. Nur
wenn das Erscheinungsbild des Gebdudes mit dem Standard der Wohnungen
harmoniert, wird eine nachhaltige Steigerung moglich sein.

Vertragliche Regelungen

Im Rahmen der Mietzinsbildungsvorschriften konnen Investitionen des Ver-
mieters, die einen erhéhenden Einfluss auf die Mietzinsbildung haben, vertrag-
lich geregelt werden. So kann zum Beispiel vereinbart werden, dass im Falle des
Einbaus eines Aufzuges der nunmehr mogliche Zuschlag zum Richtwertmiet-
zins wirksam wird und sich die Miete daher um (derzeit) € 0,49 je m* erhoht.

b) Betriebskosten

Bei den Betriebskosten handelt es sich um Kosten des laufenden Betriebs der
Immobilie, die durch den Eigentiimer vorgeschrieben und abgerechnet werden.
Das Betriebskostenakonto wird durch den Verwalter festgelegt und monatlich
vorgeschrieben. Die Betriebskosten stellen bei vermieteten Flachen keine Ein-
nahme bzw. Einzahlung fiir den Eigentiimer dar, da diese nach vereinbartem
Durchrechnungszeitraum abgerechnet werden. Bei leerstehenden Flachen trigt
diese Kosten der Eigentiimer. Fiir die Vermarktung der Mietflachen ist die Hohe
der Betriebskosten ein wesentlicher Faktor. Dabei spielt das Bewirtschaftungs-
konzept unter der Mafigabe »kostenoptimiertes Betreiben einer Liegenschaft«
eine bedeutende Rolle. Der Verwalter muss einen Akontobetrag festlegen, der
die Realitat bzw. die Kostenwahrheit fiir den Mieter widerspiegelt. Hier ist ein
Monitoring der Kosten iiber mehrere Jahre besonders wichtig, um exakte Fest-
legungen treffen zu kénnen. Idealerweise besteht nach Abrechnung der vorge-
schriebenen Akontozahlungen mit dem tatsachlichen Aufwand eine maoglichst
geringe Abweichung. Dadurch ist gewdhrleistet, dass der Mieter weder eine
grofSe Nachzahlung zu leisten hat, noch einen erheblichen Betrag gutgeschrie-
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ben bekommt. Dies ist besonders bei Gewerbemietern wichtig, da diese fiir sich
die Kosten der Mietfliche auch jéhrlich in die Budgets mit einrechnen und es
durch groflere Abweichungen immer wieder zu Unstimmigkeiten bzw. Unzu-
friedenheit auf Seiten des Mieters kommt.

Nicht nur der 6kologische Gedanke wird immer stirker, auch der wirtschaft-
liche Druck bei den Vermietern nimmt laufend zu. Fiir den Mieter, unabhéan-
gig ob privat fiir die eigene Wohnung oder gewerblich fiir die Unternehmen
zdhlt einzig die Gesamtmiete, Hauptmietzins plus Betriebskosten plus Steuern.
Je niedriger der Betriebskostenanteil, desto hoher kann der Hauptmietzinsan-
teil sein. Niedrige Betriebskosten sind meist auch Indiz einer guten Bausub-
stanz und einer ausgereiften Haustechnik. In diesem Bereich gewinnen auch die
Gebéudezertifizierungen immer mehr an Bedeutung. Obwohl eine Gebdudezer-
tifizierung nur eine Momentaufnahme darstellt und nichts Konkretes tiber die
laufenden Betriebskosten aussagt, kann davon ausgegangen werden, dass wenn
ein Gebaude ein gutes Zertifikat verliehen bekommen hat, auch die Betriebskos-
ten sich im moderaten Bereich bewegen werden.

Betriebskosten héngen sehr stark von der Art und der Ausstattung des
Gebaudes ab und konnen sich im Bereich von 1,8 bis 6 Euro pro m* und Monat
und in Sonderfillen auch dariiber bewegen.

Rechtsgrundlage

Laut ABGB (§ 1092 ff) tragt, sofern nichts anderes vereinbart ist, der Vermie-
ter oder Verpichter die Kosten des laufenden Betriebs. Des Weiteren ist laut
§ 1096 ABGB der Vermieter oder Verpachter verpflichtet, das Bestandstiick auf
eigene Kosten in brauchbarem Stande zu iibergeben und zu erhalten. Abschlie-
Bend tragt gemifl § 1099 ABGB bei Vermietungen alle Lasten und Abgaben der
Vermieter, wobei in der Praxis diese gesetzliche Vorgabe in den Mietvertridgen
oft ausgeschlossen wird.

Um alle Kosten des laufenden Betriebs einer Liegenschaft, mit Riicksicht
auf die unterschiedlichen Mietzinsbeschrankungen, grundsatzlich nicht immer
auf den Eigentiimer zu iiberwiélzen, wurden im Mietrechtsgesetz (MRG) durch
den Gesetzgeber weitere Regelungen eingefithrt. Das MRG verdrangt, soweit
anwendbar, die Regelungen des AGBG - die taxativen Aufzahlungen sind in den
§$ 21 bis 24 MRG zu finden - und sind als zwingendes Recht zu sehen.

Bei den Betriebskosten sind zwei Arten bzw. Bereiche zu unterscheiden:
« Jene Betriebskosten, die tiber den Eigentiimer verrechnet werden. Hier
handelt es sich um Kosten des laufenden Betriebs der Immobilie sowie

Gebiihren und Abgaben.
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o Jene Betriebskosten, die direkt vom Mieter zu bezahlen sind. Hier handelt
es sich um Kosten des laufenden Betriebs innerhalb der Mietfliche.

Bei der Vertragsgestaltung zwischen Mieter und Vermieter werden stets nur
Vereinbarungen iiber die Betriebskosten des laufenden Betriebs der Immobilie
vereinbart. Welche Kosten verrechnet werden diirfen, hdngt stark vom Gebédude
ab, in dem sich die Mietflache befindet. Fallt das Gebdude in den Vollanwen-
dungsbereich des MRG, sind nur solche Kosten auf den Mieter umlegbar, die
in §21 ff MRG taxativ aufgezdhlt sind. Im Teilanwendungsbereich bzw. Vollaus-
nahme sind die verrechenbaren Betriebskosten zwischen Mieter und Vermieter
im Mietvertrag festzulegen.

Die Betriebskosten innerhalb der Mietfliche (zB Reinigung, Strom) werden
direkt vom Mieter bezahlt. Die Hohe dieser Betriebskosten kann der Eigentiimer
schwer beeinflussen, da diese verbrauchsabhéngig sind. In weiterer Folge, wenn
wir von Betriebskosten sprechen, sprechen wir ausschliefSlich von Betriebskos-
ten, die iiber den Eigentiimer verrechnet werden.

Einteilung der Betriebskosten
Prinzipiell konnen die Betriebskosten in zwei Hauptgruppen eingeteilt werden.
(Abb. 1)

« Betriebskosten, die nicht beeinflussbar sind

 Betriebskosten, die durch den Eigentiimer bzw. Verwalter beeinflussbar
sind

Bei nicht beeinflussbaren Betriebskosten handelt es sich vor allem um Steu-

ern und Abgaben, die von der offentlichen Hand vorgeschrieben werden (zB

Grundsteuer). Der sicher wesentlich grofiere Teil der Betriebskosten ist auf die

eine oder andere Art zu beeinflussen bzw. zu optimieren.

Die grofle Gruppe der beeinflussbaren Betriebskosten konnen wiederum in
zwei Gruppen unterteilt werden.

o solche, die direkt beeinflussbar sind
o solche, die indirekt beeinflussbar sind

Méglichkeiten der Optimierung der umlegbaren Betriebskosten
Es gibt viele Moglichkeiten, Betriebskosten zu sparen bzw. zu optimieren. Der
Verwalter ist jedenfalls angehalten, die Moglichkeiten laufend zu tiberpriifen

und gegebenenfalls Mafinahmen zu setzen.
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Betriebskosten

!

beeinflussbare
Reinigung
Heizung
Versicherung

nicht beeinflussbare
Steuern
Abgaben

! )

direkt beeinflussbar
Anderbar durch
Vertrags- bzw.
Leistungsanderung

indirekt beeinflussbar
Nur durch Eingriff in das
Gebiude

Abb. 1

i. Direkt beeinflussbare Betriebskosten

Unter diese Gruppe fallen alle Betriebskosten, die durch einen Vertrag- bzw.
Leistungsanderung optimiert werden konnen. Betriebskosten, die hauptséch-
lich durch eine vertragliche Anderung beeinflussbar sind:

o Versicherungen

« Miillentsorgung

« Hausverwaltung

+ Stromkosten

« Heizkosten (Gas/Ol)
o USW.

Jeder ordentliche Verwalter wird die Vertrage regelmiflig auf Marktkonformi-
tit tiberpriifen. Bei dieser Uberpriifung gehen wir von dem gleichen Leistungs-

umfang aus. Hier wird meist durch Ausschreibung der Preis neu verhandelt bzw.
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durch einen Wechsel des Anbieters ein besserer Preis erzielt. Eine weitere sehr
effektive Moglichkeit durch Neuausschreibung Betriebskosten zu sparen ist, im
Zuge der Ausschreibung gleiche Titigkeiten zusammenzufassen (Pooling) und
durch eine weit hohere Masse einen besseren Preis fiir den Einzelnen zu erzielen.
Die Form des Pooling macht dort Sinn, wo eine hohe Stiickzahl oder Leistun-
gen mit gleicher Tétigkeit vorhanden sind. Als Beispiele konnen hier die War-
tung von Feuerldschern (hohe Stiickzahl) bzw. die Unterhaltsreinigung (gleiche
Leistung) genannt werden.

Die zweite Variante die Kosten zu beeinflussen, ist durch Anderung der Leistun-
gen. Durch regelméfige Uberpriifung kénnen Leistungen optimiert, angepasst
oder verandert bzw. weggelassen werden. Hier sprechen wir hauptsichlich von
Leistungen im infrastrukturellen und technischen Segment. Als Beispiele kon-
nen folgende Dienstleistungen genannt werden:

« Wartung und Inspektion

o Reinigungsleistungen

« Bewachungs- und Portierleistungen

 Technische Betriebsfiihrung

o USW.

Hier bedarf es nicht nur einer reinen Vertragsanderung, sondern einer klaren
Definition, welche Leistungen im Zuge der Neuvergabe eingefordert bzw. beauf-
tragt werden. Bei diesen Leistungsanpassungen kann es durchaus zu Qualitits-
verschiebungen kommen. Diese konnen bewusst herbeigefithrt werden durch
Hinzufiigen bzw. Weglassen einzelner Leistungssegmente. Bei der unbewuss-
ten Verdnderung, die in dieser Form nicht gewiinscht ist, ist das meist auf unge-
naue Leistungsbeschreibungen bei der Ausschreibung zuriickzufithren. Werden
durch neue Technologien Leistungen schneller oder einfacher, kann das Quali-
tatsniveau trotz Verringerung diverser Leistungen gehalten werden.

ii. Indirekt beeinflussbare Betriebskosten

Um in diesem Fall eine Betriebskostenoptimierung durchfithren zu konnen,
miissen Investitionen durch den Eigentiimer erfolgen. Diese Optimierungen
sind durch reine Vertrags- bzw. Leistungsanderungen nicht zu erreichen. Hier
handelt es sich meistens um Investitionen in die Bausubstanz oder in haustech-
nische Anlagen. Bei diesen Investitionen verfolgt der Eigentiimer zwei grund-
satzliche Ziele: Durch die Sanierung der Substanz bzw. der Haustechnik setzt
der Eigentiimer Mafinahmen zur Werterhaltung bzw. Wertsteigung der Liegen-
schaft, damit geht meist eine Betriebskostensenkung einher.
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Eine thermische Sanierung wire ein klassisches Beispiel fiir eine bauliche Opti-
mierung der Betriebskosten. Der Austausch einer Heizanlage ist ein typisches
Beispiel fiir eine haustechnische Optimierung der Betriebskosten.

Dadurch werden die Betriebskosten fiir die bestehenden Mieter gesenkt
und der Komfort erh6ht. Der Gesetzgeber sieht hier leider keine Méglichkeit
vor, bestehende Mieter an den Sanierungskosten zu beteiligen. An dieser Stelle
darf die kritische Frage gestellt werden, ob nicht die Nutzniefler der geringeren
Betriebskosten einen Teil der ersparten Kosten als Investitionsbeitrag leisten
sollten. Dadurch wire der Anreiz, betriebskostensenkende Mafinahmen rasch
umzusetzen, bei den Eigentiimern wesentlich hoher.

Diese Mafinahmen werden meist dann gesetzt, wenn aufgrund véllig iiber-
hohter Betriebskosten eine schlechter werdende Vermietbarkeit von Wohnun-
gen oder Biiroflichen eintritt.

Ganz anders verhilt sich die Situation im Wohnungseigentum, bei dem die
Eigentiimer die Investitionen durch die eingesparten Betriebskosten refun-
diert bekommen. Hier ist die Schwierigkeit der Mehrheitsbildung, um solche
betriebskostenoptimierenden Arbeiten umsetzen zu konnen. Eine beliebte Vari-
ante im Bereich der Sanierung von haustechnischen Anlagen (Heizung, Kiih-
lung) sind Contracting Modelle. Bei dieser Variante schlie8t der Eigentiimer
bzw. die Eigentiimergemeinschaft einen langfristigen Vertrag mit den Contrac-
tinggeber ab, bei dem die Investitionskosten nicht auf einmal zu tilgen sind, son-
dern iiber einen Aufschlag auf die Energiekosten langfristig abbezahlt werden.

Die Umsetzung dieser Art von Betriebskostenoptimierung fallt nicht unter
die Titigkeit einer ordentlichen Hausverwaltung, aber im Zuge der laufenden
Optimierung der Betriebskosten sollte diese Form der Einsparung von einem
umsichtigen Verwalter bei der jahrlichen Budgetierung des Instandhaltungsbe-
darfes beriicksichtigt werden.

iii. Nicht umlegbare Betriebskosten

Vor der Festlegung, welche Betriebskosten umlegbar sind und welche nicht,
muss die Frage geklart werden, ob fiir das Gebaude das Mietrechtsgesetz (MRG)
Anwendung findet oder nicht. Bei Objekten, bei denen das MRG Anwendung
findet, sind die umlegbaren Betriebskosten eindeutig definiert. An dieser Stelle
sei angemerkt, dass fiir moderne Immobilien das MRG wenig klare Definitionen
der umlegbaren Betriebskosten (viele technische Einrichtungen und Dienstleis-
tungen, die zum ordnungsgeméfien Betrieb einer modernen Liegenschaft geho-
ren, sind nicht einwandfrei zuordenbar) zuldsst und es daher immer wieder zu
Diskussionen der Umlegbarkeit zwischen Mietern und Eigentiimern kommt.
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Fiir alle anderen Objekte, bei denen es keine gesetzliche Vorschrift der Umleg-
barkeit der Betriebskosten gibt, werden bzw. miissen diese im Mietvertrag gere-
gelt werden. Bei der freien Vereinbarung, welche Betriebskosten der Mieter zu
zahlen hat, spielt die Machtkonstellation zwischen Mieter und Vermieter bzw.
die jeweilige Marktsituation eine grof3e Rolle.

Zu den nicht umlegbaren Betriebskosten zdhlen simtliche Leerstandskos-
ten. Bei einem umfangreichen Bewirtschaftungskonzept ist der Verwalter in
der Lage, die Leerstandskosten fiir den Eigentiimer zu optimieren. Im Besonde-
ren ist darauf zu achten, dass die technische Betriebsfithrung in der Betreuung
der leerstehenden Flachen keine zusitzlichen Kosten fiir den Eigentiimer gene-
riert. Durch gezielte Inspektion des Leerstands konnen die Energiekosten stark
reduziert werden, da die Raumkonditionen nur im Bedarfsfall (Besichtigun-
gen durch Makler) jenen einer vermieteten Fldche entsprechen miissen. Sind
ganze Gebiudeteile von Leerstand betroffen, ist das Betriebsfithrungskonzept
anzupassen, ohne einen Qualitdtsverlust fir die bestehenden Mieter zu verursa-
chen. Durch eine flexible Vertragsgestaltung durch den Verwalter ist ein rasches
Umstellen der Leistungen auf die sich stindig wechselnden Leerstandsquoten
und somit auf die Kostensituation moglich.

Samtliche Kosten, Leistungen, die der Verwalter fiir den Eigentiimer erbringt,
die zur Ertragsteigerung bzw. Steuerung des Immobilienportfolios fithren, zih-
len ebenfalls zu den nicht umlegbaren Betriebskosten.

Betriebskostengarantie

Was kann man sich unter einer Betriebskostengarantie vorstellen? In Zeiten, wo
Betriebskosten bei der Verwertung/Vermietung von Immobilien immer mehr
an Wichtigkeit gewinnen, und mitunter der Entscheidungsfaktor sind, hat
Rustler ein neues Produkt entwickelt. Mit diesem Produkt garantiert die
Rustler Gruppe auf die Dauer von 10 Jahren simtliche Betriebskosten der Hohe
nach pro m? und Monat inklusive aller Verbrauchsmedien und simtlicher Ener-
gie in einem technisch vollausgestatteten Gebaude. Die Preisanpassung erfolgt
jahrlich nur mit dem Verbraucherpreisindex und schaftt dadurch eine abso-
lute Planungssicherheit und Preisstabilitét fiir den Mieter. Es gibt immer wieder
erhebliche Preisspriinge in den unterschiedlichsten Bereichen der Betriebskos-
ten (Beispiel Wasserkosten, Energie), die dadurch abgefedert werden.

Wir haben uns in den letzten Jahren mit dem Thema Betriebskostengaran-
tie sehr intensiv auseinandergesetzt und halten das auch fiir einen Trend der
Zukunft. Die garantierten Betriebskosten sind nur dann méglich, wenn der
Immobiliendienstleister bereits in der Konzeptionsphase mit ins Boot geholt
wird. Des Weiteren sind starke Partner, die Planungs- und Umsetzungssicher-
heit sichern, eine wichtige Grundvoraussetzung. Diese sehr intensive Zusam-
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menarbeit zwischen dem Erbauer und dem Betreiber einer Liegenschaft haben
grofSen Einfluss auf die Nachhaltigkeit einer Immobilie. In diesem Zusammen-
hang bekommt die Nachhaltigkeit, die sich jetzt nicht nur auf die Energiekosten
und Nutzung bezieht, sondern auf die gesamten Betriebskosten einer Immobi-
lie, einen besonderen Stellenwert. Die Betriebskostengarantie ist nicht fiir jedes
Gebaude uneingeschriankt anwendbar. Den grofiten Mehrwert hat die Betriebs-
kostengarantie bei Gewerbeimmobilien mit einem hohen Entwicklungsstand
und einer umfangreichen Haustechnik.

Das Produkt »Betriebskostengarantie« gibt dem Mieter grofitmogliche Kos-
tensicherheit, dem Eigentiimer (Bautrdger, Investor) eine weiteres starkes Ver-
mietungs- bzw. Verkaufsargument und dem Verwalter die Moglichkeit, sein
Know-how erfolgsrelevant einzusetzen.

Beispiel
Planungsstart 12/2009
Baubeginn 12/2012
Fldchen
BGFoi ca. 15.300 m?
BGFges. ca. 18.300 m?

NGFoi ca. 13.000 m?
NGF/BGFoi 85 %

B Stellpldtze

84 Pkw
103 Pkw
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Die Rustler Gruppe hat das Produkt Betriebskostengarantie entwickelt. Gemein-
sam mit der Erste Group Immorent wird das beim Projekt Silo erstmalig umge-
setzt. Das Projekt Silo ist ein Biirogebdude mit ca. 13.000 m* Gesamtmietfléche,
das von der Erste Group Immorent entwickelt wurde. Das Gebaude ist ein Klima-
Aktiv-Passsivhaus mit einer umfangreichen Haustechnik. Das Objekt ist im
November 2014 in Betrieb genommen worden und war bereits bei Fertigstel-
lung vollvermietet. Fiir ein Biirogebdude dieser Grofle und in dieser Lage (Lie-
sing Offices Lembockgasse 61) war das in Zeiten hoher Leerstdnde im Bereich
Biiroimmobilien ein hervorragendes Ergebnis. Einer der Erfolgsfaktoren war
die Betriebskostengarantie. Die Rustler Gruppe hat in diesem konkreten Bei-
spiel die Betriebskosten mit 2,68 Euro je m* und Monat garantiert. Dieser Wert
wird in den nichsten zehn Jahren nur mit den Verbraucherpeisindex valorisiert
und somit fiir alle Mieter klar kalkulierbar.

Betriebskostenkennzahlen

Im Rahmen einer aktuellen Echtdaten-Analyse von Rustler Immobilien wur-
den die Betriebskosten von 6o Zinshdusern sowie 60 Wohnungseigentumsan-
lagen in Wien fiir die Jahre 2015 bis 2018 ausgewertet. Die Gebiihrenlandschaft
ist osterreichweit sehr unterschiedlich, aber der Trend, in welchen Bereichen es
teurer bzw. in welchen es billiger wird, ldsst sich auf ganz Osterreich umlegen.

0,60€

0,50€

0,40€

0,30€

0,20€

0,10€

2015 2016 2017 2018

Reinigung & Winterdienst e Reinigung & Winterdienst & Hausbesorger
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Auf Basis der Betriebskostenabrechnungen wurden die bedeutendsten Betriebs-
kostenpositionen, die laut Mietrechtsgesetz dem Mieter weiterverrechnet wer-
den diirfen, ausgewertet und in Euro pro Quadratmeter Nutzfliche und Monat
dargestellt (Nettowerte). Die analysierten Wohnhéuser sind mit marktiiblichen
technischen Einrichtungen ausgestattet.

Als Beispiel, wo grofles Einsparungspotential besteht, zeigt obige Tabelle
sehr deutlich, dass die Reinigungs- und Winterdienstkosten bei einem Objekt
mit Hausbesorger nahezu doppelt so hoch sind als bei einem Haus, das von
externen Dienstleistungsunternehmen betreut wird. Wahrend die Kosten bei
Dienstleistern in den letzten Jahren leicht gesunken sind, kam es durch die Wert-
sicherungen der Dienstvertrdge der Hausbesorger zu entsprechenden Preisan-
stiegen.

In Wien sind in den letzten 10 Jahren (2009-2018) die Wasser- und Abwas-
serkosten um rund 27 %, die Miillgebithren um rund 14 % gestiegen. Bei den
erwdhnten Positionen handelt es sich zudem um kostenintensive Betriebskos-
ten-Positionen, die in einem durchschnittlichen Objekt rund 30 % der umseitig
dargestellten allgemeinen Betriebskosten ausmachen.

In der folgenden Tabelle werden die durchschnittlichen allgemeinen
Betriebskosten (ohne Heizung und Wartung) der letzten vier Jahre in Euro pro
Quadratmeter und Monat zusammengefasst.

Aus den Kennzahlen geht deutlich hervor, dass einer der Griinde des immer teu-
rer werdenden Wohnens bei den Betriebskosten zu suchen ist.

Hier einen Anreiz fiir die Eigentiimer zu schaffen, um die Betriebskosten zu sen-
ken, hitte nicht nur einen positiven Einfluss auf die Bruttomieten, sondern auch
eine 6kologische Komponente, die nicht vernachléssigbar ist.

1,51€

1,50€ / \/
1,49€

/

1,48€

1,47 €

2015 2016 2017 2018
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c) Rustler Excellence Service (RES)

Zum wirtschaftlichen Betrieb der Liegenschaft ist neben der Basisverwaltung
(entsprechend §22 MRG) auch eine dariiber hinaus gehende Beaufsichtigung
im Sinne des § 23 Abs. 1 MRG notwendig.

Zur Sicherstellung aller erforderlichen Mafinahmen, die auf die Grundsitze
der Zweckmafligkeit und Wirtschaftlichkeit sowie die Zufriedenheit der Eigen-
tiimer und Mieter zielen, sind in Erweiterung der Dienstleistungen im Sinne
einer herkommlichen Basisverwaltung (eine zumindest monatliche) Begehung
der Liegenschaft zwecks Erfiillung aller den Eigentiimer treffenden Aufsichts-,
Kontroll- und Betreuungspflichten samt allen damit verbundenen Handlungen.
Des Weiteren wird der personliche Kontakt mit den Mietern verstarkt und bie-
tet eine Dienstleistungserweiterung auch speziell firr die Mieter. Dies betrifft
insbesondere:

« Die Kontrolle und Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung durch
die Mieter vor Ort.

« Kontrolle aller sicherheitsrelevanten Themen wie zum Beispiel Aufspiiren
von Gaunerzinken und deren Unkenntlichmachung mit anschlieffender
Beauftragung fiir die sofortige Entfernung, Funktionskontrolle der
Verschliefibarkeit der Eingangstiiren, Einleiten erster MafSnahmen bei
verdachtigen Vorkommnissen wie haufiges Antreffen hausfremder
Personen.

 Optische Kontrolle der technischen Anlagen (Gasleitung, elektrischen
Anlagen und Einrichtungen) in der Liegenschaft und bei Verdacht
Einleiten erster Mafinahmen.

o Zusitzliche Uberpriifung der Hygiene in der Liegenschaft, um Schadlings-
befall zu verhindern und dadurch zusitzliche Reinigungskosten zu
vermeiden.

» Kontrolle der Wasserentnahmestellen in allgemeinen Bereichen wie Keller
und Gang auf Dichtheit.

o Die Durchfiithrung von Storungsbehebungen im Zuge von monatlichen
Kontrollen vor Ort, wie insbesondere das Einstellen von Tiirschlief3ern, die
Behebung von Storungen an der allgemeinen Elektroanlage, sofern diese
Stérungen leicht von jedermann behoben werden konnen.

+ Die EDV-technische Erfassung, Bearbeitung und Dokumentation der
vorgenommenen Stérungsbehebungen und durchgefiihrten Kontrollen.

 Personliche Kontaktaufnahme mit den Mietern, um Anliegen gleich vor
Ort kldren zu konnen. Das erspart den Mietern Zeit und umfangreiche
Korrespondenz mit der Verwaltung.
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Durch diese Zusatzleistung wird der Betreuungsgrad wesentlich erhoht. Hierbei
wichtig ist der personliche Kontakt zwischen Mieter und Verwalter. Die Erfah-
rung hat gezeigt, dass die erbrachten Leistungen durch den Verwalter besser
verstanden und umgekehrt die Schilderung eines Anliegens dem Verwalter ver-
standlicher erldutert werden konnen. Dariiber hinaus zeigt die Erfahrung, dass
durch die kontinuierliche Anwesenheit des Verwalters, sowohl die Kosten fiir
den Eigentiimer, als auch die Betriebskosten fiir den Mieter gesenkt werden
konnten. Das grundsitzlich weiterverrechenbare Nettohonorar betrégt je nach
Objektgrofle monatlich € 0,11 bis € 0,18. je Quadratmeter.

d) Rustler-RPS (rasch, permanent, sicher)

Grundsitzlich ist die Hausverwaltung an Werktagen Montag bis Freitag, 7:00 bis
19:00 Uhr erreichbar. Schiden oder Notfélle an der Liegenschaft konnen daher
nur wihrend diesen Zeiten an die Hausverwaltung gemeldet werden.

Da jedoch zB Druckrohr- oder Elektrogebrechen auch nachts, oder an
Wochenenden und Feiertagen auftreten, bietet die Hausverwaltung Rustler ein
Notfallservice (rasch, permanent, sicher) an. Durch dieses Service, das den
Mietern oder Wohnungseigentiimern gerade auflerhalb der Geschiftszeiten
der Hausverwaltung zur Verfiigung steht, soll eine unkontrollierte Beauftra-
gung von {iberteuerten Notdiensten vermieden und sichergestellt werden, dass
Notmafinahmen rasch und fachkundig vorgenommen werden, wodurch auch
kostspielige Folgeschiaden vermieden werden konnen. Dariiber hinaus kénnen
durch die zentrale Schadenserfassung und Abwicklung Mehrfachbeauftragun-
gen vermieden und die sofort eingeleitete Behebung, Schaden fiir Hausbewoh-
ner oder Dritte verhindert werden. Tritt ein Notfall ein und ein Mieter nimmt
auferhalb der Geschiftszeiten der Hausverwaltung telefonisch Kontakt mit der
Verwaltung auf, wird zundchst die Situation geklart und dann entschieden, ob
eine sofortige Notfallmafinahme notwendig ist oder die Mafinahme auch am
nédchsten Arbeitstag durch den zustdndigen Verwalter gesetzt werden kann. Ist
eine sofortige Mafinahme notwendig, begibt sich der Hausbetreuer/Haustech-
niker personlich vor Ort und tberpriift den Notfall. Leicht behebbare Scha-
den und Stérungen werden dann direkt von diesem Hausbetreuer/Haustech-
niker behoben.

Eine (Notruf-)Telefonnummer steht fiir diese Fille rund um die Uhr zur
Verfligung.

Das Nettohonorar fiir die Rufbereitschaft betréagt aktuell monatlich € 0,029
je Quadratmeter, mindestens jedoch 29 € je Objekt und ist wertgesichert.

Das Honorar fiir die permanente Rufbereitschaft, nicht jedoch die Kosten
der Reparaturleistungen, konnen an die Mieter weiterverrechnet werden. Dazu
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gibt es bereits gerichtliche Entscheidungen. Da es sich hier immer um Einzelbe-
trachtungen handelt, besteht natiirlich auch die Moglichkeit einer anderslaute-
ten Entscheidung in der Zukunft.

RES und RPS in Wohnungseigentumsobjekten

Fir RES und RPS ist ein Mehrheitsbeschluss der Gemeinschaft notwendig.
Anders als bei vermieteten Eigentumswohnungen sind im Objekt wohnende
Wohnungseigentiimer eher daran interessiert, gegen ein Zusatzhonorar diese
komfortablen Dienstleistungen fiir sich selbst zu vereinbaren.

e) Bautrdgerservice

Das Zusammenspiel zwischen Bautriger, Wohnungseigentiimer und Verwalter

ist aufgrund der unterschiedlichen Interessenlagen nicht immer ganz einfach.

Aus der langjahrigen Erfahrung mit Bautragerprojekten wurde dieses Service,

basierend auf konkreten Bediirfnissen unserer Kunden, entwickelt und trégt

zu einem reibungslosen Zusammenspiel von Bautriger, Wohnungseigentiimern
und Verwaltung bei. Der Verwalter fungiert wihrend der Planungs- und Bau-
phase als Auftragnehmer fiir den Bautréger. In dieser Phase kann der Bautra-
ger das Know-how des Verwalters als Betreuer von Eigentumswohnungsan-
lagen und fiir die Erledigung vieler vorbereitender Tatigkeiten nutzen wie zum

Beispiel:

+ Gestaltung bzw. Beratung bei der Erstellung des Wohnungseigentums-
vertrags.

 Gestaltung bzw. Beratung bei der Erstellung des Nutzwertgutachtens.
Erstellung einer genauen Betriebskostenberechnung fiir die Vermarktungs-
unterlagen.

+ Abschlieflen diverser Dienstleistungsvertragen (Miillerentsorgung,
Energievertrage, ...).

o Korrespondenz mit Wohnungseigentiimern, die vor Fertigstellung gekauft
haben.

« Mit Ubergabe der Wohnungen an die Eigentiimer, die durch den Verwalter
begleitet wird, itbernimmt der Verwalter die Vertretung der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft. Der Verwalter begleitet das Projekt bereits seit der
Planungsphase und kann dadurch der Wohnungseigentumsgemeinschaft
als kompetenter Dienstleister zur Seite stehen.

« Der Verwalter kennt die Liegenschaft genau und es gibt keinen Wissens-
verlust.Unterstiitzung bei der Dokumentation und Koordination von
Gewihrleistungsmangeln

» Bereits im Vorfeld optimierte Betriebskosten.

209

ERGANZENDE LEISTUNGEN DES VERWALTERS

)



« Verwalter fungiert als Bindeglied zwischen Wohnungseigentiimern und
Bautriger, dadurch kénnen Fragestellungen rasch gelost werden.

Es ist durch das frithzeitige Mitwirken der Verwaltung zu wesentlich weniger
Missverstdndnissen und Unklarheiten, sowohl bei den Bautragern, als auch bei
den Wohnungseigentiimern gekommen. Alle Beteiligten konnten sich auf das
jeweilige Kerngeschift konzentrieren und dadurch wird viel Zeit und Geld ein-
gespart.

Dieses Service ist fiir den Bautriger kostenlos bis zur Ubergabe der ersten
Wohnungen an die Nutzer. Diese Vorleistungen sind fiir die weiterfithrende
Betreuung der Liegenschaft gut investierte Zeit, da der Ubergang nicht abrupt
erfolgt und der Verwalter auch dadurch in der ersten Betreuungsphase wesent-
lich weniger Aufwand haben wird.
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Hausverwaltung 4.0
Digitalisierung und Wohnrecht
WALTER SEIERL

Digitale Transformation, Industrie 4.0, Dienstleistung 4.0, Disruption,
Internet der Dinge, Industrialisierung von Dienstleistungen. Viele Begriffe
schwirren um das Thema Digitalisierung.

Einleitung

Digitalisierung bedeutet in der urspriinglichen Form die Umwandlung von
analogen Werten in digitale Formate. Dieser Umwandlungsprozess ist in vie-
len Bereichen der Wirtschaft bereits abgeschlossen, vielmehr geht es in Zukunft
darum, die digitalen Daten in Prozesse einzubinden, die Kommunikation zu
verbessern, um damit die Dienstleistungsqualitit und somit die Kundenzufrie-
denheit zu erh6hen.

Im Alltag von Immobiliendienstleistern ist die Digitalisierung bereits weit
verbreitet. Eine professionelle Gebaudeverwaltung ohne ein dafiir spezifisches
Hausverwaltungsprogramm ist kaum mehr vorstellbar. Viele Arbeitsschritte
werden bereits digital unterstiitzt, mitunter auch teilweise bereits vollautoma-
tisch erledigt. Diese Vollautomatisierung betrifft dabei zunéchst Ablaufe, die in
der Verwaltung selbst angesiedelt sind. Herausfordernder stellt sich die Situa-
tion hinsichtlich der Digitalisierung bei der Kommunikation mit Kunden, also
sowohl Liegenschaftseigentiimern als auch Mietern, dar.

Sowohl im Mietrechtsgesetz als auch im Wohnungseigentumsgesetz hat die
Digitalisierung zwar Einzug genommen, jedoch befindet sich der Verwalter
immer wieder in einem Graubereich, ob analoge Vorginge in die digitale Welt
tibertragen werden konnen. Es gibt bereits einige Beispiele, welche auch hervor-
ragend funktionieren, die aber moglicherweise bei ganz genauer Betrachtung
der rechtlichen Auslegung gegebenenfalls nicht standhalten wiirden. Aus unse-
rer Sicht ist es unbedingt notwendig, das Thema digitale Kommunikation in das
Wohnrecht mit aufzunehmen.

Informationsbedarf und -beschaffung fiir Eigentiimer und Mieter

Heute reicht es in der modernen Liegenschaftsverwaltung zunehmend nicht
mehr, Kunden - und zwar Liegenschaftseigentiimern und Nutzern gleicher-
maflen - Informationen erst auf Anfrage zur Verfiigung zu stellen. Vielmehr
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mochten Kunden, vom konventionellen Biirobetrieb des Dienstleisters entkop-
pelt, die Moglichkeit haben, Informationen abzurufen und anzusehen.

Hier ist eine leistungsfahige Webplattform notwendig. Wichtig ist, dass der
Kunde umfassend und transparent alle fiir ihn respektive fiir die Liegenschaft
relevante Daten abrufen kann. Diese Transparenz schafft die Moglichkeit fiir
Kunden die laufende Titigkeit des Verwalters nachzuverfolgen und wesentliche
Informationen zu erhalten. Dabei geht es nicht nur um statische Daten wie Kon-
tostdnde und Abrechnungen, sondern de facto dem Verwalter bei seiner Tétig-
keit in Echtzeit »iiber die Schulter« schauen zu konnen.

Die steigende Mobilitit der Gesellschaft fordert Losungen, die jederzeit von
tiberall zugénglich sind. Des Weiteren wird durch die Moglichkeit alle Doku-
mente und vor allem alle Zahlen wie Eigentiimerabrechnungen, Betriebskos-
ten oder samtliche Kontostinde einsehen zu konnen, die Transparenz enorm
erhoht. Diese Transparenz ist dufSerst wichtig, um das Vertrauen in die Branche,
das generell immer noch nicht sehr hoch ist, weiter zu starken.

Der Rustler Smart Manager

Fiir Haus- und Wohnungseigentiimer erméglicht Rustler den umfassenden
Einblick in simtliche Bereiche der Hausverwaltung. Dieses Service steht in
entsprechend reduzierter Form auch den Mietern zur Verfiigung.

Warum verwenden Kunden RUSTLER Smart Manager?

Dem Hausverwalter Alle Betriebskosten
Uber die Schulter schauen und Aktivitaten im Blick
Jede Kommunikation und Leistung einsehbar Informationen schnell und einfach zugéanglich

»

' A
LT el

Jederzeit und von Alle Unterlagen
Uberall einsehbar immer dabei
Mit personlichem Ansprechpartner Papierlose Dokumentation und Archiv
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RUSTLER®

SMART MANAGER

Der RUSTLER Smart Manager stellt
transparent und vollstandig dar:

> Informationen zu Mietern (Konto, Vertrage, etc.)

> Informationen zu Haus bzw. Wohnung

(Vertréage, Leerstande, Plane, etc.) [ rusteest
o o
Abrechnungen Betriebskosten R [

v Vv

Konten (Wohnbeitragskonten, Hauskonten, etc.) { e

v

Aktivitaten (Reparaturen, Sanierungen,
Vermietungen, etc.)

v

Vorschreibungen /Vorausschauen

v

Statistiken \ .

FPALMERS

EdRWA

RUSTLER Smart Manager ist die fUhrende Online-Plattform mit
transparenter Kosten-, Dokumenten- und Aktivitateneinsicht. Fur
eine gute Partnerschaft zwischen Eigentimern und Hausverwaltung.

> tagesaktuell

> Uberall zu jeder Zeit einsehbar

’ > einfach und kostenfrei

Behalten auch Sie immer alles im Blick!
Kontaktieren Sie uns.

Prok. Walter Seierl E-Mail: seierl@rustler.eu m
Tel: +43 1 89139 110 Web: www.rustler.eu/smartmanager
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Rustler Immovote

Umlaufbeschliisse im Wohnungseigentum unter Nutzung moderner
Technologien

Als innovatives Instrument fiir die Beschlussfassung im Wohnungseigentum
ist bei der Gebdudeverwaltung Rustler das Programm »Immovote« im Ein-
satz. Den zur Abstimmung aufgerufenen Wohnungseigentiimern wird auf die
in unserem System hinterlegte E-Mail-Adresse ein Link je Antwortmoglichkeit
(in der Regel »einverstanden« beziehungsweise »nicht einverstanden«). Durch
Aufrufen des Links wird in einem Internet Browser der Abstimmungsbogen
geofnet. Nach erfolgtem Klick erhélt der User ein Feedback, dass seine Stimme
erfolgreich gezahlt wurde. Eine zweimalige Stimmabgabe ist durch das System
ausgeschlossen, der Link funktioniert nach dem Abstimmen nicht mehr.
Derartige Systeme tragen maf3geblich zur Erleichterung fiir die zur Abstim-
mung aufgerufenen Wohnungseigentiimer bei. Das Ausdrucken des Abstim-
mungsbogens, das Unterschreiben, sowie das Riicksenden entféllt. Auch der
Verwalter erspart sich die Auswertung der Stimmen, da dies durch das System
automatisch passiert. Allerdings wirft diese Art der Abstimmung auch bislang
nicht ausjudizierte Rechtsfragen auf.

Hat beispielsweise eine Eigentiimerpartnerschaft lediglich eine E-Mail-
Adresse hinterlegt, so bekommen diese Eigentiimer auch nur einen Link zuge-
schickt - im Gegensatz zu einem schriftlichen Abstimmungsbogen, wo beide
Partner unterfertigen konnen. Eine giiltige Stimme ist hier kaum nachweisbar.
Man kann lediglich argumentieren, dass sich die Partner vor dem Abstimmen
tiber das Thema wohl verstidndigt haben. Gesichert ist dies jedoch nicht, nach-
weisbar ebenso wenig.

Generell ist das Thema der Unterschriftlichkeit zu bedenken. Bei einer
Online-Abstimmung kann lediglich das Serverprotokoll iiberpriift werden.
Dies ist fiir Laien in der Regel nicht einfach moglich. Insofern ist zu vermu-
ten, dass der Verwalter seiner Offenlegungspflicht nach § 20 (7) WEG nicht
ausreichend nachkommen wird konnen. Eine Beschlussauthebung durch die
Gerichte wegen fehlender Offenlegung des Abstimmverhaltens der Miteigentii-
mer ist zu befiirchten. Ebenso konnte ein abstimmender Eigentiimer behaupten,
anders gestimmt zu haben, als online erfasst. Hier ist der Nachweis bei einem
physischen Abstimmungsbogen mit der eigenen Unterschrift gegeniiber diesem
Eigentiimer sehr einfach. Bei der Online-Abstimmung kann sich der Eigentii-
mer »verklickt« haben und sich dessen gar nicht bewusst sein. Allein mit dem
Serverprotokoll seine Uberzeugung in Frage zu stellen, dass er anders abge-
stimmt hat als gedacht, ist eher unwahrscheinlich.

214



Zusammenfassend kann man sagen, dass die Online Abstimmung eine wesent-
liche Erleichterung in der Abwicklung, sowohl fiir den Verwalter als auch fiir
die abstimmenden Miteigentiimer, darstellt. Bei Abstimmungen, wo grofle
Differenzen zwischen den Eigentiimern zu erwarten sind und die formellen
Regeln der Beschlussfassung von iiberstimmten Eigentiimern wohl gepriift
werden wiirden oder gar ein Einspruch bei Gericht zu erwarten ist, empfiehlt
es sich aus Sicht des Verwalters vorerst auf die Online-Abstimmung zu ver-
zichten. Denn sollte ein Gericht einen mehrheitlich gefassten Beschluss auf-
heben, weil Formfehler in der Online-Abstimmung festgestellt werden, die
bei unterschriftlichen Abstimmungsbogen leichter hitten vermieden wer-
den kénnen, ist unserer Einschatzung nach davon ausgehen, dass die beschlie-
Bende Mehrheit der Eigentiimer dies der Verwaltung zur Last legen wird.
Bei entsprechender Verbreitung der Biirgerkarte in Verbindung mit der Handy-
signatur konnten in Zukunft sicherlich Anwendungen geschaffen werden, die
die oben geschilderten Vorbehalte ausrdumen.

Reporting iiber Schnittstellen

Auch der klassische »Bericht an den Eigentiimer« hat sich speziell in der
Betreuung von institutionellen Kunden wesentlich verdndert, insbesondere hin-
sichtlich des Inhalts und der gewiinschten Intervalle. Wo in der Vergangenheit
halbjdhrlich oder mitunter nur jéhrlich mittels auf konventionellem postali-
schen Wege informiert wurde, haben sich die »Usancen« in Richtung wesent-
lich kiirzerer Intervalle, lingstens monatlich, sowie in Richtung der Informati-
onsiibertragung via Schnittstellen verandert.

Ein moderner Hausverwalter muss in der Lage sein, Daten aus dem jewei-
ligen Hausverwaltungsprogramm tiber direkte Schnittstellen in das Programm
des Eigenttimers zu liefern.

So sind jedenfalls auch die Entwickler von Software-Programmen gefordert,
neue Wege zu beschreiten. Eine erfolgreiche Software muss den beteiligten Per-
sonen durch Vereinfachung in der Benutzung, Vernetzung der Funktionalitéten,
Assistenten und intelligente Weiterverarbeitung Arbeit abnehmen, um ihre Res-
sourcen sinnvoller einsetzen zu kénnen, oder einfach effizienter zu sein.

Da es im Reporting keinerlei Normen oder Richtlinien gibt, ist jeder Kunde
individuell zu betreuen. Hierbei variiert das Maf} an Anforderungen, Detaillie-
rungsgrad und Intervall der Informationsbereitstellung erheblich. Bereits bei
der Auswahl der richtigen Hausverwaltungssoftware muss der Verwalter dieses
Thema berticksichtigen, um flexibel auf Anforderungen der Informationsemp-
fanger respektive Liegenschaftseigentiimern oder deren Asset Managern reagie-
ren kénnen.
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Neue Informationskanile

Die Art und Intensitit der Kommunikation im Bereich der Hausverwaltung hat
sich in den letzten 10 Jahren enorm verandert. Mittlerweile wird fast ausschlief3-
lich iber Mail und Telefon kommuniziert, der postalische Schriftverkehr hinge-
gen hat an Bedeutung enorm verloren.

Der moderne Hausverwalter muss auch bei den aktuellen Kommunikati-
onstechnologien weiter innovativ bleiben. Mittlerweile unterstiitzen moderne
Hausverwaltungssoftwareprogramme auch den Versand von Nachrichten via
SMS oder App. Die Strategie dabei ist, die in einem hohen Mafle genutzten
mobilen Endgerite in den Informationsfliissen zu beriicksichtigen, und die
Méglichkeit fiir einen raschen Informationstransfer zu gewéhrleisten. Ein kon-
kreter Anwendungsfall ist der Versand wichtiger Informationen — wie beispiels-
weise eine Liftdefekt — an alle Bewohner einer Liegenschaft.

Zum oben erwihnten Trend zu Apps ist anzumerken, dass unserer Einschit-
zung nach Kunden nicht dauerhaft eine grofSe Menge an Apps bedienen wollen.
Die Informationen sollten vielmehr zentral zusammenlaufen, um eine Uber-
sicht zu gewidhrleisten und auch die Dokumentation zu ermdglichen. Neben den
bestehenden Systemen wird die Zukunft zeigen, ob und welche zentralen Kom-
munikationsplattformen sich durchsetzen

Resumee

Die Arbeitswelten moderner Hausverwaltungen werden mafigeblich von den
in Veranderung begriffenen Informationsbediirfnissen von Liegenschaftseigen-
tiimern und Nutzern beeinflusst. Der vorliegende Beitrag zeigt die wichtigsten
Trends und konkrete Anwendungsbeispiele, in wie weit die Beteiligten von der
Digitalisierung profitieren konnen und die Zusammenarbeit zwischen Verwal-
tungen und Kunden eflizienter gestaltet werden kann. Gleichwohl werfen die
neuen Informationskanile auch rechtliche Fragen auf, die unserer Einschétzung
nach noch nicht zur Génze gel6st sind. Es bleibt spannend.

Prok. Walter Seierl

allg. beeidet. u. gerichtl. zertif. Sachverstindiger
Telefon +43 1 89 139

seier|@rustler.eu
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Honorare
MARTIN TROGER

Das Verwaltungshonorar ist nicht gesetzlich geregelt und unterliegt den Regeln
von Angebot und Nachfrage. Seit 2006 gibt es auch keine offizielle Empfehlung
zu den Honorarsitzen fiir Immobilienverwalter mehr. Es wird oft bei Liegen-
schaften, die sich im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes befinden,
die gesetzliche Regelung der Weiterverrechenbarkeit des Hausverwalterhono-
rars in den Betriebskosten, mit der Honorarvereinbarung zwischen Verwalter
und Eigentiimer verwechselt.

Die bis dahin geltende Honorarrichtlinie fiir Immobilienverwalter zeigt,
dass fiir unterschiedliche Objekte unterschiedlicher Arbeitsaufwand - und
damit unterschiedlich hohe Honorare - sachlich gerechtfertigt sind.

Die Rechenformel fiir die Auswahl der besten Hausverwaltung
Niedrigstes Honorar = (Quadratmeter Nutzfliche) x (Kategorie-A-Satz) x (gr6Rter Nachlass),

kommt zum falschen Endergebnis.

Ob das Angebot mit dem giinstigsten Grundhonorar das Beste ist, sollte ernst-
haft in Frage gestellt werden, da wenig Honorar kalkulatorisch entweder billi-
gere Mitarbeiter oder weniger Zeitreserven fiir zu erbringende Dienstleistungen
bedeuten wird. Auf Dauer kann ein Hausverwalter mit Honoraren unterhalb der
marktiiblichen keine akzeptable Leistung erbringen.

In den meisten Fallen wird das Basis-Honorar mit Basis-Dienstleistungen
zwar fiir eine ,, Abrechnungsverwaltung® ausreichend sein, aber zumindest mit-
telfristig ist mit diesen Honoraren eine optimale Bewirtschaftung von Immobi-
lien nicht moglich.

Die Leistungsanforderung an den Hausverwalter haben sich in den letzten
15 Jahren massiv verdndert. Eine Kalkulation XX Euro pro Quadratmeter halten
wir fiir nicht aussagekriftig. Diese Zahl gibt weder Auskunft iiber die Qualitit
der Leistung noch iiber dem Umfang dieser. Bevor Honorare verglichen werden
konnen, ist eine klare Definition iiber Art und Umfang der Leistung zu erstellen.
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Wenn ein Verwalter fiir eine Angebotslegung nur nach der Grof3e der Liegen-
schaft und nicht nach den gewiinschten Leistungen und Anforderungen fragt,
sollte die Frage erlaubt sein, nach welchen Kriterien die Preisgestaltung stattfin-
det. Aus unserer Sicht ist eine solche Vorgehensweise nicht mehr zeitgeméaf und
in vielen Fallen unserios. Es gehort auch klar definiert, welche Leistungen im
laufenden Honorar enthalten sind und welche nach Anforderung mittels Zeit-
aufzeichnung oder pauschal verrechnet werden. Eine genaue Zuordnung wird
eine lange diskussionsfreie Zusammenarbeit gewéhrleisten.

Verwalterwechsel

Es kommt aus den unterschiedlichsten Griinden zu Verwalterwechsel. Oft wird
im Zuge einer Verduflerung der Liegenschaft auch gleich der Verwalter gewech-
selt, da der neue Eigentlimer bereits einen Verwalter seines Vertrauens hat und
mit diesem schon lange geschiftliche Beziehungen pflegt. Bei groflen instituti-
onellen Eigentiimern ist es durchaus iiblich, Verwaltungsvertrage in regelma-
Bigen Abstinden neu auszuschreiben und zu vergeben. Auch der Generatio-
nenwechsel bei Eigentiimern stellt ein gewisses Risiko fiir den Verwalter dar,
da die Vorstellungen der Nachfolgegeneration oft ganz andere sind, als die
des urspriinglichen Eigentiimers. Der héufigste Grund ist sicher die Unzufrie-
denheit mit der Betreuung der Liegenschaft. Im Bereich der Betreuung ist die
Zufriedenheit der Leistung sehr eng mit den handelnden Personen verkniipft.
Wie in allen Berufssparten nimmt die Dauer der Unternehmenszugehorigkeit
von Mitarbeitern stetig ab. Die Mitarbeiter sind wesentlich flexibler und wo
frither wihrend eines Arbeitslebens maximal zwei- bis dreimal der Arbeitgeber
gewechselt wurde, ist es heutzutage durchaus keine Seltenheit, den Arbeitge-
ber alle drei bis fiinf Jahre zu wechseln. Das stellt natiirlich jeden Verwalter vor
grofSe Herausforderungen. Zum einen ist eine enge personliche Beziehung zu
den Kunden erwiinscht und gefordert und auf der anderen Seite wechselt dieser
Mitarbeiter den Arbeitgeber.

Verwalterkiindigung

Verwaltungsmandate konnen in zwei Bereiche eingeteilt werden. Den Bereich
des schlichten Eigentums, wo es in der Regel nur einen Eigentiimer, und im
Bereich Wohnungseigentum, wo es als Vertragspartner die Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft mit ganz unterschiedlicher Anzahl von Wohnungseigentii-
mern gibt. Im schlichten Eigentum mit mehreren Eigentiimern sind die Vor-
aussetzungen fiir den Verwalterwechsel wie im Wohnungseigentum auch eine
einfache Mehrheit der im Grundbuch eingetragenen Eigentumsanteile gleich,
aber die Formvorschriften der Kiindigung bzw. Bestellung des Verwalters sind
wesentlich geringer.
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Schlichtes Eigentum

Noch vor wenigen Jahren war es durchaus iiblich, keinen Verwaltungsvertrag
zu unterfertigen, sondern die Verwaltung wurde mit Unterfertigung der Voll-
macht beauftragt. In den letzten Jahren haben sich die Aufgaben eines Verwal-
ters wesentlich verdndert und sind immer umfangreicher geworden. Aus die-
sen Griinden ist es jedenfalls anzuraten, einen Verwaltungsvertrag in dem alle
Leistungen genau beschrieben sind, bei der Beauftragung zu erstellen. In die-
sen Vertragen sind auch die Kiindigungsmodalitdten genau beschrieben und es
kommt zu keinen Fehldeutungen. Die Kiindigungsmodalititen sind im schlich-
ten Eigentum frei vereinbar. Sinnvoll sind die Kiindigungsméglichkeiten immer
mit einer Abrechnungsperiode wie Quartalsende oder Jahresende zu verkniipfen.

Wohnungseigentum

Bei Wohnungseigentumsobjekten schliefit in der Regel die Eigentiimergemein-
schaft aufgrund eines einfachen Mehrheitsbeschlusses den Verwaltungsver-
trag. Auflosung und Verldngerung des Verwaltungsvertrags sind in § 21 WEG
genau geregelt. Wurde der Verwalter auf unbestimmte Zeit bestellt, so kénnen
sowohl die Eigentiimergemeinschaft, als auch der Verwalter den Verwaltungs-
vertrag unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten zum Ende jeder Abrech-
nungsperiode (§ 34 Abs. 2 WEG) kiindigen. Wurde ein Verwaltungsvertrag auf
bestimmte Zeit, mehr als drei Jahre bestellt, so konnen sowohl die Eigentiimer-
gemeinschaft, als auch der Verwalter nach Ablauf von drei Jahren den Verwal-
tungsvertrag ohne Angabe von Griinden unter Einhaltung einer Frist von drei
Monaten zum Ende jeder Abrechnungsperiode (§ 34 Abs. 2 WEG) kiindigen.
Ein Verwaltungsvertrag kann jederzeit aus wichtigen Griinden von der Eigen-
timergemeinschaft gekiindigt, oder bei grober Verletzung der Pflichten des Ver-
walters auf Antrag eines Wohnungseigentiimers vom Gericht aufgelost werden.
Wird ein auf bestimmte Zeit geschlossener Verwaltungsvertrag nach Ablauf der
Vertragsdauer stillschweigend verldngert (§ 863 ABGB), so gilt dies als Verlan-
gerung auf unbestimmte Zeit.

Die Kiindigung bzw. Neubestellung eines neuen Verwalters wird mittels

Beschluss durchgefiihrt. Diesen Beschluss kann jeder Wohnungseigentiimer,
oder Eigentiimervertreter anregen. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
kann auch durch einen Externen (Rechtsanwalt) vertreten werden.
Jedem Wohnungseigentiimer muss die Gelegenheit gegeben werden, an der
Beschlussfassung mitzuwirken. Beschliisse konnen entweder in der Eigentii-
merversammlung oder im Umlaufweg gefasst werden, dies kann schriftlich oder
miindlich erfolgen. Damit ein Beschluss wirksam wird, ist jedoch immer Vor-
aussetzung, dass die Wohnungseigentiimer Gelegenheit hatten, sich {iber den
Beschlussgegenstand zu duflern, auch wenn sie es tatsachlich nicht tun.
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Der den Umlaufbeschluss der Kiindigung herbeigefiihrt hat, muss den Beschluss
der Eigentiimergemeinschaft an einer deutlich sichtbaren Stelle im Haus anschla-
gen und jedem einzelnen Wohnungseigentiimer schriftlich tibermitteln. In dem
tibersandten Beschluss muss darauf hingewiesen werden, dass fiir den Beginn
der Anfechtungsfrist der Zeitpunkt des Anschlages im Haus entscheidend ist.
Ebenfalls angegeben werden muss der Tag des Anschlages und das sich daraus
ergebende Ende der Anfechtungsfrist. Die Einspruchsfrist betragt ein Monat.
Erfolgte eine schriftliche Abstimmung, muss der Durchfithrende auf Verlangen
jedem Wohnungseigentiimer {iber das Stimmverhalten der anderen Wohnungs-
eigentiimer Auskunft geben.

Entscheidungskriterien bei der Verwaltersuche

Wer ist ein guter Hausverwalter und wer ist ein schlechter Hausverwalter bzw.
was macht einen guten Hausverwalter aus? Diese Frage ist nicht so einfach zu
beantworten. Die erste Frage, bevor sich ein Eigentiimer oder eine Wohnungs-
eigentumsgemeinschaft auf die Suche nach einem Verwalter machen sollte, lau-
ten: Was erwarte ich von meinem Verwalter und welche Leistungen sollten in
welcher Qualitét erbracht werden. So unterschiedlich die Eigentiimerstruktur
von Immobilien ist, so unterschiedlich sind die Anforderungen an einen Haus-
verwalter. Das reicht vom privaten Zinshauseigentiimer, der das Zinshaus von
seiner Grofimutter geerbt hat und bis dato noch nichts mit Immobilien zu tun
hatte, tiber grofe institutionelle Liegenschaftseigentiimer, die absolute Immobi-
lienprofis sind, bis hin zu internationalen Immobilienfonds, die Leistungen weit
tiber eine herkémmliche Verwaltung hinaus verlangen. Die Frage, ob gute oder
schlechte Verwaltung, hat nicht direkt mit der Grofle der Verwaltung zu tun.
Grof3 heif8t nicht immer gut und klein heiflt nicht immer schlecht, aber auch
nicht umgekehrt. Es kommt immer auf die gestellten Anforderungen der Eigen-
tiimer an. Jede Grof3e hat ihre Vorteile und ihre Nachteile, aber es gibt unabhén-
gig von der Grof3e Grundparameter, die eine gute Verwaltung von weniger guten
unterscheiden. Die Standardtitigkeiten eines Hausverwalters, wie die Abwick-
lung von Mieten und Betriebskosten, das Erstellen von Abrechnungen aller Art,
einfache Instandhaltungstitigkeiten und vieles mehr, miissen ohne Einschréin-
kungen funktionieren. Das sind Grundvoraussetzungen und die Mindestquali-
tét, die jeder Hausverwalter beherrschen muss.
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Wesentlich fiir einen guten Verwalter sind folgende Punkte:

-» Erreichbarkeit
- Servicegedanke
-» Schnelligkeit

-» Transparenz

Erreichbarkeit

Im Informations- und Technologiezeitalter haben sich die Formen des Informa-
tionsaustausches stark verandert. Sprechstunden vormittags von 10:00 bis 12:00
Uhr, Montag bis Freitag und nachmittags von 14:00 bis 16:00 nur dienstags und
donnerstags, gehdren nicht mehr in die heutige Zeit. Die Arbeitsweisen vieler
Kunden haben sich in den letzten zehn Jahren stark verdndert. Die Herausforde-
rung als Immobiliendienstleister der neuen Generation wird sein, die Probleme
bzw. Anfragen der Kunden jederzeit und bestmoglich zu 16sen bzw. zu beant-
worten. Hier gilt es auch, fiir die Zukunft neue Organisationsstrukturen und
Arbeitsmodelle zu schaffen, die sehr flexibel und auf die Kunden zugeschnit-
ten sind. Im Hausverwaltungsbereich hat Rustler bereits die Erreichbarkeitszei-
ten auf 60 Wochenstunden (Montag bis Freitag von 7:00 bis 19:00 Uhr) und im
Immobilienservicebereich (Facility Service) auf 168 Wochenstunden (24h/365
Tage) erhoht. Ein héaufiger Fehler, dem die Verwalter oft unterliegen, ist dem
Kunden tiber das Getane nicht zu berichten. Wir halten eine Riickmeldung auf
eine Anfrage innerhalt von 24 Stunden als unbedingt notwendig, um dem Kun-
den das Gefiihl zu geben, ernst genommen zu werden. Somit hat der Kunde die
Sicherheit, es wird wirklich an seinem Anliegen gearbeitet und es kann auch
meist ein Erledigungsdatum bekanntgegeben werden. Des Weiteren sehen wir
den Verwalter nicht mehr als ,,Schreibtischtéter®, viel mehr wird er in Zukunft
zumindest 50 % seiner Arbeitszeit in den Hausern verbringen und im direkten
Kundenkontakt die tdgliche Arbeit erledigen.

Servicegedanke

Der Servicegedanke hingt direkt mit der Erreichbarkeit zusammen. Wenn
der Verwalter nicht erreicht wird, niitzt die beste Serviceorientiertheit nichts.
Unter Service ist der Umgang mit Auftraggebern, Mietern und anderen Dienst-
leistern gemeint. Der Hausverwalter ist im klassischen Sinn ein Dienstleister
und hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Wiinsche, Probleme oder Beschwer-
den, die an ihn herangetragen werden, umgehend und kompetent gelost wer-
den. Der Kunde darf sich von der Verwaltung aktives Agieren erwarten, ohne
selber mehrfach nachfragen zu miissen. Es existiert ein Spannungsdreieck zwi-
schen Eigentiimer, Mieter und Verwalter und die grofle Herausforderung liegt
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darin, alle, auch wenn die Anliegen oft diametral unterschiedlich sind, so gut
wie moglich zu 16sen. Um mit solchen Situationen gut umgehen zu kénnen, soll-
ten die Verwalter im Umgang mit heiklen Situationen geschult sein. Es gehort
viel Erfahrung und Einfithlungsvermégen dazu, oft aussichtslose Problemstel-
lungen zu meistern. In solchen Situationen wirkt eine hohe Serviceorientiertheit
deeskalierend und erspart allen Beteiligten, sowohl Eigentiimern als auch Mie-
tern, viel Geld und Zeit.

Transparenz und Schnelligkeit

Durch den Fortschritt der Gesellschaft und Technik sind die Anspriiche unse-
rer Kunden gestiegen und damit auch die Anforderungen an den Hausver-
walter. Jeder ist praktisch rund um die Uhr online und mochte alle wichtigen
Informationen transparent und umgehend zur Verfiigung haben. Die klassi-
sche Verwaltung weicht einer dynamischen prozessorientierten Dienstleistung.
Die Ergebnisse am Ende der Prozesskette einer Tétigkeit sind wichtig, aber auch
wie diese erzielt worden sind. Schnelligkeit, Genauigkeit und Kosten spielen
eine immer wichtigere Rolle. Tétigkeiten, die nicht offen und transparent sind,
werden oft mit groflem Misstrauen verfolgt und fithren oft zu Unzufrieden-
heit. Wer ordentliche Dienstleistungen erbringt, hat nichts zu verheimlichen
und kann gegeniiber seinen Auftraggebern alles offenlegen. Die Hausverwal-
tung Rustler hat daher mit dem Rustler Smart Manager die Moglichkeit fiir die
Kunden geschaffen, die laufende Tétigkeit des Verwalters nachzuverfolgen und
wesentliche Informationen auf Knopfdruck zu erhalten. Das wirklich einzig-
artige daran ist, Rustler stellt nicht nur statische Daten wie Kontostinde und
Abrechnungen zu Verfiigung, sondern der Kunde kann de facto den Verwalter
bei seiner Titigkeit in Echtzeit tiber die Schulter schauen. Transparenz schafft
Vertrauen und Vertrauen ist die Grundvoraussetzung fiir eine solide Geschifts-
beziehung.

Zukiinftige Herausforderungen

Verwalter ist ein komplexer Beruf, der ein hohes Know-how in vielen unter-
schiedlichen Bereichen verlangt und noch nicht den Status in der Gesellschaft
besitzt, der ihm eigentlich zustehen wiirde. Der Hausverwalter kiimmert sich
um alle Angelegenheiten, die fiir einen reibungslosen Betrieb einer Immobi-
lie notwendig sind. Dabei sollte nicht die Immobilie im Vordergrund stehen,
sondern deren Eigentiimer und die Menschen, die darin wohnen bzw. arbeiten.
Der moderne Hausverwalter ist nicht nur Ausfithrender des Eigentiimers, son-
dern sollte auch in der Lage sein, diesem in allen Bereichen wie Steuern, Bau-
und Haustechnik sowie wirtschaftliche Entwicklung der Immobilie beratend
zur Verfiigung zu stehen. Fir die Mieter, die wir gleichermafien als Kunden
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ansehen, muss der Verwalter Anlaufstelle fiir alle Anliegen sein und diese mit
einer hohen Serviceorientiertheit erledigen.

Fiir die Kunden werden auch in der Zukunft Erreichbarkeit, Transparenz und
Schnelligkeit sowie Serviceorientierung des Verwalters bzw. Immobiliendienst-
leisters die Schliisselfaktoren darstellen. Auch die Digitalisierung hat bereits im
Verwaltungsbereich Einzug genommen. Im Zeitalter der Digitalisierung werden
noch einige Veranderungen auf die Verwalter und deren Kunden zukommen.
Hier gilt es, den gordischen Knoten von traditioneller (veralteter) Gesetzgebung
und neuen Technologien zu l6sen. Rustler versucht immer aktiv, auf Marktver-
dnderungen zu reagieren, wir sehen diese Verdnderungen als Chance und nicht
als Bedrohung. Im Bereich der Immobiliendienstleistung hat sich in den letz-
ten Jahren sehr viel getan und die Kunden werden immer kritischer. Aus diesem
Grund reicht es nicht mehr Kunden nur zufrieden zu stellen, sondern der Kunde
muss durch innovative Produkte und Dienstleistungen begeistert werden. Die
Rustler-Gruppe ist sicher ein Unternehmen, das versucht neue Wege zu gehen,
um sich von der Masse abzuheben.
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Wichtige wiederkehrende Fragen
MARTIN TROGER - WALTER SEIERL

Haftung des Verwalters

Geschuldete Leistungen

Die von der Hausverwaltung geschuldeten Leistungen ergeben sich aus der
Verwaltungsvereinbarung und sind die Basisleistungen je nach Vereinbarung
erginzend im § 22 MRG oder im WEG beschrieben.

Des Weiteren hat die Hausverwaltung die Regelungen des ABGB iiber die
allgemeine Warn- und Hinweispflicht wahrzunehmen.

Gemaf § 1319 ABGB triftt den Hausverwalter besonders dann die Haftung,
wenn jemand verletzt oder sonst ein Schaden verursacht wurde, der bei Einsturz
oder Ablosung von Teilen eines Gebdudes oder eines anderen auf einem Grund-
stiick aufgefithrten Werkes hervorgerufen wurde und er nicht alle zur Abwen-
dung der Gefahr erforderliche Sorgfalt angewendet hat.

Im Wohnungseigentumsbereich ist gemifl § 28 WEG vorgesehen: Der von
den Miteigentiimern einer Liegenschaft bestimmte gemeinsame Verwalter ist
befugt und verpflichtet, im Rahmen der ordentlichen Verwaltung alle Maf3nah-
men, die zur Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes dienen, zu
besorgen. Er ist dabei an (ordnungsgemifl beschlossene und nicht gesetzwid-
rige) Weisungen der Mehrheit gebunden. Im Rahmen der ordentlichen Verwal-
tung gem. § 28 Abs. 1 Z 1 WEG ist der Hausverwalter fiir die ordnungsgemafle
Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft iSd. § 3 MRG, einschliefSlich
der baulichen Veridnderungen, die iiber den Erhaltungszweck nicht hinausge-
hen, und der Behebung ernster Schiaden des Hauses in einem Wohnungseigen-
tumsobjekt verantwortlich.

Der Hausverwalter ist nicht immer an allem, was falsch gelaufen ist »schuld«!

Die den Hausverwalter treffende Geschiftsbesorgungspflicht umfasst keine Haf-
tung fiir den Erfolg iibernommener Besorgungen, auch nicht im Fall des § 1010
Satz 1 ABGB, es sei denn, der Erfolg wire vom Geschiftsbesorger versprochen
worden. Ist der Verwalter demnach berechtigt, die erforderliche Winterbetreu-
ung durch ein Unternehmen durchfithren zu lassen, triftt ihn nur ein allfilliges
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Auswahlverschulden und unter Umstanden die Pflicht, den Substituten ausrei-
chend zu informieren und beziiglich seiner Tatigkeit eine gewisse begleitende
Kontrolle auszuiiben (2 Ob 6, 7/96).

Haftpflichtversicherung fiir Inmobilienverwalter

Eine entsprechend hohe Haftpflichtversicherung ist fiir die Hausverwaltung
unumgénglich notwendig, da bei schuldhafter Herbeifithrung eines Grof3scha-
dens ohne geeignete Versicherung eine zu niedrige Versicherung sowohl fiir
den Auftraggeber als auch fiir den Hausverwalter existenzgefahrdend sein kann.
Deshalb hat die Hausverwaltung Rustler ihre Haftpflichtversicherung freiwillig
auf € 3,750.000,- erhoht. Die Pflichtversicherung von lediglich € 400.000,- ist
in vielen Fillen wahrscheinlich nicht ausreichend.

TIPP

9« Priifen Sie, in welcher Hohe Thre Hausverwaltung eine Haftpflichtversiche-
rung fiir Vermégensschiden abgeschlossen hat. Diese sollte zumindest
€ 3,500.000,— betragen.

Der Versicherungsschutz erstreckt sich auf jene Tatigkeiten, die zuldssigerweise
im Rahmen der bestehenden Gewerbeberechtigung ausgeiibt wurden.

o Titigkeiten zur Verwaltung von bebauten und unbebauten Liegenschaften,

« Tatigkeiten zur Erhaltung, Instandsetzung, Verbesserung und Sanierung,

+ Inkasso von Geldbetréigen,

« Durchfithrung einfacher Reparatur-, Ausbesserungs- und Sanierungsar-
beiten,

+ Beratung und Unterstiitzung der Haus- und Wohnungseigentiimer in
finanzrechtlichen Angelegenheiten,

o Vertretung der Auftraggeber vor Verwaltungsbehorden, Fonds, Forde-
rungsstellen und Korperschaften 6ffentlichen Rechtes sowie bei Gericht.

o Dbereits langjdhrig besteht,

« grof$ genug ist, um sich hausintern Fachleute leisten zu kénnen (zB fiir
Forderungsangelegenheiten, Sanierungen, Asset-Manager, Sachverstindige
fiir Bewertungen, Experten fiir Inmobilien-Steuerangelegenheiten)

« und durch entsprechende Zertifizierungen nachweist, dass es strukturiert
arbeitet.
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Abgrenzung ordentliche oder auRerordentliche Verwaltung

Ob eine konkrete Mafinahme der ordentlichen oder der auflerordentlichen
Verwaltung zuzuordnen ist, hat fiir das Wohnungseigentumsrecht ebenso wie
auch fiir das schlichte Miteigentumsrecht des MRG bzw. ABGB ganz erhebliche
Bedeutung und weitreichende Folgen fiir den Verwalter.

Die Regelungen fiir die Verwaltung im WEG finden sich insbesondere in
dessen § 28 (»ordentliche Verwaltung«) und § 29 (»auflerordentliche Verwal-
tung«). Im Bereich »schlichtes Eigentum« finden sich insbesondere Regelungen
im § 3 MRG sowie ABGB. Schon daraus ergibt sich eine auf den ersten Blick
schwierige Abgrenzung zwischen ordentlicher und aufSerordentlicher Verwal-
tung in den Gesetzen WEG, MRG und ABGB.

Speziell im Wohnungseigentum ergeben sich im Auflenverhiltnis keine
Unterschiede der Verwalterbefugnisse, da dem Verwalter nach auflen hin im
Bereich der gesamten Verwaltung unbeschriankte Vertretungsmacht zukommt.
Im Innenverhéltnis hingegen darf der Verwalter im Bereich der ordentlichen
Verwaltung ohne Beschluss tatig werden, wahrend er dies im Bereich der aufler-
ordentlichen Verwaltung nur auf Grundlage eines entsprechenden Beschlusses
darf. Der Verwalter kann sohin im Auflenverhiltnis mehr, als er im Innenver-
héltnis darf.

Im schlichten Eigentum sollte die Vertretungsbefugnis zwischen Eigentiimer
und Verwalter im Verwaltungsvertrag und in der Ausgestaltung der Vollmacht
genau geregelt werden. Hierbei ist die Festlegung von Betragsgrenzen und Befug-
nissen besonders wichtig um keine Haftungsdiskussion entstehen zu lassen.

Uberwilzung von Betriebskosten inkl. vom MRG vergessene BK,
Einteilung

Angenommen, der Auftraggeber wiirde es als zweckmiflig erachten, fiir eine
intensivere Bewirtschaftung iiber die Basisverwaltungsleistungen hinaus wei-
tere Verwaltungsdienstleistungen zu beauftragen, dann sollten primér die Vor-
teile aus diesen Dienstleistungen und erst in einem zweiten Schritt die Mog-
lichkeit der Weiterverrechnung an Mieter bedacht werden. Die Moglichkeit der
vollen Weiterverrechnung an die Mieter besteht ndmlich nur im Falle der Voll-
ausnahme oder im Teilanwendungsbereich des MRG (siehe Punkt 6).

a) Vollanwendungsbereich des MRG

Im Vollanwendungsbereich des MRG, das ist fiir jene Mietobjekte, die zur
Ginze den Vorschriften des Mietrechtsgesetzes unterliegen, strebt der Gesetz-
geber einen weitreichenden Schutz der Mieter an.
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Mietwohnungen in Gebéduden,
o die vor dem 1. Juli 1953 erbaut wurden und
« mehr als zwei Mietgegenstande besitzen.

Vermietete Eigentumswohnungen in Gebauden,
o die vor dem 9.5.1945 gebaut wurden und
o mehr als zwei Mietgegenstinde besitzen.

« Wohnungen in geférderten Mietwohnungshdusern mit mehr als zwei
Mietgegenstanden. Das betrifft zum Beispiel die nach dem Zweiten
Weltkrieg in Wien geférdert erbauten Gemeindewohnungen.

b) Teilanwendungsbereich des MRG und Vollausnahme

Es besteht Vertragsfreiheit. Die zwingenden Bestimmungen des MRG im
Zusammenhang mit den verrechenbaren Betriebskosten und den Verwaltungs-
honoraren gelten nicht fiir Teilausnahmen gem. § 1(4) MRG (besonders nach
1953 ohne Forderung errichtete Objekte und neu errichtete Dachgeschoflaus-
bauten) oder bei Vollausnahmen §1 (2) MRG (zB Zweifamilienhaus, Ferienwoh-
nung, Dienstwohnung fiir 6 Monate).

Vertragsfreiheit bedeutet, dass am besten alle denkbaren, vielleicht auch erst
in Zukunft anfallenden Kosten fiir die laufende Bewirtschaftung vertraglich ver-
einbart werden sollten. Was im Vertrag nicht bedacht wurde, ist in Zukunft nicht
verrechenbar.

Eine detaillierte Regelung der vom Mieter zu zahlenden Nebenkosten ist
deshalb erforderlich, weil bei Fehlen einer vertraglichen Regelung gemaf3 § 1099,
1. Satz ABGB bei einer Vermietung alle Lasten und Abgaben der Vermieter zu
tragen hat.

Es ist strikt darauf zu achten, dass nicht durch ungliickliche Formulierung
im Mietvertrag die uneingeschriankte Geltung des Mietrechtsgesetzes fiir die
Abrechnung der Betriebskosten (»Die Abrechnung der Betriebskosten erfolgt
gemaf’ § 21ff MRG«) zu einer eingeschrinkten Verrechenbarkeit fiihrt.

TIPP

9« Bei Vermietung von Wohnungseigentumseinheiten ist ratsam, die vom Mie-
ter zu zahlenden Bewirtschaftungskosten in der Weise zu regeln, dass von
diesem sdmtliche die mietvertragsgegenstindliche Wohnungseigentums-
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einheit treffenden Nutzungskosten zu tragen sind. Damit kénnen auch zB
kleinere anteilige Reparaturkosten und die Riicklagenbeitrige vom Woh-
nungseigentiimer an seinen Mieter weiterverrechnet werden.

Textvorschlag Kuprian, Der Mietvertrag Rz 159 (Stand Mai 2014, rdb.at):

»... Neben dem Hauptmietzins hat der Mieter auch die auf das Wohnungsei-
gentumsobjekt Top ... entfallenden Aufwendungen (einschliefllich Heiz- und
Warmwasserkosten) zu bezahlen, also samtliche anteiligen Aufwendungen ein-
schliefflich der Instandhaltungsbeitrage gemafd §§ 31, 32 WEG 2002, die dem
Vermieter als Wohnungseigentiimer von der Hausverwaltung fiir die Einheit
Top ... vorgeschrieben werden. Dabei wird auch ausdriicklich die Geltung samt-
licher innerhalb der Eigentiimergemeinschaft fiir Top ... nach den Bestimmun-
gen des Wohnungseigentumsgesetzes in den jeweiligen Jahresabrechnungen
angewandten Abrechnungsschliissel analog fiir das Verhiltnis Vermieter/Mie-
ter im Rahmen dieses Mietverhaltnisses vereinbart ... .«

c) Verwaltungshonorar

Im Vollanwendungsbereich des MRG strebt der Gesetzgeber einen weitreichen-
den Schutz der Mieter an, das beinhaltet auch, dass er die Verrechenbarkeit von
Verwalterhonoraren auf niedrigem Niveau gesetzlich strikt begrenzt.

Die zugehorige Festlegung ist in § 22 Mietrechtsgesetz, wonach ohne Riick-
sicht darauf, ob ein (gewerblich befugter) Verwalter bestellt ist oder nicht und
unabhingig von den tatsichlichen Kosten der Verwaltung nur der jeweilige
Kategoriesatz fiir Wohnungen der Ausstattungskategorie A zulédssigerweise den
Mietern als Betriebskostenposition verrechnet werden darf. Ab 1. 2.2018 kénnen
jahrlich 3,60 Euro/m* Nutzfliche verrechnet werden. Die nichste Anpassung
wird erfolgen, sobald der nachste 5-%-Schwellwert erreicht wurde.

Es gibt keinen kreativen Ermessensspielraum; diverse Ansétze fiir die Wei-
terverrechnung von zusitzlichen Honoraren sind gerichtlich negativ beschie-
den worden:

Die Titigkeit eines Hausverwalters wird durch das vom Vermieter zu zah-
lende Verwaltungshonorar abgegolten. Von diesem Honorar darf nur der im
MRG als iiberwilzbar vorgesehene Teil den Mietern unter dem Titel »Betriebs-
kosten« auferlegt werden. Jedes dariiber hinausgehende, von wem immer fiir
die Verwaltungstitigkeit gestellte Zahlungsbegehren ist dem Mieter gegeniiber
unzulédssig und verboten (5 Ob 92/95).

« Kosten der Verfassung und Erstellung eines Hauptmietvertrages, die
Beiziehung eines Rechtsanwaltes oder Notars bei Mietvertragserstellung.
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Einschrankungen bestehen dann, wenn die Vertragserstellung auflerge-
wohnlich kompliziert und aufwandig war (LGZ Wien MietSlg 51.367), bzw.
wenn der vertragsverfassende Rechtsanwalt oder Notar vom Mieter
entweder allein bevollméchtigt oder zumindest mitbeauftragt wurde; im
ersten Fall wird eine ginzliche Uberwilzung der Kosten auf den Mieter
moglich sein, im zweiten Fall zumindest eine anteilige Belastung desselben
(5 Ob 224/99y).

Eine miindliche Erorterung des Vertrags, mag sie auch in auslandischer
Sprache erfolgen, rechtfertigt kein zusitzliches Entgelt (LGZ Wien 41 R
286/01).

Kosten der Vermessung der Bestandgegenstinde (5 Ob 26/87 MietSlg
39.380/17)

Buchungsgebiihren oder Inkassospesen (LGZ Wien 41 R 576/97 b); auch
keine Inkasso-, Zinszettel-oder Buchungsgebiihren oder Bankspesen.
Wohnungsbesichtigung sowie Besprechung von Formalititen zéhlen noch
zum Aufgabenkreis des Verwalters, die dem Mieter gegeniiber durch § 22
MRG abgegolten sind (5 Ob 233/98 w)

Gerichtskosten des Vermieters, die dieser nach den betreffenden Verfah-
rensvorschriften vom Gegner nicht ersetzt erhalt,

d) Betriebskosten

Im Vollanwendungsbereich des MRG, diirfen nur die in §§ 21 bis 24 MRG
taxativ angefiihrten Betriebskosten verrechnet werden. Einige nicht ein-
deutig aus dem Gesetz heraus lesbare Betriebskosten fiihren regelmaRig zu
Anfragen von Mietern, die wie folgt beantwortet werden kénnen:

 Als verrechenbare Betriebskosten gelten gemaf3 § 21 Abs. 1 Z 1 MRG die

Kosten fiir die Versorgung des Hauses mit Wasser. Darunter fallen auch
jene Kosten, die durch die nach den Lieferbedingungen gebotenen
Uberpriifungen der Wasserleitungen erwachsen.

Kosten der Eichung, Wartung und Ablesung von Messvorrichtungen zur
Verbrauchsermittlung gelten gemaf3 § 21 Abs. 1 Z 1a MRG als verrechenba-
re Betriebskosten. Diese Regelung wurde per 1.1. 2000 eingefiigt durch die
WRN 1999 (zu § 17 Abs. 1a MRG).

Verrechnet werden diirfen jene Rauchfangkehrerkosten, die auf Grund der
Kehrordnung regelmif3ig durchzufithrende Rauchfangkehrarbeiten
betreffen.
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+ Die Kosten der Kanalraumung (Verstopfung) sind ohne weitere Beschrén-
kung unter Betriebskosten an die Mieter verrechenbar, soweit es keine
versicherungsmiflige Deckung gibt und es sich nicht um Erhaltungsarbei-
ten handelt.

+ Es musste eine Entriimpelung von Teilen der Liegenschaft durchgefiihrt
werden. Vor dem Entriimpelungstermin erfolgte ein Aushang mit dem
Hinweis an alle Mieter, dass eigene Gegenstdnde selbst zu entfernen sind.
Da der Verursacher der (Unrats-) Ablagerungen nicht eruierbar war, sind
die Kosten fiir die Unratabfuhr als Betriebskosten zuldssigerweise verre-
chenbar (bereits jahrelange Rechtsprechung MietSlg 6349, 30279, 36362,
38385 u. a.).

+ Kosten der Beleuchtung und Stérungsbehebung allgemein zuganglicher
Teile des Hauses (§ 21 Abs. 1 Z 3 MRG)

» Das Gesetz erwihnt in diesem Zusammenhang auch noch die Beleuchtung
des Hofraumes und des Durchganges zu einem Hinterhaus (jeweils soweit
erforderlich) als Betriebskostenposition.

+ Gemeinsam mit der Verrechenbarkeit der Energie diirfen auch typische
Verschleifiteile (etwa Glithbirnen oder Sicherungen) und zugehorige
Storungsbehebungskosten als Betriebskosten verrechnet werden.

o Das Gesetz sieht die angemessene Versicherung als verrechenbar vor. Das
inkludiert die zulassige Verrechnung einer angemessenen Versicherungs-
pramie zur Deckung von

« Brandschidden (Feuerversicherung)

« Haftpflichtversicherung des Hauses

« Versicherung gegen Leitungswasserschiden; einschlie8lich Korrosions-
schiden. Die Beifiigung »Korrosionsschaden« betriftt eine versicherungs-
maflige Deckung von Gainzengebrechen.

« Fir die zuldssige Verrechnung der Pramien fiir die Sturmschadenversiche-
rung ist die Zustimmung der Mehrheit der Mieter erforderlich.

Es steht aufler Streit, dass es sich bei den Kosten einer Baumfillung um eine nicht
in den Betriebskosten abrechenbare Position handelt. Jedoch ist fiir die Uber-
wilzbarkeit einer 6ffentlichen Abgabe der spezielle Gegenstand der Abgabe ent-
scheidend. Diese muss von der Liegenschaft zu entrichten sein, auf die sich der
Mietvertrag bezieht (§21 Abs. 2 MRG). Daher ist die 6ffentliche Abgabe im Zuge
einer Baumfillung unter Betriebskosten zu verrechnen.
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Hausbesorgerdienstverhaltnis begriindet vor dem 1.7.2000:

Bei Hausbesorgern, die vor dem 1. 7. 2000 eingestellt wurden, gelten nach wie
vor die alten Bestimmungen (§ 49c Abs. 5 MRG). Sohin sind diesfalls die Judika-
tur zu § 23 Abs. 1 MRG und die Norm selbst idF. des MRG vor Inkrafttreten der
WRN 2000 weiterhin anwendbar. Folgende im Zusammenhang mit der Haus-
besorgertitigkeit stehende Kosten diirfen den Mietern gemif3 § 23 Abs. 1 MRG
(aF) verrechnet werden:

Entgelt und Ersitze des Hausbesorgers (durch Verordnung des Landes-
hauptmannes bzw. Kollektivvertrag festgesetzt);

Dazu zéhlt auch das Entgelt fiir auflerordentliche Reinigungsarbeiten,
sofern sie allen Mietern des Hauses zugéngliche Rdume betreffen.

Des Weiteren auch die Kosten fiir die Wartung einer Zentralheizungsanla-
ge (selbst wenn diese still gelegt wurde) oder eines Aufzuges oder die
Gartenbetreuung.

Die Entgelte fiir die Vertretung (Krankheit, Unfall, Urlaub) gelten als
»Ersitze« (zahlungspflichtig gegeniiber dem Vertreter ist zunachst der
Hausbesorger selbst; er kann danach Ersatz vom Dienstgeber begehren).
Fiir die Beseitigung »besonders ekelerregender Verschmutzungen« (zB
menschlicher Kot, Erbrochenes) bzw. blof »ekelerregender Verschmut-
zungen« (zB. Urin) steht dem Hausbesorger ein zusatzlicher Entlohnungs-
anspruch zu (Mindestlohntarif Hausbesorger-Wien), OGH 14.5.2008, 5
Ob 28/08s (= EWr 1/23/19ff)

Kosten der erforderlichen Gerite und Materialien, darunter sind »laufende
- meist nicht besonders ins Gewicht fallende — Ausgaben fiir Gegenstande,
die vom Vermieter dem Hausbesorger fiir dessen Dienstverrichtungen
tiberlassen werden« zu verstehen.

Kosten fiir das Ausmalen der Hausbesorgerdienstwohnung.
Beleuchtungskosten der Hausbesorgerdienstwohnung (gemafd § 13 Abs. 3
des Hausbesorgergesetzes idgF).

Dienstgeberanteil des Sozialversicherungsbeitrags und sonstige durch
Gesetz bestimmte Abgaben und Belastungen. Der Dienstnehmeranteil ist
insofern den Mietern weiterverrechenbar, als unter dem gebithrenden
Entgelt der Bruttolohn des Hausbesorgers zu verstehen ist,

Abfertigung des Hausbesorgers.

Sofern der auf einen Hauptmieter entfallende Anteil die Hilfte des von
ihm zum gleichen Zinstermin zu entrichtenden Hauptmietzinses tiber-
steigt, hat dieser den Betrag binnen einem Jahr in gleichen, an den
einzelnen Zinsterminen fillig werdenden Raten zu entrichten (§ 23 Abs. 1
Z 4 zweiter Satz MRG).
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Seit 1.1.2000 (WRN 1999) darf der Vermieter zulissigerweise von den
Hauptmietern eine Riickstellung fiir die Abfertigung des Hausbesorgers
einheben, und zwar monatlich einen Betrag von hochstens 2,5 % des
monatlichen Bruttoentgelts des Hausbesorgers. Die im Laufe des Kalen-
derjahres eingehobenen Betrige sind in der Betriebskostenabrechnung als
Ausgaben auszuweisen.

Gemaif § 23 Abs. 1 MRG (idE. der WRN 2000) umfasst die Hausbetreuung die
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Reinhaltung und Wartung jener Raume, Flichen und Anlagen der
Liegenschaft, die von allen oder mehreren Hausbewohnern beniitzt
werden konnen und der in die Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentii-
mers fallenden Gehsteige (einschliefSlich der Schneerdaumung) sowie die
Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft.

Fest steht nach der Formulierung des § 23 Abs. 1 MRG, dass neben den
»typischen« Arbeiten wie Winterdienst und Reinigung auch die Beaufsich-
tigung des Hauses und der Liegenschaft zur Hausbetreuung zéhlt. Darun-
ter ist insbesondere die regelméafiige Kontrolle des Objektes auf allfillige
Gefahrenquellen hin (etwa bauliche Schiden, ausgefallene Lampen etc.) zu
verstehen. Der Vermieter kann auch im Hinblick auf seine eigene zivil-
und strafrechtliche Haftung fiir die Beaufsichtigung des Hauses Vorsorge
treffen und angemessene Kosten der Kontrolle des Hauses in diesem
Ausmaf3 (auf mogliche Gefahrenquellen hin) im Rahmen der Betriebs-
kostenabrechnung verrechnen. Auslegungshilfe fiir den Leistungsumfang
ist eine jiingst ergangen Entscheidung: OGH 14. 4. 2009, 5 Ob 270/08d

(= EWr 1/23/23fF)

Die durchgefiihrten Arbeiten im Zuge der Dachiibergehung sind umfas-
sende Reinigungsarbeiten (Dachrinnen, Bodenrinnenkessel, Regensink-
kasten, Laubfangkorbe) gemafd §23 Abs. 1, welche unstreitig tiber die
Betriebskosten zu verrechnen sind.

Der notwendige Austausch des Schmutzfingers im Zuge der Unterhaltsrei-
nigung gilt als Betriebskostenposition.

Bei der wochentlichen Betriebskontrolle handelt es sich in Objekten, bei
denen ein Aufzug als Gemeinschaftsanlage dient und in denen es keinen
Hausbesorger gibt, um eine Position der regelmiflig notwendigen Uber-
priifung, die iiber die Betriebskosten abzurechnen ist.



e) Vom MRG »vergessene« Bewirtschaftungskosten

Aus unserer Sicht zu dndern wiére die Kostentragung im Vollanwendungsbereich
fiir einige aktuell nicht an Mieter weiter verrechenbare Kosten:

 konnen nicht extra als Betriebskosten verrechnet werden. Die Ausfithrung
der dem Hauseigentiimer obliegenden Kontrolle des Hauses auf allfillige
Gefahrenquellen hin durch den Hausverwalter ist bereits im Rahmen des
Hausverwalterhonorars gem. § 22 MRG pauschal abgegolten (LGZ Wien
MietSlg 55.314) — praxisfremd — bei Matschwetter fahren alle Hausverwal-
ter zur Tauwetterkontrolle quer durch Wien (soll ja im Honorar enthalten
sein und darf nichts zusitzlich kosten).

o Fiir Kosten zur Entfernung einer Dachlawine, bei der mit den iiblichen
Fahigkeiten eines Hausbesorgers nicht das Auslangen gefunden werden
kann und die Beiziehung von Fachkriften notwendig ist, hat der Vermieter
selbst aufzukommen, da derartige Aufwande auch nicht unter »Unratab-
fuhrkosten« subsumiert werden kénnen (5 Ob 24/99) — kann nur dann als
Betriebskosten verrechnet werden, wenn der Hausbesorger mit seinen
»iiblichen Fihigkeiten« auf dem rutschigen Dach arbeitet.

o Ist ein Reinigungsunternehmen mit dem Winterdienst betraut, sind
zusitzliche Kosten einer »Nachreinigung« durch den bestellten Hausbe-
sorger nicht anlastbar (5 Ob 72/09p) — hier muss die Reinigungsfirma
gegen Zusatzhonorar ins Haus zitiert werden, der Hausbesorger darf
daneben stehen und zusehen.

Auslagen, die nicht in periodischen Zeitabstinden wiederkehren oder ihrer
Art nach der Erhaltung des Miethauses zuzurechnen sind, fallen nicht unter
Betriebskosten; in diesem Zusammenhang sind neben den Kosten fiir das Kami-
nausschleifen oder fiir das Abziehen von Rauchfingen AUCH - auferhalb der
in den jeweiligen Kehrverordnungen vorgeschriebene — Uberpriifungen der
Rauchfinge (LGZ Wien MietSlg 55.314).

Zum Betriebskostenkatalog des § 21 MRG befasste sich der OGH in zwei Ent-
scheidungen mit Mafinahmen zur Taubenabwehr. Die Montage von Tauben-
spitzen und Taubennetzen sind nicht als Betriebskosten verrechenbar. Die
Begriindung liegt darin, dass nur unmittelbar der Vertilgung dienende Maf3-
nahmen, nicht aber vorbeugende Mafinahmen durch Professionisten wie Bau-
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meister-, Schlosser- und Glaserarbeiten, auch wenn sie durch eine Schédlings-
plage notwendig geworden sind und deren kiinftiger Abwehr dienen, Betriebs-
kosten iSd. § 21 Abs. 1 Z 2 MRG darstellen. Solche Aufwendungen, mit denen
eine besondere Ausstattung von Gebduden geschaffen wird, sind als aus dem
Hauptmietzins zu deckende Instandhaltungsarbeiten zu werten. Die Botschaft
des Gerichts: Tauben vergiften o.k., sind Betriebskosten; Tauben mit Netzen
abhalten: Tierschutz, hat Vermieter zu zahlen.

Bei den iiberwalzbaren Kosten fiir Schidlingsbekimpfung gilt, dass unter
»Schadlingen« im Sinne dieses Gesetzes »eine Mehrzahl von Tieren« zu verste-
hen ist, von denen eine Gesundheitsgefadhrdung oder eine Gefahr der Beschadi-
gung des Hauses ausgeht. Unter Schadlingen iSd. § 21 Abs. 1 Z 2 MRG fallen nur
tierische Schadlinge, nicht aber pflanzliche Organismen oder Viren. Solche Sub-
stanzen, wie etwa Schimmel, Faulnis oder Schwamm gefdhrden nédmlich per se
die Substanz des Hauses und lassen sich von den Erhaltungsmafinahmen nicht
ausreichend trennen. Hausverwalter sollten wissen, ob »ihre« Amdbe im Kel-
lersumpf ein Vertreter der Einzeller Tiere oder der Schleimpilze ist, weil das bei
der Bekdmpfung verrechnungsrelevant ist.

Es gibt Kostenpositionen, die zu Zeiten der Gesetzesentstehung nicht bedacht
wurden, weil dies nicht zum Stand der Technik gehorten. Da nicht im Betriebs-
kostenkatalog auffindbar, werden sie sohin nicht als verrechenbar angesehen.
Zu denken ist hier an Angelegenheiten von technischen Sicherheitsiiberprii-
fungen oder des Brandschutzes, wo Kosten aufgrund erforderlicher Wartun-
gen oder Uberpriifung in Allgemeinbereichen des Objekts oder direkt in den
Mietobjekten anfallen. Es wiére an der Zeit, den Betriebskostenkatalog so fle-
xibel zu gestalten, dass auch den neuen »Betriebskosten« aufgrund von techni-
schen oder gesetzlichen Entwicklungen analog den »alten« Betriebskosten ver-
rechenbar sind. Beispielsweise gibt es immer wieder Diskussionen wegen Kos-
ten im Bereich Blitzschutz, Brandmeldeanlagen, Brandrauchentliiftung oder
sind aktuell Kosten fiir DEFI, E-Befunde, Fenster-Sicherheitshaken, Feuerlo-
scher, Kaminbefunde, Luftzahlmessungen, Wartung von Videoanlagen im Voll-
anwendungsbereich nicht weiterverrechenbar. Im Gegenzug wiirden Eigentii-
mer auch in Hiusern mit Vollanwendungsbereich freiwillig einmalige Inves-
titionen titigen, wenn anschlieflend die laufenden Kosten von den Mietern
getragen wiirden.
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Gebaudesicherheit und Energieausweis

Umwelt und Sicherheit haben in den letzten Jahren immer mehr an Bedeutung
gewonnen. Diese Themen haben sich auch in diversen Gesetzen und Normen
niedergeschlagen. Grundsitzlich soll fiir den Konsumenten die Transparenz
und die Sicherheit von Liegenschaften erh6ht werden.

a) Objektsicherheitsiiberpriifung ONORM B1300/B1301

Seit 2012 gibt es hierzu die ONORM Bi1300 und seit 2016 die ONORM Bi301.
Diese Richtlinien dienen als Orientierungshilfe. Mit ihren standardisierten
Verfahrensregeln lassen sich auf einfache und tibersichtliche Weise die erfor-
derlichen Vorkehrungen fiir wiederkehrende Sichtkontrollen als »préaventives
Instrument der Objektsicherheit« festhalten.

Der Titel der ONORM B 1300 lautet »Objektsicherheitspriifungen fiir Wohn-
gebdude - Regelmaflige Priifroutinen im Rahmen von Sichtkontrollen und zer-
storungsfreien Begutachtungen«. Der Titel der ONORM B 1301 lautet »Objekt-
sicherheitspriifungen fiir Nicht-Wohngebaude — Regelmaflige Priifroutinen im
Rahmen von Sichtkontrollen und zerstorungsfreien Begutachtungenx.

Gemif des Vorwortes ist es Ziel dieser ONORM, Eigentiimern, Eigentii-
mergemeinschaften, Vermietern, Verwaltern oder deren Beauftragten eine Ori-
entierungshilfe in Form von standardisierten Verfahrensregeln zur Verfiigung
zu stellen, um die erforderlichen und zumutbaren Vorkehrungen fiir wieder-
kehrende Sichtkontrollen als praventives Objektsicherheitsinstrument treffen
zu kénnen. Des Weiteren sollen Verantwortliche auf Art und Umfang der sich
aus einem Gebdude erwachsenden Gefahrenquellen aufmerksam gemacht und
fiir die aus einer Vielzahl von Gesetzen, Verordnungen, ONORMEN u. dgl. sich
ergebenden Kontrollpflichten und zerstérungsfreien Sichtpriifungen sensibili-
siert werden.

Die von der ONORM B 1300/1301 vorgesehenen »Objektsicherheits-Priif-
routinen« sollen anhand von wiederkehrenden Sichtkontrollen und zerstd-
rungsfreien Sicherheitsbegehungen erfolgen. Die Priifung ist in regelmafii-
gen Abstianden und zumindest einmal jahrlich durchzufithren. Wird bei einer
solchen Begehung ein Schaden ersichtlich, ist dieser zufolge der ONORM B
1300/1301 zu melden und binnen einer angemessenen Frist zu beheben. Bei
sicherheitsgefihrdenden Miangeln soll die Behebung des Mangels jedoch unver-
ziiglich veranlasst werden.

Eigentiimer und Eigentiimergemeinschaften von Gebéduden und Liegen-
schaften haben fiir diese die Verantwortung und sind verpflichtet, Sorge dafiir
zu tragen, dass von ihrem Eigentum keine Gefahr fiir die Sicherheit von Perso-
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nen oder deren Eigentum ausgeht. Diese Gefahren konnen lockere Dachziegel,
lose Fassadenteile, wackelige Gelinder und augenscheinliche Méngel bei haus-
technischen Anlagen und am Bauwerk sein. Dariiber hinaus spielt auch der opti-
schen Eindruck eine Rolle.

ONORMEN werden durch das »Austrian Standards Institute« erarbeitet.
Thnen kommt grundsitzlich keine Rechtsqualitdt zu, es sei denn, dass sie per
Gesetz oder Verordnung ganz oder teilweise fiir verbindlich erklart werden
($ 9 NormenG 2016). Eine solche explizite Verbindlicherkldrung hat fiir die seit
1.11.2012 existente ONORM B 1300 bislang nicht stattgefunden. Die ONORM B
1300/1301 hat daher grundsitzlich keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Das bedeutet aber nicht, dass der ONORM B 1300/1301 keinerlei rechtli-
che Bedeutung fiir eine mogliche schadenersatzrechtliche Verantwortlichkeit
fur Eigentiimer, Eigentiimergemeinschaften, Vermieter, Verwalter oder deren
Beauftragten zukommt. Terminologisch kann die ONORM B 1300/1301 vor-
ldufig als unverbindliche Richtlinie bezeichnet werden, die eine Zusammenfas-
sung iiblicher Sorgfaltsstandards enthilt. Im Vorwort zur ONORM B 1300/1301
ist dementsprechend die Rede von einem »technischen Regelwerk sowie einer
praxisorientierten Empfehlung zur ganzheitlichen Betrachtung der Objektsicher-
heit in Wohngebduden bzw. Nicht-Wohngebduden«.

b) Energieausweis

Als Rechtsgrundlagen zum Energieausweis hat die Européische Union in Ver-
bindung mit der Nutzung von Energie und dem damit verbundenen Ausstof3
von Schadstoffen die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden zum Gegenstand
einer Richtlinie gemacht. Ziel dieser Richtlinie ist es, die Verbesserung der
Gesamtenergieeffizienz von Gebduden zu unterstiitzen. Richtlinie des Europii-
schen Parlaments und des Rates 2010/31/EU (Gebauderichtlinie).

In Osterreich ist die europdische Richtlinie im so genannten Energieaus-
weis-Vorlage-Gesetz (EAVG) umgesetzt und trat 2008 in Kraft. 2012 wurde das
Gesetz (EAVG 2012) neu in der nun vorliegenden Version iiberarbeitet. Darin
ist geregelt, dass der beim Verkauf beziehungsweise Vermietung eines Gebdudes
oder Nutzungsobjektes erforderliche Energieausweis hochstens 10 Jahre alt sein
darf. Die ersten berechneten Energieausweise wurden sohin 2018 wieder fillig.

Bei der Vermietung, Verpachtung oder beim Verkauf von Gebauden oder
Nutzungsobjekten (also von Hiusern, Wohnungen oder Geschiftsraumlichkei-
ten) muss ein Energieausweis vorgelegt und ausgehidndigt werden. Die Pflicht
trifft den Verkdufer bzw. den Vermieter oder Verpichter. Die Informations-
pflicht tiber den energietechnischen Zustand des Gebaudes gilt grundsitzlich
bereits in Immobilieninseraten.
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Die Energieausweisvorlage bzw. die unterlassene Vorlage oder Aushidndigung
eines Energieausweises hat gewéhrleistungs- und schadenersatzrechtliche Fol-
gen. Bei Verstof3 gegen die Pflichten gibt es auflerdem Verwaltungsstrafbestim-
mungen.

Prok. Walter Seierl

allg. beeidet. u. gerichtl. zertif. Sachverstindiger
Telefon +43 1 89 139

seier|@rustler.eu
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Mietzinsminderung

Die Mietzinsminderung nach § 1096 Abs 1 Satz 2 ABGB ist als wichtigster
Gewihrleistungsbehelf des Bestandsrechtes anzusehen. Bei nicht ordnungsge-
mafler Erfiillung des Mietvertrages durch den Vermieter kann der Mieter ohne
Riicksicht auf Verschulden des Vermieters entweder die Zuhaltung des Ver-
trages begehren, zuriicktreten oder aufgrund des § 1096 Abs 1 ABGB seinen
Anspruch auf Mietzinsminderung geltend machen. Fiir das Ausmaf3 der Zinsbe-
freiung ist der Grad der Unbrauchbarkeit entscheidend, wobei Parteiwille, Ver-
kehrssitte und Dauer der Unbrauchbarkeit zu beriicksichtigen sind.

Bei diesem Anspruch geht es nicht um die rechtliche Unwirksambkeit einer
getroffenen Mietzinsvereinbarung, sondern um die — meist voriibergehende —
Korrektur ein Aquivalenzstérung. Die zu zahlende Miete entspricht auf Grund
eines Mangels nicht mehr der vereinbarten Gegenleistung.

Aufgrund der allgemeinen Gefahrtragungsregel des § 1096 ABGB triftt den
Bestandgeber das Risiko, fiir alle auf Zufille beruhenden Umstdnde, welche
den Ausfall oder eine wesentliche Einschrankung des Gebrauchsnutzens der
Bestandsache zur Folge haben. Dies kann bis zum Verlust des ganzen Mietzins-
anspruchs des Vermieters gehen.

Der Zinsminderungsanspruch umfasst alle Bestandteile des Mietzinses, also
auch allfallige Betriebskosten. Die Mietzinsminderung ist vom Mieter geltend
zu machen. Die vorbehaltslose Zahlung des gesamten Mietzinses in Kenntnis
der Mingel bedeutet den Verzicht auf Mietzinsminderung.

Beeintrachtigungen durch Mingel innerhalb des Mietobjekts

Hier geht es meist um folgende Mingel:

o Unbrauchbarkeit der Wohnung (zB gefahrliche elektrische Anlage),
o Schimmelbildung,
» Heizungsausfall.

Die Hohe des Mietzinsminderungsanspruchs richtet sich nach den tatsichli-
chen Gegebenheiten, ein Heizungsausfall im Winter kann zu einem Anspruch
bis 100 % fithren, im Sommer - wenn nur kein Warmwasser vorhanden - ist,
wird sich dieser auf einige Prozent reduzieren. Ebenso kommt es darauf an, wie-
viel und welche Teile des Bestandobjekts von den Méngeln betroffen sind.

238


https://www.weka.at/wohnrecht/News/Grenzen-des-Mietzinsminderungsrechtes-negative-Folgen-nach-Vertragsabschluss#76233
https://www.weka.at/wohnrecht/News/Grenzen-des-Mietzinsminderungsrechtes-negative-Folgen-nach-Vertragsabschluss#76233

Immissionen und sonstige Beeintréachtigungen

Im Rahmen der Rechtsprechung durch den OGH wurde der Begrift »Risiko des
taglichen Lebens« geprigt. Wenn zB in einem Althaus die Fassade repariert wird,
musste der Mieter damit rechnen, dass diese einmal saniert wird, er hat daher
keinen Anspruch auf Mietzinsminderung. Dies betrifft auch Immissionen, die
nicht vom Gebaude ausgehen.

Klassisches Beispiel ist die Gleisbaustelle vor dem Haus. Auch hier muss der
Mieter damit rechnen, dass in regelméfligen Abstinden Gleise getauscht werden.
Beeintrichtigungen durch Schattenwurf, Entziehung von Licht durch Bauwerke
auf einem Nachbargrundstiick sowie der Entzug der Aussicht, sind nach der
Regelung des § 364 Abs 2 ABGB zu beurteilen. Nach Ansicht des OGH sind Ein-
wirkungen, die sich als Anderungen gegeniiber dem tatsichlichen Zustand zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages darstellen, vom Mieter zu dulden,
wenn sie das ortsiibliche Maf3 nicht tiberschreiten und die ortsiibliche Benut-
zung des Mietobjektes nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Grenze vom »Risiko des tédglichen Lebens« zum »auflerordentlichen
Zufall« — welcher eine Mietzinsminderung rechtfertigen wiirde - sind flieflend.
Eine Beurteilung muss wie immer im Einzelfall erfolgen.

Beispiele aus der Rechtsprechung:

Mangel Minderung
Beniitzung der Dusche nicht moglich 33%
Schimmelbildung in 2 Hauptrdaumen 20%
erheblicher Schimmelpilzbefall in der ganzen Wohnung 100%
ganzliches Fehlen der Wasserversorgung 50%
Bleibelastung im Trinkwasser 10%
Einsturzgefahr 100 %
Baufeuchtigkeit Neubau 0%
defekte Heizung im Winter 100%
undichte Gasleitung 100%
Beeintrachtigung durch Lérm in der dariiber liegenden Wohnung 5%
Lérm von {iblichen Kinderverhalten 0%
Larm durch Klimaanlage 3%
erhohter Lkw-Verkehr 0%
Mobilfunkanlage 0%
lebensgefdhrliche Elektroinstallation 100%
Warten auf Warmwasserzulauf 0%
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§1096 ABGB

(1) Vermieter und Verpéchter sind verpflichtet, das Bestandstiick auf eigene Kos-
ten in brauchbarem Stande zu iibergeben und zu erhalten und die Bestandin-
haber in dem bedungenen Gebrauche oder Genusse nicht zu storen. Ist das
Bestandstiick bei der Ubergabe derart mangelhaft oder wird es wihrend der
Bestandzeit ohne Schuld des Bestandnehmers derart mangelhaft, daf es zu
dem bedungenen Gebrauche nicht taugt, so ist der Bestandnehmer fiir die
Dauer und in dem Mafle der Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des Zin-
ses befreit. Auf diese Befreiung kann bei der Miete unbeweglicher Sachen im
voraus nicht verzichtet werden.

(2) Der Pichter hat die gewohnlichen Ausbesserungen der Wirtschaftsgebdude
nur insoweit selbst zu tragen, als sie mit den Materialien des Gutes und den
Diensten, die er nach der Beschaffenheit des Gutes zu fordern berechtigt ist,
bestritten werden kénnen.

§ 364 ABGB

(1) Uberhaupt findet die Ausiibung des Eigentumsrechtes nur in so fern Statt, als
dadurch weder in die Rechte eines Dritten ein Eingriff geschieht, noch die in
den Gesetzen zur Erhaltung und Beforderung des allgemeinen Wohles vor-
geschriebenen Einschrankungen iibertreten werden. Im Besonderen haben
die Eigentiimer benachbarter Grundstiicke bei der Ausiibung ihrer Rechte
aufeinander Riicksicht zu nehmen.

(2) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann dem Nachbarn die von des-
sen Grund ausgehenden Einwirkungen durch Abwisser, Rauch, Wirme,
Geruch, Gerdusch, Erschiitterung und dhnliche insoweit untersagen, als
sie das nach den ortlichen Verhiltnissen gewohnliche Maf3 {iberschreiten
und die ortsiibliche Benutzung des Grundstiickes wesentlich beeintrach-
tigen. Unmittelbare Zuleitung ist ohne besonderen Rechtstitel unter allen
Umstédnden unzuléssig.

(3) Ebenso kann der Grundstiickseigentiimer einem Nachbarn die von dessen
Baumen oder anderen Pflanzen ausgehenden Einwirkungen durch den Ent-
zug von Licht oder Luft insoweit untersagen, als diese das Maf3 des Abs. 2
iiberschreiten und zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Benutzung
des Grundstiicks fiihren. Bundes- und landesgesetzliche Regelungen iiber
den Schutz von oder vor Baumen und anderen Pflanzen, insbesondere iiber
den Wald-, Flur-, Feld-, Ortsbild-, Natur- und Baumschutz, bleiben unbe-
rihrt.
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Steuerrecht fiir
Liegenschaftseigentiimer
MICHAEL MULLER

Die folgenden Ausfiihrungen stellen einen Uberblick wesentlicher steuerlicher
Regelungen, die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung betreffend, dar und
erheben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Des Weiteren beziehen sie sich
vorwiegend auf einkommensteuerpflichtige Personen, als private Eigentiimer
des »klassischen« Zinshauses und somit nur auf Einkiinfte aus der Vermietung
von unbeweglichem Vermdgen im Sinne des § 28 Abs. 1Z 1 EStG. Auf beson-
dere Bestimmungen fiir Liegenschaften im Betriebsvermégen und im Eigen-
tum von Korperschaften im Sinne des Korperschaftsteuergesetzes wird nicht
eingegangen, da in den meisten Fillen die steuerlichen Auswirkungen indivi-
duell beurteilt werden miissen. Spezielle Regelungen fiir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften werden gesondert behandelt. Umsatzsteuerrechtliche Bestim-
mungen werden in einem eigenen Abschnitt ausgefiihrt.

1. Einnahmen und Werbungskosten

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung werden, wie bei den anderen soge-
nannten auflerbetrieblichen Einkunftsarten auch, durch Ermittlung des Uber-
schusses der Einnahmen tiber die Werbungskosten ermittelt. Die Zuordnung
der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung zu dieser im Gesetz beson-
ders angefiihrten Einkunftsart erfolgt subsididr. Demnach sind auf Liegenschaf-
ten, die einem Betriebsvermogen angehdren, die Bestimmungen zu der zum
Betrieb gehorigen Einkunftsart, das sind Einkiinfte aus Gewerbebetrieb, Ein-
kiinfte aus Land- und Forstwirtschaft und Einkiinfte aus selbststandiger Arbeit,
mafigeblich.

i. Einnahmen

Einnahmen liegen entsprechend der Bestimmung des § 15 Abs. 1 EStG dann vor,
wenn Geld oder geldwerte Vorteile zuflielen. Im Zuge der Ermittlung von Ein-
kiinften aus Vermietung und Verpachtung im Sinne des § 28 EStG, gilt demnach
der unter dem Begriff »Zuflussprinzip« bekannte Umstand, dass Einnahmen
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nur vorliegen, wenn tatsichlich Geld geflossen ist. In unserem Fall sind das im
Wesentlichen die erhaltenen Mietzinszahlungen. Die blofle Verpflichtung der
Mieter zur Mietzinszahlung bzw. die alleinige Rechnungslegung erzeugt daher
noch keine Einnahmen.

» Werbeflachen, Mobelmiete, Gartenbeniitzung
o Zahlungen des Mieters anlédsslich der Aufgabe eines Mietrechts
o Entgelt fiir ein Recht auf Untervermietung oder Weitergaberecht

Mietvorauszahlungen: Leistet der Mieter bei Abschluss des Mietvertrages eine
Zahlung aufgrund welcher er fiir einen bestimmten Zeitraum keine oder eine
entsprechend reduzierte Miete zu bezahlen hat, so liegt eine Mietvorauszahlung
vor, welche in voller Hohe zu einem sofortigen Einnahmenzufluss fithrt (Im
Gegensatz zu einer Mietzinsvorauszahlung liegt ein Mieterdarlehen vor, wenn es
sich um eine vom Fortbestand des Mietverhéltnisses losgeloste Riickzahlungs-
verpflichtung mit vereinbarter Laufzeit, Riickzahlungsmodalitit und Verzin-
sung des Darlehens handelt. Die Zinsen bedingen einen Einnahmenzufluss nur
im Ausmaf der jahrlichen Verwohnung. Gewihrt ein Mieter dem Vermieter
ein zinsenloses Darlehen, welches bei Beendigung des Mietverhéltnisses riick-
zuzahlen ist, so liegt in Hohe des dadurch verschaftten Zinsgewinnes ein geld-
werter Vorteil und damit eine zusétzliche Mieteinnahme vor).

Betriebskosten: Bei mietengeschiitzten Objekten, die der Verrechnungspflicht
nach § 21 MRG unterliegen, kénnen die Betriebskosten auf der Einnahmen-
und Ausgabenseite — soweit sie beim Vermieter Durchlaufposten darstellen —
aufer Ansatz gelassen werden.

Subventionen: Zur Ermittlung der Absetzung sind die Aufwendungen um die
Subventionen zu verringern. Der Restbetrag kann dann nach den einschlagigen
Vorschriften abgeschrieben werden.

Im Rahmen der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sind auch Investi-
tionen des Mieters zu erfassen, die dem Vermieter als Eigentiimer zukommen.
Derartige Vorteile flielen dem Vermieter erst mit der Beendigung des Mietver-
hiltnisses zu, wenn der Mieter zur Vornahme der Investitionen berechtigt, aber
nicht verpflichtet ist und daher die Investition regelmafig bis zur Raumung des
Mietobjektes zuriicknehmen kann (VwGH 20. 2. 1998, 96/15/0086). Hat sich der
Mieter jedoch vertraglich verpflichtet eine Investition zu tétigen, so entsteht die
Einnahme bereits zum Zeitpunkt der Fertigstellung der vom Mieter veranlass-
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ten Arbeiten. Die Hohe der diesbeziiglichen Einnahmen errechnet sich, laut den
aktuellen Einkommensteuerrichtlinien, aus der Differenz des Liegenschaftswer-
tes mit und ohne Investition zum Zeitpunkt des Zuflusses.

ii. Werbungskosten

Bei der Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sind von

den oben bestimmten Einnahmen die sogenannten Werbungskosten in Abzug

zu bringen. Werbungskosten sind gemaf! § 16 Abs. 1 EStG die Aufwendungen

oder Ausgaben zur Erwerbung, Sicherung oder Erhaltung der Einnahmen. Dies

sind insbesondere:

« Zinsen und Finanzierungsnebenkosten

« Rechtsberatung (diese Kosten diirfen aber nicht im Zusammenhang mit
dem Kauf stehen)

 Betriebskosten, sofern die zugehorigen Einnahmen nicht als durchlaufen-
de Posten behandelt werden (Versicherung, Hausbesorger, Grundsteuer,
Honorare)

» Aufwendungen fiir Vermietungen (Maklergebiihren, Inserate etc.)

» Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

o Erhaltungsaufwendungen, Herstellungsaufwand

Die letzten zwei Punkte beinhalten die wesentlichen Ausgaben- bzw. Aufwands-

gruppen. Folglich werden wir auf diese nun genauer eingehen.

a) Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

Abschreiben kann man nur abnutzbares Anlagevermogen. Liegenschaften, wenn
es sich nicht um unbebaute Grundstiicke handelt, bestehen regelméaf3ig aus einem
abnutzbaren Gebdudeanteil und aus einem nicht abnutzbaren Grundanteil. Der
Grundanteil bleibt folglich bei der Berechnung der AfA aufler Ansatz. Die Auf-
teilung hat idR nach dem Verhaltnis der Verkehrswerte von Gebdude einerseits
und Grund und Boden andererseits zu erfolgen. Verfiigt man iiber kein Sach-
verstandigengutachten, welches gesonderte Werte fiir Gebdude und Grundan-
teil enthalt, erfolgt der Ansatz fiir den auszuscheidenden Anteil fiir Grund und
Boden gemaf! Grundanteilverordnung 2016. Als Basis fiir die Berechnung der
AfA sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten heranzuziehen. Im Falle
des unentgeltlichen Erwerbs einer innerhalb der letzten zehn Jahre bereits ver-
mieteten Liegenschaft (Schenkung, Erbschaft) ist die AfA vom Rechtsvorgéinger
(Geschenkgeber) zu tibernehmen.

Fir den Fall der erstmaligen Nutzung eines vom Steuerpflichtigen bisher
privat genutzten Gebédudes fiir Zwecke der Einkunftserzielung bestehen beson-
dere Regelungen. Es ist zu unterscheiden zwischen:
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+ Gebiuden, die nach dem 31. 12. 2012 erstmals zur Erzielung von Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung genutzt werden und die zum 31.12. 2012
steuerverfangen waren, und

o Gebduden, die nach dem 31. 3. 2012 erstmals zur Erzielung von Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung genutzt werden und die zum 31. 3. 2012
nicht (mehr)steuerverfangen waren.

Steuerverfangen zum 31. 3. 2012 sind Gebdude, die nach dem 31.3.2002 ange-
schaftt oder hergestellt wurden, nicht steuerverfangen sind Gebéude, die vor
dem 1. 4. 2003 angeschafft oder hergestellt wurden. Wurden seinerzeit innerhalb
von zehn Jahren ab Anschaffung der Liegenschaft Herstellungskosten begiins-
tigt auf fiinfzehn Jahre abgeschrieben, gelten diese Liegenschaften als nicht steu-
erverfangen, so sie vor dem 1. 4.1998 angeschafft oder hergestellt wurden (ver-
lingerte Spekulationsfrist).

Fiir steuerverfangene Gebédude, die nach dem 31. 12. 2012 erstmalig der Ein-
kiinfteerzielung dienen, werden fiir die Bemessung der AfA die tatséchlichen,
historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten zugrunde gelegt.

Fir nicht steuerverfangene Gebdude, die nach dem 31.12.2012 erstmalig
zur Einkiinfteerzielung genutzt werden, werden als Basis fiir die AfA die »fik-
tiven« Anschaffungskosten zum Zeitpunkt der erstmaligen Nutzung herange-
zogen. Die fiktiven Anschaffungskosten sind aus der Sicht des Erwerbers nach
dem Grundsatz zu ermitteln, was fiir diesen Erwerb als tatsdchlicher Kaufpreis
angefallen wire. Sie konnen nur im Schitzungsweg auf Grundlage einer Liegen-
schaftsbewertung ermittelt werden. Die mit der Liegenschaftsschatzung verbun-
denen Kosten stellen sofort abzugsfihige Werbungskosten dar. Fiktive Anschaf-
fungskosten umfassen auch Nebenkosten. Als fiktive Nebenkosten kénnen aber
nur jene Kosten berticksichtigt werden, die bei einem gedachten Erwerb jeden-
falls angefallen wiren, wie insbesondere die Grunderwerbsteuer, nicht aber
Maklergebithren oder Kosten fiir Inserate. Grundbuchseintragungsgebiihren,
Unterschriftsbeglaubigungsgebiihren oder Firmenbucheintragungsgebiihren
sind bei tatsdchlichem Anfall in der angefallenen Hohe anzusetzen.

Hinsichtlich der Hohe der Grunderwerbsteuer ist zu differenzieren: Abhan-
gig vom konkreten Erwerbsvorgang ist, je nachdem welcher Steuersatz bei
einem entgeltlichen Erwerb des betreffenden Grundstiickes anzuwenden gewe-
sen wire (2 % oder 3,5 %), dieser Steuersatz auch fiir die Ermittlung der fiktiven
Anschaffungskosten heranzuziehen.

Bei Gebduden kénnen ohne Nachweis der Nutzungsdauer jéhrlich bis zu 2,5
Prozent der oben ermittelten AfA-Basis abgesetzt werden. Davon abweichend
konnen fiir Wohnzwecke iiberlassene Gebdude ohne Nachweis der Nutzungs-
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dauer grundsitzlich nur maximal 1,5 % der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abgesetzt werden. Wurde das Gebdude vor 1915 erbaut bestehen keine
Bedenken, wenn der AfA-Satz nicht mehr als 2 % betragt. Ein hoherer AfA-Satz
(kiirzere Nutzungsdauer) kann nur bei Vorlage eines entsprechenden Gutach-
tens erreicht werden.

b) Erhaltungsaufwendungen

Beim Erhaltungsaufwand ist bei Gebauden, die Wohnzwecken dienen, zu unter-

scheiden zwischen dem

o Instandhaltungsaufwand, welcher sofort abzusetzen ist, wenn dieser
jahrlich regelméflig jahrlich anfallt (ansonsten konnen Instandhaltungs-
aufwendungen - tiber Antrag auf fiinfzehn Jahre gleichmaflig verteilt
abgesetzt werden. Das macht Sinn, wenn durch die Instandhaltungsauf-
wendungen sonst ein Verlust entsteht, der nicht ausgleichsfahig ist) - und
dem

+ Instandsetzungsaufwand, welcher zwingend auf fiinfzehn Jahre zu
verteilen ist.

Nicht immer ist bei der Beurteilung, ob Instandhaltungsaufwand oder Instand-

setzungsaufwand vorliegt, von der gleichen Bezugsgrofle auszugehen. Die Kri-

terien der »wesentlichen« Nutzwerterhohung bzw. »wesentlichen« Nutzungs-

dauer-Verldngerung haben sich am Vermietungsobjekt zu orientieren.

Instandhaltungsaufwand liegt vor, wenn es sich um laufende Reparaturarbeiten

handelt, die nicht zu einem Austausch von wesentlichen Teilen eines Gebaudes

fithren, somit beispielsweise

« laufende Wartungsarbeiten

o Reparaturen, auch wenn diese nicht jahrlich anfallen, zB Reparatur des
Daches oder Reparatur der Heizung

o Ausmalen des Stiegenhauses und der Rdume

o Anstreichen von Fenstern sowie Austausch einzelner Fensterfliigel

o Austausch von nicht wesentlichen Gebaudeteilen (einzelne Fenster und
Tiren, einzelne schadhaft gewordene Heizkorper etc.)

o Anstrich der Fassade ohne Erneuerung des Auflenverputzes

o Ausbessern des Verputzes etc.

» Erneuerung von Gebaudeteilen infolge hoherer Gewalt (zB bei Sturm- und
Hagelschédden)
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Instandsetzungsaufwand liegt bei Reparaturen oder Austausch von mehr als
25 %, wesentlicher Bauteile des Gebdudes vor. Fiir Wohngebiude sind diese
zwingend auf fiinfzehn Jahre verteilt abzusetzen, wobei Subventionen vorher
abzuziehen sind. Instandsetzungsaufwendungen fiir Biiro- und Geschiftsge-
baude konnen im Jahr der Bezahlung sofort abgesetzt werden.

Die Einkommensteuerrichtlinien erwéhnen als Instandsetzungsaufwand u. a.:

Austausch von (mehr als 25 % des Vermietungsobjektes)

 Fenstern und Tiiren

« Dach und Dachstuhl

o Stiegen, Zwischenwénden, Zwischendecken

o Unterboden (Estrich statt Holz)

 Aufzugs- und Heizungsanlagen, zB Umstellung einer Zentralheizungs-
anlage von festen Brennstoffen auf Gas

+ Elektro-, Gas-, Wasser- und Heizungsinstallationen

Trockenlegung von Mauern bzw. Erneuerung des Auflenverputzes mit

« Wirmedimmung

o Energiesparende Investitionen

o Erhohung des Warmeschutzes von Fenstern, Tiiren, Aulenwinden,
Geschof3decken, Kellerdecken und Feuermauern

« Einbau einer neuen Eingangstiire unter Verbesserung des Wirme- und
Einbruchschutzes

9« Hinweis: Bei einem Miethaus sollte immer darauf geachtet werden, in
welchen Teilen des Hauses (Wohngebdude oder Geschiftsgebaude) diese
Investitionen getitigt werden. Auf eine entsprechende Dokumentation
(Fotos, Kostenvoranschlidge, Fakturentrennung etc.) ist zu achten.

c) Herstellungsaufwand

Herstellungsaufwand liegt vor, wenn das Gebaude erweitert (vergrofiert), die
Raumeinteilung verandert oder die Wesensart des Gebaudes oder eines ein-
zelnen Bestandobjektes verdndert wird. Herstellungsaufwand ist grundsitzlich
»aktivierungspflichtig«, das bedeutet, der Aufwand ist auf die (Rest-)Nutzungs-
dauer des Wirtschaftsgutes abzuschreiben. Als Herstellungsaufwand gelten:

« die Aufstockung eines Gebédudes

» Aufwendungen fir die Zusammenlegung von Wohnungen

« Einbau von Hauszentralheizungen, Aufziigen etc.

+ Versetzen von Zwischenwanden
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der Einbau von Badezimmern und WCs

Einbau von Gebaudeteilen an anderen Stellen (Versetzen von Tiiren, Fenstern
etc.)

Mafinahmen zur Kategorieanhebung (Wohnungsverbesserung) von
Wohnungen gemaf; § 15 Abs. 1 MRG

Dachgeschof3-Ausbau: Aufwendungen nach § 4 Abs. 2 Z 5 MRG sind nur
solche im Zusammenhang mit der bautechnischen Umgestaltung eines
Mietgegenstandes. Ein erstmaliger Dachbodenausbau stellt keine bauliche
Umgestaltung eines Mietgegenstandes dar, sondern die Errichtung einer
neuen Wohneinheit. Eine begiinstigte Absetzung nach § 28 Abs. 3 Z 1 EStG
1988 scheidet daher aus (VWGH 25. 2. 2009, 2006/13/0170).

Folgender Herstellungsaufwand kann, anstelle einer Absetzung auf Gebdude-
Restnutzungsdauer im AfA-Wege, iiber Antrag auf 15 Jahre verteilt, beschleu-
nigt abgeschrieben werden (Bei Einhebung von Zwangsmieten kann auch eine
Absetzung auf zehn Jahre begehrt werden):

29

Niitzliche Verbesserungsaufwendungen iSd § 3 bis § 5 des MRG: zB
Aufzugseinbau, zentrale Waschkiiche usw. in Gebduden, in denen die miet-
rechtlichen Verwendungsbeschrankungen fiir die Hauptmietzinse gelten
offentlich geforderte Sanierungsmafinahmen mit Forderung nach dem
Wohnhaussanierungsgesetz, dem Startwohnungsgesetz oder nach landes-
gesetzlichen Wohnhaussanierungsvorschriften (wenn Férderungen aus
offentlichen Mitteln gewdhrt werden, kiirzen diese die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten)

Sanierungsaufwendungen aufgrund des Denkmalschutzgesetzes.

Hinweis: Wenn ein Dachboden mit Neubauférderungsmitteln ausgebaut
wird, ist keine begiinstigte Teilabsetzung moglich! Wenn Mittel der Wohn-
haussanierung zugesichert werden, wire eine 1/15- oder 1/10-Absetzung zu-
lassig!

Beziiglich der Abbruchkosten eines Gebaudes kommt es auf den Veranlassungs-
zusammenhang der Aufwendungen oder Ausgaben an:

Dient der Abbruch eines (baufilligen) Gebdudes dazu, um auf dem
Grundstiick ein neues Gebéude zu errichten, das wiederum zur Erzielung
von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung verwendet wird, stellen
die Abbruchkosten (sofort abzugsfdhige) Werbungskosten dar.

248



o Dient der Abbruch eines abbruchreifen Gebiudes dazu, um das (allenfalls
neu bebaute) Grundstiick sodann privat zu nutzen, liegt ein Zusammen-
hang mit einer kiinftigen Einnahmenerzielung von vornherein nicht vor
und verbietet sich ein Abzug als Werbungskosten schon im Grunde der
Bestimmungen der § 16 Abs. 1 und § 20 Abs. 1 EStG.

 Dient der Abbruch eines abbruchreifen Gebaudes dazu, das unbebaute
Grundstiick zu verduflern, sind die Aufwendungen diesem Vorgang
zuzuordnen und nur insoweit steuerlich zu beachten, als die Verduflerung
(des privaten Wirtschaftsgutes) der Einkommensteuer unterliegt.

d) Aufwandersatz gem. § 10 MRG
Im Sinne der Bestimmungen des § 10 MRG hat der Mieter die Moglichkeit, fiir
die von ihm getitigten Investitionen einen Ersatzanspruch geltend zu machen.
Steuerlich hat der Vermieter die Ersatzleistung an den Mieter - je nach Art
der vom Mieter vorgenommenen Investitionen - entweder als sofort abzugs-
fahigen Instandhaltungs- oder als verteilungspflichtigen Instandsetzungs- oder
Herstellungsaufwand zu behandeln. Letzterer kann vom Vermieter auf Antrag
iber fiinfzehn Jahre verteilt abgeschrieben werden.

e) Dachsanierungim Zuge eines DachgeschofRausbaus

Wenn ein Hauseigentiimer den Dachboden ausbaut und im Zuge dessen auch
das schadhafte Dach erneuert, so sind diese Kosten nicht Herstellungskosten,
sondern stellen Erhaltungsaufwand dar und miissen somit nicht auf die Rest-
nutzungsdauer, sondern konnen generell auf fiinfzehn Jahre abgeschrieben wer-
den. Die Finanzverwaltung ist in diesem Fall grof3ziigig. Man kann hinsichtlich
der Dacherneuerung auch dann von Erhaltungsaufwand ausgehen, wenn es im
Zuge des Ausbaus zu einer Vergroflerung des nutzungsfahigen Raumes kommt.
Beispielsweise ist dies der Fall, wenn das Gebédude gleichzeitig aufgestockt wird.
Argumentiert wird, dass aufgrund der Schadhaftigkeit des Daches die Erneue-
rung mit oder ohne Aufstockung notwendig geworden wire und somit nicht
durch die Aufstockung bedingt war.

99 Achtung: Die Kosten fiir die Gebéudeaufstockung bzw. den DG-Ausbau
selbst sind selbstverstindlich als Herstellungskosten zu behandeln.
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iii. Ermittlung der Einkiinfte
Die Ermittlung der Einkiinfte erfolgt aus der Gegeniiberstellung der nach den
oben beschriebenen Bestimmungen ermittelten Einnahmen und Werbungskos-
ten. Fiir die zeitliche Zuordnung der Einnahmen und Werbungskosten gilt das
— wie bereits erwdhnt — Zufluss-/Abflussprinzip.
Im Falle einer Eigennutzung miissen die Ausgaben aliquot gekiirzt werden.

a) Liebhaberei, Verlustausgleich

In manchen Fillen ergibt sich aus der Vermietungstitigkeit von Wohnungen
und Hiusern ein Verlust, der von allfilligen Uberschiissen aus anderen Einkiinf-
ten abgezogen werden kann. Grundsatzlich wird zwischen kleiner Vermietung
(Ein- und Zweifamilienhduser oder Eigentumswohnungen) und grofer Vermie-
tung (Miethduser oder Hauser mit mehr als 3 Wohneinheiten) unterschieden.
Wird innerhalb von 20 Jahren (kleine Vermietung) bzw. 25 Jahren (grofie Ver-
mietung) ab Beginn der Vermietung nicht nachhaltig Gewinn erzielt, wird dies
vom Finanzamt nicht als Einkunftsquelle anerkannt. Dies bedeutet, dass die bei
einer solchen Titigkeit anfallenden Verluste weder ausgleichs- noch abzugsfi-
hig sind, sondern steuerlich nicht zu beriicksichtigende Kosten der Lebensfiih-
rung darstellen. Anderseits sind ausnahmsweise auftretende Gewinne steuer-
lich nicht zu erfassen.

b) Mietvertriage mit Angehorigen (Naheverhiltnis)

Mietvertrage mit nahen Angehdorigen sind auf ihre steuerliche Anerkennung zu
untersuchen. Ein Mietverhaltnis ist — ungeachtet der zivilrechtlichen Behand-
lung - steuerlich insbesondere dann nicht anzuerkennen, wenn eine Wohnung
vom Hauseigentiimer an einen nahen Angehorigen bzw. an eine ihm sonst nahe
stehende Person unentgeltlich oder zu einem unangemessen niedrigen, nicht
fremdiiblichen Mietzins iiberlassen wird. Hat der Mietvertrag mit einem Ange-
horigen urspriinglich den Kriterien der Fremdiiblichkeit entsprochen, schopft
aber in der Folge der Hauseigentiimer nicht die vom MRG zugelassenen Mog-
lichkeiten zur Erhohung des Hauptmietzinses aus, ist zu priifen, ob die Woh-
nung nicht ab diesem Zeitpunkt als Einkunftsquelle ausscheidet.

99 Achtung
Schon unregelmiflige Mietzinszahlungen bzw. Stunden der Forderungen von
nahen Angehorigen iiber einen ldngeren Zeitraum fithren zur Versagung der
steuerlichen Anerkennung.

Die Vermietung der gemeinsamen Ehewohnung an den Ehegatten/die Ehegat-
tin ist in samtlichen Varianten steuerlich nicht anzuerkennen.
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Wird ein Gebédude von Miteigentiimern oder diesen nahe stehenden Personen
bewohnt und liegen keine steuerlich zu beachtende Mietverhéltnisse (fremdiib-
liche Mietzinsvereinbarungen) zwischen der Miteigentumsgemeinschaft einer-
seits und den jeweiligen Miteigentiimern bzw. diesen nahe stehenden Personen
vor, so erfolgt die Nutzung im Rahmen der privaten Lebensfithrung.

Samtliche beispielhaft genannte Vermietungssituationen fithren zu einem
anteiligen (Anteil Nutzfliche) Verlust der Vorsteuerabzugsberechtigung und der
Geltendmachung von Werbungskosten, wie im Falle einer Privatnutzung.

2. Unentgeltliche Ubertragung von Liegenschaften
(oder von Anteilen)

Der Wechsel des Eigentiimers kann entgeltlich durch Verkauf und unentgeltlich
durch Schenkung und durch Ubertragung von Todes wegen erfolgen. Schen-
kungen erfolgen haufig unter Vorbehalt des Fruchtgenusses. Auch die steuer-
lichen Folgen dieser Transaktionen, sowohl fiir den Abgeber, als auch fiir den
Erwerber, werden in diesem Abschnitt ndher erldutert. Die Steuerfolgen einer
entgeltlichen Liegenschaftsverduflerung (Verkauf) werden aufgrund der seit
1. 4. 2012 gednderten Rechtslage in einem eigenen Kapitel zur Immobiliener-
tragsteuer behandelt.

i. Schenkung

Ein »Verkauf« gilt auch dann als Schenkung, wenn der Kaufpreis wesentlich
unter dem Verkehrswert liegt, umgekehrt kann eine »Schenkung« auch als Ver-
kauf gewertet werden, wenn damit hohe Verbindlichkeiten tibernommen wer-
den.

a) Was hat der Geschenknehmer zu beachten?

Als Basis gilt der Grundstiickswert gem. § 4 Abs. (1) GrEStG. Bei land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken im Familienverband gilt als Ausnahme der
Einheitswert als Bemessungsgrundlage. Fiir teil- und unentgeltliche Erwerbe
ist in der Regel der Staffeltarif anwendbar. Dabei werden die ersten € 250.000
mit 0,5 %, die ndchsten € 150.000 mit 2 % und Betrége dariiber hinaus mit 3,5 %
besteuert. Entgeltliche Erwerbe unterliegen mit wenigen Ausnahmen dem Steu-
ersatz von 3,5 %.

Die Grunderwerbsteuer und andere Nebenkosten sind ertragssteuerlich
nicht absetzbar. Falls zur Vermeidung von »Besonderen Einkiinften« Umsatz-
steuer in Rechnung gestellt wird, ist von diesem Betrag auch Grunderwerbsteuer
abzufiithren.
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Zur Beurteilung der Steuerverfangenheit fiir eine Anderung der Nutzung oder
der Zuordnung als Alt- oder Neugrundstiick im Sinne der Immobilienertrags-
steuer, gilt der Erwerbzeitpunkt des Geschenkgebers. (siehe auch und Immobi-
lienertragsteuer)

Falls eine Vorsteuerberichtigung notwendig wird, konnte der Geschenkgeber
eine Umsatzsteuer vorschreiben. Der Geschenknehmer sollte priifen, ob die
geplante Nutzung zu steuerpflichtigen Umsitzen fithrt und damit ein Vorsteu-
erabzug moglich ist.

Die Absetzung fiir Abnutzung ist vom Geschenknehmer zu iibernehmen aufSer
im Falle der erstmaligen Vermietung durch den Geschenknehmer. Erfolgte vom
Rechtsvorginger keine durchgehende Vermietung, verlidngert sich die verblei-
bende Restnutzungsdauer um den Zeitraum der Nichtvermietung.

Diese gehen auf den Rechtsnachfolger {iber. Damit einher geht auch die Ver-
pflichtung des Rechtsnachfolgers zur Nachversteuerung der 1/15-Absetzungen
bei einem allfilligen Verkauf der Liegenschaft. Im Ubertragungsjahr sind die
Raten grundsitzlich noch beim Rechtsvorgénger zu beriicksichtigen, es kann
aber auch eine Aliquotierung (Monate) erfolgen.

b) Was hat der Geschenkgeber zu beachten?

+ Keine Fortsetzung der Zehntel- bzw. Flinfzehntel- Absetzungen;

« Vorsteuerberichtigung; auch bei unentgeltlicher Ubertragung unter
Lebenden kommt es dazu, dass bei in den letzten 20 Jahren entstandenen
Anschaffungs-/Herstellungskosten oder Kosten von Generalsanierungen,
die damals geltend gemachte Vorsteuer zu berichtigen ist. Um dieser
Vorsteuerberichtigung zu entgehen, besteht auch bei Schenkung die
Méglichkeit, eine Umsatzsteuer zu verrechnen. Anders als beim Verkauf
sind nur jene Teile der Liegenschaft Bemessungsgrundlage fiir die Umsatz-
steuer, fiir welche ein Vorsteuerabzug geltend gemacht wurde. Bei Fortfiih-
rung einer steuerpflichtigen Vermietung kann der Beschenkte die verrech-
nete Umsatzsteuer als Vorsteuer geltend machen.

« Schenkung mit Vorbehalt des Fruchtgenusses

Um die teilweise nachteiligen steuerlichen Folgen einer Schenkung fiir den

Geschenkgeber zu vermeiden, ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob die Schen-

kung mit Fruchtgenussvorbehalt die bessere Losung ist.
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Was ist zu beachten?

» Geschenkgeber hat weiterhin die Einnahmen der Liegenschaft zur
Verfiigung, muss sie aber auch versteuern.

» Geschenkgeber kann die Zehntel- bzw. Fiinfzehntel-Absetzungen fortset-
zen

+ Keine Probleme mit Vorsteuerberichtigungen

» Grunderwerbsteuer fillt an

Um dem Geschenkgeber das Recht auf die normale AfA zu erhalten,
miissen noch zusatzliche, vertragliche Einschrankungen (wie zB »Belastungs-
und Verauflerungsverbot«) vorgesehen werden. Die steuerlichen Konsequenzen
solcher Gestaltungen sind im jeweiligen Einzelfall zu beurteilen.

ii. Ubertragung von Todes wegen

Was ist zu beachten?

o Erbe kann AfA und Zehntel- bzw. Fiinfzehntel-Absetzungen fortfithren
(siehe Kapitel Schenkung)

o Keine Vorsteuerberichtigung

o Grunderwerbsteuerpflicht

iii. Anderung der Nutzwerte (Wohnungseigentum)

Im Zuge von Wohnungseigentumsbegriindungen werden in vielen Féllen die
Miteigentumsanteile vorldufig festgesetzt und in der Folge kommt es nach
Abschluss diverser Arbeiten (Dachgeschoflausbau etc.) zur Neufestsetzung der
Nutzwerte und damit zu einer Verschiebung der grundbiicherlichen Anteile.
Diese Anteilsverschiebungen erfolgen in der Regel unentgeltlich. Trotz Unent-
geltlichkeit fithrt diese Anteilsverschiebung zur Grunderwerbsteuerpflicht.

3. Anderung der Nutzungsform

Anderungen der Nutzungsformen kénnen, miissen aber nicht im Rahmen eines
Verkaufs einer Liegenschaft erfolgen. Im Folgenden sollen die steuerlichen Aus-
wirkungen beispielhaft erlautert werden. Fiir den Fall der erstmaligen Nutzung
eines vom Steuerpflichtigen bisher privat genutzten Gebdudes fiir Zwecke der
Einkunftserzielung bestehen besondere Regelungen. Es ist zu unterscheiden
zwischen:
» Gebiduden, die nach dem 31. 12. 2012 erstmals zur Erzielung von Einkiinf-
ten aus Vermietung und Verpachtung genutzt werden und die zum
31. 3. 2012 steuerverfangen waren, und
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+ Gebéuden, die nach dem 31. 3. 2012 erstmals zur Erzielung von Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung genutzt werden und die zum 31. 12. 2012
nicht (mehr)steuerverfangen waren.

Zur Steuerverfangenheit siche 1. ii. a) Absetzung fiir Abnutzung

i. Erstmalige Vermietung bei unentgeltlichem Erwerb

Bei unentgeltlichem Erwerb wird der Rechtsvorginger in die Priifung ab wann
erstmalige Vermietung vorliegt miteinbezogen, sodass in der Regel keine fik-
tiven Anschaffungskosten geltend gemacht werden konnen und die AfA des
Rechtsvorgingers fortgesetzt werden muss.

ii. Eigennutzung einer bisher vermieteten Liegenschaft (Beendigung der
Vermietungstitigkeit)

 Fiinfzehntel-Absetzungen fiir Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wendungen kénnen fortgesetzt werden;

+ Absetzungen fiir Herstellungsaufwendungen konnen nicht weitergefiihrt
werden;

» Vorsteuern fiir Anschaffungs-/Herstellungskosten sowie Grof3reparaturen
miissen berichtigt werden.

4. Umsatzsteuer

Der Umsatzsteuer unterliegen entgeltliche Lieferungen und sonstige Leistun-
gen, die von einem Unternehmer im Inland erbracht werden. Die Vermietung
und Verpachtung von Liegenschaften und Liegenschaftsteilen ist im Sinne des
Umsatzsteuergesetzes eine sonstige Leistung, dem Vermieter wird Unterneh-
mereigenschaft zugedacht. Das Inlandsprinzip zielt im Bereich der Umsatz-
steuer bei Vermietung und Verpachtung auf die Lage der Liegenschaft im Inland
ab. Umsétze im Bereich der Vermietung und Verpachtung von inlandischen Lie-
genschaften sind somit steuerbar, worunter man die grundsitzliche Anwend-
barkeit des UStG versteht.

Umsitze im Rahmen des Verkaufs von Grundstiicken und Liegenschaften
sowie auch die Vermietung und Verpachtung solcher sind jedoch unecht steu-
erbefreit. Eine Ausnahme von der Steuerbefreiung stellt die Vermietung von
Wohnraum und Abstellplitzen von Fahrzeugen aller Art, die Beherbergung in
eingerichteten Wohn- und Schlafrdumen sowie die Vermietung von Grundstii-
cken fiir Campingzwecke und kurzfristige Vermietung dar. Es verbleibt dem-
nach die unechte Umsatzsteuerbefreiung fiir Verkaufsumsitze von Liegenschaf-
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ten und die Vermietung von Raumlichkeiten und Liegenschaften, die nicht den
taxativ aufgezéhlten Zwecken dienen. Jeder Steuerpflichtige hat jedoch die Mog-
lichkeit, fiir die oben erwéhnten umsatzsteuerbefreiten Bereiche zur Umsatz-
besteuerung zu optieren und somit Umsatzsteuer zu verrechnen, um in den
Genuss der Vorsteuerabzugsberechtigung zu gelangen. Seit 2012 ist diese Mog-
lichkeit wiederum, vom Steuerpflichtigen nicht direkt beeinflussbar, einge-
schrankt worden. Voraussetzung fiir die Option zur Steuerpflicht ist seitdem,
dass der Mieter von nicht zu Wohnzwecken dienlichen Grundstiicken oder Tei-
len von Grundstiicken (demnach auch Raumlichkeiten wie Biiros, Lager oder
Geschiftslokalen diese »nahezu ausschlief3lich« fiir die Erzielung von Umsétzen
nutzt, die den Vorsteuerabschluss nicht ausschlieflen. Dies umfasst jedenfalls
Mieter wie Banken, Versicherungen, Arzte usw. Die Regelung ist auf alle nach
dem 31. 8. 2012 beginnenden Mietverhiltnisse anzuwenden. Als neuer Mietbe-
ginn zéhlt auch der Wechsel der Person des Vermieters, obwohl das Mietverhalt-
nis automatisch auf den Erwerber tibergeht, wie dies im Falle der Verduferung
einer Liegenschaft der Fall ist. Die Konsequenzen hieraus werden weiter unten
genauer beschrieben.

Da im Immobilienbereich regelméflig im Rahmen von Investitionen grofle
Vorsteuerbetrige anfallen, die meisten Mieter von Geschiftsraumlichkeiten
»nahezu ausschliellich« Tatigkeiten nachgehen die sie selbst zum Vorsteuer-
abzug berechtigen und im Bereich der Wohnraummiete zwingend Umsatz-
steuer, ausgenommen die Kleinunternehmerregelung kommt beim Vermieter
zur Anwendung, zu verrechnen ist, machen die meisten Immobilienbesitzer von
der Option zur Umsatzbesteuerung Gebrauch. Auch im Falle der Kleinunter-
nehmerregelung - Umsitze bis max. € 30.000,- (ab 2020 € 35.000,-) — besteht
die Moglichkeit einen Antrag auf Regelbesteuerung zu stellen, um vorsteuerab-
zugsberechtigt zu werden. Wir werden daher im Folgenden, insbesondere auch
bei der Erklarung des Steuertarifs, nur auf den Fall der Umsatzsteuerverrech-
nung néher eingehen.

i. Soll-Ist-Besteuerung

Ist-Besteuerung bedeutet, dass die Umsatzsteuerpflicht erst zum Zeitpunkt der
Bezahlung des Umsatzes (der Miete) entsteht — siehe Zufluss-/Abfluss-Prinzip,
Soll-Besteuerung bedingt die Steuerpflicht bereits zum Zeitpunkt der Rech-
nungslegung (Mietzinsvorschreibung).

Wenn der Gesamtumsatz in einem der beiden vorangegangenen Kalender-
jahre nicht mehr als € 110.000,- betragen hat, ist die Umsatzsteuer nach ver-
einnahmten Entgelten (Ist-Besteuerung) abzufithren. Durch einen entsprechen-
den Antrag beim Finanzamt kann jedoch die Soll-Versteuerung gewahlt werden.
Liegt der Umsatz jahrlich iiber € 110.000,-, ist die Soll-Besteuerung zwingend.
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ii. Steuersitze

Vermietung von Grundstiicken zu sonstigen Zwecken (Biiro, Geschaft usw.) 0%
bei Option auf Regelbesteuerung 20 %
Vermietung zu Wohnzwecken 10 %
Vermietung fiir Campingzwecke 10 %
Beherbergung in eingerichteten Wohn-Schlafrdumen 10 %
Garagen und Parkplatze (auch als Nebenleistung) 20%
Maschinen und Betriebsanlagen 20 %
Wérmelieferung (auch als Nebenleistung) 20 %
(@ % bei Vermietung zu sonstigen Zwecken ohne Abgabe einer Optionserkldrung) 0%
Vermietung an Diplomaten (echte Steuerbefreiung) 0%
Leistungen der Wohnungseigentiimergemeinschaften fiir zu Wohnzwecken genutzte Anteile 10 %

iii. Vermietung an Mieter mit unechter Steuerbefreiung

Wie oben bereits erwahnt besteht bei Mietvertrigen die nach dem 31. 8. 2012
abgeschlossen wurden und Objekte betreffen, die nicht vom Vermieter selbst
aufgrund einer Baubewilligung vor dem 1. 9. 2012 errichtet wurden, keine Opti-
onsmoglichkeit zur Umsatzbesteuerung und somit keine Méglichkeit zum Vor-
steuerabzug, wenn der Mieter nicht »nahezu ausschliefllich« (mindestens 95 %),
Umsitze in einem Bereich tatigt, die ihn selbst zum Vorsteuerabzug berechtigt.
Dies sind neben allen umsatzsteuerbefreiten Berufsgruppe wie Arzte, Dentis-
ten, Banken, Versicherungsgesellschaften, Kleinunternehmer ohne Option usw.
auch Unternehmer, die neben Ihrer Haupttatigkeit Einkiinfte erzielen, fiir die
sie keine Umsatzsteuer verrechnen (miissen/diirfen) und diese mehr als 5 % des
Gesamtumsatzes ausmachen.

Hat der Vermieter daher sein Gebédude nicht selbst errichtet oder errichten
lassen, wie dies bei allen gekauften bebauten Liegenschaften der Fall ist, ver-
liert er daher den anteiligen Vorsteuerabzug fiir die an oben genannten Perso-
nen neu vermieteten Flachen. Da die Finanz auch Liegenschaftsverkdufe und
damit Wechsel in der Person des Vermieters als Neu-Abschluss von Mietver-
tragen wertet, muss man nun insbesondere auch beim Kauf/Verkauf beispiels-
weise eines Zinshauses auf die Mieterstruktur achten, um nicht anteilige Vor-
steuerabzugsberechtigungen zu verlieren. Dariiber hinaus besteht beim tat-
sidchlichen Neuabschluss eines Mietvertrages mit betroffenen Personen die
Moglichkeit, den Hauptmietzins entsprechend zu erhéhen, um den Schaden
aus dem Verlust des Vorsteuerabzugs zu kompensieren. Beim Eintritt in einen
bestehenden Mietvertrag durch den Kauf der Liegenschaft ist das nicht mehr
moglich.
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5. Wohnungseigentum im Steuerrecht

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist Unternehmer im Sinne des Umsatz-
steuergesetzes. Diese erbringt Leistungen an die jeweiligen Wohnungseigen-
tiimer. Als »Unternehmer« ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)
zum Vorsteuerabzug berechtigt. Basis fiir die Berechnung sind die an die WEG
erbrachten Leistungen, welche dann von dieser an die einzelnen Wohnungsei-
gentlimer weiter verrechnet werden. Bei Wohnungsnutzung stellt dies in der
Regel einen steuerlichen Vorteil dar, da fiir Wohnungsnutzung 10 % Umsatz-
steuer abzufiihren ist, bei den meisten Leistungen jedoch 20 % vom Finanzamt
als Vorsteuer riickgefordert werden konnen.

. Dachreparatur kostet € 10.000 + 20 % Ust brutto € 12.000,-

e €2.000,- an Vorsteuer werden vom Finanzamt zuriickbezahlt.

« Der Wohnungseigentiimer zahlt dann (anteilig) € 10.000,- zuziigl.
10 % Ust gesamt daher € 11.000,- daher Ersparnis € 1000,-

i. Vermietungserl6se der Wohnungseigentumsgemeinschaft

Wenn die WEG aus der Vermietung allgemeiner Teile Vermietungserlose erzielt,
wie beispielsweise bei der Vermietung einer ehemaligen Hausbesorgerwohnung,
hat die WEG Umsatzsteuer an das Finanzamt abzufiihren. Der einzelne Woh-
nungseigentiimer muss den anteiligen Vermietungserlos als Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung dem Finanzamt bekannt geben.

ii. Vermietete oder betrieblich genutzte Eigentumswohnung

a) Einkommensteuer
Jeder Wohnungseigentiimer hat die Einkiinfte aus der Vermietung einer Eigen-
tumswohnung in seine Einkommensteuererklarung aufzunehmen. Eine allen-
falls vor der Wohnungseigentumsbegriindung gemeinsame Feststellung der
Einkiinfte (Hausgemeinschaftserkldrung) ist gem. § 188 Abs. 4 BAO nicht mehr
zuldssig, wenn hinsichtlich aller Grundstiicksanteile Wohnungseigentum besteht.
Zahlungen des Wohnungseigentiimers an die Wohnungseigentiimergemein-
schaft sind, soweit es sich um Betriebskosten, Zinsen u.a. handelt, ertragssteu-
errechtlich zu beachten. Nach Ansicht der Finanzverwaltung sind jedoch die
Beitrage zum »Instandhaltungsfonds« (Riicklagen gem. § 16 WEG) noch nicht
steuerlich wirksam, vielmehr darf erst bei Verausgabung durch die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft (aus dem Riicklagentopf heraus) der Aufwand antei-
lig fiir die vermietete oder betrieblich genutzte Eigentumswohnung (Geschifts-
lokal) geltend gemacht werden.
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b) Umsatzsteuer

Ist der Wohnungseigentiimer Unternehmer iSd UStG, demnach zum Vorsteu-
erabzug berechtigt, kann er die von der Wohnungseigentiimergemeinschaft in
Rechnung gestellte Umsatzsteuer als Vorsteuer abziehen. Da als Bemessungs-
grundlage fiir die Leistungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft deren
Nettoaufwendungen gelten, wird der genaue Vorsteuerbetrag idR erst im Zuge
der USt-Jahreserkldrung feststellbar sein (Information durch die Hausverwal-
tung).

6. Immobilienertragsteuer

Im Zuge des Stabilititsgesetzes 2012 wurde die bis dahin giiltige Einkommens-
besteuerung von Liegenschaftsverdufierungen im Rahmen der Spekulations-
frist durch die Immobilienertragsteuer ersetzt. Als Stichtag fiir das Inkrafttre-
ten wurde der 1. April 2012 bestimmt. Die Spekulationsfrist von im Regelfall
zehn Jahren wurde abgeschaftt. Daher unterliegen ab 1. April 2012 grundsétzlich
samtliche Gewinne aus der Verduflerung von Grundstiicken der Einkommen-
steuerpflicht. Davon ausgenommen sind im Wesentlichen nur als Hauptwohn-
sitz dienende Liegenschaften und selbst hergestellte Gebaude.

Die bisherige zehnjahrige Spekulationsfrist hat aber noch insofern Bedeu-
tung, als fiir die VerdufSerung von sogenannten »Alt-Grundstiicken, das sind
die meisten bis zum 31. Mérz 2002 angeschafften Grundstiicke, nur eine mode-
rate Einkommensteuer von 4,2 Prozent des Verduflerungserloses anfallt. Von der
Besteuerung ganz ausgenommen bleiben weiterhin insbesondere der Haupt-
wohnsitz des Verduflerers sowie selbst hergestellte Gebdude.

Wie sich die Steuer fiir den Normalfall der Verduflerung der als »Neu-
Grundstiicke« bezeichneten Liegenschaften errechnet und wie man zu dem
oben erwidhnten Steuersatz von 4,2 % gelangt wird im Folgenden detailliert
beschrieben.

i. Hohe des Steuersatzes

Einkiinfte aus der Verduflerung von Grundstiicken ab 1. April 2012 unterliegen
einem besonderen Steuersatz von 30 Prozent und wirken nicht progressions-
erhohend fiir das Resteinkommen. Werden die anderen laufenden Einkiinfte
des Steuerpflichtigen niedriger als durchschnittlich mit 30 Prozent besteuert,
so kann auf Antrag der niedrigere Tarifsteuersatz angewendet werden (Regel-
besteuerungsoption). Die Regelbesteuerungsoption kann nur fiir simtliche
(betriebliche und auflerbetriebliche) Einkiinfte aus Grundstiicksverduflerungen
ausgeiibt werden, die dem besonderen Steuersatz von 30 Prozent unterliegen.
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ii. Ermittlung des VerduRerungsgewinns

Der Verauflerungsgewinn wird durch die Differenz zwischen Verduflerungs-

erlos und den Anschaffungskosten ermittelt. Der Verduflerungserlos ist dabei

immer in tatsdchlicher Hohe des Kaufpreises, inklusive etwaiger tibernomme-

ner Lasten, anzusetzen. Fiir die davon abzuziehenden Anschaffungskosten ist

zu unterscheiden zwischen

» Neu-Grundstiicken - hier werden die tatsachlichen Anschaffungskosten

o und Alt-Grundstiicken - hier sind pauschale, gesetzlich festgelegte Teile
des Kaufpreises als Anschaffungskosten anzusetzen.

Neu-Grundstiicke sind Liegenschaften, die am 31. Mirz 2012 noch steuerver-

fangen waren, somit deren zehnjahrige Spekulationsfrist entsprechend der alten

Rechtslage, vor dem Stabilitdtsgesetz, noch nicht abgelaufen ist. Alt-Grundstii-

cke sind alle Liegenschaften, fiir die dies nicht zutrifft, die im Regelfall vor dem

1. 4.2002 erworben wurden.

99 Achtung: Wurden bei einem Kauf vor dem 1. 4. 2002 innerhalb von 10 Jahren
ab Anschaffung begiinstigte Fiinfzehntel-Abschreibungen in Anspruch ge-
nommen, verldngerte sich die Spekulationsfrist auf fiinfzehn Jahre. In die-
sem Fall endet die Grenze der Alt-Grundstiicke bereits am 31.3.1998.

a) VerduRerungsgewinn bei Neu-Grundstiicken

Verkauf einer Liegenschaft (Neu-Grundstiick) nach 15 Jahren.

Ein Grundstiick mit Ferienhduschen wurde im Herbst 2005 um € 150.000,-
gekauft und wird im Frithjahr 2020 um 200.000,- Euro verduflert. Der Mehr-
erlos betréagt somit € 50.000,-. Da das Grundstiick nach dem 31. 3. 2002 ange-
schafft wurde, ist der gesamte Mehrerlds zum begiinstigten Steuersatz von 30 %
zu versteuern. Die Steuerbelastung betragt somit € 15.000,-.

b) VerduBerungsgewinn bei Alt-Grundstiicken

Im Zuge der Ermittlung des Verduflerungsgewinns von Grundstiicken, die bis

zum 31. Marz 2002 (31. Mirz 1998) angeschafft wurden und damit am 31. Mérz

2012 nicht mehr steuerverfangen waren, werden als Anschaffungskosten pau-

schale, prozentuelle Abschlidge vom Verkaufspreis, als Anschaffungskosten abge-

zogen:

o In der Regel werden die Anschaffungskosten pauschal mit 86 % des
Verauflerungserloses angesetzt. Der zu versteuernde Verduflerungsgewinn
betragt somit 14 % des Verduflerungserldses. Dieser ist mit dem besonde-
ren Steuersatz von 30 % zu versteuern. Effektiv ergibt sich dadurch eine
Steuerbelastung von 4,2 % vom Verduflerungserlds.
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« Erfolgte nach dem 31. Dezember 1987 - und nach dem letzten entgeltlichen
Erwerb - eine Anderung der Widmung von Griinland in Bauland, werden
die Anschaffungskosten pauschal statt mit 86 Prozent nur mit 40 Prozent
des Verduflerungserloses angesetzt. Der zu versteuernde Verduflerungs-
gewinn betrégt daher, 100 %-40 % somit 60 % des Verduflerungserldses.
Wendet man den Steuersatz von 30 % auf den Verduflerungsgewinn in
Hohe von 60 % des Verkaufspreises an, erhalt man eine Steuerbelastung
von 18 %.

In beiden Fillen kann auf Antrag des Steuerpflichtigen die Ermittlung des Ver-

auflerungserloses auch unter Zugrundelegung der tatsichlichen (und gegebe-

nenfalls adaptierten) Anschaffungskosten fiir das Grundstiick erfolgen (Regel-

Einkiinfteermittlung).

Verkauf eines Alt-Grundstiicks ohne Umwidmung

Ein Ferienhduschen wurde 1990 um € 120.000,- gekauft und wird im Herbst
2020 um € 180.000,- verduflert. Der Mehrerlos betragt somit € 60.000,-. Da
das Grundstiick vor dem 31. Mérz 2002 angeschafft wurde, betrigt die Steuerbe-
lastung effektiv 4,2 % vom Verduflerungserlds, das sind € 7.560,-. Die Anschaf-
fungskosten werden pauschal mit 86 % des Verduflerungserloses angesetzt, die
tatsdchlichen Anschaffungskosten von € 120.000,- und der daraus resultierende
tatsdchliche VerdufSerungsgewinn von € 60.000,- sind irrelevant.

iii. Steuerbefreiungen

a) Hauptwohnsitzbefreiung

Eigenheime und Eigentumswohnungen samt Grund und Boden fallen nicht

unter die Steuerpflicht nach § 30 EStG, wenn sie dem Verduflerer durchgehend

o seit der Anschaffung, mindestens aber seit zwei Jahren oder

o fur mindestens fiinf Jahre innerhalb der letzten zehn Jahre vor der Veriu-
Berung als Hauptwohnsitz gedient haben und in beiden Fallen der Haupt-
wohnsitz aufgegeben wird.

Beim verduferten Gebdude muss es sich um ein Eigenheim, ein Wohnhaus mit

nicht mehr als zwei Wohnungen, oder eine Eigentumswohnung handeln.

b) Herstellerbefreiung

Steuerfrei sind, wie bisher auch, Gewinne aus der Verduflerung eines selbst her-
gestellten Gebéudes. Ein selbst hergestelltes Gebdude liegt vor, wenn der Steuer-
pflichtige das (finanzielle) Baurisiko hinsichtlich der Errichtung des Gebédudes
tragt. Selbst hergestellt ist ein Gebaude auch dann, wenn es durch einen beauf-
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tragten Unternehmer errichtet wurde, der Eigentiimer aber das Risiko allfalli-
ger Kosteniiberschreitungen zu tragen hatte. Eine Ausnahme von der Herstel-
lerbefreiung kommt insoweit zum Tragen, als das Gebdude innerhalb der letz-
ten zehn Jahre der Erzielung von Einkiinften gedient hat.

iv. Steuerermittlung, Steuereinhebung

Die Einhebung und die Abfuhr der Immobilienertragsteuer erfolgt im privaten
Bereich, analog zur Grunderwerbsteuer durch Notare oder Rechtsanwilte. Die
im Wege der Selbstberechnung vom Parteienvertreter auf Grundlage der Anga-
ben des Verduflerers berechnete und abgefithrte Immobilienertragsteuer ist, wie
die Kapitalertragsteuer, grundsitzlich endbesteuert. Das bedeutet, es besteht
keine Verpflichtung mehr, die Einkiinfte aus dem Verduflerungsgeschift in die
Einkommensteuererklarung aufzunehmen. Wie bei der Kapitalertragsteuer ist
aber eine freiwillige Aufnahme in die Steuererkldrung unter Beibehaltung des
besonderen Steuersatzes von 30 Prozent méglich. Das ist insbesondere dann
vorteilhaft, wenn aus einer Grundstiicksverduflerung ein Verlust anfallt und die-
ser mit dem Verduflerungsgewinn aus einer anderen Grundstiicksverduflerung
ausgeglichen werden soll. Ein Verlustausgleich ist zu 60 % auch mit Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung zuléssig.
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Ausgewadhlte Rechtsfragen
aus dem MRG und WEG fiir
Eigentiimer und Mieter
WERNER LOOS

Im folgenden Beitrag werden Rechtsfragen beantwortet, wie sie in der téglichen
Praxis eines Immobilienverwalters regelmiflig auftreten und immer wieder die
Gerichte beschiftigen.

Seit der Vorauflage hat es keine wesentlichen Anderungen der gesetzlichen
Grundlagen oder in der Spruchpraxis der Gerichte, insbesondere des Obers-
ten Gerichtshofes (OGH), gegeben, weshalb Ihnen die eine oder andere Frage
bekannt vorkommen diirfte. Es hat sich jedoch gezeigt, dass die behandelten
Themen keineswegs an Aktualitit verloren haben, sondern nach wie vor den
beruflichen Beratungsalltag bestimmen.

Die bewiéhrte Systematik von Frage und Antwort wurde beibehalten, und die
prasentierten Losungen entsprechen der aktuellen Judikatur des OGH, der sich
mit den meisten hier behandelten Fragen in der jiingeren Vergangenheit ausei-
nanderzusetzen hatte.

Gliederung

Mietrecht

1. Anwendung des MRG - Voll- und Teilanwendung, Ausnahmen
2. Erhaltung

3. Mieterrechte und Verwendungszweck

4. Investitionen durch Vermieter oder Mieter und Investitionsersatz
5. Geschiaftsraummiete — Verduflerung und Verpachtung, Mieterwechsel
6. Mietzins

7. Kaution

8. Betriebskosten

9. Befristung

10. Kiindigung und Rdumung

11. Mietzinsminderung
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Wohnungseigentumsrecht

1. Wohnungseigentumsobjekte, Verfiigungsrechte und Nutzwerte
2. Willensbildung und Beschlussfassung

3. Eigentiimergemeinschaft

4. Erhaltung und Verbesserung

5. Abrechnung und Riicklage

6. Verteilungsschliissel

7. Datenschutz

Mietrecht

1. Anwendung des MRG - Voll- und Teilanwendung, Ausnahmen

?  Ich bin Eigentiimer von 2 Liegenschaften, auf denen ein in der Natur einheitliches
Betriebsgebdude errichtet ist, in dem sich neben einem bereits an einen Dritten ver-
mieteten Objekt mehrere groRRe, baulich nicht getrennte Objekte befinden. Eine Mie-
terin mietete zunéchst einen Teil an und erst zu einem spateren Zeitpunkt auch wei-
tere Flachen, die in weiterer Folge baulich abgetrennt und untervermietet werden
sollten. Dazu ist es jedoch nicht gekommen. Nun méchte ich den Mietvertrag gerne
aufkiindigen, da meiner Ansicht nach die Ausnahmebestimmung des §1 Abs 2 Z 5 MRG
erfiillt ist und der Mietvertrag nicht in den Anwendungsbereich des MRG fillt. Trifft
dies zu?

Der OGH hat sich bereits wiederholt mit der Frage, was als selbstandiges Objekt
im Sinne der genannten Ausnahmebestimmung zu verstehen ist, befasst und
dazu einen nach der Verkehrsauffassung selbstindigen und in sich baulich abge-
schlossenen Teil eines Gebdudes fiir notwendig erachtet. Grundsitzlich kommt
es daher auf die selbstindige Vermietbarkeit getrennt zugénglicher Raume an,
soweit es sich dabei nicht um iiblicherweise vorhandene Nebenrdume handelt
(vgl. OGH vom 5.8.2008, 8 Ob 87/08i mwN).

Maf3geblich ist der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, nachtrigliche Anderun-
gen konnen weder zu einer Verschlechterung noch zu einer Verbesserung der
Rechtsstellung des Mieters fithren (RIS-Justiz RS0079363). Die Ausnahme vom
Vollanwendungsbereich des MRG ist grundsitzlich nicht zu vermuten (RIS-Jus-
tiz RS0069235). War im maf3geblichen Zeitpunkt der Vermietung ein selbstin-
dig vermietbarer Raum auch tatsichlich genutzt oder vermietet, zahlt dieser
nach der Verkehrsauffassung dann nicht mehr zu einer anderen vermieteten
Wohnung (RIS-Justiz RSo112564 [T3]).

Der § 1 Abs 2 Z 5 MRG ist nach seinem eindeutigen Wortlaut dahingehend aus-
zulegen, dass es lediglich auf die Anzahl der selbstindig vermietbaren Objekte,
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nicht aber auf deren GrofSe, ankommt. Die gegenteilige Beurteilung wiirde einen
Wertungswiderspruch bedeuten, namlich dass dann grofle Geschéftsraumlich-
keiten unter das MRG fallen wiirden, kleine Geschiftslokale dagegen nicht. Es
wiirde dann vielmehr ein Wertungswiderspruch durch einen anderen ersetzt
und der ebenfalls intendierten Stofirichtung der Mietrechtsnovelle 2001, ndm-
lich eine gewisse Liberalisierung des Mietrechts zu bewirken, nicht Rechnung
getragen. Es ist daher hier im Sinne der bisherigen Rechtsprechung nach der
Verkehrsauffassung zu entscheiden, wie viele selbstdndig vermietbare Objekte
im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags vorhanden waren.

In Threm Fall ist der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z sMRG somit erfullt
und unterliegt das Mietverhaltnis nicht dem MRG.

(OGH vom 30.5.2011, 2 Ob 169/10g)

?  In meinem Haus befinden sich im ErdgeschoR ein Geschiftslokal und eine Woh-
nung. Eine weitere Wohnung im Obergeschof8 wurde im Jahr 1964 durch Aufstockung
des Gebiudes geschaffen und im Jahre 2007 an den jetzigen Mieter vermietet. Gilt hier
der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 5 MRG oder unterliegt das Mietverhiltnis
dem Kiindigungsschutz des MRG?

Beim Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 5 MRG spricht eine am Wortlaut des
Gesetzes orientierte Auslegung fiir ein engeres Verstindnis der Bestimmung
dahin, dass davon nur »Dachbodenausbauten« im eigentlichen Sinn, nicht aber
Aufstockungen erfasst sind. Mit einer » Aufstockung« bezeichnet man im Bau-
wesen die Hinzufiigung eines oder mehrerer zusitzlicher Stockwerke bzw. Voll-
geschofle auf ein schon bestehendes Gebdude. Im Unterschied zum Dachge-
schoflausbau geht es dabei nicht um den Innenausbau eines bereits vorhan-
denen Dachraums innerhalb der Kubatur eines Gebédudes, sondern um eine
Erh6hung. Es wird zusétzlich Raum geschaffen und die Bruttogrundfliche des
Gebiudes erhoht, ohne dass weitere Flachen iiberbaut werden miissten.

Nach den Materialien zur Wohnrechtsnovelle 2006 (WRN 2006) sollte im
urspriinglichen Ministerialentwurf durch eine Neufassung der Ausnahmerege-
lung klargestellt werden, dass ein Dachbodenausbau nicht schon dadurch zum
Verlust der Ausnahme fiihrt, dass die Kubatur verandert wird oder das Haus
eine Aufstockung erfihrt. Es sollte also deutlich gemacht werden, dass auch ein
mit einem Dachbodenausbau verbundener Aufbau eines Hauses den Privilegie-
rungstatbestand erfiillt. Diese Uberlegungen des historischen Gesetzgebers fan-
den im Gesetzeswortlaut jedoch nur teilweise Niederschlag. § 1 Abs 2 Z 5 MRG
idF WRN 2006 spricht — insoweit unverandert — nur von »nachtréglich durch
einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffenen« Rdumen. Demgegeniiber
spricht die den Teilanwendungsbereich des MRG regelnde Bestimmung des § 1
Abs 4 Z 2 MRG von Mietgegenstinden, die durch den »Ausbau eines Dachbo-
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dens oder einen Aufbau aufgrund einer nach dem 31. Dezember 2001 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden sind«. Nach den Ubergangsbestimmun-
gen der WRN 2006 gilt § 1 Abs 4 Z 2 MRG fiir Mietgegenstande, die durch einen
nicht mit einem Dachbodenausbau verbundenen Aufbau neu errichtet wurden,
und fiir Mietvertrége, die nach dem 30.9.2006 geschlossen werden (§ 49¢ Abs 2
Z 1 MRG idF WRN 2006).

Ein gleiches Verstdndnis des »Dachbodenausbaus« im Ausnahmetatbestand des
§1Abs 2 Z 5 MRG und im Teilanwendungsbereich des § 1 Abs 4 Z 2 MRG ist kei-
neswegs zwingend. Einerseits handelt es sich bei § 1 Abs 2 MRG um einen Voll-
ausnahmetatbestand. Die dort erfassten Tatbestdnde fallen also aus dem Schutz
des MRG iiberhaupt heraus, was von vornherein ein eingeschrinktes Verstdnd-
nis dieser Regelung nahelegt. Andererseits entsprechen die beiden Bestimmun-
gen einander keineswegs vollig. Sie unterscheiden sich nicht nur durch den
Wortlaut, sondern auch durch das nur in § 1 Abs 4 Z 2 MRG enthaltene Krite-
rium der nach dem 31.12.2001 erteilten Baubewilligung.

Durch die Regelung des § 1 Abs 4 Z 2 MRG sollte ein Anreiz fiir weitere Dach-
bodenausbauten gesetzt werden, der zu einer Erh6hung des Wohnungsangebots
und damit letztlich zu einem Sinken der Mieten fithren sollte (JAB 854 BlgNR
21. GP). Diese Ratio lasst aber keine sicheren Riickschliisse auf die Behandlung
bereits vor dem 31.12.2001 (hier: 1964) vorgenommener Aufstockungen zu. In
Anbetracht des Gesetzeswortlauts und des dargelegten Meinungsstandes zur
fritheren Fassung des § 1 Abs 4 Z 2 MRG besteht nach Auffassung des OGH fiir
eine Subsumtion von echten Aufstockungen, bei denen die Kubatur wesentlich
erhoht und das Dach gerade nicht erhalten bleibt, unter den Ausnahmetatbe-
stand des § 1 Abs 2 Z 5 MRG keine Grundlage.

Daher ist eine vor dem 31.12.2001 durch Aufstockung gewonnene zusétzliche
Wohnung bei der Beurteilung des Ausnahmetatbestands des § 1 Abs 2 Z 5 MRG
mitzuzdhlen und ist keine Vollausnahme gegeben.

(OGH vom 11.10. 2010, 6 Ob 140/10X)

? Fallt die Vermietung eines Rohdachbodens mit dem Zweck, dass ihn der Mieter in
eine Wohnung oder Geschiftsraumlichkeit ausbaut, in die Voll- oder Teilausnahme
vom MRG?

Die Mietrechtsnovelle 2001 (in Kraft getreten mit 1.1.2002) hat mit § 1 Abs 4
Z 2 MRG einen neuen Teilausnahmetatbestand geschaffen, der (neben fertig
gestellten DachgeschofSausbauten) auch die Vermietung des Rohdachbodens
zum Zweck des Ausbaus in eine Wohnung oder Geschéftsraumlichkeit umfasst.
Wenn die Vermietung nach dem 31.12.2001 erfolgt ist bzw. erst in Zukunft
erfolgt, liegt eine Teilausnahme vom MRG vor (daher Unanwendbarkeit vor
allem der Mietzinsbildungsvorschriften und der zwingenden Erhaltungspflich-
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ten des Vermieters nach § 3 MRG). Andernfalls kann die Vermietung zur Gianze
den Bestimmungen des MRG unterliegen; eine Vollausnahme liegt jedenfalls
nicht vor.

? Ich méchte ein Grundstiick vermieten mit der Abrede, dass der Mieter darauf ein

Gebéude errichtet. Unterliegt dieser Mietvertrag den Bestimmungen (insbesondere

den Regelungen (iber den Kiindigungsschutz) des MRG?

Das kommt darauf ab, ob - abhidngig von Art und Konfiguration des zu errich-
tenden Gebéudes - auf die Mietvertriage der im Gebaude gelegenen Objekte das

MRG anwendbar ist bzw. sein wird. Ist dies der Fall, ist auch auf Thr Mietverhalt-
nis das MRG anwendbar. Die Errichtung eines Gebaudes mit mehr als zwei selb-
standig verwendbaren Objekten fithrt zur analogen Anwendbarkeit des MRG

und damit auch des Kiindigungsschutzes (OGH vom 22.10.2008, 7 Ob 174/08s).
Im Ubrigen gilt dies nach der Judikatur auch dann, wenn das Gebaude im Eigen-
tum des Mieters verbleibt, also als Superadifikat errichtet wird.

?  Wenn ich an mein altes Haus ein Geschiftsobjekt anbaue (also einen Zubau
errichte), kann ich dieses neu geschaffene Mietobjekt dann zum freien Mietzins ver-
mieten? Und was wire der Fall, wenn ich neben dem alten Gebdude tiberhaupt ein
neues errichte?

Die Wohnrechtsnovelle 2006 (in Kraft getreten mit 30.9.2006) hat mit § 1 Abs 4
Z 2a MRG abermals (wie schon davor die Mietrechtsnovelle 2002) einen neuen
Teilausnahmetatbestand geschaffen, ndmlich fiir Mietvertrége iiber Mietgegen-
stinde, die durch einen Zubau auf Grund einer nach dem 30.9.2006 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden sind. Die neu geschaffenen Rdumlichkei-
ten konnen daher zum freien Mietzins vermietet werden.

Dasselbe gilt auch fir die Errichtung eines Neubaus. In diesem Zusammen-
hang schadet es nicht, wenn sich Alt- und Neubau auf einem Grundbuchskorper
befinden und zwischen beiden Gebduden Verbindungen (etwa durch Zwischen-
trakte, gemeinsame Abwasserleitungen usw.) bestehen. Es ist daher auch bei der
Neuerrichtung eines Gebaudes (neben einem vorhandenen alten) der Tatbe-
stand der Teilausnahme geméf3 § 1 Abs 4 Z 1 MRG erfiillt. Allerdings darf sich im
neuen Gebiude kein Altbestand befinden; es diirfen daher keine Raume erhal-
ten bleiben und weiterverwendet werden (OGH vom 26.5.1999, 5 Ob 134/99p).

?  Das Gebdude, in dem meine Eigentumswohnung liegt, wurde nach dem 2. Welt-
krieg aus Mitteln des Wohnhaus-Wiederaufbau-Fonds (§ 15 WWG) errichtet. Kann ich
die Wohnung zum freien Mietzins vermieten oder gelangt das Mietrechtsgesetz zur
Anwendung?

Grundsatzlich handelt es sich bei Wohnungseigentumsobjekten in einem nach
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dem 2. Weltkrieg erbauten Gebaude um eine Teilausnahme geméfl § 1 Abs 4 Z 3
MRG. Davon gibt es aber Ausnahmen, die nicht unmittelbar dem Text des MRG
entnommen werden kénnen, sondern sich aus dem Férderungsrecht ergeben.
Wenn die Wohnung (oder auch nur dieser dienende allgemeine Teile der Lie-
genschaft) unter Zuhilfenahme von Mitteln des WW-Fonds errichtet wurde(n),
ergibt sich direkt aus dem Forderungsrecht (§ 15 WWG 1954) die Vollanwend-
barkeit des Mietrechtsgesetzes. Demnach diirfte fiir die Wohnung im Vermie-
tungsfall nur der angemessene (und nicht der freie) Mietzins begehrt werden.
Zum selben Ergebnis gelangt man im Fall einer Férderung nach dem WFG 1968.
(OGH vom 4.9.2001, 5 Ob 115/01z).

? Fiir die Errichtung meines Hauses vor rund 40 Jahren wurden &ffentlichen Wohn-
bauférderungsmittel in Anspruch genommen, die inzwischen zur Génze zuriickbezahlt
sind. Gilt das Objekt nun als ungeférdert und ist die Teilausnahme nach § 1 Abs 4 Z 1
MRG erfullt?

Leider nicht. Die Riickzahlung der Férderung fiihrt nicht in die Teilausnahme.
Der zitierte Ausnahmetatbestand ist schon dann nicht erfiillt, wenn auch nur
ein einzelner Mietgegenstand im Gebéaude unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mit-
tel errichtet worden ist. Daher sind auch seinerzeit nicht geférderte Biiros im
Haus keineswegs als Teilausnahmen anzusehen (vgl. OGH vom 23.2.1999, 5 Ob
37/99y und OGH vom 24. 6.1997, 5 Ob 240/97y).

?  Bei der Errichtung unserer Reihenhausanlage wurden fiir einige Hauser &ffentli-
che Férderungsmittel in Anspruch genommen, die anderen Geb&ude sind hingegen
frei finanziert worden. Fallen die nicht gefordert errichteten Hauser in die Teilaus-
nahme des MRG?

Unter einem Reihenhaus ist ein Einfamilienhaus, das in fortlaufender Reihe
mit anderen gleichartigen ein- oder mehrgeschofligen Mehrfamilienhédusern
verbunden ist, zu verstehen, wobei die Teilhduser gemeinsame Zwischen- und
Brandwiénde besitzen und zu einem einzigen Hauskdrper zusammengefasst
sind. Ausgehend von diesem Verstdndnis, ist es nach der Judikatur geboten, die
Héuser auch in rechtlicher Hinsicht getrennt zu beurteilen. Die Vermietung
eines nicht geférderten Reihenhauses erfolgt dann im Rahmen einer Teilaus-
nahme; sofern die Baubewilligung nach dem 30. 6.1953 erteilt worden ist (OGH
vom 14.5.2002, 5 Ob 65/02y; ebenso OGH vom 26.5.2010, 7 Ob 54/10g betref-
fend eine Doppelwohnhausanlage, deren Errichtung teilweise mit 6ffentlichen
Mitteln gefordert worden ist).

Ob allenfalls sogar - selbst bei geforderten Reihenhédusern — der Vollausnahme-
tatbestand des § 1 Abs 2 Z 5 MRG (fiir Ein- und Zweiobjekthiuser) zur Anwen-
dung gelangt, ist nach wie vor ungeklart.
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?  Ich besitze mehrere Wohnungen und méchte diese vermieten. Mir ist bekannt
geworden, dass es fiir die Mietvertragsgestaltung einen Unterschied macht, ob ich als
Unternehmer im Sinne des Konsumentenschutzgesetzes anzusehen bin oder als Priva-
ter. Nach welchen Kriterien erfolgt hier die Beurteilung?

Fir den Unternehmerbegriff des KSchG ist kein bestimmtes Mindestmafd an
geschiftlicher Titigkeit erforderlich, sondern nur die Regelmafligkeit und
Methodik der ausgetibten Titigkeit mafigeblich. Eine bestimmte Betriebsgrofe
des Unternehmens, ein Mindestkapital oder eine sonstige Mindestorganisation
ist nicht erforderlich. Maf3geblich ist nur, dass sich eine selbstandige wirtschaft-
liche Titigkeit in Bezug auf das konkrete Rechtsgeschift als unternehmerisch
darstellt, weil die Beurteilung als Verbrauchergeschift nur vom funktionellen
Verhiltnis zwischen den Vertragsparteien abhédngt.

Als Unternehmer im Sinne des KSchG ist ein Bestandgeber dann anzusehen,
wenn er dritte Personen beschiftigt, eine Mehrzahl dauernder Vertragspart-
ner (zB eine Mehrzahl von Mietvertrigen) vorhanden ist, die eine nach kauf-
mannischen Grundsétzen gefithrte Buchhaltung erforderlich machen, und/oder
langerfristige Vertragsbindungen bestehen und die Einschaltung von anderen
Unternehmen oder Erfiillungsgehilfen erforderlich und somit eine dauernde
Organisation vorhanden ist. Als anndhernde Richtzahl fiir die Mehrzahl von
Vertragspartnern wurde von der Rechtsprechung angenommen, dass der private
Hauseigenttiimer (noch) als Verbraucher anzusehen ist, wenn in seinem Haus
nicht mehr als fiinf Mietgegenstinde in Bestand gegeben werden (vgl. RIS-Justiz
RS0065317 [T1]). Allein deshalb aber, weil sich jemand keiner Hilfsperson oder
keines Erfiillungsgehilfen bedient, ist er umgekehrt auch nicht zwingend als
Verbraucher anzusehen. Letztlich sind jeweils die Umstidnde des Einzelfalls im
Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu berticksichtigen. Allerdings kommt Ihnen
bei Beginn Threr Titigkeit die Jungunternehmer-Regelung des § 1 Abs 3 KSchG
zugute, nach der Geschéfte dann nicht zum Betrieb des Unternehmens gehoren,
wenn sie eine natiirliche Person vor Aufnahme des Betriebes ihres Unterneh-
mens zur Schaffung der Voraussetzungen dafiir tatigt.

(OGH vom 24.1.2013, 2 Ob 154/12d)

2. Erhaltung

?  Die Wohnrechtsreform 2015 (WRN 2015; BGBI | 100/2014) hat die Erhaltungs-
pflichten des Vermieters in einigen Bereichen neu geregelt. Was besagt diese Regelung
nun genau?

Die WRN 2015 ist zwar eine kleine Novelle gewesen, in ihrer praktischen Bedeu-
tung hat sie jedoch grofle Auswirkungen auf die Erhaltungspflichten des Ver-
mieters betreffend Warmebereitungsgerite gebracht.
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Nach der neuen Bestimmung des § 3 Abs 2 Z 2a MRG umfasst die Erhaltungs-
pflicht des Vermieters nun auch Arbeiten, die zur Erhaltung von mitvermiete-
ten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitver-
mieteten Warmebereitungsgeriten in den Mietgegenstinden des Hauses erfor-
derlich sind.

Die kurz vor Beschlussfassung des Gesetzes vorgenommene Einschrinkung
auf mitvermietete Gerite bedeutet, dass Mieter, die wahrend eines laufenden
Mietverhaltnisses ein Wérmebereitungsgerat selbst eingebaut haben, dieses
auch selbst erhalten miissen; dasselbe gilt fiir defekte Gerite, die der Mieter vor
Inkrafttreten der Novelle auf eigene Kosten reparieren oder tauschen lief3, fiir
solche steht dem Mieter gegeniiber dem Vermieter kein riickwirkender Aufwan-
dersatzanspruch wihrend des aufrechten Mietverhéltnisses gemaf3 § 1097 iVm
§ 1036 ABGB ABGB zu (Investitionsanspriiche des Mieters gemaf} § 10 MRG
und § 1097 iVm § 1037 ABGB nach Auflgsung des Mietverhiltnisses bleiben aber
grundsitzlich unberiihrt).

Diese Regelung gilt grundsatzlich nur fiir den Vollanwendungsbereich des
MRG, jedoch wurde - leider aber weder im ABGB noch im MRG, sondern nur
im Text der Novelle selbst — auch fiir den Teilanwendungsbereich (gemaf3 § 1
Abs 4 MRG) bestimmt, dass die Erhaltungspflicht des Vermieters nach § 1096
Abs 1 ABGB durch vertragliche Vereinbarungen nicht ausgeschlossen oder ein-
geschrankt werden kann, soweit es sich um die Erhaltung einer mitvermiete-
ten Heiztherme, eines mitvermieteten Warmwasserboilers oder eines sonsti-
gen mitvermieteten Warmebereitungsgerites in einer Wohnung handelt. Wih-
rend § 3 MRG fiir den Vollanwendungsbereich nicht zwischen Wohnungen und
Geschiftsraumlichkeiten unterscheidet, gilt die fiir den Teilausnahmebereich
des MRG beschlossene Anderung des § 1096 ABGB nur fiir Wohnungen.
Korrespondierend zu der Anderung in § 3 MRG wurde nun durch eine Ergin-
zung des § 8 Abs 2 Z 1 MRG dem Mieter die Pflicht auferlegt, das Betreten des
Mietgegenstandes durch den Vermieter oder durch von diesem beauftrage Per-
sonen auch zwecks Erhaltung einer mitvermieteten Heiztherme, eines mitver-
mieteten Warmwasserboilers oder eines sonstigen mitvermieteten Warmeberei-
tungsgerites zu dulden.

Nach den erlduternden Bemerkungen zur Regierungsvorlage trifft den Mieter
nach wie vor die Pflicht zur Wartung von derartigen Wirmebereitungsgeriten
(es sei denn, es wurde zu Gunsten des Mieters im Mietvertrag eine andere Rege-
lung getroffen). Insofern wird der Erfiillung der Wartungspflichten durch den
Mieter in Zukunft grofle Bedeutung zukommen.

Da die Pflicht des Vermieters zur Erhaltung derartiger Warmebereitungsgerite
nun aufgrund des Gesetzes besteht, wurde der in § 16 Abs 2 Z 3 MRG vor-
gesehene Zuschlag zum Richtwertmietzins fiir die freiwillige Ubernahme die-
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ser Erhaltungspflichten durch den Vermieter gestrichen. Nach den erldutern-
den Bemerkungen zur Regierungsvorlage kann kein Zuschlag zum Mietzins
gewidhrt werden, wenn der Vermieter zu diesen Erhaltungsmafinahmen nun
schon von Gesetzes wegen verpflichtet ist.

Aufgrund der Ubergangsbestimmung des § 49g MRG gelten die neuen Ande-
rungen ab 1.1. 2015 und sind auch in gerichtlichen Verfahren anzuwenden, die an
diesem Tag bereits anhangig, aber noch nicht rechtskraftig entschieden worden
sind. Ausdriicklich wurde im Gesetz bestimmt, dass die Novelle auch auf Miet-
vertridge anzuwenden ist, die vor dem genannten Stichtag abgeschlossen worden
sind; somit gilt sie auch fiir Altmietverhiltnisse.

Der Vollstandigkeit halber sei erwdhnt, dass die neue Regelung auch in das
WGG aufgenommen und dort der § 14a Abs 2 WGG um eine neue Ziffer 2a mit
identem Wortlaut ergénzt wurde.

?  Einer meiner Mieter verlangt von mir, dass ich seine Klimaanlage repariere. Der
Mietvertrag liegt im Vollanwendungsbereich des MRG und beziiglich solcher Dinge
haben wir darin nichts vereinbart. Er stiitzt seine Aufforderung auf die Erhaltungspflich-
ten des Vermieters gemidl § 1096 ABGB. Trifft diese Ansicht zu?

Eine subsididre Geltung des § 1096 Abs 1 erster Satz ABGB hinsichtlich der
Erhaltungspflichten wird von der jiingsten Judikatur - im Gegensatz zur bis-
herigen jahrzehntelangen Rechtsprechung - aufgrund der Systematik und des
Wortlauts der Bestimmung des § 3 MRG abgelehnt. § 3 MRG ist eine Spezial-
norm, die im Bereich der Erhaltung eine vollstindige und andere Regelung trifft
als die dadurch partiell verdringte Generalnorm des § 1096 ABGB. § 3 Abs 1 letz-
ter Satz MRG, wonach »im Ubrigen § 1096 ABGB unberiihrt bleibt«, reduziert
den Anwendungsbereich dieser Bestimmung damit eindeutig auf jenen Inhalt,
der nicht die Erhaltung regelt. Denn diese ist von der Bestimmung des § 3 MRG
vollstindig erfasst. Hingegen gilt § 1096 Abs 1 zweiter Satz ABGB iiber die Miet-
zinsminderung - als von § 3 MRG unberiihrt — auch im Vollanwendungsbereich
des MRG (RIS-Justiz RS0124632).

Demgegeniiber sind die Erhaltungspflichten des Mieters gemaf} § 8 MRG strit-
tig, jedenfalls aber durch den Gesetzeswortlaut so eingeschrinkt, dass sie kei-
neswegs schon dort beginnen, wo die zwingenden Erhaltungspflichten des Ver-
mieters enden. Dazwischen existiert somit im Vollanwendungsbereich des
MRG ein so genannter »Graubereich«, in dem weder der Vermieter erhaltungs-
noch der Mieter instandhaltungspflichtig sind. Die WRN 2015 hat diesbeziiglich
eine Anderung gebracht, diese gilt jedoch nur fiir mitvermietete Heizthermen,
Warmwasserboiler oder sonstige Warmebereitungsgerite, nicht aber fiir Klima-
anlagen oder andere Anlagen.

Allerdings stehen dem Mieter Mietzinsminderungsanspriiche bis zur Herstel-
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lung eines vertragskonformen Zustands zu; und zwar unabhéngig davon, wer
letztlich die notigen Erhaltungsarbeiten tatsdchlich erbringt.

?  Kann ich im Hinblick auf diese Konsequenz (vgl. oben) dann nicht am besten
gleich im Mietvertrag vereinbaren, dass den Mieter umfassende Erhaltungspflichten
(ausgenommen Thermen usw) treffen?

Nein, das ist nicht (mehr) méglich. Nach der 2. Verbandsklageentscheidung
(OGH vom 27.3.2007, 1 Ob 241/06g) ist die »generelle« Uberwilzung von Erhal-
tungspflichten unwirksam. Gleichzeitig ist es einem Vermieter verwehrt, sich
angesichts dieser Judikatur auf eine diesbeziigliche Regelung in einem noch vor
der zitierten Entscheidung abgeschlossenen Mietvertrag zu berufen bzw. auf
einer solchen Regelung weiterhin zu bestehen.

Inwieweit einem Mieter im Mietvertrag tiber § 8 MRG hinausgehende Erhal-
tungspflichten auferlegt werden konnen, ist bis jetzt weder durch Gesetzgebung
noch Judikatur geklart.

?  Wie st die Uberbindung von Erhaltungspflichten auf den Mieter bzw. die Abbe-
dingung der Erhaltungspflichten des Vermieters nach § 1096 ABGB, der ja eine disposi-
tive Norm ist, auBerhalb des Vollanwendungsbereiches des MRG zu sehen?

Zunichst ist im Hinblick auf die WRN 2015 festzuhalten, dass gemafl Art 4 § 1
BGBI I100/2014 bei Wohnungsmietvertragen, die dem Teilanwendungsbereich
des MRG unterliegen, die Erhaltungspflicht des Vermieters nach § 1096 ABGB
durch vertragliche Vereinbarung nicht ausgeschlossen oder eingeschrankt wer-
den kann, soweit es sich um die Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen,
Warmwasserboilern oder sonstigen Wirmebereitungsgerdten handelt; diese
Erhaltungspflichten sind somit zwingend (leider findet sich die gesetzliche
Grundlage weder im ABGB noch im MRG, sondern nur im Text der Novelle
selbst).

Im Ubrigen hingt die Antwort auf Ihre Frage davon ab, ob das Konsumenten-
schutzgesetz anzuwenden ist. Wenn Sie als Unternehmer im Sinne des KSchG
anzusehen sind — was von der Judikatur regelméflig bei Vermietung von mehr
als 5 Wohnungen angenommen wird; siche dazu weiter oben - gelangen auf die
abgeschlossenen Mietvertrige auch die Bestimmungen des KSchG zur Anwen-
dung (sofern natiirlich der Mieter als Verbraucher oder aber als Jungunterneh-
mer zu qualifizieren ist; vgl. unten).

Der OGH sieht die Erhaltungspflichten gemaf3 § 1096 ABGB als Gewihrleis-
tungspflichten an (was in der Lehre nicht unumstritten ist), mit dem Ergeb-
nis, dass sie gemifd § 9 Abs 1 KSchG nicht zu Lasten des Verbrauchers (Mieters)
abgeschwicht oder gar abbedungen bzw. Gewihrleistungspflichten des Vermie-
ters nicht auf den Mieter iiberbunden werden kénnen. Da es bei der Voll- und
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Teilausnahme vom MRG keine Mietzinsbildungsvorschriften gibt, kann der zu
erwartende Erhaltungsaufwand nur bei Kalkulation des Mietzinses berticksich-
tigt werden (OGH vom 11.10.2006, 7 Ob 78/06f).

Ist das KSchG nicht anwendbar, kann eine Uberbindung der Erhaltungspflich-
ten auf den Mieter grundsitzlich schon erfolgen. Eine derartige Vereinbarung
ist als Mietzinsvereinbarung zu qualifizieren, die jedenfalls bei freier Mietzins-
bildung zulissig ist. Eine solche Vereinbarung iiber die Erhaltungspflicht konnte
allenfalls wegen Verletzung besonderer gesetzlicher Bestimmungen (zB Sitten-
widrigkeit im Sinne des § 879 ABGB; Verkiirzung tiber die Halfte nach § 934
ABGB) als unwirksam angefochten werden (so jingst OGH 19.6.2013, 3 Ob
47/13b; vgl. auch OGH vom 11.10.2012, 1 Ob 176/12g: in dem dieser Entscheidung
zugrundeliegenden Fall wurden sdmtliche Erhaltungspflichten, auch betreffend
allgemeine Teile des Hauses inklusive Garten samt Einfriedung sowie Installa-
tionen und die Auflenhaut des Gebéudes, auf den Mieter iiberwilzt und hat sie
auch ernste Schiaden sowie das Dach des Hauses umfasst).

Beziiglich der Anwendung des KSchG ist ergédnzend festzuhalten, dass dieses
aufgrund des in § 1 Abs 3 KSchG normierten »Jungunternehmerprivilegs« sogar
auf Vertragspartner, die selbst Unternehmer sind, anzuwenden ist, wenn es sich
beim Vertragsabschluss um ein Griindungsgeschift einer natiirlichen (also nicht
auch juristischen) Person handelt. Es bleibt sogar in weiterer Folge tiber den
Zeitraum des Jungunternehmerdaseins hinaus weiterhin anwendbar. Von einem
Griindungsgeschaft spricht man dann, wenn es sich um ein (Rechts-) Geschift
handelt, das vor der Aufnahme der eigentlichen selbstdndigen unternehmeri-
schen Titigkeit abgeschlossen wird (typischerweise also gerade ein Mietvertrag,
der vor der Aufnahme der Geschaftstatigkeit unterfertigt wird).

?  Kann ich als unternehmerisch tdtiger Vermieter die Mieter meiner Eigentums-
wohnungen (die Mietvertrage liegen im Teilanwendungsbereich des MRG) rechtswirk-
sam verpflichten, die mir von der Eigentiimergemeinschaft vorgeschriebenen Beitrége
zur (Reparatur-)Riicklage zu tibernehmen?

Kraft Grof3enschlusses ist dies nicht moglich. Wenn es nach der Rechtsprechung
in derartigen Fallen nicht zuldssig ist, dem Mieter unmittelbar Erhaltungsarbei-
ten zu iibertragen (siehe oben), muss es als genauso wenig zulissig angesehen
werden, den Mieter mit der Vorfinanzierung kiinftiger Erhaltungsarbeiten (und
das ist der primiare Zweck der Riicklage gemaf} § 32 WEG) zu belasten.

? In meinem Haus befinden sich Souterrainrdume, die vermietet sind; das Mietver-
hiltnis fallt in den Vollanwendungsbereich des MRG. Das Mietobjekt ist leider feucht.
Jedoch wusste das der Mieter bei Anmietung — es war ja klar ersichtlich und wurde
auch besprochen — und hat erkldrt, die Rdume nicht stindig zu benutzen und sie auf
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eigene Kosten zu sanieren. Nun ist aber aufgrund der starken Durchfeuchtung der
Mauern Schimmel aufgetreten, der auch gesundheitsgefihrdend ist. Trotz Anmietung
der Rdume in Kenntnis der Mauerfeuchtigkeit begehrt der Mieter nun von mir die
Sanierung. Muss ich dem nachkommen?

Grundsitzlich kann die den Vermieter treffende Erhaltungspflicht nach § 1096
ABGB bis zur Grenze der Sittenwidrigkeit abbedungen werden (seit der Wohn-
rechtsnovelle 2015, BGBI I 100/2014, gilt dies nicht mehr fiir die Erhaltung einer
mitvermieteten Heiztherme, eines mitvermieteten Warmwasserboilers oder
eines sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgerits in einer Wohnung).
Hingegen ist der im Vollanwendungsbereich des MRG geltende § 3 MRG eine
Sonderbestimmung, die im Bereich der Erhaltung eine eigene, vollstindige,
abschlieffende und inhaltlich andere Regelung triftt (als die in diesem Umfang
verdridngte Norm des § 1096 ABGB); sie ist zudem zwingend und verpflichtet
den Vermieter zur Erhaltung im Fall von ernsten Schiaden des Hauses oder einer
vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefihrdung.

Die zweite Voraussetzung ist hier offenbar gegeben, weshalb Sie als Vermieter
trotz gegenteiliger Vereinbarungen im Mietvertrag zur Erhaltung verpflichtet
sind. Allerdings ist es nur erforderlich, dass das gesundheitsgefihrdende Ele-
ment beseitigt wird. Dass mit der Durchfilhrung notwendiger Erhaltungsar-
beiten immer auch die Beseitigung der Schadensursache, die auch in der Bau-
weise des Hauses gelegen sein kann, bewirkt werden miisste, ist den gesetzlichen
Grundlagen nicht zu entnehmen (OGH vom 16.7. 2013, 5 Ob 92/13k).

Davon zu unterscheiden ist jener Fall, in dem den Vertragsparteien bei Abschluss
des Mietvertrages bewusst ist, dass das Mitobjekt ganz oder teilweise unbrauch-
bar ist, jedoch weder ein ernster Schaden des Hauses noch eine vom Mietgegen-
stand ausgehende Gesundheitsgefihrdung vorliegt. Es wird dann dieser man-
gelhafte Zustand des Mietobjekts Vertragsinhalt und dem Mieter steht kein
Anspruch auf Sanierung zu (OGH vom 19. 6.2013, 3 Ob 47/13b).

? Ich habe in meinem Haus Geschiftsraumlichkeiten vermietet, zu denen auch
Lagerrdume im Keller gehoren. Leider ist der Keller feucht und schimmlig, wobei
Schimmelsporen vom Keller in die Geschiftsraumlichkeiten im ErdgescholR gelangen
kénnen. Der Mieter hat von mir die Sanierung begehrt und die Schlichtungsstelle hat
mir die Totalsanierung des Hauses aufgetragen. Diese ist jedoch nicht finanzierbar. Gibt
es eine Méglichkeit, mich gegen diesen Auftrag zur Wehr zu setzen?

Das denke ich schon. Der Vermieter ist zwar verpflichtet, notwendige Erhal-
tungsarbeiten vorzunehmen und kann vom Mieter diesbeziiglich auch in
Anspruch genommen werden. Allerdings muss die Durchfithrung notwendiger
Erhaltungsarbeiten nicht immer damit verbunden sein, dass auch die Ursache
des Schadens selbst beseitigt wird. Es ist im Einzelfall stets zu priifen, ob nicht
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andere technische Moglichkeiten bestehen, die geeignet sind, den Schaden zwar
nicht auf Dauer, aber doch fiir einen relevanten Zeitraum zu beseitigen. Dies gilt
umso eher, als die Ursache der Mauerfeuchtigkeit in der historischen Bauweise
des Hauses liegen konnte.

Insofern wire zu empfehlen, das Verfahren (iiber entsprechenden Antrag bei
Gericht, der innerhalb eines Monats ab Erlassung der Entscheidung gestellt wer-
den muss!) zu Gericht abzuziehen. In weiterer Folge miisste im Verfahren durch
Beiziehung eines Sachverstindigen gepriift werden, ob es nicht andere, einfa-
chere und billigere Sanierungsmoglichkeiten gibt, durch welche der Schimmel-
befall fiir einen bestimmten Zeitraum beseitigt werden kann, ohne dass gleich-
zeitig die Ursache behoben werden muss (sollten Sie dennoch die Ursache der
Feuchtigkeitseinwirkung beheben wollen, wire auch eine Mietzinserhéhung
nach § 18 MRG zu priifen).

(OGH vom 20.5.2014, 5 Ob 60/14f)

?  Zueinem Geschiftslokal gehort ein Ladenvorbau, den einer der Vormieter errich-
tet hat und der nach dessen Auszug nicht abgebaut worden ist, weil ihn der neue Mie-
ter weiterhin nutzen wollte. Nun ist das Vordach undicht und der Mieter will von mir,
dass ich es auf meine Kosten saniere. Bin ich dazu verpflichtet, obwohl ich diesen Vor-
bau gar nicht errichtet habe?

Grundsatzlich triftt den Vermieter die Erhaltungspflicht fiir allgemeine Teile des
Hauses. Zu diesen zahlt insbesondere die Auflenfassade (» Aulenhaut«). Dem
nunmehrigen Mieter wurde das Geschiftslokal seinerzeit samt dem errichteten
Ladenvorbau tibergeben. Es ist auch unerheblich, ob dieser Mieter dabei an den
Vormieter eine Ablose bezahlt hat. Selbst wenn dies der Fall gewesen sein sollte,
haben Sie als Vermieter mit der gewéhlten Vorgangsweise das Geschiftslokal
samt Portalkonstruktion vom Vormieter {ibernommen und an den nunmehri-
gen Mieter so iibergeben.

Die Gestaltung des Portals und des Vorbaus beruht demnach nicht auf Bau-
mafinahmen des jetzigen Mieters, sondern ist Thnen als Vermieter zuzurechnen
(dabei ist es auch unerheblich, wenn dem Mieter eine Gebrauchsabgabe direkt
vorgeschrieben wird). Daher sind Sie nun zur Erhaltung des Vorbaus und damit
zur Sanierung der Undichtheit des Daches verpflichtet.

(OGH vom 18. 4.2013, 5 Ob 19/13z)

?  Der Mieter eines Rohdachbodens (der Vertrag wurde vor 2002 abgeschlossen)
hat den Ausbau in eine Wohnung so mangelhaft vorgenommen, dass bereits kurz nach
dem Bezug Schiden an der Dachkonstruktion aufgetreten sind, die zu einem Wasser-
eintritt in das neu geschaffene Mietobjekt fiihrten. Nun begehrt der Mieter von mir als
Vermieter, dass ich den Schaden beheben lasse. Kann er damit Erfolg haben?
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Nach stindiger Rechtsprechung kommt es fiir die Frage der Erhaltungspflicht
nicht auf die Ursache der Mingel, ja nicht einmal auf ein allfilliges Verschul-
den des Mieters an. Schiden als Folge unsachgemifler Arbeiten des Mieters
kénnen nur zu einem Schadenersatzanspruch des Vermieters gegen den Mieter
tithren. Das Begehren des Mieters auf Durchsetzung der Erhaltungspflicht des
Vermieters an allgemeinen Teilen des Hauses, insbesondere an der Dachkons-
truktion, ist nicht rechtsmissbréauchlich; dies auch dann nicht, wenn der Mie-
ter den Ausbau des Dachbodens selbst durchgefiihrt hat (OGH vom 27.4.1999,
5 Ob 116/99s).

?  Der Kamin in meinem Haus ist schadhaft geworden und ein Mieter verlangt von
mir die Sanierung. Stattdessen habe ich ihm einen Anschluss an die Fernwéirme ange-
boten. Dies lehnt der Mieter aber ab. Kann er mich zur Erhaltung des Kamins zwingen?
Ja, denn ein schadhafter Kamin stellt einen ernsten Schaden des Hauses im Sinn
des § 3 Abs 2 Z 2 MRG dar, der vom Vermieter zu beheben ist. Erhaltung bedeu-
tet zudem immer die Schaffung eines addquaten Ersatzes (hier durch substanz-
erhaltenden Austausch). Durch einen Fernwiarmeanschluss des Hauses wird
kein addquater Ersatz im Sinne eines substanzerhaltenden Austausches geschaf-
fen (OGH vom 21.1.2003, 5 Ob 297/02s).

? In meinem Haus befindet sich ein alter Aufzug, mit dem nur das Aufwartsfahren
erlaubt ist, abwarts darf der Lift nur unbelastet fahren. Ein Mieter verlangt nun von mir
die Sanierung des Lifts, da dieser zu den allgemeinen Teilen zahlt und ich zu deren
Erhaltung (auch von Gemeinschaftseinrichtungen wie etwa dem Aufzug) im ortsibli-
chen Standard verpflichtet wére. Muss ich diesem Begehren nachkommen?

Nach der Rechtsprechung besteht keine Pflicht des Vermieters (bzw. der Eigen-
timergemeinschaft im Wohnungseigentum) zur permanenten Modernisierung
von Einrichtungen und Anlagen. Vielmehr muss der Vermieter (bzw. die Eigen-
tiimergemeinschaft) nur dann in diesem Sinne nachriisten, wenn die Einrich-
tung (Anlage) schadhaft geworden ist oder zumindest eine grofie Schadensge-
neigtheit besteht. Solange dies nicht der Fall ist, besteht — obwohl der Aufzug in
Threm Fall nicht (mehr) dem ortsiiblichen Standard entspricht - keine Hand-
lungspflicht des Vermieters.

Auch die widerrechtliche Beniitzung des Aufzugs zum Abwirtsfahren (und
damit verbundene héufige Funktionsstérungen) 16st keine Verpflichtung des
Vermieters zur Verbesserung (Umbau der Liftanlage) aus (OGH vom 26. 8.2008,
5 Ob 106/08m).
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3. Mieterrechte und Verwendungszweck

?  Ein Mieter mochte von mir, dass ich die Abtrennung eines Teils eines Raumes
durch Aufstellen von Gipskartonwénden genehmige, weil er in dem neu geschaffenen
Raum ein Biiro einrichten mdchte. Nun macht es mir zwar nichts aus, dass der Mieter
im Objekt auch sein Biiro hat, jedoch verwehre ich mich dagegen, dass Umbauten vor-
genommen werden. Ist dies moglich?

Ja, und das auch mit Erfolg. Nur dann, wenn ein Mieter in einem Objekt unwe-
sentliche Verinderungen vornimmt, bedarf es nicht der Zustimmung des Ver-
mieters. Unwesentliche Anderungen sind solche, die geringfiigig, unerheblich
und leicht zu beseitigen sind und daher keine schutzwiirdigen Interessen des
Vermieters berithren. Andere Umbauten, durch die die Raumgestaltung veran-
dert und Rédume neu geschaffen werden, sind - auch wenn sie in Leichtbauweise
durchgefiihrt werden - dagegen nicht mehr so unerheblich, dass sie ohne Ein-
holung der Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden kénnten.

Der Mieter ist demnach verpflichtet, von Ihnen als Vermieter die Zustimmung
zu den geplanten Mafinahmen einzuholen. Zeigt IThnen der Mieter die Umbau-
arbeiten an, miissen Sie die beabsichtigte Verdnderung gem. § 9 Abs 1 MRG
innerhalb von 2 Monaten nach Zugang der Anzeige ablehnen, da Ihre Zustim-
mung sonst als erteilt gilt.

In § 9 Abs 1 Z 1 bis 7 MRG sind jene Fille geregelt, in denen der Vermieter die
Zustimmung zu geplanten Verdnderungen nicht verweigern darf. Fiir die Abtei-
lung von Rdumen gilt, dass diese Verinderung sowohl der Ubung des redlichen
Verkehrs entsprechen als auch einem wichtigen Interesse des Hauptmieters die-
nen muss (§ 9 Abs 1 Z 2 MRG). Die Abtrennung eines Raumes nur deshalb, um
dadurch einen Biiroraum schaffen zu kénnen, ist schon nach der allgemeinen
Lebenserfahrung nicht von vorn herein verkehrsiiblich.

(OGH vom 25.7.2014, 5 Ob 57/14i)

?  Neulich hat mich ein Mieter gefragt, ob er auf dem Tiirstock seiner Wohnungstiir
eine Videokamera montieren darf, weil die Tiire in einer Nische liegt und die Wohnung
einbruchsgefihrdet wiare. Das Problem ist, dass sich unmittelbar daneben die Nachbar-
wohnung befindet und ich eine Videoliberwachung eigentlich nicht zulassen méchte.
Muss ich das trotzdem gestatten?

Meines Erachtens nicht. Das Begehren des Mieters auf Zustimmung zur Ins-
tallation einer Uberwachungskamera ist nach § 9 MRG zu beurteilen; alle dort
genannten Voraussetzungen miissen erfiillt sein — so muss vor allem ein wich-
tiges Interesse des Mieters vorliegen, muss die MafSnahme verkehrsiiblich sein
und diirfen keine schutzwiirdigen Interessen anderer beeintrachtigt werden. Der
Schutz des Eigentums vor Einbrechern ist nach Ansicht des OGH grundsitzlich
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ein wichtiges Interesse des Mieters. Werden aber durch eine Videoiiberwachung
auch Bereiche des Gangs erfasst, die dem Zutritt zu anderen Wohnungen die-
nen, liegt ein Eingriff in die Privatsphére anderer Mieter und auch des Vermie-
ters vor (letzterer ist ndmlich verpflichtet, Interessensbeeintréchtigungen seiner
Mieter zu verhindern, und hat daher ein eigenes Interesse daran, dass eine Uber-
wachung nicht erfolgt; andernfalls bestiinde auch die Gefahr widersprechender
gerichtlicher Entscheidungen). Es ist auch nicht relevant, ob mit der Kamera
eine Videoaufzeichnung oder lediglich eine Echtzeitiiberwachung erfolgt.
Bildaufnahmen im Privatbereich usw. stellen eine Verletzung des Grundrechts
auf Achtung des Privat- und Familienlebens geméfl Art 8 EMRK dar, wobei der
Schutz der Privatsphire nicht an der Wohnungsinnentiir endet. Daher besteht
ein berechtigtes Interesse daran, dass das Betreten einer Wohnung nicht liicken-
los tiberwacht wird. Wenn ein Eingriff in die Privatsphire feststeht, bedarf es
auch keiner Interessensabwigung mehr. Im Ubrigen ist die Montage einer
Videokamera nicht schon deshalb verkehrsiiblich, weil ein Groflvermieter in
anderen Fillen der Montage einer Kamera zugestimmt oder in einigen Hausern
selbst Kameras installiert hat.

(OGH vom 17.12. 2013, 5 Ob 69/13b)

?  Ein Mieter hat im Bereich des von ihm gemieteten Gartens an der Fassade des
Hauses die Attrappe einer Videokamera angebracht (die tibrigens einer echten Kamera
tduschend ahnlich sieht), da er sich vor Einbrechern fiirchtet. Ich méchte dies aber
nicht und habe den Mieter daher mehrfach aufgefordert, die Kameraattrappe zu ent-
fernen; dies aber leider ohne Erfolg. Kann ich den Mieter nun auf Entfernung klagen?
Dies wird wohl davon abhidngen, ob aufgrund der Ausrichtung der Kamera bei
anderen Personen eindeutig der Eindruck erweckt wird, dass sie {iberwacht
werden (kdénnen): Wire eine Uberwachung méglich, weil die Kamera zB auch
andere, auf8erhalb des Bestandobjekts gelegene Bereiche erfasst, in denen sich
andere Personen aufhalten konnen, kann vom Mieter die Entfernung verlangt
werden. Ist jedoch ausgeschlossen, dass der Kamerabereich auch andere Berei-
che erfasst, wird der Mieter die Kameraattrappe dort belassen konnen und kann
daher nicht mit Erfolg auf Entfernung in Anspruch genommen werden.

In diesem Zusammenhang macht es im Ubrigen keinen Unterschied, ob der
Mieter tatsdchlich eine Kameraattrappe oder eine funktionstiichtige Kamera
anbringt.

Es bleibt abschlieflend zu erwédhnen, dass der Anspruch auf Unterlassung und
Entfernung durch Antrag bei der Schlichtungsstelle und vor Gericht im AufSer-
streitverfahren geltend zu machen ist. Nur dann, wenn primir vertragliche
Anspriiche geltend gemacht werden, wire eine Klage im Zivilprozess zu erheben.
(OGH vom 26.6.2014, 8 Ob 47/14s)
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(Ahnlich entschied der OGH iibrigens in einem anderen Fall, in dem ein Eigen-
tiimer das Dach seines Hauses iberwacht hat, der Kamerabereich aber auch
einen Teil des Daches des Nachbarhauses erfasst hat. Obwohl die Nachbarin
ihr Dach gar nicht benutzte, jedoch jederzeit benutzen hatte konnen, lag nach
Ansicht des Hochstgerichts ein Eingrift in die Privatsphére und damit eine unzu-
lassige Videotiberwachung vor - vgl. OGH vom 4.7.2013, 6 Ob 38/13a).

?  Ich mochte im Zuge einer Sanierung eine zwischen 2 Gang-WCs gelegene Gang-
fliche in eine Wohnung einbeziehen. Dadurch kommt es bei einer angrenzenden, sehr
kleinen Wohnung, die tiber eine »Gang-Kiiche« verfiigt, zu einer nicht unerheblichen
Beeintrachtigung des Lichteinfalls. Der Mieter will das nicht akzeptieren und hat mich
nun auf Unterlassung geklagt. Wird er damit durchdringen?

Das kann man natiirlich nicht vorhersagen, aber Thre Chancen, das Verfahren
zu gewinnen, stehen nicht schlecht. Den Interessen des Mieters an der unver-
dnderten Beibehaltung des Lichteinfalls steht Thr Interesse als Vermieter an der
besseren Vermietbarkeit der betreffenden Wohnung gegeniiber. Besonders zu
beriicksichtigen ist, dass die Lage der »Gang-Kiiche« wohl von vornherein nicht
jene Lichtverhiltnisse bietet, wie sie fiir einen Wohnraum tiblicherweise erfor-
derlich sind. Auch ein Entliiften der Kiiche wird nicht ausschliefllich iiber die
Oberlichte des Fensters zum Gang hin erfolgen konnen, sondern auch iiber das
angrenzende Zimmer erfolgen miissen; genauso wie wohl auch schon bisher.
(OGH vom 17.12.2013, 5 Ob 215/13y: der OGH bejahte in diesem Fall des Inter-
esse des Vermieters und lief§ die Einbeziehung der Gangflichen zu).

?  Ein Mieter, der in meinem Haus eine Wohnung gemietet hat, iibt dort neuerdings
in einem Raum Ordinationstatigkeiten aus, ohne dass ich dazu meine Zustimmung
erteilt hatte. Kann ich mich dagegen wehren?

Das ist nicht méglich. Die Berufsausiibung in einer Wohnung ist grundsitzlich
zuldssig. Bei Berufen wie denen des Arztes, Realititenvermittlers oder Rechts-
anwalts, die tiblicherweise in Wohnungen ausgetibt werden, sind die zur Berufs-
auslibung erforderlichen Rdume aber dennoch als Wohnrdume und nicht als
Geschiftsraume anzusehen, wenn auch weiterhin eine Verwendung zu Wohn-
zwecken vorliegt, weil in solchen Fillen einander das Wohnbediirfnis und der
Berufszweck mindestens die Waage halten.(vgl. OGH vom 13.5.2009, 7 Ob
5/09z).

Anderes konnte nur gelten, wenn die Berufsausiibung aufgrund einer Verein-
barung untersagt worden ist. Ein derartiges vertragliches Verbot wurde bisher
- zumindest im Fall eines wichtigen Interesses des Vermieters (etwa zur Ver-
meidung eines Konkurrenzbetriebs im eigenen Haus) - als wirksam angesehen.
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?  Ichhabe grundsitzlich nichts dagegen, wenn Mieter in der Wohnung Tiere halten.
Allerdings méchte ich auch sicherstellen, dass sich andere Hausbewohner nicht belés-
tigt fiihlen oder gar dngstigen. Wie kann ich das erreichen?

Hier ist zunéchst ganz allgemein festzuhalten, dass der OGH nach jiingster Judi-
katur eine Verbotsklausel in einem formularmifligen Mietvertrag, mit der die
Haltung von Tieren generell untersagt und nicht klar zum Ausdruck gebracht
wird, dass sie sich nicht auf artgerecht in Behéltnissen gehaltene wohnungsiib-
liche Kleintiere (zB Ziervogel, Zierfische, Hamster, kleine Schildkréten usw.)
bezieht, grundsatzlich als groblich benachteiligend im Sinne des § 879 Abs 3
ABGB und damit als unwirksam angesehen hat. Gleichzeitig hat er jedoch aus-
gesprochen, dass bei anderen Tieren dem Vermieter ein schiitzenswertes Inte-
resse an einer Beschriankung aber nicht abgesprochen werden kann (vgl. OGH
vom 22.12. 2010, 2 Ob 73/101).

Ein allfilliges Verbot der Tierhaltung sollte somit auf bestimmte Tiere einge-
schrankt werden. Eine derartige Vertragsgestaltung hat wohl mehr Erfolgsaus-
sichten, was die Beurteilung der Rechtswirksamkeit betriftt (vgl. auch OGH vom
7.8.2008, 6 Ob 129/06a). Wesentlich wire auch, dass fiir ein Verbot der Tier-
haltung berechtigte Interessen des Vermieters oder der {ibrigen Hausbewoh-
ner vorliegen, zB negative personliche Erfahrungen des Vermieters oder seiner
Familienangehorigen (etwa wegen Verletzungen durch Hunde).

?  Einanderer Eigentiimer hat in unserem Garten, der einen allgemeinen Teil der Lie-
genschaft darstellt und allen Eigentiimern zur Nutzung offensteht, eigenméchtig einen
Baum gepflanzt. Darf er das und kann man dagegen vorgehen, wenn man nicht damit
einverstanden ist?

Wenn der Garten allen Eigentiimern und damit der gemeinsamen Nutzung
dient, obliegt es auch den Eigentiimern, gemeinsam dariiber zu bestimmen, wie
er bepflanzt werden soll/darf. Insofern ist im Falle der eigenméchtigen Bepflan-
zung (die sich somit nicht auf einen entsprechenden Beschluss griindet) noch
dazu mit einem Baum (der ja eine gréflere Veranderung bewirkt) jeder andere
Eigentiimer berechtigt, dagegen sogar gerichtlich zB mit Besitzstorungs- oder
Unterlassungsklage vorzugehen. Da es sich dabei um Individualrechte handelt,
die sich unmittelbar auf das Eigentumsrecht jedes Einzelnen griinden, kann der
Verwalter selbst nicht tatig werden; wohl aber kann jeder Eigentiimer den ihm
zustehenden Unterlassungsanspruch gem. § 18 Abs 2 WEG an die Eigentiimer-
gemeinschaft abtreten und kann diese dann die abgetretenen Anspriiche gel-
tend machen (vgl. oben).
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4. Investitionen durch Vermieter oder Mieter und Investitionsersatz

?  Ich plane die Errichtung einer Liftanlage in meinem Haus. Es wére dafiir allerdings
notwendig, einen Teil der Aufenthaltsrdume in Wohnungen umzuwidmen, wofiir ich
bereits eine Bewilligung erwirkt habe. Die betroffenen Mieter wollen die Lifterrichtung
jedoch nicht zulassen. Kann ich diese MalRnahme mit gerichtlicher Hilfe durchsetzen?
Das hingt natiirlich von vielen Faktoren ab, und man miisste sich das im Detail
ansehen. Generell kann aber festgehalten werden, dass ein Mieter eine vortiiber-
gehende Beniitzung und (auch dauernde, vgl. RIS-Justiz RS0069346) Verdnde-
rung seines Mietgegenstands zuzulassen hat, wenn ein Bauvorhaben eine Ver-
besserungsarbeit im Sinne des § 8 Abs 2 Z 1 MRG darstellt und soweit ein solcher
Eingriff in das Mietrecht zur Durchfithrung der Verbesserungsarbeiten notwen-
dig oder zweckmafig ist.

Dabei ist ein objektiver, nicht an den Bediirfnissen des konkreten Mieters ori-
entierter Pritfmafistab anzusetzen. Fiir die Beurteilung, ob es sich noch um eine
blofle Anderung des Mietgegenstands oder aber um dessen so tiefgreifende
Umgestaltung handelt, dass sie nicht mehr vom Mieter zuzulassen ist, kommt
es allerdings nicht entscheidend und allein auf eine allféllige Nutzflichenverrin-
gerung an, sondern ist danach zu fragen, ob durch die Veranderung der Mietge-
genstand in einem wesentlichen Punkt seiner bisherigen Funktion nicht mehr
entspricht.

Eine Verbesserungsarbeit hat zum Ziel, aus dem bestehenden Zustand einen
besseren, vorteilhafteren, aus verschiedenen Griinden positiveren zu machen,
auch wenn der gegenwirtige Zustand nicht mangelhaft erscheint. Dass es sich
bei einem geplanten Lifteinbau um eine Verbesserungsarbeit iSd § 8 Abs 2
Z 1 MRG handelt, hat der OGH bereits mehrfach bejaht (vgl. nur OGH vom
27.8.2002, 5 Ob 151/02w, oder OGH vom 1.9.2009, 5 Ob 160/09d).

Aber es ist jedenfalls zu untersuchen, ob nicht auch eine fiir den Mieter scho-
nendere und fiir den Vermieter nicht ungiinstigere Alternative zur Erreichung
desselben Zwecks zur Verfiigung steht; denn in einem solchen Fall hat der Ver-
mieter aufgrund des Schonungsprinzips geméafl § 8 Abs 3 MRG diese schonen-
dere Alternative zu ergreifen.

(OGH vom 26.7.2012, 5 Ob 73/12i: in diesem Fall hat der OGH die Verringerung
der Nutzflache einer 86 m2 grofien Wohnung um 4,6 m2 samt Veranderung des
Grundrisses eines Zimmers als fiir den Mieter akzeptabel angesehen, die Rechts-
sache aber zur Klarung allfélliger, fiir die im Haus wohnenden Mieter schonen-
derer Alternativen an das Erstgericht zuriickverwiesen).

?  Ein Mieter verlangt von mir den Ersatz der Kosten der von ihm veranlassten Behe-
bung von Mingeln an der Elektroinstallation der Wohnung, da die Elektrik angeblich
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geféhrlich gewesen wiére, und begehrt auch die Riickzahlung der wihrend der Dauer
der Sanierungsarbeiten bezahlten Mietzinse. Nun weil ich aber, dass der Mieter in der
Vergangenheit in der Wohnung selbst Umbaumalnahmen vorgenommen hat, da die
Elektroinstallationen einfach nicht mangelhaft oder gar gefahrlich waren. Muss ich
dem Mieter die begehrten Kosten tatséchlich ersetzen und den Mietzins zurtickzah-
len?

Nein, die Anspriiche des Mieters werden Sie in der gegebenen Konstellation
nicht erfiillen miissen. Zwar besteht die Erhaltungspflicht des Vermieters grund-
sitzlich auch dann, wenn den Mieter ein Verschulden an dem zu Grunde liegen-
den Mangel triftt, doch ist in diesem Fall ein Interessensausgleich auf der Ebene
des Schadenersatzes vorzunehmen: Verschuldet namlich ein Mieter einen Man-
gel an der Bestandsache, der Erhaltungspflichten des Vermieters auslost, haftet
er dem Vermieter gem. § 1111 ABGB fiir den dadurch verursachten Schaden. Ein
allfalliges Fehlverhalten eines vom Mieter beauftragten Elektrikers ist dem Mie-
ter dabei zuzurechnen, sodass er fiir ein allfilliges Fehlverhalten des Professio-
nisten haftet und einzustehen hat.

Tatigt der Mieter einen Aufwand, der grundsitzlich dem Vermieter obliegen
wiirde (weil ihn Erhaltungspflichten treffen), hat der Mieter zwar nach § 1097
ABGB grundsitzlich einen Anspruch auf Ersatz dieser Aufwendungen. Triftt
den Mieter — so wie hier — aber ein Verschulden am zu Grunde liegenden Man-
gel, wiirde Thnen als Vermieter im Fall des Ersatzes der Anspriiche des Mieters
gleichzeitig ein Riickforderungsanspruch gem. § 1111 ABGB entstehen (siehe
oben); beide Anspriiche wiirden sich demnach gegenseitig autheben. Macht der
Mieter in einer solchen Konstellation trotzdem Aufwandersatzanspriiche gegen
Sie als Vermieter geltend, qualifiziert die Judikatur ein solches Verhalten als
rechtsmissbréuchlich, da niemand von einem anderen etwas fordern kann und
darf, was er wieder zuriickzahlen muss.

(OGH vom 17.2.2014, 4 Ob 199/13p)

? Die Investitionen, die ein Mieter in der Wohnung vorgenommen hat, sind so man-
gelhaft durchgefiihrt, dass sie erst aufwindig saniert werden miissten, damit sie fiir
einen Nachmieter einen Nutzen bringen. Nun begehrt der Mieter trotzdem von mir
den Ersatz der Investitionen. Sind derartige Anspriiche iiberhaupt gerechtfertigt?

Der Restnutzen einzelner Arbeiten, die im Zuge einer insgesamt nutzlosen
Investition gemacht wurden, hat auler Betracht zu bleiben. Lediglich dann,
wenn es nur um kleinere Nachbesserungen geht, die den fortdauernden Nut-
zen der Investition insgesamt nicht in Frage stellen, kime ein blofler Abstrich in
Frage (OGH vom 12.10.1993, 5 Ob 60/93).

Es sind demnach nur solche Verbesserungen abzugelten, die dem jeweiligen
Stand der Technik entsprechen und einwandfrei ausgefiihrt sind (RIS-Justiz
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RS0103223, RS0069950), wobei auf die durch die Erhohung des Lebensstan-
dards hervorgerufenen gednderten Anschauungen eines durchschnittlichen
Nachmieters Riicksicht zu nehmen ist (RIS-Justiz RS0069950). Unter »Nutzen«
im Sinne des § 10 MRG ist nicht der subjektive Nutzen fiir einen bestimmten
Nachmieter, sondern der objektive Nutzen fiir einen Nachmieter schlechthin zu
verstehen (RIS-Justiz RS0069881).

?  Der Vormieter einer Wohnung hat schon ldngere Zeit vor Riickstellung verschie-
dene Investitionen vorgenommen und die vermietete Substandardwohnung auf den

Ausstattungszustand Kategorie A angehoben. Bei Auflosung des Mietverhiltnisses

habe ich ihm die getatigten Aufwendungen gemaR § 10 MRG mit einem eher geringen

Betrag, da sie schon fast abgeschrieben waren, abgegolten. Den bezahlten Betrag habe

ich dann dem neuen Mieter weiterverrechnet und zugleich den vollen Richtwertmiet-
zins vereinbart. Nun fordert der neue Mieter die Herabsetzung des Mietzinses auf
jenen Betrag, der fiir die Vermietung von Wohnungen der Ausstattungskategorie D

zuldssig ist. Ist dies richtig?

Ja, mit einer Herabsetzung des Mietzinses muss gerechnet werden. Befriedigt

ndmlich der Nachmieter den Anspruch des Vormieters, dann wird er gemaf

§ 10 Abs 6 MRG hinsichtlich des Hauptmietzinses so gestellt, als ob die Aufwen-
dungen bei der Vermietung nicht vorhanden gewesen wiéren. Insofern liegt eine

Durchbrechung des Grundsatzes vor, dass es auf den Zustand im Zeitpunkt des

Mietvertragsabschlusses ankommt, wer immer diesen hergestellt hat. Nur dann,
wenn der Vermieter den Vormieter hinsichtlich dieses Anspruchs befriedigt,
ohne den Ersatzbetrag auf den Nachmieter zu iiberwilzen, kann er mit diesem

den sich aus § 16 MRG ergebenden Mietzins vereinbaren, ohne Riicksicht darauf,
wer den jeweiligen Zustand hergestellt hat (OGH vom 22.12.1998, 5 Ob 311/98s).
§ 10 Abs 6 MRG beseitigt somit die als unbillig angesehene Doppelbelastung
des Neumieters (die bei Uberwélzung der Investitionskosten und der Vereinba-
rung eines hoheren Mietzinses gegeben wire). Aber nicht jede wirtschaftliche

Doppelbelastung ist relevant. Sie ist etwa dann zu verneinen, wenn der Vermie-
ter nicht blofl die im Sinne des § 10 MRG »berechtigten« Anspriiche ersetzt oder
wenn voll amortisierte Aufwendungen eines Vormieters dennoch abgeldst wur-
den (OGH vom 1.9.2009, 5 Ob 126/09d).

?  Ein Mieter tauschte die Eingangstiir zu seiner Wohnung gegen eine Sicherheitstiir
aus, wofiir er auch eine Férderung erhalten hat. Nun verlangt er anldsslich der Riickstel-
lung der Wohnung Investitionsersatz, doch ich benétige diese Tiire nicht. Muss ich sie
trotzdem ersetzen?

Im Vollanwendungsbereich des MRG ist der Investitionsersatz in § 10 MRG
geregelt. Diese Bestimmung enthdlt in Abs 2 Z 4 auch eine Generalklausel
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zugunsten von Aufwendungen fiir »andere gleich wesentliche Verbesserungen,
insbesondere solche, die von einer Gebietskorperschaft aus 6ffentlichen Mitteln
gefordert worden sind«. Die Gewihrung einer Férderung ist somit eine unwi-
derlegliche Vermutung dafiir, dass diese Verbesserung den anderen in § 10 MRG
geregelten Verbesserungen gleichzuhalten und daher ersatzfihig ist. Seit dem
2. Wohnrechtsanderungsgesetz (1991) kniipft § 10 nicht mehr an Férderungen
aufgrund bestimmter Gesetze an, sondern ganz allgemein an 6ffentliche Forde-
rungen durch eine Gebietskorperschaft (so auch solche aufgrund des WWESG).
Tatsachlich wurde auch - wie Sie mitteilen - eine Forderung gewahrt, womit die
gesetzliche Vermutung eingreift.

Trotz der Forderung einer Investition ist aber es nétig, dass sie tiber den Zeit-
punkt der Auflssung des Mietverhéltnisses hinaus wirksam ist und fiir einen
durchschnittlichen Nachmieter einen objektiven Nutzen darstellt. Dabei ist
auch auf eine durch die Erhéhung von Standards gednderte Anschauung Riick-
sicht zu nehmen. Der Einbau einer Sicherheitstiir trigt jedenfalls dem allgemein
gestiegenen Bediirfnis nach Sicherheit Rechnung und ist daher vom Vermieter
zu ersetzen (OGH vom 21.2.2014, 5 Ob 7/14m).

?  Einer meiner Mieter macht einen Investitionsersatzanspruch geltend, jedoch wur-
den die Investitionen lber eine Laufzeit von fiinf Jahren gefordert. Fiihrt dies zu einer
Verkiirzung der Amortisationszeit?

Nach Ansicht des OGH nicht. Eine Verkiirzung der Amortisationszeit fiir Inves-
titionsaufwendungen, die dem § 10 MRG unterliegen, liele sich mit den Inten-
tionen des Gesetzgebers nicht vereinbaren Aus dem Zweck der Regelung ergibt
sich, dass keine Verkiirzung des Aufwandersatzanspruchs wegen einer Forde-
rung erfolgen soll. Demnach betragt die Abschreibung auch in diesem Fall jahr-
lich ein Zehntel, sofern sich nicht aus § 10 Abs 2 MRG eine noch langere Amorti-
sationszeit ergibt (OGH vom 21.1.2003, 5 Ob 293/02b und OGH vom 26. 8. 2003,
5 Ob 161/03t).

Nach stdndiger Judikatur ist die Hohe des Ersatzanspruches nach § 10 MRG
jedoch zweifach begrenzt, ndmlich einerseits durch den tatsdchlich aufgewen-
deten Betrag und andererseits durch den bei der Ubergabe noch verbliebenen
Wert (RIS-Justiz RSo069911). Vom Mieter nicht riickzuzahlende Forderungs-
mittel miissen daher vom Vermieter nicht abgegolten werden.

?  Ein Mieter, der nach seinem Auszug keinen Nachmieter prasentiert hat, begehrt
nun Investitionsersatz, jedoch habe ich die Wohnung nicht weitervermietet bzw. ver-
wertet, sondern nur meiner studierenden Tochter prekaristisch, dh kostenlos und
gegen jederzeitigen Widerruf iiberlassen. Muss ich trotzdem Investitionsersatz leis-
ten?
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Nach nunmehriger Ansicht des OGH ist dies der Fall. Die Herausnahme der
Eigennutzung aus dem Begriff » Verwertung der Wohnung« wire nicht zu recht-
fertigen. Der Vermieter kime in den Genuss von Verbesserungsaufwendungen
des fritheren Mieters, die dieser nur unter der oft schwer zu erfiillenden Bedin-
gung abgegolten erhielte, dass er dem Vermieter innerhalb von sechs Mona-
ten ab Zuriickstellung des Bestandgegenstandes einen zur Befriedigung seines
Ersatzanspruches bereiten Nachmieter namhaft macht. Wenn aber im richtig
verstandenen Sinn des Gesetzes Investitionsersatzanspriiche bei Eigennutzung
durch den Vermieter zu Recht bestehen, ist nicht einzusehen, warum nicht auch
die prekaristische Gebrauchsiiberlassung an einen Dritten dieselbe Rechtsfolge
ausldsen soll. Dem Mieter steht daher ein Anspruch auf Investitionsersatz zu
(OGH vom 24.11.1998, 5 Ob 303/98z).

?  Ein Mieter hat mir anldsslich der Auflésung des Mietverhiltnisses nur kommen-
tarlos mitgeteilt, dass er die von ihm vorgenommenen Investitionen ersetzt haben will,
genauer spezifiziert hat er dies nicht und auch einen bestimmten Betrag hat er nicht
genannt. Ist dies eine ausreichende Geltendmachung der Anspriiche oder sind diese
nun prakludiert?

Wenn der Mieter bei der Anzeige seines Ersatzanspruchs nach § 10 Abs 4 MRG
die Formvorschrift der Schriftlichkeit verletzt oder den Anspruch nicht expli-
zit beziffert, fithrt dies seit der Wohnrechtsnovelle 2006 noch nicht zum Ver-
lust des Anspruchs an sich. Diese Miangel sind vielmehr verbesserungswiirdig
im Sinn der dadurch ausgelosten Verpflichtung des Vermieters nach § 10 Abs 4a
MRG. Dabei geniigt eine dem Vermieter zukommende Erklarung des Mieters,
dass er Geldersatz fiir die in der Wohnung getitigten Aufwendungen innerhalb
der gesetzlichen Fristen verlangt. Es ist dann Sache des Vermieters, den Mieter
unter Setzung einer mindestens vierzehntagigen Frist zur Verbesserung aufzu-
fordern, wobei die Méngel ausdriicklich anzufiihren sind. Kommt der Vermie-
ter dieser Verpflichtung nicht nach, bleibt der Ersatzanspruch des Mieters bis
zur Nachholung aufrecht. Nur dann, wenn der Mieter seiner Pflicht zur Verbes-
serung nicht (fristgerecht) entspricht, geht sein Anspruch auf Investitionsersatz
nach § 10 MRG verloren (der Vollstindigkeit halber sei erwéhnt, dass der Mie-
ter seine Anspriiche aber auch auf § 1097 ABGB stiitzen konnte).

(OGH vom 20.12.2010, 5 Ob 181/10V)
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5. Geschiftsraummiete — VerduBerung und Verpachtung, Mieterwechsel

?  Ich habe vor kurzem ein Haus gekauft, in welchem Geschéftsraumlichkeiten an
eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts mit 2 Gesellschaftern vermietet sind. Nun ist ein
Gesellschafter gestorben und die Gesellschaft ist demnach aufgel6st. Ich wiirde daher
gerne eine Kiindigung einbringen. Wire diese erfolgreich?

Gesellschaften biirgerlichen Rechts (GesBR) kommt keine Rechtspersonlichkeit
zu. Zurechnungssubjekte bei Rechten und Pflichten sind vielmehr deren Gesell-
schafter, die auch Vertragspartner des Dritten sind. Es sind damit die einzelnen
Gesellschafter, als Triger der die Gesellschaft biirgerlichen Rechts betreffenden
Rechte und Pflichten, Mitmieter des Geschiftslokals.

Bei einem Mietvertrag iiber ein Geschiftslokal mit einer GesBR ist mangels
anderer Vereinbarung der Parteiwille dahingehend zu verstehen, dass als Ver-
tragspartner der jeweilige Inhaber des Unternehmens gelten soll. Der mit der
Gesellschaft abgeschlossene Mietvertrag wird durch die Auflosung der Gesell-
schaft daher nicht auch aufgeldst, sondern geht auf den das Geschiftslokal tiber-
nehmenden Gesellschafter iitber und bleibt in der Regel durch den Wechsel der
Gesellschafter, die Umwandlung in eine Einzelfirma oder Weiterverauflerung
des Unternehmens, unberiihrt. Dies gilt dann, wenn gegeniiber dem Vermie-
ter die Gesellschaft als von dem wechselnden Gesellschafter bestandunabhan-
gige Einheit, etwa unter einer besonderen Geschiftsbezeichnung, aufgetreten ist.
Denn dann ist davon auszugehen, dass die jeweiligen Gesellschafter als Vertrags-
partner des Vermieters eintreten.

Nach dispositivem (dh durch Vereinbarung abdingbarem) Recht sind jedenfalls
die einzelnen Gesellschafter Mitmieter. Durch den Tod eines Mitgesellschafters
gehen daher dessen (Mit-)Mietrechte nach § 1116a ABGB auf seine Erben tiber.
Unter diesen Voraussetzungen wire eine Kiindigung daher nicht erfolgreich.
(OGH vom 9.9.2013, 6 Ob 117/13v)

?  Kann bei einem Rechtsiibergang von Gesellschaftsanteilen im Erbweg unter der
Voraussetzung, dass damit eine entscheidende Anderung der rechtlichen und wirt-
schaftlichen Einschlussméglichkeiten einhergeht, der Mietzins sofort angehoben wer-
den oder nur in 15tel-Schritten?

Die Rechtsprechung hat es abgelehnt, die fiir den eingeantworteten Erben gel-
tende Regelung der 1/15tel-Anhebung analog auch auf den Erwerb von Gesell-
schaftsanteilen anzuwenden; dies mangels Vorliegens einer Gesetzesliicke. Der
Mietzins kann sohin sofort auf das angemessene Maf3 angehoben werden (OGH
vom 20.11.2007, 5 Ob 244/07d).
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?  Ich habe vor kurzem zufillig erfahren, dass ein Mieter sein Unternehmen schon
vor langerer Zeit verduBert hat. Weder er noch der Erwerber haben dies angezeigt.
Den Mietzins habe ich sofort angehoben, aber der Erwerber verweigert die Zahlung
mit der Begriindung, die Mietzinsanhebung wére prakludiert und ich hétte durch einen
Geschaftsumbau und die Anderung des Warensortiments erkennen miissen, dass eine
VeriuRerung stattgefunden hat. AuRerdem befiirchte ich, dass der Erwerber in den
Konkurs schlittert. Ist mein Anhebungsbegehren tatséchlich prakludiert, und wie kann
ich meine Anspriiche durchsetzen?

Nein, das Anhebungsbegehren ist nicht prakludiert. Die in § 12a Abs 2 MRG
normierte sechsmonatige Frist fiir die Geltendmachung des Anhebungsbe-
gehrens kann nur durch die Anzeige der Unternehmensverauflerung zu laufen
beginnen und nicht mehr - wie frither bei anderem Gesetzeswortlaut zu § 12
Abs 3 aF MRG judiziert worden ist — ab verlasslicher Kenntnis des Vermieters
von der Unternehmensveriduflerung (OGH vom 7. 4.2000, 5 Ob 86/00h).

Bei der in § 12a Abs 3 MRG normierten Anzeigepflicht handelt es sich um
ein Schutzgesetz zugunsten des Vermieters (vgl. OGH vom 20.1.2009, 4 Ob
220/08v). Die in Rede stehende Verpflichtung bezweckt den Schutz des jewei-
ligen Vermieters, der vor Vermogensschdaden infolge unterlassener Anhebung
des Mietzinses auf den angemessenen Mietzins bewahrt werden soll. Die Anzei-
gepflicht ist eine aus dem Bestandvertrag abgeleitete Nebenpflicht des Mieters.
Der Schadenersatzanspruch gegen die Gesellschaft, der aus der Verletzung die-
ser Pflicht abgeleitet wird, ist daher vertraglicher Natur.

Zur Anzeige verpflichtet sind die vertretungsbefugten Organe einer Mieterge-
sellschaft. Diese werden bei schuldhafter Pflichtverletzung dem Vermieter per-
sonlich schadenersatzpflichtig und haften neben der Mietergesellschaft sub-
sididr, insoweit der Vermieter im Rahmen seines Ersatzanspruchs gegen die
GmbH - etwa aufgrund deren Insolvenz - nicht voll befriedigt werden kann
(vgl. RIS-Justiz RS0124474).

In Anbetracht der gegebenen identen Interessenslage beim (blofien) Macht-
wechsel ist diese Judikatur zur Schadenersatzpflicht infolge Verletzung von
Informationspflichten sogar auf den Fall eines Machtwechsels nach § 12a Abs 3
MRG zu tibertragen: Nach stindiger Rechtsprechung zum Mietrechtsiibergang
im Fall einer Unternehmensverduflerung stellt die in § 12 MRG in der Fassung
vor dem 3. WAG normierte Anzeigepflicht von Unternehmensveriuflerer und
Ubernehmer gegeniiber dem Vermieter eine Ordnungsvorschrift dar, deren
Verletzung schadenersatzpflichtig macht (vgl. RIS-Justiz RSoo079159). Um Ver-
tragsgestaltungen zur Vermeidung der Mietzinsanhebung bei Gesellschaften zu
begegnen, hat der Gesetzgeber den Grundtatbestand der Unternehmensiiber-
tragung mit Wirkung vom 1.10.1993 (vgl. § 46a Abs 1 MRG) erweitert. Der in
§ 12a Abs 3 MRG neu geregelte Fall einer Anderung der rechtlichen und wirt-
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schaftlichen Einflussmdglichkeiten bei einer juristischen Person als Mieterin
wird hinsichtlich der Méglichkeit der Mietzinsanhebung auf den angemesse-
nen Hauptmietzins einem Mietrechtsiibergang aufgrund einer Unternehmens-
verduflerung gleichgehalten (OGH vom 22.2.2011, 8 Ob 4/11p).

?  Wie verhilt es sich mit dem Recht auf Mietzinsanhebung bei Einbringungen, bei-
spielsweise eines Einzelunternehmens als Sacheinlage in eine Kapitalgesellschaft, an
der der bisherige Mieter aber tiberwiegend wirtschaftlich beteiligt war, oder bei der
Ubertragung von Aktien der Mietergesellschaft an eine Privatstiftung, vor allem wenn
der bisherige Alleinaktionar Stifter bleibt, den Stiftungsvorstand bestellt und sich den
Widerruf vorbehalten hat?

In beiden Fillen hat der OGH das Recht zur Anhebung des Mietzinses bejaht:
Ein verstarkter Senat qualifizierte die Einbringung eines Einzelunternehmens
als Unternehmensverauflerung im Sinne des § 12a Abs 1 MRG (OGH vom
7.4.2000, 5 Ob 267/98a). Auch durch die Errichtung einer Privatstiftung ent-
steht ein sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich véllig selbstandiges Rechtssub-
jekt, so dass dem Vermieter das Recht auf Anhebung des Mietzinses grundsétz-
lich zusteht (OGH vom 27.9.2001, 5 Ob 228/01t).

?  Der Mieter eines Geschiftslokals hat nun die Uberpriifung des vereinbarten
Hauptmietzinses beantragt, obwohl er die Hohe des Mietzinses nicht, namentlich
nicht bei Ubergabe des Objekts geriigt hat. Er steht auf dem Standpunkt, dass die
Rigepflicht nur fiir unbefristete Mietvertrage gilt. Ist das richtig?

Nein, das trifft nicht zu. Nach § 16 Abs 1 Z 1 letzter Halbsatz MRG kann sich ein
Unternehmer, der eine Geschiftsraumlichkeit mietet, auf die Uberschreitung
des zuldssigen Hochstmafles nach § 16 Abs 8 erster Satz MRG nur dann berufen,
wenn er die Uberschreitung unverziiglich, spitestens jedoch bei Ubergabe des
Mietgegenstands, geriigt hat. Die Riige muss dem Vermieter signalisieren, dass
von der Moglichkeit einer gerichtlichen Mietzinsreduzierung unter Aufrechter-
haltung aller iibrigen Bestimmungen des Mietvertrags Gebrauch gemacht wird,
falls er auf Einhebung des rechtsunwirksam vereinbarten Mietzinses beharrt.
Die Riige muss zwischen rechtswirksamem Abschluss des Vertrags und Uber-
gabe des Bestandobjekts erfolgen und soll zu einer raschen Kldrung der Sach-
und Rechtslage fithren.

Diese Regelung betreffend die Riigepflicht ist auch nach der durch die Wohn-
rechtsnovelle 2000 erdffneten Moglichkeiten der Befristung von Geschifts-
raummieten unveridndert aufrecht geblieben. Da die aus der Riigepflicht resultie-
rende rasche Klarung der Sach- und Rechtslage auch bei befristeten Geschifts-
raummieten zweckdienlich sein kann, liegen nach Ansicht des OGH entgegen
mancher Lehrmeinungen keine zureichenden Anhaltspunkte fiir die Annahme
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einer vom Gesetzgeber nicht gewollten bzw. iibersehenen Unvollstandigkeit
des Gesetzes vor. Gerade im Bereich des Bestandrechts ist bei Annahme einer
Gesetzesliicke duflerste Vorsicht geboten, ist doch hier der Gesetzgebungspro-
zess immer wieder Ergebnis von Kompromissen zwischen Mieter- und Vermie-
tervertretern, die von unterschiedlichen Wertvorstellungen ausgehen, die bis-
weilen nicht oder nur unvollstindig in Gesetz und Materialien ihren Nieder-
schlag finden (der OGH spricht ein wahres Wort gelassen aus!).

Im Ergebnis folgt daher, dass die Riigepflicht nach § 16 Abs 1 Z 1 MRG auch fiir
befristete Geschiftsraummieten gilt und in Threm Fall eine Mietzinsiiberprii-
fung daher nicht mehr méglich ist. (OGH vom 14. 2.2013, 5 Ob 191/12t)

?  Mieterin eines Geschiftsobjektes ist eine GmbH mit drei Gesellschaftern. Nun ist
mir zu Ohren gekommen, dass einer der Gesellschafter seinen Anteil an einen Mitge-
sellschafter verkaufen méchte und dieser dann die Mehrheit haben wird. Kénnte ich
dann den Mietzins gemdR § 12a Abs 3 MRG anheben?

Im Hinblick darauf, dass es bei der GmbH entscheidend auf die Anteilsmehr-
heitsverhdltnisse ankommt, findet ein »Kippen der Mehrheitsverhiltnisse«
bereits dort statt, wo einem Minderheitsgesellschafter Anteile zuwachsen, so
dass sein Anteil danach 50 % tiberschreitet. Trotz des vom Gesetzgeber in § 12a
Abs 3 MRG gewihlten Beispiels der Verduflerung der Anteilsmehrheit ist auch
das Erreichen der Anteilsmehrheit eine entscheidende Anderung der rechtli-
chen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten, die es dem dadurch Begiins-
tigten ermoglicht, auf das von der Gesellschaft betriebene Unternehmen der-
art Einfluss zu nehmen, als hitte er es selbst erworben (OGH vom 29.6.1999, 5
Ob 320/98i).

Allfillige interne Absprachen zwischen Gesellschaftern - durch die eine Ein-
flussnahme so gesteuert werden konnte, dass dem Minderheitsgesellschaf-
ter mehr Rechte zukommen - sind nach stindiger Judikatur nicht maf3geblich
(OGH vom 17.5.2004, 1 Ob 19/04g).

?  Die Mieterin meines Geschiftslokales ist sehr betagt und hat sich nunmehr ent-
schlossen, ihr Unternehmen zu verpachten. Deswegen habe ich den Mietzins angeho-
ben. Sie beruft sich nun aber darauf, dass sie aus Krankheitsgriinden verpachtet habe
und daher gemal3 § 12a Abs 6 MRG fiir den Zeitraum von fiinf Jahren keine Mietzinsan-
hebung hinnehmen miisse. Ist das wahr?

Ja, das trifft zu. Die in § 12a Abs 6 MRG genannten wichtigen Griinde miis-
sen die voriibergehende Verpachtung indizieren und daher selbst »voriiberge-
hend« sein. Die Mietzinsanhebung wird bis zum Wegfall des Hindernisses auf-
geschoben, wenn der Mieter das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen
aus wichtigen, in seiner Person gelegenen Griinden voriibergehend nicht mehr
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selbst betreiben kann und daher verpachten muss. Wenn jedoch von vornher-
ein eine lingere Dauer der Behinderung (insbesondere aus Altersgriinden) fest-
steht, kommt eine Aufschiebung der Anhebung nicht in Betracht (OGH vom
15.12.1998, 5 Ob 310/98v).

?  Mein Geschdftsraummieter erzeugt MaRkonfektionen in der obersten Preis-
klasse. Da er kiirzlich sein Unternehmen verkauft hat, habe ich den Mietzins auf das
angemessene MaR angehoben. Nun bestreitet er die Angemessenheit des Mietzinses
und bringt vor allem vor, dass die Art der Geschaftstatigkeit mietzinsmindernd hitte
berticksichtigt werden miissen. Ist ein branchenspezifischer Mietzins auch in diesem
Fall zu ermitteln?

Bei richtigem Gesetzesverstandnis ist fiir die mietzinsrechtliche Privilegierung
von Branchen, die Luxusbediirfnisse befriedigen oder ihr Anbot an einen typi-
scherweise nicht schutzwiirdigen Teil der Bevolkerung richten, kein Raum.
Solchen Branchen fehlt die tatbestandsmiflige Schutzwiirdigkeit aus sozialen
Griinden. Die Sicherung bestimmter Geschiftszweige, die zwar der Angebots-
vielfalt (»Branchenmix«) dienen, jedoch eine soziale Komponente zugunsten
einer breiteren Bevolkerungsschicht vermissen lassen, rechtfertigt eine Miet-
zinsreduzierung selbst dann nicht, wenn es sich um eine ertragsschwache Bran-
che handelt (OGH vom 11.5.1999, 5 Ob 129/99b).

Allgemein gilt in diesem Zusammenhang, dass die in § 12a Abs 2 MRG vorge-
sehene Mietzinsermafligung zwar in erster Linie jenen Branchen zugutekom-
men soll, die sich - in kleinkaufménnischer oder kleingewerblicher Strukturie-
rung - die Versorgung der Bevolkerung mit Sachgiitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs zur Aufgabe gemacht haben. Doch ist dieses Instrument
zur Bewahrung derartiger Versorgungsstrukturen auch fiir andere Branchen
vorgesehen, deren Ertragsmoglichkeiten es nicht zulassen, sich den am jeweili-
gen Standort vollen angemessenen Mietzins zu leisten, sofern nur ausreichend
dargetan ist, dass auch ihnen die vom Gesetzgeber geforderte soziale Riicksicht-
nahme gebiihrt (OGH vom 12.1.1998, 5 Ob 323/98f).

Jiingst hat der OGH entschieden, dass die Art der betriebenen Geschaftstatigkeit
zu beriicksichtigen und damit im Ergebnis ein »Branchenabschlag« zur Vermei-
dung sozialer Harten, vor allem im Bereich ertragsarmer Branchen und Nah-
versorgern, vorzunehmen ist, wenn ein Mieter einen Kleinbetrieb zum Einzel-
handel mit Damenschuhen, der keinesfalls dem Luxussegment zuzuordnen ist,
fihrt (diese nicht als ertragsstark einzustufende Branche sehe sich zunehmend
der Konkurrenz durch Billigimporte ausgesetzt und im konkreten Fall wiir-
den nur die Bediirfnisse der ortsanséssigen weiblichen Bevolkerung nach dem
Erwerb von passendem Schuhwerk, das nicht unter die Kategorie Luxusgut fillt,
gedeckt; OGH vom 20.2.2019, 5 Ob 3/19f).
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6. Mietzins

?  Missen im Mietvertrag liber eine Wohnung, die zum Richtwertmietzins vermie-
tet wird, alle Zu- und Abschlagskriterien genau bezeichnet werden?

Nein, dies ist nicht erforderlich (sieht man vom Lagezuschlag ab; vgl. dazu

unten). Der OGH hat ausgefiihrt, dass bei den Zuschldgen und Abstrichen zum

Richtwertmietzins keine gesonderte Bewertung aller, auch kleiner Ausstattungs-
details vorzunehmen ist. Geboten ist vielmehr eine Gesamtschau unter Einbe-
ziehung der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrungen des tiglichen

Lebens. Die Auflistung und Bewertung einzelner Fakten kann nur als Kontroll-
instrument angesehen werden, die Justierung im Einzelfall erfolgt nach richter-
lichem Ermessen. Ein Wildwuchs an Zuschldgen soll dabei vermieden werden.

Abgelehnt wurden etwa Zuschlage fiir die Trennung von Bad und WC sowie fiir
die Entliiftung ins Freie. Ein Zuschlag fiir Parkettboden gebiihrt nur bei beson-
derer Qualitdt oder Ausfithrung (Sternparkett; vgl. OGH vom 8. 4.2003, 5 Ob

296/02v; nicht mehr ganz so streng OGH vom 4. 4.2006, 5 Ob 8/06x).

?  Was muss ich beachten, wenn ich einen Lagezuschlag vereinbaren mochte?
Gemaifl § 16 Abs 4 MRG ist ein Lagezuschlag nur dann zuldssig, wenn die Lie-
genschaft eine Lage aufweist, die besser als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs 3
RichtWG@G) ist, und die fiir den Zuschlag mafigebenden Umstande dem Mieter in
Schriftform spatestens bei Abschluss des Mietvertrages ausdriicklich bekannt-
gegeben werden.

Der Zweck dieser Regelung ist der Schutz des Mieters, dem durch die schriftliche
Festlegung der maf3geblichen Kriterien eine Uberpriifbarkeit der Berechtigung
eines solchen Zuschlags erméglicht werden soll. Gleichzeitig ist eine Warnfunk-
tion erfiillt, denn der zu bezahlende Mietzins ist mitunter erheblich héher als
vom Mieter erwartet. Die schriftliche Nennung der maf3geblichen Umsténde ist
zwingend, eine blof$ miindliche Bekanntgabe oder ein Verweis auf eine weitere,
externe Urkunde (zB ein Sachverstindigengutachten) ist nicht ausreichend (vgl.
OGH vom 14.9.1999, 5 Ob 238/99g).

Als unzureichend wurde auch der Hinweis, das Gebdude liege »auflerhalb eines
Griinderzeitviertels«, angesehen. Notwendig wiren weitere, wenigstens schlag-
wortartige Hinweise auf die Qualitat der Lage gewesen (OGH vom 15.12.1998,
5 Ob 199/98w).

Die durchschnittliche Wohnlage gem. § 2 Abs 3 Richt WG ist nach der allgemei-
nen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen.
Eine Lage (Wohnumgebung) mit einem iiberwiegenden Gebaudebestand, der
in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung
tiberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
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Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat (Griinderzeitviertel), ist hochstens als
durchschnittlich einzustufen (grundsitzlich zwingender Ausschluss eines Lage-
zuschlages im Griinderzeitviertel; der Gegenbeweis, dass eine Liegenschaft nicht
im Griinderzeitviertel liegt, ist zuldssig; OGH vom 20.2.2019, 5 Ob 198/18f).
Die Berechnung des Lagezuschlags wegen iiberdurchschnittlicher Lage einer
Wohnung ergibt sich nach neuer Ansicht des OGH nicht allein aus dem Grund-
kostenvergleich. Es bedarf vielmehr der Priifung der konkreten Wohnumge-
bung, die besser sein muss, als andere Wohnumgebungen. Relevant sind auch
Standorteigenschaften; die gute Anbindung an den Individualverkehr (Bus,
Straflenbahn, U-Bahn), kostenpflichtiges Parken, sehr gute Nahversorgung oder
die unmittelbare Néhe zu Griinanlagen alleine rechtfertigt keinen Lagezuschlag.
OGH vom 13. 6.2019, 5 Ob 158/18y.

?  Ich habe vor kurzem mein Zinshaus umfassend saniert, sodass es jetzt einen sehr
guten Zustand aufweist. Auch habe ich eine Warmeschutzfassade anbringen lassen,
womit die Heizkosten gesenkt werden. Kann ich dafiir Zuschlage zum Richtwert-Miet-
zins verlangen und wenn ja in welcher Hohe?

Nach neuerer Ansicht des OGH fordert § 16 Abs 2 Satz 2 MRG, sich bei Zuschla-
gen oder Abstrichen vom Richtwert an der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des taglichen Lebens zu orientieren. Mit diesen Kriterien ist es
unvereinbar, alle Ausstattungsdetails gesondert zu bewerten und die so gewon-
nenen Zuschldge (und Abschldge) einfach zusammenzurechnen. Geboten ist
vielmehr eine Gesamtschau, weil der Wert einer Wohnung nur insgesamt erfass-
bar ist. Die Auflistung und Bewertung einzelner Fakten ist nur ein Kontrollins-
trument. Das Zu- und Abschlagssystem orientiert sich ferner nicht an den tat-
sachlichen Investitionskosten des Vermieters, sondern stellt auf werterh6hende
oder wertmindernde Abweichungen im Vergleich zur Normwohnung ab; also
auf den konkreten Wohnwert fiir den Mieter.

Der OGH erachtete einen Zuschlag von 10 % fiir einen sehr guten Erhaltungs-
zustand des Hauses als angemessen, ebenso einen weiteren Zuschlag von 10 %
fir den Erstbezug nach Generalsanierung (stets hdngt eine derartige Beurtei-
lung aber vom Einzelfall ab, so dass diese Aussagen nicht so ohne weiteres auf
andere Sachverhalte angewendet werden konnen; sie bieten aber jedenfalls eine
Orientierungshilfe).

(OGH vom 21.2.2014, 5 Ob 224/13%; in fritheren Entscheidungen war der OGH
restriktiver: 10 % Zuschlag fiir Erstbezug nach Generalsanierung nach der Ent-
scheidung 5 Ob 133/10k zwar auch berechtigt, aber nur 2 % fiir den sehr guten
Zustand des Hauses nach 5 Ob 240/10w; mit der E 5 Ob 29/11t wurde nur ein
Zuschlag von 5 % fiir den Bezug nach Sanierung gewihrt.)

292



Abweichend zur Frage der Ermittlung von Zu- und Abschldgen (und nur wenige
Jahre davor ergangen): OGH vom 21.10. 2010, 5 Ob 53/10w RIS-Justiz RS0126362:
Da dem Gesetz keine Rangordnung der Zuschldge und Abstriche nach § 16 Abs 2
Z 1bis 6 MRG zu entnehmen ist, sind die Zuschldge und Abstriche nach dem
klaren Wortlaut der zitierten Bestimmungen jeder fiir sich ausgehend vom
festgesetzten Richtwert als Berechnungsbasis nebeneinander (hinsichtlich der
Umstinde nach § 16 Abs 2 Z 2 und § 16 Abs 2 Z 4, Abs 3 MRG unter Berticksich-
tigung der vorgesehenen Begrenzungen) zu ermitteln, sodann zu saldieren und
der so errechnete Gesamtsaldo zum Richtwert zu addieren (oder bei negativem
Saldo zu subtrahieren).

?  In den Ausbau des Dachbodens in meinem alten Zinshaus habe ich Unsummen
investiert. Ware ein Mietzins, der unter Zugrundelegung meiner Kosten und deren
Amortisation in angemessener Zeit kalkuliert wird, jedenfalls als angemessen im Sinne
des § 16 Abs 1 MRG anzusehen?

Vorweg ist festzuhalten, dass nur jene Dachbodenausbauten, die aufgrund einer
nach dem 31.12.2001 erteilten Baubewilligung vorgenommen wurden, als Teil-
ausnahmen vom MRG anzusehen sind und damit nicht dessen Mietzinsbil-
dungsvorschriften unterliegen. Fiir alle davor erfolgten Dachbodenausbauten
im Althaus darf weiterhin nur der angemessene Mietzins gemaf3 § 16 Abs 1 MRG
vereinbart werden. Die Hohe der Aufwendungen des Vermieters wird in den in
§ 16 Abs 1 MRG aufgezahlten Faktoren, anhand derer die Angemessenheit des
Mietzinses ermittelt wird, nicht genannt. Eine betriebswirtschaftliche Kalkula-
tion ist daher nicht vorzunehmen (OGH vom 24.2.1998, 5 Ob 53/98z).

?  Ich méchte eine Wohnung renovieren und dabei dem aktuellen Trend Rechnung
tragen, so weit wie mdglich offene Rdume zu schaffen. Dabei wiirde ein Vorzimmer
einen schénen grofRen Raum nur unnétig verkleinern und auch verdunkeln. Kann ich
nicht auf einen Vorraum verzichten?

Das ist grundsitzlich méglich, jedoch konnen Sie dann keinen Mietzins auf Basis
Kategorie A verlangen. Zwar trifft das MRG selbst keine Aussage dazu, wann ein
Vorraum als Ausstattungsmerkmal von Wohnungen der Kategorie A und B (vgl.
§ 15a Abs 1 Z 1 und 2 MRG) vorliegt. Es ergibt sich aber bereits aus dem allge-
meinen Sprachgebrauch, dass ein Vorraum eine raumliche Abtrennung bedeutet,
damit man von der Eingangstiire nicht direkt in einen der ibrigen (im Sinne der
Kategoriemerkmale erforderlichen) Raume tritt. Vorraum in diesem Sinn kann
daher nur ein Raum sein, tiber den die Wohnung betreten wird. Dieses Ausstat-
tungsmerkmal ist daher dann nicht erfiillt, wenn ein unmittelbar vom Stiegen-
haus betretbarer Raum zB mit einer Kiichenzeile eingerichtet ist.

(OGH vom 20.11.2012, 5 Ob 173/12w; vgl. auch 5 Ob 1/12a und 5 Ob 193/12m)
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? Darf ich fiir meine gemil8 § 64 Abs 2 Satz 2 WWFSG 1989 sanierte Wohnung fiir

die Zeit nach Ablauf der Férderungsdauer auch einen héheren als den Kategoriemiet-
zins (gemaf? § 15a Abs 2 und 3 MRG) vereinbaren?

Ja, nach Ansicht des OGH ist dies méglich. Der Normzweck des § 32 Abs 8 WFG

1968 liegt darin, wahrend der Dauer bis zur erfolgten Riickzahlung eines Forde-
rungsdarlehens Spekulationen hintanzuhalten, andererseits aber einen Anreiz

tir die Standardverbesserung aufrechtzuerhalten. Dies gebietet, eine Teilnich-
tigkeit der zwischen den Parteien getroffenen Mietzinsvereinbarung nur soweit

anzunehmen, dass ab Mietvertragsabschluss bis zur tatsichlichen Riickzahlung

des Darlehens die Vereinbarung nur in dem durch § 32 Abs 8 WFG 1968 vorge-
gebenen Rahmen Giiltigkeit hat, danach aber zur Génze, das heifit im Umfang

der zuldssigen angemessenen Mietzinshohe, wieder auflebt.

Wird daher ein mit Mitteln der Wohnbauférderung durch Standardanhebung

verbessertes Mietobjekt noch wihrend der Laufzeit des Darlehens neu vermietet,
muss es fiir zuldssig angesehen werden, schon vorher fiir die Zeit nach der voll-
standigen Riickzahlung des Darlehens einen anderen Mietzins (bei Anwendbar-
keit des MRG den angemessenen Mietzins nach § 16) zu vereinbaren.

(OGH vom 29.6.2004, 5 Ob 149/04d)

? Leider habe ich in der Vergangenheit vergessen, die im Mietvertrag vereinbarte
Wertsicherung anzuwenden. Nun méchte ich dies jedenfalls tun, ist das noch méglich?
Ja, das ist innerhalb der Grenzen der Verjdhrung noch moglich. Die blofle Unté-
tigkeit des Glaubigers bedeutet keinen stillschweigenden Verzicht auf die Wert-
sicherung. Um einen (schliissigen) Verzicht annehmen zu kénnen, miissten
besondere Umstande darauf hinweisen, dass ein solcher tatsichlich ernstlich
gewollt war.

Allerdings kann im Vollanwendungsbereich des MRG keine riickwirkende
Anhebung erfolgen; dies ist nur aulerhalb des Anwendungsbereichs des MRG
oder in dessen Teilanwendungsbereich moglich; und tiberdies nur innerhalb der
dreijahrigen Verjahrungszeit.

(OGH vom 13.11.2008, 2 Ob 63/08s)

?  Ich habe ein Haus gekauft und festgestellt, dass in einer Wohnung nicht der Mie-
ter laut Mietvertrag wohnt, sondern dessen Sohn, der nach dem schon langere Zeit
zuriickliegenden Tod des Hauptmieters in das Mietverhiltnis eingetreten ist. Nun
mochte ich den Mietzins gemal § 46 MRG anheben, weil es der Verkiufer unterlassen
hatte. Ist das (noch) méglich?

Wird eine Liegenschaft, auf der sich ein Bestandobjekt befindet, veraufSert, tritt
der Erwerber geméfl § 120 ABGB in die Position des Bestandgebers ein. Im
Anwendungsbereich des MRG normiert § 2 Abs 1 Satz 4 MRG den Eintritt des
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Einzelrechtsnachfolgers des Vermieters in den Mietvertrag. Ab diesem Zeit-
punkt ist daher der Erwerber zur Einhebung des Mietzinses legitimiert. Der
Hauptmietzins fiir die Zeit vor VerdufSerung steht jedoch in aller Regel dem Ver-
duflerer zu. Der Verduflerer kann daher nach Vertragsiibergang auf den Erwer-
ber nur mehr den bis zum Ubergang seiner Eigentiimerstellung auf den Erwer-
ber aufgelaufenen Zinsriickstand einfordern, aber nicht mehr das Bestandver-
haltnis auflosen, weil er sonst in die Rechtsposition des Erwerbers eingreifen
wiirde. Der Erwerber hingegen kann den Auflosungsgrund der Nichtzahlung
des Mietzinses beim Voreigentiimer schon aufgreifen, obwohl er selbst zur Gel-
tendmachung von Riickstdnden aus Vorperioden nicht legitimiert ist (das wére
nur nach einer entsprechenden Abtretung der Anspriiche méglich).

Der einem Vermieter durch § 46 Abs 2 MRG im Gegenzug fiir einen ihm auf-
gedringten Mietvertragspartner zustehende Mietzinserhohungsanspruch ent-
steht dem Grunde nach schon durch den Eintritt in den Mietvertrag. Die Rege-
lung des § 46b MRG, nach welcher der Vermieter sein Anhebungsbegehren
dem Hauptmieter spétestens einen Monat vor jenem Zinstermin, zu dem er die
Entrichtung des angehobenen Mietzinses fordert, schriftlich bekannt zu geben
hat, wird in Lehre und Rechtsprechung einhellig als eine Bestimmung verstan-
den, die die Falligkeit des Anspruchs regelt. Ein solches Anhebungsbegehren ist
daher nicht konstitutiv.

Deshalb kann eine Erhéhung des Hauptmietzinses nach § 46 Abs 2 MRG inner-
halb der dreijiahrigen Verjdhrungsfrist auch riickwirkend geltend gemacht wer-
den. Dieses leistungsbestimmende und insoweit den Mietvertrag dndernde
Gestaltungsrecht kommt als Folge der Vertragsiibernahme auf Vermieterseite
demjenigen zu, der zu diesem Zeitpunkt die Rechtsposition des Mietzinsglau-
bigers innehat. Das Anhebungsbegehren hat die Hohe des angehobenen Haupt-
mietzinses und dessen Berechnung zu enthalten.

(OGH vom 14.2.2013, 5 Ob 174/12t)

? Ich m&chte eine 5-Zimmer-Wohnung an fiinf Studenten vermieten. Dabei will ich
mit Jedem einen eigenen Mietvertrag tiber ein Zimmer abschlieBen und jedem Mieter
ein Mitbenitzungsrecht an der Kiiche und den Sanitarraumlichkeiten einrdumen.
Dabei will ich mit jedem Mieter den Richtwertmietzins entsprechend einer Wohnung
der Ausstattungskategorie A vereinbaren. Ist dies méglich?

Nein, das ist nicht zuldssig. Der OGH hat namlich judiziert, dass in diesem Fall
die Einordnung der jeweiligen »Wohnungen« (tatsichlich liegt jedoch eine Ein-
zelraumvermietung vor) nur in die Ausstattungskategorie D gerechtfertigt ist.
(OGH vom 18.12.2001, 5 Ob 302/01z)
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7. Kaution

?  Was ist im Zusammenhang mit der (noch relativ neuen) Bestimmung des § 16b
MRG betreffend Kautionen zu beachten?

Grundsitzlich ldsst das Gesetz — obwohl nur die Barkaution und die Ubergabe
eines Sparbuches ausdriicklich erwdhnt sind - wie bisher jede andere Art der
Kautionsbestellung weiterhin zu (so zB in Form einer Bankgarantie).
Ausdriicklich im Gesetz geregelt wurden aber nur die beiden erwéihnten Kau-
tionsarten; allerdings bleiben nach wie vor viele Fragen offen und gibt es dazu
bislang auch keine Judikatur (sieht man von der einzigen zu dieser Bestim-
mung bisher ergangenen OGH-Entscheidung 5 Ob 26/10z ab, die im Prinzip
nur klarstellt, dass § 16b MRG auch im Teilanwendungsbereich gilt und aufler-
halb des MRG Riickforderungsanspriiche im streitigen Rechtsweg geltend zu
machen sind).

Einige Fragen, die sich nicht unmittelbar aus dem Gesetzestext beantworten las-
sen, seien hier kurz besprochen:

Bei den in § 16 Abs 1 MRG erwihnten »anderen Arten der Veranlagung« schei-
nen die gesetzlichen Bedingungen nicht zur Génze erfiillbar, weil die gesetzliche
Einlagensicherung an die Veranlagung auf einem Sparbuch gebunden ist. Daran
andert auch der Umstand nichts, dass mehrere inldndische Banken ein auf die
zitierte Bestimmung zugeschnittenes »Kautionskonto« entwickelt haben, das
die iibrigen gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Veranlagung erfiillen diirfte.
Der Zweck des dem Mieter eingeraumten Auskunftsrechts liegt darin, ihm im
Fall der Insolvenz des Vermieters die Absonderung seiner Kaution zu ermégli-
chen bzw. ein diesbeziigliches Begehren an den Masseverwalter zu stellen. Daher
miissen dem Mieter schriftlich (damit er im Fall der Absonderung ein Beweis-
mitte] in Handen halt) all jene Daten mitgeteilt werden, die er spéter fiir eine
Absonderung benétigt (dh die konkrete Bankverbindung unter Bekanntgabe
der Konto- bzw. Sparbuchnummer).

Die im Gesetz geforderte »unverziigliche« Riickstellung der Kaution erlaubt
dem Vermieter natiirlich schon, in angemessener Zeit und mit der gebotenen
Sorgfalt festzustellen, ob ein Kautionsfall gegeben ist (also der Mieter allen offe-
nen Forderungen entsprochen und das Objekt in ordnungsgemafiem Zustand -
sohin die normale Abniitzung nicht iibersteigendem Ausmafd - zurtickgestellt
hat), allerdings ist die Kaution dann sofort (dh ohne jeden Verzug) auszuzah-
len. Was die dem Vermieter zuzugestehende Frist zur Priifung betrifft, wird
man in der Regel davon ausgehen kénnen, dass hierfiir einige wenige Tage
zuziiglich der Zeit fiir die notwendige Einholung und Erstellung von Kosten-
voranschldgen ausreichen. Sollte allerdings die (letzte) Miete mittels Einzie-
hungsauftrags beglichen worden sein, wird man dem Vermieter wohl zugeste-
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hen miissen, den Ablauf der diesbeziiglichen Widerrufsfrist (das sind 42 Tage)
abzuwarten und erst danach die Kaution zuriickzuzahlen.

?  §16b Abs1 MRG verlangt doch vom Vermieter, dass er eine tibergebene Kaution
fruchtbringend anlegt. Was bedeutet das konkret?

Eine fruchtbringende Veranlagung bedeutet nicht automatisch die bestmogli-
che Anlage. Der Vermieter muss demnach nicht permanent den Kapitalmarkt
beobachten oder laufend die Bank oder die Veranlagungsform wechseln, wenn
anderswo bessere Konditionen angeboten werden. Gemeint ist vielmehr, dass
der tibergebene Barbetrag zu marktiiblichen Konditionen zu veranlagen ist, und
zwar durchaus fiir tiglich fillige Einlagen, da ja dem Vermieter die jederzeitige
Inanspruchnahme der Kaution offenstehen muss. Bei befristeten Mietvertra-
gen (oder solchen mit wirksamem Kiindigungsverzicht des Mieters fiir einen
bestimmten Zeitraum) kann aber iiberlegt werden, die Veranlagung auf einem
gesperrten Sparbuch vorzunehmen; es empfiehlt sich allerdings, dariiber vor-
weg mit dem Mieter das Einvernehmen herzustellen (weil die vorzeitige Auf-
l6sung des Mietvertrages — etwa im Fall der Inanspruchnahme des vorzeiti-
gen Kiindigungsrechts des Zeitmieters - in der Regel zu massiven Zinsverlus-
ten fithrt).

Davon abgesehen kann mit dem Mieter auch eine abweichende Art der Veran-
lagung vereinbart werden. Ubergibt der Mieter einfach ein Sparbuch mit einer
hoheren Verzinsung als iblich und nimmt der Vermieter dieses einfach entge-
gen, kann darin unter Umstdnden auch eine Abrede, die konkrete Veranlagung
fortzufithren, erblickt werden. Insofern ist es empfehlenswert, hier Klarheit zu
schaffen (etwa durch entsprechende Vereinbarungen im Mietvertrag), um spi-
tere Streitigkeiten tiber die Hohe der Verzinsung zu vermeiden.

?  Inwelcher Héhe darf eine Kaution vereinbart werden?

Dies geht nicht unmittelbar aus dem Gesetz hervor, jedoch hat die Judikatur
dafiir Grundsitze entwickelt: Nach diesen darf im Vollanwendungsbereich des
MRG die Hohe der Kaution das Ausmafd von sechs Bruttomonatsmieten nicht
tibersteigen (dariiber hinausgehende Vereinbarungen wiren nach Ansicht des
OGH als verbotene Einmalzahlungen gemaf3 § 27 MRG anzusehen). Marktiib-
lich sind derzeit zwei bis drei Bruttomonatsmieten. Bei Voll- und Teilausnah-
men vom MRG gilt die Beschrankung der H6he der Kaution auf maximal sechs
Bruttomonatsmieten nicht (OGH vom 23.11.1999, 5 Ob 302/99v).

?  Im Zuge eines Mietzins- und Raumungsverfahrens wendet mir der Mieter ein,
dass ich ohnehin iiber eine Kaution verfiigen wiirde und den offenen Mietzins aus die-
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stand mehr zu vertreten und die Rdumungsklage wire abzuweisen. Bin ich tatsachlich
dazu verpflichtet, die Kaution auf diese Weise zu verwenden?

Nein, das ist nicht der Fall. Die Kaution ist nur eine Sicherheit fiir kiinftige For-
derungen, sie bedeutet nicht die Leistung des Geschuldeten. Sie als Vermieter
erwerben an der Kaution ein Pfandrecht, und es verschafft Thnen das gegen
jedermann wirkende Vorzugsrecht, aus den verpfindeten Vermogensstiicken
die nicht erfiillten Forderungen zu tilgen.

Sie haben aber keineswegs die Pflicht, die Kaution zu verwerten. Sehen Sie daher
davon ab, den riickstindigen Mietzins aus der Kaution abzudecken, ist der Auf-
losungstatbestand nach § 1118 Fall 2 ABGB (wegen Bestehens eines qualifizier-
ten Mietzinsriickstandes) weiterhin verwirklicht und der Rdumungsanspruch
gerechtfertigt. (OGH vom 17.10.2013, 1 Ob 176/13h)

8. Betriebskosten

?  Unter welchen Voraussetzungen kann ich im Vollanwendungsbereich des MRG
Pramien fiir eine Glasbruch- und Sturmschadenversicherung des Hauses an die Mieter
als Betriebskosten weiterverrechnen?

Nach § 21 Abs 1 Z 6 MRG gelten die Kosten fiir die angemessene Versicherung
unter anderem gegen Glasbruch hinsichtlich der Verglasung der der allgemei-
nen Beniitzung dienenden Ridume des Hauses einschliefllich aller Auflenfens-
ter oder gegen Sturmschaden als Betriebskosten, wenn und soweit die Mehrheit
der Hauptmieter — diese wird berechnet nach der Anzahl der vermieteten Miet-
gegenstinde — des Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung
des Versicherungsvertrags zugestimmt haben.

Welcher Zeitpunkt mafigeblich fiir die Priifung des Mehrheitserfordernisses ist,
lasst sich dem Gesetz nicht entnehmen, und zwar weder fiir die Frage, fiir wel-
chen Zeitpunkt die Anzahl der vermieteten Mietgegenstdnde zu ermitteln ist,
noch zu welchem Zeitpunkt eine Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter
vorliegen muss.

In der Vorgingerbestimmung (§ 2 Abs 2 Z 5 MG idF MRAG 1967) wurde fiir die
Berechnung der damals notwendigen Zweidrittelmehrheit ausdriicklich auf die
»Zahl der im Zeitpunkt des Abschlusses der Versicherung vermieteten Mietge-
genstande« abgestellt. Die Gesetzesmaterialien zur Bestimmung des derzeit gel-
tenden § 21 Abs 1 Z 6 MRG lassen nicht die Absicht des Gesetzgebers des MRG
erkennen, die Rechtslage gegeniiber der Vorgingerbestimmung des MG hin-
sichtlich des fiir die Mehrheitsermittlung mafigeblichen Zeitpunkts andern zu
wollen.

Der OGH hat daher auch betreffend die nunmehrige Rechtslage ausgesprochen,
dass weiterhin die erforderliche Mehrheit nach der Zahl der im Zeitpunkt des
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Zustandekommens des Abschlusses, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrags zwischen Vermieter und Versicherer vermieteten Miet-
gegenstande zu berechnen ist; somit zum Zeitpunkt der vertraglichen Disposi-
tion des Vermieters. Schliefillich soll iiber einen neuen/erneuerten/geénderten
Vertrag mit in der Regel mehrjahriger Laufzeit befunden und die Rechtsver-
haltnisse fiir die Zukunft geklart werden. Das liegt sowohl im Interesse des Ver-
mieters, der danach seine Entscheidung fiir oder gegen den Versicherungsver-
tag richten kann, aber auch im Interesse der Mieter, die die auf sie zukommen-
den Betriebskosten langerfristig besser einschitzen kénnen.

Die Festlegung auf einen exakten Zeitpunkt bedingt, dass nachtrigliche Ande-
rungen, sei es in der Anzahl der vermieteten Mietgegenstdnde (durch Vermie-
tung weiterer Objekte oder durch ersatzlose Beendigung von Mietverhaltnis-
sen), sei es durch Meinungsanderungen der Stimmberechtigten, ohne Einfluss
auf die einmal erfolgte oder verweigerte Zustimmung der Mehrheit bleiben
miissen. Das bedeutet eine Gleichbehandlung von Mietern und Vermietern,
weil es zu einer Bindung beider Seiten an das bei Zustandekommen des (neuen,
erneuerten oder gednderten) Versicherungsvertrags gegebene Mehrheitsver-
héltnis fithrt, und zwar fiir dessen Laufzeit oder vorherige Erneuerung oder
Anderung. Ein nach Vorliegen der Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter
eingetretener Mieterwechsel in dem einen oder anderen Bestandobjekt ist daher
ohne Belang. Die Zustimmung der Mehrheit der Mieter bindet auch den neuen
Mieter, und zwar bis es zum Auslaufen, zur Erneuerung oder zur Anderung des
Versicherungsvertrags kommt. Die Beweislast fiir das Vorliegen einer Mehrheit
trifft in einem Verfahren tibrigens den Vermieter (OGH vom 2.12.2010, 5 Ob
237/09b).

Ist das Konsumentenschutzgesetz anwendbar, muss zusitzlich das Transparenz-
gebotdes § 6 Abs 3 KSchG beachtet werden. Nach diesem ist dem Mieter in einer
fiir ihn verstandlichen Weise klar zu machen, dass seine Zustimmungserklarung
(zum Abschluss der zusitzlichen Versicherungen) fiir ihn eine hohere Betriebs-
kostenbelastung bedeuten kann (wenn namlich solche Versicherungen vom
Vermieter abgeschlossen werden). Dabei ist der Mieter auch darauf aufmerk-
sam zu machen, dass es zu einer Mietzinserh6hung gemaf; § 18 MRG kommen
konnte, falls im Schadensfall keine Versicherung vorhanden ist, daher die Kos-
ten der Schadensbehebung aus der Hauptmietzinsreserve zu entnehmen sind
und diese (trotz gesetzeskonformer Berechnung) nicht ausreichend dotiert ist
(vgl. OGH vom 27.3.2007, 1 Ob 241/06g).
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?  Sind auch Garagen oder Loggien bei der Verteilung der Betriebskosten im MRG-
Haus zu berticksichtigen?

Obwohl es sich bei Garagen nicht um Mietgegenstinde im Sinne des MRG
handeln muss, sind sie dennoch bei der Verteilung der Betriebskosten mit zu
beriicksichtigen. Im Fall einer Sammelgarage sind jedoch Zufahrts- und Ran-
gierflichen nicht zu beriicksichtigen, heranzuziehen ist lediglich die vermietete
Bodenfliche des Abstellplatzes (OGH vom 14.12.2006, 5 Ob 234/06g).

Unter einer Loggia wird ein nur an einer Seite offener, sonst aber an fiinf Seiten
von Mauerwerk oder dhnlich massiver Begrenzung umgebener Raum verstan-
den. Die Loggia ist daher (anders als ein offener Balkon) bei der Nutzfldchenbe-
rechnung nach § 17 MRG einzubeziehen. Das gilt auch dann, wenn die gesamte
Loggienkonstruktion als eigenstdndiger, selbsttragender Bauteil vor die Fassade
gestellt wurde (OGH vom 15. 5.2001, 5 Ob 107/01y, sowie OGH vom 29. 5.2001,
5 Ob 126/01t).

Diesen Kriterien geniigt aber zB eine einfache seitliche Holzabdeckung nicht
unbedingt; dem Gericht kommt bei der Beurteilung ein gewisser Wertungsspiel-
raum zu, so dass eine einfache Holzwand auch als nicht ausreichend angesehen
werden kann (vgl. OGH vom 19. 2.2008, 5 Ob 12/08p).

? Fiir unsere Liegenschaft sind Hausbetreuer bestellt, die unter anderem alle 6ffent-
lich zugénglichen Flachen samt technischen Anlagen sowie Reinigungsfirmen, Winter-
dienst usw. laufend kontrollieren und mit deren Tétigkeit auch alle zufrieden sind. Sie
sind auch auRerhalb ihrer Dienstzeiten iiber Mobiltelefone rufbereit, um im Falle von
Stérungen und Noteinsétzen vor Ort tatig werden zu kénnen. Kénnen diese Kosten der
Rufbereitschaft als Betriebskosten auf Mieter tiberwélzt werden?

Entscheidend ist in diesem Zusammenhang, dass die geschilderten Aufgaben,
die die Hausbetreuer im Rahmen der Rufbereitschaft wahrzunehmen haben,
zum gesetzlichen Aufgabenkreis des Hausbetreuers gehoren. Schon im Gel-
tungsbereich des HBG waren die in § 4 Abs 1 und 2 HBG genannten Dienstleis-
tungen mafigeblich fiir die rechtliche Qualifikation eines Arbeitsverhéltnisses
als Hausbesorgerdienstverhaltnis. Das waren im Wesentlichen die drei Bereiche
Beaufsichtigung, Wartung und Reinigung (RIS-Justiz RS0062870).

Vorliegend miissen die Hausbetreuer nur im Notfall titig werden (und setzen im
Rahmen ihrer Rufbereitschaft eben gerade keine Mafinahmen der ordentlichen
Verwaltung des Hauses oder stindig wiederkehrende Erhaltungs- oder Repara-
turmafinahmen). Dabei handelt es sich um Leistungen, die auflerhalb norma-
ler Dienstzeiten und des Dienstbetriebes einer Hausverwaltung erbracht wer-
den. Als solches hdngen die Dienstleistungen, die die Hausbetreuer zu erbringen
haben, wie frither nach dem HBG fiir den Hausbesorger gefordert wurde, mit
dem Hausbetrieb zusammen (RIS-Justiz RS0062947). Solche Leistungen sind
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nicht nur gesondert zu entlohnen; die Zahlungen, die der Vermieter aus diesem
Titel leistet, sind grundsatzlich auch als Betriebskosten iiberwélzbar (vgl. RIS-
Justiz RS0062947; RS0108599).

Zum angemessenen Entgelt fiir die Hausbetreuung sind also auch jene Entgelte
zu rechnen, die aufgrund einer diesbeziiglichen Vereinbarung fiir Dienstleis-
tungen zu zahlen sind, die den eigentlichen Pflichtenkreis des Hausbesorgers
zwar {iberschreiten, aber doch mit dem Hausbetrieb im Zusammenhang stehen,
wie dies nach den Bestimmungen des HBG iVm § 23 Abs 1 Z 1 MRG aF der Fall
war. Das hier angesprochene Entgelt fiir die Rufbereitschaft angestellter Hausbe-
treuer entspricht diesen Kriterien (OGH vom 16.10.2007, 5 Ob 193/07d).
Gegenteilig entschied der OGH in einem &hnlich gelagerten Fall: Der Unter-
schied bei Erbringung der Hausbetreuungsleistungen lag in diesem Fall im Ver-
gleich zu dem oben zitierten darin, dass ein Mieter eine Servicenummer eines
24-Stunden-Bereitschaftsdienstes anrief und den Schaden meldete, der Bereit-
schaftsdienst am Telefon aufgrund der Schilderungen des Mieters entschied, ob
Sofortmafinahmen eingeleitet werden miissen oder die Reparaturarbeiten am
ndchsten Werktag durchgefiihrt werden konnen. Dies diente der Vermeidung
von Doppelbeauftragungen sowie von nicht unbedingt notwendigen Stérungs-
einsitzen. Dennoch wurden die Kosten dieses Bereitschaftsdienstes nicht als
verrechenbare Betriebskosten qualifiziert, weil nicht nach jeder Meldung Nach-
schau vor Ort gehalten worden ist und dies keine »Beaufsichtigung« des Hauses
darstellt (OGH vom 17.12.2013, 5 Ob 168/13m).

?  Aufgrund eines Fehlers der Bank ist im Zuge einer Uberweisung eine fiir das Vor-
jahr bestimmte Zahlung tatsichlich erst zu Beginn des Folgejahres auf dem Konto des
Empfingers gutgebucht worden. Ich habe daher die Zahlung erst in die Betriebskosten-
abrechnung des Folgejahres (in dem die Gutbuchung erfolgt ist) aufgenommen. Nun
bekampft ein Mieter die RechtsmiRigkeit der Vorschreibung dieser Pramie. Kann dem
Antrag des Mieters Erfolg beschieden sein?

Leider ja, wegen der Priklusionsbestimmung des § 21 Abs 4 MRG, nach der
Betriebskosten und Abgaben, deren Filligkeit vor mehr als einem Jahr eingetre-
ten ist, nicht mehr geltend gemacht werden kdnnen; danach sind sie prakludiert
(dh verfallen). Richtigerweise hitte die Zahlung daher ungeachtet ihres Einlan-
gens beim Glaubiger bereits in die Abrechnung fiir das Vorjahr (Zeitpunkt der
Falligkeit) aufgenommen werden miissen (vgl. u.a. OGH vom 15. 4.2008, 5 Ob
6/08f).

Genauso verhilt es sich tibrigens zB bei unrichtig berechneten Abgaben. Wer-
den diese zunichst unrichtig berechnet und wird erst zu einem spéteren Zeit-
punkt im Zuge einer Steuerpriifung vom Finanzamt oder der Krankenkasse eine
Nachzahlung vorgeschrieben, kann diese nicht mehr geltend gemacht bzw. in
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die Betriebskostenabrechnung aufgenommen werden; denn die spétere Vor-
schreibung dndert nichts an der bereits lingere Zeit davor eingetretenen Fallig-
keit der Abgaben (OGH vom 11.11.1997, 5 Ob 419/97X).

?  Inmeinem Haus gibt es keinen Hausbesorger mehr; die entsprechenden Arbeiten

werden von Fachfirmen erledigt. Nun habe ich gehért, dass den Mietern dafiir im Rah-
men der Betriebskosten kein hoherer Betrag verrechnet werden darf, als sich nach dem

Hausbesorgertarif errechnen wiirde. Stimmt das?

Nein. Auch wenn es seinerzeit bei Abschaffung der Hausbesorger (im Jahr 2000)

Ziel des Gesetzgebers gewesen sein mag, die Kosten zu verringern, kann dies

dem Gesetzestext nicht entnommen werden. Erlaubt ist jedenfalls die Verrech-
nung der angemessenen Kosten. Die Angemessenheit richtet sich nach kollektiv-
vertraglichen Vereinbarungen sowie nach dem ortsiiblichen Entgelt fiir Dienst-
nehmer mit vergleichbaren Aufgaben. Daher kann der verrechenbare Betrag
auch iber jenem liegen, der nach dem Tarif einem Hausbesorger zustiinde. In

der Praxis kann dies vor allem bei kleineren Hiusern durchaus zutreffen. Es

wire auch zuldssig, fiir Arbeiten, die der Vermieter selbst erbringt, das angemes-
sene (= einem Dienstnehmer dafiir zukommende) Entgelt den Mietern in Rech-
nung zu stellen (OGH vom 14. 4.2009, 5 Ob 270/08d).

?  Kann mitden Mietern eines MRG-Hauses auch eine andere Verteilung der Kosten
als jene nach den anteiligen Nutzflichen vereinbar werden?

Grundsatzlich ist dies moglich, es bedarf aber einer ausdriicklichen schriftlichen
Vereinbarung mit allen Mietern. Jede Vereinbarung muss den gesamten Schliis-
sel oder einen einheitlichen Berechnungsmodus aufweisen. Insbesondere muss
fir den Mieter der fiir ihn relevante Unterschied gegeniiber einer Aufteilung
nach dem Nutzflichenschliissel erkennbar sein; dies nicht zuletzt wegen des
Transparenzgebotes des § 6 Abs 3 KSchG (OGH vom 27. 4.2000, 5 Ob 197/99b).

9. Befristung

?  Was bedeutet die im Gesetz vorgesehene »gesetzliche Verlangerung« eines
befristeten Mietverhiltnisses?

Die Regelung des § 29 Abs 3 lit b erster Satz MRG wurde mit der Wohnrechtsno-
velle 2006 (WRN 2006) eingefiihrt und besagt, dass sich ein (wirksam befriste-
ter!) Mietvertrag einmalig um drei Jahre verlangert, wenn der Mieter im Miet-
objekt verbleibt (dieses also nicht an den Vermieter zuriickstellt) und der Ver-
mieter es dabei bewenden lésst (also keine Rdumungsklage innerhalb von 14
Tagen nach dem vereinbarten Endtermin einbringt). Stellt der Mieter das Objekt
nach dieser gesetzlichen Verldngerung neuerlich nicht zurtick und erhebt der
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Vermieter keine Rdumungsklage (oder nicht rechtzeitig innerhalb von lingstens
14 Tagen), geht das befristete Mietverhaltnis in ein unbefristetes iiber.

Diese gesetzliche Verlangerung setzt voraus, dass das Mietverhaltnis zunédchst
wirksam befristet, dh ein durchsetzbarer Endtermin vereinbart worden ist. Eine
unwirksame Befristungsvereinbarung kann durch eine »gesetzliche Verldnge-
rung« — wie schon der Name sagt — nicht saniert werden.

Fiir diese einmalige gesetzliche Verlangerung fallen iibrigens keine Rechtsge-
schiftsgebiihren an, da kein schriftlicher Vertrag errichtet wird.

?  Ich habe eine Wohnung befristet vermietet und méchte méglichst friihzeitig
einen Rdumungstitel in Hianden haben, falls der Mieter nicht auszieht. Gibt es dafir
eine Moglichkeit?

Ja, Sie konnen innerhalb der letzten 6 Monate vor dem bedungenen Endtermin
des Mietverhiltnisses einen gerichtlichen Ubergabeauftrag (§ 567 ZPO) erwir-
ken. Dies geschieht durch Antragstellung bei Gericht, das den Ubergabeauftrag
zu erlassen und dem Mieter zuzustellen hat. Der Mieter hat dann die Moglich-
keit, dagegen binnen vier Wochen Einwendungen zu erheben, widrigenfalls der
Ubergabeauftrag rechtskriftig wird und nach Ablauf des Mietverhiltnisses voll-
streckbar ist.

?  Ich habe einem Mieter im Mietvertrag die Option eingerdaumt, das zundchst
befristete Mietverhiltnis fiir den Fall des friktionsfreien Ablaufs der Mietzeit auf unbe-
stimmte Zeit zu verldngern. Ich will das Mietverhdltnis jedoch nicht fortsetzen, aber
nun weigert sich der Mieter auszuziehen.

Eine wirksame Befristung erfordert einen unbedingten Endtermin. In diesem
Fall wurde die Verlangerungsoption nicht nur von einer Erkldrung des Mie-
ters (Ausiiben der Verlangerungsoption) oder einem Verhalten des Vermieters
(Unterlassen der Kiindigung) abhéngig gemacht, sondern zusétzlich an eine
auslegungsbediirftige Bedingung gekniipft. Es ist unklar, was unter »friktions-
frei« zu verstehen ist; ebenso welche Rechtsfolgen ein friktionsfreier Mietverlauf
nach sich zieht (entweder automatische Verlangerung oder nur Anspruch des
Mieters auf Abschluss eines unbefristeten Mietvertrages).

Es ist wesentlicher Zweck einer Befristungsvereinbarung, dass sich der Mieter
von vorn herein auf die Mietdauer einstellen kann. Aufgrund der in Ihrem Fall
vereinbarten zusitzlichen Voraussetzungen ist keine wirksame Befristung ver-
einbart worden und liegt daher ein unbefristetes Mietverhaltnis vor. Eine blofe
Verlangerungsoption des Mieters wire hingegen moglich und zulédssig gewesen
(OGH vom 22.1.2014, 3 Ob 219/13X).

Generell ist fiir die Wirksamkeit von Befristungen festzuhalten, dass es ausrei-
chend ist, wenn entweder der Endtermin datumsmaflig angegeben oder durch
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die Angabe eines Anfangszeitpunkts eindeutig festgelegt worden ist (RIS-Jus-
tiz RS 0o70201).

?  Mit einem Mieter hatte ich einen befristeten Mietvertrag abgeschlossen, der
mehrmals schriftlich verlingert worden ist. Das Procedere fiir den Abschluss der
schriftlichen Verldngerungsvereinbarungen war eher formlos, sie wurden meistens,
aber nicht immer, irgendwann unterschrieben. Doch das letzte Mal verweigerte der
Mieter die Unterschrift und behauptet nun, es liege ein unbefristetes Mietverhiltnis
vor. Trifft diese Ansicht des Mieters zu?

An das fiir Befristungsvereinbarungen geltende Schriftlichkeitsgebot ist ein
strenger Maf3stab anzulegen (wegen der Warn- und Aufkldrungsfunktion fiir
den Mieter, aber auch der Beweissicherung fiir den Vermieter). Daher geniigt
eine schriftliche Vertragserklirung des Mieters, der eine formlose korrespon-
dierende Erklarung des Vermieters gegeniibersteht, nicht. N6tig ist, dass sowohl
Mieter als auch Vermieter Erkldrungen schriftlich abgeben. Jede Befristungsver-
einbarung ist ein zweiseitig verbindlicher Vertrag, bei dem das Formgebot nur
durch die Unterschrift aller Parteien erfiillt werden kann. Es diirfen dabei auch
nicht die allgemeinen Regeln der Rechtsgeschiftslehre aufSer Acht gelassen wer-
den. Die Befristungsvereinbarung kommt zB dadurch zustande, dass beide Par-
teien gleichzeitig oder unmittelbar nacheinander in Anwesenheit der jeweils
anderen Partei ihre Unterschrift auf die Vertragsurkunde setzen.

In Threm Fall ist das offenbar anders gelaufen: Die Aufforderung an den Mie-
ter, eine neue Befristungsvereinbarung zu unterschreiben, ist als Aufforderung
zur Stellung eines Vertragsoffertes zu qualifizieren. Eine schriftliche Vereinba-
rung wére nur dann zustande gekommen, wenn Sie dem Mieter innerhalb der
Annahmefrist des § 862 ABGB (dh innerhalb der angemessen Bindungsfrist fiir
das Angebot) eine schriftliche Annahmeerkldrung hitten zukommen lassen (zB
durch Ubersendung einer Zweitausfertigung oder einer Kopie der Vertragsur-
kunde samt Unterschrift). Insofern ist der Standpunkt des Mieters richtig und
es liegt keine wirksame Befristung des Mietverhéltnisses (mehr) vor.

(OGH vom 23.1.2014, 1 Ob 237/13d)

10. Kiindigung und Rdumung

? Seit einiger Zeit mehren sich die Beschwerden tiber einen Mieter, dessen Woh-
nung voll von Miill ist und die man eigentlich gar nicht mehr betreten kann. Aktuell
haben wir noch keinen Befall von Ungeziefer im Haus, aber lange kann das wohl nicht
mehr dauern. Kann ich diesen Mieter mit Erfolg kiindigen?

Es stellt grundsitzlich einen nachteiligen Gebrauch des Bestandobjekts dar,
wenn es der Mieter (etwa durch Lagerung von Unrat) verwahrlosen ldsst und
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dadurch eine erhebliche Gefahr fiir das Auftreten von Brinden oder Ungeziefer
entsteht. Dabei muss es fiir den Mieter gar nicht subjektiv erkennbar sein, dass
eine solche Gefahr droht. Bei Beurteilung des Vorliegens des Kiindigungsgrun-
des wird nur die nach einem allgemeinen Mafistab von einem durchschnittli-
chen Mieter zu erwartende Erkennbarkeit der Schidlichkeit seines Verhaltens
gefordert. Ist sich der Mieter daher seines »Messie-Syndroms« sogar bewusst,
ist der Kiindigungsgrund umso eher erfiillt. Zwar wire sowohl beim Kiindi-
gungsgrund des unleidlichen Verhaltens als auch jenem des erheblich nachteili-
gen Gebrauchs (beide geregelt in § 30 Abs 2 Z 3 MRG) im Falle der Beeintrach-
tigung des Mieters durch psychische Probleme und Krankheit eine Interessens-
abwiagung vorzunehmen, doch geht eine solche zu Lasten des Mieters aus, wenn
sein Verhalten eine erhebliche Brand- und Ungeziefergefahr bedingt. Eine Kiin-
digung hitte meines Erachtens daher Aussicht auf Erfolg.

(OGH vom 25.8.2014, 8 Ob 67/14g)

?  Ein Mieter hat schon vor langerer Zeit in seine Wohnung ein Badezimmer einge-
baut. Bis jetzt war zwar alles in Ordnung, doch nun kommt es zu Nésseschaden, weil
offenbar eine Feuchtigkeitsisolierung fehlt und die Anschlussfugen undicht sind. Ich
befiirchte ernste Schiden am Haus und méchte das Mietverhiltnis daher aufkiindigen.
Hat die Kiindigung Aussicht auf Erfolg?

Das ist vermutlich nicht der Fall. Ein erheblich nachteiliger Gebrauch (im Sinne
des § 30 Abs 2 Z 3 MRG) liegt vor, wenn die wiederholte, linger wiahrende ver-
tragswidrige Beniitzung des Bestandobjekts wichtige Interessen des Vermie-
ters verletzt oder eine erhebliche Verletzung der Substanz des Mietgegenstan-
des erfolgt bzw. droht. Dies kann im Fall des unsachgeméfien Einbaus eines Bad-
zimmers grundsitzlich zutreffen. Fiir eine erfolgreiche Kiindigung ist es aber
auch erforderlich, dass sich der Mieter des erheblich nachteiligen Gebrauchs
bewusst ist, dieser fiir ihn erkennbar ist und er den nachteiligen Gebrauch den-
noch fortsetzt, er also keine Abhilfe schafft.

Insofern wire es daher zunichst wichtig, dass Sie den Mieter unter Fristsetzung
auffordern, die bestehenden Mingel sofort zu beheben. Erst dann, wenn der
Mieter dies verweigert, wire eine Kiindigung denkbar. Allerdings ist zu beriick-
sichtigen, dass es langere Zeit keine Beanstandungen oder Schiden gegeben
hat, obwohl offenbar ausreichende Feuchtigkeitsabdichtungen fehlen. Inso-
fern musste dem Mieter nach einer entsprechenden Nutzungsdauer gar nicht
bewusst sein, dass der Gebrauch von Badewanne und Waschbecken fir das
Bestandobjekt schadlich waren, weshalb das Gericht eine Kiindigung abweisen
wiirde (OGH vom 31.1.2013, 6 Ob 15/13v).
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?  Der Bruder einer Mieterin im Haus verleidet seit einiger Zeit den Mitbewohnern

durch sein riicksichtsloses und ungehériges Verhalten das Zusammenleben. Es kommt
zu nichtlichen Streitereien, Alkoholexzessen und Polizeieinsitzen. Die Mieterin beteu-
ert, dass sie ihrem Bruder ohnehin schon den Zutritt zur Wohnung verboten hat, er
aber trotzdem immer wieder kommt, weil er sonst auf der StraBe stehen wiirde. Kann

ich den Mietvertrag aufkiindigen?

Das denke ich schon. Einem Mieter wird grundsitzlich die Verantwortung
fiir das Verhalten der mit ihm in Hausgemeinschaft lebenden Personen auf-
erlegt. Dies gilt nur dann nicht, wenn der Mieter von dem Verhalten der mit
ihm gemeinsam lebenden Personen gar keine Kenntnis hat und daher nicht
einschreiten kann. War der Mieter aber in der Lage einzuschreiten, kann er sich
nicht auf sein Unvermégen oder etwa darauf berufen, dass er alle zu Gebote ste-
henden oder ihm zumutbaren Abwehrmittel ausgeschopft hitte. Wiirde man
einem Mieter diesen Einwand zugestehen, wire der Zweck des Kiindigungs-
grundes des § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG, ndmlich der gebotene Schutz der
tibrigen Hausbewohner vor Beeintrachtigungen, unterlaufen. Selbst eine Verhal-
tensdnderung nach Einbringung einer gerichtlichen Kiindigung wére nur dann

beachtlich, wenn der Schluss zuldssig ist, dass eine Wiederholung der bisheri-
gen Unzukémmlichkeiten auszuschlief3en ist, dh wenn eine positive Zukunfts-
prognose besteht und die Wiederholung von Stérungen in der Zukunft auszu-
schlieflen ist (OGH vom 28.11.2013, 6 Ob 189/13g).

Im Ubrigen zihlen nach der Judikatur zu den geschiitzten Personen zB auch

der (nicht im Haus lebende) Vermieter selbst, Geschiftsraummieter im Haus,
Bewohner eines demselben Eigentiimer gehérenden Nachbarhauses sowie auch

vom Vermieter mit Renovierungsarbeiten beauftragte Personen. Es reicht aus,
dass die (geschiitzten) Personen fiir den Vermieter von Bedeutung bzw. seiner
Interessensphire zuzuordnen sind, sodass deren Beeintrachtigung dem Vermie-
ter ein weiteres Verbleiben des stérenden Mieters unzumutbar macht (vgl. OGH

vom 27.3.2007, 1 Ob 277/064a).

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Zuwarten mit

der Erhebung einer Kiindigung nach dem ersten Auftreten eines derartigen Ver-
haltens (weil der Vermieter zB auf Besserung hofft) im Allgemeinen nicht pro-
blematisch ist und nicht als Verzicht des Vermieters auf die Geltendmachung

der Kiindigung ausgelegt werden kann. Von einer Verschweigung des Kiindi-
gungsgrundes kann schon deshalb keine Rede sein, weil der Kiindigungsgrund

des unleidlichen Verhaltens die mietrechtliche Konkretisierung der Unzumut-
barkeit des Fortbestandes eines Dauerrechtsverhiltnisses darstellt, sodass ein

stillschweigender Verzicht des Vermieters auf die Geltendmachung dieses Kiin-
digungsgrundes nur unter ganz besonders strengen Voraussetzungen im Sinne

des § 863 ABGB angenommen werden diirfte. Soweit der kiindigende Vermieter
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- aus welchem Grunde immer - dem unleidlichen Verhalten des Mieters nicht
unverziiglich nach dessen erster Wahrnehmung mit entsprechenden rechtli-
chen Schritten begegnet, fillt ihm das noch nicht als Verschweigung dieses Kiin-
digungsgrundes zur Last (OGH vom 5.8.1999, 1 Ob 185/99h).

? Der Mieter einer Wohnung ist in einem Pflegeheim verstorben, in dem er — wie
ich jetzt erfahren habe — die letzten zweieinhalb Jahre seines Lebens verbracht hat.
Nun behauptet aber seine Enkelin, knapp vor dem Umzug ins Heim zum GroRvater
gezogen zu sein und einen gemeinsamen Haushalt begriindet zu haben, und besteht
auf ihrem Eintrittsrecht. Mangelt es hier nicht am gemeinsamen Haushalt im Zeitpunkt
des Todes?

Der gemeinsame Haushalt wird grundsétzlich nicht schon durch die Aufnahme
des Hauptmieters in ein Pflegeheim beendet. Ob dessen Aufenthalt in einem
solchen Heim als dauernde oder blof3 voriibergehende Abwesenheit zu beurtei-
len ist, hingt maf3geblich von der Willensrichtung des Betroffenen ab. Hatte der
Hauptmieter die Absicht, im Falle der Ermoglichung einer Betreuung zu Hause
oder auch nach einer allfilligen Besserung seines Gesundheitszustandes in die
Mietwohnung zuriickzukehren und wére eine solche Riickkehr aufgrund objek-
tiver Tatsachen nicht schlechthin (objektiv betrachtet) ausgeschlossen, wird der
gemeinsame Haushalt im Sinne des § 14 Abs 3 MRG durch die vorldufige Unter-
brechung des Zusammenlebens nicht aufgehoben (OGH vom 23.2.1999, 1 Ob
255/98a).

?  Ich habe mithilfe eines Detektivberichts herausgefunden, dass der Mieter seine
Wohnung nicht beniitzt, und habe daher das Mietverhiltnis aufgekiindigt. Wahrend
des Kiindigungsverfahrens behauptet der Mieter, dass er sich von seiner Lebensgefihr-
tin, bei der er tatsachlich jahrelang gewohnt hatte, getrennt habe und die Mietwoh-
nung nun wieder zur Befriedigung seines dringenden Wohnbediirfnisses benétigt. Er
ist auch bereits wieder in die Wohnung eingezogen. Sind diese nachtraglich eingetrete-
nen Umstdnde im Verfahren zu beriicksichtigen?

Der Grundsatz, wonach allein die Verhiltnisse im Zeitpunkt der Zustellung
der Aufkiindigung an den Gekiindigten mafigeblich sind, wird von der Recht-
sprechung nicht immer konsequent angenommen. Gerade bei dem hier geltend
gemachten Kiindigungsgrund der Nichtbeniitzung einer Wohnung ($ 30 Abs 2
Z 6 MRG) konnen sehr wohl die wihrend des Kiindigungsverfahrens eingetre-
tenen Entwicklungen zu beriicksichtigen sein (vgl. etwa OGH vom 2.7.2009, 6
ODb 100/09p).
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?  Ich habe eine Wohnung an Lebensgefihrten vermietet. Nach Auflésung der
Lebensgemeinschaft verblieb nur die Frau in der Wohnung und der Mann ist ausgezo-
gen. Nun besteht ein erheblicher Mietzinsriickstand, und ich méchte eine Rdumungs-
klage einbringen. Muss der Mann ebenfalls geklagt werden?

Ja, das ist der Fall. Mehrere Mitmieter bilden eine notwendige Streitgenossen-
schaft im Sinne des § 14 ZPO und kénnen nur gemeinsam auf Raumung geklagt
werden. Dies ergibt sich auch daraus, dass bei Auflosung des Bestandverhilt-
nisses nur in Ansehung eines von mehreren Mitberechtigten diese nicht verur-
teilt werden konnten, die Wohnung, an der von einem anderen Mitberechtigten
weiterhin das Bestandrecht ausgeiibt werden darf, dem Bestandgeber gerdumt
zu iibergeben. Der blofle Auszug des Mannes aus der Wohnung beendet per
se noch nicht das zu ihm bestehende Mietverhiltnis. Die nur gegen einen der
Mitmieter erhobene Klage wire unzuldssig und daher abzuweisen (OGH vom
26.1.1999, 4 Ob 336/98Kk).

?  Einer der Mieter im Haus m&chte nun auch die Nachbarwohnung, die gerade frei
geworden ist, anmieten. Ist dies so einfach méglich, oder muss ich dabei etwas beach-
ten?

Bedeutend sind diese Umstande im Falle einer spateren Aufkiindigung des
Mietverhaltnisses aus dem Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 6 MRG: Nach
dieser Bestimmung kann ein Mietverhaltnis aufgekiindigt werden, wenn die
gemietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbediirfnisses
des Mieters oder seiner eintrittsberechtigten Personen (im Sinne des § 14 Abs 3
MRG) regelmiaflig verwendet wird; wenn also die aufgekiindigte Wohnung vom
Mieter nicht wenigstens wihrend eines betréichtlichen Zeitraums im Jahr (bzw.
einige Tage in der Woche) als Mittelpunkt seiner Lebensfithrung beniitzt wird.
Bewirtschaftet der Mieter jedoch zwei unmittelbar benachbarten Wohnungen
gemeinsam, ist es unerheblich, in welcher der Wohnungen der Schwerpunkt der
Wirtschaftsfithrung liegt.

Will der Mieter daher durch Anmietung der Nachbarwohnung seinen bisheri-
gen Wohnbereich vergréflern und vielleicht sogar durch Zusammenlegung bei-
der Wohnungen eine einheitliche Wohnung schaffen, ist letztlich von einer ein-
zigen Wohneinheit auszugehen; und zwar selbst dann, wenn die Wohnungen
mit zwei unterschiedlichen Mietvertrigen angemietet werden. Insofern werden
Sie spéter einmal den genannten Kiindigungsgrund nicht zur Aufkiindigung
eines der beiden Mietvertrige heranziehen konnen.

(OGH vom 27.8.2013, 4 Ob 91/13f)
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?  Ich bendtige eine der vermieteten Wohnungen im Haus dringend fiir meine Toch-
ter, da sie in ihrer bisherigen Wohnung aus triftigen Griinden nicht mehr bleiben kann.
Dazu miisste ich den betreffenden Mietvertrag wegen Eigenbedarfs aufkiindigen und
dem Mieter eine Ersatzwohnung zur Verfligung stellen. Welche Merkmale miisste
diese Ersatzwohnung aufweisen, damit meine Kiindigung Aussicht auf Erfolg hat?

Der Oberste Gerichtshof hatte sich in der Vergangenheit mit Fragen wie dieser
kaum zu beschiftigen. Umso bedeutender ist eine jiingst ergangene einschla-
gige Entscheidung: Ein entsprechender Ersatz erfordert die Beistellung dessen,
was der Mieter unter Beriicksichtigung seiner Verhaltnisse billigerweise fordern
kann. Eine Gleichwertigkeit der Ersatzwohnung kann nicht verlangt werden,
und es ist auch nicht entscheidend, ob die Wohnfldche oder Raumanzahl gerin-
ger ist, alle Mobel in der Ersatzwohnung untergebracht werden konnen oder
eine Gartenbeniitzung gegeben ist. Entscheidend ist vielmehr, dass es sich im
Wesentlichen um eine Wohnung gleicher Kategorie handelt.

Ist der Mietzins fiir die Ersatzwohnung fiir den gekiindigten Mieter uner-
schwinglich, handelt es sich grundsitzlich nicht um einen entsprechenden
Ersatz. Dass die Hohe der Mietzinse doch sehr unterschiedlich ist, stellt fiir sich
genommen jedoch noch kein Hindernis dar, wenn der fiir die aufgekiindigte
Wohnung zu bezahlende Mietzins unverhéltnismaf3ig niedrig und der fiir die
angebotene Ersatzwohnung zu bezahlende Mietzins objektiv angemessen und
fiir den Mieter auch tatsdchlich leistbar ist. Ebenso ist Voraussetzung, dass die
Ersatzwohnung keine einschneidenden Verdnderungen in der Lebensweise des
gekiindigten Mieters mit sich bringen darf. Dazu gehort in erster Linie, dass er in
seinem bestehenden Familienverband verbleiben kann, weshalb auf Familien-
mitglieder entsprechend Riicksicht zu nehmen ist (all diese Fragen sind jedoch
stets anhand der konkreten Umstinde des Einzelfalls zu beurteilen).

(OGH vom 28.11.2013, 6 Ob 188/13k)

?  Ich bin schlichter Miteigentiimer eines Hauses, an dem nun Wohnungseigentum
begriindet wird. Alle Wohnungen sind vermietet, auch jene, die mir zugewiesen wer-
den wird. Ich benétige diese Wohnung aber demnichst dringend fiir meine Tochter,
die nach Wien ziehen und dort studieren will. Kann ich mit Erfolg eine Kiindigung
wegen Eigenbedarfs anstreben?

§ 30 Abs 3 Satz 2 MRG enthilt eine Sperrfrist, nach welcher der Vermieter, der
das Miethaus durch Rechtsgeschift unter Lebenden erworben hat, wegen Eigen-
bedarfs nur dann kiindigen kann, wenn zwischen dem Zeitpunkt des Erwerbs
und dem Kiindigungstermin mindestens zehn Jahre liegen. Diese Bestimmung
ist zwar grundsitzlich auch auf Eigentumswohnungen anzuwenden, sie gilt aber
nicht fiir den Ersteigentiimer einer neu geschaffenen Eigentumswohnung und
kommt daher nicht zur Anwendung (OGH vom 26.8.1999, 2 Ob 202/99s).
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Anders wiirde es sich jedoch verhalten, wenn Sie vor Wohnungseigentumsbe-
griindung nicht wenigstens zur Hilfte Eigentiimer der Liegenschaft waren, denn
dann wire nach den Gesetzesmaterialien eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs
- die nur jenem Vermieter zusteht, der mehr als zur Halfte Eigentiimer der Lie-
genschaft ist - weiterhin nicht moglich.

?  Ich habe zulidssiger Weise einen Teil meines Geschiftsobjekts untervermietet.
Nun méchte ich wegen Eigenbedarfs kiindigen, weil mein Unternehmen expandiert.
Wire eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs voraussichtlich erfolgreich?

Die geplante Expansion eines Unternehmens stellt ein wichtiges Interesse des
Untervermieters dar und kann daher den Kiindigungstatbestand des § 30 Abs 2
Z 12 MRG sehr wohl verwirklichen. Nach Ansicht des OGH ist es nicht Auf-
gabe des Gerichts, autonome Entscheidungen eines Unternehmers auf ihre wirt-
schaftliche Sinnhaftigkeit zu priifen, daher hat auch keine Interessensabwéigung
zu erfolgen (OGH vom 13.3.2003, 2 Ob 38/03g).

?  Ich habe ein Lager vermietet, doch der Mieter verwendet es nur (mehr) zur Abla-
gerung von Gertimpel. Kann ich das Mietverhiltnis aus diesem Grund aufkiindigen?
Das wire wohl moglich. Wird ein Geschiftsobjekt nicht auf eine dem verein-
barten Verwendungszweck gleichwertige Weise genutzt, verwirklicht dies den
Kiindigungstatbestand des § 30 Abs 2 Z 7 MRG. Der OGH hat das Vorliegen des
Kiindigungsgrundes in einem vergleichbaren Fall bejaht (OGH vom 25.11.2008,
1 Ob 196/08t).

?  Im Zuge eines Kiindigungsverfahrens wegen Nichtbeniitzung hat der Mieter
tiberraschend vorgebracht, dass die Voreigentiimer ihm gegeniiber auf die Geltendma-
chung dieses Kiindigungsgrundes verzichtet hitten. Davon wusste ich bisher nichts.
Handelt es sich bei einer derartigen Vereinbarung nicht um eine Nebenabrede unge-
wohnlichen Inhalts, an die ich als Kiufer nicht gebunden bin, sofern ich die Abrede
nicht kannte und auch nicht kennen musste?

Nach der Judikatur leider nicht. Ein Verzicht auf den Kiindigungsgrund des § 30
Abs 2 Z 6 MRG (Nichtbeniitzung der Wohnung) stellt nach der Judikatur fiir
sich allein noch keine ungew6hnliche Nebenabrede im Sinne des § 2 Abs 1 vier-
ter Satz MRG dar, an die ein Rechtsnachfolger des Verzichtenden nicht gebun-
den wire. Genauso wie der Abschluss eines Wohnungsmietvertrags zu iiblichen
Bedingungen zédhlt auch der dabei (oder auch nachtriglich bei Eintreten der
einem Kiindigungsverzicht entsprechenden Umsténde) erklirte Verzicht auf
die Geltendmachung eines bestimmten Kiindigungsgrundes in der Regel zur
ordentlichen Verwaltung und bindet daher den Erwerber (OGH vom 18.5.1999,
4 Ob 333/98v).
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?  Was passiert, wenn eine Kiindigung des Vermieters zwar rechtzeitig bei Gericht
eingebracht wird, sie dem Mieter aber so spit zugestellt wird, dass die volle Kiindi-
gungsfrist nicht mehr gewahrt ist?

Erhebt der Mieter keine Einwendungen, ist die Kiindigung fiir den darin
genannten Kiindigungstermin wirksam. Riigt der Mieter in seinen Einwendun-
gen jedoch den Kiindigungstermin, ist die Kiindigung fiir den nachsten, spate-
ren Kiindigungstermin, fiir den die Frist im Zeitpunkt ihrer Zustellung noch
offen war, wirksam. Werden neben der Verspatung auch andere Einwendungen
erhoben (die Verspitung aber ebenfalls geriigt), hat das Gericht in einem die
Kiindigung bestatigendem Urteil auszusprechen, zu welchem Termin die Kiin-
digung wirksam ist (§ 572 ZPO).

Wird die Kiindigung jedoch bereits verspatet erhoben (dh erst innerhalb der
Kiindigungsfrist bei Gericht eingebracht), hat sie das Gericht gar nicht mehr an
den Mieter zuzustellen und mit Beschluss zuriickzuweisen (§ 563 Abs 1 Satz 2
ZPO). Unter der Einbringung bei Gericht ist das Datum des Poststempels zu
verstehen (sohin wire eine am letzten Tag des Vormonats eingebrachte Kiindi-
gung sehr wohl noch zuzustellen, obgleich feststeht, dass sie dem Kiindigungs-
gegner nicht mehr rechtzeitig unter Einhaltung der gesamten Kiindigungsfrist
zugehen kann).

Jedenfalls hat die Kiindigung einen bestimmten Kiindigungstermin zu enthalten
(andernfalls wire sie auch gar nicht vollstreckbar). Wird dies verabsaumt, hat
das Gericht die Kiindigung der kiindigenden Partei zur Verbesserung zuriick-
zustellen (OGH vom 26.2.2009, 1 Ob 18/09t).

?  Der Mieter einer meiner Wohnungen ist verstorben. Ich méchte die Wohnung
moglichst rasch zuriickbekommen und beabsichtige daher eine rasche Aufkiindigung
der Verlassenschaft. Leider findet sich in dem Mietvertrag mit dem verstorbenen Mie-
ter die Vereinbarung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist. Muss ich diese wirklich
einhalten?

Nein, das miissen Sie nicht. Gemaf3 § 1116a ABGB gilt ungeachtet anderer ver-
traglicher Vereinbarungen beim Tod des Wohnungsmieters immer die gesetz-
liche - mithin einmonatige — Kiindigungsfrist des § 560 Abs 1 Z 2 lit d ZPO.
Es muss allerdings nicht unbedingt der nichstmogliche Kiindigungstermin
gewihlt werden (OGH vom 21.2.2008, 6 Ob 19/08z).

?  Ein Mieter hat mich angerufen und mitgeteilt, dass er das Mietverhiltnis aufkiin-
digt. Ist eine telefonische Kiindigung denn zulssig?

Nein, das ist nicht der Fall. Ein Mieter kann zwar auflergerichtlich kiindigen, es
ist dabei jedoch stets die Schriftform einzuhalten. Ob eine Kiindigung des Mie-
ters auch per Telefax oder per (dem Signaturgesetz entsprechendem) E-Mail
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wirksam ausgesprochen werden kann, wurde bisher von der Rechtsprechung
noch nicht entschieden.

Eine aufergerichtliche schriftliche Kiindigung ist seit der Wohnrechtsnovelle
2006 iibrigens auch bei Altmietvertragen moglich und zuléssig, in denen die
Notwendigkeit einer gerichtlichen Kiindigung fiir den Mieter vereinbart wor-
den ist (dies aufgrund der Ubergangsregelung des § 49¢ Abs 9 MRG).

Fiir den Vermieter kommt ohnedies nur die gerichtliche Aufkiindigung in Betracht.

11. Mietzinsminderung

?  Wegen der Lirmentwicklung im Zusammenhang mit der Errichtung eines Neu-
baus in der ndheren Umgebung mindern Mieter in meinem Haus nun den Mietzins um
die Hilfte. Ich sehe das jedoch nicht ein, weil ich keinen Einfluss auf die Bauarbeiten in
der Nachbarschaft habe. Kann ich mich dagegen zur Wehr setzen?

Bei Beurteilung des Mafles der Beeintriachtigung durch Bauldrm sind die Grund-
sitze des Nachbarrechts (§ 364 Abs 2 ABGB) analog heranzuziehen. Dazu ver-
tritt der OGH in standiger Rechtsprechung, dass Immissionen aufgrund von
Baumafinahmen in einem geschlossenen Siedlungsgebiet, in dem auch bei
gleichbleibendem Charakter mit gelegentlichen baulichen Mafinahmen gerech-
net werden muss, grundsitzlich als ortsiiblich anzusehen sind. Sie sind daher bei
schonungsvoller, die Interessen der Anrainer beriicksichtigender Baufithrung
unvermeidbar und von jedem Nachbarn hinzunehmen. Dies gilt allgemein zB
fir die SchliefSung von Bauliicken, Umbauten, Erweiterungen, Reparaturen an
bestehenden Objekten.

Diese Grundsitze sind auch auf die Miete anzuwenden, weshalb Mietern in
einem solchen Fall bzw. bei Vorliegen der oben wiedergegebenen Vorausset-
zungen keine Mietzinsminderungsanspriiche iS § 1096 ABGB zustehen. Gegen-
teiliges gilt jedoch dann, wenn die Lairmimmissionen iiber das zu duldende Maf3
hinausgehen oder aber andere Immissionen als Larm (zB Erschiitterungen etc)
vorliegen, die niemals ortsiiblich sind und daher nicht entschadigungslos hin-
genommen werden miissen.

(OGH vom 6.11.2013, 5 Ob 57/13p; in dem entschiedenen Fall lagen die Bauar-
beiten sogar in der Sphire des Vermieters, der zugleich Eigentiimer jener Nach-
barliegenschaft war, auf der die Bauarbeiten durchgefithrt worden sind)

?  Wie gehe ich als Eigentlimer oder Verwalter am besten mit Mietzinsminderungs-
anspriichen um?

§ 1096 ABGB sieht ein Recht des Mieters auf Minderung des Mietzinses fiir den
Fall vor, dass der Mietgegenstand bei Ubergabe derart mangelhaft ist (oder wih-
rend der Bestandzeit ohne Schuld des Mieters wird), dass er zu dem bedungenen
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Gebrauch nicht (mehr) tauglich ist. Demnach hat der Vermieter dem Mieter den
Mietgegenstand in brauchbarem Zustand zu {ibergeben und in diesem Zustand
zu erhalten und den Mieter von Stérungen in seinem Gebrauchsrecht zu schiit-
zen. Der Vermieter schuldet dem Mieter somit jenen Gebrauch und jene Nut-
zung, die entweder ausdriicklich im Vertrag vereinbart wurde oder aber nach
dem Vertragszweck oder der Verkehrssitte iiblicherweise geschuldet wird (das
Gesetz regelt diese Anspriiche sowohl fiir Miete als auch Pacht gleichermaflen).
Auf das Recht auf Mietzinsminderung kann der Mieter kraft ausdriicklicher
gesetzlicher Anordnung im Voraus nicht wirksam verzichten. Ein Verzicht ist
jedoch im jeweiligen Anlassfall und damit erst nach Eintritt der Gebrauchsbe-
eintrachtigung moglich und zuléssig.

Mietzinsminderungsanspriiche des Bestandnehmers sind verschuldensun-
abhingig, womit den Vermieter auch das Risiko einer zufilligen Beeintréich-
tigung des Gebrauches trifft (hiervon bestehen allerdings einige Ausnahmen,
so zB betreffend Larmbeeintrichtigungen aufgrund von Baumafinahmen in
einem geschlossenen Siedlungsgebiet; vgl. dazu oben). Mietzinsminderungsan-
spriiche treten aufgrund des Gesetzes ein und sind als Gewéhrleistungsansprii-
che des Mieters zu qualifizieren (die im Ubrigen als Sondernorm die allgemei-
nen Gewiahrleistungsbestimmungen der §$ 922 ff ABGB verdriangen). Jedenfalls
aber berechtigen nur objektive Gebrauchsbeeintrachtigungen zur Mietzinsmin-
derung, unbeachtlich ist ein allfalliges subjektives Empfinden des Mieters.

Fiir einen richtigen Umgang mit Mietzinsminderungsanspriichen aus Sicht
des Vermieters bedeutet dies zunéchst, dass man eine entsprechende Méangel-
anzeige des Mieters jedenfalls ernst nehmen und Néheres iiber die behaup-
tete Gebrauchsbeeintrachtigung in Erfahrung bringen und auch Ursachenfor-
schung betreiben sollte, denn nur so ldsst sich in weiterer Folge beurteilen, ob
die behaupteten Anspriiche tatsdchlich berechtigt sind oder aber diese wirk-
sam (dh erfolgreich) abgelehnt werden kénnen. Von diesen Feststellungen hangt
auch die Beurteilung der Frage ab, ob eine Gebrauchsbeeintrichtigung még-
lichweise vom Mieter selbst verschuldet ist (in welchem Fall dem Mieter keine
Mietzinsminderungsanspriiche zustehen), oder aber von einem Dritten verur-
sacht und verschuldet worden sind (in welchem Fall dieser Dritte gegebenen-
falls auf Ersatz des verursachten Schadens inklusive Mietzinsausfall in Anspruch
genommen werden kann), moglicherweise Sofortmafinahmen zur Verhinde-
rung weiterer Schaden notwendig sind und daher so rasch wie méglich einge-
leitet werden miissen usw.

Der Bestandnehmer ist in diesem Zusammenhang auch verpflichtet, eine
Besichtigung des Mietobjekts und der Miangel zuzulassen. Verweigert er etwa
den Zutritt zum Bestandobjekt, kann ein Zutritt iiber ein Verfahren gemaf3
§ 8 MRG auch mit gerichtlicher Hilfe erzwungen werden und trifft den Mie-
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ter dann in der Regel auch die Pflicht zum Ersatz des durch eine Verweigerung
des Zutritts verursachten Schadens und reduziert ein derartiges Verhalten auch
Anspriiche auf Mietzinsminderung.

Einem Mieter stehen Mietzinsminderungsanspriiche dann nicht zu, wenn er
das Objekt etwa bereits in Kenntnis der Mangel angemietet hat (ausgenommen
hiervon sind nur Beeintrachtigungen durch ernste Schaden am Haus und vom
Mietgegenstand ausgehende Gesundheitsbeeintriachtigungen), die Méngel etwa
durch nicht genehmigte oder nicht sachgerecht durchgefithrte Umbauten selbst
verursacht hat, die Mangel auf ein falsches Wohnverhalten des Mieter zuriickzu-
fithren sind, der Mieter Méngelbeseitigungsmafinahmen selbst verhindert oder
vereitelt oder aber die bestehenden Méngel schlicht unbeachtlich sind.

Ergibt sich nach allen Recherchen, dass tatsichlich eine Gebrauchsbeeintrach-
tigung besteht und Mietzinsminderungsanspriiche des Mieters grundsitzlich
berechtigt sind, ist die Hohe der zuldssigen Reduktion des Mietzinses zu eru-
ieren. Dabei ist vom Grad und der Dauer der tatsdchlichen Gebrauchsbeein-
trachtigung auszugehen und auch der Zweck der Nutzung bzw. der vertraglich
bedungene Gebrauch zu beachten.

Berechnet wird das Ausmaf3 der Mietzinsminderung nach der so genannten rela-
tiven Berechnungsmethode durch Vergleich des Bestandzinses ohne den Mangel
mit jenem, der mit Mangel fiir das Bestandobjekt am Markt zu erzielen ist. Minde-
rungsanspriiche bestehen iiberdies fiir die Dauer sowie im Ausmafd der Unbrauch-
barkeit des Bestandobjekts (hier besteht eine umfangreiche, jedoch meistens
stark einzelfallbezogene Judikatur, auf die hier nur verwiesen werden kann).
Besteht eine Gebrauchsbeeintrachtigung nur teilweise (weil sie zB nur einen Teil
des Bestandobjekts betriftt) oder nur fiir einige Tage (und nicht fiir einen ganzen
Monat), ist eine Aliquotierung vorzunehmen. Beispiel: Ist aufgrund eines Man-
gels die halbe Wohnung des Mieters fiir 15 Tage nicht benutzbar, steht dem Mie-
ter — unter der Voraussetzung, dass nicht noch andere Kriterien vorliegen, die
die Berechnung beeinflussen kénnten - rechnerisch ein Anspruch auf Mietzins-
minderung im Ausmaf} von 25 % der monatlichen (Brutto-)Miete zu (Berech-
nung: 50 % Mietzinsminderung dem Grunde nach, weil die Hilfte der Wohnung
nicht benutzbar ist; weitere 50 % vom zuvor errechneten Betrag dafiir, dass die
Beeintriachtigung nur 15 Tage und damit einen halben und nicht den ganzen
Monat gedauert hat). Gerichte wenden bei Berechnung der Minderung mitunter
auch die Bestimmung des § 273 ZPO an, nach der ein Richter den Betrag nach
freier Uberzeugung festsetzen kann.

Sollte ein Mieter trotz Kenntnis der Gebrauchsbeeintrachtigung den Mietzins in
voller Hohe weiterhin vorbehaltslos bezahlen, liegt darin nach der Judikatur in
der Regel ein schliissiger Verzicht auf Mietzinsminderung (hier sind aber stets
die Umstédnde des Einzelfalls zu beurteilen).
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Wohnungseigentumsrecht
1. Wohnungseigentumsobjekte, Verfiigungsrechte und Nutzwerte

?  Vor kurzem habe ich eine Eigentumswohnung gekauft, zu der laut Nutzwertgut-
achten auch ein Keller gehort, doch dieser ist von einem anderen Wohnungseigentti-
mer okkupiert. Ich habe ihn zur Rdumung aufgefordert, aber ohne Erfolg, denn er
behauptet, es wiirde sich um einen allgemeinen Teil der Liegenschaft handeln, weil der
Keller im Grundbuch nicht ausdriicklich erwahnt ist. Ist das richtig?

Dieses Problem wurde - ausgehend von der Entscheidung des OGH vom
22.11. 2011, 4 Ob 150/11d - heftig diskutiert und war auch immer wieder Gegen-
stand der Berichterstattung in den Medien. Der Gesetzgeber hat diese Proble-
matik nun mit der Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015; BGBI I 100/2014) - in
Threm Sinn - geklart:

Nach § 5 Abs 3 dritter Satz (neu) WEG erstreckt sich die Eintragung des Woh-
nungseigentums an einem Wohnungseigentumsobjekt auch auf dessen Zube-
horobjekte nach § 2 Abs 3 WEG, soweit sich deren Zuordnung zum Wohnungs-
eigentumsobjekt aus dem Wohnungseigentumsvertrag (S 3 Abs1Z1 WEG) oder
der gerichtlichen Entscheidung ($ 3 Abs 1Z 2 - 4 WEG) jeweils im Zusammen-
halt mit der Nutzwertermittlung oder -festsetzung eindeutig ergibt.

Das bedeutet im Ergebnis, dass fiir die Zuordnung eines derartigen Zubehor-
objekts (zB Kellerabteil, aber auch Kfz-Abstellplatz, Garten etc.) nicht mehr
allein auf die Eintragung im Grundbuch Bedacht genommen werden muss/
kann, sondern auch auf die dazugehérigen Urkunden, auf deren Grundlage die
Eintragung im Grundbuch erfolgt ist. Ergibt sich aus diesen weiterfithrenden
Urkunden eine eindeutige Zuordnung des Zubehorobjekts, konnen Sie Thren
Anspruch auf Rdumung des Kellerabteils gegeniiber dem Nachbarn mit Erfolg
durchsetzen.

Die Wohnrechtsnovelle 2015 ist zwar erst am 1.1.2015 in Kraft getreten, ihre
Anderungen gelten aber auch fiir schon davor erfolgte Eintragungen im Grund-
buch und damit auch fiir bereits bestehendes Wohnungseigentum.

?  Ich mochte von meinem Nachbarn dessen Kfz-Abstellplatz kaufen. Laut Nutz-
wertgutachten ist der Abstellplatz Zubehér zu seinem Wohnungseigentum. Ist dies
kompliziert und miissen dafiir alle anderen Eigentiimer ihre Zustimmung erteilen?

Durch die Wohnrechtsnovelle 2015 wurde auch die Ubertragung eines Zubehér-
wohnungseigentumsobjekts wesentlich erleichtert: Wahrend friither alle {ibri-
gen Mit- und Wohnungseigentiimer der durch einen solchen Verkauf beding-
ten Nutzwertdnderung zustimmen (und einen entsprechenden Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag notariell beglaubigt unterfertigen) mussten, sieht
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der neu geschaffene § 5 Abs 4 WEG nun vor, dass eine derartige Ubertragung
zu ihrer Wirksambkeit nicht (mehr) der Zustimmung aller Mit- und Wohnungs-
eigentiimer bedarf. Damit ist es moglich, dass nur mehr die betroffenen Eigen-
tiimer eine Anderung ihrer Nutzwerte durch einen Ziviltechniker feststellen las-
sen und auch nur diese eine entsprechende Urkunde betreffend ihre Anteile
und Nutzwerte zwecks Eintragung dieser Anderung im Grundbuch (notariell
beglaubigt) unterfertigen.

?  An den Wohnungen unseres Hauses ist Wohnungseigentum begriindet, an den
Kfz-Stellpldtzen jedoch nicht, diese stehen im Miteigentum aller. Ich benutze seit zwei
Jahrzehnten einen bestimmten Abstellplatz, doch nun will ein anderer Eigentiimer,
dass ich diesen Kfz-Abstellplatz kiinftig ihm tiberlasse. Er hatte bisher keinen Parkplatz
und meint nun, dass er an die Reihe kommen miisste. Ist das Rechtens?

Nein, damit wir Thr Nachbar keinen Erfolg haben. Zwar ist seit dem Inkrafttre-
ten des WEG 2002 (mit 1.7.2002) eine Beniitzungsregelung nunmehr schrift-
lich abzuschlieflen (§ 17 Abs 1 WEG 2002), doch bis dahin konnte eine solche
auch konkludent zustande kommen. Die jahrelange Beibehaltung einer (schon
davor begonnenen) bestimmten Nutzungsart (nach 6 Ob 700/87 geniigt die
4 Va-jahrige Nutzung ohne Widerspruch) kann als schliissiges Verhalten im zuvor
genannten Sinn gewertet werden. Demnach ist von einer wirksamen Beniit-
zungsregelung auszugehen und Sie konnen Thren Abstellplatz weiterhin nutzen.
(OGH vom 24.1.2013, 5 Ob 246/12f).

?  Ich beabsichtige, in meiner Eigentumswohnung einige Umbauten vorzunehmen.
Muss ich dafiir die Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer einholen?

Das kommt darauf an, welche Anderungen oder Umbauten Sie durchfiithren
wollen: Jeder Wohnungseigentiimer darf gemaf3 § 16 WEG Anderungen grund-
satzlich nur dann vornehmen, wenn die Interessen anderer Miteigentiimer
nicht beeintrachtigt werden. Der OGH judiziert dazu regelmafiig, dass schon
die Moglichkeit einer Beeintrachtigung schutzwiirdiger Interessen anderer
Miteigentiimer den dnderungswilligen Wohnungseigentiimer verpflichtet, die
Zustimmung der anderen Miteigentiimer oder die Genehmigung des Aufler-
streitrichters einzuholen. Tut er dies nicht oder setzt er sich iiber den Wider-
spruch eines anderen Miteigentiimers hinweg, handelt er in unerlaubter Eigen-
macht und kann (im Zivilprozess) zur Beseitigung der Anderung (gegebenen-
falls auch zur Unterlassung kiinftiger Anderung) verhalten werden (RIS-Justiz
RS0083156).
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?  Wie verhilt es sich dann mit der Entfernung einer Trennwand oder der Zusam-
menlegung von zwei Wohnungen?

Die Veranderung (etwa auch die Entfernung) einer nicht tragenden Innenwand,
die keine gemeinschaftlich genutzten Versorgungsleitungen enthilt, steht im
Belieben des Wohnungseigentiimers. Sie ist von vornherein nicht genehmi-
gungsbediirftig und bedeutet daher auch kein eigenmachtiges Handeln (OGH
vom 21. 4.1998, 5 Ob 90/98s).

Bei der Zusammenlegung von Wohnungen ist dies jedoch anders: Ebenso wie
eine zwischen zwei Geschoflen eingezogene Decke zwischen zwei iibereinan-
der liegenden Eigentumswohnungen einen allgemeinen Teil des Hauses dar-
stellt und nicht den Miteigentumsanteilen der Wohnungseigentiimer zugeord-
net werden kann, ist dies auch bei einer zwei Wohnungen trennenden Mauer
der Fall. Auch dabei handelt es sich um einen allgemeinen Teil des Hauses, an
dem Verinderungen schutzwiirdige Interessen anderer Mit- und Wohnungs-
eigentiimer beeintriachtigen kénnten. Dass Mit- und Wohnungseigentiimern
ein Interesse an der Abwehr eines eigenmachtigen Eingriffs in das Miteigentum
stets zuzubilligen ist, entspricht der hochstgerichtlichen Rechtsprechung. Hier
ist daher die Zustimmung aller Eigentiimer oder die Einholung einer gerichtli-
chen Genehmigung nétig (OGH vom 23.2.1999, 5 Ob 297/98g).

?  Ich mochte anstelle einer alten doppelfiiigeligen Wohnungseingangstiire eine
moderne einfliigelige Tiire, die auch diebstahlsicher ist, einbauen lassen. Gilt dies auch
als genehmigungspflichtige Anderung und ist dafiir eine Zustimmung der iibrigen
Eigentlimer notig?

Ja, davon miissen Sie ausgehen; und zwar sogar selbst dann, wenn es auch schon
andere Eigentiimer vor Thnen bereits getan haben. Der Austausch einer zwei-
fliigeligen Holzwohnungseingangstiir mit einer lichten Weite von etwa 1,40 m
x 2,60 m durch eine moderne einfliigelige Sicherheitstiir mit den Maflen von
etwa 95 cm X 2,10 m ist nach der Rechtsprechung genehmigungspflichtig. Die
beschriebenen Anderungen gehen iiber blof3 bagatellhafte Verdnderungen hin-
aus und sind auch nicht als notwendige Erhaltungsmafinahme zu rechtferti-
gen. Dass einzelne andere Wohnungseigentiimer offenbar genauso eigenmach-
tig vergleichbare Veranderungen vorgenommen haben, vermag daran nichts zu
andern und begriindet auch keine schliissige Zustimmung - aller (!) - ibrigen
Mit- und Wohnungseigentiimer. Das heifit nicht, dass deshalb sicherheitstech-
nische Erneuerungen nicht méglich sind, sie miissen aber den bisherigen bauli-
chen Gegebenheiten und dem Erscheinungsbild der Wohnungseingangstiir ent-
sprechen (ein Austausch unter Beibehaltung des bisherigen Erscheinungsbildes
ist demnach auch ohne Einholung von Zustimmungserklarungen méglich und
zulédssig). (OGH vom 25.7.2014, 5 Ob 73/14t)
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?  Manche Nachbarn haben im Gang vor ihrer Eigentumswohnung Schuhregale auf-
gestellt. Ich bin damit nicht einverstanden, denn es st6rt optisch und es kommt manch-
mal auch zu Geruchsbeldstigungen. Muss ich mir das gefallen lassen?

Nein, das denke ich nicht. Die Aufstellung von Gegenstinden auf allgemei-
nen Flichen ist ohne Zustimmung oder Genehmigung nicht zuldssig, aufler-
dem erfordern auch Sicherheitsaspekte die Freihaltung von Gangflichen. Jeder
Eigentiimer — auch ein solcher, der nur einen Minderheitsanteil besitzt — kann
eine Eigentumsfreiheitsklage (Negatorienklage) erheben, wozu es auch nicht der
Zustimmung der tibrigen Wohnungseigentiimer bedarf (OGH vom 14.7.2008,
5 Ob 25/08z).

?  An dem zu unserer Liegenschaft geh6renden Garten wurden einigen Eigentii-
mern aufgrund einer Beniitzungsregelung an bestimmten Teilen Sondernutzungen ein-
gerdumt. Der Garten stellt allerdings einen allgemeinen Teil der Liegenschaft dar und
trotzdem hat ein Eigentiimer den von ihm beniitzten Bereich gartnerisch umgestaltet,
ohne dafiir die Zustimmung der iibrigen Eigentiimer einzuholen. Ist das zuléssig?
Nach der Judikatur bediirfen nur bagatellhafte Umgestaltungen keiner Zustim-
mung der {ibrigen Eigentiimer, weshalb schon geringfiigige Nutzungen gemein-
schaftlicher Teile (wie zB des Hausgangs durch Aufstellen einer Bank, Anbrin-
gung eines Schuhregals, Inanspruchnahme der Fassade oder von tragenden
Winden) genehmigungsbediirftig sind.

Eine Beniitzungsvereinbarung zwischen Miteigentiimern (oder eine gericht-
liche Beniitzungsregelung) bedeutet allerdings eine Umgestaltung allgemei-
ner Gebrauchsbefugnisse eines Miteigentiimers in Sondernutzungsrechte an
bestimmten Teilen. Dieses alleinige Nutzungs- und Verfiigungsrecht eines Mit-
eigentiimers umfasst grundsitzlich auch das Recht zur physischen Veridnderung,
das nur dann eingeschréinkt ist, wenn in die Rechtssphére der tibrigen Teilhaber
eingegriffen wird oder deren wichtige Interessen beeintrichtigt werden konn-
ten (RIS-Justiz RS0083156).

Ziehen die Gartengestaltungsmafinahmen keine bleibenden Substanzverdnde-
rungen im Sinne des § 828 ABGB nach sich und halten sie sich im engsten
Rahmen des Zuweisungszwecks (Gartenbeniitzung), sind sie von der alleini-
gen Nutzungsbefugnis des Wohnungseigentiimers getragen und daher zulassig.
Wird ein zu einer Liegenschaft gehdrender Garten durch Beniitzungsregelung
geteilt und werden einzelnen Wohnungseigentiimern Teile zur alleinigen Nut-
zung tiberlassen, wird damit - vergleichbar dem Recht zur Ausgestaltung des
Inneren eines Wohnungseigentumsobjekts (vgl. RIS-Justiz RS0109843) — auch
das Recht zur Gartengestaltung eingerdumt (OGH vom 28. 8.2013, 5 Ob 25/13g).
Zu den oben erwihnten blof} bagatellhaften Umgestaltungen zdhlt nach der
Judikatur des OGH neben der nur oberfldchlichen Umgestaltung beispielsweise
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auch das Einschlagen von Négeln oder das Anbohren von Wénden innerhalb
eines Wohnungseigentumsobjekts (OGH vom 12.3.2002, 5 Ob 50/02t). Keines-
wegs als blof3 bagatellhafte Veranderung (und damit grundsitzlich als zustim-
mungspflichtig) anzusehen ist etwa die Montage eines Klimagerits an der Fas-
sade eines Hauses (OGH vom 27.11.2013, 5 Ob 204/13f), die Zusammenle-
gung von 2 Zimmern im Dachgeschof zu einer Kleinwohnung samt Abbruch
einer Trennwand und Einbau von Nassraumen sowie Dachfenstern (OGH
vom 25.4.2019, 5 Ob 248/18h) oder etwa die Errichtung eines Wintergartens
auf einer zum Wohnungseigentumsobjekt gehorigen Dachterrasse (OGH vom
22.10.2019, 5 Ob 154/19m).

?  Ich wiirde gerne auf dem Flachdach oberhalb meiner Eigentumswohnung eine
Terrasse errichten. Damit wiirde eine Wertsteigerung meines Objektes eintreten und
fiir mich wére es angenehm, die Terrasse beniitzen zu kénnen. Andere Wohnungsei-
gentiimer sind damit jedoch nicht einverstanden. Habe ich Chancen, eine gerichtliche
Genehmigung zu erhalten?

Das wird wohl nicht der Fall sein. Fiir die Genehmigungsféhigkeit des beab-
sichtigten Bauvorhabens bedarf es des Nachweises eines wichtigen Interesses
des Antragstellers. Nach der Judikatur liegt nicht schon dann ein wichtiges Inte-
resse im Sinne des § 16 Abs 2 Z 2 WEG 2002 vor, wenn ein Eigentiimer einen
verstiandlichen und von achtenswerten Motiven getragenen Wunsch nach Ver-
besserung der Lebens- oder Arbeitsbedingungen verwirklichen will. Auch das
Interesse an einer Wertsteigerung des eigenen Objektes erfiillt diese Tatbe-
standsvoraussetzung der Genehmigungsfihigkeit einer Anderung in der Regel
nicht, weil mit vielen Bauvorhaben, insbesondere mit der Vergroflerung einer
Wohnungseigentumseinheit, die Steigerung des Verkehrswerts nur des betref-
fenden Objektes einhergeht. Das »wichtige Interesse« im Sinne der genannten
Gesetzesstelle muss iiber das selbstverstindliche Interesse des Eigentiimers an
einer Wertsteigerung seines Objektes hinausgehen (OGH vom 1. 4.2008, 5 Ob
63/08p). Auch eine allenfalls fehlende Beeintrachtigung wichtiger Interessen
anderer Wohnungseigentiimer begriindet noch kein eigenes wichtiges Interesse
des die Anderung anstrebenden Wohnungseigentiimers (OGH vom 26.8.2008,
5 Ob 180/08V).

?  Mein Nachbar vermietet seine Wohnung neuerdings an Touristen. Dadurch sind
immer wieder fremde Personen im Haus und es ist auch lauter. Muss ich mir das gefal-
len lassen?

Nein! Jede Anderung der Widmung eines Wohnungseigentumsobjekts, durch
die schutzwiirdige Interessen anderer Eigentiimer beeintrachtigt werden kénn-
ten, bedarf der Zustimmung aller Eigentiimer (siehe oben). Die Vermietung
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einer Wohnung auf kurze Zeit, noch dazu vielleicht aufgrund entsprechender
touristischer Vermarktung, fithrt zwangslaufig zu einer hoheren Frequentie-
rung des Hauses durch Fremde, was ohne Zustimmung aller iibrigen Eigentii-
mer nicht hingenommen werden muss.

(OGH vom 23. 4.2014, 5 Ob 59/14h; vgl. auch OGH vom 8.11. 2011, 3 Ob 158/11y)

?  Einer der Wohnungseigentiimer in unserem Haus betreibt seit langerer Zeit in
seinem Objekt eine Arztpraxis. Dieses Objekt ist allerdings als Wohnung gewidmet.
Darf er das unter diesen Umstanden tiberhaupt?

Fir die Frage der Widmung eines Wohnungseigentumsobjekts ist auf die pri-
vatrechtliche Einigung der Wohnungseigentiimer (in der Regel im Wohnungs-
eigentumsvertrag) abzustellen; baurechtliche oder raumordnungsrechtliche
»Widmungen« definieren die privatrechtlichen Rechtsverhiltnisse der Woh-
nungseigentiimer untereinander nicht.

Fiir die Widmung eines Wohnungseigentumsobjekts besteht grundsétzlich kein
Formerfordernis, sie kann daher auch auf einer bloflen konkludent zustande
gekommenen Willenseinigung der Miteigentiimer beruhen, die sich gemif3
§ 863 ABGB etwa in lang geilibten Nutzungen oder dem Baukonsens bei ein-
vernehmlich vorgenommenen Um- und Ausbauten ausdriickt (maf3geblich ist
der objektive Erklarungswert einer Willensduf8erung, was auch fiir konkludente
Erkldrungen gilt). (OGH vom 25.7.2014, 5 Ob 100/14p)

?  In unserem Haus wurde vor ldngerer Zeit der Dachboden ausgebaut. Der Roh-
dachboden war zwar schon als solcher parifiziert, doch hat sich durch den Ausbau nun
die Fliche wesentlich gedndert und hat dies natiirlich Einfluss auf die Nutzwerte, sodass
eine Neufestsetzung zu erfolgen hat. Der betreffende Eigentiimer war bis jetzt jedoch
untitig und hat keine Anderung der Nutzwerte in die Wege geleitet. Kénnen die ibri-
gen Eigentiimer nun die Nutzwerte neu festsetzen lassen?

Eine Neufestsetzung der Nutzwerte auf Antrag eines Eigentiimers ist zwar
grundsitzlich moglich, jedoch nur innerhalb der Frist von einem Jahre ab Voll-
endung der Baufithrung. Dies hat der OGH in einer aktuellen Entscheidung
auch fiir die alte Rechtslage, die auch in jenen Féllen anzuwenden ist, in denen
zumindest an einer Wohnung oder einer Geschiftsraumlichkeit Wohnungs-
eigentum nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften erworben worden ist,
festgestellt (vgl. OGH vom 24. 4.2012, 5 Ob 210/11k).

Nach alter Rechtslage (WEG 1975) beschrinkte sich die Moglichkeit der Neu-
festsetzung der Nutzwerte nicht nur auf die ausdriicklich im Gesetz genann-
ten Falle, sondern war dies auch aus anderen Griinden zuldssig, so zB bei einer
Widmungsinderung. Unter einer solchen ist aber nur eine Anderung der Wid-
mung im wohnungseigentumsrechtlichen Sinn zu verstehen, also die Anderung
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der Widmung von allgemeinen Teilen in Wohnungen und Geschéftsraume, von
Zubehor in allgemeine Teile usw. Eine blofle Anderung der Beniitzungsart oder
der Zweckbestimmung von Wohn- oder Geschiftsraumlichkeiten, fiir welche
bereits ein Nutzwert festgesetzt worden ist, erlaubt jedoch keine Neufestsetzung
der Nutzwerte. Demnach ist nach Ablauf eines Jahres ab Fertigstellung der Bau-
arbeiten eine Neufestsetzung der Nutzwerte durch das Gericht nicht mehr mog-
lich, sondern nur mehr im Einvernehmen aller Wohnungseigentiimer.

?  Ichbin Eigentiimer eines Geschéftslokals und fiihre dort einen gut eingesessenen
Betrieb, der praktisch ohne AuBenwerbung auskommt. Nun muss ich aus gesundheitli-
chen Griinden mein Geschift aufgeben und méchte die Rdumlichkeiten an einen ande-
ren Unternehmer vermieten. Der wiirde Werbeflachen benétigen, doch es ist leider
kein Platz mehr auf der Fassade, denn ein anderer Unternehmer hat diese fiir seine
Werbung beansprucht. Habe ich trotzdem eine Méglichkeit, mehr Werbeflachen zu
erhalten?

Grundsitzlich hat jeder Miteigentiimer Anspruch auf eine anndhernd seinem
Miteigentumsanteil entsprechende Nutzung der gemeinsamen Sache (die Fas-
sade stellt einen allgemeinen Teil der Liegenschaft dar). Wird einem Miteigen-
tiimer ein seinen Anteil tibersteigender Teil der gemeinschaftlichen Sache zur
personlichen Beniitzung tiberlassen, ist der dadurch bedingte verhaltnismaflig
groflere Nutzen grundsitzlich durch eine entsprechende Gegenleistung auszu-
gleichen. Es muss aber nicht jedem Miteigentiimer ein seiner Eigentumsquote
entsprechender Teil der Sache zur alleinigen Beniitzung zugewiesen werden,
wenn die konkreten Umsténde eine andere Regelung erfordern. Gerade bei der
Aufteilung der Fassaden als Werbefliche kann es nicht allein auf die Miteigen-
tumsanteile ankommen. Zu beriicksichtigen ist ndmlich auch, welche Woh-
nungseigentiimer iiberhaupt an solchen Werbefldchen Interesse haben und wie
sich die in Frage kommenden Geschiftslokale an der Hausfront darstellen, also
inwieweit sich aus deren Erscheinungsbild ein plausibler Werbebedarf nach-
vollziehen ldsst.

Jedem Eigentiimer steht das Recht zu, aus wichtigem Grund die gerichtliche Aban-
derung einer bestehenden Beniitzungsregelung iiber allgemeine Teile der Liegen-
schaft zu beantragen. Die Entscheidung des Gerichts soll insgesamt das Ergeb-
nis einer umfassenden Interessenabwigung sein, die personliche und familidre
Verhiltnisse ebenso beriicksichtigt wie die Dringlichkeit des jeweiligen Bedarfs.

Dass ein wichtiger Grund vorliegt, hat der OGH in einem ganz dhnlich gelager-
ten Fall jiingst bejaht, so dass es fiir Sie wohl méglich ein wird, eine Anderung
der Beniitzung der Fassade fiir Werbezwecke zu erreichen.

(OGH vom 25.7.2014, 5 Ob 19/14a)
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?  Ich betreibe in meinem Wohnungseigentumsobjekt einen Lebensmittelmarkt,
und es wére nun notwendig, Kondensatoren zum Betrieb einer Kiihlanlage aufzustellen.
Einige Wohnungseigentiimer haben sich dagegen ausgesprochen. Kann ich eine
gerichtliche Genehmigung erhalten?

Diese Chance besteht. Anderungswiinsche unter Beibehaltung des Geschifts-
zweigs sind nach der Judikatur stets grof3ziigig zu behandeln. Mit Anderun-
gen des Umfangs des Betriebs einhergehende Begleiterscheinungen, wie erhéhte
Kundenfrequenz oder Larmentwicklung, sind nur dann ein Versagungsgrund,
wenn sie gravierende Einbuflen an Lebensqualitit oder Vermogen der ande-
ren Mit- und Wohnungseigentiimer mit sich bringen. Selbst wenn die Anbrin-
gung von Kondensatoren an der Auflenfassade des Hauses nur deshalb erforder-
lich wire, weil der im Haus befindliche Lebensmittelmarkt kiinftig in groflerem
Umfang betrieben werden sollte, konnten andere Eigentiimer diese Anderung
nur abwehren, wenn sie mit eigenen wesentlichen Interessen kollidieren wiirde.
Es kann auch dahingestellt bleiben, ob die beabsichtigte Anderung verkehrsiiblich
ist, da Ihr Begehren bereits dann durch das wichtige Interesse legitimiert ist, wenn
ohne Anbringung der Kondensatoren im Lebensmittelgeschift keine ausreichen-
den Kiihlgerite betrieben werden kénnten (OGH vom 11.5.2004, 5 Ob 84/04w).

2. Willensbildung und Beschlussfassung

?  Wielange laufen die Fristen zur Anfechtung eines Mehrheitsbeschlusses und wie
werden sie berechnet?

Die Frist betrigt bei Beschliissen iiber Mafinahmen der ordentlichen Verwal-
tung ein Monat, bei solchen iiber Mafinahmen der auflerordentlichen Ver-
waltung grundsitzlich drei Monate und - bei letzteren als Sonderfall — sechs
Monate, wenn die Verstindigung des Wohnungseigentiimers von der beabsich-
tigten Beschlussfassung und von ihrem Gegenstand unterblieben ist. Der Haus-
anschlag setzt die Frist in Gang, und tiber den Fristenlauf, das Datum des Haus-
anschlags und die Anfechtungsfrist hat der Verwalter zu informieren. Wird ein
Beschluss nicht per Hausanschlag kundgemacht, kann er jederzeit angefochten
werden, somit unabhéngig davon, wann er gefasst worden ist.

?  Aus welchen Griinden kann eine Anfechtung erfolgen und betragt die Anfech-
tungsfrist fiir einen Beschluss tiber eine MaRnahme der auRBerordentlichen Verwaltung
(§ 29 WEG) immer drei Monate?

Nein, die zweite Aussage ist nicht zutreffend. Auch Beschliisse tiber aufleror-
dentliche Verwaltungsmafinahmen kénnen wegen formeller Méngel, Gesetz-
widrigkeit sowie Fehlens der erforderlichen Mehrheit nur binnen einer Frist von
einem Monat angefochten werden. Die lingere Anfechtungsfrist von drei Mona-
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ten steht nur fiir »materielle« Anfechtungsgriinde zu. Darunter sind gemaf3 § 29
WEG die »libermiflige Beeintrachtigung eines Wohnungseigentiimers« sowie
eine nicht dem Gesetz entsprechende Finanzierung der angestrebten Verbesse-
rungsarbeit zu verstehen (OGH vom 8.5.2007, 5 Ob 55/07Kk).

Wird der Beschluss aus beiden Griinden angefochten, muss dennoch die
Anfechtung wegen formeller Griinde binnen Monatsfrist erfolgen; die materiel-
len Anfechtungsgriinde konnten ebenso binnen dieser Frist oder aber auch bin-
nen der dreimonatigen Anfechtungsfrist des § 29 WEG geltend gemacht werden
(OGH vom 13.7.2007, 5 Ob 133/07f).

Im Ubrigen ist nicht jede Anfechtung méglich bzw. erfolgreich. Vielmehr muss
es sich um eine Verletzung zwingender Vorschriften des WEG oder um krasse
Verstofle gegen Grundsitze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit oder Zweck-
mafigkeit handeln. Das Anfechtungsverfahren dient nicht einer umfassenden
inhaltlichen Nachkontrolle der ordentlichen Verwaltung (OGH vom 20. 11.2007,
5 Ob 256/07v).

Die Anfechtung eines Beschlusses der Eigentiimermehrheit wegen Verletzung
von Vorschriften {iber Art und Inhalt der vor der Abstimmung vorzunehmen-
den Verstandigung kann ferner nur dann zum Erfolg fithren, wenn der Feh-
ler fiir das Abstimmungsergebnis kausal war. Die gesetzlichen Vorschriften sol-
len namlich nur gewiahrleisten, dass alle Miteigentiimer ihre gesetzlichen Mit-
wirkungsbefugnisse ausiiben, sich also auf eine Hausversammlung vorbereiten,
eine eigene Meinung bilden und diese in die Diskussion einbringen kénnen.
Wurden diese Mitwirkungsbefugnisse ohnehin gewahrt, erlaubt es der Geset-
zeszweck, iiber Formfehler hinwegzusehen (OGH vom 13.7.1999, 5 Ob 177/99m).
Eine Anfechtung ist aber jedenfalls méglich, wenn nicht allen Wohnungseigen-
timern bei der Beschlussfassung Gelegenheit zur Stellungnahme eingerdumt
worden ist, denn es kann niemals ausgeschlossen werden, dass der iibergan-
gene Wohnungseigentiimer die {ibrigen durch entsprechende Argumentation
zu einem anderen Stimmverhalten gebracht hitte. Deshalb ist auch ein Woh-
nungseigentiimer an seine bereits abgegebene Erklarung solange nicht gebun-
den, als nicht allen iibrigen Wohnungseigentiimern Gelegenheit zur Auflerung
gegeben worden ist (§ 24 Abs 1 letzter Satz WEG).

Schliefillich ist der Antrag gemif3 § 24 Abs 6 WEG gegen die tibrigen Wohnungs-
eigentiimer zu richten; sogar auch gegen jene, die den Beschluss nicht mitgetra-
gen haben. Diesen ist allerdings vom Gericht die Moglichkeit einzurdumen, zu
Beginn des Verfahrens die Seite zu wechseln.

?  Wir haben zahlreiche Probleme mit dem seinerzeitigen Wohnungseigentumsor-

ganisator, der umfangreiche Erhaltungsarbeiten durchgefiihrt und die Wohnungen in
weiterer Folge verkauft hat. Gegen diesen Verkaufer fiihren sowohl einzelne Eigentii-
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mer wegen Gewihrleistungsanspriichen als auch die Eigentiimergemeinschaft wegen
riickstandiger Betriebskosten mehrere Gerichtsverfahren. Grundsitzlich streben alle
eine Einigung an, doch sollen Kosten fiir von der Allgemeinheit bereits durchgefiihrte
Erhaltungsarbeiten nun nach einem abweichenden Aufteilungsschliissel aufgeteilt wer-
den und hat die Mehrheit der Eigenttimer in der letzten Versammlung dariiber sogar
einen Beschluss gefasst, durch den dies ermdglicht werden soll. Ich bin mit dieser Vor-
gangsweise aber nicht einverstanden und méchte ich diesen Beschluss anfechten. Hat
dies Aussicht auf Erfolg?

Davon ist auszugehen. Die Verteilung von Kosten betreffend Arbeiten an allge-
meinen Teilen des Hauses abweichend von der allgemeinen Regel beziiglich der
Aufteilung von Aufwendungen gemaf3 § 32 Abs 1 WEG sowie eine Bereinigung
von Rechtsstreitigkeiten zwischen einzelnen Eigentiimern und dem Wohnungs-
eigentumsorganisator sind nicht Gegenstand der ordentlichen Verwaltung der
Liegenschaft. Die Entscheidung iiber einen derartigen Vergleich féllt somit nicht
in die auf Verwaltungsangelegenheiten beschrankte Kompetenz der Eigentii-
merversammlung. Der gefasste Mehrheitsbeschluss reicht somit nicht aus und
kann angefochten werden.

(OGH vom 21.3.2013, 5 Ob 205/12a)

?  In unserer Wohnungseigentumsanlage hat nun die Mehrheit der Mit- und Woh-
nungseigentiimer beschlossen, dass die Erhaltungspflicht hinsichtlich der Wohnungs-
fenster und Balkontiiren kiinftig die jeweiligen Wohnungseigentiimer (und nicht die
Eigentiimergemeinschaft) treffen soll. Ich bin damit aber nicht einverstanden und
mochte diesen Beschluss bekampfen. Hat dies Aussicht auf Erfolg?

Der zitierte Beschluss zdhlt nicht zu den Mafinahmen der ordentlichen Verwal-
tung, innerhalb der Beschliisse mit einfacher Mehrheit gefasst werden kénnten.
Es wire Einstimmigkeit erforderlich gewesen. Eine Anfechtung ist daher mog-
lich und auch aussichtsreich.

(OGH vom 5.11.2002, 5 Ob 164/02g)

?  Wie oft muss eine Eigentiimerversammlung einberufen werden?

Soweit nichts anderes vereinbart oder mit einer Mehrheit von zwei Drittel der
Anteile beschlossen wird, hat der Verwalter (nicht aber auch ein Dritter!) gemaf3
§ 25 Abs 1 WEG alle zwei Jahre eine Eigentiimerversammlung einzuberufen.
Dies bedeutet, dass etwa eine Vereinbarung im Wohnungseigentumsvertrag
oder eben ein qualifizierter Mehrheitsbeschluss den Verwalter dieser Pflicht ent-
heben kann. Andererseits konnen mindestens drei Wohnungseigentiimer, die
zusammen mindestens ein Viertel der Anteile haben, vom Verwalter schriftlich
unter Angabe eines wichtigen Grundes die Einberufung einer Eigentiimerver-
sammlung verlangen.
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?  Geniigt es, wenn die zur Abstimmung gebrachte Frage so formuliert wird, dass
nur eine Antwort maéglich ist?

Das reicht grundsitzlich aus. Es muss die Moglichkeit bestehen, durch einen
Beisatz (etwa: »Bin nicht einverstandenc) eine (andere) Abstimmungserkldrung
zu geben (vgl. OGH vom 3. 6.2008, 5 Ob 100/08d).

Jedem Wohnungseigentiimer sind gemaf3 § 25 Abs 2 WEG die Einberufung
der Eigentiimerversammlung und die dabei zur Beschlussfassung anstehenden
Gegenstande mindestens zwei Wochen vor dem Versammlungstermin sowohl
per Hausanschlag als auch durch Ubersendung zur Kenntnis zu bringen. Die
genannte 14-Tages-Frist bezieht sich dabei wohl auf den Hausanschlag.

?  Missen fiir einen Umlaufbeschluss eine Mindestfrist und ein Endtermin fiir die
Stimmabgabe eingerdumt und darauf hingewiesen werden?

Nein, die 14-Tages-Frist des § 25 Abs 2 WEG (fiir die Einberufung der Eigen-
tiimerversammlung) wird auf die Fassung eines Umlaufbeschlusses nicht ange-
wendet. Der OGH stellt auf die Umstdnde des Einzelfalls ab und hat einmal
eine blof} neuntigige Frist zur AuSerung tiber die Verwalterbestellung als aus-
reichend angesehen (vgl. OGH vom 26.8.2008, 5 Ob 113/08s). Auch ist es nicht
erforderlich, einen Endtermin anzugeben, bis zu dem die Stimme abgegeben
werden muss.

3. Eigentiimergemeinschaft

?  An unserem Gebdude bestehen leider einige, teils gravierende Mangel, die der
Errichter zu verantworten hat, wobei die Frist zur Geltendmachung von Gewihrleis-
tungsanspriichen noch offen ist. Die Mingel betreffen sowohl einzelne Objekte als
auch allgemeine Teile des Hauses, fiir deren Erhaltung grundsitzlich die Eigentiimerge-
meinschaft zustandig ist. Missen die Anspriiche auf Gewihrleistung und Schadener-
satz von den einzelnen Eigentiimern geltend gemacht werden oder von der Eigentii-
mergemeinschaft?

Der aus individuellen Vertrigen der Wohnungseigentiimer mit dem Bautra-
ger herrithrende Gewihrleistungsanspruch steht grundsitzlich dem einzel-
nen Wohnungseigentiimer zu; die Eigentiimergemeinschaft ist insofern nicht
anspruchsberechtigt. Die den einzelnen Wohnungseigentiimern aus ihren indi-
viduellen Vertriagen mit dem Errichter der Baulichkeit zustehenden Gewéhrleis-
tungsanspriiche auf ordnungsgemifle Herstellung und Beseitigung von Mén-
geln sind weitgehend deckungsgleich mit dem der Verwaltung zuzuordnenden
Bereich der ordnungsgemifien Erhaltung allgemeiner Teile und der Behebung
ernster Schiden in einzelnen Wohnungseigentumsobjekten.

Insofern bestehen gemeinschaftliche Interessen an der Herstellung eines man-
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gelfreien Zustands sowie einer gemeinschaftlichen Rechtsverfolgung zur Errei-
chung dieses Zweckes. Deswegen konnen solche Individualrechte der Mit-
eigentiimer gegeniiber Dritten auf erstmalige Herstellung eines méngelfreien
Zustands der Baulichkeit der Eigentiimergemeinschaft als Tragerin der Verwal-
tung der Liegenschaft abgetreten werden (so ausdriicklich § 18 Abs 2 WEG).

Es ist durchaus sachgerecht, diese Moglichkeit nicht nur auf Méngel an allge-
meinen Teilen des Hauses und ernste Schidden in den einzelnen Wohnungs-
eigentumsobjekten zu beschrianken, sondern die Abtretungsmoglichkeit auf
alle Anspriiche auf erstmalige Herstellung eines ordnungsgemiflen Zustands
der gesamten Baulichkeit auszudehnen. Daraus folgt, dass derartige (Gewahr-
leistungs-)Anspriiche ihren vertraglichen Wurzeln nach den einzelnen Mitei-
gentiimern und Wohnungseigentiimern zustehen, aber, weil ihre gemeinsame
Durchsetzung Gemeinschaftsinteressen entspricht, der Eigentiimergemein-
schaft durch Abtretung zugewiesen werden konnen (RIS-Justiz RSo119208)

?  Wiehatdie oben beschriebene Abtretung von Anspriichen zu erfolgen und worin
liegen die Vorteile?

Eine Abtretung ist ein zweiseitiges Rechtsgeschift: Einerseits miissen Sie die
Thnen zustehenden Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche aus ihrem
Kaufvertrag an die Eigentiimergemeinschaft (die durch die Gebaudeverwal-
tung vertreten wird) abtreten, andererseits muss diese die Abtretung annehmen.
Obwohl Abtretungen auch miindlich erfolgen kénnen, empfiehlt sich zur bes-
seren Beweisbarkeit und zur Klarheit des Umfangs der Abtretung die Schrift-
form. Der Gebdudeverwaltung wiederum ist anzuraten, iber die Annahme der
Abtretung von Gewihrleistungs- und Schadenersatzanspriichen einen positi-
ven Beschluss der Wohnungseigentiimer einzuholen (fillt die durchzufiithrende
Mafinahme nicht ohnehin in den Bereich der ordentlichen Verwaltung, ist sie
dazu sogar verpflichtet).

Der Vorteil dieser Vorgangsweise ist, dass alle Anspriiche der einzelnen Eigen-
tiimer gemeinsam geltend gemacht werden konnen und sich die Eigentiimer-
gemeinschaft aufgrund der Abtretung von Anspriichen durch einzelne Eigen-
tiimer gegeniiber dem Bautrager auch auf vertragliche Anspruchsgrundlagen
(namlich die einzelnen Kaufvertrage) stiitzen kann.

Fiir den Fall, dass die Eigentiimergemeinschaft trotz Abtretung von Ansprii-
chen untitig bleibt und die Gefahr besteht, dass die Gewéhrleistungsfrist ablauft,
sieht § 18 Abs 2 WEG quasi als Notfallmafinahme vor, dass der betreffende
Wohnungseigentiimer den Anspruch fiir die Eigentiimergemeinschaft geltend
machen kann.
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?  Bin ich verpflichtet, meine Anspriiche — wie oben beschrieben — an die Eigentii-
mergemeinschaft zwecks Geltendmachung gegeniiber dem Wohnungseigentumsor-
ganisator abzutreten?

Nein, das sind Sie nicht. Selbstverstindlich steht es Ihnen frei, Ihre Anspriiche
selbst geltend zu machen; immerhin handelt es sich um Gewihrleistungsan-
spriiche aus Ihrem Kaufvertrag (OGH vom 13.7.2007, 5 Ob 293/06h).
Allerdings diirfen Sie — soweit Ihr Vorgehen Gemeinschaftsinteressen beein-
trachtigen konnte (wie zB bei der Geltendmachung von Anspriichen betreffend
allgemeine Teile des Hauses) — nicht zu Lasten der Eigentiimergemeinschaft zB
auf Verbesserungsanspriiche verzichten und stattdessen Preisminderung begeh-
ren. Dafiir miisste zuerst ein Beschluss der Mehrheit der Eigentiimer oder eine
diesen Beschluss substituierende Entscheidung des Auferstreitrichters herbei-
gefithrt werden (OGH vom 16.10.2007, 5 Ob 50/07z).

?  Auf dem Gemeinschaftsparkplatz unserer Wohnungseigentumsanlage parkt
immer wieder ein dazu nicht berechtigter Nachbar mit seinem Pkw. Mehrere Woh-
nungseigentiimer haben den Verwalter aufgefordert, gegen den Stérer mit einer
Besitzstérungs- oder Unterlassungsklage vorzugehen. Darf der Verwalter diesen
Schritt setzen?

Nein, das darf er nicht so ohne weiteres. Der Verwalter ist der Vertreter der
Eigentlimergemeinschaft und kann eine Klage daher nur namens der Gemein-
schaft einbringen lassen; diese aber ist fiir die Geltendmachung derartiger
Anspriiche nicht aktiv legitimiert ist. Die Abwehr von Eingriffen in das gemein-
same Eigentum steht nur jedem Mit- und Wohnungseigentiimer zu.

Allerdings ist gemifd § 18 Abs 2 WEG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle
2006 eine Abtretung der einem Wohnungseigentiimer aus seinem Miteigen-
tumsrecht entspringenden Unterlassungsanspriiche an die Gemeinschaft mog-
lich, wodurch diese die Anspriiche erwirbt und im eigenen Namen durchset-
zen kann. Insofern wire fiir die Erhebung einer Besitzstorungsklage oder einer
Unterlassungsklage zuvor die Abtretung Ihrer Anspriiche an die Eigentlimerge-
meinschaft nétig (siehe dazu oben).

?  Auf dem nicht gestreuten Gehsteig vor unserer Wohnungseigentumsanlage ist
ein Passant zu Sturz gekommen und hat sich dabei Verletzungen zugezogen. Nun for-
dert er Schmerzengeld. Wer ist fiir eine darauf gerichtete Klage passiv legitimiert, die
Eigentiimergemeinschaft oder die einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimer?

Die Erhaltung des gemeinschaftlichen Objekts — und dazu zihlen auch Ver-
kehrssicherungspflichten — z&hlt zu den Angelegenheiten der Verwaltung (im
Sinne des § 18 Abs 1 WEG). Somit haftet die Eigentiimergemeinschaft fiir delik-
tische Schadenersatzanspriiche (nach § 1319 ABGB). Da der Eigentiimergemein-
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schaft (nur) in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft eigene Rechts-
personlichkeit zukommt und sie in diesen Angelegenheiten klagen und geklagt
werden kann, muss die Klage gegen die Eigentiimergemeinschaft und nicht
(auch) gegen die einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimer gerichtet werden.
(OGH vom 25.11.2008, 5 Ob 261/08f)

? Ein anderer Eigentiimer hat in unserem Garten, der einen allgemeinen Teil der Lie-
genschaft darstellt und allen Eigentiimern zur Nutzung offensteht, eigenméchtig einen
Baum gepflanzt und nimmt Gberdies Riickschnitte an Pflanzen vor? Darf er das oder
kann ich mich dagegen zur Wehr setzen, wenn ich nicht damit einverstanden bin? Oder
kann nicht gleich die Verwaltung dagegen vorgehen?

Uber die Nutzung und damit auch Bepflanzung eines gemeinsamen Gartens
kann ein einzelner Eigentiimer nicht alleine befinden; vielmehr hat dariiber die
Eigentiimergemeinschaft mit Beschluss zu entscheiden. Gegen eigenmachtiges
Handeln kann sich jeder Eigentiimer mit Unterlassungs- und/oder Besitzsto-
rungsklage zur Wehr setzen. Da es sich dabei um Anspriiche handelt, die unmit-
telbar aus dem Eigentumsrecht resultieren, muss jeder Eigentiimer selbst tdtig
werden und ist der Verwalter dafiir nicht zustindig. Wohl aber kénnen Eigen-
tiimer die Thnen zustehenden Anspriiche gem. § 18 Abs 2 WEG an die Eigen-
tiimergemeinschaft abtreten, die sie dann auch gerichtlich geltend machen darf
(vgl. oben).

?  Wir haben festgestellt, dass ein Eigentiimer von der Beleuchtung des Stiegenhau-
ses Strom fiir die Beleuchtung und den Betrieb einer Tiefkiihltruhe in seinem Kellerab-
teil entnimmt und damit Stromdiebstahl begeht. Er wurde von der Verwaltung bereits

zur Unterlassung aufgefordert, weigert sich jedoch, den Anschluss an seinen Stromzah-
ler vorzunehmen. Kann da nicht die Verwaltung einen Elektriker beauftragen, der die

Leitung wieder kappt?

Auch hier gilt (wie schon oben dargelegt), dass jedem Eigentiimer aufgrund sei-
nes Eigentumsrechts Abwehrmafinahmen zustehen, die er allerdings auch nur
selbst geltend machen kann (der Verwalter ist dazu nicht berechtigt); wohl aber
ist die Abtretung von Anspriichen an die Eigentiimergemeinschaft zur weiteren

Geltendmachung moglich.
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4. Erhaltung und Verbesserung

?  Ich wohne in einem Haus, an dem Wohnungseigentum begriindet ist. Nun
mochte ein anderer Eigentiimer, dass die Eigentiimergemeinschaft die Fassade des
Hauses sowie insbesondere im Bereich der Terrasse seiner Wohnung saniert. Die Fas-
sade ist ja wirklich sanierungsbediirftig, aber im Wohnungseigentumsvertrag ist ver-
einbart, dass unter anderem Terrassen, Balkone, Fenster, Fensterbéanke usw. vom jewei-
ligen Eigentlimer selbst saniert werden miissen. Da es die Mehrheit abgelehnt hat, die
Arbeiten durchzufiihren, beantragt dieser Eigentiimer nun bei Gericht die Durchfiih-
rung der Arbeiten. Muss er sich denn nicht an diese Vereinbarung halten?

Das (Minderheits-) Recht des Eigentiimers, die Sanierung zu verlangen, hat
unter anderem den Zweck, dringend notwendige Mafinahmen zur Erhal-
tung des Hauses gerade dann sicherzustellen, wenn die Eigentiimergemein-
schaft ihrer Verpflichtung zur Erhaltung nicht nachkommt. Dieser Zweck ist
in jedem Fall zu verfolgen und daher auch dann, wenn die Eigentiimergemein-
schaft wegen unterschiedlicher Auffassungen tiber die vertraglich vereinbarte
Erhaltungspflicht notwendige und dringliche Erhaltungsarbeiten nicht durch-
fidhrt.

Nach Auffassung des OGH ist in einem solchen Fall dem Antrag stattzugeben,
auch wenn die Eigentiimer allenfalls eine vom Gesetz abweichende Vereinba-
rung iiber die Erhaltungspflichten getroffen haben. Eine solche Vereinbarung
steht der Durchsetzung des Minderheitsrechts somit nicht entgegen, da dieses
den Zweck hat, die rasche Durchfithrung dringender Erhaltungsmafinahmen an
allgemeinen Teilen zur Vermeidung ernster Schaden des Hauses sicherzustellen
(der OGH hat weiters ausgesprochen, die in der Entscheidung 5 Ob 19/12y gedu-
Berte gegenteilige Ansicht nicht aufrecht zu erhalten).

(OGH vom 20.5.2014, 5 Ob 212/13g)

?  Einer meiner Nachbarn hat eine FuBbodenheizung, die seinerzeit bei Errichtung
des Hauses ein Sonderwunsch war. Nun ist eine Heizungspumpe fiir diese FuBboden-
heizung, die sich aber ihm Vorhaus bei einer Ubergabestelle befindet, schadhaft gewor-
den und dieser Nachbar verlangt von der Eigentiimergemeinschaft die Sanierung. Darf
er das wirklich?

Das hingt davon ab, ob diese Pumpe zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft
zahlt. Darunter sind solche Teile zu verstehen, die der allgemeinen Beniitzung
dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschliefllichen Beniitzung durch
einen Eigentiimer entgegensteht. Da sich die Heizungspumpe aufgrund Threr
Angaben im Vorhaus der Anlage befindet, ist sie damit Teil des Technik- und
Verteilerkastens und zéhlt daher tatsichlich zu den allgemeinen Teilen der Lie-
genschaft, die von der Eigentiimergemeinschaft erhalten werden miissen.
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Daran dndert auch nichts der Umstand, dass die Heizungspumpe nur die Fuf3-
bodenheizung ihrer Nachbarn bedient und die Heizung seinerzeit bei Errich-
tung ein Sonderwunsch war, denn dies ist kein gesetzlich vorgesehener Grund,
der die Erhaltungspflicht der Eigentiimergemeinschaft einschrinken konnte.
(OGH vom 13.3.2014, 5 Ob 230/13d)

? Nach dem Kauf meiner Wohnung habe ich erfahren, dass die Eigentiimer schon
einige Zeit davor eine meiner Ansicht nach unnétige Verbesserungsmafnahme
beschlossen haben. Muss ich mich trotzdem an den Kosten dafiir beteiligen?
Dasistleider der Fall. Nach der Judikatur binden Mehrheitsbeschliisse, sofern sie
wirksam zustande gekommen sind, auch alle erst nachher in die Gemeinschaft
eintretenden Eigentiimer, die die finanziellen Auswirkungen dieser Beschliisse
mittragen miissen (OGH vom 31.3.2003, 5 Ob 43/03i).

Die betreffende Mafinahme darf allerdings nicht sofort durchgefithrt werden.
Der Mehrheitsbeschluss ist namlich auflésend bedingt und erlangt endgiiltige
Rechtswirksamkeit erst dann, wenn eine fristgerechte Anfechtung unterblie-
ben oder rechtskriftig gescheitert ist. Sollte der Verwalter den Beschluss bereits
davor vollziehen (oder vielleicht sogar ohne Vorliegen eines giiltigen Beschlus-
ses Verbesserungsmafinahmen vornehmen), handelt er eigenméchtig, und es
konnte von ihm gegebenenfalls Schadenersatz und Beseitigung verlangt werden
(OGH vom 21. 6.2005, 5 Ob 265/04p).

?  Im Zuge einer Eigentiimerversammlung wurde der Beschluss gefasst, einen Auf-
zug zu errichten, und ich bin dabei iberstimmt worden. Wire nicht zu beachten gewe-
sen, dass damit meine finanziellen Méglichkeiten tiberspannt werden?

Nach alter Rechtslage war bei der Priifung méglicher Beeintrichtigungen tiber-
stimmter Miteigentiimer auf finanzielle Interessen Bedacht zu nehmen, jedoch
verlor die individuelle Kostenbelastung bei einer allen Miteigentiimern zum
Vorteil gereichenden Verbesserung, bei der siamtliche Mit- und Wohnungs-
eigentiimer nicht nur von einer besseren Benutzbarkeit, sondern — wie beim
Lifteinbau - auch von der Wertsteigerung ihrer Wohnobjekte profitieren, an
Gewicht. Die Beeintrichtigung eines mit der Verbesserung nicht einverstande-
nen Miteigentiimers musste darin bestehen, dass er durch die Finanzierung in
eine ihm nicht zumutbare finanzielle Bedrangnis geraten wiirde (vgl. auch OGH
vom 15.6.1999, 5 Ob 124/99t).

Der Gesetzgeber des WEG 2002 hat demgegeniiber die Beriicksichtigung der
fehlenden Kostendeckung und damit die der besonderen wirtschaftlichen Belas-
tung mit der Vorteilspriiffung verkniipft. Es ist daher nach neuer Judikatur die
zu § 14 WEG 1975 ergangene Rechtsprechung, die finanzielle Schwierigkeiten
in den Hintergrund treten lief3, wenn eine Verbesserung allen Miteigentiimern
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zum Vorteil gereichte und sogar den Nachweis der wirtschaftlichen Bedringnis
des Widersprechenden verlangte, nicht fortzuschreiben (OGH vom 25. 8. 2011, 5
Ob 210/10h).

Zu priifen ist, ob trotz fehlender Kostendeckung in der Riicklage ein (objekti-
ver) Vorteil aller bejaht werden kann. Das bedeutet aber nicht, dass schon jede
aus der fehlenden Deckung in der Riicklage resultierende Mehrbelastung der
Annahme eines eindeutigen Vorteils aller entgegensteht. Gefordert ist vielmehr
eine wirtschaftliche Betrachtungsweise, in die sowohl die finanzielle Belastung
aus der Finanzierung des nicht durch die Riicklage gedeckten Teils der Errich-
tungskosten als auch der objektive Nutzen, den die Baumafinahme mit sich
bringt, einfliefen (OGH vom 21.3.2013, 5 Ob 18/13b).

?  Vor einigen Jahren habe ich auf meine Kosten die Fenster meiner Wohnung
getauscht. Nun habe ich gehort, dass dafiir eigentlich die Eigentiimergemeinschaft
zustidndig gewesen wire. Bekomme ich das Geld zuriick?

Das ist grundsitzlich méglich. Die Frage der Erfullung eines derartigen
Anspruchs - bei dem es sich um einen Verwendungsanspruch handelt - zahlt
aber zu den Angelegenheiten der auflerordentlichen Verwaltung. Es ist daher
erforderlich, tiber die Riickzahlung einen Beschluss der Wohnungseigentiimer
einzuholen.

(OGH vom 24.1.2006, 5 Ob 296/05y)

?  Die Mehrheit der Eigentiimer unserer eher groBen Wohnhausanlage (mehr als 50
Wohnungen) hat beschlossen, den Eingang zum Wohnhaus behindertengerecht umzu-
gestalten, obwohl derzeit nur eine Wohnungseigentiimerin auf den Rollstuhl angewie-
sen ist. Die Mehrheit ist aber nicht bereit, die diesbeziiglichen Kosten — die mangels

ausreichender Dotierung auch nicht aus der Riicklage entnommen werden kénnen —
allein (also ohne Beteiligung der Minderheit) zu tragen. Kann dieser Beschluss wirksam

angefochten werden?

Das denke ich nicht. Die gesetzliche Voraussetzung des »eindeutigen Vorteils

fiir alle Wohnungseigentiimer« (§ 29 Abs 3 WEG) wird von der Judikatur nicht
eng ausgelegt. Der OGH hat in einem &dhnlich gelagerten Fall (vgl. OGH vom

11.12.2007, 5 Ob 264/07w) die Anfechtung eines diesbeziiglichen Beschlusses

abgewiesen. Dass diese MafSnahme vorerst nur einigen Wohnungseigentiimern

unmittelbar niitzt, schliefit daher die Annahme eines solchen Vorteils nicht aus.
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?  Ineiner Wohnung unseres Hauses ist nun Schimmel aufgetreten und die Eigentu-
merin dieser Wohnung méchte die Sanierung auf Kosten der Riicklage erreichen. Wir
haben aber so unsere Zweifel, da hier viel Wasche gewaschen und wenig geliiftet wird
und mochten dies verhindern. Kann die Verwaltung nicht etwas dagegen tun?
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass ein Verwalter die Interessen der Eigentii-
mergemeinschaft wahrzunehmen hat und daher nicht die Interessen Einzelner
verfolgen darf.

Die Frage, ob ein Anspruch auf Sanierung durch die Eigentiimergemeinschaft
auf deren Kosten und damit auf Durchfithrung von Erhaltungsarbeiten besteht,
ist notfalls gerichtlich zu kldren. Gemif3 § 30 Abs 1 Z 1 WEG kann jeder Woh-
nungseigentiimer mit einem gegen die iibrigen zu richtenden Antrag die Ent-
scheidung des Gerichts unter anderem dariiber verlangen, dass Arbeiten im
Sinne des § 28 Abs1 Z 1 WEG binnen angemessener Frist durchgefiihrt werden.
Zu diesen Angelegenheiten zéhlen insbesondere die ordnungsgemifle Erhal-
tung der allgemeinen Teile der Liegenschaft im Sinne des § 3 MRG einschlief3-
lich der baulichen Verdnderungen, die iiber den Erhaltungszweck nicht hinaus-
gehen, und die Behebung ernster Schaden des Hauses im Inneren eines Woh-
nungseigentumsobjekts.

In einem solchen Verfahren ist daher die Ursache (idR durch Einholung von
Sachverstandigengutachten) festzustellen. Nach der Judikatur zéhlen zu den
ernsten Schiden eines Hauses jedenfalls Feuchtigkeitsschaden infolge stiandi-
gen Wassereintritts in das Mauerwerk; in einem solchen Fall wire der Sanie-
rungsanspruch somit berechtigt.

Hingegen sind Fragen der Verursachung und des Verschuldens im (Aufler-
streit-) Verfahren auf Durchfiihrung von Sanierungsarbeiten grundsitzlich nicht
zu priifen. Schadenersatzanspruche (dh Regressanspriiche) zwischen Eigentii-
mern wegen schuldhafter Herbeifithrung von Méngeln oder Verletzung der in
§ 16 Abs 3 WEG normierten Sorgfaltspflichten haben die mit dem Erhaltungs-
aufwand belasteten Wohnungseigentiimer im streitigen Rechtsweg zu verfolgen,
sie beeinflussen den Umfang der gemeinschaftlichen Pflicht zur Erhaltung der
Wohnungseigentumsanlage nicht.

Dem Anspruch auf Sanierung ernster Schiden an allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft und im Inneren eines Wohnungseigentumsobjekts wiirde im Ubrigen auch
eine im Wohnungseigentumsvertrag allenfalls getroffene gegenteilige Vereinba-
rung (etwa iiber die Erhaltung selbst oder die Kostentragung) nicht entgegenste-
hen, da die rasche Durchfithrung dringender Erhaltungsmafinahmen an allge-
meinen Teilen und zur Vermeidung ernster Schaden des Hauses im Interesse aller
Eigentiimer sichergestellt sein muss (OGH 20.5.2014, 5 Ob 212/13g, 6 Ob 3/14f).
Nach der Judikatur zéhlen zur Erhaltung alle zweckméf3igen und wirtschaftlich
gebotenen Erhaltungsarbeiten zur Erhaltung bestehender Anlagen, auch wenn
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es sich um die erstmalige Herstellung eines méngelfreien Zustands handelt oder
es dabei sogar zur vollstindigen Erneuerung kommt und dabei auch Verén-
derungen vorgenommen werden. Dieser weite, dynamische Erhaltungsbegriff
bedeutet auch, dass der einzelne Wohnungseigentiimer in sehr weitem Umfang
die Durchfithrung von Arbeiten durchsetzen kann.

?  Ich méchte gerne ein Elektroauto kaufen und es in unserer Garage, in der mir ein
Stellplatz gehort, aufladen. Was muss ich dabei beachten?

Wenn ein Wohnungseigentiimer eine Ladestation auf seinem Parkplatz errich-
ten mochte und noch keine Stromversorgung bzw. Leerverrohrung existiert,
miissen ein Stromkabel von seinem Zihler zum Autostellplatz verlegt und daran
eine Steckdose angeschlossen werden. Ist noch kein eigener Zahler vorhanden,
ist ein solcher zwingend zu installieren.

Fiir die Verlegung von Verrohrungen und Kabeln sind in der Regel Mauerdurch-
briiche an allgemeinen Teilen der Liegenschaft erforderlich. Das Eigentum am
Stellplatz erstreckt sich aber nicht auch auf angrenzende Wiande, welche allge-
meine Teile der Liegenschaft darstellen. In aller Regel wird daher die Herstel-
lung einer tauglichen Infrastruktur fiir eine Ladestation zwangsldufig mit einer
Beeintrachtigung von allgemeinen Teilen der Liegenschaft verbunden sein, so
dass die Zustimmung aller Miteigentiimer erforderlich sein wird.

Kommt kein einstimmiger Beschluss zustande, kann der betroffene Eigentii-
mer fehlende Zustimmungen durch den Auf3erstreitrichter ersetzen lassen (§ 52
WEGQG). Essentielles Erfordernis ist die Erbringung des Nachweises, dass es zu
keiner Beeintriachtigung schutzwiirdiger Interessen anderer Wohnungseigentii-
mer kommt (§ 16 Abs 2 Z1 WEG), die begehrte Anderung entweder der Ubung
des Verkehrs entspricht oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigen-
tiimers dient. Dass die Errichtung einer Ladestation bereits als verkehrsiiblich
anzusehen ist, diirfte aber zu weit gehen (derzeit sind Ladestationen fiir Elekt-
rofahrzeuge namlich noch viel zu selten). Ob es sich bei der geplanten Errich-
tung einer Ladestation um ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 16 Abs
2 Z 2 WEG handelt, ist hingegen nicht eindeutig zu beantworten. Dies diirfte
bis zum Vorliegen hochstgerichtlicher Rechtsprechung bzw. einer gesetzlichen
Klarstellung von den Gerichten wohl von Fall zu Fall unterschiedlich entschie-
den werden.

Sollte es bereits einen Stromanschluss oder eine Leerverrohrung zum Parkplatz
geben, sind die notwendigen technischen Eingriffe wohl als »unwesentliche
Anderung« zu qualifizieren und wire die Zustimmung der anderen Miteigentii-
mer daher mangels Beeintrichtigung von allgemeinen Teilen des Hauses nicht
erforderlich. Ausdriicklich darauf hinzuweisen ist, dass es bislang keine Judika-
tur zur Frage der Errichtung einer Ladestation gibt. Die Anbringung eines Radi-
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ators ohne Mauerdurchbruch wurde allerdings von der Rechtsprechung als blof3
unwesentliche Anderung im Sinne des § 16 Abs. 2 WEG qualifiziert. Bei einer
bereits bestehenden Leerverrohrung/Vorverkabelung wird daher der geringfii-
gige Eingriff bei voller Kosteniibernahme durch den betreffenden Wohnungs-
eigentiimer und individueller Abrechnung in aller Regel wohl keine Zustim-
mungspflichten der Miteigentiimer auslosen.

5. Abrechnung und Riicklage

?  Die Eigentlimer unserer Liegenschaft haben eine Beniitzungsregelung abge-
schlossen, in der unter anderem verschiedene Verrechnungskreise festgelegt worden
sind. Ein Eigentiimer hat seine Wohnung verkauft, und nun behauptet der Kaufer, nicht
an diese Vereinbarung gebunden zu sein, da sie nicht im Grundbuch eingetragen ist.
Trifft das tatsachlich zu?

Nein. Seit Inkrafttreten des 3. Wohnrechtsinderungsgesetzes (WAG) mit
1.1.1994 und damit des § 19 WEG 1975 bindet eine Vereinbarung abweichender
Verteilungsschliissel im Wohnungseigentumsrecht auch den Einzelrechtsnach-
folger, und zwar unabhangig von deren Ersichtlichmachung im Grundbuch.
Nach § 32 Abs 1 WEG 2002 sind (wie auch schon davor nach § 19 Abs 1 WEG 1975
idF des 3. WAG) die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschlielich der Bei-
trage zur Riicklage von den Wohnungseigentiimern nach dem Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu tragen. Nur dann, wenn eine Vereinbarung im Sinn der
zitierten gesetzlichen Bestimmungen einen von dieser Regelung abweichenden
Aufteilungsschliissel oder eine von der Liegenschaft abweichende Abrechnungs-
einheit festlegt, ist eine Aufteilung der Bewirtschaftungskosten nach der getrof-
fenen Vereinbarung vorzunehmen.

Eine richtige Abrechnung der Bewirtschaftungskosten hat sowohl den gesetz-
lichen als auch den vertraglichen Grundlagen zu entsprechen, ist stets liegen-
schaftsbezogen vorzunehmen und hat sich grundsitzlich auf die ganze Liegen-
schaft zu beziehen (was aus der Abrechnung erkennbar sein muss). Somit hat
jeder Wohnungseigentiimer Anspruch auf eine Abrechnung der liegenschafts-
bezogenen Gesamtaufwendungen und haben ferner die jeweils Betroffenen
Anspruch auf Abrechnung der abweichenden Abrechnungseinheiten (Abrech-
nungskreise). Uber die einheitsiiberschreitenden Abrechnungsdetails sind die
jeweils nicht zu dieser Einheit gehdrenden Wohnungseigentiimer zu informieren.
(OGH vom 13.3.2014, 5 Ob 11/14z)

?  Wer ist berechtigt, den Anspruch auf Legung einer Schlussrechnung tber die

Riicklage durchzusetzen: jeder einzelne Wohnungseigentiimer oder nur die Eigentii-
mergemeinschaft?
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Dieser Anspruch steht nur der Eigentiimergemeinschaft zu und kann daher nur
durch sie geltend gemacht werden. Davon zu unterscheiden ist allerdings der
jedem Wohnungseigentiimer zukommende Individualanspruch auf Legung
einer ordnungsgemiflen und richtigen Abrechnung gemif} § 20 Abs 3 WEG
(OGH vom 25.11.2008, 5 Ob 268/08Kk).

? Einer unserer Miteigentiimer hat offenbar Zahlungsschwierigkeiten, weshalb ihm
der Verwalter eine Zahlungserleichterung in Form einer Stundung gewahrt hat. Dafiir
liegt aber kein Beschluss der Mehrheit der Wohnungseigentiimer vor. Ist dies zuldssig?
Nein, das ist es nicht. Der Verwalter muss die erforderlichen Riicklagenbeitrige
einheben und auf einem eigenen Konto anlegen. Riickstdndige Zahlungen sind
einzumahnen und erforderlichenfalls mit Klage geltend zu machen. Die Klags-
fiihrung hat dabei innerhalb der 6-Monatsfrist des § 27 Abs 2 WEG zu erfol-
gen, damit das der Eigentiimergemeinschaft zukommende Vorzugspfandrecht
gewahrt wird (§ 20 Abs 5 WEG). Soll von diesen gesetzlichen Verpflichtungen
abgegangen werden, stellt dies eine Mafinahme der aulerordentlichen Verwal-
tung dar und ginge dies nur mit Zustimmung der iibrigen Mit- und Wohnungs-
eigentiimer.

Der Verwalter ist daher nicht berechtigt, einzelnen Wohnungseigentiimern
selbststandig Zahlungserleichterungen einzurdumen, weil sonst die Einbring-
lichkeit und das gesetzliche Vorzugspfandrecht gefihrdet wiren.

(vgl. OGH vom 3.6.2008, 5 Ob 110/08z)

?  Die Hausverwaltung unserer Liegenschaft will nun zur Abdeckung von Betriebs-
kostenausfillen eine Sonderriicklage einheben. Ist dies zuldssig?

Grundsitzlich dient die Riicklage zur Vorsorge fiir kiinftige Aufwendungen und
ist nicht gedacht zur Finanzierung von Betriebskostenausfillen. Andererseits
scheint eine voriibergehende Verwendung von Riicklagengeldern zur Abde-
ckung von Ausfillen dann gerechtfertigt, wenn damit eine teure Fremd- bzw.
Zwischenfinanzierung vermieden werden kann. Die Bezeichnung als Sonder-
riicklage scheint aber ungliicklich gewahlt. Sollten Betriebskosten endgiiltig
uneinbringlich sein, wird sich allerdings keine andere Losung als eine derartige
Sondervorschreibung anbieten.

(OGH vom 21.3.2006, 5 Ob 290/05s)

?  Wer entscheidet tiber die Hohe der Riicklagenvorschreibung? Darf eine Riicklage
ohne Vorliegen eines Mehrheitsbeschlusses vorgeschrieben werden?

Die Eigentiimergemeinschaft ist gem. § 31 Abs 1 WEG zur Bildung einer ange-
messenen Riicklage zur Deckung kiinftiger Aufwendungen im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung verpflichtet. Weist die Riicklage kein ausreichendes
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Guthaben auf und ist zu befiirchten oder sogar wahrscheinlich, dass laufende
Kosten nicht (mehr) gedeckt werden konnen, ist der Verwalter verpflichtet, fiir
eine ordnungsgeméfie Deckung der Riicklage und der zu erwartenden Kosten zu
sorgen. Dabei stehen ihm mehrere Moglichkeiten offen: Es konnen die monatli-
chen Vorschreibungen sowohl fiir Betriebskosten als auch Riicklage sogar wih-
rend eines laufenden Jahres erhoht werden (so zB OGH vom 28.8.2018, 5 Ob
126/18t), es kann (gerade bei kurzfristigen hoheren Belastungen) ein Uberzie-
hungsrahmen des Kontos der Eigentiimergemeinschaft vereinbart oder ein sol-
cher erhoht werden, es kann iiberhaupt ein Darlehen zur Deckung (meistens
groflerer und teurerer) Vorhaben aufgenommen oder aber es konnen punktu-
elle Sondervorschreibungen an die Eigentiimer erfolgen.

Der Verwalter ist in der Wahl der Moglichkeiten grundsitzlich frei, hat dabei
aber auf die konkreten Umstdnde - so zB Dringlichkeit der Mafinahme und die
Hohe der aufzuwendenden Kosten im Verhaltnis zu den zu erwartenden monat-
lichen Einnahmen oder Kosten der jeweiligen Finanzierungsmafinahme - zu
achten und dabei auf die Interessen der Eigentiimergemeinschaft (und nicht
etwa der einzelnen Eigentiimer) Riicksicht zu nehmen.

Sowohl ein Beschluss der Mehrheit {iber die Hohe der Riicklage als auch die bis
zur Fassung eines derartigen Beschlusses vom Verwalter im Rahmen der ordent-
lichen Verwaltung der Liegenschaft angeordnete Hohe der Riicklage bindet die
Minderheit solange, als nicht durch rechtsgestaltenden Beschluss des Aufler-
streitrichters (mit Wirkung ex nunc) eine Anderung verfiigt wird. Der einzelne
Mit- und Wohnungseigentiimer kann in dieser Frage zwar gemaf3 § 13a Abs1Z 2
WEG den Auferstreitrichter anrufen, doch bleibt ein Mehrheitsbeschluss bis zu
einer ihn abindernden oder authebenden Entscheidung des Gerichts wirksam
(OGH vom 30.9.1997 5 Ob 367/97z).

Die Hohe der Riicklage legt das Gesetz selbst nicht fest. Solange dazu kein
Beschluss der Wohnungseigentiimer oder keine Entscheidung des Auflerstreit-
richters vorliegt, ist es Sache des Verwalters, die Hohe der einzuhebenden Bei-
trage festzusetzen (OGH vom 27. 4.2011, 5 Ob 197/10%).

6. Verteilungsschliissel

?  Ich wohne in einer groRen Wohnhausanlage mit sehr vielen Eigentimern. Weil
sich viele Eigentimer an Abstimmungen iiber Fragen, die sie nicht unmittelbar
betreffen, einfach nicht beteiligen, kénnen wichtige Beschliisse oft nicht gefasst wer-
den. Es widre zweckmilig, wenn es abweichende Abstimmungseinheiten geben
wiirde, doch das konnte man damals, als unser Wohnungseigentum begriindet wor-
den ist, noch nicht wirksam vereinbaren. Haben wir eine Méglichkeit, diese Situation
zu dndern?
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Ja, der OGH hat dies in einer Entscheidung ausdriicklich klargestellt: Mit der
Wohnrechtsnovelle 1999 wurden § 19 Abs 2 und 3 WEG 1975 gedndert und die
Moglichkeit eréfinet, ab 1.1.2000 im Rahmen der Vereinbarung einer abweichen-
den Abrechnungseinheit auch abweichende Abstimmungseinheiten festzulegen.
Ohne solche abweichende Abstimmungseinheiten konnten bestimmte Hau-
ser, Trakte oder Anlagen zwar als gesonderte Untereinheit bei der Verrechnung
(Kostentragung) behandelt werden; iber Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten,
die nur in solchen Einheiten zum Tragen kamen, blieb jedoch wie in Threm Fall
die Gesamtheit der Miteigentiimer entscheidungsbefugt. Gleichzeitig wurde die
Moglichkeit geschaffen, mit der Festsetzung einer abweichenden Abrechnungs-
einheit durch gerichtliche Entscheidung auch die Einrichtung einer von der Lie-
genschaft abweichenden Abstimmungseinheit fiir die nur diese Abrechnungsein-
heit betreffende Angelegenheiten einzurichten. Die Regelungen des § 19 WEG
1975 wurden in § 32 Abs 2 und 6 WEG 2002 weitgehend iibernommen.

Der Gesetzgeber der WRN 1999 wollte gerade die Kombination von Abrech-
nungseinheiten und Abstimmungseinheiten erméglichen. Aufgrund dieser
Absicht sind die gesetzlichen Bestimmungen dahingehend auszulegen, dass
jedenfalls auch bei vor Inkrafttreten des § 19 Abs 2 WEG 1975 (idF der WRN
1999) abgeschlossenen Vereinbarungen {iber abweichende Abrechnungseinhei-
ten durch gerichtliche Entscheidung nach § 32 Abs 6 WEG zu einem spiteren
Zeitpunkt fiir diese abweichenden Abrechnungseinheiten korrespondierende
Abstimmungseinheiten eingerichtet werden konnen.

(OGH vom 5.9.2012, 5 Ob 133/12p)

?  Unsere Liegenschaft verfiigt tiber eine Tiefgarage. Die dort befindlichen Abstell-
platze sind einzelnen Wohnungseigentumsobjekten als Zubehor zugeordnet. Die
Mehrzahl der Eigentiimer verfiigt jedoch liber gar keinen oder nur tiber einen im Freien
gelegenen Kfz-Abstellplatz. Dennoch sollen alle Eigentiimer die Erhaltungskosten der
Garage — die ja nur von einem Teil der Miteigentiimer benutzt werden kann — mittra-
gen. Kénnen wir eine Anderung des Verteilungsschliissels erreichen?
Uber ein gerichtliches Verfahren ist dies nicht méglich, wie der OGH klarge-
stellt hat: Zu den Aufwendungen fiir die Liegenschaft im Sinne des § 32 Abs 1
WEG zihlen Bewirtschaftungs- und Erhaltungskosten der auf der Liegenschaft
errichteten Gebédude und dort befindlichen Anlagen, insoweit sich diese auf all-
gemeine Teile der Liegenschaft oder gemeinschaftliche Anlagen beziehen und
nicht unmittelbar einem einzelnen Wohnungseigentiimer die Instandhaltung
und Wartung seines Objekts zuzuordnen ist. Im letzteren Sinn ist festzuhal-
ten, dass im Zubehdrwohnungseigentum stehende Stellflichen einer Tiefgarage
- sofern nicht die Voraussetzungen nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG vorliegen - in
die Erhaltungspflicht des jeweils betroffenen Wohnungseigentiimers fallen. Die
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Erhaltungspflicht fiir das Zubeh6rwohnungseigentum resultiert aus § 16 Abs 3
WEG, die Abgrenzung zur Erhaltungspflicht hinsichtlich allgemeiner Teile der
Liegenschaft erfolgt in sinngemifler Anwendung des § 3 MRG.

Unter »gesondert abzurechnenden Anlagen«iSd § 32 Abs 6 WEG, also solchen,
die eine gesonderte Abrechnung erfordern, sind nur Gemeinschaftseinrichtun-
gen zu verstehen, bei denen erheblich unterschiedliche Nutzungsmoglichkeiten
erkennbar sind (was in Threm Fall zutreffen wiirde). Dennoch sind aber nach
Ansicht des OGH die Voraussetzungen zu einer Anderung des Verteilungs-
schliissels gemaf3 § 32 Abs 5 oder 6 WEG nicht erfiillt: Erheblich unterschiedli-
che Nutzungsmoglichkeiten kommen allen Wohnungseigentiimern an den auf
der Liegenschaft errichteten Baulichkeiten schon insofern zu, als Wohnungs-
eigentiimern jenes Gebaudes, in dem ihr Wohnungseigentumsobjekt liegt, an
einem anderen Objekt derselben Liegenschaft, in dem sich andere Wohnungs-
eigentumsobjekte befinden, keine bzw. nur geringfiigige Nutzungsmoglichkei-
ten zukommen. Der auf der Liegenschaft errichtete Garagenbau ist ein Objekt
wie die anderen Bauten, woran der Umstand nichts dndert, dass daran nur die
Zubehorwohnungseigentiimer beniitzungsberechtigt sind. Dieser Umstand ist
nicht als »erheblich unterschiedliche Nutzungsméglichkeit« im Sinne des § 32
Abs 5 WEG zu qualifizieren.

§ 32 Abs 1 WEG normiert eine liegenschaftsbezogene Aufteilung sdmtlicher
Aufwendungen und unterscheidet nicht danach, welchem oder welchen Woh-
nungseigentumsobjekten diese konkret dienen. Dieser Verteilungsschliissel gilt
auch bei im Wohnungseigentum stehenden Reihenhausanlagen. So sind zB
auch Schdden an Déchern einzelner auf der Liegenschaft befindlicher, im Woh-
nungseigentum stehender Gebdude mangels schriftlicher Vereinbarung Auf-
wendungen zur Erhaltung der gemeinsamen Teile der Liegenschatt.

Ein Abgehen von dieser liegenschaftsbezogenen Betrachtungsweise kommt nur
im Fall einer schriftlichen Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer (§ 32 Abs 2
WEG), bei Vorhandensein von Messvorrichtungen durch einen Beschluss von
zwei Dritteln der Wohnungseigentiimer (§ 32 Abs 3 WEG), bei Messbarkeit des
Energieverbrauchs von Gemeinschaftsanlagen durch Mehrheitsbeschluss (§ 32
Abs 4 WEG) oder durch gerichtliche Entscheidung unter den Voraussetzungen
des § 32 Abs 5 oder 6 WEG in Betracht.

(OGH vom 16.5.2012, 5 Ob 75/12h)

?  In unserer Wohnhausanlage gab es bis vor kurzem Altmietverhiltnisse (diese
haben schon vor Wohnungseigentumsbegriindung bestanden). Die Betriebskosten
werden gemiR § 32 Abs 1 WEG nach anteiligen Nutzflichen und sonstige Aufwendun-
gen (insbesondere Beitrage zur Riicklage) nach den anteiligen Nutzwerten aufgeteilt
und vorgeschrieben. Ist diese Art der Abrechnung nun umzustellen?
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Ja. Ab dem Wegfall des letzten Altmietverhiltnisses ist fiir die folgenden Abrech-
nungsperioden auf den einheitlichen Nutzwertschliissel umzustellen. Dies
ergibt sich aus dem Zweck der Vorschrift, der es dem vermietenden Wohnungs-
eigentiimer ermdglichen soll, seinem Mieter (demgegeniiber die Betriebskos-
ten nach den Nutzflachen aufgeteilt abzurechnen sind) die ihm vom Verwalter
gelegte Abrechnung unverindert weiterzureichen.

(OGH vom 22.1.2008, 5 Ob 213/07w)

? Ich wohne im ErdgeschoR und benétig daher keinen Lift, auch nicht, um damit
etwaige andere Raume zu erreichen. Ebenso brauche ich keinen Trockenraum, weshalb
ich auf dessen Beniitzung verzichtet habe. Bin ich trotzdem verpflichtet, Liftbetriebs-
kosten oder Heizkosten zu bezahlen?

Das ist wohl der Fall. Ein Lift niitzt nach der Judikatur jedem Eigentiimer. Einer-
seits konnen Handwerker (zB Reinigungsdienst oder auch Rauchfangkehrer)
den Lift beniitzen, andererseits kann ein Eigentiimer eines im Erdgeschof3 gelege-
nen Objekts andere Wohnungseigentiimer im Haus besser erreichen. Aufgrund
dieses Restnutzens konnen die Sie nach allgemeinen Grundsétzen sonst tref-
fenden Liftkosten allerdings auf 20 % reduziert werden (OGH vom 14.12.2006,
5 Ob 175/06f).

Ein freiwilliger Verzicht auf die objektiv mogliche Beniitzung eines allgemei-
nen Teils der Liegenschaft (zB des Trockenraums) entbindet dagegen nicht von
der Beitragspflicht. Diese Kosten werden Sie daher bezahlen miissen (vgl. OGH
vom 4. 6.2007, 5 Ob 96/071).

?  Und wie verhilt es sich mit den Kosten fiir Kfz-Abstellpldtze? Muss ich fiir diese
tatsdchlich die anteiligen Kosten fiir Miillabfuhr, Wasser- und Abwassergebiihren, Stie-
genhausbeleuchtung usw. bezahlen, auch wenn ich daraus keinen Nutzen ziehe und
diese Kosten auch nicht verursache?

Im Prinzip genauso. Darauf, ob Sie einen Nutzen haben oder diese Kosten mit
verursachen, kommt es nach der Judikatur nicht an. Hier wére eine Anderung
nur moglich, wenn alle Eigentlimer einstimmig eine andere Art der Abrech-
nung beschliefien.

(OGH vom 18.9.2007, 5 Ob 189/07s)

?  Fir unsere Wohnungseigentumsanlage wurden die Nutzwerte neu festgesetzt.
Dennoch werden die Aufwendungen nach wie vor unverandert nach dem alten Vertei-
lungsschliissel aufgeteilt. Ist dies korrekt?

Derzeit ja. Durch die Nutzwertneufestsetzung selbst tritt noch keine Anderung
der Miteigentumsanteile ein. Weil ein Abweichen der Miteigentumsverhaltnisse
nicht nur fiir die Verteilung der Liegenschaftsaufwendungen von Bedeutung ist,
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sondern auch fiir die Verteilung der Liegenschaftsertrignisse und fiir die Aus-
tibung der Stimmrechte, verursacht eine Abweichung des Grundbuchsstandes
vom Nutzwertfestsetzungsbeschluss eine erhebliche Rechtsunsicherheit, wes-
halb eine sofortige Anpassung des Verteilungsschliissels an die (neuen) Nutz-
werte nicht in Betracht kommt, sondern am formellen Grundbuchsstand festzu-
halten ist. Ein sich aus der Neufestsetzung ergebender Ubertragungs- und Aus-
gleichsanspruch muss notfalls im Rechtsweg durchgesetzt und letztendlich im
Grundbuch eingetragen werden.

Erst mit der Rechtskraft des Grundbuchsbeschlusses wirkt sich deshalb der
gednderte gesetzliche Verteilungsschliissel aus. Daraus ist zu folgern, dass eine
behordliche Nutzwertfestsetzung somit eine schwichere Wirkung hat als ein
von § 19 Abs 1 WEG 1975 abweichender, von den Mit- und Wohnungseigentii-
mern beschlossener schriftlicher Verteilungsschliissel.

(OGH vom 3.6.2008, 5 Ob 110/08z)

7. Datenschutz

?  Was wire im Falle einer geplanten Videoiliberwachung datenschutzrechtlich zu

beachten?

Die DSGVO sieht dafiir eine grundliegende Neuerung vor: Uberwachungs-

kameras, die sich auf allgemeinen Teilen der Liegenschaft befinden und/oder

solche erfassen, missen nunmehr nicht mehr im Datenverarbeitungsregister

(DVR) registriert bzw. der Datenschutzbehorde gemeldet werden (die folgen-

den Ausfithrungen beziehen sich lediglich auf die datenschutzrechtlichen Rah-

menbedingungen, wovon aber die Frage der zivilrechtlichen Zulédssigkeit — die
unverandert geblieben ist — zu unterscheiden ist).

Die DSGVO gestattet den Einsatz von Bildverarbeitungsanlagen (Videoiiber-

wachungen) im privaten Bereich innerhalb bestimmter Grenzen. Dabei ist im

Einzelfall zu beurteilen, ob eine Videoiiberwachung rechtmafig ist, wobei der

Schutz des Eigentums (neben dem Schutz der korperlichen Integritit) in der

Praxis wohl als bedeutsamster Rechtfertigungsgrund zu nennen ist.

Einzuhalten sind jedenfalls die folgenden Mafigaben, nach welchen eine Daten-

schutz-Folgenabschitzung unterbleiben kann:

+ Die Videoiiberwachung erfolgt zeitlich und 6rtlich nur im unbedingt
erforderlichen Ausmaf3. Ein Einbeziehen offentlicher Flachen ist nur dann
zuldssig, wenn der Schutzzweck sonst nicht erfiillt wiirde. Nachbargrund-
stiicke diirfen jedenfalls nicht gefilmt werden.

+ Die Videotiberwachung ist unmissverstandlich und uniibersehbar (etwa
durch Schilder) zu kennzeichnen.
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« Die Aufnahmen werden in regelmifligen Abstidnden (als Faustregel gilt
maximal alle 72 Stunden) geldscht. Eine Auswertung der Aufnahmen
erfolgt nur im Anlassfall (etwa zur Ausforschung eines Schidigers).

o Der Schutzzweck kann nicht durch andere, gelindere Mittel erreicht
werden.

Eine Inbetriebnahme der Uberwachungsanlage darf nur erfolgen, wenn die Ein-

haltung all dieser Voraussetzungen gewéahrleistet ist. Die Beurteilung der Zulés-

sigkeit hat durch den Verantwortlichen (in der Praxis also wohl durch den Ver-
walter bzw. ein befugtes Unternehmen) zu erfolgen.

Als Rechtsgrundlage fiir Videoiiberwachungen im privaten Bereich dient an sich

Art 6 Abs1litf DSGVO (berechtigte Interessen des Verantwortlichen; vgl. EuGH

C-708/18, TK gegen Asociatia de Proprietari bloc M5A-ScaraA) iVm Anlage

DSFA-Ao9 zur DSFA-AV, ausnahmsweise Art 6 Abs 1 lit a DSGVO (Einwilli-

gung der betroffenen Personen).

Anzumerken ist, dass blofle Kamera-Attrappen zwar zivilrechtlich funktions-

tiichtigen Kameras gleichgestellt sind (OGH 26. 6. 2014, 8 Ob 47/14s), nicht aber

auch datenschutzrechtlich.

? Ich méchte einen Beschluss zum Einbau einer Klimaanlage herbeifiihren, habe

aber nicht die aktuellen Kontaktdaten meiner Miteigentiimer. Deswegen habe ich nun

bei der Verwaltung angefragt, doch die verweigert unter Hinweis auf datenschutz-

rechtliche Bestimmungen die Herausgabe der Adressen. Darf sie das oder muss sie mir

die Daten nennen?

Die Verarbeitung (und somit auch die Weitergabe) von personenbezogenen

Daten an Dritte ist gem. Art 6 Abs 1 DSGVO nur zulissig, wenn eine der folgen-

den Voraussetzungen vorliegt:

« Die betroffene Person hat ihre Einwilligung zur Verarbeitung der sie
betreffenden personenbezogenen Daten gegeben.

o Die Verarbeitung ist fiir die Erfiillung eines Vertrages, dessen Vertrags-
partei die betroffene Person ist, erforderlich.

o Die Verarbeitung ist zur Erfiillung einer rechtlichen Verpflichtung
erforderlich.

o Die Verarbeitung ist erforderlich, um lebenswichtige Interessen der
betroffenen Person oder einer anderen natiirlichen Person zu schiitzen.

« Die Verarbeitung ist fiir die Wahrnehmung einer Aufgabe erforderlich, die
im offentlichen Interesse oder in Ausiibung 6ffentlicher Gewalt erfolgt.

 Die Verarbeitung ist zur Wahrung der berechtigten Interessen des Verant-
wortlichen oder eines Dritten erforderlich, sofern nicht die Interessen der
betroffenen Person tiberwiegen.
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Im Ergebnis ist der Verwalter daher nicht nur nicht verpflichtet, die personen-
bezogenen Daten der anderen Miteigentiimer weiterzugeben, sondern ist es ihm
mangels entsprechender Einwilligung der betroffenen Person sogar untersagt.
Im Ubrigen ergeben sich die Basisdaten der Miteigentiimer ohnehin aus dem
offentlichen Grundbuch, im Bedarfsfall kénnen Adressen mittels Abfrage im
zentralen Melderegister eruiert werden, sodass die Auskunftserteilung durch
den Verwalter praktisch zumeist ohnehin nicht erforderlich sein diirfte.

Dr. Werner Loos

Syndikus der Rustler Gruppe
Telefon + 43 1 5358797
office@loos-law.at
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Immobilienvermittlung
ALEXANDER SCHEUCH - FLORIAN WOHRLE

Arten von Vermittlungsauftriagen

Bei der Art und Weise, auf welcher Basis die Vermittlung der Immobilien erfolgt,
werden unterschiedliche Auftragsverhaltnisse und Arten von Immobilienge-
schiften differenziert. Die Beauftragung des Immobilienmaklers durch den
Abgeber der Immobilie (Verkdufer oder Vermieter) kann mit einem Alleinver-
mittlungsauftrag erfolgen oder in einem schlichten Maklerauftrag bestehen.

Alleinvermittlungsauftrag

Bei einem Alleinvermittlungsmandat verpflichtet sich der Auftraggeber, fiir den
Verkauf oder die Vermietung seines Objektes fiir einen bestimmten Zeitraum
keinen anderen Makler mit der Vermittlung zu beauftragen. Handelt es sich
um einen privaten Abgeber, so muss ein solcher Auftrag jedenfalls schriftlich
geschlossen werden.

Ein Alleinvermittlungsauftrag kann nur befristet, und zwar auf angemes-
sene Dauer, abgeschlossen werden. Was dabei als angemessen zu verstehen ist,
konkretisiert fiir private Abgeber das Konsumentenschutzgesetz. Gemaf3 § 30
KSchG betrégt die Frist fiir die Vermittlung von Bestandvertrigen bei Wohnun-
gen drei Monate. Bei Verkauf von Wohnungen, Reihenhéusern, Einfamilienhau-
sern sowie Baugrundstiicken betrégt die hochst zuldssige Frist sechs Monate.

In der Zusammenarbeit von Maklerunternehmen mit gewerblichen Abge-
bern, wie beispielsweise Bautrdgern, kénnen auch lingere Fristen der Zusam-
menarbeit im Auftrag vereinbart werden.

Ublicherweise wird schriftlich vereinbart, dass der befristete Auftrag nach
Ablauf der Frist in einen unbefristeten, jederzeit kiindbaren Maklervertrag tiber-
geht. Ein Alleinvermittlungsauftrag kann aber auch beliebig oft verlangert wer-
den. Die oben angefiihrte drei- beziehungsweise sechsmonatige Frist beginnt
mit dem Zeitpunkt der Unterzeichnung der Vertragsverlangerung neu zu lau-
fen. Liegen besondere Umstidnde vor, die die Vermittlung wesentlich erschwe-
ren, kann selbst bei Verbrauchergeschiften eine lingere Vertragsdauer verein-
bart werden. Dies ist beispielsweise bei der Vermittlung von Ferienwohnungen
aufgrund der Saisonalitit der Fall.
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Eine vorzeitige Auflosung des Alleinvermittlungsauftrages ist nur bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes zuléssig. Das wird insbesondere dann der Fall sein,
wenn sich der Makler als untétig oder unverldsslich erweist, sodass die Inter-
essen des Auftraggebers bei einem Festhalten am Vertrag gefahrdet wiren. Die
vorzeitige Auflosung wird weiters zuléssig sein, wenn der Makler vorgibt, einen
Kaufpreis zu erzielen, der auch im giinstigsten Fall nicht erzielt werden kann.
In der Regel werden Alleinvermittlungsauftrige zusitzlich mit besonde-
ren Provisionsvereinbarungen zugunsten des beauftragten Maklers abgesichert,
wodurch der Makler auch dann einen Anspruch auf Provision hat, wenn er das
Geschift nicht beziehungsweise nicht selbst abschlief3t. Eine derartige Verein-
barung ist fiir folgende Falle zuldssig:
« Der Alleinvermittlungsauftrag wird vom Auftraggeber ohne wichtigen
Grund vorzeitig aufgelost.
» Wihrend eines laufenden Alleinvermittlungsauftrages beauftragt der
Auftraggeber einen anderen Makler, und ein Geschift kommt durch
diesen zustande.
» Wihrend eines laufenden Alleinvermittlungsauftrages kommt ein Geschift
auf andere Art zustande (beispielsweise durch den Eigentiimer selbst).

Schlichter Maklerauftrag

Der schlichte Maklerauftrag stellt eine vergleichsweise formlosere Art der
Zusammenarbeit dar und wird, anders als ein Alleinvermittlungsmandat, auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen und kann jederzeit gekiindigt werden. Die
Kiindigung kann dabei von beiden Seiten ohne Angaben von Griinden erfolgen.

Der schlichte Auftrag erlaubt dem Makler, die Immobilie anzubieten, ver-
pflichtet ihn aber (im Vergleich zum Alleinvermittlungsauftrag) nicht zum Tatig-
werden. Der Eigentiimer verpflichtet sich lediglich, dem Makler im Erfolgsfall
die vereinbarte Provision zu zahlen und behélt das Recht zur Beauftragung wei-
terer Makler oder zum Selbstverkauf der Immobilie.

Der Auftrag kann somit aus Sicht des Immobilienmaklers als »vermitteln
diirfeng, aber »nicht miissen« verstanden werden. Aus Sicht des Auftraggebers
ist das Motiv hdufig, sich alle oder zumindest mehr Moglichkeiten offen zu hal-
ten. Dies birgt aber auch mehrere Nachteile in sich. Aufgrund der fehlenden
Verpflichtung zum Tatigwerden kann es beim schlichten Maklervertrag dazu
kommen, dass die beauftragten Makler mit weniger Engagement an die Ver-
marktung gehen als bei einer exklusiven Beauftragung, und alles Aufwendige
oder Kostenintensive weglassen. Aus Sicht des Interessenten fiir eine Immobi-
lie entsteht oftmals ein verwirrendes Bild, wenn mehrere Makler mit »dersel-
ben Ware« agieren und diese nicht abgestimmt auf den einschldgigen Immobi-
lienplattformen prasentieren, im negativen Fall sogar mit unterschiedlichen und
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abweichenden Informationen. Jedenfalls ist bei der schlichten Beauftragung von
zu vielen Maklern die Gefahr fiir den Auftraggeber gegeben, dass sich keiner
derselben allzu viel Miihe gibt.

Eine Ausnahme zu dieser generellen Aussage, dass ein schlichtes Auftrags-
mandat sowohl fiir den Abgeber als auch den Vermittler Nachteile mit sich
bringt, ist bei grofleren Immobilienprojekten gegeben, wo der Bautrdger als
gewerblicher Abgeber beispielweise mit zwei ausgewéhlten Maklerunterneh-
men zusammenarbeitet, um eine breitere und raschere Verwertung sicherzu-
stellen. Wenn gewahrleistet ist, dass sich die beiden Unternehmen hinsichtlich
der Objektaufteilung und der Werbemafinahmen verniinftig abstimmen, muss
diese Art der Zusammenarbeit auch fiir das Maklerunternehmen nicht grund-
satzlich nachteilig oder demotivierend sein.

Gemeinschaftsgeschifte
Ein Gemeinschaftsgeschift liegt vor, wenn zwei oder mehrere Makler vereinba-
ren, dass ein Geschiftsfall von ihnen gemeinsam bearbeitet wird.

Hinsichtlich der Provisionsteilung gibt es grundsitzlich zwei Varianten.
Zum einen kann vereinbart werden, dass jeder Makler die mit seinem Auf-
traggeber vereinbarte Provision erhilt, also jener Makler, der das Objekt in das
Geschift einbringt, die Provision vom Abgeber, und der andere Makler die Pro-
vision des Kunden, der das Objekt kauft oder mietet. Kommen ein oder meh-
rere Makler oder Personen ins Spiel, empfiehlt es sich, die Provisionsaufteilung
exakt zu regeln. Oftmals handelt es sich bei solchen Personen auch um soge-
nannte »Tippgeber«, die in weiterer Folge nicht an der operativen Umsetzung
des Geschiftes teilhaben, jedoch den Kontakt zu einem Abgeber oder Interes-
senten legen beziehungsweise initiieren.

Wird ein sogenanntes a-meta-Geschift vereinbart, ist die vereinnahmte
Gesamtprovision zu gleichen Teilen im Verhiltnis der beteiligten Makler bezie-
hungsweise Unternehmen nach Kopfen aufzuteilen. Das a-meta-Geschaft ist
demnach eine Spezialvariante des Gemeinschaftsgeschaftes, wiewohl der Begrift
in der Praxis oft falschlicherweise fiir alle Varianten des Gemeinschaftsgeschaf-
tes verwendet wird.

Auf Gemeinschaftsgeschifte findet das Maklergesetz keine direkte Anwen-
dung, es gilt grundsitzlich die Vertragsfreiheit, wie die konkrete Zusammenar-
beit geregelt wird. So haben insbesondere Maklerunternehmen in einem Fran-
chise-Verbund die Moglichkeit, die Zusammenarbeit unter den Teilnehmern
beziehungsweise Mitgliedern eigenstindig zu regeln und zu vereinbaren.

Dariiber hinaus sehen die in der Immobilienmaklerverordnung veranker-
ten Standesregeln fiir Immobilienmakler bestimmte Richtlinien fiir das Wohl-
verhalten unter Maklerkollegen vor, die insbesondere eine Orientierung geben,
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wenn keine gesonderten Vereinbarungen getroffen werden. Neben gegenseiti-
gen Informationspflichten und der unverziiglichen Weiterleitung von erhaltenen
Provisionen (im Sinne der oben erwihnten zu vereinbarenden Provisionsauftei-
lungen) wird auch der Kundenschutz thematisiert. So gilt es als standeswidrig,
vor Ablauf einer Frist von sechs Monaten ab Beendigung des Gemeinschafts-
geschifts aktiv mit einem vom Partner des Gemeinschaftsgeschifts namhaft
gemachten Interessenten Kontakt aufzunehmen, um diesem ein anderes Objekt
anzubieten.

Aktivitdten und Leistungen fiir den Abgeber

Im Folgenden wird auf die Maflnahmen und Aktivititen, die ein verantwor-
tungsbewusstes Maklerunternehmen fiir den Abgeber erbringen sollte, einge-
gangenen. Diese Ausfithrungen sind grundsitzlich von der Art der Zusam-
menarbeit losgeldst und sollen einen Uberblick iiber die Vielfalt der Leistungen
geben. Dadurch wird auch nachvollziehbar, warum es fiir Abgeber Sinn macht,
sich bei der Verwertung seiner Immobilie eines professionellen Dienstleisters
zu bedienen. Freilich wird bei der Vergabe einer alleinigen Beauftragung der
Anreiz ein hoherer sein, dieses Leistungsspektrum vollstdndig und mit entspre-
chendem finanziellen Mitteleinsatz auszuschopfen, wiewohl dadurch alleine
noch kein Vermittlungserfolg (erfolgreicher Abschluss) und damit ein Provi-
sionsanspruch garantiert ist. Gerade dies zeigt klar, dass es sinnvoll wire, tiber
abgeberseitige Abgeltungsvarianten von Maklerunternehmen nachzudenken,
die auch die erbrachten Dienstleistungen und Aufwendungen mitberiicksichti-
gen, und nicht ausschliellich den eingetretenen Erfolgsfall.

Zum Leistungsportfolio des professionellen Immobilienvermittlers fiir den
Abgeber zdhlen vor allem:

Objektaufnahme und Aufbereitung der Vertriebsunterlagen

« Uberpriifung der angegebenen Flidchen und Kontrolle der vorhandenen
Planunterlagen

» Eingehende Besichtigung des Objektes im Vorfeld der Einpreisung

o Markteinpreisung (Bewertung) der Immobilie anhand von Transaktions-
daten und erganzenden Angebotsdaten (Marktanalyse)

 Anfertigung von professionellen Fotos vom Objekt

 Analyse und Aufbereitung des infrastrukturellen Umfelds des Objekts

o Erstellung einer aussagekriftigen Verkaufsunterlage (Exposé) fiir Interes-
senten
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Vermarktung und Werbemafinahmen

o DPrisentation der Immobilie auf relevanten Immobilien-Plattformen

o DPrisentation der Immobilie auf der Website des Maklerunternehmens

 Ubermittlung der Angebote an registrierte Kunden des Makler-
unternehmens

o Anbringung von Werbung am Objekt, wenn der Abgeber einwilligt

o Sonstige Auflenwerbemafinahmen im naheren Umfeld des Objektes

o Bewerbung der Immobilie anhand von Beitragen auf Social Media-
Kanilen

o Print-Werbung in Form von Objektanzeigen

o Nutzung von ausgewihlten Direktmarketingmoglichkeiten (siehe dazu
Abschnitt » Vermarktungsinstrumente« weiter unten)

Begleitende Dienstleistungen und Reporting

o Besichtigungsmanagement (Terminvereinbarungen, Besichtigungen,
Nachbetreuung)

« Im Falle von Mietwohnungen die Uberpriifung der potenziellen Mieter
hinsichtlich Bonitat und Vorgaben des Abgebers

o Regelmifliges Reporting an den Abgeber

« Vertragsabwicklung und Ubergabe der Wohnung, Dokumentation des
Zustands (Fotos) in einem Ubergabeprotokoll

Mag. Florian Wéhrle

Ceschidftsfiihrer

Rustler Immobilientreuhand GmbH, Wien
Telefon + 43 1 894 97 49
woehrle@rustler.eu

Dr. Alexander Scheuch

Geschiiftsfiihrer

Rustler Immobilientreuhand GmbH, Wien
Telefon + 43 1 894 97 49
scheuch@rustler.eu
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Arten von Immobilientransaktionen

FLORIAN WOHRLE

Einzelverkauf von Objekten

Die Nachfrage nach urban gelegenen Wohnungen ist sowohl fiir den Eigenbe-
darf als auch als Wertanlage ungebrochen stark. Je nach Mikrolage der jewei-
ligen Immobilie sind die Wohnungssuchenden sogar bereit, ihre Wohnung
bereits vor Fertigstellung zu kaufen. In diesem Fall erfolgt der Ankauf gemaf3
den Regelungen des Bautrigervertragsgesetzes (BTVG), auf welches im Folgen-
den niher eingegangen wird.

a) Relevanz des Bautrigervertragsgesetzes (BTVG) -
Ankauf von noch zu errichtenden Wohnungen

Das BT VG ist bei jenen Kaufvertragen mit Bautrdgern anzuwenden, mit denen
ein Eigentumserwerb, ein Baurecht, ein Bestandrecht oder ein Nutzungsrecht
an einer noch zu errichtenden Immobilie (Gebaude, Wohnung und Geschifts-
raum) vereinbart wird und der Erwerber zu einer Zahlung von mehr als EUR
150 pro Quadratmeter an den Bautriger verpflichtet ist. In diesem Betrag sind
alle Zahlungen, die der Erwerber an den Bautrdger oder Dritte leistet, enthal-
ten - somit auch Sonder- und Zusatzleistungen, die vom Bautrager angeboten
und allenfalls von dritten Professionisten erbracht werden. Aufschlieffungskos-
ten, Gebiihren und Steuern sind ebenso davon umfasst.

Ziel dieses Gesetzes ist, den Erwerber von Wohn- und Geschéftsflichen vor
Verlust seiner Zahlungen im Fall der Insolvenz des Bautrégers zu schiitzen. Dem-
zufolge beinhaltet das BTVG eine Reihe von Sicherungspflichten, Zahlungs-
planen, Schutzbestimmungen sowie Vorgaben fiir die treuhdndische Abwick-
lung. Diese Regelungen bieten damit dem Kéaufer einen sicheren Rechtsrahmen,
innerhalb dessen er den frithzeitigen Ankauf einer Immobilie abschlieflen kann.

Der Bautrigervertrag muss bestimmte Mindestinhalte/-kriterien aufweisen,
die vor allem zum Schutz des Kiufers bestehen. Bei Fehlen einzelner Kriterien
kann der Kaufer ein Riicktrittsrecht geltend machen.

Die Mindestanforderungen des Bautrégervertrags sind

1. Konkrete Bezeichnung des Vertragsgegenstandes
2. Information, ob das Objekt in einer wildbach- oder lawinenbedingten
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Gefahrenzone, Hochwasserabflussgebiet, Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas liegt

3. Das zu zahlende Entgelt samt Falligkeiten (Ratenplan A oder B)

4. Ubergabe- und Fertigstellungstermin

5. Die vom Erwerber zu iibernehmenden Lasten

6. Art der Sicherung des Erwerbers (schuldrechtliche, grundbiicherliche,
pfandrechtliche)

7. Konto des Bautragers

8. Nennung des Treuhénders

b) Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) -
Ankauf von bestehenden Wohnungen

Werden bereits bestehende Objekte erworben, erfolgt dies unter anderem auf
Basis der Regelungen des WEG. Mit dem Ankauf einer Wohnung bilden die ein-
zelnen Wohnungseigentiimer einer Immobilie die sogenannte Eigentiimerge-
meinschaft. Dies bedeutet, dass jeder Wohnungseigentiimer zwar ideeller Mit-
eigentiimer der gesamten Immobilie ist, aber auch ein alleiniges Nutzungsrecht
fiir seine eigene Wohneinheit besitzt. Die entsprechende gesetzliche Grundlage
fiir das Wohnungseigentum und die Eigentiimergemeinschaft bildet das Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG).

Das WEG regelt folgende Inhalte

 Voraussetzungen fiir den Erwerb und das Erléschen von Wohnungs-
eigentum

« Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, des Verwalters, des
Wohnungseigentumsorganisators sowie des Wohnungseigentiimer-
bewerbers

+ Die Eigentiimergemeinschaft

« Die Verwaltung der Liegenschaft

o Das Ausschliefen von Wohnungseigentiimern

o Das vorlaufige Wohnungseigentum des Alleineigentiimers der
Liegenschaft

« Das wohnungseigentumsrechtliche Auflerstreitverfahren

Jene Bereiche eines Wohnhauses, die der Allgemeinheit zugénglich sind und
von dieser auch gemeinschaftlich genutzt werden, nennt man »allgemeine
Teile«. Dazu gehoren vor allem Fahrradabstellplitze, Stiegenhduser aber auch
bestimmte Flachen des Hauses wie beispielsweise das Dach oder die Fassade.
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Die Eigentiimergemeinschaft

Die Eigentiimergemeinschaft ist ex lege fiir die Verwaltung der Liegenschaft ver-
antwortlich. Dazu gehort jedenfalls die Vornahme von Reparaturen & Renovie-
rungen der allgemeinen Teile, die Festlegung bzgl. der Hohe der Reparaturriick-
lage sowie die Beauftragung mit Mehrheit einer professionellen Hausverwal-
tung. Uber diese Angelegenheiten konnen die Eigentiimer nur gemeinschaftlich
verfiigen. In der téglichen Praxis vertritt die bestellte Hausverwaltung die Eigen-
tiimergemeinschaft und kann in deren Namen Vertrage (bspw. fiir die Renovie-
rungsarbeiten etc.) abschlielen. Ist keine professionelle Hausverwaltung bestellt,
vertritt die Eigentiimergemeinschaft die Interessen der einzelnen Miteigentii-
mer und beschlief3t mit einfacher Mehrheit.

Anfallende Kosten beim Erwerb einer Wohnung
Beim Erwerb einer Wohnung fallen neben dem Kaufpreis noch zusitzliche Kos-
ten, die sogenannten Nebenkosten, an. Zu den Nebenkosten gehoren jedenfalls

o Grunderwerbssteuer (3,5 % des Kaufpreises)

 Gebiihr fir Grundbuchseintragung (1,1 % des Kaufpreises)

o Vertragserrichtungskosten (zw. 1 bis 3 % des Kaufpreises)

o Vermittlungsprovision (bis zu 3 % des Kaufpreises)

 Finanzierungskosten (Bankspesen, Pfandbestellung etc.)

o Beglaubigungskosten durch Notar (werden teilweise als Pauschale mit der
Vertragsgebiihr verrechnet)

Der Wohnungserwerb

Der Erwerb einer Wohnung erfolgt — egal ob auf Basis des BTVG oder des WEG
— durch Abschluss des Wohnungskaufvertrages, der den Kaufpreis sowie den
Modus (Ubergabe) regelt, sowie des Wohnungseigentumsvertrages, wo v.a. die
Rechte und Pflichten des jeweiligen Wohnungseigentiimers inklusive dessen
Rechtsbeziehungen zu den restlichen Wohnungseigentiimern der Immobilie
festgelegt sind.

Wesentlicher Vertragsbestandteil des Wohnungseigentumsvertrages ist
jedenfalls die genaue Bezeichnung der entsprechenden Wohnung samt Defini-
tion, welche Raumlichkeiten und allfillige Pkw-Stellpldtze dem alleinigen Nut-
zungsrecht gewidmet sind. Dariiber hinaus regelt der Vertrag die Nutzung der
gemeinschaftlich genutzten Flichen. Die Regelungen des Wohnungseigentums-
vertrages konnen im Nachhinein nur durch die Zustimmung aller Miteigentii-
mer abgedndert werden.

Aufgrund der vor allem in Ballungszentren wachsenden Nachfrage nach
Wohn- und Geschiftsraumen, wird vor allem bei Wohnungssuchenden die
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Entscheidung tiber den Ankauf einer Wohnimmobilie immer frither getroffen.
Wurde diese in der Vergangenheit oft erst nach erfolgtem Baubeginn oder gar
nach Fertigstellung einer Immobilie gefillt, so entscheiden sich die Kaufer mitt-
lerweile oft schon vor Baubeginn, teilweise vor rechtskriftiger Baubewilligung,
einen Kaufvertrag tiber eine Wohnung zu unterfertigen.

Verkauf an Anleger und steuerliche Aspekte

In Zeiten niedriger Bankzinsen bietet die so genannte Anlegerwohnung (auch
Vorsorgewohnung genannt) eine sinnvolle Moglichkeit, vorhandenes Vermé-
gen anzulegen und dies als sichere Altersvorsorge nachhaltig wachsen zu lassen.

Hauptzweck der Anlegerwohnung ist nicht der Eigengebrauch durch den
Erwerber selbst, sondern die langfristige Generierung zusitzlicher Einkiinfte
in Form von Mieteinnahmen. Durch die Vermietung der Immobilie konnen
nicht nur Gewinne erzielt, sondern auch allfillig aufgenommene Finanzierun-
gen abbezahlt werden.

Der wohl wichtigste Aspekt einer Investition in eine Anlegerwohnung ist
jener der sicheren Geldanlage. Die stabile Nachfrage nach Wohnraum ist von
Wirtschafts- sowie Wahrungskrisen beziehungsweise Bérsencrashs unberiihrt
und stets auf hohem Niveau. Somit bildet der Sachwert der Immobilie eine kri-
sensichere Anlage von Vermogenswerten, die dariiber hinaus mit der Anpas-
sung der Mieteinnahmen an die Inflationsrate auch ertragsseitig abgesichert ist.

Mit dem Kauf einer Anlegerwohnung gilt der Erwerber im steuerlichen Sinn
als Unternehmer. Dies bietet ihm folglich die Moglichkeit, die Mehrwertsteuer
als Vorsteuer geltend zu machen und anfallende Kosten fiir ein Wohnungsdar-
lehen sowie spiter notwendige Umbauten, Sanieren etc. steuerlich abzusetzen.

Generell ist festzuhalten, dass nicht jede Wohnung als Anlegerwohnung
geeignet ist. Vor allem kleinere Wohnungen zwischen 28 und 55 Quadratmeter,
mit zwei bis drei Zimmern, in zentraler Lage und guter 6ffentlicher Verkehrsan-
bindung sowie einer durchdachten und praxistauglichen Raumaufteilung sind
die Parameter einer idealen Anlegerwohnung.
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Die wichtigsten Vorteile von Anlegerwohnungen

Sicherheit: Anlegerwohnung wandelt Finanzvermégen in Sachvermdégen und
sichert Werte gegentiber Borsencrashes sowie Wahrungs- & Wirtschaftskrisen ab
Wertsteigerung: steigende Nachfrage nach Wohnraum v.a. in Ballungszentren
bietet Potential fiir nachhaltigen Wertzuwachs einer Immobilie
Wertgesicherte Miete: regelmiflige Anpassung des Mietertrages an die Infla-
tion aufgrund Indexierung des Mietzinses

Vorsteuerabzug: Berechtigung aufgrund der Unternehmereigenschaft

Die wesentlichsten Kriterien fiir die richtige Wahl der Anlegerwohnung

Lage: Das wichtigste Kriterium fiir die Auswahl der Anlegerwohnung ist deren
Lage. Demzufolge sollte die Wohnung vor allem hinsichtlich der 6ffentlichen
Verkehrsanbindung sowie von Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten gut ange-
bunden sein

GroRe: Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen mit einer Grofie zwischen 28-55 m?
sind die ideale Grofie fiir eine durchgehende Vermietung

Grundriss: Raumplanung sollte den Bediirfnissen der Bewohner entsprechen

Bauherrnmodelle

Neben dem Investment in eine Anlegerwohnung, besteht fiir Privatpersonen
auch die Moglichkeit, sich an einem Bauherrnmodell zu beteiligen. Darunter
versteht man den Zusammenschluss von unterschiedlichen Bauherrn (Perso-
nen), die sich zwecks Finanzierung und Errichtung einer Immobilie zusammen-
schlieflen und so mittels rechtlicher Gestaltungsformen Steuervorteile generie-
ren kénnen.

Die Bauherrngemeinschaft gilt aus rechtlicher Sicht als Miteigentiimerge-
meinschaft, die eine Immobilie erwirbt und anschlieflend die Wohnungen ver-
mietet oder verkauft. Somit bietet diese Veranlagungsform eine weitere Mog-
lichkeit, Geldwerte wertgesichert als Sachwerte anzulegen, dabei steuerliche
Vorteile zu nutzen und gewinnbringend zu vermarkten.

Diese Veranlagungsform kann in das klassische Bauherrnmodell, welches
auf bestehende Altbauten ausgerichtet ist sowie das sogenannte Neubauherrn-
modell, bei welchem Abbruch-/Neubau-Objekte im Fokus stehen, unterteilt
werden.

Aufgrund der Tatsache, dass auch beim Bauherrnmodell die Vermietung von
Wohnungen geplant ist, spielt deren Grundrissplanung — in Analogie zur Anle-
gerwohnung - eine bedeutende Rolle fiir den wirtschaftlichen Erfolg. Um das
Ausfallsrisiko fiir den Mietzins generell zu reduzieren, werden von unterschied-
lichen Immobilieneigentiimern gerne so genannte Mietenpools gebildet, denen
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samtliche Mieteinnahmen direkt zuflieBen. Aus diesem Pool erfolgen anschlie-
end die Auszahlungen an die Gesellschafter, die unterjéhrig gepuffert werden
koénnen, um so eine konstante Auszahlungshohe fiir die Eigentiimer zu gewéhr-
leisten.

Der Investor profitiert vor allem von einer beschleunigten Abschreibung fiir
die Bau- und Nebenkosten sowie von diversen Landesférderungen wie Annui-
tatenzuschiissen oder begiinstigten Darlehenszinsen. Auch beim Bauherrnmo-
dell berechtigt die Unternehmereigenschaft der Miteigentiimergemeinschaft
zum Vorsteuerabzug.

Den grundlegenden Unterschied zur klassischen Anlegerwohnung bil-
det vor allem die kiirzere Abschreibungsdauer von 15 Jahren, die im Vergleich
zur Abschreibung von Anlegerwohnungen mit 67 Jahre erheblich geringer ist.
Damit ergibt sich fiir den jeweiligen Investor de facto eine Reduzierung seiner
personlichen Einkommenssteuer.

Die wichtigsten Vorteile eines Bauherrnmodells

Sicherheit: Bauherrnmodell wandelt Finanzvermogen in Sachvermégen und
sichert Werte gegentiber Borsencrashes sowie Wahrungs- & Wirtschaftskrisen ab
Mietenpool: Risikominimierung durch gemeinsame Vermietung

1/15 AfA: begiinstigte Abschreibung (15 Jahre) fir Bau- und Baunebenkosten
Immobilienmanagement: Vermietung und Asset-Management durch Fach-
leute

Globalverkauf

Fiir einen Globalverkauf einer Immobilie kommen sowohl Zinshauser als auch
Immobilienprojekte in Frage. Als Zinshaus ist jenes Haus anzusehen, das meh-
rere Wohnungen zur Vermietung hat, wobei nicht nur »alte Bestandobjekte« aus
der Griinderzeit als Zinshaus angesehen werden, sondern auch alle Neubauten,
die mehr als 2 Wohneinheiten umfassen.

Wesentliches Kriterium fiir das Investment in ein Zinshaus ist, neben dem
baulichen Zustand und einem allfilligen Ausbaupotential, jedenfalls der erziel-
bare Mietertrag, auch Rendite genannt. Fiir dessen korrekte Berechnung ist
der Jahresmietertrag der Immobilie zu ermitteln, dessen rechtliche Grundlage
das Mietrechtsgesetz (MRG) bildet. Generell ist anzumerken, dass je nach dem
Alter, also der Errichtung des Zinshauses, hierfiir der Richtwert (Errichtung vor
dem 30.6.1953) bzw. der freie, am Markt erzielbare, Mietzins (Errichtung nach
30.6.1953) herangezogen wird.

Dariiber hinaus bestehen Sonderregelungen fiir die Mietzinsbildung bei
Wohnungen mit einer Baubewilligung fiir Zu- und Umbauten (nach dem
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30.9.2006) sowie Mietgegenstinde in Wohnungseigentumsobjekten (Baube-
willigung nach dem 8.5.1945). In beiden Fillen findet die sogenannte »ange-
messene Mietzinsbildung« Anwendung, die den Mietzins im Vergleichswege
mit analogen Wohnungen (Grofle, Lage, Stockwerk, Ausrichtung, Ausstattung
etc.) ermittelt.

Die gesetzlichen Regelungen hinsichtlich der Mietzinsbildung in Kombina-
tion mit stark gestiegenen Sanierungs- und Errichtungskosten sowie den Rendi-
teerwartungen von Investoren, erschweren oftmals eine wirtschaftlich darstell-
bare Generalsanierung von Zinshdusern zu deren Bestandhaltung und Vermie-
tung. In diesem Fall entscheiden sich Immobilienentwickler immer 6fter dazu,
Objekte (Zinshiuser, Biirogebdude etc.) global zu erwerben, um diese anschlie-
end zu entwickeln, Wohnungseigentum zu begriinden und die sanierten Woh-
nungen zu verkaufen. Hierfiir spielen nicht die potentiellen Mieteinnahmen das
entscheidende Kaufkriterium, sondern die, vor allem lage- und ausstattungsab-
héngigen, realisierbaren Wohnungs-Verkaufspreise pro Quadratmeter.

a) Osterreich - ein interessanter Immobilienmarkt

Der 0sterreichische Immobilienmarkt wird generell fiir nationale aber auch
internationale Investoren immer interessanter. Die Griinde hierfiir liegen zum
Einen in der Rechtssicherheit sowie der wirtschaftlichen Stabilitit des Landes
und zum Anderen in den, im internationalen Vergleich, immer noch niedrige-
ren Immobilienpreise.

Der Fokus der Investoren liegt dabei immer mehr auf der Assetklasse Woh-
nen, was wohl in der demografischen Entwicklung sowie der aktuellen »Urba-
nisierung« begriindet sein diirfte. Diesem Umstand folgend, sind vor allem die
Ballungsraume rund um die Grof3stidte von groflem Interesse. Gezielte und
mit der jeweiligen Investor-Anlagestrategie abgestimmte Investments in Gewer-
beimmobilien, runden aufgrund der héheren Renditeerwartungen die meist
langfristig ausgerichtete Portfoliozusammensetzung der Kiufer ab. Zu den
potentiellen Investoren gehdren neben Privatstiftungen, Versicherungen, Ban-
ken, Vorsorgekassen und Immobilienfonds jedenfalls auch Immobilienentwick-
ler, die teilweise ganze Stadtteile erwerben, um diese in Folge zu entwickeln.

Bei der Auswahl der passenden Immobilie sind, je nach dem Veranlagungs-
ziel des Kaufers, kaum Grenzen gesetzt. Somit stehen sowohl Neubauprojekte
(baubewilligt / ohne Baubewilligung) als auch klassische Zinshiuser auf den Ein-
kaufszetteln der Investoren. Die Erfahrungen haben gezeigt, dass Objekte mit
einer Wohnnutzfliche von zumindest 1.000m? und mehr interessant erschei-
nen, wobei auch in diesem Zusammenhang klar angemerkt werden muss, dass
beziiglich der Grofenvorstellungen der Investoren kaum Grenzen gesetzt sind.
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b) Forward Deals - riskante oder geniale Transaktionen?

Der Globalankauf einer in Bau befindlichen Immobilie war frither eher speku-
lationsgeneigten Anlegern vorbehalten. Den konservativen Investoren war diese
Investitionsmethode aufgrund allfilliger Probleme mit dem Bautrager, Projekt-
entwickler oder Rechtsproblemen mit Mietvertrdgen meist zu riskant. Ange-
sichts des steigenden Anlagedrucks bei den Investoren sowie der ebenso wach-
senden Angebotsknappheit am Immobilienmarkt, stieg die Risikobereitschaft
bei Investoren und sogenannte Forward Deals wurden hiufiger.

Als Forward Deal werden jene Immobilientransaktionen bezeichnet, bei
denen Projektentwicklungen vor Abschluss der Baumafinahmen verkauft wer-
den. Ein Forward Deal kann zahlreiche Vorteile und somit eine WIN-WIN Situ-
ation fiir Verkdufer und Kaufer mit sich bringen.

Die wohl haufigste Form bei Forward Deals bildet der sogenannte Forward-
Purchase-Deal. Hierbei verpflichtet sich der Investor, eine Immobilie nach Fer-
tigstellung zu einem vereinbarten Preis zu tibernehmen. Der Verkiufer ver-
pflichtet sich wiederum zur Fertigstellung derer und kann dank des fixen Kau-
fers unter anderem bei der Bank bessere Finanzierungskondition verhandeln.
Der Kaufpreis fliefit jedoch erst nach Fertigstellung auf das Konto des Verkau-
fers.

Kaufpreis nach Fertigstellung vor Fertigstellung
mittels Zahlungsplan

Eigentumsiibergang nach Fertigstellung frithzeitig,
Investor ibernimmt Finanzierung

Risikoiibergang nach Fertigstellung vor Fertigstellung gemaR
Vertragsausgestaltung

Ubersicht Vergleich Forward-Purchase vs. Forward-Funding

Beim Forward-Funding/Financing-Deal hingegen muss der Verkaufer die Bau-
kosten nicht zur Génze vorfinanzieren und erhlt gemaf; eines im Kaufvertrag
festgelegten Zahlungsplanes bereits vor der Fertigstellung anteilige Zahlungen
tiberwiesen. Dies driickt jedoch beim Kéiufer die Rendite, da dieser Ausgaben
zu titigen hat und die Einnahmen erst zu einem spateren Zeitpunkt zu laufen
beginnen.

Egal ob Forward-Purchase oder Forward-Funding - in beiden Fillen entste-
hen Chancen und Risiken, die es vertraglich genau abzusichern gilt. Aufgrund
der erheblich lingeren Zeitspanne zwischen Kaufvertragsabschluss, Bauphase
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und Lasten-Nutzen-Wechsel, sind die jeweiligen Transaktionsvertrige um ein
Vielfaches komplexer als »normale« Kaufvertrage und bediirfen einer sorgfilti-
gen und genauen Ausarbeitung.

Auch wenn die Vertragsgestaltung eines Forward Deals komplexer ist, so bie-
tet diese Transaktionsform die Chance, eine Immobilie zu giinstigeren Kondi-
tionen zu erwerben, als dies bei fertiggestellten und vollvermieteten Objekten
der Fall ist. So konnen beispielsweise steuerliche Einsparungen (bspw. Grund-
erwerbssteuer) realisiert werden, die sich wiederum positiv auf die Rendite aus-
wirken. Weiters schafft der Kaufer, durch die vorzeitige Eigentumsiibertragung
und der damit verbundenen Sicherung des Projektgewinns, Eigenkapital, das er
im Falle einer Finanzierung binden miisste. Dies erhoht wiederum seine Liqui-
ditdtsbasis bzw. Bonitit.

Fiir den Verkaufer senken sich bei einem Forward-Funding Deal die Gesamt-
investitionskosten durchschnittlich um 16 %, wodurch wiederum die Eigenkapi-
talrentabilitét bei Reinvestitionen verbessert wird. Dadurch wird die Auslastung
gesteigert und es konnen zusétzliche Projekte umgesetzt werden.

Share Deal versus Asset Deal

Als Share Deal werden jene Immobilientransaktionen bezeichnet, bei denen der
Investor nicht die betreffende Immobilie (Asset) selbst erwirbt, sondern Anteile
(Shares) an der Objektgesellschaft, die die betreffende Immobilie halt. Zivil-
rechtlicher Eigentiimer der Immobilie bleibt weiterhin die Objektgesellschaft.
Der Investor erlangt jedoch durch den indirekten Liegenschaftserwerb (Uber-
nahme von Gesellschaftsanteilen) mittelbares Eigentum an der Immobilie.

Verkaufer/
Gesellschafter

Objekt-

gesellschaft

et

Liegenschaft/ pos?t

Objekt

Struktur Asset Deal vs Share Deal
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Die Griinde, sich fiir einen Share Deal zu entscheiden, sind ebenso vielfaltig
wie jene der Ausgestaltungsmoglichkeiten. So konnen sowohl steuerliche As-
pekte als auch gesetzliche Bestimmungen bei grenziiberschreitenden Immo-
bilieninvestments Anlass fiir einen Share Deal geben. Aufgrund teilweise vor-
handener Restriktionen fiir auslindische Investoren, bildet der Share Deal oft
den einzigen gangbaren Weg, in Immobilienmarkte anderer Lander investie-
ren zu konnen.

Aufgrund der Tatsache, dass bei einem Share Deal Unternehmensanteile
erworben werden und somit die Eigentumssituation einer Immobilie unveréin-
dert bleiben, konnen beim Share Deal bestimmte Kosten wie beispielsweise die
Grunderwerbsteuer oder die Grundbuch-Eintragungsgebiihr entfallen.

Personengesellschaft Kapitalgesellschaft
Grunderwerbssteuer 3,5 % vom vermeidbar bzw. vermeidbar bzw.
Brutto-Kaufpreis 0,5 % vom Grundwert 0,5 % vom Grundwert
Grundbuch 1,1 % vom entfallt entfallt

Eintragungsgebiihr Brutto-Kaufpreis

Ubersicht GrESt und GB Eintragung Asset Deal vs Share Deal

Voraussetzung fiir den Steuerentfall ist jene, dass die Objektgesellschaft nicht zu
100 %, sondern maximal 95 % der Anteile an einen Investor verdauflert werden.
Dariiber hinaus darf auch keine Anteilsvereinigung in der Hand einer Unter-
nehmensgruppe im Sinne der § 9 KStG erfolgen.

Die zum Kauf stehenden »Immobilienbesitz-Gesellschaften« kdnnen sowohl
Personen- als auch Kapitalgesellschaften sein. Wesentliche Kriterien fiir die Ent-
scheidungsfindung ob Asset- oder Share Deal sind vor allem die personliche
bzw. unternehmensbezogen Steueraspekte, auf Basis derer die Transaktion auf-
gebaut werden soll.

So ist beispielsweise eine direkte Zuweisung von Verlusten aus der Objektge-
sellschaft nur bei Personengesellschaften moglich. Der Verkauf von Anteilen an
einer Kapitalgesellschaft kann wiederum fiir die Verkiuferseite steuerlich inter-
essant sein, da der entstehende Verduflerungsgewinn dann nicht besteuert wer-
den muss, wenn die verduflerten Gesellschaftsanteile von einer Kapitalgesell-
schaft verkauft werden.

Dennoch kann auch bei einem Share Deal die bereits erwdhnte Grunder-
werbssteuer fillig sein, was die beiden folgenden Grafiken zeigen.
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. 9% auf B
A iibertrdgt 954; o, quf C-GmbH

A iibertrdgt >
A B
100 % Kost-Gruppe
C
95 %
GmbH
51% 94,9 %
Objekt Objekt
GmbH GmbH

mégliche Struktur eines Share Deals bei einer GmbH

Anmerkung: Durch die Ubertragung von A auf B und die C-GmbH wird aufgrund der Anteilsvereinigung
innerhalb einer Unternehmensgruppe Grunderwerbssteuer ausgeldst, sofern B und C-GmbH Teil einer

i C
g ubertréigt Anteile auf

K&St-Gruppe sind.

B

A

C

95% 5%

95 %

Objekt
KG

Objekt
KG

mdogliche Struktur eines Share Deals bei einer KG

Anmerkung: Durch die Anteils-Ubertragung von B auf C wird aufgrund der Erfiillung des Tatbestandes der
§§ 1Abs. 2a sowie 3 GrEStG die Grunderwerbssteuer ausgeldst.
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Aufgrund zahlreicher rechtlicher, steuerrechtlicher, personlicher etc. Aspek-
te, ist jeder Share Deal individuell zu betrachten sowie aufzusetzen. Aufgrund
dessen ist vor allem die rechtliche Due Diligence (DD) bei einem Share Deal
um ein Vielfaches aufwendiger und umfangreicher als bei einem Asset Deal,
da die gesamte Objektgesellschaft als Unternehmen durchleuchtet werden
muss und nicht nur die Immobilie selbst.

Die hoheren Kosten fiir die DD sowie allfallige zusatzliche Beratungsleistun-
gen und Gutachten, stehen jedenfalls den unmittelbar ausgeldsten meist gerin-
geren Transaktionskosten des Share Deals (zum Beispiel Grunderwerbssteuer,
Notarkosten) gegeniiber und konnen die erzielbaren finanziellen Einsparungen
»aufbrauchenc.
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Beurteilung und Erwerb von Immobilien

MARKUS BRANDSTATTER

Die Entscheidungsfindung eine Liegenschaft anzukaufen, ist vielschichtig und
beruht auf der Beriicksichtigung verschiedener kaufminnischer, rechtlicher
und technischer Faktoren. Um diese Faktoren konkret analysieren zu kénnen,
ist es notwendig, geeignete Strukturen innerhalb des Unternehmens zu schaffen
oder gegebenenfalls externe Expertisen hinzuzuziehen. Der Prozess eine Lie-
genschaft anzukaufen, diese zu entwickeln und nach vorher festgelegten Para-
metern gewinnbringend zu verduflern bzw. zu bewirtschaften, bedarf eines
detaillierten und definierten Ablaufs. Die nachstehenden Abschnitte sollen in
strukturierter Form die wichtigsten Aspekte dieses Prozesses erldutern.

Es ist unerlidsslich, einen Markt, in den man investieren mochte, genau zu
kennen. Hier ist nicht singuldr entscheidend, dass der grundsitzliche Bedarf an
Wohnraum vorhanden ist, sondern vor allem auch welche Art von Wohnraum
benétigt wird. So wird es einen grofien Unterschied machen, ob es sich bei-
spielsweise um eine unbebaute Liegenschaft in Niederdsterreich handelt, oder
aber um ein Zinshaus mit ausgebautem Rohdachboden in einem Wiener Innen-
bezirk.

Gerade im urbanen Bereich wurde in den vergangen Jahren deutlich, dass
der Trend sowohl im Wohnungseigentum als auch in der Miete zu Wohnungen
geht, die tiber einen optimierten Grundriss verfiigen, indem sie eine hochst-
mogliche Anzahl an Zimmern aus diesem generieren. Generell ist dabei in der
Kundennachfrage der Trend zu kleineren Wohnungen festzustellen. Die Griinde
dafiir liegen im Umstand, dass insbesondere in Wien - aber auch anderen Lan-
deshauptstadten in Osterreich — die durchschnittlichen Verkaufspreise bei etwa
EUR 4.000/m” und dariiber liegen.

Hat man nun eine Kenntnis des Marktes erlangt, kann die Entscheidung getrof-
fen werden, in welcher Region, in welcher Gréfienordnung und in welcher Form
man seine Investitionen titigen mochte. Hier sind vor allem auch die eigene
Liquiditat und das zu bewertende Risiko zu beurteilen.
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Durchschnittliche Verkaufspreise 2019 in € je m?, Bezirke 1-9
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Durchschnittliche Verkaufspreise 2019 in € je m?, Bezirke 10-23
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Durchschnittliche Verkaufspreise (Eigentumswohnungen) in Wien je m? aus 2019

1. Wie kommt ein Investor zu geeigneten Liegenschaften?

Die systematische Suche nach bestimmten Auswahlkriterien, wie etwa unter-
genutzte Liegenschaften, Bauliickenkataster, aktuelle Umwidmungen, stellen
Moglichkeiten fiir die Ankaufentscheidung von geeigneten Liegenschaften fiir
den Investor dar.

Der Ankauf einer Liegenschaft kann iiber verschiedene Kanile erfolgen. Die
wesentlichen Akteure auf der Verkauferseite fiir die Liegenschaftssuche sind
Gebietskorperschaften (Bund, Land, Gemeinde), Firmen mit groflem Liegen-
schaftsbesitz, Rechtsanwilte, Notare, Masseverwalter, Immobilienmakler, Ver-
steigerungen sowie auch Privatpersonen.
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o9 TIPP: Empfohlen wird hier ein professionelles Netzwerk zu konsultieren, da
dieses iiber die Kontakte verfiigt, die interessantesten Liegenschaften und
Objekte am Markt zu finden und diese anzubieten.

Hier gilt es nun wie erwihnt zu definieren, welche Parameter fiir den Ankauf
der Liegenschaft zu beriicksichtigen sind. Im Anschluss an diese Definition ist
es notwendig, die erhaltenen Liegenschaftsangebote im Hinblick auf verschie-
dene Faktoren zu priifen und zu bewerten.

Als néchster Schritt werden Angebote in die engere Auswahl gezogen, wel-
che eine erfolgreiche Projektentwicklung erwarten lassen.

2. Standortbeurteilung von Liegenschaften

Um sicherzugehen, dass ein Projekt auch gewinnbringend durchgefiihrt werden
kann, sollten vorab im unmittelbaren Umfeld Vergleichstransaktionen, also tat-
sichliche Kaufabschliisse, erhoben werden. Es gibt mittlerweile mehrere Anbie-
ter solcher Online-Plattformen, wo Immobilientransaktionen auf einer Land-
karte, dhnlich wie bei Google-Maps, gesucht werden konnen. Angebotspreise
anderer Bautriger sollten nicht herangezogen werden, da diese oftmals von tat-
sichlich gezahlten Verkaufspreisen abweichen. Bei den Vergleichswerten ist
darauf zu achten, dass diese dem geplanten Projekt moglichst dhnlich sind, also
eine vergleichbare Lage, Infrastruktur und Ausstattung aufweisen. Wichtig ist
auch, dass zwischen Neubau und saniertem Altbau unterschieden wird, bezie-
hungsweise mangels anderer Vergleichswerte ein Zu- oder Abschlag einkalku-
liert wird.

Da bei den Vergleichstransaktionen lediglich die Wohnnutzflache, Freifla-
che, Stockwerkslage und der Kaufpreis ersichtlich sind, sollte auch ein Blick auf
die jeweilige Projekt-Homepage des Bautrigers geworfen werden, zumal dort
meistens nahere Angaben zur Ausfithrung zu finden sind und somit ein besse-
rer Vergleich mit dem eigenen Projekt moglich ist. Sobald moglichst vergleich-
bare Transaktionen gefunden und diese mit etwaigen Zu- oder Abschlidgen noch
prézisiert wurden, sollte daraus ein Mittelwert gebildet werden. Der Mittelwert
wird in weiterer Folge mit der vorerst grob kalkulierten erzielbaren Wohnnutz-
flaiche multipliziert und stellt somit den moglichen Verkaufserlos dar, der den
zu erwartenden Kosten des Projekts gegeniibergestellt wird. Ubersteigt der Ver-
kaufserlos die gegeniibergestellten Kosten, kommt es zur liegenschaftsbezoge-
nen Beurteilung.
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Zinshaus-Verkaufspreise und Renditen der Wiener Bezirke

2017 bis 2019
Bezirk 2017 2018 2019 2017 2018 2019
1. Innere Stadt - 7.860,- - - 1,6 -
2. Leopoldstadt 2.843,- 3.232,- 2.979,- 2,5 2,1 2,0
3. LandstraRe - 2.656,- 3.615,- - 2,3 2,5
4. Wieden 2.988,- 3.816,- 3.672,- 2,2 1,8 1,7
5. Margareten 2.636,- 3.069,- 3.632,- 2,2 2,5 1,9
6. Mariahilf 2.627,-  2.883,-  3.105,- 2,4 3,6 2,6
7. Neubau 3.211,- 3.905,- 4.277,- 2,3 2,8 2,5
8. Josefstadt 3.294,- 3.271,- 4.286,— 1,7 3,1 2,5
9. Alsergrund 3.425,-  2.858,-  3.619,- 1,7 2,6 2,6
10. Favoriten + 11, Simmering 1.962,- 2.599,- 2.519,- 2,8 3,1 2,9
12, Meidling 1.498,- 2.661,- 2.765,- 3,3 2,8 2,2
13. Hietzing - 3.468,- - - 2,5 -
14. Penzing 2.325,- 2.347,- 3.407,- 2,6 3,0 2,5
15. Rudolfsheim-Fiinfhaus 1.850,- 2.141,- 2.573,- 3,1 3,0 2,7
16. Ottakring 1.694,-  2.170,-  2.676,- 3,5 2,9 3,0
17. Hernals 2.013,-  2.818,-  3.256,- 2,3 3,2 2,7
18. Wihring 3.326,-  3.398,-  3.338,- 3,1 2,4 2,9
19. Débling 3.326,- 3.295,- 3.901,- 3,1 2,3 2,9
20. Brigittenau 2.582,- 2.782,- 3.298,- 3,2 3,0 2,3
365

BEURTEILUNG UND ERWERB VON IMMOBILIEN

)



3. Liegenschaftsbezogene Beurteilung

Im zweiten Schritt wird die grundsitzliche Eignung der Liegenschaft gepriift.

Flachenwidmung, Bebaubarkeit

Nach § 4 der Wiener Bauordnung stellen die Flichenwidmungsplane in grof3en
Ziigen dar, nach welchen Grundsitzen der geordnete Ausbau der Stadt erfolgen
soll sowie die Bebauungspline (§ 5 Abs. 1) zu verfassen sind.

e Grinland

o Verkehrsbinder
o Bauland

» Sondergebiete

Nach § 5 der Wiener Bauordnung geben die Bebauungspléne an, ob und in wel-
cher Weise die von den Flichenwidmungsplidnen erfassten Grundflichen und
die dariiber oder darunter befindlichen Rdume bebaut werden diirfen bzw. wel-
che Rechte und Verpflichtungen sich fiir die Eigentiimer der Grundfliche aus
den Bebauungsbestimmungen ergeben.

» Die Widmung der Grundfldche und der dariiber- oder darunterliegenden
Raume

+ Die Fluchtlinien

o Die Bauklassen (§ 75) und Bauweisen (§ 76)

o Die Strukturen (§ 77)

o Schutzzone
« Wohnzone
o Geschiftsstraflen oder Einkaufszentren

Im Bebauungsplan sind auch die Bauklasseneinteilung sowie die damit verbun-
denen zuldssigen Gebaudehohen angefiihrt. Diese dienen zur Beurteilung der
baulichen Ausnutzbarkeit der Bauplitze beziehungsweise der Entwicklungs-
moglichkeiten der Liegenschaft.
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Auszug Flidchenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien

§75 Wiener Bauordnung

§ 75 (1) Die Bauklasseneinteilung setzt die Gebaudehohe fiir Wohngebiete und
gemischte Baugebiete fest.

§ 75 (2) Die Gebaudehohe hat, soweit nicht nach den Bestimmungen der Abs. 4
bis 6 und des § 81 sowie des Bebauungsplanes eine andere Gebaudehéhe ergibt,
zu betragen:

Bauklasse I:  mindestens 2,5 m, hochstens 9 m
Bauklasse II:  mindestens 2,5 m, hochstens 12 m
Bauklasse III: mindestens 9 m, hochstens 16 m
Bauklasse IV: mindestens 12 m, hochstens 21 m
Bauklasse V:  mindestens 16 m, hochstens 26 m

§ 75 (3) In der Bauklasse VI betragt die Gebdudehohe mindestens 26 m. Der
Bebauungsplan hat die einzuhaltende Gebaudehohe innerhalb zweier Grenz-

mafle festzusetzen.
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§ 75 (4) Bei Gebduden an der Baulinie, Stralenfluchtlinie, Verkehrsfluchtlinie
oder der diesen Fluchtlinien zunichst gelegenen Baufluchtlinien darf, auch
wenn sich nach den Bebauungsbestimmungen eine gréflere Gebdudehohe
ergibe, an diesen Linien die Gebdudehohe nicht mehr betragen als:

a) in der Bauklasse I und II das um 2 m vergroferte Mafl des Abstandes dieser
Fluchtlinien;

b) in der Bauklasse III das 3 m vergrofierte Mafl des Abstandes dieser Fluchtli-
nien;

¢) in der Bauklasse IV bei einem Abstand dieser Fluchtlinien bis 15 m das um
3 m vergroflerte Maf} des Abstandes dieser Fluchtlinien, bei einem Abstand
dieser Fluchtlinien von mehr als 15 m das um 4 m vergroflerte Maf3 des
Abstandes dieser Fluchtlinien;

d) in der Bauklasse V und VI das doppelte Maf3 des Abstandes dieser Fluchtli-
nien.

(6) In Schutzzonen gilt unabhangig vom Abstand der Fluchtlinien die im Bebau-
ungsplan geméfd § 5 Abs. 4 oder durch die Bauklasse festgesetzte Gebaude-
hohe.

Eigentumsverhéltnisse

Vor dem Liegenschaftsankauf sind biicherliche und auflerbiicherliche Belastun-
gen sowie Dienstbarkeiten im Grundbuch zu priifen.

Bauplatzschaffung

Je nachdem, ob es sich um ein unbebautes oder bebautes Grundstiick handelt,
sind etwaige Abbruch- und Entsorgungskosten oder Kosten fiir Grundstiicks-
abtretungen zu beriicksichtigen.

Absiedlungskosten

Bei bebauten Liegenschaften kann es vorkommen, dass Bestandsmieter fiir die
Zeit des Umbaus des Gebédudes ausgesiedelt werden miissen, oder ihnen bei
Abbruch des Gebaudes eine Entschidigung fiir die Ausmietung gezahlt wer-
den muss.

o9 TIPP: Bei bebauten Liegenschaften ist eine genaue Uberpriifung der Zins-
liste auf unbefristete Mietverhéltnisse von grofler Bedeutung, da diese die
Entwicklungsmoglichkeiten beziehungsweise das Ausbaupotenzial einer
Liegenschaft erheblich beeinflussen kdnnen.
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Abbrucharbeiten Lindauergasse 17, 1160 Wien

Abbruchgesetz fiir Gebdude, die vor 1945 errichtet wurden

Der Abbruch von Bauwerken in Schutzzonen, Gebieten mit Bausperre und von
Gebauden, die vor dem 1. Janner 1945 errichtet wurden, ist nur moglich, wenn
es kein offentliches Interesse an der Erhaltung des Bauwerkes infolge seiner Wir-
kung auf das ortliche Stadtbild gibt.

Abschitzung des Baugrundrisikos

Zur Priifung des Bodens auf die Tragfahigkeit und Kontaminierung ist die Ein-
holung von bodenmechanischen und bodenchemischen Grundlagen notwen-
dig. Aus dem Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas (Umweltbundesamt)
konnen erste Hinweise auf eine mogliche Bodenkontamination aiberpriift wer-
den.

9« TIPP: Um Bauverzdgerungen sowie unerwartete Kostenerhdhungen zu
vermeiden ist es von Vorteil, die Bodenverhiltnisse auf die Tragfdhigkeit,
Kontaminierung und Versickerungsfahigkeit des Untergrundes schon vor
dem Liegenschaftsankauf zu ermitteln. Dies kann mittels eines geotechni-
schen Gutachtens untersucht werden.

Bei Bestandsgebéuden ist die Beurteilung der Bodenverhaltnisse vor
Ankauf teilweise nicht moglich, respektive mit erheblichem wirtschaftli-
chem Aufwand verbunden, hier sollte eine Bodenverhaltnisiiberpriifung
spétestens vor Baubeginn durchgefiihrt werden.
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Priifung der sozialen Infrastruktur

Die Nihe sozialer Infrastruktur zur Liegenschaft wird in einer Distanz von
300-500 m gemessen. Hierzu zdhlen zum Beispiel die Erreichbarkeit von 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln (Bus, Straflenbahn, U-Bahn), Nahversorgern, Apothe-
ken, Arzte, Schulen, Gastronomie, kulturellen Einrichtungen, Freizeitmoglich-
keiten, Griinflichen sowie Parkmoglichkeiten auf 6ffentlichem Grund.

99 TIPP: Beachten Sie schon in der Kostenberechnung vor Liegenschaftsan-
kauf, wie viele PKW-Stellpldtze bei der Neuerrichtung von Wohnnutzfli-
che geschaffen werden miissen.

Laut Stellplatzverpflichtung des Wiener Garagengesetzes muss fiir je 100 m*
Wohnnutzfliche ein Stellplatz, sowie bei Gewerbeimmobilien ein Stellplatz
pro 100 m* Aufenthaltsfliche geschaffen werden.

9@ TIPP: Bei der Wahl des Bauplatzes muss Platz fiir Kinder- beziehungsweise
Jugendspielplitze einberechnet werden.
Ab 16 Wohneinheiten muss ein Kinderspielplatz mit 30 m?, ab 51 Wohnein-
heiten muss ein Jugendspielraum mit mindestens 50 m* oder ein Jugend-
spielplatz mit mindestens 500 m? geschaffen werden.

Priifung der technischen Infrastruktur

Hier gilt zu tberpriifen, ob die Ver- und Entsorgung (Wasser, Kanalisation,
Elektrizitit, Energie/Wédrme, Gas, Miillentsorgung, Telekommunikation) am
Grundstiick gegeben ist.

Denkmalschutz und Schutzzonen

Vor Liegenschaftsankauf sollte auch iiberpriift werden, ob die zu erwerbende
Liegenschaft unter Denkmalschutz (Bundesgesetz) steht oder sich in einer
Schutzzone (nach der Bauordnung fiir Wien) befindet. Dies kann selbst im Fla-
chenwidmungs- und Bebauungsplan festgestellt werden.
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ sowie
http://www.bda.at/downloads/

Storfaktoren

Von grofler Bedeutung ist auch die Uberpriifung der Lirmbelastung durch Stra-
Ben- und Schienenverkehr (Lirmkarte Wien: http://www.laerminfo.at/), die
Luftverschmutzung, die Nidhe zu Hochspannungsleitungen, sowie Geruchsbe-
lastigungen. Auszug Standortparameter- und Standortklassifizierung
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iberregionale Anbindung X
Erreichbarkeit fiir Individualverkehr

Erreichbarkeit 6ffentliche
Verkehrsmittel

Parkmdglichkeiten auf o6ffentlichem
Grund

Infrastruktur X

N&he zum Stadtzentrum X

Standortimage X
Eignung fiir Wohnzwecke X

Eignung fiir Geschéftszwecke X

sehr gute bis gute Wohnlage im 10. Bezirk
gute Geschiftslage im 10. Bezirk
gesamt gesehen gute - durchschnittliche Wohnlage in Wien
gesamt gesehen durchschnittliche Geschaftslage in Wien

schlecht

Auszug Standortparameter- und Standortklassifizierung

TIPP: Eine Besichtigung vor Ort zu unterschiedlichen Uhrzeiten ist
hilfreich bei der Beurteilung des Standortes.

Natiirliche Gegebenheiten - Umwelteinfliisse

Weiters werden mogliche Umwelteinfliisse im Umkreis der Liegenschaft festge-

stellt. Diese Priifung ist von grofSer Bedeutung, da dadurch die Auswirkungen

auf die Herstellungskosten analysiert werden koénnen.

« Topographie der Liegenschaft

« Neigung - Orientierung — Besonnung

» Konfiguration der Liegenschaft

« Beilangen Straflenfronten miissen Herstellungskosten aufgrund der
Gehsteigverpflichtung beriicksichtigt werden.

« Bodenbeschaffenheit
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o Tragfahigkeit des Baugrundes (Wiese, Erde, sandig, steinig)

« Kontaminierung

» Beurteilung der Bodenverunreinigung und der Grundwasserverhaltnisse
durch Bodenuntersuchungen bzw. Erstellung eines Gutachtens sowie
durch Uberpriifung des Verdachtsflichenkatasters und Altlastenatlas
(Umweltbundesamt).

o Siehe auch Baugrundkataster (http://www.wien.gv.at/baukg/public/)

o Niederschlige

+ Uberpriifung der Versickerungsfihigkeit sowie allfillige Beurteilung
der Lage der Liegenschaft in einem Uberschwemmungsgebiet mittels der
Hochwasserrisikokarte (http://www.hora.gv.at/)

« Bewuchs

» Beurteilung des Baumbestandes sowie Schitzung der Kosten aufgrund des
Wiener Baumschutzgesetzes.

4. Zusammenfassende Beurteilung des Standortes

Im néchsten Schritt werden eine Gewichtung der oben beschriebenen Kriterien
sowie eine iibersichtliche Gesamtbeurteilung des Standortes empfohlen.

Zur Ermittlung der Gesamtprojektkosten werden die Grund-, Planungs-
und Baukosten sowie die Nebenkosten auf Grundlage einer Bebauungsstu-
die geschitzt. Weiters wird eine Einschitzung des Marktes fiir den Zeitpunkt
der Verwertung (Vermietung, Verkauf des gesamten Projektes an einen Inves-
tor oder Wohnungseigentumsbegriindung und Abverkauf an einzelne Woh-
nungskdufer) vorgenommen. Hierfiir werden Marktanalysen durchgefiihrt
und die Zielgruppen fiir das jeweilige Projekt definiert. Daraus wird eine erste
Einschdtzung des Verwertungspotenzials (erzielbare Mieten oder Kaufpreise)
abgeleitet. In dieser Bewertung sind auch eventuelle Defizite des Standor-
tes, wie etwa soziale und technische Infrastruktur, Larm, oder dhnliches zu
berticksichtigen.

99 TIPP: Informationen tber aktuelle Vergleichswerte von Grundstiicksprei-
sen und Wohnungspreisen findet man in Liegenschaftsdatenbanken (Im-
momapping.com), Grundbuch (Kaufvertrige), amtliche Statistiken (Bund,
Linder, Gemeinden), Immobilienanzeigen, Immobilienmarktberichte von
Universititen (TU Wien), Immobilienmaklern, MA69 - Liegenschafts-
management der Stadt Wien, sowie Beobachtung von vergleichbaren Im-
mobilienprojekten.
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Ldrmkarte inkl. Legende (Naschmarkt Wien) — Auszug www.laerminfo.at
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Linienquellen Autobahnen und Linienquellen Landesstraten || Gebéude

Schnellstraen
" Larmschutzwande = Kilometrierung [] Ballungsraum

[] Ballungsraumgrenzen

5. Beurteilung der Entwicklungsméglichkeiten

Entscheidend fiir die weitere Beurteilung ist, inwieweit sich das Bestandob-
jekt an die Bediirfnisse fiir modernen Wohnraum anpassen ldsst, oder ob sich
dies nur durch Abbruch und Neubau auf der bestehenden Liegenschaft reali-
sieren ldsst. Das Vorhandensein von Planunterlagen zum Bestand erleichtert
dies wesentlich, da hiermit bereits eine genauere Priifung der verschiedenen
Geschofle erfolgen kann. Wesentlich ist hierbei, dass die einzelnen Geschofle
eigenstindig betrachtet werden, um deren jeweilige Funktion im Hinblick auf
das gesamte Gebdude zu definieren.
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Bevor technisch und kaufménnisch gepriift werden kann, welche Méglichkei-
ten der Entwicklung des Bestands bestehen, ist es notwendig, die Rahmenbedin-
gungen in Form der Flaichenwidmung und Bebauungsbestimmungen zu kennen
und diese auf die gegenstandliche Liegenschaft anzuwenden. Gerade bei Liegen-
schaften, die bereits seit Jahrzehnten bebaut sind, ist es sehr wahrscheinlich, dass
die bestehende Widmung noch nicht voll umfanglich ausgenutzt wurde und
noch die Moglichkeit einer Verdichtung in Form eines Zubaus oder einer Auf-
stockung besteht. Weiters gilt es zu beachten, ob es Einschrinkungen in der
Widmung der Erdgeschof3-Flidchen gibt. Im innerstidtischen Bereich sind diese
oftmals als Geschiftsflichen gewidmet und diirfen vor allem straflenseitig tiber
keine Wohnungen verfiigen. Hat man dies eingehend gepriift, folgt die bereits
oben erwéhnte Beurteilung der vorhandenen Geschof3e, anhand folgender Fra-
gestellungen und Aspekte:

Ist der Einbau von Abstellraumen fiir die neu geschaffenen Wohnungen méglich?
Ist die Herstellung einer Tiefgarage technisch moglich?

Ist dies kaufménnisch sinnvoll?

Sind andere bauliche Mafinahmen notwendig?

Koénnen Wohnungen geschaffen werden?

Ist der Einbau von notwendigen Nebenrdumen maoglich?
Ist ein Aufzug vorhanden?

Sind hofseitig Garten moglich?

Welche Grundrisse sind méglich?

Gibt es gegebenentfalls statische Erfordernisse, die zu berticksichtigen sind?
Sind Freiflachen vorhanden, oder ist der Anbau von Balkonen méglich?
Welcher Wohnungsmix ist geplant?

Kann der bestehende Rohdachboden ausgebaut werden?
Sind Freiflaichen moglich?
Welche Wohnungsgréflen sind geplant?
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3D Visualisierung DachgeschoBwohnung

All diese Voriiberlegungen unterstiitzen eine kaufménnische Gegeniiberstel-
lung der Kosten fiir den Ankauf, der Herstellung, der Finanzierung sowie der zu
erwartenden Erlose aus Verkauf oder Vermietung. Weiters ist grundsitzlich zu
beurteilen, ob eine Sanierung und Erweiterung im Bestand oder ein Abbruch des

bestehenden Gebdudes und ein anschlieflender Neubau der sinnvollere Weg ist.

o Verhiltnis Nutzflache zu Bruttogeschof3fliche

o Verhiltnis unbebauter Raum zu verwertbarer Nutzfliche
o Verhiltnis Oberfliche zu verwertbarer Nutzfliche

o Verhiltnis Fensterfliche zu Fassade

o Absolute Grofle des Bauvorhabens

 Statisches Konzept

o+ Ausstattungsstandards

+ Planungskonzept (Grundrissqualitat)

» Wirtschaftliche Haustechnikplanung

o Ausreichend Fldche fiir Fahrrider, Kinderwagen, Kinderspielraume
+ Allgemeinraume zur Gemeinschaftsnutzung

o Geringer Versiegelungsgrad

+ Okologische Baumaterialien

o Griin- und Freiraum-Schaffung

« Raumprogramm

« Wohnungsgréfien

+  Wohnungsmix

« Bauweise

Der konkrete Erwerb der Liegenschaft

Nach Beriicksichtigung und Priifung aller wesentlichen Faktoren kann der Ent-
schluss gefasst werden, die gegenstiandliche Liegenschaft erwerben. Hierfiir
empfiehlt es sich, den Transaktionsprozess kaufmannisch und juristisch beglei-
ten zu lassen, um bei der Erstellung der Kaufvertrage und Priifung der vorlie-
genden Vertragsbestandteile alle Eventualititen im Vorfeld der Vertragsunter-
zeichnung zu beachten.

Die Gesamtprojektkosten eines Immobilienprojektes setzen sich zusammen
aus den Gesamtgrundkosten und Gesamterrichtungskosten, jeweils inklusive
Nebenkosten.
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Gesamtgrundkosten

Liegenschaftskaufpreis

Abbruchkosten

Entsorgungskosten (Dekontaminierung)

Abtretung/Baureifmachung

Nebenkosten (Grunderwerbssteuer 3,5 %, Grundbuch Eintragungsgebiihr
1,1 %, Honorare fiir Notar, Rechtsanwalt, Maklerprovision, ggf. Pfand-
rechtsgebiihr)

Gesamterrichtungskosten

Rei

ne Baukosten (Generalunternehmer), beziehungsweise die Summe der Ein-

zelgewerbe fiir das Bauwerk und die Auflenanlagen
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Planung (Architekten, Statiker, Bauphysik, Haustechnik, Brandschutz, etc.)
Projektentwicklung und Projektsteuerung

Bauleitungskosten (OBA)

Wagnis und Gewinn

Anschlusskosten und Gebiihren

Baufinanzierungskosten

DI Markus Brandstdtter, BSC
Geschiiftsfiihrer ‘

Rustler Immobilienentwicklung GmbH z
Telefon + 43 1 895 76 71 ‘\/
brandstaetter@rustler.eu E &



Immobilienvermarktung

ALEXANDER SCHEUCH

Rechtliche Rahmenbedingungen bei der Inmobilienvermarktung

Als relevante Gesetze fiir den generellen Tétigkeitsbereich der Immobilienver-
mittlung konnen das Maklergesetz (MaklerG), das Konsumentenschutzgesetz
(KSchG) sowie das Fern- und Auswirtsgeschifte-Gesetz (FAGG) genannt
werden. Zusétzlich sind die Bestimmungen der Immobilienmaklerverordnung
sowie Standesregeln relevant.

In Zusammenhang mit der konkreten Vermarktung von Immobilien, die in wei-
terer Folge dieses Abschnittes behandelt wird, sind vorrangig die Inhalte des
KSchG und des FAGG zu erldutern, da diese die Vor- oder Erstinformation von
Kunden {iiber eine angebotene Immobilie betreffen, die mit den unten ange-
fithrten Vermarktungsinstrumenten beworben wird. Das KSchG und das FAGG
legen jeweils umfangreiche Riicktrittsrechte des Kunden und zahlreiche Infor-
mations- und Aufklarungspflichten des Maklers fest.

Grundsatzlich ist die Frage zu stellen und zu unterscheiden, ob der Auftrag-
geber des Maklers Unternehmer oder Konsument ist, wobei der Konsument
auch als »Verbraucher« bezeichnet wird. Die Grenze zwischen Unternehmer
und Verbraucher ist nicht immer ganz einfach zu setzen. Ein Unternehmen ist
grundsitzlich jede auf Dauer angelegte Organisation selbstandiger wirtschaftli-
cher Tatigkeit. Jedoch gehoren vor allem Geschifte, die eine natiirliche Person
vor Aufnahme des Betriebes ihres Unternehmens zur Schaffung der Vorausset-
zung dafiir tatigt, noch nicht zum Betrieb des Unternehmens. Auf diesen Inter-
essenten finden daher ebenso die Bestimmungen des KSchG Anwendung.

Die Umsetzung der EU-Verbraucherrechte-Richtlinie hat im Jahre 2014 ein-
schneidende Anderungen in den Rechtsbestand der osterreichischen Konsu-
mentenschutzbestimmungen gebracht. Fiir Vertragsabschliisse auflerhalb von
Geschiftsraumen des Unternehmers wurden idente Regeln entwickelt wie fiir
Vertrige iiber Fernabsatz. Anders als das frithere Riicktrittsrecht bei Haustiir-
geschaften, ist ein Riicktrittsrecht im Sinne des FAGG ein Riicktrittsrecht auch
dann gegeben, wenn der Verbraucher selbst den Vertragsabschluss angebahnt hat.
Bei Vorliegen einer Auswirtsgeschiftssituation oder eines Fernabsatzgeschiftes
hat der Verbraucher die Moglichkeit, den Abschluss des Maklervertrages bin-
nen 14 Tagen zu widerrufen. Bei unterlassener Belehrung tiber das Riicktritts-
recht verlangert sich die Widerrufsfrist auf ein Jahr und 14 Tage.
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Typische Konstellationen sind:

o Der Interessent stellt iiber eine Online-Plattform eine Anfrage und
mdochte ndhere Informationen oder eine Besichtigung.

o Der Interessent liest ein Printinserat und kontaktiert den Makler
telefonisch.

 Ein schlichter Maklervertrag oder Alleinvermittlungsauftrag (siehe dazu
die Ausfihrungen im Abschnitt » Arten von Vermittlungsauftragen«)
wird vor Ort beim Abgeber abgeschlossen.

Wenn nun vorzeitig, vor Ablauf der Widerrufsfrist, also 14 Tage im Falle einer
ordnungsgemif} geleisteten Aufkldrung, mit der Dienstleistung begonnen wer-
den soll, ist ein ausdriickliches Verlangen des Verbrauchers erforderlich, wobei
eine Bestitigung per E-Mail ausreicht. Denn Verbraucher, die nicht auf ihr
Riicktrittsrecht hingewiesen wurden, konnten in weiterer Folge selbst lange
nach erfolgter Vermittlung und Abschluss des Kauf- oder Mietvertrages den
Maklervertrag widerrufen, was die Riickzahlung einer bereits geleisteten Pro-
vision zur Folge hitte.

In der Kundenkommunikation im Rahmen der Immobilienvermarktung
sind neben den ausgefithrten verschirften Bestimmungen auch schon zuvor
bestehende Aufklarungspflichten im Sinne des KSchG wesentlich. Der Immo-
bilienmakler hat einem Kunden, der Verbraucher ist, mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Immobilienmaklers eine schriftliche Ubersicht zu geben, aus der
hervorgeht, dass er als Makler einschreitet, und die sémtliche dem Verbraucher
durch den Abschluss des zu vermittelnden Geschifts voraussichtlich erwach-
sende Kosten, einschliefilich der Vermittlungsprovision, ausweist. Konkret ist
die Nebenkosteniibersicht dem Interessenten so rechtzeitig zu {ibermitteln, dass
er die Nebenkosten in der Kalkulation seines Angebots beriicksichtigen kann.
Die Hohe der Vermittlungsprovision ist dabei gesondert anzufithren, und auf
ein allfélliges wirtschaftliches oder familidres Naheverhiltnis zum Verkaufer
oder Vermieter ist hinzuweisen. Wenn der Immobilienmakler kraft Geschifts-
gebrauchs als Doppelmakler titig sein kann, hat diese Ubersicht auch einen Hin-
weis darauf zu enthalten.

Instrumente der Immobilienvermarktung

Die Vermarktung von Immobilien ist ein wesentlicher Bestandteil der Immo-
bilienvermittlung. In den Beitrdgen zu den Immobilienmérkten werden einige
Besonderheiten, welche die Immobilienwirtschaft kennzeichnen, beschrieben.
Gerade die starke Regionalitit der Immobilienmérkte und die unterschiedli-
chen Zielgruppen haben einen wichtigen Einfluss auf die Immobilienvermark-
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tung. Daher kdnnen konventionelle Werbestrategien anderer Branchen alleine
schon aufgrund der Streuverluste nicht uneingeschrankt auf die Immobilien-
vermarktung umgelegt werden, wie die nachstehenden Uberlegungen zeigen.

Printwerbung

Aufgrund der erwihnten Besonderheiten des Immobilienmarktes sind klassi-
sche Printinserate beziehungsweise Imagewerbung im Printbereich haufig nicht
zweckmaflig. Neben der oben erwédhnten Problematik des Streuverlustes, insbe-
sondere in iiberregionalen Medien, stellt sich generell die Frage, inwieweit klas-
sische Werbung geeignet ist, das Kéufer- oder Mieterverhalten am Immobilien-
markt zu beeinflussen.

Solche Werbeformen, wobei dhnliches auch fiir tiberregionale TV-Werbung
gilt, sind dann zweckmiflig, wenn es um den generellen Aufbau einer Marke
oder der Steigerung des Bekanntheitsgrades eines Immobilienunternehmens
geht, wiewohl diese Werbeinstrumente beziehungsweise -kanile sehr kapitalin-
tensiv sind. Die dafiir benétigten finanziellen Werbemittel tibersteigen oft das
realistische Budget von Immobiliendienstleistern, insbesondere Immobilien-
maklern, bei weitem.

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

... von Haus aus gut betreut!

» Musikhaus Ottakring «
Lindauergasse 17, 1160 Wien

www.rustler.eu

Alissa Oppitzhauser
+43 676 834 34 665
oppitzhauser@rustler.eu
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Eine generelle Absage an Printwerbung fiir Immobilienunternehmen ist dies
freilich nicht, denn aufgrund der oben erwéihnten starken Regionalitit und Seg-
mentierung des Immobilienangebotes konnen regional ausgerichtete Medien
ein gut funktionierender Bestandteil eines Werbeplans sein. Zudem ist das Preis-
Leistungsverhaltnis regionaler Medien oder TV-Sender oft wesentlich attrakti-
ver als bei iiberregionalen Anbietern, die zwar mit sehr hohen Auflagen bezie-
hungsweise Reichweiten agieren, aber auch entsprechend hohen Streuverlusten.
Zudem zeigt sich am heimischen Immobilienmarkt das Phanomen, dass Objekt-
inserate oder Suchinserate, welche auf die Akquisition von Immobilien zur spa-
teren Vermittlung abzielen, in ldndlichen Regionen oder kleineren Ballungszen-
tren deutlich besser funktionieren als beispielsweise in der Bundeshauptstadt.

Nachstehend sollen weitere werbliche Instrumente vorgestellt werden, die
auch unter limitierten budgetiren Rahmenbedingungen eine erfolgreiche
Immobilienvermarktung unterstiitzen kénnen, und eine Ergidnzung oder Alter-
native zur Printwerbung darstellen. Dazu zdhlen Online-Werbung, Social Media
sowie Auflenwerbung und Direktmarketing.

Nachrichten  Eintoggen | Registrieren :
’ MARKTPLATZ IMMOBILIEN s9.238 AUTO & MOTOR 127 28 JOBS & KARRIERE

Eigentumswohnung  Detailsuche  Suchergebnis m

wilhaber-Code: 366106867 | uletzt grandert: 06.03.2000 1340 4 VORIGE = UBERSICHT =~ NACHSTE *

Mellergasse Top 17 - Neubauprojekt!

1230 Wien, 23. Bezirk, Liesing 75 m?* 2 Zimmer W ANZEIGE MERKEN

Objektinformation Hontakt

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

Firma Rustler immobilientreuhand
Name Stephanie Dukes

-MAIL SENDEN
Telefon 0043 .. Nummer anzeigen
Infos Firmenwebsite

Firmenbeschreibung
Referenz  141/37723

im Rahmen eines neuen innovativen Bauprajekts in der aufstrebenden Wohngegend 1230 Wien, Weitere Anzeigen von disem Anblater
Mellerg 5 entstehen 20 optimal lete Eigentumswohmungen inkl, Tiefgarage mit 11
Stellplitzen. Die Ausrichtung der Wohnumgen garantiert einen natdrfichen Lichteinfadl,
€ 327.000,-
Das geplante sde besticht mat W gen aller GraBen von ca. 45 m2 bis ca, 111 m2 Kaulpres

und einer perfekt durchdachten Raumauftellung. Sowohl die ansprechende, moderne Fassade,

als auch die hochwertige und zeitgemale Innenausstattung lassen die Wohnungen glanzen.
Provision: 3% zzgl, gesetriche Mwst

Es entstehen hier ein bis vier Zimmerwohnungen, die mit qualitativ hochwertigen Materialeien

Diese Immobilie finanzieren »
ausgestatvet werden. Fast jede Wohnelnheit verfugt uber Freiflachen welche einen erweiterten

Diese Immobilie versichern »

380



Online-Werbung

Plattformen im Internet, {iber die aktuelle Immobilien angeboten werden, sind
im Werbeplan von Maklerunternehmen nicht mehr wegzudenken, und l6sen
klassische Wortanzeigen in Printmedien zunehmend ab. Der Anteil der Kauf-
oder Mietinteressenten, die iiber einschldgige Immobilien-Plattformen ihre
Immobiliensuche starten, wird kontinuierlich grofler. Insgesamt gibt es aktu-
ell rund 10 bis 15 nennenswerte Plattformen, die von heimischen Maklerun-
ternehmen genutzt werden, wobei sich einige wenige eine klare Fiihrungsrolle
bei Marktbedeutung, Objektanzahl und Performance erarbeitet haben. Insbe-
sondere haben deutsche Anbieter mit kapitalkriftigen Investoren und Eigentii-
mern Geschmack am osterreichischen Immobilienmarkt gefunden. In den letz-
ten Jahren gab es jedoch auch Tendenzen einer Marktkonzentration, wie Unter-
nehmensiibernahmen oder Fusionen mehrerer Anbieter. Diese sind jedenfalls
dann nachteilig fiir die Maklerunternehmen beziehungsweise Kunden, wenn
wenige Anbieter den Markt kontrollieren und damit auch die Preisgestaltung
fiir Objektinserate mafgeblich zulasten der Kunden beeinflussen.

Mogliche Antworten auf diese Tendenzen sind gute eigene Websites der
Immobilienanbieter mit entsprechenden Suchfunktionen sowie die Schaffung
eines eigenen Portals der fithrenden Maklerunternehmen am heimischen Markt,
um parallel eine stirkere Unabhéngigkeit von den marktdominierenden Platt-
formen aufzubauen.

Umso mehr tberrascht in diesem Zusammenhang, wie wenig ausgereift
viele Websites von Immobilienanbietern gestaltet sind, zumal die Kosten fiir
die Erstellung und laufende Wartung einer modernen Anspriichen geniigen-
den Immobilien-Website im Verhdltnis zu den Kosten von Printkampagnen
und sonstigen Werbemafinahmen vergleichsweise gering sind. Eine Prisenz auf
einer Vielzahl von Plattformen kann eine gute firmeneigene Website nicht erset-
zen, da diese wesentlich mehr Darstellungsmoglichkeiten und Services bieten
kann, die weit iiber die Bewerbung der reinen Immobilie hinausgehen. Wich-
tig ist neben einer méglichst {ibersichtlichen Darstellung aller Leistungen und
Segmente, die das Unternehmen abdeckt, auch die leichte Auffindbarkeit der
jeweiligen Ansprechpartner fiir den Kunden, da der Immobiliensektor trotz die-
ser modernen Instrumente immer noch von personlichen Geschiftsbeziehun-
gen gepragt und auch der Sympathiefaktor relevant ist. Zur laufenden Wartung
haben sich so genannte »Redaktionssysteme« bewéhrt, die es Immobilienunter-
nehmen und deren Mitarbeitern ermdglichen, unabhingig des in der Regel von
externen Agenturen erstellten grafischen Aufbaus der Website, bestimmte Teil-
bereiche eigenstidndig zu warten und zu verdandern. Ein weiterer wichtiger Trend
ist ein adaptiver Aufbau der Website, der auch die Praktikabilitdt und Benutzer-
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freundlichkeit bei der Verwendung mobiler Endgerite (wie Tablets, Smartpho-
nes, etc.) gewihrleistet, da die Immobiliensuche oder Vorselektion von Kun-
den bereits in iiberwiegendem Mafie iiber solche Gerite erfolgt, und sich dieser
Trend noch weiter verstarken wird.

AuBenwerbung und Direktmarketing

Mafinahmen im Bereich der Auflenwerbung (im Werbejargon auch als »Out-of-
Home Media« bezeichnet), und des Direktmarketing sind fiir den Immobilien-
bereich sinnvoll, da dieser durch starke regionale Tatigkeit der Immobilienun-
ternehmen wie auch durch gut abgrenzbare Zielgruppen oder definierte Schwer-
punkte beziehungsweise konkrete Immobilienprojekte gekennzeichnet ist.

Auflenwerbung als ein vermeintlich altes Instrument (die Urspriinge reichen
viele hundert Jahre zuriick) kann jedenfalls die Bekanntheit des Immobilienan-
bieters steigern und die Prasenz der Marke erhohen. Gerade in Zusammenhang
mit lokalen Aktivitdten rund um Immobilienobjekte beziehungsweise -projekte
kénnen auch konkrete Immobilienanfragen ausgeldst werden.

Neben der konventionellen Plakatwerbung existieren vielfiltige weitere
Moglichkeiten der Auflenwerbung, wie die Verkehrsmittelwerbung. Hierbei
wird im Inneren oder auf Auflenflichen von Bussen, Taxis, Ziigen oder Last-
kraftwiagen geworben. Die Werbung auf den Auflenflichen kann in Grofle
und Form unterschiedlich sein, insbesondere sind Teilgestaltungen eine haufig
genutzte Variante vor dem Hintergrund limitierter budgetiarer Werbeméglich-
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keiten. Ebenso kénnen bei stationdrer Werbung neben der herkémmlichen Pla-
katierung moderne Formen der AufSenwerbung genutzt werden. Hier finden in
immer stirkerem Mafe beleuchtete Flichen und Vitrinen (Mega-Lights, City-
Light-Boards) Verwendung. Die Aufmerksamkeit der Betrachter kann auch auf
andere Arten erreicht werden, wie beispielsweise durch Bewegung oder Subjekt-
wechsel, etwa mittels Prismenanlagen oder Rollenwechselsysteme. Bildschirme,
Videowdnde und dergleichen finden sich meist nur an hochfrequentierten Stel-
len wie Bahnhofe, U-Bahn-Stationen oder Flughéfen, nicht zuletzt aufgrund der
hohen Investitions- und Betriebskosten. Kleinere Bildschirme werden in 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln oder Taxis angebracht. Gut einsehbare Baugeriiste und
auch Feuermauern mit entsprechender Personenfrequenz gehéren ebenfalls zur
Auflenwerbung.

Abhingig vom Aufwand der Werbemittelanbringung sind je nach Auf3en-

werbeform unterschiedlich lange Buchungsperioden tiblich. Sie kénnen von
wenigen Tagen bei veranstaltungsbezogener Werbung bis hin zu Jahren bei auf-
wendiger Leuchtschriftenwerbung reichen. Um eine standardisierte Mediapla-
nung zu ermoglichen, haben sich am heimischen Werbemarkt, insbesondere
bei der Plakatwerbung, aber anbieteriibergreifend einheitliche Buchungsperi-
oden durchgesetzt.
In den letzten Jahren haben in Werbestrategien von Unternehmen immer hiu-
figer Instrumente des Direktmarketing Einzug gehalten. Begriffe wie »Direct-
Mail«, »Database-Marketing« oder »One-to-one-Marketing« sind hier zu nen-
nen. Gemein ist all diesen Ansétzen der Versuch, Streuverluste klasssicher Wer-
bung zu minimieren und konkrete Zielgruppen mit einer entsprechenden
Datenbasis (Kundendaten, Interessentenkarteien, etc.) zu bearbeiten bezie-
hungsweise an diese zu kommunizieren. Der wichtigste, aber auch schwierigste
Aspekt dabei ist die Aktualitidt und die Wartung der kundenrelevanten Daten.
So sind beispielweise bei Newsletter- Aktivitdten angemeldete Kunden genauso
korrekt zu berticksichtigen wie die Erfassung und Inkludierung neuer Kunden.
Ebenso miissen Kundendatenprogramme aus datenschutzrechtlichen Aspekten
auch die endgiiltige Loschung von Kundendaten sicherstellen konnen, wenn
eine solche seitens des Kunden verlangt wird.

Bei der Konzeption von firmeneigenen Newslettern an bestehende Kunden
oder Interessenten ist darauf zu achten, dass diese nicht in der leider zu beobach-
tenden Flut an Newslettern »untergehen« und im schlimmsten Falle gar nicht
geoffnet werden. Hier gilt die Devise, je kiirzer und pragnanter, desto besser. Die
Chance auf eine Offnung des Newsletters durch die angeschriebenen Personen
steigt tendenziell dann, wenn der Newsletter fiir die Leser relevante Informati-
onen und Neuigkeiten bietet. Von Newslettern, die iberwiegend Eigenwerbung
oder Selbstlob der Unternehmen beinhalten, ist jedenfalls abzuraten.
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Trotz der gebotenen Kiirze und der limitierten Anzahl von Themen, die Unter-
nehmen tber einen Newsletter kommunizieren sollten, kann auf weiterfiih-
rende und vertiefende Informationen hingewiesen und entsprechende Verlin-
kungen zu einer gesonderten »Landing-Page« oder zur Unternehmens-Website
angeboten werden. Ebenso wie bei den nachstehend erwédhnten Instrumen-
ten im Bereich Social Media ist bei Newslettern eine gute Messbarkeit des Nut-
zerverhaltens gegeben. So konnen Statistiken erhoben werden, welcher Pro-
zentsatz den Newsletter 6ffnet, wie viele Kunden sich vom Newsletter abmel-
den, und welche Verlinkungen genutzt werden. Dieses Nutzerverhalten kann
Riickschliisse iiber die Qualitit oder Relevanz der Information und der Bei-
trage geben. Moderne Softwareprogramme fiir die Versendung und Administra-
tion von Newslettern bieten zudem die Moglichkeit, verschiedenen Mutationen
eines Newsletters an Teilzielgruppen zu versenden. Dies ist ein hilfreiches Inst-
rument, um zu iiberpriifen, wie die Anordnung der Beitrdge und die Inhalte am
besten zu wihlen sind. Diese Auswertmoglichkeiten unterstiitzen somit einen
kontinuierlichen »Lernprozess« zur Optimierung von Newslettern.

Social Media
Social Media sind digitale Medien und Methoden, die es Nutzern erméglichen,
sich im Internet zu vernetzen, sich untereinander auszutauschen und mediale
Inhalte einzeln oder in einer definierten Gemeinschaft oder offen in der Gesell-
schaft zu erstellen und weiterzugeben.

Zu den wichtigsten Kanidlen zahlt Facebook, das weltweit grofite soziale
Netzwerk. Lange Zeit galt Google+ als das am schnellsten gewachsene Netz-
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werk, wurde jedoch jiingst eingestellt, nachdem es Facebook nicht entschei-
dend Konkurrenz machen konnte. Ganz ohne eigenes soziales Netzwerk kann
Google aber nicht und arbeitet intensiv an einem neuen Instrument. Weiters
sind Kandle und Instrumente wie YouTube, Twitter, XING oder LinkedIn zu
nennen.

Beim Aufbau und beim laufenden Betreiben eines firmeneigenen Face-
book-Auftritts gelten dieselben Erfolgskriterien wie oben zu den Instrumenten
Website und Newsletter ausgefithrt. Maf3geblich ist die Relevanz der Beitréige
und Informationen fiir die Nutzer. Waren friiher viele Facebook-Auftritte von
Immobilienanbietern tendenziell eine reine Darstellung von Immobilien oder
aktuellen Angeboten, zeichnen sich nunmehr gute Facebook-Seiten durch einen
sinnvollen Mix an Themen aus. Dies bedeutet nicht, dass nicht auch konkrete
Immobilienangebote kommuniziert werden kénnen, diese miissen aber in einer
guten Balance zur Wissensthemen sowie auch unterhaltsamen Themen stehen.

Um die Beitrage regelmiflig und in guter Qualitdt liefern zu konnen, emp-
fiehlt es sich im Unternehmen ein Redaktionsteam festzulegen, dass die Inhalte
liefert oder recherchiert, sowie nach einem strukturierten Redaktionsplan vor-
zugehen, der eine Vorplanung kiinftiger Beitrage vorsieht. Die exakte zeitliche
Planung der Ausspielung sollte dabei ebenfalls festgelegt werden. Hier gilt 4hn-
liches wie bei Newsletter- Aktivititen, dass laufendes Testen und Probieren einen
Lernprozess in Gang setzt, der Erfahrungen beriicksichtigt, welche Arten von
Beitrdgen etwa zu welchen Zeiten besonders hiufig gedffnet werden. Hinsicht-
lich der Erfolgsmessung und des werblichen Aspekts ist die Anzahl der geoft-
neten Beitrage eines Unternehmens die mafigeblichere Kennzahl als die reine
Anzahl oder das Wachstum der Abonnenten eines Immobilienanbieters.

Trends und Herausforderungen in der Immobilienvermarktung

Die wesentliche Herausforderung in der konkreten Vermarktung von Immobi-
lien ist, aus den oben ausgefithrten Vermarktungsinstrumenten einen geeigne-
ten Mix zu schaffen, der sich in Folge auch in der Ausrichtung des jeweiligen
Werbeplanes niederschligt. Wesentlich dabei ist, neue Entwicklung zu beobach-
ten, hierbei auch immer am letzten Stand zu sein und auch den Mut zu haben,
neue Werbeformen auszuprobieren.

Die Messung der Wirksamkeit von Werbung und Aussagen {iber den sinnvol-
len Mitteleinsatz des Werbebudgets waren lange Zeit, insbesondere bei klassischer
Werbung, schwierig. Eher banale Ansitze, wie bei Interessenten konventionell abzu-
fragen, tiber welchen Vertriebskanal sie auf das Unternehmen oder eine konkrete
Immobilie gekommen sind, lieferten keine wirklich aussagekriftigen Ergebnisse
oder Schlussfolgerungen tiber die Qualitit und Effizienz der Werbemafinahmen.
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Eine positive Entwicklung in Zusammenhang mit Online-Werbung oder digi-
talen Vertriebskanilen sind deutlich bessere Messmoglichkeiten. So liefern bei-
spielsweise Google und Facebook detaillierte Auswertungen, wie oft der jewei-
lige Immobilienanbieter bei Interessenten angezeigt wird, welche Beitrdge und
Eintrage von Kunden angeklickt wurden und ob weitere Aktivititen, wie etwa
eine konkrete Immobilienanfrage, ausgelost wurden. In diesem Fall spricht man
von der sogenannten »Conversion Rate«. Ahnlich gute Auswertmdglichkeiten
bieten die Softwareprogramme fiir Newsletter sowie die Immobilienplattfor-
men. Sogar fiir sehr traditionelle Werbeformen wie die oben erwéihnte Auflen-
werbung entstehen in Zusammenhang mit »Mobile Advertising« neue Mess-
moglichkeiten, wie oft etwa Werbeplakate von Kunden gesehen werden, und
welche weiteren Aktionen iiber mobile Endgerite durch diesen Werbeimpuls
ausgelost werden.

Ein allgemeiner Trend in der Immobilienvermarktung ist (trotz einzelner
positiver Beispiele) die abnehmende Relevanz von Messen fiir Konsumenten,
die sich bei vielen Veranstaltungen in sinkenden Publikumszahlen und einer
riicklaufigen Anzahl an Ausstellern niederschldgt. Zudem werden auch durch
den Trend der letzten Jahre zu themeniibergreifenden Messen die Zielgrup-
pen, an die sich die Messeveranstalter wenden wollen, immer unschirfer. Auf-
grund dieses diffusen Zustands berichten Aussteller hiufig, an ihren Messestin-
den zwar eine hohe Publikumsfrequenz zu beobachten, dass jedoch daraus nur
ein unbefriedigender Anteil an konkreten Interessenten oder sinnvoll verwert-
baren, nachzubearbeitenden Neukontakten resultiert. Im Eventmarketing kann
es daher mitunter sinnvoller sein, auf themenbezogene oder lokale Veranstal-
tungen zu setzen, die in Zusammenhang mit einem konkreten Projekt stehen,
und die Zielgruppe, die angesprochen werden soll, wesentlich klarer definieren.
Zur Bewerbung dieser lokalen und objektbezogenen Events eignen sich wiede-
rum auch lokale Werbemafinahmen durch regionale Printmedien oder digitale
werbliche Ausspielungen mit einem Fokus auf die Region und die definierte
Zielgruppe fiir das jeweilige Immobilienprojekt.

Das Gute zum Schluss, die personliche Komponente in der Immobilien-
vermarktung bleibt wichtig und steht nicht im Widerspruch zur zunehmen-
den Digitalisierung. Eine personliche und kompetente Betreuung ist sowohl bei
Investoren als auch individuellen Einzelkunden essentiell. Gegeniiber Investo-
ren ist dabei ein guter Gesamtiiberblick tiber Markte, Immobilienkategorien
und Renditen mafigeblich. Dies hangt auch mit einem sich verdndernden Inves-
torenverhalten und einem flexibleren Nachfrageprofil zusammen. Das bedeutet,
dass sich Investoren nicht mehr ausschlieSlich auf eine bestimmte Immobilien-
kategorie festlegen. Wie im Beitrag zum Immobilienmarkt Osterreich beschrie-
ben, tendieren beispielsweise Kunden, die vormals hiufig ausschlieSlich Zins-
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héuser gesucht haben, vermehrt auch zu Segmenten, wo héhere Renditen erziel-
bar sind. Im gewerblichen Segment ist weiters die Betreuung und Beratung von
potenziellen Kéufern und Mietern im Rahmen von Standortentscheidungen
zunehmend wichtiger geworden. Hierbei sind im Vorfeld Analysen und Ein-
schatzungen zum Marktumfeld und der Preisentwicklung, die Sondierung még-
licher Standorte und Immobilien bis hin zu rechtlichen Rahmenbedingungen
oder zu etwaigen Standortférderungen relevant.

Bei Wohnimmobilien sind aufgrund der oben beschriebenen Immobilien-
plattformen das Vorwissen und die Eigenrecherche bei den Kunden gestiegen.
Die dadurch gegebene und vermeintlich hohere Transparenz hat aber auch ihre
»Schattenseiten«, wie sich bei Preiseinschatzungen oder Vorstellungen der Kun-
den zeigt.

Gerade in diesem Bereich kommt der Immobilienbewertung eine ver-
antwortungsvolle Rolle zu. Neben umfassenden und detaillierten Bewertun-
gen und Gutachten fiir alle Segmente werden bei Privatpersonen Marktein-
preisungen oder Empfehlungen zu realisierbaren Preisen bei der Verwertung
von Immobilien nachgefragt. Wenn Kunden rein von ihren Informationen
aus Internetplattformen ausgehen, kann dies zu unrealistischen Erwartun-
gen fithren. Hintergrund ist, dass bei Immobilien die tatsdchlichen Kaufab-
schliisse oder Mietabschliisse hiufig nicht den urspriinglichen Angebots-
preisen entsprechen. Geht man nur von den publizierten Angeboten oder
Durchschnittspreisen aus Internetangeboten aus, kann dies unter Umstén-
den zu einer falschen Annahme hinsichtlich des Wertes der konkreten
Immobilien beitragen. Ebenso wird in solchen Vergleichen kaum Riicksicht
auf die Ausstattung oder andere wichtige Kriterien der Wohnungen oder
Héuser genommen, was wiederum zu einer Verzerrung der verdffentlich-
ten Preise fithren kann. Umso wichtiger ist daher die Analyse, welche auch
tatsdchliche Transaktionsdaten beriicksichtigen sollte, und Einschitzung im
Rahmen der Bewertung.

Abschlielend ist festzuhalten, dass sich die generelle Qualitét in der Immo-
bilienvermittlung positiv entwickelt hat und weiter entwickeln wird. Der Aus-
bildungsstandard der Immobilienberater beziehungsweise Immobilienmakler
dokumentiert dies ebenso wie zahlreiche Initiativen der Branche und ihrer Inte-
ressensvertretungen und entsprechende Qualitatsstandards. Dariiber hinaus hat
das Angebot an akademischen Ausbildungsmoglichkeiten fiir Immobilienbe-
rufe an Universititen und Fachhochschulen ebenso zugenommen, wie die Zahl
der beruflichen Weiterbildungsmdéglichkeiten. Dennoch hat das Berufsbild der
Immobilienmakler in Osterreich nach wie vor nicht jenes Image, welches auf-
grund dieser laufenden Verbesserungen der Qualitit und der generellen Profes-
sionalisierung der Branche gerechtfertigt wire.
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Bauprojektmanagement
MARKUS BRANDSTATTER

Bei der Durchfithrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten gibt es fiir

alle Beteiligten eine Vielzahl von Moglichkeiten, folgenschwere Fehler zu bege-
hen. Ziel des vorliegenden Beitrags ist, Thnen eine Vorstellung von einer frik-

tionsfreien und kostenmaflig angemessenen Projektabwicklung zu geben. Wir

mochten dabei insbesondere auf regelméafSig wiederkehrende Fehler hinweisen,

wobei wir keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erheben kénnen. Im Folgenden
sind die Abldufe von Wohnungssanierungen, Arbeiten an allgemeinen Teilen
von Baulichkeiten, Dachgeschoflausbauten und Neubauten in gebotener Kiirze

dargestellt.

1. Sanierung von Wohnungen

a) Vorbereitung

b) Grundsatzentscheidung

¢) Entwurfsplanung

d) Festlegung Details und Standards
e) Kostenermittlung

f) Einreichung und Polierplanung
g) Entscheidung zur Durchfiihrung
h) Weitere Projektbeteiligte

i) Gewibhrleistung

2. Arbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses
a) Vorbereitung

b) Grundsatzentscheidung

c) Festlegung Details und Standards

d) Kostenermittlung

e) Einreichung und Polierplanung

f) Entscheidung zur Durchfithrung

g) Weitere Projektbeteiligte

h) Gewihrleistung
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3. DachgeschoRRausbauten

a) Vorbereitung

b) Grundsatzentscheidung

¢) Festlegung Details und Standards

d) Baubehordliche Genehmigung

e) Polier- und Detailplanung / Kostenermittlung
f) Entscheidung zur Durchfithrung - Bauphase
g) Gewibhrleistung

4. Neubauten

a) Konsulenten

b) Entwurf

c) Baubehordliche Genehmigung
d) Bauvorbereitung

e) Errichtung

f) Dokumentation

g) Gewihrleistung

Sanierung von gewerblich genutzten Flichen
Diese Thematik ist durch die gesetzlichen Anforderungen so umfangreich, dass
Sie diesen Rahmen sprengen wiirden.

1. Sanierung von Wohnungen

Unmittelbar nach Erhalt der Informa-
tion tiber das Freiwerden einer Woh-
nung sollte eine Besichtigung erfolgen,
um bereits frithzeitig festlegen zu koén-
nen, ob eine Neuvermietung (bei bereits
sanierten Wohnungen) entweder sofort
oder nach Kleinreparaturen und Reini-
gungsarbeiten erfolgen kann.

Im Falle einer noch nicht sanierten bzw.
modernisierten Wohnung ist zunéchst
zu ermitteln, innerhalb welcher Miet-
zinsgrenzen je nach Ausstattungskate-
gorie und Lage eine Vermietung recht-
lich und entsprechend den Marktgege-
benheiten méglich wire.

Badezimmer vor Sanierung
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o« TIPP: Es ist immer zu priifen, ob ein unsaniertes Kleinobjekt als strategischer
Leerstand oder mit unsanierter befristeter Vermietung fiir eine allfillige Zu-

sammenlegung mit einem Nachbarobjekt bereitgehalten werden kann, so-

fern dies insgesamt wirtschaftlich ist. In diesem Fall wiirde die Sanierung erst
nach Freiwerden beider Wohnungen im Zuge der Zusammenlegung erfolgen.

a) Vorbereitung

Zur letztendlichen Entscheidung, ob und in welchem Umfang eine Sanierung
zweckmaflig ist, sollten zuerst alle Informationen, welche der Hausverwaltung
oder dem Hauseigentiimer zur Verfiigung stehen, zusammengetragen werden.

« baurelevante Informationen der Hausverwaltung

» Konsenspléne, falls vorhanden

»  Widmung des Objekts

« Vergleich mit den Hausverwaltungs-Stammdaten des Objekts

o Stockwerkslage

» Nachbarobjekte

» Zugehorige Keller- oder Abstellflichen

o Ist eine Einbindung von Allgemeinflichen oder Zusammenlegung mit
anderen Mietobjekten moglich?

» Energieausweis

o Pline von darunter oder dariiber gelegenen sanierten Objekten

+ Bei Mietobjekten im Erdgeschofl: Andere mogliche bzw. zweckmafige
Nutzung zB als Miillraum, Abstellraum oder Fahrradraum?

Entweder selbst oder mit einem Auftrag fiir die Vorbereitungsarbeiten und einer
zugehorigen Vollmacht sind fehlende (behordliche) Unterlagen auszuheben,
und eine detaillierte Bestandsaufnahme durchzufithren.

Als Unterstiitzung finden Sie im Anhang eine Checkliste fiir die Bestandsauf-
nahme, die sich im taglichen Arbeitsleben vielfach bewidhrt hat.

Wichtig zu diesem Zeitpunkt sind der vollstindige Informationsaustausch
und der Meinungsaustausch zwischen Eigentiimer, Hausverwalter, Vermarkter
sowie den fiir die Sanierung zustidndigen Experten oder externen Planern. Nur
so kann der Experte schlussendlich zu einem fiir den Auftraggeber zufrieden-
stellenden Abschluss der Vorbereitungsphase mit Grobkostenschiatzung und
einem Vorentwurfsvorschlag kommen.

b) Grundsatzentscheidung des Auftraggebers
Die letztendliche Entscheidung, ob entweder ohne eine Sanierung (zu entspre-
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chend niedrigeren Mieten) vermietet werden, eine »Softsanierung« durchge-
fithrt oder das Objekt generalsaniert werden soll, ist natiirlich vom Auftraggeber
zu treffen. Sollte dahingehend keine Entscheidung getroffen werden, wiirden
vermietbare Flichen ungeniitzt bleiben und zusétzlich noch monatlich Leerste-
hungskosten anfallen.

Wenn aufgrund des Zustands der Wohnung, der Grobkostenschétzung und
der Renditeberechnung die Grundsatzentscheidung fiir die Sanierung getrof-
fen wurde, sollte zur Abschatzung der personlichen steuerlichen Konsequenzen
der Steuerberater konsultiert werden. Das Mitwirken ist fiir den Auftraggeber
nicht mit den Unterschriften auf dem Projektmanagement-Vertrag und einer
Vollmacht erledigt, ganz im Gegenteil. Je besser die Kommunikation zwischen
Auftraggeber und Auftragnehmer ist, umso schneller kommt man zu einem fiir
beide Seiten zufriedenstellenden Ergebnis der Sanierung.

c) Entwurfsplanung

Durch die Bestandsaufnahme und Grundlagenermittlung konnen die gewiinsch-
ten bzw. technisch méglichen Anderungen planlich dargestellt werden. Hierbei
sollte der Auftraggeber sowohl zu behoérdlichen Vorschriften bzw. der techni-
schen Durchfithrbarkeit beraten werden.
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d) Festlegung Details und Standards

Je genauer die Qualitidten und Ausfithrungsdetails schriftlich festgehalten wer-
den und je detaillierter die Planung erfolgt, desto grofier ist die Wahrschein-
lichkeit, dass das Projekt zur Zufriedenheit aller Beteiligten abgewickelt wer-
den kann.

Zu diesem Zeitpunkt konnen auch noch Grundriss- und Ausstattungsdetails
gedndert und festgelegt werden.

Je nach Lage der Wohnung, Zustand des Hauses und der Mieteinschéitzung
fir die sanierte Wohnung wird zu entscheiden sein, ob mit entsprechend teure-
ren Luxusmaterialien oder mit soliden Qualititsprodukten gearbeitet werden soll.

Jeder Mieter mag sich eine Luxuskiiche, Marmorfliesen, Designer-Waschti-
sche oder Eichenparkett wiinschen, aber bei Wohnungen im Vollanwendungs-
bereich des Mietrechtsgesetzes (mit gedeckelten Mieten) rentieren sich diese
Aufwendungen mitunter nicht.

Beispiele fiir verschiedene Qualitéten bei der Ausstattung von Kiichen

Sollten Anderungen im Grundriss durch Abbrechen von Zwischenwinden bzw.
Herstellen von Durchbriichen gewiinscht sein, ist ein Statik-Gutachten notwen-
dig um festzustellen, ob und zu welchen Kosten der Bauherrnwunsch technisch
umsetzbar ist.

Kiiche, alt neu in solider Ausstattungsqualitdt Luxusausfiihrung
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e) Kostenermittlung

Die Auswahl fiir die Anbotslegung in den einzelnen Gewerken sollte mit Profes-
sionisten erfolgen, von denen die Qualitdt der Arbeiten bekannt ist und deren
Bonitdt zumindest rudimentar gepriift wurde. Wir machen immer wieder die
eher unerfreuliche Erfahrung, dass ausfithrende Unternehmen in Konkurs
gehen. Dies kann freilich niemals ausgeschlossen werden, es gilt jedoch, vor-
bereitet zu sein, um potenziellen Schiaden vorzubeugen oder diese zumindest
zu minimieren. Konkret: Teilrechnungen sind nur nach detaillierter Kontrolle
des Leistungsstandes freizugeben. Fiir ein Ersatzunternehmen, das die Arbei-
ten gegebenenfalls rasch weiterfithren kann, ist vorzusorgen. Sollte der beauf-
tragte Experte nicht ohnehin mit der értlichen Bauaufsicht und den Dienstleis-
tungen gemif3 Bauarbeiten- Koordinationsgesetz beauftragt worden sein, miis-
sen neben den Honoraren fiir Sonderfachleute (zB Statiker) auch Kosten fiir die
ortliche Bauaufsicht und den Baukoordinator eingeplant sein.

f) Einreichung und Polierplanung

Mit Freigabe durch den Auftraggeber kann die Einreichplanung starten. Neben
der Erledigung des Behordenverfahrens sind erforderliche Ausfithrungsplane
wie Polierplan oder Elektroplan zu erstellen.
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Beispiel einer Einreichplanung
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Wenn Sie zu diesem Zeitpunkt fiir Sie wichtige Details nicht festgelegt haben,
dann werden diese nicht ausgefiihrt oder sie fithren nachtréglich zu Mehrkosten.

 Wann erfolgt die Ubergabe des mingelfreien, sanierten Objekts?

 Was passiert bei verspiteter Ubergabe?

o Wurde ein Zahlungsplan festgelegt?

o Bis wann wird die Dokumentation (Bauarbeiten-Koordinationsgesetz)
geliefert?

o Was passiert bei verspiteter Lieferung der Dokumentation?

o Wer macht die Gewihrleistungsverfolgung zu welchem Preis?

« Gibt es weitere Kosten, die in den Projektkosten noch nicht inkludiert sind
(zB Kauf von Strombezugsrechten, Einbindung des Objekts in das Schlief3-
system

« Wann sind die Vermarktungspléne fertig?

« Ab wann kann eine Besichtigung erfolgen?

g) Entscheidung zur Durchfiihrung

» Haben Sie im Sinne des Bauarbeiten-Koordinationsgesetzes einen Pla-
nungs- und Baukoordinator oder zumindest einen Projektleiter formell
bestellt? Wenn nein, laufen Sie Gefahr, als verantwortlicher Bauherr bei
einem Personenschaden auf der Baustelle strafrechtlich zur Verantwortung
gezogen zu werden. Sicherheitsmangel auf der Baustelle konnten in diesem
Fall zu einer Verurteilung des Bauherrn fiithren.

« Haben Sie eine Bauwesen- und Bauherrnhaftpflichtversicherung fiir das
Projekt abgeschlossen? Diese Versicherungen sind vor Baubeginn abzu-
schlielen.

Im Extremfall konnte der Nichtabschluss dieser Versicherungen teurer kommen

als das gesamte Sanierungsprojekt.

Andere Versaumnisse fithren hingegen nur mehr zu vergleichsweise kleine-
ren Fehlern. Ohne konkrete Festlegungen werden vertragskonform zB alte Mes-
singbeschlige oder bemalte Tiirverglasungen entsorgt, oder erfolgt die Fliesen-
verlegung nach den kiinstlerischen Vorstellungen eines kreativen Fliesenlegers.
Farbliche Wiinsche sind rechtzeitig bekanntzugeben, am besten mit Bemuste-
rung.
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Wie bereits ausgefithrt: Die meisten Unstimmigkeiten, ob {iber Mehr-/Minder-
kosten, Ausstattungsinderungen oder bauliche Anderungen, entstehen durch
unterschiedliche Wahrnehmung. Es sollte keine kosten- und ausstattungsrele-
vanten Anderungen ohne schriftliche Dokumentation geben.

Im Optimalfall erfolgen die Arbeiten nach dem Bauzeitenplan, alle Behor-
denerfordernisse sind vom Bauprojektmanager erledigt (Baubeginnanzeige). Als
Baustellenkoordinator sorgt er fiir eine ordentliche Baustelle, die értliche Bau-
aufsicht dokumentiert alles Interessante, wie insbesondere auch die Trittschall-
ddmmung, die Feuchtigkeitsisolierung im Bad und koordiniert die Abfolge und
das Zusammenwirken der Professionisten — und es gibt keine Auffassungsunter-
schiede und eine gute Zusammenarbeit zwischen den titigen Experten.

Damit trotz guter Sanierungsarbeiten keine Verspatung bei der Vermietung ein-
tritt, sollte dariiber hinaus folgendes bedacht werden:

o Tiireingangsschlosser (bei Hausverwaltung) vorbestellen

» Rauchfangkehrerbefund rechtzeitig einholen

+ Gaskommission bestellen

o E-Befund erstellen, allenfalls Zéhleranmeldung nicht vergessen

« Vermarktungsplan

» Gebrauchsanleitungen

h) Weitere Projektbeteiligte im Gesamthaus

Folgende Angelegenheiten sind im Zuge des Projekts vorziiglich von der 6rt-

lichen Bauaufsicht gemeinsam mit dem Management des Gesamthauses (der

Hausverwaltung) abzuwickeln, und es sollte eine gegenseitige und regelmaflige

Information tiber alle die Ruhe, die Sauberkeit und die Sicherheit des Hauses

betreffende Angelegenheiten erfolgen.

» Beweissicherung im Stiegenhaus und in gegebenenfalls betroftenen
Mietobjekten

o Kommunikation mit den Nachbarmietern, Kommunikation mit dem
Reinigungsunternehmen

o Allenfalls Information der Hausverwaltung des Nachbarobjekts

 Einhaltung der Haustorsperre

+ Ubernahme des mingelfreien Objekts

« Kontakt mit dem Immobilienmakler

« Priifung der Vollstindigkeit und Ubernahme der Mappe mit der Doku-
mentation (wie insbes. E-Befund, Fertigstellungsanzeige, vidierte Konsens-
plane, Heizlastberechnung, Druckpriifprotokoll, Bestitigung der ord-
nungsgemiflen Abdichtungsarbeiten, allenfalls Bedienungsanleitungen,
Garantiescheine, Unterlage fiir spitere Arbeiten gemaf; Bauarbeiten-Ko-
ordinationsgesetz).
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Bei Wohnungssanierungen sollte die gemeinsame Vergabe von Planung und
ortlicher Bauaufsicht iiberlegt werden.

Wenn der Experte, welcher alle Sanierungsdetails mit dem Auftraggeber
festgelegt und die Kosten ermittelt hat, auch fiir die értliche Vertretung der Inte-
ressen des Bauherrn und die Uberwachung der Ausfithrung (= ortliche Bauauf-
sicht) zustdndig ist, gibt es fiir den Auftraggeber einen Verantwortlichen, der
tiber alles informiert ist und fiir die ordentliche Umsetzung der Arbeiten sorgt.

i) Gewdhrleistungsverfolgung

Da die Gewihrleistungsverfolgung nicht automatisch mit den Baubetreuungs-
leistungen mitbeauftragt ist, sollte spitestens bei Ubergabe des Objekts nach
Sanierung festgelegt sein, wer zu welchen Konditionen fiir die Mangelverfol-
gung zustindig ist. Diese Dienstleistung endet in der Regel mit Ablauf der drei-
jahrigen Gewihrleistungsfrist, vorheriger Objektbegehung und Schlussbericht
tiber Méngelfreiheit.

2. Arbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses

Wir mochten Thnen als Eigentiimer eines Hauses hier nun eine kurze Anleitung
geben, was Sie bei der Sanierung der allgemeinen Teile Thres Gebdudes beach-
ten miissen, um einerseits einen moglichst wirtschaftlichen Ablauf der Arbeiten
und andererseits die Sicherheit fiir Leib und Leben sicherzustellen:

Fassade / Feuermauern

Bei der Fassade ist insbesondere auf folgende Schiden zu achten:
+ lose Putzteile

o Beschiddigungen an den Gesimsen

« hohle Stellen

« Fenster

Bei den Fenstern ist insbesondere auf folgende Schiden zu achten:
o Gingigkeit der Beschlagsteile

o kaputte Glasteile

o Zustand Rahmen/Stock/Fliigel

Dach

Beim Dach ist insbesondere auf folgende Schiden zu achten:
o lose bzw. fehlende Dachziegel

o Zustand Dachstuhl
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Zustand bzw. Schaden an der Verblechung/Rinnen/Fallrohre
Blitzschutz

Schneefangeinrichtung

Kaminkopfe

Bodenbelag: Stolperfallen/Unebenheiten/Schwellen

Haus-/Hoftor versperrbar

Gegensprechanlage funktioniert

Zustand Stiegen

Handlauf lose

Steigstrange Elektro bzw. HKLS entsprechen den gesetzlichen Vorschriften
lose Putzteile

Risse an Wanden bzw. Decken

Absturzsicherungen bei Fenstern vorhanden

Brandrauchentliiftung Stiegenhaus

Bodenbelag: Stolperfallen/Unebenheiten/Schwellen
Entwisserung
ausreichende Beleuchtung

Bodenbelag: Stolperfallen/Unebenheiten/Schwellen
ausreichende Beleuchtung

ausreichende Querdurchliiftung vorhanden
Durchfeuchtung der Auflenwénde

a) Vorbereitung

Was habe ich in Zukunft mit dem Objekt vor?

In welchem bautechnischen Zustand befindet sich das Objekt?
Welche Lage hat mein Gebaude?

Befinden sich iiberwiegend Wohnungen oder Biiros und Geschifte im
Gebaude?

Wie ist die aktuelle Ertragslage?

Wie auch bei den Wohnungssanierungen ist zu entscheiden, ob und in welchem
Umfang eine Objektsanierung zweckmaflig ist. Dafiir sollten ebenso alle rele-
vanten Informationen, welche der Hausverwaltung oder beim Eigentiimer auf-
liegen, zusammengestellt werden.
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« baurelevante Informationen der Hausverwaltung

« Konsenspline, falls vorhanden,

« Widmung des Objekts

» Nachbarobjekte

» Energieausweis

 Informationen iiber bereits in den letzten Jahren durchgefiihrte Arbeiten
am Objekt

o Befunde (Elektrobefund, Gasbefund, Kaminbefunde, Kanalbefund)

Entweder selbst oder mit einem Auftrag fiir die Vorbereitungsarbeiten und einer
zugehorigen Vollmacht sind dann fehlende (behérdliche) Unterlagen auszuhe-
ben, das Objekt zu besichtigen und eventuell (abhéngig vom Sanierungsum-
fang) eine Bestandsaufnahme durchzufiihren.

Bei der Objektbegehung bzw. Bestandsaufnahme ist vor allem auf folgende
Details zu achten:

o In welchem Zustand befindet sich der Fassadenputz?

o Sind Schéden durch Feuchtigkeit an der Fassade sichtbar oder sind durch
ein schadhaftes Dach oder eine mangelhafte Verblechung oder durch
beschadigte Fallrohre Schidden an der Fassade sichtbar?

o In welchem Zustand befinden sich die Feuermauern?

» Wie ist der Allgemeinzustand der Dachdeckung? Ist sie schadhaft, fehlt der
Innenverstrich, sind die Dachziegel vermoost, sind Abblitterungen
sichtbar? An wie vielen Stellen tritt Niederschlagswasser ein? Ist es
sinnvoll, die Dachdeckung noch instand zu setzen oder sind bereits so
viele Schidden sichtbar, sodass eine Neueindeckung wirtschaftlicher ist?

o Ist ein Flachdach vorhanden? Wie sieht dieses aus — gibt es sichtbare
Nasseeintritte an der Deckenuntersicht?

o Ist die Dachstuhlkonstruktion morsch, die auf Feuchtigkeitseintritt einer
schadhaften Dachdeckung zuriickzufithren sind? Sind im Bereich der
Dachlattung schadhafte Stellen sichtbar?

« In welchem Zustand ist die Bodenrinne? Ist die Abdeckung noch in
Ordnung, stimmt das Gefille, sind in den letzten Monaten Wasserschdden
aufgetreten? Sind die Bundtramiibergidnge vorhanden?

o Ist das Dachbodenpflaster eben oder sind bereits Locher vorhanden - be-
steht dadurch Sturzgefahr?

399

BAUPROJEKTMANAGEMENT

)



o Ist die Verblechung in Ordnung? Sind Roststellen sichtbar oder finden sich
bereits Locher in der Verblechung? Wie ist der Anstrich? Ist dieser noch
vorhanden oder sind nur mehr Fragmente zu sehen? Ist ein Schneeschutz
vorhanden?

 Sind die Kaminké&pfe in Ordnung?

o In welchem Zustand sind die Fenster?

o Lassen sich allfallige Schidden reparieren oder missen die Fenster neu
hergestellt werden?

o Ist der Anstrich zumindest teilweise noch vorhanden?

« Sind die Fenster nach auflen aufgehend oder nach innen?

+ Sind teilweise bereits Kunststoftfenster vorhanden?

«+ Istessinnvoll, die vorhandenen Kunststoftfenster zu belassen und auch die
restlichen Holzfenster gegen Kunststoftfenster auszutauschen? (Achtung
auf Schutzzonen!)

o In welchem Zustand ist das Stiegenhaus?

o Sind Schiden durch Feuchtigkeit im Bereich der Einfahrt sichtbar?

o Zeigen sich Feuchtigkeitsschdden durch Rohrgebrechen an Abfallrohren
oder Wasserleitungsrohren? Schidden durch Rohrgebrechen werden in der
Regel von der Versicherung abgedeckt und sollten deshalb gesondert
angeboten werden.

+ In welchem Zustand befindet sich das Gangpflaster?

+ In welchem Zustand befinden sich die Stufen?

+ In welchem Zustand befinden sich die Elektro- und Gasinstallationen?

Sind diese ausreichend dimensioniert?

 Gibt es fiir das Objekt bereits einen Telekabelanschluss?

Kontrollieren Sie das Gelander und den Handlauf auf Schiaden. Als Hauseigen-

tiimer konnen Sie zur Verantwortung gezogen werden, wenn durch ein schad-

haftes Geldnder oder schadhaftes Pflaster eine Person zu Sturz kommt.

o ACHTUNG: Achten Sie darauf, dass eventuell vorhandene Lichthéfe und
Lichtschéichte kontrolliert werden. Solche werden haufig tibersehen. Zusitz-
lich sollte kontrolliert werden, ob ein Hofablauf vorhanden und gereinigt ist.

Nach erfolgter Begehung und Aufnahme des Objektes kann ein Sanierungskon-
zept inklusive Grobkostenschitzung ausgearbeitet werden.
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b) Grundsatzentscheidung

Sie miissen nun entscheiden, ob Sie eine Gesamtsanierung vornehmen oder in
welcher Reihenfolge Sie Einzelmafinahmen durchfiihren. Sinnvollerweise wird
mit der Sanierung des Daches begonnen. Hier ist zu beachten, dass die Dach-
deckung, die Dachverblechung und die Kaminkdpfe gemeinsam saniert werden
sollten, da bei einer getrennten Durchfithrung dieser drei Gewerke jedes Mal
zusétzliche Kosten entstehen.

9« TIPP: Bevor Sie sich fiir eine Dachsanierung entscheiden, ist zu priifen, ob
ein Dachgeschoflausbau moglich bzw. nachhaltig zweckmaflig ist (siehe
dazu Kapitel 3. Dachgeschoflausbau).

Sollte eine Trockenlegung erforderlich sein, wird sie sinnvollerweise vor der Fas-
sadensanierung durchgefiihrt, denn die im Mauerwerk vorhandene Feuchtigkeit
braucht Monate, um aus dem Mauerwerk zu entweichen. Erst nach Abschluss
dieses Vorganges ist es sinnvoll, die Fassaden zu sanieren. Die restlichen Arbei-
ten sollten nach dem Grad ihrer Notwendigkeit durchgefiihrt werden.

Im Zuge einer Objektsanierung ist auch zu priifen, ob ein Aufzugseinbau sinn-
voll erscheint.

Der Aufzugseinbau ist an verschiedenen Stellen moglich. Auf eine behinder-
tengerechte Ausfilhrung und barrierefreier Zugang ist zu achten. Die einfachste
Losung ist es, im Spindelbereich des Stiegenhauses einen Stahlschacht zu errich-
ten. Der Spindelbereich muss allerdings fiir die Ausfiihrung eines behinderten-
gerechten Aufzugs eine Mindestgréfle von 1,30 x 1,60 m haben. Ein behinder-
tengerechter Aufzug hat zumindest ein Kabineninnenmaf? von 1,10 x 1,40 m. Fiir
Aufziige mit Ubereckladung betrigt das Kabineninnenmaf3 1,50 x 1,50 m. Eine
andere Losung wire, den Bereich der Gang-WCs fiir den Aufzugsschacht zu
beniitzen. Allerdings ist das nur méglich, wenn alle Gang-WCs unbeniitzt sind,
und bereits alle Wohnungen WCs eingebaut haben. Durch das Entfernen der
vorhandenen Decken erhalt man einen Aufzugsschacht.

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, an der Hof- oder Lichthoffassade
einen Aufzugsschacht zu errichten. In diesem Fall kann man den Schacht mau-
ern oder einen Stahlschacht errichten. Es sollte vorher die Anzahl der Einstiegs-
stellen tiberlegt werden. Es ist preisgiinstiger, im Zuge des Aufzugseinbaues eine
Einstiegsstelle im Dachboden vorzubereiten, wenn man die Absicht hat, in den
néchsten Jahren einen Dachgeschoflausbau durchzufiihren.

Im Zuge eines Aufzugseinbaus ist auch zu priifen, ob die Elektrosteigleitung
ausreichend dimensioniert ist.
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c) Festlegung Details und Standards

Liegen die erforderlichen Entscheidungsgrundlagen (Sanierungskonzept und
Grobkostenschitzung) vor, werden die Ausfithrungsdetails und der Ausfiih-
rungsstandard der geplanten Sanierung gemeinsam mit dem Eigentiimer abge-
stimmt. Dafiir sollen entsprechende Ausfithrungsvorschlage bzw. Farb- und
Produktmuster vorgelegt werden. Sind diese definiert und vom Eigentiimer frei-
gegeben, wird mit der Kostenermittlung begonnen.

d) Kostenermittlung

Nach erfolgter Abstimmung, welche Arbeiten durchgefithrt werden sollen, ist zu
tiberlegen, welche Unternehmen Sie mit diesen Arbeiten betrauen wollen. Man-
che Hauseigentiimer haben bereits Unternehmen, die in ihrem Haus titig sind,
andere werden die Sanierung generell mit fremden respektive neuen Unterneh-
men durchfiihren lassen. Bei solchen Unternehmen sollten Sie sich allerdings
vorher Referenzprojekte geben lassen bzw. deren Bonitét priifen.

TIPP: Lassen Sie sich von Ihrem beauftragten Experten ebenfalls Vorschldge
fiir Unternehmen (mindestens 3 pro Gewerk) vorlegen, da dieser meist lang-
jahrige Erfahrung in der Zusammenarbeit besitzt.

Auf diesen Grundlagen sind vom beauftragten Experten Ausschreibungen (ent-
weder positionsweise oder funktionale Leistungsbeschreibung) zu erstellen und
die Angebote (mind. 3 pro Gewerk) einzuholen.

Gemeinsam mit der genehmigten Ausstattungs- und Ausfithrungsqualitat
sowie den Angeboten fiir die Bauleistungen und fiir allenfalls erforderliche Son-
derfachleute sind die Details festgeschrieben.

Um den Bestbieter zu ermitteln, ist eine vertiefte Angebotspriifung durchzu-
tithren. Im Anschluss sind Preisverhandlungsgespréche zu fithren, um die letz-
ten Ausfithrungsdetails bzw. Rahmenbedingungen (Baubeginn, Bauzeit, Zwi-
schentermine, Zahlungsbedingungen, etc.) zu klaren.

Dem Auftraggeber wird ein Vergabevorschlag iibermittelt, der simtliche
Bestbieter der einzelnen Gewerke inklusive der ausverhandelten Konditionen
beinhaltet.

e) Einreichung und Polierpline

Mit Freigabe durch den Auftraggeber kann die Planung, wenn erforderlich die

Einreichplanung, starten. Neben der Erledigung des Behordenverfahrens sind

erforderliche Ausfithrungspline wie zB Polierplan und Elektroplan zu erstellen.
Bei jeder Sanierung sind die baurechtlichen Gesetze und Richtlinien zu

beachten. Wenn Sie einen Aufzugsschacht errichten, bendtigen Sie eine Bau-
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bewilligung. Fiir den Fall, dass Sie im Hof Pkw-Stellplitze errichten mochten,
bendétigen Sie ebenfalls eine Baubewilligung.

Priifen Sie, ob sich Thr Objekt in einer Schutzzone befindet. Sie erhalten diese
Information beim zustdndigen Magistrat. Die Schutzzone wird im Flichenwid-
mungs- und Bebauungsplan ausgewiesen, und ist mafgeblich fiir das Stadtbild
und das duflere Erscheinungsbild der Objekte. Sie haben nicht die Moglich-
keit, Thre Fassadengestaltung nach eigenem Gutdiinken durchzufithren, son-
dern bendtigen die Zustimmung der entsprechenden Behorde.

o« TIPP: Bitte informieren Sie sich iiber bewilligungspflichtige BaumafSnah-
men im Vorfeld bzw. fragen Sie Thren zustdndigen Experten.

Wie auch bei allen anderen Sanierungen, sollten folgende Details im Zuge der

Beauftragung der ausfithrenden Unternehmen fixiert werden:

+ Wann erfolgt die Ubergabe des mingelfreien sanierten Objekts?

+ Was passiert bei verspiteter Ubergabe?

«  Wie ist der Zahlungsplan?

 Bis wann wird die Dokumentation (Bauarbeiten-Koordinationsgesetz)
geliefert?

o Was passiert bei verspiteter Lieferung der Dokumentation?

o Wer macht die Gewihrleistungsverfolgung zu welchem Preis?

o+ Gibt es weitere Kosten, die in den Projektkosten noch nicht inkludiert
sind?

f) Entscheidung zur Durchfiihrung

Auch hier kénnen dhnliche Fehler wie bei Wohnungssanierungen gemacht wer-

den, die an dieser Stelle nochmals erwédhnt seien:

» Haben Sie im Sinne des Bauarbeiten-Koordinationsgesetzes einen
Planungs- und Baukoordinator oder zumindest einen Projektleiter formell
bestellt?

« Haben Sie eine Bauwesen- und Bauherrnhaftpflichtversicherung fiir das
Projekt abgeschlossen?

Im Optimalfall erfolgen die Arbeiten nach dem Bauzeitenplan, alle Behérdener-

fordernisse sind vom Bauprojektmanager erledigt (Baubeginnanzeige). Als Bau-

stellenkoordinator sorgt er fiir eine ordentliche Baustelle, die 6rtliche Bauauf-
sicht dokumentiert alles Interessante, wie insbesondere auch die Trittschalldim-
mung, die Feuchtigkeitsisolierung im Bad und koordiniert die Abfolge und das

Zusammenwirken der Professionisten — und es gibt keine Auffassungsunter-

schiede und eine gute Zusammenarbeit zwischen den tétigen Experten.
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g) Weitere Projektbeteiligte im Gesamthaus

» Beweissicherung im Stiegenhaus und in vielleicht betroffenen
Mietobjekten

o Kommunikation mit den Nachbarmietern (besonders wichtig bei hoch-
preisigen Mietobjekten und drohenden Mietzinsminderungsanspriichen)

o Kommunikation mit dem Reinigungsunternehmen

o Allenfalls Information der Hausverwaltung des Nachbarobjekts

o Einhaltung der Haustorsperre

« Ubernahme des mingelfreien Objekts namens des Bauherrn

« Priifung der Vollstindigkeit und Ubernahme der Mappe mit der Doku-
mentation (wie insbes. E-Befund, Fertigstellungsanzeige, vidierte Konsens-
plane, allenfalls Bedienungsanleitungen, Garantiescheine, Unterlage fiir
spétere Arbeiten gemif} Bauarbeiten-Koordinationsgesetz).

Auch bei Objektsanierungen sollte die gemeinsame Vergabe von Planung und

ortlicher Bauaufsicht {iberlegt werden.

h) Gewihrleistungsverfolgung

Da die Gewihrleistungsverfolgung nicht automatisch mit den Baubetreuungs-
leistungen mitbeauftragt ist, muss spitestens bei Ubergabe des Objekts nach
Sanierung festgelegt sein, wer zu welchen Konditionen zur Méngelverfolgung
zustindig ist.

3. DachgeschoRausbauten

Der nicht ausgebaute Dachboden hat in den letzten Jahren einen bemerkens-
werten Wandel vollzogen. Nicht nur aus der Sicht des Eigentiimers ist er vom
ungenutzten Trockenraum zum begehrten Wohnraum geworden. Er ist die Ant-
wort auf immer knapper werdendes Bauland und vermittelt zugleich ein Wohn-
erlebnis der besonderen Art.

a) Vorbereitung

Wie auch bei den bereits erwdhnten Sanierungen ist zu entscheiden, ob und in
welchem Umfang ein Dachgeschoflausbau zweckmifig ist. Dafiir sollten alle
relevanten Informationen, welche bei der Hausverwaltung oder beim Eigentii-
mer aufliegen, zusammengestellt werden.

+ Dbaurelevante Informationen der Hausverwaltung
» Konsenspldne vom gesamten Objekt

+ Widmung des Objekts
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« Nachbarobjekte

» Energieausweis

 Informationen iiber bereits in den letzten Jahren durchgefiihrte Arbeiten
am Objekt

o Befunde (Elektrobefund, Gasbefund, Kaminbefunde, Kanalbefund)

o Bekanntgabe der Bebauungsbestimmungen

o Ist der Rohdachboden bestandsfrei? (vermietete Flichen im Rohdachboden)

Entweder selbst oder mit einem Auftrag fiir die Vorbereitungsarbeiten und einer

zugehorigen Vollmacht sind dann fehlende (behordliche) Unterlagen auszuhe-

ben, das Objekt zu besichtigen und eine Bestandsaufnahme durchzufiihren.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme werden zusitzliche Mafinahmen bzw.

Untersuchungen erortert (zB Untersuchung durch Holzinstitut bei schadhaf-

ten Holzteilen).

Vor Inangrifinahme eines Dachgeschoflausbaus sind die Zustindigkeiten
allfalliger Sonderfachleute (zB Statiker, Bauphysiker, etc.) zu kléren. Grenzen
Sie diese unter Einbindung aller Beauftragten klar voneinander ab und begin-
nen Sie erst, wenn alle Unklarheiten beseitigt sind.

Dazu werden in der Regel folgende Fachleuchte beigezogen:

Der Bauprojektmanager ist mit der Erstellung der Aufbau- und Ablauforganisa-
tion fiir alle Projektbeteiligten zustdndig und somit der direkte Ansprechpartner
des Eigentiimers bzw. Bauherren. Er hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Vorga-
ben hinsichtlich Qualitit, Kosten und Termine eingehalten werden.

Professionelles Baumanagement kennt das 3-Sdulen-Modell als Maf3stab des
Projekterfolges:

Qualitdt — Kosten — Termine

o Projektsteuerung

« Ortliche Bauaufsicht

o Begleitende Kontrolle

 Ausschreibung, Vertrags- und Vergabewesen

Der Architekt bzw. Planer ist in der Regel vom Beginn an in das Projekt einge-
bunden und erstellt die Projektstudie, in weiterer Folge die Entwurfs-, Einreich-,
Polier- und Detailplanung.
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Der Statiker erstellt in der Planungsphase samtliche Unterlagen fiir die Einrei-
chung (siehe dazu unten Exkurs »Der Ingenieurbefund«) und fithrt die kons-
truktiven Bemessungen, die Ausfithrungspldne (Schalungs- und Bewehrungs-
pliane) und die ortlichen Kontrollen und Freigaben fiir die Ausfithrung des
DachgeschofSausbaus durch.

Der Bauphysiker erstellt den erforderlichen Energieausweis und berechnet die
Dimensionierungen der Bauteilaufbauten (Wande, Decken, Dacher) in Bezug
auf Warme- Schall- und Brandschutz.

Der Geometer ist fiir die Vermessung des Objektes erforderlich. Im Zuge eines
Dachgeschof8ausbaus sind vor allem die exakten Gebdudeabmessungen (Hohe,
Breite und Liange) sowie die Lage der bestehenden Kamine fiir eine zukiinftige
Planung von Bedeutung.

Der Haustechnikplaner plant die haustechnischen Anlagen wie Heizungsanlage,
Kiithlanlage, Solaranlage, Sanitarinstallationen aber auch die Elektroinstallatio-
nen.

In Zusammenarbeit mit dem Sachverstdndigen-Verband und der Wiener Archi-
tekten- und Ingenieurkammer wurde das Leistungsbild des Priifingenieurs
zusammengestellt. Seine Aufgaben umfassen die Uberpriifung der Ausfithrung
auf der Baustelle, die Vornahme von Beschautem, die Uberpriifung der Baulich-
keit auf lage- und hohenmiflige Ubereinstimmung mit den Bauplinen sowie
die Verpflichtung, Abweichungen von den bewilligten Baupldnen an die Bau-
behorde zu melden.

Der Bauherr kann sich von der Verpflichtung zur Bestellung dieser Koordinato-
ren befreien, wenn er einen Projektleiter bestellt und diesem die Verpflichtung
zur Koordinatorenbestellung auch tatsachlich iibertragen hat. Das Gesetz sieht
vor, dass dieselbe Person Planungs- & Baustellenkoordinator sein kann. Der Pla-
nungskoordinator ist zustindig fiir die Sicherheit und den Gesundheitsschutz in
der Vorbereitungsphase des Bauprojektes. In der Ausfithrungsphase ist der Bau-
stellenkoordinator fiir den Sicherheits- und Gesundheitsschutz zu beauftragen.
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Seine Pflichten sind die Umsetzung der allgemeinen Grundsitze der Gefahren-
verhiitung gemif3 Arbeitsschutzgesetz.

Der Baufithrer muss fiir die Berufsausiibung beziehungsweise zur erwerbsma-
Bigen Vornahme dieser Tatigkeit berechtigt sein (zB Baumeister oder Bauun-
ternehmen), er darf mit dem Priifingenieur nicht ident sein und kein Dienst-
oder Organschaftsverhiltnis zu dieser Person haben. Er ist verantwortlich fiir
die ordnungsgemifle Baufithrung und fiir die Einhaltung der bewilligten Pline
und gesetzlichen Vorschriften.

Die technische und terminliche Koordination aller Lieferungen und Leistun-
gen auf der Baustelle zéhlen gleichermafien zu den Aufgaben einer zielgerichte-
ten, proaktiven Bauaufsicht, wie laufende Qualitétspriifungen der ausgefithrten
Leistungen, Aufmafifeststellungen, detaillierte Rechnungspriifungen und das
begleitende Nachtragsmanagement.

Schon bei der Planung eines Dachbodenausbaues ist auf die Wohnqualitat
zu achten. Die Auswahl des Materials fiir die Verkleidung der Wand-, Decken-
und Bodenflachen ist ein wichtiges Kriterium. Denn die Art des Ausbaues defi-
niert die Eigenschaften der Wohnraume in Hinblick auf Wohnklima, Schall-
bzw. Brandschutz. Zu beachten ist, dass ein Dachgeschof8ausbau aus baubehord-
licher Sicht in der Regel nur bei Hausern, welche im origindren Zustand sind,
moglich ist. Sollten etwa durch Umbaumafinahmen in den vergangenen Jahren
und Jahrzehnten Veridnderungen am Tragwerke des Hauses vorgenommen wor-
den sein (Entfernung von Wanden, Tiirdurchbriiche und dgl.), so miissen diese
vor Ausbau des Dachbodens riickgangig gemacht, oder aber durch Kompensa-
tionsmafinahmen wie der Einbau von Stahlrahmen oder dhnliche Verstirkungs-
und Aussteifungsmafinahmen ersetzt werden. Fiir die Beurteilung der techni-
schen Machbarkeit ist der Ingenieurbefund, welcher von einem befugten Zivil-
techniker zu erstellen ist, einzuholen.

Der Ingenieurbefund

Das Merkblatt zur Wiener Bauordnung betreffend die statische Vorbemessung
sieht die Vorlage eines nachvollziehbaren Ingenieurbefundes als Erhebung des
Istzustandes eines Gebaudes bei der Einreichung zur Baubewilligung vor. Dies
soll u. a. verhindern, dass Dachgeschoflausbauten in hochwertiger Qualitét in
Gebiuden erfolgen, die innerhalb absehbarer Zeit nicht mehr standsicher bzw.
gebrauchstauglich sein werden. Der Ingenieurbefund soll schematisch auf die
folgenden Bereiche eingehen:
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Damit moglichst viele unterschiedliche Aspekte in die Planung einfliefen, sollte

der vollstindige Informations- und Meinungsaustausch zwischen dem Eigentii-

mer, dem Hausverwalter, dem Vermarkter sowie den fiir die Sanierung zustin-
digen Experten oder externen Planern erfolgen, um schlussendlich zu einem fiir
den Auftraggeber zufriedenstellenden Abschluss der Vorbereitungsphase mit

Grobkostenschitzung (siehe Musterermittlung) und einer Projektstudie (siehe

Musterskizze) zu kommen.

« Folgende Punkte bzw. Arbeiten sollten im Zuge der Projektstudie und
Kostenschatzung abgeklart bzw. durchgefiihrt werden:

« Fir die Bestandsaufnahme (Gebédudehohe- und breite, Lage der Kamine
etc.) ist ein Geometer zu beauftragen. Damit ist gesichert, dass es wiahrend
der Baumafinahmen zu keinen bésen Uberraschungen kommt.

o Welche Ausnutzbarkeit des Dachbodens in Bezug auf den Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan ist moglich?

» Wird fiir die beabsichtigten Baumafinahmen Nachbargrund beansprucht?

o Essind die Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Gas) auf ihre Dimensio-
nierung und Funktionstiichtigkeit von einer Fachfirma zu iiberpriifen.

o Esist ein Rauchfangkehrerbefund einzuholen.

o Esist zu priifen, ob die behordlichen Auflagen des Brand- und Schall-
schutzes erfiillt werden konnen.

« Esist zu priifen, ob der fiir den Dachgeschoflausbau erforderliche Einbau
eines Aufzugs durchfiihrbar ist.

« Sind Flachen fiir die erforderlichen Einlagerungsrdume, Fahrradabstell-
platze und sonstigen allgemeinen Raume gegeben?

+ Steht das Objekt unter Denkmalschutz? Wenn ja, ist eine Bewilligung des
Bundesdenkmalamtes einzuholen.

9@ TIPP: Bereits im Zuge der Projektstudie sollte der Experte mit den zustin-
digen Behorden (insbesondere MA 37 — Baubehorde, Bundesdenkmalamt,
MA 19 - Abteilung Architektur und Stadtgestaltung) Vorgespriche fithren,
um bereits im Vorfeld offene Fragen zu klaren.

b) Grundsatzentscheidung des Auftraggebers

Die letztendliche Entscheidung, ob ein Dachgeschoflausbau durchgefiihrt wer-
den soll, ist vom Auftraggeber zu treffen. Nach Vorliegen von Projektstudie,
Grobkostenschitzung und Renditeberechnung, miissen notwendigerweise die
Details {iber die Finanzierung und steuerlichen Konsequenzen geklart wer-

408



den. Erst dann kann die Entscheidung fiir die Baumafinahmen getroffen wer-
den. Das Mitwirken ist fiir den Auftraggeber nicht mit den Unterschriften auf
dem Projektmanagement-Vertrag und einer Vollmacht erledigt, ganz im Gegen-
teil. Je besser die Kommunikation zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer
ist, umso schneller kommt man zu einem fiir beide Seiten zufriedenstellenden
Ergebnis des Dachgeschoflausbaus.

c) Festlegung Details und Standards
Liegen die erforderlichen Entscheidungsgrundlagen (Projektstudie und Grob-
kostenschitzung) vor, werden die Ausfithrungsdetails und der Ausfithrungs-
standard des geplanten DachgeschofSausbaus gemeinsam mit dem Eigentiimer
abgestimmt. Dafiir sollen von den Fachleuten entsprechende Ausfithrungsvor-
schldge bzw. Farb- und Produktmuster vorgelegt werden. Sind diese definiert
und vom Eigentiimer schriftlich freigegeben, wird mit dem Entwurf und der
Kostenschdtzung begonnen.

Zu diesem Zeitpunkt kénnen vor der Erstellung der Ausschreibung und der
Einreichplanung auch noch Grundriss- und Ausstattungsdetails gedndert und
festgelegt werden.

d) Baubehérdliche Genehmigung / Einreichplanung

Sind die Grundriss- und Ausstattungsdetails gekldrt und auch die Kostenschit-
zung durch den Eigentiimer freigegeben, kann mit der Einreichplanung begon-
nen und um die Baubewilligung angesucht werden.

SCHNITT A-A

Auszug einer Einreichplanung DachgeschoRausbau
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« Ansuchen um Baubewilligung.

o Zustimmung der im Grundbuch eingetragenen Grundeigentiimer bzw.
Baurechtseigentiimer durch Unterfertigung der Bauplane.

 Ein Energieausweis (in elektronischer Form) und ein Nachweis tiber den
Wirme- und Schallschutz.

o Ein Nachweis tiber den Einsatz hocheffizienter alternativer Energieversor-
gungs- und Heizsysteme, wie zum Beispiel Fernwirme oder einer Warme-
pumpe, beziehungsweise der Nachweis, dass der Einsatz technisch,
okologisch und wirtschaftlich nicht realisierbar ist.

+ BeiNeu-, Zu- oder Umbauten: Bestitigung des Planverfassers, dass die
Grundsitze des barrierefreien Planens und Bauens eingehalten werden.

+ Nachvollziehbare Berechnung der Anliegerleistungen.

o Nachweis iiber die Erfiillung der Stellplatzverpflichtung.

 Statische Vorbemessung einschliellich Fundierungskonzept.

 Bestdtigung iiber die Grundsitze des barrierefreien Planens und Bauens.

» Nachweis der Verfiigbarkeit einer ausreichenden Wassermenge zur
Brandbekimpfung im Bauplan.

o Standplatze fiir Miillgefifle sind im Plan einzutragen.

o Erforderliche Unterlagen zur architektonischen Begutachtung der Abtei-
lung Architektur und Stadtgestaltung (MA 19).

Wird das eingereichte Bauvorhaben durch die jeweiligen Behorden genehmigt,

kann nach Erlangen der rechtskriftigen Baubewilligung (in der Regel 4 Wochen

nach Erhalt des Bescheides oder sofort mittels Rechtsmittelverzicht) mit den

Bauarbeiten begonnen werden. Die Dauer bis zum Bescheiderlass richtet sich

danach, ob alle Unterlagen vollstindig und fristgerecht eingereicht wurden. In

der Regel dauert ein Bewilligungsverfahren fiir einen Dachgeschof8ausbau rund

6-12 Monate.

e) Polier- und Detailplanung / Kostenermittlung
Um die Zeit des Bewilligungsverfahrens zu nutzen, ist es ratsam, parallel mit
der Polier- sowie Detailplanung und den erforderlichen Voruntersuchungen
(zB Untersuchung der letzten Geschofidecke nach holzschadigenden Pilzen) zu
beginnen. Dazu sind, wie bereits erwahnt, die jeweiligen Sonderfachleute bei-
zuziehen.

Auf dieser Planungsbasis sowie der bereits mit dem Eigentiimer abgestimm-
ten Bau- und Ausstattungsbeschreibung und der Behordenauflagen werden
die Kosten ermittelt. Fiir alle Leistungen sind Ausschreibungen mit Leistungs-
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Auszug einer Polierplanung DachgeschoBausbau

definitionen und Vertrigen zu erstellen. Im Vergabeprozess miissen die Ange-
bote bewertet und Vergabevorschlige als Grundlage fiir eine Zuschlagsent-
scheidung erstellt werden.

« Erstellung von funktionalen oder positionsweisen Leistungsverzeichnissen
fir Bauleistungen inkl. der dafiir erforderlichen Massenermittlungen

o Vertragsberatung und -gestaltung samt Abstimmung mit vom Auftrag-
geber eventuell beauftragten Juristen

o Erstellung der Vergabebestimmungen samt mafigeschneiderter Bewer-
tungskriterien zur Quantifizierung der Vergabeentscheidung

o Zusammenstellung der Ausschreibungsunterlagen fiir die auszuschreiben-
den Leistungsbereiche

o Durchfithrung der Ausschreibung und Einholung der Angebote

« Uberpriifung und Bewertung der Angebote

f) Entscheidung zur Durchfiihrung / Bauphase

Liegt eine rechtskraftige Baubewilligung vor und sind die Gesamtkosten fiir die
BaumafSnahme bekannt und vom Eigentiimer freigegeben, kénnen die Vertréige
aufgesetzt und an die jeweiligen Unternehmen tibersandt und kann mit dem
Dachgeschof3ausbau begonnen werden.
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Haben Sie eine Bauwesen- und Bauherrnhaftpflichtversicherung fiir das
Projekt abgeschlossen? Diese Versicherungen sind vor Baubeginn abzu-
schlieflen.

Wann erfolgt die Ubergabe des mingelfreien Objekts?

Waurde der erforderliche Baustellenkoordinator beauftragt?

Ist der Bauzeitplan mit allen Projektbeteiligten abgestimmt?

Was passiert bei verspiteter Ubergabe?

Waurde eine Ponale vereinbart?

Wie ist der Zahlungsplan?

Bis wann wird die Dokumentation (Bauarbeiten-Koordinationsgesetz)
geliefert?

Was passiert bei verspiteter Lieferung der Dokumentation?

Wer macht die Gewahrleistungsverfolgung zu welchem Preis?

Gibt es weitere Kosten, die in den Projektkosten noch nicht inkludiert sind
(zB Kauf von Strombezugsrechten, Einbindung des Objekts in das Schlief3-
system)?

Wann sind die Vermarktungsplane fertig?

Ab wann kann eine Besichtigung erfolgen?

Waurde eine Beweissicherung im Stiegenhaus und in méglicherweise
betroffenen Mietobjekten durchgefiihrt?

Wurden die Mieter sowie die Nachbareigentiimer iiber das Projekt
informiert?

Wurden bereits im Objekt titige Unternehmen (zB Reinigungsfirma)
informiert?

Koordination der bauausfiihrenden Unternehmen auf der Baustelle,
sowie aller Lieferungen und Leistungen mit dem Ziel des ungestorten
Baubetriebes.

Direkte Verhandlungstitigkeit mit den ausfithrenden Unternehmen zur
Abkldrung der Einsatztermine und technischen Fragen der Ausfithrung.
Einberufung und Abhaltung von Baubesprechungen mit Protokollierung
und Evidenzhaltung unerledigter Punkte bis zu deren Erledigung, ein-
schlieflich Versand der Protokolle an alle Projektbeteiligten.



Stichprobenartige Beaufsichtigung der ausfithrenden Unternehmen auf die
Dauer deren Anwesenheit auf der Baustelle bis zum vertraglich vereinbar-
ten Fertigstellungstermin.

Unverziigliche Information des Eigentiimers bei Vorgingen, die eine
Abweichung gegeniiber den geplanten Kosten, Terminen oder Qualitit zur
Folge haben.

Erstellung und Uberwachung eines Ausfithrungsterminplanes unter
Beachtung der vertraglichen Terminvorgaben.

Feststellung aller Terminverziige in der Bauausfithrung sowie Einleitung
von Korrekturmafinahmen auflerhalb des »kritischen Weges«, soweit dies
durch Forcierungsmafinahmen ohne Vertragsinderung moglich ist.
Qualitdtskontrolle der Bauausfithrung dem Augenschein nach, auf
Ubereinstimmung mit den Gesetzen, behordlichen Vorschreibungen,
Plénen, Leistungsverzeichnissen.

Stichprobenartige Kontrolle der Materialien, der Verarbeitungsqualitit,
der Mafigenauigkeit und der Einhaltung technischer Regeln. Abweichun-
gen sind zu riigen und Verbesserungen zu fordern. Bei nicht erfolgten oder
nicht moglichen Verbesserungen, ist eine Entgeltminderung als Grundlage
der Zahlungsfreigabe festzulegen.

Uberpriifung der Aufmaflunterlagen der ausfithrenden Firmen in nach-
vollziehbarer Form nach Naturmaf3 bzw. Planmaflen als Grundlage fiir die
Rechnungspriifung inklusive Uberpriifung der Aufmafle und Zuordnung
zum Auftragsleistungsverzeichnis.

Uberpriifung der Rechnungen auf formale und rechnerische Richtigkeit
zur Ermittlung der anerkannten Leistung. Durchfithrung von Rechnungs-
korrekturen und Mingelriigen. Sachliche Rechnungspriifung der aner-
kannten Leistung unter Beriicksichtigung von Einbehalten und Abziigen
tiir Bauschdaden und Qualitdtsmangel.

Einholung von Nachtrags- und Zusatzanboten fiir Leistungen, die nicht
gemaf Auftragsleistungsverzeichnis abzurechnen sind sowie deren
Priifung und Freigabe.

Durchfithrung der formlichen Ubernahme der Bauleistungen unter
Mitwirkung aller an der Planung und Bauiiberwachung fachlich Beteilig-
ten (Sonderfachleuten) mit Festlegung von Mangel- und Gewahrleistungs-
fristen. Erstellung eines Ubernahmeprotokolls.

Erstellung einer Endabrechnung nach Abschluss der Bauleistungen.
Ersatzvornahme und Entgeltminderung. Beaufsichtigung der Verbesse-
rungsleistungen der bei Qualitdtskontrollen festgestellten und gertigten
Abweichungen von Vertragsleistungen ausfithrenden Unternehmen bis
zur Erfiillung deren Vertragsleistungen. Bei nicht gegebener Verbesserung
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erforderlichenfalls Einleitung der Ersatzvornahme, bei nicht moglicher

Verbesserung Festlegung einer Entgeltminderung als Grundlage der
Zahlungsfreigabe.

Einholen und Ubergabe aller Dokumentationen wie Bedienungs- und
Reinigungsanleitungen, Priifberichte, etc. an den Auftraggeber.

Auf eine gute Planung und Dokumentation des Bauablaufes ist besonders zu
achten, um die Kosten-, Zeit- und Qualititsvorgaben erfiillen zu kénnen.

99 WICHTIG: Die Beendigung der Baumafinahmen ist der Baubehdrde anzu-

zeigen und es ist um die Erteilung der Beniitzungsbewilligung gleichzeitig
mit der Fertigstellungsanzeige anzusuchen. Bestandobjekte diirfen erst ab
Erteilung der Beniitzungsbewilligung genutzt (zB vermietet) werden.

g) Gewihrleistungsverfolgung

Da die Gewihrleistungsverfolgung nicht automatisch mit den Baubetreuungs-
leistungen mitbeauftragt ist, sollte spitestens bei Ubergabe des Objekts nach
Sanierung festgelegt sein, wer zu welchen Konditionen zur Méngelverfolgung
zustindig ist. Diese Dienstleistung endet in der Regel mit Ablauf der dreijahri-
gen Gewihrleistungsfrist, vorheriger Objektbegehung und Schlussbericht tiber
Mingelfreiheit.
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4. Projektablauf am Beispiel eines Neubaus

a) Konsulenten
Ahnlich wie bei einem Dachgeschoflausbau werden auch bei einem Neubau
frithzeitig die erforderlichen Konsulenten in das Projekt mit eingebunden.
Details zu den bereits erwdhnten Konsulenten (Bauprojektmanager, Archi-
tekt bzw. Planer, Statiker, Bauphysiker, Geometer, Fachplaner fiir Haustechnik,
Priifingenieur, Planungs- und Baustellenkoordinator, Ortliche Bauaufsicht)
sind im Kapitel: 3. Dachgeschoflausbau, a. Vorbereitung beschrieben.
Zusitzlich werden bei einem Neubau folgende Konsulenten beigezogen:

Bodengutachter

Der Bodengutachter ist fiir die Durchfiihrung eines geotechnischen Gutachtens
des Bauplatzes als Basis fiir die statischen Berechnungen zustindig. Mit dem
Gutachten werden genaue Aussagen iiber die Tragfahigkeit und andere boden-
physikalische Parameter des Bodens (zB Angaben zu den Grundwasserverhilt-
nissen oder Bodenaushubklassen) getroffen.

Kampfmittelerkundung
Bei der Kampfmittelerkundung wird das Grundstiick von einer Fachfirma auf
mogliche Kriegsrelikte untersucht.

o« TIPP: Zusitzlich zur Grundstiicksvermessung durch den Geometer emp-
fehlen wir vor der Entwurfsplanung auch die Vermessung der angrenzenden
Feuermauern nach Abbruch des Bestandsgebdudes um eventuelle Fassaden-
tiberhidnge auf der eigenen Liegenschaft festzustellen.

b) Entwurf

Fiir die Vorbereitung der Entwurfsplanung wird die erfolgte Geometervermes-
sung mit dem Flichenwidmungs- und Bebauungsplan fiir Wien abgeglichen,
sodass der zuldssige Gebaudeumriss bereits vor der Planung genau definiert ist.
Wihrend der Flichenwidmungsplan vorgibt, wie sich die Stadt Wien entwickeln
soll (zB Griinland, Bauland, Sondergebiete, etc.) sind im Bebauungsplan die
Bebauungsbestimmungen (§ 5 Wiener Bauordnung - Fluchtlinien, Bauklassen,
Bauweisen, Schutzzonen etc.) klar geregelt.
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Auszug Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien

Zusitzliche dariiberhinausgehende, fiir ein bestimmtes Plangebiet geltende,
Bestimmungen sind im Textteil des Plandokuments einsehbar.
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Flichenwidmungsunterlagen abrufbar iiber:
www.wien.gv.at/flacchenwidmung/public/

Im Zuge der Ermittlung des zuldssigen Gebdudeumrisses wird auch ein mogli-
cher Erker- und Balkonanbau (straflen- wie hofseitig) gepriift.

Bevor mit der Entwurfsausarbeitung begonnen werden kann, sind mit dem Auftrag-

geber folgende Parameter abzustimmen:

o  Wohnungsgroflen: entweder iiber Quadratmeter oder unter Angabe der
Zimmeranzahl

o Raumprogramm: zB Bad und WC getrennt, Kiichen oder Wohnkiichen,
Abstellrdaume

o Ausstattung: Bader mit Duschen oder Wannen, ein oder zwei Wasch-
becken, Positionierung der Waschmaschine, Zimmer mit gesonderten
Schrankridumen, etc.

o Artder Freiflichen (Balkone, Terrassen, Loggien oder Girten), wobei jede
Wohnung iiber eine solche verfiigen sollte.

o Tiefgarage ja oder nein?

BAUPROJEKTMANAGEMENT
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Exkurs:

Stellplatzverpflichtung laut Wiener Garagengesetz:

Wohnungen: 1 Stellplatz pro 100 m* Wohnnutzfldche

Heim: 1 Stellplatz pro 10 Heimeinheiten

Beherbergungsstitten: 1 Stellplatz fiir je 5 Zimmereinheiten bzw. Appartements
oder 1 Busstellplatz fiir je 30 Zimmereinheiten bzw. Appartements

Biiro und Gewerbeimmobilien: 1 Stellplatz pro 100 m* Aufenthaltsfliche

o TIPP: Wirtschaftliche Gesamtgaragenflichen sollten max. 25 m?
pro Stellplatz einschlieSlich ErschliefSungsflachen haben.

Erst nach Klarung dieser grundsitzlichen Uberlegungen wird mit dem kreati-
ven Planungsprozess begonnen.

In groben Entwurfsskizzen (Maf3stab 1:100) teilweise auch Handskizzen
wird der Planungsfortschritt laufend mit dem Auftraggeber abgestimmt, bis am
Ende ein Entwurfsplan (Maf3stab 1:100) mit einer Raumaufteilung (inkl. Ein-
richtung) und einer erzielbaren Wohnnutzfliche vorliegt. In den Plénen sollen
bereits die gesetzlichen Vorgaben (Wiener Bauordnung, OIB-Richtlinien, etc.)
beriicksichtigt werden.

GRUNDRISS 3, OBERGESCHOSS

RUSTLER®

S, WA 0 AT G 5 Y Ao A 08 4 AT T

Bestimmungen sind im Textteil des Plandokuments einsehbar
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c) Baubehérdliche Genehmigung

Wurden die Entwurfsplane vom Auftraggeber freigegeben, erfolgen die Abstim-

mungsgespriche mit den jeweiligen Behorden fiir die Erstellung der Einreich-

pléne:

» Vorbesprechung MA 37 (Magistratsabteilung) Baupolizei

« Vorbesprechung MA 19 Architektur und Stadtgestaltung — Fassaden-
gestaltung, Dachlandschaft

« Vorbesprechung MA 21 Stadtteilplanung und Flichennutzung - bei
Abweichungen vom Bebauungsplan

o Vorbesprechung und Vidierung MA48 Abfallwirtschaft, Straflenreinigung
und Fuhrpark

« Vorbesprechung MA 28 - bei Errichtung einer Sperrfliche fiir die MA 48
vor dem Objekt

Nach Durchfithrung der Gespriche und Abstimmung des Entwurfes mit den

angefiihrten Behorden, werden die Einreichpléne fiir das baubehordliche Bewil-

ligungsverfahren erstellt (Grundrisse, Ansichten, Schnitte im Mafstab 1:100).
Parallel dazu werden die Einreichplédne auch an die Fachplaner - Statik und

Bauphysik - iibermittelt, damit auch diese ihre Unterlagen erstellen konnen,

welche dem Einreichverfahren beizulegen sind (statische Vorbemessung, Bau-

physik, Energieausweis, etc.)

Ausziige einer Einreichplanung



Im Zuge des baubehoérdlichen Bewilligungsverfahren wird eine Bauverhand-
lung abgehalten, zu welcher alle angrenzenden Anrainer geladen werden.

o TIPP: Esist ratsam, das geplante Projekt bereits vor der Bauverhandlung den
Anrainern zu préasentieren, um eventuelle Unklarheiten im Vorfeld kldren
zu konnen.

Ublicherweise wird das eingereichte Projekt vom Planverfasser prisentiert
und Fragen der Anrainer beantwortet. Werden keine Einwinde vorgebracht
oder konnen etwaige Einwinde abgewendet werden, wird seitens der Baupo-
lizei (MA 37) ein Bewilligungsbescheid ausgestellt, welcher im Regelfall nach
4 Wochen Rechtskraft erlangt. Die Dauer bis zum Bescheiderlaf richtet sich
danach, ob alle Unterlagen vollstindig und fristgerecht eingereicht wurden. In
der Regel dauert ein Bewilligungsverfahren fiir einen Neubau rund 6-12 Monate.
Kommt es im Zuge der Ausfithrung zu Anderungen bezogen auf den bewil-
ligten Umfang, ist je nach Art und Umfang gegebenenfalls erneut um Bewilli-
gung durch die MA 37 anzusuchen. In diesem Falle wiirde der Prozess von vorne
beginnen. Die Baubewilligung gilt 4 Jahre nach Ausstellung des Bescheides.
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d) Bauvorbereitung

Um einen geordneten und sicheren Bauablauf zu gewéhrleisten, sind gewisse
Vorbereitungen unumginglich. Um die Zeit des Bewilligungsverfahrens zu nut-
zen, ist es ratsam, parallel mit der Polier- sowie Detailplanung und den erforder-
lichen Voruntersuchungen (zB Bodenuntersuchungen) zu beginnen. Dazu sind,
wie bereits erwahnt, die jeweiligen Sonderfachleute beizuziehen.

Auf dieser Planungsbasis sowie der bereits mit dem Eigentiimer abgestimm-
ten Bau- und Ausstattungsbeschreibung und der Behordenauflagen werden die
Kosten ermittelt. Fiir alle Leistungen sind Ausschreibungen mit Leistungsdefi-
nitionen und Vertragen zu erstellen. Im Vergabeprozess miissen die Angebote
bewertet und Vergabevorschlige als Grundlage fiir eine Zuschlagsentscheidung
erstellt werden. Die jeweiligen Kriterien sind im Kapitel 3. Dachgeschof8ausbau,
e) Polier- und Detailplanung / Kostenermittlung aufgelistet.

Liegt eine rechtskriftige Baubewilligung vor und sind die Gesamtkosten fiir die
BaumafSnahme bekannt und vom Eigentiimer freigegeben, kdnnen die Vertrige
an die jeweiligen Unternehmen {ibersandt und mit dem Neubau begonnen wer-

den.
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Haben Sie eine Bauwesen- und Bauherrnhaftpflichtversicherung fiir das
Projekt abgeschlossen? Diese Versicherungen sind vor Baubeginn abzu-
schlieflen.

Wann erfolgt die Ubergabe des mingelfreien Objekts?

Waurde der erforderliche Baustellenkoordinator beauftragt?

Ist der Bauzeitplan mit allen Projektbeteiligten abgestimmt?

Was passiert bei verspiteter Ubergabe?

Wurde eine Ponale vereinbart?

Wie ist der Zahlungsplan?

Bis wann wird die Dokumentation (Bauarbeiten-Koordinationsgesetz)
geliefert?

Was passiert bei verspiteter Lieferung der Dokumentation?

Wer macht die Gewidhrleistungsverfolgung zu welchem Preis?

Gibt es weitere Kosten, die in den Projektkosten noch nicht inkludiert sind
(zB Ausgleichsabgabe fiir die Stellplatzverpflichtung)

Wann sind die Vermarktungsplidne fertig?

Ab wann kann eine Besichtigung erfolgen?

Wurden Beweissicherungen der Nachbarliegenschaften durchgefiihrt?
Wurden die Nachbareigentiimer tiber das Projekt informiert?

Sind eventuelle Grundstiicksabtretungen geklart?

Sind die Grundstiicksgrenzen definiert?

Sind die Versorgungsvertrige (Strom, Wasser, Warme) abgeschlossen?
Sind alle Auflagen laut Baubescheid in den Pldnen beriicksichtigt?

Errichtung

Koordination der bauausfithrenden Unternehmen auf der Baustelle sowie
aller Lieferungen und Leistungen mit dem Ziel des ungestorten Baubetrie-
bes.

Direkte Verhandlungstitigkeit mit den ausfithrenden Unternehmen zur
Abklarung der Einsatztermine und technischen Fragen der Ausfithrung.
Einberufung und Abhaltung von Baubesprechungen mit Protokollierung
und Evidenzhaltung unerledigter Punkte bis zu deren Erledigung, ein-
schlieflich Versand der Protokolle an alle Projektbeteiligten.
Stichprobenartige Beaufsichtigung der ausfithrenden Unternehmen auf die
Dauer deren Anwesenheit auf der Baustelle bis zum vertraglich vereinbar-
ten Fertigstellungstermin.



Unverziigliche Information des Eigentiimers bei Vorgangen, die eine
Abweichung gegeniiber den geplanten Kosten, Terminen oder Qualitat zur
Folge haben.

Erstellung und Uberwachung eines Ausfithrungsterminplanes unter
Beachtung der vertraglichen Terminvorgaben.

Feststellung aller Terminverziige in der Bauausfithrung sowie Einleitung
von Korrekturmafinahmen auflerhalb des »kritischen Weges«, soweit dies
durch Forcierungsmafinahmen ohne Vertragsanderung moglich ist.
Qualititskontrolle der Bauausfithrung dem Augenschein nach, auf
Ubereinstimmung mit den Gesetzen, behérdlichen Vorschreibungen,
Planen, Leistungsverzeichnissen.

Stichprobenartige Kontrolle der Materialien, der Verarbeitungsqualitit,
der Mafigenauigkeit und der Einhaltung technischer Regeln. Abweichun-
gen sind zu riigen und Verbesserungen zu fordern. Bei nicht erfolgten oder
nicht moglichen Verbesserungen, ist eine Entgeltminderung als Grundlage
der Zahlungsfreigabe festzulegen.

Uberpriifung der Aufmaflunterlagen der ausfithrenden Firmen in nach-
vollziehbarer Form nach Naturmaf3 bzw. Planmaflen als Grundlage fiir die
Rechnungspriifung inklusive Uberpriifung der Aufmafle und Zuordnung
zum Auftragsleistungsverzeichnis.

Uberpriifung der Rechnungen auf formale und rechnerische Richtigkeit
zur Ermittlung der anerkannten Leistung. Durchfithrung von Rechnungs-
korrekturen und Miéngelriigen. Sachliche Rechnungspriifung der aner-
kannten Leistung unter Beriicksichtigung von Einbehalten und Abziigen
tir Bauschdden und Qualitdtsmangel.

Einholung von Nachtrags- und Zusatzanboten fiir Leistungen, die nicht
gemafd Auftragsleistungsverzeichnis abzurechnen sind sowie deren
Priifung und Freigabe.

Durchfiihrung der férmlichen Ubernahme der Bauleistungen unter
Mitwirkung aller an der Planung und Bauiiberwachung fachlich Beteilig-
ten (Sonderfachleuten) mit Festlegung von Mangel- und Gewahrleistungs-
fristen. Erstellung eines Ubernahmeprotokolls.

Erstellung einer Endabrechnung nach Abschluss der Bauleistungen.
Ersatzvornahme und Entgeltminderung. Beaufsichtigung der Verbesse-
rungsleistungen der bei Qualitatskontrollen festgestellten und gertigten
Abweichungen von Vertragsleistungen ausfithrenden Unternehmen bis
zur Erfillung deren Vertragsleistungen. Bei nicht gegebener Verbesserung
erforderlichenfalls Einleitung der Ersatzvornahme, bei nicht méglicher
Verbesserung Festlegung einer Entgeltminderung als Grundlage der
Zahlungsfreigabe.
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« Einholen und Ubergabe aller Dokumentationen wie Bedienungs- und
Reinigungsanleitungen, Priifberichte, etc. an den Auftraggeber (siehe dazu
Punkt f) Dokumentation).

Auch im Neubau ist auf eine gute Planung und Dokumentation des Bauablau-

fes besonders zu achten, um die Kosten-, Zeit- und Qualititsvorgaben erfiillen

zu kénnen.

o¢ TIPP: Bitte achten Sie darauf, dass die erforderlichen Wartungsauftrage
(zB Aufzug) vor Inbetriebnahme des Gebiudes abgeschlossen sind.

f) Dokumentation

Um eine reibungslose Bewirtschaftung des neuen Gebéudes zu gewihrleisten,
ist eine ordentliche Dokumentation von enormer Bedeutung. Anbei eine Auf-
listung von Dokumentationsunterlagen, welche bei der Ubergabe eingefordert
werden sollten:

1.1 Behirde / Konsulenten

1.1.1 Genehmigung / Baubescheid MA 37 Liiftungs- und Klimatechnik

1.1.2 Genehmigung / Baubescheid MA 37 Neubau

1.1.3 Genehmigung MA 37 Fertigstellungsmeldung

1.1.4 Einreichpldne

1.1.5 Pléne zur Fertigstellungsmeldung

1.1.6 Polier- und Detailplédne

1.1.7 Unterlagen fiir spatere Arbeiten aus dem Sige-Plan (Sicherheitseinrichtungen)

1.1.8 Statische Berechnung / Befund inkl Planunterlagen

1.1.9 Bauphysikalische Berechnung

1.1.10 Bodengutachten (chemisch / mechanisch)

1.1.11 Baugrubenkonzept

1.1.12 Kriegsmitteluntersuchung

1.1.13 Grundwasserproben
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1.1.14 Bauwerksbuch

1.1.15 Nachweis Pflichtstellpldtze (Ausgleichsabgabe oder Sicherstellung)

1.1.16 MA 48 - Miillvidierung

1.1.17 Vermessungsunterlagen

1.1.18 Bestatigung Gebdudehdhe (Rohbau) durch Ziviltechniker

1.2 Atteste / Priifzeugnisse / Gutachten

1.2.1 Fenster, Fenstertiiren aus Glas inkl Raffstore

1.2.2 Blitzschutz

1.2.3 RWA / Lichtkuppel

1.2.4 Trockensteigleitung

1.2.5 Personenaufzug

1.2.6 RFK Befund

1.2.7 Brandschutz - Brandabschottung

1.2.8 Wohnungseingangstiiren

1.2.9 Innentiiren

1.2.10 Feuerldscher

1.2.11 BrandrauchentLliiftung

1.2.12 Klimaanlage - Schallschutztechnisches Gutachten

1.2.13 Produktdatenblatt Klimagerat

1.3 Garage

1.3.1 C0-Warnanlage

1.3.2 Garagentor

1.3.3 Ampel

1.3.4 Schranken

1.4 Wartungs- und Pflegehinweise

1.4.1 HolzfuRbdden
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1.4.2 Terrassenboden

1.4.3 Fliesen

1.5 Baumeister

1.5.1 Konfomitdtserklarung

1.5.2 Pruduktdatenblatter

1.5.3 Bestétigung Gebaudehshe

1.5.4 Fassade

1.5.5 Erklarung des Baufiihrers zur Fertigstellung

1.6 Personen-Aufzug

1.6.1 Konformitdtserklarung

1.6.2 Statik Gutachten Aufzug

1.6.3 Produktdatenblatter

1.6.4 Gutachten Vorpriifung

1.6.5 TOV Protokoll

1.7 HKLS

1.7.1 Produktdatenblatter

1.7.2 Anlagenbeschreibung und Heizungsschema

1.7.3 Brennwertgerat

1.7.4 HKLS-Pldne

1.7.5 Solaranlage

1.7.6 sanitdre Einrichtung

1.7.7 Installationsmaterialien

1.7.8 Klimaanlage

1.7.9 FuBbodenheizung

1.7.10 Druckprotokolle
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1.8 Elektro

1.8.1 Produktdatenblatter Schalter & Steckdosen

1.8.2 Gegensprechanlage

1.8.3 Fluchtwegsbeleuchtung

1.8.4 Bewegungsmelder

1.8.5 Stiegenhausbeleuchtung

1.8.6 Rauchmelder

1.8.7 AuRensteckdose

1.8.8 Handtuchheizkorper

1.8.9 Raumliifter Bad + WC

1.8.10 Hofbereich Poller

1.8.11 E-Befund / Pro Wohnung /pro Geschdftslokal und Gesamtbefund

1.8.12 Konformitatserklarung

1.9 Dachdecker / Schwarzdecker / Spengler

1.9.1 Konformitatserklarung

1.9.2 Produktdatenblatter

1.10 Trockenbau

1.10.1 Konformitétserkldrung

1.10.2 Produktdatenbldtter

1.11 Schlosser

1.11.1 Konformitatserklarung

1.11.2 Datenblatter

1.11.3 Bestétigung Brandschutztiiren

1.11.4 Schéchte

1.11.5 RFK-Steg

1.12 SchlieRanlage
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1.12.1 Konformitétserkldrung

1.12.2 SchlieRplan

1.12.3 Produktdatenblatter

1.13 Gehsteig - Behdrde MA 28

1.13.1 Gehsteigkonstatierung (Herstellung) MA 28

1.14 Kellertrennwdnde

1.14.1 Konformitatserklarung

1.14.2 Produktdatenblatt Systemtrennwénde

1.15 Gartenarbeiten

1.15.1 Konformitétserkldrung

1.15.2 Information iiber Bepflanzung + Pflegebeschreibung

1.16 Maler

1.16.1 Konformitatserklarung

1.16.2 Produktdatenblatter

1.17 Fliesenleger

1.17.1 Konformitétserkldrung

1.17.2 Produktdatenblatter

1.18 Kiichen

1.18.1 Konformitatserkldrung

1.18.2 Produktdatenblatter aller Gerdte

1.18.3 Bedienungsanleitungen aller Gerate

1.19 Fenster und Tiiren

1.19.1 Produktdatenblatter

1.19.2 Sonnenschutz

1.19.3 Glasbriistung

1.20 Vertrdge / Wartungsvertrége lt Angaben der Kéuferin
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1.21 Bodenleger

1.21.1 Konformitétserkldrung

1.21.2 Produktdatenblatter

1.22 Feuerldscher

1.22.1 Konformitatserklarung

1.22.2 Produktdatenblatter

1.23 Vertragsunterlagen

1.23.1 Auftragsvergaben sowie Zusatz- und Nebenvereinbarungen - Professionisten

1.23.2 Auftragsvergaben sowie Zusatz- und Nebenvereinbarungen - Konsulenten

g) Gewihrleistungsverfolgung

Da die Gewiahrleistungsverfolgung nicht automatisch mit den Baubetreuungs-
leistungen mitbeauftragt ist, sollte spitestens bei Ubergabe des Objekts festge-
legt sein, wer zu welchen Konditionen zur Mangelverfolgung zustindig ist. Diese
Dienstleistung endet in der Regel mit Ablauf der dreijdhrigen Gewahrleistungs-
frist, vorheriger Objektbegehung und Schlussbericht tiber Méngelfreiheit.

DI Markus Brandstdtter, BSC '

Geschiiftsfiihrer
Rustler Baumanagement GmbH -
Telefon + 43 1 895 76 71 <“‘\‘: )
brandstaetter@rustler.eu S
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Research und Bewertung
ROBERT WEGERER - WALTER SEIERL

Fiir die Erstellung von Verkehrswertgutachten muss der Gutachter iiber entspre-
chende Marktkenntnisse verfiigen.

In vielen Fillen ist es notwendig Vergleichswerte zur Ermittlung oder Plau-
sibilisierung des Verkehrswertes heranzuziehen. Neben anderen Quellen bieten
daher die Ergebnisse des Rustler Research Teams die Grundlage fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Liegenschaften.

Rustler Research
Zinshaus, Dachbéden, Wohnungseigentum, Wohnungsmieten

Das Rustler Research Team erhebt seit einigen Jahren Echtdaten iiber den Zins-
hausmarkt, Rohdachbdden, Neuvermietungen sowie Eigentumswohnungen.

So konnen wir fundierte Daten iiber die Preisentwicklungen liefern, welche
laufend ergdnzt und vervollstindigt werden.

Zinshausmarkt

Das Research- und Bewertungsteam der Rustler Gruppe hat hierfiir rund 800
Zinshaustransaktionen analysiert, wobei lediglich jene Transaktionen beriick-
sichtigt wurden, bei denen vollstandiges Datenmaterial (wie insbesondere Kauf-
vertrag, Kaufpreis, Nutzfliche und Zinsliste) vorlag.

Weiters wurden iiberdurchschnittlich hohe und niedrige Transaktionswerte,
sogenannte Ausreifler, die iiber 35 Prozent von den Durchschnittswerten abwei-
chen, nicht gewertet. Die Bezirke Wien 21 bis 23 wurden in dieser Analyse nicht
beriicksichtigt, da nicht ausreichend valides Datenmaterial vorhanden war. Fiir
2019 betrifft dies auch die Bezirke Wien 1 und 13. Dariiber hinaus wird darauf
hingewiesen, dass beziiglich der Bezirke Leopoldstadt, Mariahilf, Neubau, Josef-
stadt, Wahring und Dobling fiir das Jahr 2019 weniger vollstindiges Datenma-
terial vorlag. Es kann daher in diesen Lagen zu hoheren Abweichungen vergli-
chen mit den Vorjahren kommen.

Die Ergebnisse unserer Recherchen zeigen, dass im Jahr 2019 die Anzahl der
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Transaktionen im Vergleich zum Vorjahr um rund 10 Prozent gestiegen ist. Dies
bestitigt, dass die Nachfrage nach Wiener Zinshdusern weiterhin hoch ist. Die
Analyse zeigt weiters, dass es auch im Jahr 2019 zu keinem flichendeckenden
Preisanstieg gekommen ist. Erh6hungen von iiber 10 Prozent verzeichneten die
Bezirke Margareten, Rudolfsheim-Fiinthaus, Ottakring, Hernals, Dobling und
Brigittenau. Noch deutlichere Steigerungen, von {iber 25 Prozent, verzeichneten
die Bezirke Landstrafie, Josefstadt, Alsergrund und Penzing.

Den grofiten Preisriickgang von knapp 8 Prozent zum Vorjahr wies der
Bezirk Leopoldstadt auf. Dies liegt daran, dass der 2. Bezirk in 2018 eine deut-
liche Preissteigerung, bedingt durch einige Objekte in hochpreisigen Lagen, zu
verzeichnen hatte. Das Preisniveau 2019 hat sich dem Ergebnis von 2017 angena-
hert, und zeigt eine Preissteigerung fiir das Jahr 2019 gegeniiber 2017 von rund
5 Prozent. Trotz des Preisriickganges gegeniiber 2018 bestiatigt sich damit die
Nachfrage nach Zinshéusern in der Leopoldstadt.

Die hochsten durchschnittlichen Verkaufspreise wurden in den Bezirken
Josefstadt mit € 4.286,— pro Quadratmeter, Neubau mit € 4.277,— pro Quadrat-
meter und Débling mit € 3.901,— pro Quadratmeter erzielt.

Die Renditen sind im Jahre 2019 in wenigen Bezirken gestiegen, in den meis-
ten Bezirken jedoch moderat zuriickgegangen.

Bei der Berechnung der dargestellten Brutto-Anfangsrendite wurde der jahr-
liche Mietertrag (bei angenommener Vollvermietung) dem Kaufpreis zum Zeit-
punkt des Erwerbs gegentibergestellt. Etwaige Verianderungen des Mieterbe-
standes durch Schaffung zusitzlicher Nutzflaichen (durch Dachgeschossausbau
oder Aufstockung) wurden bei der Berechnung nicht beriicksichtigt, da dies zu
rein spekulativen Werten fithren wiirde. Etwaige Sanierungskosten der leerste-
henden beziehungsweise kurzfristig befristeten Objekte wurden jedoch beriick-
sichtigt und den Anschaffungskosten hinzugerechnet. Hierbei wurde auch auf
die jeweilige Kategorie der Wohnung Riicksicht genommen.

Im Jahr 2018 konnte man innerhalb des Giirtels mit einer Rendite von durch-
schnittlich 2,49 Prozent rechnen. Im Jahr 2019 fiel dieser Wert auf 2,29 Prozent.
Auflerhalb des Giirtels ist die Bruttorendite von durchschnittlich 2,82 Prozent
(Wert 2018) auf 2,63 Prozent gefallen und somit im Vergleich zum Vorjahr eben-
falls um o,2 Prozent gesunken.

Somit ist in Wien, abgesehen von wenigen Ausnahmen, ein leichter Riick-
gang der zu erzielenden Bruttorendite zu verzeichnen. Dies liegt vor allem daran,
dass die anhaltend hohe Nachfrage an Wiener Zinshausern die Preise kontinu-
ierlich steigen lasst. Da es am Kapitalmarkt nach wie vor keine attraktiven Alter-
nativen gibt, bleiben Zinshauser weiterhin eine beliebte Anlagemdglichkeit.

In der nachstehenden Tabelle finden Sie eine Zusammenfassung der erwahn-
ten Durchschnittspreise und Renditen fiir die letzten drei Jahre.
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Durchschnittspreise und Renditen der Jahre 2017 bis 2019

Bezirk 2017 2018 2019 2017 2018 2019
1. Innere Stadt - 7.860,- - - 1,6 -
2. Leopoldstadt 2.843,-  3.232,-  2.979,- 2,5 2,1 2,0
3. LandstraBe - 2.656,— 3.615,- - 2,3 2,5
4, Wieden 2.988,-  3.816,-  3.672,- 2,2 1,8 1,7
5. Margareten 2.636,- 3.069,- 3.632,- 2,2 2,5 1,9
6. Mariahilf 2.627,-  2.888,-  3.105,- 2,4 3,6 2,6
7. Neubau 3.211,-  3.905,-  4.277,- 2,3 2,8 2,5
8. Josefstadt 3.294,- 3.271,- 4.286,— 1,7 3,1 2,5
9. Alsergrund 3.425,-  2.858,-  3.619,- 1,7 2,6 2,6
10. Favoriten + 11, Simmering 1.962,-  2.599,-  2.519,- 2,8 3,1 2,9
12. Meidling 1.498,-  2.661,-  2.765,- 3,3 2,8 2,2
13, Hietzing - 3.468,- - - 2,5 -
14, Penzing 2.325,-  2.347,-  3.407,- 2,6 3,0 2,5
15. Rudolfsheim-Fiinfhaus 1.850,- 2.141,- 2.573,- 3,1 3,0 2,7
16. Ottakring 1.694,-  2.170,-  2.676,- 3,5 2,9 3,0
17. Hernals 2.013,- 2.818,- 3.256,- 2,3 3,2 2,7
18. Wihring 3.326,-  3.398,-  3.338,- 3,1 2,4 2,9
19. Débling 3.326,-  3.295-  3.901,- 3,1 2,3 2,9
20. Brigittenau 2.582,-  2.782,-  3.298,- 3,2 3,0 2,3
luchchnitiichoMeke | 2552 2965 e~ | 26 271 28

Rohdachbéden

Bei der Bewertung von Rohdachbdden kommt in der Regel das Vergleichswert-
verfahren zur Anwendung, wo Vergleiche von Kaufpreisen dhnlicher Liegen-
schaften beziehungsweise Objekten herangezogen werden. Voraussetzung dabei
ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vorhanden ist. Fiir die
Ermittlung des realistischen Verkehrswertes ist die richtige Einschdtzung unter-
schiedlicher Merkmale von Bedeutung, da diese mitunter deutliche Auswirkun-
gen auf den Kaufpreis haben wie beispielsweise das Vorliegen einer rechtskrif-
tigen Baubewilligung. Daher ist eine umfassende Marktrecherche und Kaufver-
tragsiiberpriifung unumganglich.

Das Research- und Bewertungsteam der Rustler Gruppe hat im Rahmen die-
ser Recherche 268 Transaktionen aus dem Zeitraum 2009 bis 2018 ausgewer-
tet. Es wurden zwar {iber 300 Kaufvertriage ausgehoben, jedoch lag bei einigen
Transaktionen kein vollstindiges Datenmaterial oder unklare Informationen
zu Parametern vor, die den Kaufpreis beeinflussen wie etwa der Verkauf eines
Rohdachbodenanteils ohne Angabe einer Nutzflache. Weiters wurden Transak-
tionen, bei denen zwischen Kéufer und Verkdufer ein Naheverhaltnis bestand,
nicht in die Auswertung aufgenommen.
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Die Bezirke Innere Stadt, Floridsdorf, Donaustadt und Liesing konnten in der
Auswertung nicht beriicksichtigt werden, da nicht ausreichend valides Daten-
material vorlag. Dariiber hinaus gab es bei den Bezirken Hietzing (ohne Baube-
willigung) und Simmering (mit Baubewilligung) keine Transaktionen, sodass
auch diese Bezirke nicht in die Auswertung aufgenommen wurden. Beziiglich
der Bezirke Favoriten, Simmering und Dobling gibt es jeweils nur einen Ver-
gleichswert, der keine Baubewilligung aufweist.

Da es iiblicherweise erhebliche Preisunterschiede bei den Verkaufspreisen
von Rohdachboden mit rechtskriftiger Baubewilligung und solchen ohne Bau-
bewilligung gibt, wurde die Analyse entsprechend geteilt. In Einzelfillen kann es
vorkommen, dass auch Rohdachbéden ohne Baubewilligung einen hohen Ver-
kaufspreis erzielen, wenn ein Ausbau als sehr wahrscheinlich gilt oder bereits
eine Einreichung bei der Beh6rde vorgenommen wurde und mit einer Bewilli-
gung aufgrund der geltenden Bauordnung zu rechnen ist.

Verkaufspreise zum Zeitpunkt des Verkaufs (2009-2018)
Rohdachbsden mit/ohne Baubewilligung

Rohdachbdden Preise je m*min. Preise je m? max. Preise je m? Durchschnitt
Bezirk mit ohne mit ohne mit ohne
Baubewilligung Baubewilligung Baubewilligung
2, Leopoldstadt 156,62 182,66 2.230,78 2.554,74 920,13 651,91
3. LandstraRe 160,61 282,05 2.599,35 1.131,63 1.014,21 473,30
4. Wieden 1.069,52 447,07 1.669,32 2.505,26 1.422,58 1.300,70
5. Margareten 427,94 248,29 1.311,48 1.000,00 688,46 686,77
6. Mariahilf 495,20 349,81 3.157,18 1.641,85 1.220,19 964,61
7. Neubau 787,51 319,58 2.596,49 1.744,99 1.517,03 794,83
8. Josefstadt 1.359,75 894,44 3.496,60 1.283,05 2.356,15 1.055,80
9. Alsergrund 648,74 538,56 2.906,83 672,83 1.562,66 632,19
10. Favoriten 198,33 764,53 623,95 764,53 401,55 764,53
11. Simmering keine 255,59 keine 255,59 keine 255,59
Transaktion Transaktion Transaktion
12, Meidling 355,12 209,28 779,42 444,79 586,42 330,93
13, Hietzing 576,92 keine 1.685,52 keine 845,49 keine
Transaktion Transaktion Transaktion
14, Penzing 279,62 385,62 1.375,66 1.911,76 692,20 687,14
15. Rudolfsheim-Fiinfhaus 137,35 58,68 1.537,01 609,42 813,71 319,89
16. Ottakring 188,98 174,95 952,38 1.056,34 387,37 472,89
17. Hernals 327,52 115,05 1.153,85 280,25 792,82 205,53
18. Wahring 462,93 431,62 2.233,04 2.471,48 1.155,07 936,47
19. Dobling 689,62 827,44 3.623,85 827,44 1.743,66 827,44
20. Brigittenau 126,69 196,64 614,88 1.328,63 374,51 547,70
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Wohnungsmieten

Das Research- und Bewertungsteam der Rustler Gruppe analysierte Mietpreise
von Wohnungen der Ausstattungskategorie A in den Wiener Bezirken 1 bis 20.
Als Grundlage wurden die im Vertrag festgesetzten Hauptmietzinse (Nettomie-
ten) von herangezogen.

Die Analyse unterscheidet zwischen Wohnungen bis 60 Quadratmeter
Wohnnutzfliche und Wohnungen ab 60 Quadratmeter Wohnnutzfliche. Im
10-Jahres-Vergleich wurden insgesamt iiber 5.000 Neuvermietungen in Wien
analysiert. Aufgrund des geringen und nicht durchgingigen Datenmaterials
konnten die Bezirke Wien 21 bis 23. in der 10-Jahres-Analyse nicht beriicksich-
tigt werden. Die nachfolgend dargestellten Neuvermietungen betreffen sowohl
Altbau- als auch Neubauwohnungen.

Die Auswertung der Neuvermietungen fiir 2019 zeigt eine Preissteigerung
von 2,36 Prozent bei Wohnungen bis 60 Quadratmeter, hingegen eine Preis-
senkung von 1,13 Prozent bei Wohnungen ab 60 Quadratmeter Wohnnutz-
fliche. Die im Jahr 2019 vereinbarten Hauptmietzinse fiir Wohnungen bis
60 Quadratmeter Wohnnutzflichelagen dabeileichtiiber der Inflation, welche per
4. Quartal 2019 einen Wert von 1,5 Prozent auswies (Quelle: Osterreichische
Nationalbank).

In absoluten Zahlen bedeutet dies fir Wohnungen bis 60 Quadratme-
ter Wohnnutzfliche einen monatlichen Hauptmietzins von durchschnittlich
€ 10,40 pro Quadratmeter, fiir Wohnungen ab 60 Quadratmeter Wohnnutzfla-
che einen monatlichen Hauptmietzins von durchschnittlich € 9,64 pro Quadrat-
meter. Im Vergleich zum Jahr 2018 bedeutet dies fiir kleinere Wohnungen einen
Preisanstieg von € 0,24 je Quadratmeter und Monat, fiir groflere Wohnungen
eine Preissenkung in Héhe von € 0,11 je Quadratmeter und Monat.

Im Gegensatz zur Entwicklung von 2017 auf 2018, wo der Preisanstieg bei
kleinen und grofien Wohnungen dhnlich hoch ausgefallen ist, liegt die Preisent-
wicklung von 2018 auf 2019 rund 3,5 Prozent auseinander. Wie schon im letzten
Jahr fallt auch dieses Jahr auf, dass die Entscheidung des Obersten Gerichtsho-
fes von November 2017 hinsichtlich der Lagezuschldge auch im Jahr 2019 keine
bemerkbaren Auswirkungen zeigte.

Die unterschiedliche Preisentwicklung des Jahres 2019 deutet darauf hin,
dass die Nachfrage nach kleineren Wohnungen nach wie vor anhilt. Hingegen
sind groflere Wohnungen weniger stark nachgefragt, schwerer vermietbar und
werfen auch fiir die Eigentiimer tendenziell niedrigere Renditen ab.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass es im Jahre 2019 bei klei-
neren Wohnungen zu einem tiber der Inflation liegenden Anstieg, bei grofleren
Wohnungen jedoch zu einer Preissenkung gekommen ist, dhnlich wie bereits
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im Jahre 2015. Die generelle Preisentwicklung der letzten 10 Jahre zeigt, dass
die Preiserh6hungen moderat ausgefallen sind. Dariiber hinaus ist anzumerken,
dass die Inflation im Jahre 2019 mit 1,5 Prozent relativ niedrig war.
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Durchschnittliche Nettomiete 2019 je m2 Bezirke 1-9
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Unsere Experten im Bereich Bewertung & Research sind in der Lage, auf Basis
unserer Neuvermietungen, die in diese Analyse einflossen, die realistisch erziel-
baren Mieten fiir konkrete Wohnobjekte genau zu bewerten.
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Wohnungseigentum

Im Zuge dieser Analyse hat das Research- und Bewertungsteam der Rust-
ler Gruppe knapp 4800 Transaktionen aus den Jahren 2018 und 2019 erhoben.
Dabei wurden gezielt freifinanzierte Bautrdgerprojekte, also Neubauwohnun-
gen und sanierte Bestandswohnungen, ausgewertet. Verkaufspreise von gemein-
niitzigen Bautrdgern wurden nicht beriicksichtigt.

Bei den dargestellten Preisen handelt es sich um Eigennutzer- sowie Erst-
bezugspreise. Bei einem Kauf zu eigenen Wohnzwecken (Eigennutzer) wird,
anders als bei Anlagewohnungen, beim Kauf keine Umsatzsteuer in Rechnung
gestellt. Fiir den Fall, dass Kdufer zur Umsatzsteuerpflicht optierten, wurde den
Nettokaufpreisen zur Anpassung an das Niveau von Eigennutzerpreisen ein
Zuschlag in Hohe von 15 Prozent hinzugerechnet. Die Umsatzsteuer wird des-
halb nicht in voller Hohe angesetzt, da in den jeweiligen Verkaufspreisen der
Grundanteil enthalten ist, und dieser nicht der Umsatzsteuer unterliegt.

Die Anzahl der analysierten Transaktionen zeigt, dass innerhalb des Giirtels
trotz der wenigen freien Grundstiicke nach wie vor rege Bautitigkeit herrscht,
wobei iiberwiegend bestehende Gebédude saniert und ausgebaut werden. Die
Anzahl der verkauften Wohnungen ist im Vergleich zum Vorjahr in etwa gleich
hoch geblieben. Auflerhalb des Giirtels ist die Anzahl der Transaktionen um
rund 10 Prozent gestiegen, wobei hier bestehende Gebdude nur in seltenen Fl-
len saniert und ausgebaut wurden. In den vorliegenden Tabellen finden Sie die
Verkaufspreise fiir Eigennutzer fiir das Jahr 2019 und die Verdnderung in Pro-
zent gegeniiber der Vorperiode.

Innerhalb des Giirtels wurden im 1. Bezirk mit rund € 16.000,- pro Quad-
ratmeter die hochsten durchschnittlichen Verkaufspreise erzielt. Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet dies einen Anstieg in Hohe von 27 Prozent. Auch der 3.
Bezirk verzeichnete einen starken Anstieg in Hohe von 20 Prozent. Dieses deut-
liche Plus ist durch Projekte in besonders guten und zentralen Lagen zu erkldren.

Unter 10 Prozent lagen die Preissteigerungen der Bezirke Mariahilf (4 Pro-
zent) und Neubau (9 Prozent). Im Bezirk Leopoldstadt kam es trotz einer
Zunahme an Transaktionen zu keiner nennenswerten Preisentwicklung. Glei-
ches gilt fiir den Bezirk Alsergrund.

Der Bezirk Wieden verzeichnete im Jahr 2019 im Vergleich zum Vorjahr
einen Preisriickgang in Héhe von 9 Prozent, und damit zum zweiten Mal in
Folge eine Abwirtsbewegung.

Kein kontinuierliches Bild zeigt hingegen die Josefstadt. Anders als im Jahr
2018, wo sich der 8. Bezirk mit € 11.053,— pro Quadratmeter bereits dem Preis-
niveau der Inneren Stadt annéiherte, kam es im Jahr 2019 zu einem deutlichen
Preisriickgang in Hohe von rund 30 Prozent. Der enorme Preisanstieg des Jah-
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Durchschnittliche Verkaufspreise 2019 in € je m?, Bezirke 1-9
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Durchschnittliche Verkaufspreise 2019 in € je m?, Bezirke 10-23
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res 2018, der durch das Prestigeprojekt in der Ndhe des Hamerlingparks bedingt
war, ist im Jahre 2019 wieder ,,entschirft worden. Der durchschnittliche Ver-
kaufspreis liegt aber nach wie vor deutlich tiber dem Durchschnitt.

Auflerhalb des Giirtels ist es, abgesehen von den Bezirken Favoriten und
Meidling, in sémtlichen Bezirken zu Preissteigerungen gekommen.

Mit durchschnittlich rund € 7.400,- pro Quadratmeter Wohnnutzfliche
belegt Dobling mit grofiem Abstand Platz 1 der Aufienbezirke. Dahinter lie-
gen die Bezirke Wahring mit rund € 6.300,— und Hietzing mit rund € 5.700,-
pro Quadratmeter Wohnnutzfldche. Alle drei Bezirke verzeichneten 2019 erneut
einen iiber der Inflation liegenden Preisanstieg.

Kommen wir nun zu den ,,glinstigsten Bezirken aufSerhalb des Giirtels. Mit
einem durchschnittlichen Verkaufserlos von rund € 4.300,— pro Quadratmeter
Wohnnutzfliche weist Liesing den niedrigsten Wert der Auflenbezirke Wiens
auf. Knapp dariiber liegt Simmering mit durchschnittlich rund € 4.500,- pro
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Quadratmeter Wohnnutzfliche. In beiden Bezirken stieg der Quadratmeter-
preis gegeniiber 2018 geringfiigig.

Die Vermutung, dass es im 15. Bezirk zu einem Anstieg der Durchschnitts-
preise und auch der Gesamtanzahl der verkauften Wohnungen kommen wird,
hat sich im Jahr 2019 bewahrheitet.

Die Bezirke Rudolfsheim-Fiinthaus und Floridsdorf verzeichneten 2019
Preisanstiege in Hohe von 8 Prozent.

Die Bezirke Penzing, Ottakring, Hernals, Brigittenau und Donaustadt konn-
ten ebenso deutliche Preisanstiege verzeichnen.

Zu leichten Preisriickldufen kam es, wie erwéhnt, lediglich in den Bezirken
Favoriten und Meidling.

Einen deutlichen Anstieg an Transaktionen konnte in den Bezirken Ottak-
ring und Wahring festgestellt werden. In Wahring wurden im Jahr 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr nahezu doppelt so viele Wohnungen verkauft. Im Bezirk
Ottakring war die Zunahme sogar noch hoher.

Ein abschlieflender Vergleich der Innen- und Auflenbezirke zeigt, dass es
vor allem in den Auflenbezirken zu flichendeckenden Preisanstiegen gekom-
men ist, und diese ein wesentlich kontinuierlicheres Bild geben als die Innenbe-
zirke. Dies liegt unter anderem daran, dass Bezirke innerhalb des Giirtels von
deutlich hoheren Preisschwankungen aufgrund der Lage innerhalb des Bezir-
kes betroffen sind. Die im Vergleich zum Jahr 2018 insgesamt gestiegene Anzahl
an Transaktionen zeigt, dass die Nachfrage nach Wohnungseigentum nach wie
vor stark im Trend liegt.
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Verkehrswertermittlung von Liegenschaften
Grundlagen und EinflussgréRen

Als Gutachter kann jeder arbeiten, der sich zutraut, dass er das beauftragte Gut-
achten ordnungsgemif erstellen kann (§1299 ABGB).

Eine Haftung fiir die Richtigkeit des Gutachtens besteht generell nur dem
Auftraggeber gegeniiber und nicht gegeniiber beliebigen Personen. Nach der
neueren Lehre und Rechtsprechung kann eine Haftung gegeniiber Dritten
jedenfalls dann bestehen, wenn die Auflerungen bzw. das Gutachten (auch) fiir
den Dritten bestimmt sind und dieser darauf vertrauen soll (Zweck).

Die Qualitdt und das Ergebnis eines Gutachtens werden fiir dasselbe Objekt sehr
unterschiedlich sein.

Dabher sollte der erste Blick darauf fallen:

99 Wann, von wem und zu welchem Zweck

wurde das Gutachten erstellt.

Verfasser - Zeitpunkt - Zweck

Als Empfanger eines nicht selbst beauftragten Wertgutachtens sollte man prii-
fen, ob derjenige, der die Bewertung angefertigt hat, die notwendige Fachkennt-
nis und Seriositit besitzt.

In einem Wertgutachten werden immer der Verwendungszweck und der
Bewertungsstichtag angegeben, so dass das Wertgutachten in der Regel nur ein-
mal und nur fiir den angegebenen Verwendungszweck uneingeschrankt seine
Giiltigkeit hat und beniitzt werden kann.

Je nach dem Zweck des Gutachtens werden unterschiedliche Methoden zur
Bewertung angewendet (Abb. 1).

Die ermittelten Werte konnen erheblich voneinander abweichen. Ein ermit-
telter Neubauwert eines Einfamilienhauses als Grundlage fiir einen Vorschlag
zur richtigen Feuerversicherungssumme (Abb. 1 Pkt. 6) wird nicht mit dem von
einem Sachverstindigen ermittelten Verkehrswert des gleichen Einfamilienhau-
ses flir den Zweck des Belehnung (Abb. 1 Pkt. 2) tibereinstimmen.
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Uberblick

Zweck

Verfasser

Besteller
Bewertungsstichtag
Zweck des Gutachtens
Ergebnis

Zweck
des Gutachtens

Ermittlung des Ermittlung des Ermittlung des
Neubauwertes fiir maximalen Verkehrswertes der
Versicherungsabschluss Bodenkaufpreises Liegenschaft
Liegenschafts- Investoren « Liegenschaftsverkauf
eigentiimer Bautrager « Liegenschaftserwerb

« Beleihung

« Erbteilung

« Schenkung

Methode \L i l/

Ermittlung des
Neubauwertes durch
einen von der
Versicherung bestellten
Gutachter

Abb. 1
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ﬂ Residualwertverfahren

« Eigentumswohnungen
« unbebaute Grundstiicke
Vergleichswertverfahren

« Einfamilienhduser

« Verwaltungsgebaude

« sonstige eigengenutzte
Gebiude
Sachwertverfahren

« vereinfachtes
Ertragswertverfahren

]

Discounted-Cash-
Flow-Verfahren
(DCF-Verfahren)




Methoden

Je nach Art der Immobilie sind unterschiedliche Bewertungsverfahren zu bevor-
zugen. Einen groben Uberblick finden Sie in Abb. 1. Die am héufigsten ange-
wandten Methoden der Bewertung von Immobilien sind das Vergleichswertver-
fahren (Abb. 1 Pkt. 1), das Sachwertverfahren (Abb. 1 Pkt. 2) und das Ertragswert-
verfahren (Abb. 1 Pkt. 3 und 4). Das Residualwertverfahren und die Gutachten
fir Versicherungszwecke werden erwahnt (Abb. 1, Pkt. 5 und 6).

1. Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert durch Vergleich der zu

bewertenden Immobilie mit Preisen vergleichbarer Immobilien, hinsicht-
lich derer in zeitlicher Nihe mit dem Bewertungsstichtag ein Kaufvorgang
stattgefunden hat, ermittelt.
Mit dem Vergleichswertverfahren kann man den Verkehrswert am genau-
esten ermitteln, wenn es eine entsprechende Anzahl vergleichbarer Liegen-
schaften gibt oder solche, die vergleichbar »gemacht« werden kénnen. Es
wird daher vor allem fiir unbebaute Grundstiicke und Eigentumswohnun-
gen angewendet.

2. Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert ermittelt, der sich aus dem
Neubauwert der Baulichkeit abziiglich der zeitlichen Abnutzung zuziig-
lich dem Wert des Grundstiickes ergibt. Aufgrund der Schwierigkeit, die
Marktverhéltnisse des Bauwerks zu beriicksichtigen und der oft fehlenden
Vergleichsdaten ergeben sich durch wenig begriindete Zu- oder Abschldge
unterschiedliche Bewertungen. Es wird daher in der Regel nur fiir Einfami-
lienhéuser, Verwaltungsgebdude und sonstige eigengenutzte Baulichkeiten
herangezogen.

3. Im Ertragswertverfahren ergibt sich der Verkehrswert aus dem Barwert der

zukiinftig erzielbaren Ertrage abziiglich der zu erwartenden Ausgaben. Es
setzt sich in der Akzeptanz der Marktteilnehmer immer mehr durch, beson-
ders fur Zinshduser, Eigentumswohnungen (sofern keine geeigneten Ver-
gleichswerte vorliegen), Biirohduser und sonstige, der Vermietung dienende
Baulichkeiten.
In vielen Fallen wird die Ermittlung des Verkehrswertes mit dem verein-
fachten Ertragswertverfahren (direct capitalization) ausreichend genau sein.
»Vereinfacht« heiflt nur, dass anstelle komplizierter Zahlungsstrome (wie
beim Discounted-Cash-Flow-Verfahren) lediglich die Abweichung der Mie-
ten zum Bewertungsstichtag und zu Mietvertragsende im Verhaltnis zur
Marktmiete beriicksichtigt werden.
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Wenn sohin zum Bewertungsstichtag nicht zu Marktmieten vermietet
wird, werden in diesem Verfahren die erwarteten Zahlungsstrome in zwei
getrennt zu betrachtende Bereiche unterteilt (Abb. 2) und dieser Umstand
bei der Bewertung entsprechend beriicksichtigt.

Ertragswertverfahren bei Mieten iiber Marktmiete

Top slice
] Marktmiete

Miete

mogliche Anpassung

Zeit
Bewertungs- Mietvertrags-
stichtag ende

Ertragswertverfahren bei Mieten geringer als Marktmiete

Marktmiete

Zeitraum nach

Anpassung

Bewertungs- Mietvertrags-
stichtag ende

Abb. 2
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4.

Das DCF-Verfahren (=Discounted-Cash-Flow-Verfahren) gehort zur Gruppe

der Ertragswertverfahren. Diese Methode unterscheidet sich vom verein-
fachten Ertragswertverfahren, indem hier kompliziertere Zahlungsstrome
beriicksichtigt werden konnen (Abb. 3). Es kommt daher oft bei Spezialim-
mobilien oder Objekten mit vielen verschiedenen Vertridgen und inhomoge-
ner Struktur zur Anwendung. Hierbei werden die zu erwartenden Zahlungs-
strome der néchsten (zB 10) Jahre einnahmen- wie ausgabenseitig erfasst
(Phase 1) und der Ertragswert nach Ende dieser Periode ermittelt; aus dem
Barwert der Summe der Uberschiisse der Betrachtungsperiode und dem auf
den Bewertungsstichtag abgezinsten Ertragswert nach dieser Periode erhilt
man das Ergebnis (Phase 2). Hier wird der fiktive Wiederverkauf des Objekts
ermittelt, was dem Wert der Zahlungsstrome in Phase 2 darstellt.

Die Zahlungsstrome werden in zwei Phasen erfasst. Genau genommen han-
delt es sich nur um eine Verfeinerung des in Punkt 3 angefithrten Ertrags-
wertverfahrens.

DCF-Verfahren

[}
<
0
T
=
i)
('S
<
b
v
Phase 1 Phase 2
Detailprognose Betrachtung des letzten Jahres der
von Ein- und Auszahlungen Detailprognose als représentativ fiir
auf Jahresbasis die Restnutzungsdauer
Abb. 3
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5. Das Residualwertverfahren benoétigen Investoren und Bautrédger fiir ihre

Entscheidungen. In diesem Fall wird abhingig von der Bebaubarkeit zum
Wert des unbebauten Grundstiicks zuriickgerechnet.
Dabei wird zur Ermittlung des Wertes beispielsweise eines unbebauten aber
bebaubaren Grundstiickes wie folgt vorgegangen: Nach Maf3gabe der Bebau-
barkeit werden die fiktiven Gesamtherstellkosten und der gesamte Verkaufs-
erlos (zB beim Bau von Wohnungen der Erlos aus dem Abverkauf) ermittelt,
die Gestehungskosten werden vom Verkaufserlos abgezogen und der Rest
(= Residuum) ergibt den Wert des unbebauten Grundstiickes.

6. Die Ermittlung des Neubauwertes fiir Versicherungszwecke ist erforderlich,
damit die Immobilien-Versicherungen in der »richtigen« Hohe abgeschlos-
sen werden. Der Versicherungsnehmer muss darauf achten, nicht unter-
versichert zu sein — am besten ist es, das Gutachten eines Sachverstindi-
gen (»Versicherungsgutachten«) einzuholen. Eine Gebiudeversicherung
orientiert sich immer am gleitenden Neuwert, der sich also laufend an die
Entwicklung des Gebdudes anpasst. Die Herstellungswerte werden je nach
Gebéudetypen unterschiedlich ermittelt aus Einheitspreisen je m* Brutto-
rauminhalt bzw. je m* Bruttogrundrissfliche oder je m* Nutzflache.

Wichtige EinflussgroRen im Ertragswertverfahren

Bei Ermittlung des Ertrages sind zuerst die derzeitigen Einnahmen dahinge-
hend zu tiberpriifen, ob diese auch nachhaltig erzielbar sind.

Heikel sind des Ofteren die fiir Geschiftslokale und gewerbliche Zwecke
genutzten Bestandobjekte. Hohen Mieten je Quadratmeter Nutzfliche ist dabei
besonderes Augenmerk zu widmen. Dies setzt auch eine entsprechende Lage-
beurteilung voraus, die sich mit der Parkplatzsituation, der Anbindung an den
offentlichen Verkehr, den Einkaufsmoglichkeiten und der sonstigen Infrastruk-
tur auseinander zu setzen hat. Die wesentlichen Kriterien fiir vergleichbare
Objekte sind Lage, Art, Grofle, Zustand und Ausstattung.

Die Abweichung der tatsichlich erzielten Hauptmietzinse von den nachhal-
tig erzielbaren ist in dem Falle, dass die tatsichliche Miete tiber der nachhal-
tig erzielbaren liegt dahingehend zu beriicksichtigen, dass der Uberschuss bei
jederzeit mieterseitig kiindbaren Vertragen gar nicht berticksichtigt wird. Bei
etwaigen mieterseitigen Kiindigungsverzichten - die Herabsetzung des Mietzin-
ses nach Uberpriifung durch die Behorde sei ausgeschlossen — wire der Uber-
schuss auf die entsprechende Dauer als Barwert dem sonstigen Ertragswert hin-
zuzurechnen.
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Soweit die tatsdchliche Miete unter der nachhaltig erzielbaren liegt, ist ebenso
nur die tatsdchlich erzielte Miete anzusetzen, so ferne nicht eine jederzeitige ver-
mieterseitige Kiindbarkeit gegeben ist, was haufig nicht der Fall ist.

Die Ermittlung von nachhaltig erzielbaren Mieten sollte durch die Erhebung
von Vergleichsdaten erfolgen.

Mietverhaltnisse mit einer Mietzinsbildung nach dem Richtwertgesetz soll-
ten genauer untersucht werden. Im Hinblick auf die derzeit uniibersichtliche
Rechtsprechung beziiglich der Beriicksichtigung eines Lagezuschlags sollten
hier die nachhaltig erzielbaren Mieten mit einem »Risikoabschlag« beurteilt
werden.

Hinzuzufiigen ist, dass in jedem Fall die Mietvertrige auf Besonderhei-
ten wie Untervermietrechte, Weitergaberechte, Uberwilzbarkeit von Betriebs-
kosten o.4. zu untersuchen sind. Jeglicher Einfluss derartiger Besonderheiten
auf die nachhaltig erzielbaren Ertrage ist entsprechend zu beriicksichtigen. Im
Besonderen gilt dies auch fiir Mietvertrage, in denen keine oder nur eine teil-
weise Wertsicherung des Hauptmietzinses vereinbart ist, dies nachhaltig einen
wesentlich negativen Einfluss auf den Ertrag (siehe unten Kapitalisierungszins-
satz) hat, welcher immer wieder unterschatzt wird.

Es ist jedoch nicht die jahrliche Summe der nachhaltig erzielbaren Haupt-
mietzinse, der Rohertrag, der Kapitalisierung zugrunde zu legen, sondern sind
daraus die Bewirtschaftungskosten abzuziehen und so die Reinertrige zu ermit-
teln. Abgezogen werden Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten, Mietaus-
fallswagnis und Verwaltungskosten.

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten sind alle Mafinahmen die wiah-
rend der Nutzungsdauer des Gebdudes anfallen. Ausgenommen bei General-
reparaturen (Modernisierungen), welche auch meist mit Herstellungsaufwen-
dungen verbunden sind (DG-Ausbau, Aufzugseinbau, Wohnungssanierungen),
erhohen dieses Arbeiten nicht die Restnutzungsdauer des Gebéudes.

In der Regel werden Sanierungskosten fiir leerstehende Objekte (Wohnun-
gen) ebenfalls beriicksichtigt.

Auf Basis eigener Untersuchungen unserer Research Abteilung konnen fiir
Zinshauser und Wohnungseigentumsanlagen Kosten in der Hohe von rund € 8,-
je m? und Jahr angenommen werden. Die Herstellungskosten konnen auch zur
Ermittlung der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten herangezogen wer-
den. Hier wird es je nach Gebaudeart von einem Satz zwischen 0,5 % und 2 % aus-
gegangen. In Spezialfillen (zB Denkmalschutz) ist dieser auch hoher. Die Her-
stellungskosten werden auf Basis von Tabellen in Abhingigkeit der Gebédudeart,
der Lage und der Ausstattung ermittelt. Die Werte werden mit dem Baupreisin-
dex entsprechend angepasst.

47 Q@

RUSTLER RESEARCH UND BEWERTUNG



Beispieltabelle Baupreise 2016, mittlerer Wohnwert in Wien

2016/Wien médRige Wohnlage  normale Wohnlage gute Wohnlage  sehr gute Wohnlage
Innere Stadt 2.745 3.195 3.275 5.450
Josefstadt 1.920 2.380 2.558 2.824
Fiinfhaus 1.595 1.783 1.996 2.391

Quelle: Fachverband Immobilien und Vermégenstreuhdnder, Betrige gerundet

Instandhaltungsriickstau
Sollte das Objekt wesentliche, die Substanz gefihrdende, Mingel aufweisen
(aufgestauter Reparaturbedarf), so sind die Kosten fiir deren Behebung entspre-
chend zu beriicksichtigen.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch Mietminde-
rung, uneinbringliche Mieten oder Leerstehungen entsteht. Dies umfasst auch
uneinbringliche Anwaltskosten und dergleichen.

Das Mietausfallwagnis wird in Abhéangigkeit des eingeschitzten Risikos und
der Vermietbarkeit beurteilt. Bei gut vermietbaren Wohnungen wird der Risiko-
abschlag eher gering ausfallen, bei schlecht vermietbaren Wohnungen oder
Geschiftsflichen in mittlerer bis schlechter Lage wird ein hoherer Abschlag zu
beriicksichtigen sein.

Gebéudeart Satz
Mietwohnhauser 3,0-5,0%
Biiros 4,0-8,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0-10%

Quelle: Kranewitter/Liegenschaftsbewertung 2017

Verwaltungskosten (nicht auf die Mieter umlegbar)
Die Verwaltungskosten werden in der Regel mit 3-8% des Jahresrohertrages
angesetzt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
und seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentiimer personlich geleis-
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teten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungskosten gehoren aber auch die Kos-
ten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und
der Geschiftsfithrung.

Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt iiblicherweise im Sachwert-
verfahren, ist jedoch auch im Ertragswertverfahren unbedingt notwendiger
Bestandteil, weil nur damit die Frage zu beantworten ist, auf welche Dauer die
nachhaltig erzielbaren Ertrége zu kapitalisieren sind.

Grundsitzlich ist die Feststellung der Gesamtnutzungsdauer vor allem im
Sachwertverfahren erste Voraussetzung. Dabei wird normalerweise auf in der
Literatur immer wieder herausgegebene Nutzungsdauerkataloge zuriickgegrif-
fen, in welchen die tiblichen Gesamtnutzungsdauern verschiedenster Baulich-
keiten (und Teile derselben) aufgelistet sind.

Beispielsweise seien angefiihrt:

Ein- und Zweifamilienhduser 60-100 Jahre
Verwaltungs- und Biirogebaude 50 — 80 Jahre
Mietwohnhduser 60 — 80 Jahre
Gewerbe- und Industriegebaude 40 - 60 Jahre
Einkaufszentren 30 — 50 Jahre

Diesen Werten liegt eine laufend durchgefiihrte Instandhaltung, jedoch ohne
Modernisierung zugrunde; sie diirfen auch nicht ungepriift iibernommen wer-
den, sondern koénnen nur Richtwerte sein, welche an den konkret zu priifenden
Fall anzupassen sind. Dabei zeigt sich auch, dass die Abnutzung wegen Alters
in zwei Teile zerféllt: einerseits den altersbedingten Verschleif3 der einzelnen
Bauteile, andererseits die wirtschaftliche Abnutzung, welche sich darin duflert,
dass altere Gebdude den heutigen Nutzungsanforderungen weniger entspre-
chen. Typisch fiir derartige Baulichkeiten sind altere Verwaltungsgebiude, wel-
che ohne massiven Umbau nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, wobei die
Adaptierungskosten derart hoch sind, dass diese sich schon im Bereich der Neu-
herstellungskosten bewegen.

Befindet sich ein Gebdude schon am Ende seiner gewohnlichen Gesamtnut-
zungsdauer oder hat diese schon iiberschritten, wie dies bei vielen Gebauden
der Fall ist, so ist die konkrete Gesamtnutzugsdauer entsprechend anzupassen.

Wird jedoch ein Gebdude durchgreifend saniert und entspricht den heutigen
Erfordernissen, so ist eine Verjiingung des Bauwerkes zu unterstellen.

Schliefllich sind bei Bemessung der Gesamtnutzungsdauer auch die recht-
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lichen Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen: das durchschnittliche Wiener
Substandardhaus mag noch so veraltet sein, ein Abbruch ist infolge der beste-
henden Mietverhiltnisse und den diversen Bauvorschriften betreffend den
Abbruch fast unmoglich.

Nun kénnte man auch meinen, dass ein in jiingerer Zeit durchgefiihrter
Dachgeschossausbau die Gesamt- und/oder Restnutzungsdauer beeinflusst. Das
ist jedoch nicht der Fall, weil der Dachbodenausbau das Schicksal des wesentli-
cheren Bestandes teilt; anders wire es zu beurteilen, wiirde neben einem beste-
henden Haus ein eigenstiandiger Bau errichtet werden.

SchlieSlich sei auch bemerkt, dass die Festsetzung der Gesamt- wie Restnut-
zungsdauer niemals exakt erfolgen kann, sondern immer nur eine grobe Ein-
schitzung auf Basis des Zustandes und der gewohnlichen Nutzungsdauer blei-
ben muss.

Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz ist die wohl wesentlichste Komponente des Ertrags-
wertverfahrens. Der gewéhlte Zinssatz, mit welchem der Reinertrag kapitalisiert
wird, hat exponentielle Auswirkungen auf das Ergebnis. Er driickt die Rendite
aus, die ein Kaufer vom eingesetzten Kapital erwartet.

Ein Unterschied von nur einem halben Prozent (4 %/4,5 %) beim Kapitalisie-
rungszinssatz bedeutet eine Wertdifferenz von mehr als 12 %. Umso mehr ist bei
der Wahl des Zinssatzes hochste Sorgfalt geboten.

Wichtigste Einflussgrofie ist neben der Marktsituation die Einschétzung des
Risikos und des Potenzials. Je hoher das Risiko, desto héher wird die geforderte
Verzinsung sein.

Mietzinshiuser, Einfamilienhduser weisen in der Regel niedrige Risiken auf,
gewerbliche Liegenschaften ein grofieres.

Beispielhafte Zinssatze

Liegenschaftsart Zinssatz
Mietwohnhauser nach MRG ab1,5%
Wohn- und Geschaftshauser 4,0-5,0%
Industrieliegenschaften 5,5-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaften 7,0-12%

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung 2017
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Bodenwert

Der Bodenwert wird durch Erhebung von Vergleichswerten ermittelt. Die zum
Vergleich herangezogenen Grundstiicke miissen natiirlich hinsichtlich der
Bebaubarkeit und Grofe anndhernd dem zu bewertenden Grundstiick entspre-
chen. Schwierigkeiten in der Praxis ergeben sich meist bei der Ermittlung von
Bodenwerten in dicht verbauten stadtischen Lagen.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens mit Liegenschaften, die eine hohe
Restnutzungsdauer aufweisen, kann in der Regel auf die Ermittlung des Boden-
werts verzichtet werden, weil es hier zu vernachldssigende Abweichungen in den
Berechnungsmethoden gibt (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Je geringer die Restnutzungsdauer, desto hoher die Abweichung, daher
kann mit einer Restnutzungsdauer bis 60 Jahre auf die getrennte Ermittlung
des Bodenwerts nicht mehr verzichtet werden.

Eine Beispielberechnung zeigt, je kleiner der Bodenwert im Verhéltnis zum
Reinertragist und je groler die Restnutzungsdauer, desto geringer die Abweichung.

Vereinfachtes Ertragswertverfahren, Abweichungen zur Restnutzungsdauer

30%
25%
20% \
15%
10%
5%
0%

20 30 40 50 60 70 80 90 100

—— Abweichung

Im Steuerrecht spielt der Bodenwert zur Ermittlung der AfA ein grofle Rolle,
dieser darf fiir die Ermittlung der AfA als nichtabnutzbares Wirtschaftsgut nicht
beriicksichtigt werden.

Prok. Walter Seierl
gerichtl. beeid.
Sachverstdndiger
Telefon +43 1 89 139
seierl@rustler.eu

Mag. Robert Wegerer
MRICS, CIS, ImmoZert
Telefon +43 1 904 2000
wegerer@rustler.eu
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Facility Management
fiir Hausverwalter
MICHAEL MOSHAMMER

Hierarchie von Gesetzen und technischen Normen

Ein Gesetz ist im Gegensatz zur Norm verbindlich, Normen geben nur den
Stand der Technik wieder, Normen, die durch die Erwahnung im Gesetz oder
einer Verordnung als verbindlich erkldrt werden, haben den gleichen Stellen-
wert wie ein Gesetz.

Normen (Mit dem Begriff Norm ist eine technische Norm gemeint. Dazu
zdhlen die ONORMEN, DIN, ISO etc.) kénnen von unterschiedlichsten »Norm-
erzeugern« zu gleichen Themenbereichen erstellt werden. Daraus kann sich
gelegentlich die Frage ergeben, welche Norm anzuwenden ist. Manchmal beste-
hen diese Widerspriiche nur scheinbar, da sich eine Norm zum Beispiel auf das
Inverkehrbringen und eine andere Norm auf das Betreiben bezieht. Daher ist
immer genau darauf zu achten, worauf eine Norm Bezug nimmt. Somit ist auch
schon deutlich, wofiir eine Norm dient. Eine Norm ist eine Regel fiir die Vorge-
hensweise fiir bestimmte Aufgaben und gibt einen bestimmten Stand der Tech-
nik oder des Wissens wieder.

Normen sind unverbindlich und haben abgesehen davon, dass bei Rechts-
streitigkeiten von den Gerichten auf gangige Normen und Richtlinien (sofern
es keine Priifpflichten’ gibt) zur Priifung der Sorgfaltspflicht Bezug genommen
wird, keinen »Rechtsstatus«. Eine liickenlose und nachvollziehbare Dokumenta-
tion der Vorgehensweise gemdfs dem »Stand der Technik« bei der Erfiillung der
Aufgabe ist eine wesentliche Voraussetzung, um gegebenenfalls einen Nachweis
vor Gericht erbringen zu kénnen.

Verbindlich sind Gesetze, Verordnungen, Bescheide, (auch) Vertrage, aber
nicht Normen. Normen werden erst verbindlich, wenn sie durch ein Gesetz
oder eine Verordnung als verbindlich erklart worden sind. Solche Normen gel-
ten dann wie ein Gesetz.
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Verbindliche Normen haben immer Vorrang gegeniiber unverbindlichen Nor-
men. Wenn es zwei gleichwertige verbindliche oder unverbindliche Normen
gibt, dann ist immer die jiingere Norm anzuwenden.

Neben verbindlichen Normen, unverbindlichen Normen, jiingeren Normen,
ilteren Normen sind noch spezielle und allgemeine Normen zu unterscheiden.
Speziellen Normen wird gegeniiber allgemeinen Normen der Vorrang gegeben.

Beziiglich der Gesetze, Verordnungen und Bescheide hat das EU-Recht
gegeniiber dem nationalen Recht Vorrang (gilt nicht fiir EU-Richtlinien, wel-
che nur dann verbindlich sind, wenn diese in ein nationales Recht umgewan-
delt wurden).

Die Rechtswirksamkeit der Verordnungen, Richtlinien und Entscheidungen der
Europdischen Kommission ist in der Abb. 1 zusammengefasst.

Rechtsakt Wirksamkeit

Verordnung In allen Mitgliedstaaten der EU
Nationale Begleitgesetze sind méglich
Nicht unmittelbar wirksam
Richtlini Die Richtlinie ist von den Mitgliedstaaten als
ichtlinie
ein nationales Gesetz oder als Verordnung
zu erlassen
Entscheidung Bindende Entscheidung zu einem Einzelfall
Empfehlun
M'tl::: i & Sind in der Regel nicht bindend und haben
itteilun
o & Empfehlungscharakter
Leitlinie
Abbildung 1

Wichtige Normen und Gesetze fiir das Facility Management

Die Instandhaltung, welche sich in die Leistungsbereiche Inspektion, Wartung
und Instandsetzung unterteilt, hat die Aufgabe, die Liegenschaft (Gebaude,
Gewerke) laufend in einem Zustand und Wert zu halten, welcher funktional
sowie verkehrsgerecht ist und dem Stand der Technik entspricht. Der natiirli-
che Verschleifd ist bei der Erhaltung von Zustand und Wert zu beriicksichtigen.
Fiir diese Leistungen sind die jeweils giiltigen Gesetze, Verordnungen, Normen,
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Bescheide und Richtlinien, aber auch Herstellervorschriften, insbesondere in
Bezug auf Inspektionen und Wartungen, zu beriicksichtigen.

Ziel der Regeln und Normen im Facility Management ist es, fiir den Auftrag-
geber einen Mehrwert durch Optimierungen, einerseits Storungsreduzierung
und Kostenminimierung und andererseits die Sicherstellung der Nutzungs-
dauer oder auch die Erweiterung der Nutzungsdauer, zu erreichen. Die iibli-
che Nutzungsdauer kann aus AfA-Tabellen bzw. aus der VDI 2067 im Blatt 1 -
»Wirtschaftlichkeit gebdudetechnischer Anlagen« abgeleitet werden.

Instandhaltung DIN 31051

Der Begriff der Instandhaltung, und die Leistungsbereiche der Instandhaltun-
gen, sind durch die DIN 31051 normiert.

Instandhaltung nach DIN 31051

Geplante Instandhaltung nach DIN 31051

Geplante Malrahmen zur Bewahrung und Wiederherstellung
des Sollzustands sowie zur Feststellung und Beurteilung des
Istzustandes von technischen Mitteln eines Systems

Wartung Inspektion Geplante Storungsbedingte
Instandsetzung Instandsetzung
MaRnahmen zur | MaRnahmen Geplante MaBnahmen
Bewahrungdes | zurFeststellung MaRnahmen zur zur
Sollzustandes und Wiederherstellung Wiederherstellung
Beurteilung des des Sollzustandes des Sollzustandes
Istzustandes
Abbildung 2
Instandsetzung

Die Instandsetzung wird wie folgt definiert:
Mafinahmen zur Riickfithrung einer Betrachtungseinheit in den funktionsfihi-
gen Zustand mit Ausnahme von Verbesserungen.
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Inspektion

Wie fiir die Instandhaltung und Instandsetzung ist auch der Zweck der Inspek-
tion in der DIN 31051 festgelegt. In der o. a. DIN heifit es dazu: »Die Bestim-
mung der Ursachen der Abnutzung und dem Ableiten der notwendigen Konse-
quenzen fiir eine kiinftige Nutzung«.

Wartung

Bei der Wartung handelt es sich um eine vorbeugende Tétigkeit der Instand-
haltung, die nach DIN 31051 wie folgt definiert ist: »Mafinahmen zur Verzoge-
rung des Abbaus des vorhandenen Abnutzungsvorrats, somit alle Tétigkeiten
zur Bewahrung des Sollzustandes«.

Einschldgige Gesetze, Verordnungen, Fachnormen und Richtlinien fiir War-

tungsleistungen, die oftmals angewendet, verlangt bzw. zitiert werden:

o VDMA 24186 Teil o bis 7 (Verband Deutscher Maschinen- und Anlagen-
baue.V.),

« ONORM EN ISO,

o 41011:2019 03 15 > Begriffe, Leitfaden fiir Vereinbarungen zum FM
(Facility Management) und Qualitit im FM,

o DIN 31051 > Grundlagen der Instandhaltung,

« ONORM EN 13306 > Begriffe der Instandhaltung,

e GEFMA 190 > Betreiberverantwortung,

 Anlagenverantwortlicher nach OVE/ONORM EN 50110-1,

+ EN 378-2 > Kiltetechnik und Warmepumpen,

+ Kalteanlagenverordnung; die sogenannte § 22-Priifung,

» VDI 6022 > hygienische Anforderungen an
raumlufttechnische Anlagen,

o VDMA 24186 Teil o bis 7 > Checklisten fiir Wartungen von technischen
Anlagen,

o VDI 6023 > Hygiene im Trinkwassernetz,

« ON H 6031 > Kontrollpriifung von Brandschutzklappen,

o Elektrotechnikgesetz ETG,

« Elektrotechnikverordnung ETV,

« Elektroschutzverordnung ESV,

« OVE EN 8001 > Elektrotechnik,

« OVE EN 8002 > Not- und Sicherheitsbeleuchtung,

o Trinkwasserverordnung TWYV,

+ VOC-Anlagen-Verordnung VAV,
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« Aufziige-Sicherheitsverordnung ASV,

» Hebeanlagenverordnung HBV > fiir Aufziige in gewerblich genutzten
Liegenschaften,

« Wiener Aufzugsgesetz WAZG,

o Arbeitnehmerschutzgesetz ASchG,

o Arbeitsmittelverordnung AM-VO,

o Arbeitsstattenverordnung AStV,

o Technische Richtlinien Vorbeugender Brandschutz TRVB.

Die wiederkehrenden Priifpflichten zum Brandschutz ergeben sich oft aus den

TRVB-Richtlinien (Stand der Technik), da in behordlichen Auflagen, Verord-

nungen oder Gesetzen entweder auf den Stand der Technik oder direkt auf eine

TRVB-Richtlinie verwiesen wird.

Spezielle Gesetze - die Rechtsgrundlage fiir Priifpflichten

Arbeitnehmerlnnenschutzgesetz (ASchG)
Hierbei handelt es sich um das Bundesgesetz iiber Sicherheit und Gesundheits-
schutz der Arbeitnehmerinnen/Arbeitnehmer bei deren beruflicher T4tigkeit.
Das Gesetz gilt nicht fiir Arbeitnehmer des Bundes in Dienststellen, Lan-
dern, Gemeinden, Gemeindeverbinden, sofern sie nicht in Betrieben beschéf-
tigt sind. Weiters gilt es nicht fiir Arbeitnehmer in land- und forstwirtschaftli-
chen Betrieben, Hausgehilfen und Hausangestellte in privaten Haushalten und
Heimarbeiten nach dem Heimarbeitsgesetz (sieche ASchG §1 Abs. 1 und Abs. 2).
Im 1. Abschnitt (des ASchG) unter § 17 Instandhaltung, Reinigung, Priifung
sind die wiederkehrenden Priifungen angefiihrt.

Schutz von Leben und Gesundheit im ASchG

»Arbeitgeber sind verpflichtet, fiir Sicherheit und Gesundheitsschutz der Arbeit-
nehmer in Bezug auf alle Aspekte, die die Arbeit betreffen, zu sorgen. Die Kos-
ten dafiir diirfen auf keinen Fall zu Lasten der Arbeitnehmer gehen. Arbeitgeber
haben die zum Schutz des Lebens, der Gesundheit und der Sittlichkeit erforder-
lichen Mafinahmen zu treffen, einschliefllich der Mafinahmen zur Verhiitung
arbeitsbedingter Gefahren, zur Information und zur Unterweisung sowie der
Bereitstellung einer geeigneten Organisation und der erforderlichen Mittel.«

»Arbeitgeber sind verpflichtet, die fiir die Sicherheit und Gesundheit der Arbeit-
nehmer bestehenden Gefahren zu ermitteln und zu beurteilen.
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Dabei sind insbesondere zu berticksichtigen:

(1)

(2

~

die Gestaltung und die Einrichtung der Arbeitsstitte,

die Gestaltung und der Einsatz von Arbeitsmitteln,

die Verwendung von Arbeitsstoffen,

die Gestaltung der Arbeitsplitze,

die Gestaltung der Arbeitsverfahren sowie Arbeitsvorginge und deren
Zusammenwirken,

der Stand der Ausbildung und Unterweisung der Arbeitnehmer.«

Arbeitgeber haben dafiir zu sorgen, dass die Arbeitsstitten einschliefilich
der Sanitdr- und Sozialeinrichtungen, die elektrischen Anlagen, Arbeits-
mittel und Gegenstiande der personlichen Schutzausriistung sowie die Ein-
richtungen zur Brandmeldung oder -bekdmpfung, zur Erste-Hilfe-Leistung
und zur Rettung aus Gefahr ordnungsgemif instand gehalten und gereinigt
werden.

Arbeitgeber haben unbeschadet der in den folgenden Abschnitten die-
ses Bundesgesetzes vorgesehenen besonderen Priifpflichten dafiir zu sor-
gen, dass elektrische Anlagen, Arbeitsmittel, Gegenstiande der personlichen
Schutzausriistung sowie Einrichtungen zur Brandmeldung oder -bekdamp-
fung und zur Rettung aus Gefahr in regelmifligen Abstinden auf ihren ord-
nungsgemaflen Zustand tberpriift und festgestellte Mangel unverziiglich
beseitigt werden.

Instandhaltung, Reinigung, Priifung im ASchG
Priifung von Arbeitsmitteln

@)

(2)
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Wenn es aufgrund der Art oder der Einsatzbedingungen fiir die Gewdhr-
leistung der Sicherheit und Gesundheit der Arbeitnehmer erforderlich ist,
miissen Arbeitsmittel vor der erstmaligen Inbetriebnahme, nach dem Auf-
bau an jedem neuen Einsatzort sowie nach grofieren Instandsetzungen und
wesentlichen Anderungen auf ihren ordnungsgemifien Zustand, ihre kor-
rekte Montage und ihre Stabilitit iiberprift werden (Abnahmepriifungen).
Dies gilt insbesondere fiir Krine, Aufziige, Hebebithnen sowie bestimmte
Zentrifugen, Hub- und Kipptore.

Arbeitsmittel, bei denen Abnahmepriifungen durchzufithren sind, sind
dariiber hinaus in regelméafligen Abstinden auf ihren ordnungsgeméfien
Zustand besonders zu tiberpriifen (wiederkehrende Priifungen). Wieder-
kehrende Priifungen sind weiterhin durchzufiihren bei Arbeitsmitteln, die
Belastungen und Einwirkungen ausgesetzt sind, durch die sie derart gescha-



digt werden kénnen, dass dadurch entstehende Méngel des Arbeitsmittels zu
gefahrlichen Situationen fiir die Arbeitnehmer fithren konnen.

(3) Arbeitsmittel, bei denen wiederkehrende Priifungen durchzufithren sind,
sind auflerdem nach auflergewohnlichen Ereignissen, die schiddigende Aus-
wirkungen auf die Sicherheit des Arbeitsmittels haben konnen, auf ihren
ordnungsgemiflen Zustand zu priifen.

(7) Arbeitsmittel diirfen nur benutzt werden, wenn die fur sie erforderlichen
Abnahmepriifungen, wiederkehrenden Priifungen und Priifungen nach
auflergewohnlichen Ereignissen durchgefiihrt wurden. Werden bei der Prii-
fung Mangel des Arbeitsmittels festgestellt, darf das Arbeitsmittel erst nach
der Mingelbehebung benutzt werden.

Wartung von Arbeitsmitteln

(1) Arbeitgeber haben dafiir zu sorgen, dass Arbeitsmittel wihrend der gesam-
ten Dauer der Benutzung durch entsprechende Wartung in einem Zustand
gehalten werden, der den fiir sie geltenden Rechtsvorschriften entspricht.
Bei der Wartung sind die Anleitungen der Hersteller oder Inverkehrbringer
zu beriicksichtigen.

(2) Bei Arbeitsmitteln mit Wartungsbuch sind die Eintragungen stets auf dem
neuesten Stand zu halten.

Arbeitsstoffe

Fiir Arbeitsstoffe (Fliissigkeiten, Gase usw.) und insbesondere fiir gefédhrliche
Arbeitsstoffe (explosionsgefahrliche, brandgefidhrliche und gesundheitsgefiahr-
dende sowie biologische Arbeitsstoffe) hat der Gesetzgeber Regelungen zum
Schutz von Arbeitnehmern zu erlassen.

Ermittlung von Arbeitsstoffen mit Gefahrenpotentialen

(1) Arbeitgeber miissen sich im Rahmen der Ermittlung und Beurteilung der
Gefahren hinsichtlich aller Arbeitsstoffe vergewissern, ob es sich um gefihr-
liche Arbeitsstoffe handelt.

(6) Arbeitgeber miissen in regelméfligen Zeitabstinden ermitteln, ob explosi-
onsgefihrliche oder brandgefdhrliche Arbeitsstoffe in einer fiir die Sicher-
heit der Arbeitnehmer gefihrlichen Konzentration vorliegen, wobei gege-
benenfalls die Gesamtwirkung von mehreren gefihrlichen Arbeitsstoffen
sowie sonstige risikoerhohende Bedingungen am Arbeitsplatz zu beriick-
sichtigen sind. Diese Ermittlung ist zusitzlich auch bei Anderung der Bedin-
gungen vorzunehmen.
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Messungen

(1) Steht ein Arbeitsstoff, fiir den ein MAK-Wert oder ein TRK-Wert festgelegt
ist, in Verwendung oder ist das Auftreten eines solchen Arbeitsstoffes nicht
sicher auszuschlieflen, miissen Arbeitgeber in regelméafligen Zeitabstinden
Messungen durchfiithren oder durchfiihren lassen.

(Der MAK-Wert, ausgeschrieben: Maximale Arbeitsplatz-Konzentration, gibt

die hochstzuldssige Konzentration eines Arbeitsstoffes als Gas, Dampf oder

Schwebstoff in der Luft am Arbeitsplatz an. TRK-Werte — Technische Richtkon-

zentrationen — geben Richtwerte fiir krebserregende Stofte bzw. Stoffe welche im

Verdacht stehen, krebsauslosend zu sein, an.)

Arbeitsmittelverordnung (AM-VO) und Arbeitsstédttenverordnung (AStV)
Zusitzlich zum ASchG gibt es einige weiterfithrende Verordnungen (AM-VO
und AStV), welche durch Erlass im ASchG verankert sind.

Priifpflichten fiir Arbeitsmittel (Gerite, Werkzeuge, Maschinen, etc.) werden
fir Arbeitsstiatten (Arbeitnehmer, welche Arbeitsmittel nutzen) in der Arbeits-
mittel-Verordnung (AM-VO) festgelegt. Im Abschnitt 4 der AM-VO ist das spe-
zielle Vorgehen beziiglich nicht CE-gekennzeichneter (siehe Kapitel Begrifte)
Arbeitsmittel (alte Arbeitsmittel, fiir die es keine Vorschriften fiir das Inverkehr-
bringen gibt) geregelt. Bei solchen Arbeitsmitteln ist oftmals eine Nachevaluie-
rung notwendig. Wird im Zuge einer Evaluierung festgestellt, dass das Arbeits-
mittel nicht der Anforderung, die Gesundheit und Sicherheit der Arbeitnehmer
so gering als moglich zu gefahrden, entspricht, kann sich daraus eine Nachriist-
verpflichtung ergeben, jedoch nur zum Stand der Technik zum Zeitpunkt der
Auswahl des Arbeitsmittels.

Ein kombinierter Einsatz CE-gekennzeichneter Arbeitsmittel ist nur dann
zulédssig, wenn die kombinierte Benutzung vom Hersteller vorgesehen ist (bei-
spielsweise fiir Zubehor) oder wenn die davon ausgehende Gefahr oder die Ver-
traglichkeit erhoben wurde, und wenn bei Bedarf fiir zusétzliche Mafinahmen
zur Beschrankung der Gefahr die Mafinahmen umgesetzt wurden.

Analog gilt, dass Anderungen oder Modifizierungen an CE-gekennzeich-
neten Arbeitsmitteln eine Analyse der dadurch entstehenden Gefahr notwen-
dig machen.

Die Unterweisung und Information von Arbeitnehmern beziiglich der Beniit-
zung von Arbeitsmitteln wird im Abschnitt 1 der AM-VO behandelt, wobei wei-
terfithrende Regelungen und Bestimmungen zu speziellen Arbeitsmitteln im
Abschnitt 2 der AM-VO angefiihrt sind. Die Unterweisung und Information zur
Verwendung von Arbeitsmitteln mit einer Gefahr fiir Sicherheit und Gesund-
heit hat erstmalig vor der ersten Verwendung und danach periodisch wieder-
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kehrend zu erfolgen. Dem Arbeitnehmer sind geeignete Unterlagen, welche die
Inhalte der Information und Unterweisung enthalten, zur Verfiigung zu stellen.
Fiir selbstfahrende Arbeitsmittel und Kréne sind schriftliche betriebsspezifische
Anweisungen zum Betrieb Vorschrift.

Der Abschnitt 3 der AM-VO ist Leitern (Geriiste) gewidmet.

Prifpflichten fiir Arbeitsstitten werden durch die Arbeitsstittenverordnung
(AStV) geregelt, fiir folgende Anlagen gibt es beispielsweise eine wiederkeh-
rende Prufpflicht:

o Alarmeinrichtungen

« Brandmeldeanlagen

« Klima- oder Liiftungsanlagen

» Loschgerite und Loschanlagen

+ Sicherheitsbeleuchtungsanlagen

Gewerbeordnung § 74 und § 82b GewO
Fiir gewerblich genutzte Gebdude und Betriebsanlagen gibt es haufig Verpflich-
tungen und Priifungen, die durch das ASchG und/oder die GewO vorgegeben
werden. Gemidfl Gewerbeordnung muss eine Betriebsanlage wiederkehrend
gepriift werden. Diese Uberpriifung kann vom Betriebsanlageninhaber oder
Mitarbeiter durchgefiithrt werden, sofern diese hierfiir fachlich geeignet sind.
Bei festgestellten Mangeln ist eine Kopie der Priifbescheinigung sowie die
Mafinahmen zur Mingelbeseitigung bzw. die Dokumentation der Miangelbesei-
tigung der Behorde in angemessener Frist zur Kenntnis zu bringen.

Gewerblich genutzte Betriebsanlagen — Priifung gemaR § 82 b GewO:

Auszug (§ 82 b Abs. 1) »Der Inhaber einer genehmigten Betriebsanlage hat diese
regelmiflig wiederkehrend zu priifen oder priifen zu lassen, ob sie dem Geneh-
migungsbescheid und den sonst fiir die Anlage geltenden gewerberechtlichen
Vorschriften entspricht. Sofern im Genehmigungsbescheid oder in den genann-
ten sonstigen Vorschriften nicht anders bestimmt ist, betragen die Fristen fiir die
wiederkehrenden Priifungen sechs Jahre fiir die unter § 359 b fallenden Anlagen
und fiinf Jahre fiir sonstige genehmigte Anlagen.«

Hygieneanforderungen

Die Priifung vom Verschmutzungsgrad in Liiftungsanlagen bzw. Liiftungszen-
tralen ist durch die Arbeitsstittenverordnung § 27 Abs. 8 geregelt, die Priifung
der Legionellen im Trinkwasser (immer héufiger sind jetzt auch Kaltwasserlei-
tungen befallen) ist gesetzlich nicht geregelt, allerdings gibt es hierzu eine Richt-
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linie (VDI 6023). Fiir Schwimmbéder, Solarien, Warmsprudelbader etc. gibt es
eigene Hygienevorschriften (Baderhygieneverordnung 2012).

Fiir die Gastronomie und lebensmittelverarbeitende Betriebe muss ein Hygi-
enemanagement nach HACCP (Hazard Analysis and Critical Control Point) als
Eigenkontrolle installiert sein. Ebenso gibt es spezielle Vorschriften fiir Kran-
kenanstalten, Kuranstalten etc.

Kesselgesetz (Druckgerite)

Fir die Prufpflichten sind folgende Verordnungen und Gesetze relevant
AeroPVO  Aerosolpackungsverordnung

ABV Aufstellung und Betrieb von Dampfkesseln
DKBG Dampfkesselbetriebsgesetz
DGVO Druckgeriteverordnung

DGUW-V  Druckgeriteiiberwachungsverordnung
DBA-VO Druckbehilteraufstellungsverordnung
ODGV Ortsbewegliche Druckgeriteverordnung
VBV Versandbehilterverordnung

Diese Bestimmungen gelten zum Beispiel fiir die Druckgaspackungen (Spray-
dosen), aber auch fiir alle anderen moéglichen Formen von Gefafien wie Rohr-
leitungen, Versandbehilter, Dampfkessel etc., die im Uberbegriff Druckbehil-
ter zusammengefasst werden. Damit fiir all diese Behéltnisse das Kesselgesetz
zur Anwendung gelangt, miissen die enthaltenen Medien, in Abhangigkeit vom
jeweiligen Medium, einen bestimmten atmosphirischen Druck und oder eine
bestimmte Temperatur iiber- bzw. unterschreiten oder kritische Driicke und
kritische Temperaturen erreichen kénnen. Je nach Medium konnen diese Tem-
peraturen und Driicke sehr unterschiedlich sein. Fiir Dampfkessel gilt das Kes-
selgesetz beispielsweise dann, wenn folgende Driicke und Temperaturen im Be-
trieb erreicht werden:

o Wasserdampf mit einem 0,5 bar {ibersteigenden Druck

o Erhitztes Wasser mit einer 110 °C {ibersteigenden Temperatur

Umweltschutz (Emissionen und Wasserrecht)
Das Wasserrecht und die Emissionsgesetze sind die grundlegenden Gesetze, die
zum Schutz der Umwelt beitragen.

Emission
Zu den Emissionsgesetzen zdhlt beispielsweise im Bundesland Wien die Abgas-

und Emissionsgrenzwertverordnung der Wiener Landesregierung, welche auf
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das Wiener Feuerpolizei- und Luftreinhaltegesetz Bezug nimmt. Aber auch
andere Anlagen als Feuerungsanlagen unterliegen Emissionsgesetzen, wie bei-
spielsweise das Dampfkessel-Emissionsgesetz (DKEG) zeigt.

Fiir gewerbliche Betriebe, die organische Ldsungsmittel in Verwendung
haben, ist die VOC-Anlagen-Verordnung (VAV) BGNL. II Nr. II 301/2018 einzu-
halten, die betroffenen Gewerbe (Té4tigkeiten) sind im Anhang 1 der VAV ange-
fithrt.

VOC: Volatile Organic Compounds (Fliichtige Organische Verbindungen).

Wasserrecht

Der § 134 Wasserrechtsgesetz »Besondere Aufsichtsbestimmungen fiir Wasser-
versorgungs- und Abwasseranlagen« sieht vor, dass die Einhaltung der Bestim-
mungen zu Wasserversorgungsanlagen sowie die Wirksamkeit von Abwasser-
anlagen vom Betreiber einer solchen Anlage sichergestellt werden.

In Zusammenhang mit Abwasseranlagen ist die Indirekteinleiterverord-
nung (IEV) wichtig, welche fiir die Einleitung von Abwasser in wasserrechtlich
bewilligte Kanalisationen Giiltigkeit hat, wenn die Beschaffenheit vom Abwas-
ser geringfiigig von der des hauslichen Abwassers abweicht (beispielsweise die
Abwisser von Garagen).

Begriffe

Arbeitsstitte

Eine Arbeitsstitte sind Gebdude und/oder bauliche Anlagen oder auch Teile von
Gebéuden und baulichen Anlagen oder auch Bereiche im Freien innerhalb des
Betriebsgeldndes, in denen Arbeitsplitze eingerichtet sind und Arbeitnehmer
im Rahmen ihrer Beschiftigung Zugang haben.

Betreiberverantwortung

In Osterreich wird in den Gesetzen die Betreiberverantwortung nicht ausdriick-
lich geregelt. In erster Linie wird auf das ABGB, die GewO und auf Gesetze und
Verordnungen im Zusammenhang mit dem Arbeitnehmerschutz verwiesen. Es
muss der Schutz von Leben, Gesundheit und sonstigen Rechten von Personen
oder fiir die Umwelt sichergestellt sein. Entstehen durch den Betrieb von Gebéu-
den, Anlagen und Geriten Gefahren oder Nachteile fiir Personen oder Umwelt,
so entsteht durch dessen Besitz dieser Gebaude, Anlagen und Gerite die Verant-
wortung (Betreiberverantwortung), diese moglichen Gefahren und Nachteile
bestmdoglich auszuschlielen.

Da Liegenschaften und Gebédude nicht nur ausschliellich von Arbeitnehmern
betreten und genutzt werden, ist davon auszugehen, dass auch andere Personen
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betretbare Flachen und Anlagen, welche zur ErschliefSung der Liegenschaft und/
oder dem Betrieb dienen, nutzen werden. Obwohl fiir diesen Personenkreis das
ASchG nicht anzuwenden ist, wird oftmals in Ermangelung geeigneter Gesetze
oder Normen (Priifpflichten) auf solche aus dem Bereich des Arbeitnehmer-
schutzes zuriickgegriffen.

Die Betreiberverantwortung kann vom Eigentiimer/Geschiftsfithrer an
einen Verantwortlichen delegiert werden. Dieser Verantwortliche kann entwe-
der ein geeigneter Mitarbeiter sein oder an Dritte (Hausverwaltung oder ein
Facility Management-Unternehmen) delegiert werden. Diese Ubergabe der Ver-
antwortung ist vertraglich zu vereinbaren und im Regelfall bei Facility Manage-
ment-Vertragen obligatorisch.

Betriebsanlage

Eine Betriebsanlage ist im Sinne des § 74 Abs. 1 GewO 1994 eine 6rtlich gebun-
dene Einrichtung, die der Entfaltung einer regelméafigen gewerblichen Tatigkeit
dient. Die Betriebsanlage umfasst alle Gebaude, Raume, Freiflachen, betriebli-
che Einrichtungen und Anlagen, die eine betriebliche Einheit darstellen.

Der sachgemifle Betrieb einer Betriebsanlage ist fast immer mit der Gewer-
beordnung (GewO), Arbeitsstittenverordnung (AStV) oder dem Arbeitneh-
merschutzgesetz (ASchG) etc. verkniipft.

Das Elektrotechnikgesetz (ETG), Elektrotechnikverordnung (ETV), Elekt-
roschutzverordnung (ESV), Fliissiggasverordnung, Wiener Gasgesetz, Wiener
Feuerpolizei- und Luftreinhaltegesetz oder die Landesgesetze fiir Aufziige etc.
haben auch fiir nicht gewerblich genutzte Liegenschaften ohne Arbeitsstitten
Giiltigkeit und werden ebenfalls angewendet.

Eine Betriebsanlagengenehmigung ist fiir den Betrieb eines Gewerbes (nicht
einer Anlage/Gewerkes) erforderlich. Der Gesetzgeber sieht fiir bestimmte
Anlagen eine Betriebsanlagengenehmigungsverpflichtung vor, wenn von eben
diesen (Anlagen) Gefahren fiir Menschen ausgehen kénnen. Regelungen betref-
fend die einzelnen Prifpflichten von Gewerken und Anlagen finden sich bei
bewilligungspflichtigen Anlagen im Bescheid der Betriebsanlagengenehmigung.
Diese Angaben sind bindend und bestehen explizit fiir die vorliegende Betriebs-
anlage. Das heifit, dass es durchaus méglich ist, vom Gesetz abweichende Zeit-
intervalle fiir wiederkehrende Priifungen im Betriebsanlagengenehmigungs-
bescheid vorzufinden. Sollten die dort angegebenen Intervalle kiirzer als die
gesetzlich vorgeschriebenen sein, dann sind diese kiirzeren Intervalle bindend.
Sollten dort lingere Intervalle vermerkt sein, ist dies nur in jenen Ausnahmefl-
len, welche im Gesetzestext explizit beschrieben sind, méglich und giiltig.
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Man unterscheidet zwischen dem ordentlichen und dem vereinfachten Verfah-
ren zur Betriebsanlagengenehmigung.

Das ordentliche Verfahren enthélt den Antrag auf Betriebsanlagengenehmi-
gung, Plane und Skizzen, eine Betriebsbeschreibung, eine Betriebseinrichtungs-
liste sowie ein Abfallwirtschaftskonzept. Hierbei werden die angefiihrten Unter-
lagen gepriift und der Betrieb vor Ort in Augenschein genommen. Mit Rechts-
kraft des Berichts iber die Priifung (Bescheid) ist die Genehmigung erteilt.

Beim verkiirzten oder vereinfachten Verfahren entféllt die Durchfithrung
einer Augenscheinverhandlung. Die Genehmigung wird nach Begutachtung der
Dokumente erteilt.

Im § 74 der Gewerbeordnung wird festgelegt, welche gewerblichen Betriebs-
anlagen nur mit Genehmigung der Behorde errichtet und betrieben werden
diirfen. Neben der Gewerbeordnung kénnen auch andere bundes- und landes-
gesetzliche Bestimmungen (zB die Bauordnung) eine Bewilligung durch die
Behorde bei neu errichteten Gebduden und Anlagen notwendig machen.

Der Lebenszyklus eines Gebaudes bzw. die Phasen eines Unternehmens glie-
dern sich in die »Griindungs- und Errichtungsphase«, »Umsatz- oder Betriebs-
phase« und in die »Auflosungs- und Liquidationsphase«. Die Betriebsphase
eines Gebaudes wird durch die bestimmungsgemafie Nutzung gekennzeichnet.

CE Kennzeichnung

CE (Communauté Européenne - franzdsisch fiir Européische Gemeinschaft)
gekennzeichnete Anlagen und Gerite miissen ein Ubereinstimmungsverfahren
des Herstellers durchlaufen, die den Hersteller dazu berechtigt, die CE-Kenn-
zeichnung anzubringen. Mit der CE-Kennzeichnung wird bestitigt, dass alle
in der EU geltenden Verordnungen und Richtlinien, die fiir diese Anlage/das
Gerit gelten, zur Anwendung gelangt sind und eingehalten werden. Fiir Anla-
gen/Gerite mit erhéhtem Sicherheitsbedarf kann eine Zulassung durch eine in
der EU zugelassene Priifstelle vorgeschrieben sein. Eine solche besondere Zulas-
sung ist an der Kennnummer rechts neben der CE-Kennzeichnung zu erkennen.

Errichtungsphase / Inverkehrbringen

Alle Anlagen (Gerite/Betriebsanlagen, wie zB elektrotechnische Anlagen), miis-
sen vor der Inbetriebnahme ein Ubereinstimmungsverfahren oder Inverkehr-
bringen durchlaufen. Beim Inverkehrbringen sind die Inverkehrbringungsvor-
schriften, wie zB ASchG, AM-VO, MSV, ETV, HAV etc., zu beachten, welche
sicherstellen, dass die Anforderungen an Konstruktion und Bau in Bezug auf
Sicherheit und Gesundheitsschutz den geltenden Rechtsvorschriften entsprechen.
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Bei CE gekennzeichneten Anlagen und Geriten kann das Inverkehrbringen ent-
fallen.

Gewerke

Als Gewerk wird die Summe aller Anlagenteile einer technischen Anlage ver-
standen.

Die Gliederung der Priifpflichten erfolgt nach Gewerken (Beispiel: Gewerk
Liftungsanlage ist die Summe aller Anlagenteile der Liiftungsanlage). In der
Praxis hat sich das als bestmogliche Gliederung bewiéhrt, da die Priifpflichten
immer im Zusammenhang mit einem Gewerk stehen.

Instandhaltung

Die wichtigsten Zielsetzungen sind:

o Werterhaltung der technischen Einrichtungen und Gebéude,

« Sicherstellen einer hohen Verfiigbarkeit und Funktionsfahigkeit der
technischen und baulichen Anlagen,

« Sicherung eines geringen Energie- und Medienverbrauchs,

 eine maximierte Nutzerzufriedenheit,

o keine Beeintrachtigungen des laufenden Betriebes,

« Sicherstellen der Mindestlebensdauer der baulichen und technischen
Anlagen.

Instandsetzung

Die Instandsetzung (Reparatur) sind alle Mafinahmen, die die Wiederherstel-

lung des Sollzustandes beinhaltet:

o Auftrag,

« Dokumentation aller Ressourcen und Aufwendungen, Kalkulation,
Terminplanung etc.,

o Analyse des Auftrags bzw. Bewertung und Erarbeitung von Lésungsmog-
lichkeiten,

o Bereitstellung von Material und Ressourcen,

« Durchfiithrung,

o Anpassen der Bestandsdokumentation,

« Abnahme, Funktionspriifung und Fertig- und Riickmeldung.
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Inspektion

Der Zweck der Inspektion ist die Feststellung und Beurteilung des Istzustan-
des. Damit hat die Inspektion (vor allem der Inspektionszyklus) eine wesentli-
che Bedeutung fiir die Optimierung der Wartungen sowie die Planung der War-
tung und Instandsetzung.

Typische Aufgaben und Ziele einer Inspektion sind:

o+ Planung der Inspektionszyklen (Ort, Termin, ...), der Inspektionskriterien
(Methode, Gerit, Merkmalswerte, spezifische Betriebsweisen, ...) und
Durchfithrung der Inspektionen inklusive Beurteilung der Daten,

o Ermittlung von Schwachstellen,

« Optimierung des Betriebes,

« Einleitung von Mafinahmen bei Beeintrachtigungen des Betriebes, welche
den bestimmungsgemiflen Betrieb wiederherstellen.

Mangel

Bei Méngeln, die im Sinne der Priifvorschrift dem Priifobjekt kein »in Ordnung«
bescheinigen, sind jedenfalls Mafinahmen zu veranlassen, die zur Méangelbesei-
tigung fithren. Bei Bedarf ist die Priifung zu wiederholen. Alle Dokumente der
Mingelbeseitigung sind als Nachweis aufzubewahren.

Objekte und Gebdude
Ein Objekt kann ein oder mehrere Gebaude, Anlagen und Gerite (Gewerke)
umfassen.

Obsorgepflicht
Die Obsorgepflicht umfasst die Kontrolle der Einhaltung der dem Bestandneh-
mer iiberbundenen Priifpflichten. Die Obsorgepflicht kann delegiert werden.

Priifpflichten

Prifpflichten sind explizit in Gesetzen oder Verordnungen des Bundes oder
der Bundesldnder verankert. Bei gesetzlichen Priifpflichten wird in Erstpriifung
(siehe auch Errichtungsphase und Inverkehrbringen), wiederkehrende Priifun-
gen und auflerordentliche Priifung (nach groferen Instandsetzungen, Anderun-
gen oder bei berechtigtem Zweifel am ordnungsgemaflen Zustand) unterschie-
den. In der Tabelle (siche Seite 482) sind die wiederkehrenden Priifungen ange-
fihrt.
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Priif- Wartungsbericht

Eine Verantwortung fiir die Prif- und Wartungsberichte besteht in erster Linie
tur die rechtzeitige Erledigung, fiir die formelle Richtigkeit, fiir die Archivierung
zur Dokumentation, und fiir die Méngelbehebung, sollten welche im Bericht
ausgewiesen werden.

Das Wiederholungsintervall von Priifungen und Wartungen richtet sich nach
der ersten Prifung / Wartung (Errichtungsphase / Inverkehrbringen). Durch
verspdtete Priifungen / Wartungen verandert sich der Stichtag fiir Priifungen /
Wartungen in den Folgejahren nicht. Das Wiederholungsintervall ergibt sich
aus den Gesetzen und Bescheiden und ist zwingend einzuhalten.

Die Priif- und Wartungsprotokolle sollten jedenfalls mindestens folgende Infor-

mationen beinhalten:

» Name des Priifers und des Unternehmens

+ Datum der Priifung

+ Unterschrift des Priifers

+ Bezeichnung der Anlage bzw. jener Teile einer Anlage die gepriift wurden. *)

o Adresse (wenn notwendig auch die Top-Nummer), an der sich die Anlage
befindet

o Angabe der Norm, nach der gepriift wurde oder eine Checkliste der
durchgefithrten Arbeiten

o+ Eventuelle Mingel bzw. Méngelfreiheit

Wenn diese Punkte auf einem Priif- oder Wartungsprotokoll angefiihrt sind, ist
der Bericht formell richtig ausgestellt worden.

Wenn im Bericht Mangel angefiihrt sind, liegt die Verantwortung fiir die
Veranlassung und Dokumentation der Mangelbehebung bei der Hausinhabung
oder deren Hausverwaltung bzw. Facility Management-Unternehmen.

Wartung
Fiir Wartungsarbeiten sind die Osterreichischen und européischen Gesetze,

Bescheide, Verordnungen, Bewilligungen, Normen, Vorschriften, Richtlinien,
Stand und Regeln der Technik sowie die Herstellervorschriften anzuwenden.

*)  Fiir Anlagen mit groen Stiickzahlen unterschiedlicher Anlagenteile, muss die Priifung bzw. Wartung
von jedem einzelnen Anlagenteil bestdtigt werden. Beispielsweise ist eine globale Bestdtigung, dass
alle Brandschutztiiren oder Brandschutzklappen gewartet bzw. gepriift wurden, unzuldssig.
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Fiir Anlagen, deren Wartungen nicht durch jeweils giiltigen Gesetze, Verord-
nungen, Bescheide oder verbindliche Normen geregelt sind, wird meistens das
Leistungsprogramm der VDMA 24186 Teil o bis 7 (Verband Deutscher Maschi-
nen- und Anlagenbau e.V.), um die Herstellervorschriften ergénzt, herangezo-
gen und als Wartungscheckliste verwendet.

Wie bereits bei der Inspektion angefiihrt, ist auch bei der Wartung ein Plan
(Wartungsplan) zu erstellen, der die spezifischen Belange des Betriebes beriick-
sichtigt und die Angaben zu Ort, Termin und Mafinahmen enthilt.

Rechtsgrundlage fiir Priifpflichten - ein Uberblick zu Gewerke,
Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Normen

Betriebsanlagen
Betriebsanlagen ohne ausdriicklich genannte Priifpflichten GewO
Betriebsanlagen mit ausdriicklich genannten Priifpflichten GewO

Elektrotechnische Gerdte und Anlagen

Akustikanlagen (ohne Alarmierungsfunktion), derzeit sind keine Priifpflichten
bekannt.

Antennenanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Batterieanlagen (Einzelbatterie), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen, wenn Batterien verwendet werden.

Batterieanlagen (Gruppenbatterie), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen, wenn Batterien verwendet werden.

Batterieanlagen (Zentralbatterie), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen, wenn Batterien verwendet werden.

Beleuchtungen (Situierung Taster, etc.), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Blitzableiter, siehe Blitzschutzanlagen

Blitzschutzanlagen ETG, ESV, ASchG

Dachrinnenheizungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Siehe Elektroanla-
gen, wenn die Dachrinnenheizung einer priifpflichtigen Elektroanlage entspricht.

Elektrische Einspeisungen, siehe Elektroanlagen.

Elektrische Zuleitungen, siehe Elektroanlagen.

Bei Errichtung:
Technische Anschlussbedingungen fiir den Anschluss an Versorgungsnetze (TAEV)
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Elektroanlagen allgemein

ETG, ETV, ESV, OVE,
ASchG

Elektroanlagen Bau

ETG, ETV, ESV, OVE,
ASchG, BauV

Elektroanlagen Biiro

ETG, ETV, ESV, ASchG

Elektroanlagen in explosionsgefahrdeten Bereichen

ETG, ETV, ESV, OVE,
ASchG

Elektroinstallationen, siehe Elektroanlagen.

Erdungsanlagen, siehe Elektroanlagen.

E-Schaltschrénke, siehe Elektroanlagen.

E-Verteileranlagen, siehe Elektroanlagen.

Fassadenbeleuchtungen, siehe Elektroanlagen.

Fehlerstromschutzschalter, siehe Elektroanlagen.

FI-Schutzschalter, siehe Elektroanlagen.

Fluchtwegbeleuchtungen, siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen.

Frequenzumformer, siehe Elektroanlagen.

Funkanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Siehe Objekte-
und Gebdudefunkanlagen, wenn in einer behdrdlichen Bewilligung in Form
einer Auflage vorgeschrieben. TRVB S 159

Gegensprechanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Gullyheizungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Siehe Elektroanlagen,
wenn die Gullyheizung einer priifpflichtigen Elektroanlage entspricht.

Kompensationsanlagen, siehe Elektroanlagen.

Lastabwurfsysteme, siehe Elektroanlagen.

Leuchtreklamen, siehe Elektroanlagen.

Mittelspannungsanlagen, siehe Elektroanlagen.

Niederspannungshauptverteiler (NSHV), siehe Elektroanlagen.

Notbeleuchtungsanlagen, siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen.

Notstromanlagen, siehe Elektroanlagen.

Orientierungsbeleuchtungen, siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen.

Photovoltaikanlagen, siehe Elektroanlagen, wenn die Photovoltaikanlage einer
priifpflichtigen Elektroanlage entspricht (vgl. OVE/ONORM E 8001-6-61 bis 63).

Rohrbegleitheizungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Satellitenanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Schaltschrénke, siehe Elektroanlagen.
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Werbeanlagen (beleuchtet), siehe Elektroanlagen.

Sicherheitsbeleuchtungsanlagen (selbstpriifend) ONORM E 8002 ETV, AStV
Sicherheitsbeleuchtungsanlagen (nicht selbstpriifend) ONORM E 8002 ETV, AStV

Starkstromanlagen, siehe Elektroanlagen.

Stromverteiler, siehe Elektroanlagen.

Trafos, siehe Elektroanlagen.

Transformatorstationen, siehe Elektroanlagen.

USV-Anlage (Unterbrechungsfreie Stromversorgung), siehe Elektroanlagen.

USV-Anlage, siehe Sicherheitsbeleuchtungsanlagen, wenn die USV-Anlage
Bestandteil der Sicherheitsbeleuchtungsanlage ist.

Sanitdr- und Gastechnische Geréte und Anlagen

Armaturen (Waschtisch), siehe Trinkwasserversorgung.

Benzinabscheider, siehe Mineralélabscheider.

Druckhalteanlagen (zB fiir Heizungsanlagen), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Drucksteigerungsanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Durchlauferhitzer, siehe Durchlaufwasserheizer.

Durchlaufwasserheizer (Gas) Wiener Gas-Durchlauf-Wasserheizer-Verordnung

Durchlaufwasserheizer (Strom), siehe Elektroanlagen.

Enthadrtungsanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Entkalkungsanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Entleerungseinrichtungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Fettabscheider, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Wasserrecht und die Indirekteinleiterverordnung

Fliissiggasanlagen - Druckgerate, Fliissiggasverordnung

Fliissiggasanlagen - elektrische Anlagenteile, Fliissiggasverordnung

Fliissiggasanlagen - Feuerldscheinrichtungen, Fliissiggasverordnung

Fliissiggasanlagen - Fliissiggaswarneinrichtungen, Fliissiggasverordnung

Fliissiggasanlagen - Gasverbrauchsanlagen, Fliissiggasverordnung

Fliissiggastanks, Kesselgesetz, Druckgerdteliberwachungsverordnung AM-VO

Frischwasserversorgung, siehe Trinkwasserversorgung.

Gasanlagen Wien, Wiener Gasgesetz, Wiener Feuerpolizei- und Luftreinhaltegesetz,
0VGW G10

Gasanlagen Niederdsterreich, Niederdsterreichisches Gassicherheitsgesetz

Gasanlagen Oberdsterreich, Oberdsterreichische Gasverordnung,
Oberdsterreichisches Luftreinhalte- und Energietechnikgesetz
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Gasanlagen Steiermark, Steiermérkisches Gasgesetz, Steiermarkisches
Feuerungsanlagengesetz, Steiermérkische Feuerungsanlagenverordnung

Gasanlagen Kérnten, Karntner Gasgesetz

Gasanlagen Salzburg, Salzburger Gassicherheitsgesetz

Gasanlagen Tirol, Tiroler Gas-, Heizungs- und Klimaanlagengesetz

Gasanlagen Vorarlberg, Vorarlberger Gasgesetz

Gasanlagen Burgenland, Burgenldndisches Gassicherheitsgesetz

Gasanlagen (Erdgas), siehe Gasanlagen.

Gasanlagen (Propan), siehe Gasanlagen.

Gasanlagen (technische Gase), siehe Gasanlagen.

Gaswarnanlagen
Siehe CO-Warnanlagen, Alarmeinrichtungen sowie Gasanlagen (auch Fliissiggasanlagen).

Hebeanlagen (Wasser), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Kanal (6ffentlich), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Wenn es sich um eine
Betriebsanlage mit oder ohne ausdriicklich genannte Priifpflichten handelt, gilt das
Wasserrechtsgesetz (Indirekteinleiterverordnung).

Kanal (privat), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Mineraldlabscheider, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt - ONORM B 5101.

Nutzwasserversorgung, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Olabscheider, siehe Mineralglabscheider. Siehe auch Wasserrecht und die Indirekteinleiterverordnung.

Schlammfange, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe auch Wasserrechtsgesetz.

Senkgruben, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe auch Wasserrechtsgesetz.

Trinkwasserversorgung

Wiener Wasserversorgungsgesetz

Steiermdrkisches Gemeindewasserleitungsgesetz

Gesetz liber den Wasserleitungsverband Nérdliches Burgenland

00 Wasserversorgungsgesetz

Kérntner Gemeindewasserversorgungsgesetz

NO Wasserleitungsanschlussgesetz

NO Gemeindewassergesetz

Gesetze iiber Gemeindewasserleitungsverbénde wie zB fiir das Triestingtal und
Siidbahngemeinden oder Pitten- und Schwarzatal, Ternitz und Umgebung.

Ventile (Kaltwasser), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Ventile (Warmwasser), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
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Warmwasserspeicher, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Es konnen
hygienische Priifpflichten fiir Betriebsanlagen gemdR Bescheid bestehen und es gilt
die Trinkwasserverordnung § 5, im speziellen sei hier auf die Gefahr der Legionellen-
bildung hingewiesen. Fiir Schwimmb@der gilt die Baderhygieneverordnung, fiir
lebensmittelverarbeitende Betriebe die Einhaltung des HACCP-Konzepts (Hazard
Analysis and Critical Control Points).

Wasseranschliisse (Gartenleitung), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Wasserenthartungsanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Windkessel, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Siehe AM-VO und Kesselgesetz.

Sicherheitstechnische Gerite und Anlagen

Alarmeinrichtungen AStV

Ampelanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Brandabschottungen E-Kabel, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Brandabschottungen Liiftungsleitungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Brandfallsteuerungen, siehe Brandmeldeanlagen.

Brandmeldeanlagen AStV, TRVB S 123

Brandmelder, siehe Brandmeldeanlagen.

Rauchmelder fiir den Heimbereich

Brandmeldezentralen, siehe Brandmeldeanlagen.

Brandrauchentliiftungen (BRE), siehe Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA).

Brandschutzklappen, siehe Liiftungsanlagen.

Brandschutzplane, siehe Brandschutzordnung.

Brandschutzordnung AStV, ASchG, BauV

Brandschutztiiren und -tore AStV, ASchG, BauV

(0,-Ldschanlagen, siehe Loschanlagen (stationdr).

C0-Warnanlagen AStV
Fiir C0-Warnanlagen in Tiefgaragen, siehe auch ONORM M 9419 und OVE EN 5054-1

Druckbeliiftungsanlagen (Sicherheitsstiegenhduser), derzeit sind keine Priifpflich- TRVB S 112
ten bekannt. Siehe Rauch- und Warmeabzugsanlagen. Es kann eine Priifpflicht nach

Normen bzw. der Richtlinie TRVB S 112 aufgrund der Betriebsanlagengenehmigung

bzw. des ArbeitnehmerInnenschutzgesetzes entstehen.

Druckknopfmelder, siehe Brandmeldeanlagen.

Einbruchmeldeanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Feuerldscher, siehe Feuerldschgerate.

Feuerldschgerate AStV, BauV

Feuerschutzverkleidungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
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Gasldschanlagen, siehe Loschanlagen (stationr).

Gaswarnanlagen, siehe CO-Warnanlagen, Alarmeinrichtungen sowie Gasanlagen
(auch Fliissiggasanlagen).

Haltemagnete fiir Brandschutztiiren und -tore, siehe Brandschutztiiren und -tore.

Handfeuerldschgerdte, siehe Feuerldschgerte.

Hindernisbefeuerungsanlagen (Flugsicherheit), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Héhensicherungsgerate (Sicherheitsgeschirre), Allgemeine Arbeitnehmerschutzverordnung

Kohlendioxidloschanlagen, siehe Loschanlagen (stationdr).

Kohlenmonoxidwarnanlagen, siehe C0-Warnanlagen und Alarmeinrichtungen.

Loschanlagen (stationdr) AStV
Nasssteigleitungen inkl. Wandhydranten AStV, TRVB F 128,
(Loschanlagen stationdr) TRVB F 123

Notschliisselkdsten (Aufzug), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Verweis auf Schliisseltresore (Feuerwehr).

Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA)
Derzeit sind keine gesetzlichen Priifpflichten bekannt, allerdings bestehen
Priifpflichten nach Richtlinien (TRVB). ONORM EN 12101-2, TRVB S 125, TRVB S 112

Rauchmelder, siehe Brandmeldeanlagen.

Rauchmelder fiir den Heimbereich, siehe »Die wichtigsten Regelungen, aus denen
sich Priifpflichten ergeben«

Schliisseltresore (Feuerwehr), siehe Brandmeldeanlagen (sind Teil der Brandmeldeanlage).

Sicherheitsgeschirre, siehe Hohensicherungsgerate.

Sprinkleranlagen, ONORM EN 12845, ONORM F 3072 (Loschanlagen stationir) AStV, TRVB 127/11

Stehleitern, siehe Leitern (mechanisch).

Storungsmeldung, -weiterleitung, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Strickleitern, sind gemaR Arbeitsmittelverordnung vor jeder Verwendung auf ihren
ordnungsgemaRen Zustand hin zu priifen.

Trockensteigleitungen inkl. Wandhydranten (Loschanlagen stationar) AStV, TRVB F 128

TUS-Anschluss (friiher: Tonfrequentes Ubertragungssystem, heute Telemetrie und
Sicherheit), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Es kann eine Priifpflicht
aufgrund der Betriebsanlagengenehmigung entstehen.

Verkehrsleiteinrichtungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Videoiiberwachungsanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Warmemelder, siehe Brandmeldeanlagen.

Aufziige und fordertechnische Anlagen

Aktenaufziige, siehe Aufziige.
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Anpassrampen AM-VO

Arbeitskorbe (fiir Krane, Hubstapler usw.) AM-VO

Arbeitskorbe (sonstige, vom Hersteller vorgesehen) AM-VO
Die Verwendung dieser Arbeitskérbe muss vom Hersteller oder Inverkehrbringer an
einem bestimmten Arbeitsmittel (Gerat) vorgesehen sein.

Aufziige - Allgemein, siehe »Die wichtigsten Regelungen, aus denen sich Priifpflichten ergeben«

Aufziige Wien, Wiener Aufzugsgesetz

Aufziige Niederdsterreich, Niedergsterreichische Aufzugsordnung, NO Aufzugtechnikverordnung

Aufziige Oberdsterreich, Oberdsterreichisches Aufzugsgesetz, Oberdsterreichische Aufzugsverordnung

Aufziige Steiermark, Steiermdrkisches Hebeanlagengesetz

Aufziige Karnten, Karntner Aufzugsgesetz

Aufziige Salzburg, Salzburger Hebeanlagengesetz, Salzburger Hebeanlagenverordnung

Aufziige Tirol, Tiroler Aufzugs- und Hebeanlagengesetz

Aufziige Vorarlberg, Vorarlberger Bautechnikverordnung, Hebeanlagenverordnung,
Aufziige Sicherheitsverordnung

Aufziige Burgenland, Burgenléndisches Baugesetz, Burgenldndische
Bauverordnung, Hebeanlagenverordnung, Aufziige Sicherheitsverordnung

Autoaufziige, siehe Aufziige.

Behindertenschragaufziige/Treppenlifte AM-VO
(In Wien wird ein Treppenlift wie ein Aufzug gesehen)

Fahrsteige (eben oder geneigt ohne Stufen) AM-VO
Fahrstiihle, siehe Aufziige.

Fahrtreppen (mit Stufen) AM-VO
Fahrzeughebebiihnen (in Werkstatten) AM-VO
Fassadenbefahranlagen AM-VO
Forderbander, siehe Stetigkeitsforderer. AM-VO
Gelenksteiger AM-VO

Giiteraufziige, siehe Aufziige.

Hangebiihnen AM-VO

Hebebiihnen (fiir Objekte), siehe Hubtische.

Hebebiihnen (fiir Personen), siehe Hubarbeitsbiihnen.

Hubarbeitsbiihnen AM-VO

Hubtische AM-VO

Kleingiiteraufziige, siehe Aufziige.

Kleinlastaufziige, siehe Aufziige.
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Krdne, hier handelt es sich um stationare Kréne,
Mobilkréne fallen nicht unter diesen Punkt.

AM-VO

Lastenaufziige, siehe Aufziige.

Lasthebemittel (Winden, Zuggerdte)

AM-VO

Lifte, siehe Aufziige.

Mastkletterbiihnen

AM-VO

Personenaufziige, siehe Aufziige.

Pressen (Miillpressen, Kartonagenpressen)

AM-VO

Regalbedienungsgerdte

AM-VO

Rohrpost, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Rolltreppen, siehe Fahrtreppen.

Speiseaufziige, siehe Aufziige.

Stetigkeitsforderer

AM-VO

Lufttechnische Gerite und Anlagen

Abluftanlagen, siehe Liiftungsanlagen.

Brandschutzklappen, siehe Liiftungsanlagen.

Druckluftbehalter, siehe Druckgeréte.

Druckgerdte Kesselgesetz, Druckgerateiiberwachungsverordnung

Druckluftanlagen, siehe Druckgerdte.

Fan Coils, siehe Liiftungsanlagen.

Luftkandle, siehe Liiftungsanlagen.

Liftungsanlagen

AStV

Liftungsleitungen, siehe Liiftungsanlagen.

Liftungszentralen

AStV

Zuluftanlagen, siehe Liiftungsanlagen.

Heizungstechnische Gerdte und Anlagen

Abgasanlagen Wien Wiener Feuerpolizeigesetz, Wiener Kehrverordnung

Abgasanlagen Oberdsterreich Oberdsterreichisches Luftreinhalte- und

Energietechnikgesetz

Abgasanlagen Steiermark Steiermarkische Kehrordnung

Abgasanlagen Kérnten, Karntner Gefahrenpolizei- und Feuerpolizeiordnung
Unter diese Regelung fallen gemdR Karntner Gefahrenpolizei- und Feuerpolizeiord-
nung auch Luftleitungen, in denen sich brennbare Riickstande ansammeln kénnen

und Miillabwurfschachte.

Abgasanlagen Tirol Tiroler Feuerpolizeiordnung
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Abgasanlagen Burgenland Burgenldndische Kehrgesetz

AusdehnungsgefdRe, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Beliiftungsventile, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Brenner (Gas), siehe Feuerungsanlagen (fliissige u. gasférmige Brennstoffe).

Brenner (0L), siehe Feuerungsanlagen (fliissige u. gasformige Brennstoffe).

Dampfkessel, siehe Druckgerate.

Einzelraumofen (Heizung), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Feuerungsanlagen.

Entliiftungsventile, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Druckgerate.

Erdgas (Heizung), siehe Feuerungsanlagen (fliissige u. gasformige Brennstoffe).

Fernwarme (Heizung), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Druckgerate.

Feste Brennstoffe (Heizung)
Verweis auf Feuerungsanlagen. Manche Léndergesetze bzgl. Feuerungsanlagen
behandeln auch Feuerungsanlagen mit festen Brennstoffen.

Feuerungsanlagen (fliissige/gasférmige Brennstoffe) AM-VO
Diese Regelung gilt allgemein nach der Arbeitsmittelverordnung bundesweit, es

existieren allerdings auch Landergesetze Feuerungsanlagen betreffend zB

Feuerungsanlagen (fl./gasf. Brennstoffe) Emissionsmessung

Feuerungsanlagenverordnung

Feuerungsanlagen Wien Wiener Feuerpolizeigesetz,
Wiener Heizungs- und Klimaanlagengesetz

Feuerungsanlagen Oberdsterreich
Oberdsterreichisches Luftreinhalte- und Energietechnikgesetz

Feuerungsanlagen Salzburg Salzburger Heizungsanlagenverordnung

Feuerungsanlagen Tirol Tiroler Feuerpolizeiordnung

Fliissiggas (Heizung), siehe Fliissiggasanlagen und Feuerungsanlagen.

Heizkessel, siehe Druckgerite.

Kamine, siehe Abgasanlagen.

Kollektoren, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Mineraléllagerbehalter Verordnung tiber brennbare Fliissigkeiten
Die Priifpflichten gelten gleichermaRen fiir oberirdische wie auch unterirdische
Mineral6llagerbehilter.

Niederdruckgasanlagen, siehe Gasanlagen (Niederdruck).

0L (Heizungen), siehe Feuerungsanlagen (fliissige u. gasformige Brennstoffe).

Olfiillleitungen, derzeit sind keine Priifpflichten tiirenbekannt.
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Oltanks, siehe Mineraldllagerbehilter.

Rampenheizungen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Rauchfénge, siehe Abgasanlagen.

Sonnenkollektoren, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Stellantriebe (Klappen), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Tankrdume (L), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Siehe Mineraldllagerbehilter.

Uberdruckventile, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Verweis auf Feuerungsanlagen bzw. Druckgeréte, wenn die Uberdruckventile dort
verbaut sind.

Warmepumpen, Verweis auf Kalteanlagen.

Warmetauscher, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Tiiren und Tore

Brandschutztore AStV

Brandschutztiiren AStV

Falttore (motorkraftbetrieben), siehe Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben).

Hubtore (motorkraftbetrieben), siehe Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben).

Hubtore (mechanisch), siehe Tore (groRer 10 m?, nach oben &ffnend).

Karusselltiiren (Drehtiiren), siehe Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben).

Kipptore (motorkraftbetrieben), siehe Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben).

Kipptore (mechanisch), siehe Tore (groRer 16 m?, nach oben &ffnend).

Rolltore (motorkraftbetrieben), siehe Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben).

Rolltore (mechanisch), siehe Tore (gréRer 1@ m?, nach oben 6ffnend).

Schiebetore (motorkraftbetrieben), siehe Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben).

Schranken, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Tore (die nach oben &ffnen, Torblattfliche > 10 m?) AM-VO
Hierbei handelt es sich um Priifpflichten fiir Tore, welche nach oben 6ffnen und eine
Torblattfliche von mehr als 10 m? aufweisen.

Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben) AM-VO

Kiltetechnische Gerdte und Anlagen

Eisspeicher, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Kélteanlagen Kalteanlagenverordnung

Kéltemaschinen, siehe Kalteanlagen.

Kaltespeicher, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Klimaanlagen AStV
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Riickkiihlanlagen, siehe Kalteanlagen.

Splitklimaanlagen (AuBengerdte), siehe Klima- und Kalteanlagen.

Splitklimaanlagen (Innengerdte), siehe Klima- und Kélteanlagen.

Verdichter (Kolben-, Schrauben- und Turboverdichter), derzeit sind keine
Priifpflichten bekannt. Siehe Kaltemaschinen.

MSR-technische Gerite und Anlagen

DDC (Direct Digital Control), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Gebdudeleittechnik (GLT), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Regelung inkl. Unterstationen und Regelperipherie, derzeit sind keine
Priifpflichten bekannt.

Zéhleinrichtungen, nach dem dsterreichischen MaR- und Eichgesetz sind Kalt-,
Warm- und HeiBwasserzéhler ebenso wie Warmezahler alle 5 Jahre eichen zu lassen
bzw. durch neu geeichte Gerdte zu ersetzen. Fiir Elektrizitdtszahler gilt dies
grundsatzlich alle 1@ Jahre, auRer Elektrizitatszahler der Genauigkeitsklassen 0,5,
1,0 und 2,0 (gemdR OVE EN 62053-11:2017-09-01) und Elektrizitatszahlern mit
mechanischen Zusatzeinrichtungen.

Bautechnische Anlagen

Es besteht eine Priifpflicht - Objektsicherheitspriifung - nach ONORM B 1308 fiir
Wohngebzude und ONORM B 1301 fiir gewerblich genutzte Gebaude. Es gelten die
Bestimmungen des ABGB.

Betriebsgebdude Allgemeine Arbeitnehmerschutzverordnung ASchG

Beschattungsanlagen (auen), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Dachkonstruktionen, siehe Betriebsgebéude.

Dachkontrolle, siehe Betriebsgebdude.

Fassaden, siehe Betriebsgebédude.

Fenster, siehe Betriebsgebaude.

Fliesen, Stein (Bodenbelag), siehe Betriebsgebaude.

Gangigkeit von Verriegelungen, siehe Betriebsgebdude.

Geldnder, siehe Betriebsgebaude.

Glas (Fassaden), siehe Betriebsgebdude.

Sonstige Gerdte und Anlagen

Anlegeleitern, siehe Leitern (mechanisch).

Anschlagmittel (Fensterhaken,...) AM-VO
Hierunter fallen auch Lastaufnahmeeinrichtungen.

Bdume, siehe § 1319 ABGB
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Briickenwaagen

Nach dem Osterreichischen MaR- und Fichgesetz § 15 sind Briickenwaagen auf
Bauernhofen alle 3 Jahre zu eichen bzw. entsprechende Geréte durch neu geeichte
zu ersetzen.

Dachaufstiegsleitern, siehe Leitern (mechanisch).

Festverlegte Leitern, siehe Leitern (mechanisch).

Flachdachbegriinungen (allg. zugénglich), derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Fluchtwege (barrierefrei)

ASchG

Geriiste Bauarbeiterschutzverordnung

Griinpflege, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.

Kinderspielgerate, derzeit sind keine gesetzlichen Priifpflichten bekannt. Es
existieren allerdings eine Vielzahl von Normen, Kinderspielgeréte auf Spielplatzen
betreffend, fiir die Priifpflichten ist die ONORM EN 1176 relevant.

Lagerung von Chemikalien, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt.
Aufjeden Fall sind Regelungen innerhalb einer Betriebsanlagengenehmigung und
die Gewerbeordnung zu beachten.

Leitern, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Strickleitern sind gemaf
Arbeitsmittelverordnung vor jeder Verwendung auf ihren ordnungsgemaRen Zustand
hin zu priifen.

Leitern (mechanisch)

AM-VO

Mobilregalanlagen, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt, siehe Regalbedie-
nungsgerate.

Parkiersysteme, derzeit sind keine expliziten Priifpflichten bekannt, eine
Priifpflicht ergibt sich i.d.R. aus dem Genehmigungsbescheid.

Sandkdsten (allgemein zugénglich), gemaR der Wiener Spielplatzverordnung ist
der Spielsand vor Beginn der warmen Jahreszeit zu erneuern. Innerhalb anderer
Bundeslander gelten dhnliche Empfehlungen oder existieren Regelungen auf
kommunaler Ebene.

iUiberpriifung der Gerite Haushesorgung, derzeit sind keine Priifpflichten
bekannt. Die Pflichten, welche sich fiir einen Hausbesorger durch das Hausbesorger-

gesetz ergeben, beziehen sich im Wesentlichen auf Fristen fiir Reinigungstatigkeiten.

Verkehrswege, derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Es besteht allerdings die
Verpflichtung, dem 6ffentlichen Verkehr dienende Gehwege sauber und frei von
Schnee und Eis zu halten. Dies gilt fiir den Zeitraum zwischen @6:00 Uhr morgens
und 22:00 Uhr abends gemaR StraRenverkehrsordnung. Mit Vorhandensein eines
Hausbesorgers gilt das Hausbesorgergesetz. Grundstzlich gilt fiir alle Wege

§ 1319a des ABGB.
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Die wichtigsten Regelungen, aus denen sich Priifpflichten ergeben:

o Arbeitnehmerschutz und Verordnungen (AM-VO und AStV)
o Baurecht

o Brandschutz

o Elektrotechnik

o Gewerbeordnung

» Hygieneanforderungen

o Kesselgesetz und Druckgerite

o Umweltschutz

Die Verantwortung zur Einhaltung dieser Regelungen trigt im Regelfall der
Geschiftsfithrer eines Unternehmens oder der Verantwortliche fiir die Liegen-
schaft.

Fiir nicht gewerblich genutzte Liegenschaften ohne Arbeitsstitten gibt es
Gesetze, die Giiltigkeit haben und angewendet werden miissen.

Dazu zdhlen das Elektrotechnikgesetz (ETG), Elektrotechnikverordnung
(ETV), Elektroschutzverordnung (ESV) oder auch nicht elektrotechnische
Gesetze wie Fliissiggasverordnung, Wiener Gasgesetz, Wiener Feuerpolizei-
und Luftreinhaltegesetz oder die Landesgesetze fiir Aufziige etc.

Fiir Bereiche mit explosionsfahigen Atmosphiren (beispielsweise elektri-
sche Ladestationen von Bodenreinigungsmaschinen) ist die Verordnung explo-
sionsfdhige Atmosphiren (VEXAT BGBL II Nr. 309/2004) zu verwenden.
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Wiederkehrende Priifpflichten - Schwerpunkt Wien

Elektrotechnische Gerite und Anlagen

Elektroanlagen allgemein

Zuldssiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
fachkundige Personen zugelassener Priifstellen
konzessionierte Elektrounternehmen
sonstige geeignete, fachkundige und berechtigte Personen

Gesetzliche Grundlagen: Elektroschutzverordnung ESV, BGBL. II Nr. 33/2012 § 9
Zeitintervalle: alle 5 Jahre, siehe auch Bemerkung im Anschluss
Zusatzinformation: OVE EN 50110-1: 2014 10 01

Bemerkungen:

Wiederkehrende Priifung - Zeitintervalle laut § 9 Abs. 2 ESV 2012:

(2) Die Zeitabstinde von wiederkehrenden Priifungen betragen langstens fiinf
Jahre. Abweichend davon betragen die Zeitabstinde:

1. ldngstens zehn Jahre, wenn die elektrische Anlage nur geringen Belastun-
gen ausgesetzt ist, wie insbesondere in Biiros oder in Handels- oder
Dienstleistungsbetrieben, wenn keine Einfliisse nach Abs. 3 vorliegen,

2. langstens drei Jahre in explosionsgefdhrdeten Bereichen und in Bereichen,
in denen explosionsgefahrliche Arbeitsstoffe verwendet werden,

3. langstens ein Jahr in explosionsgefahrdeten Bereichen und in Bereichen, in
denen explosionsgefihrliche Arbeitsstoffe verwendet werden, im Fall einer
auflergewohnlichen Beanspruchung zB durch eine der in Abs. 3Z 1
genannten Einwirkungen,

4. langstens ein Jahr auf Baustellen sowie in jenen Teilen von Arbeitsstitten
oder auswirtigen Arbeitsstellen, in denen feste mineralische Rohstoffe ober
Tage gewonnen oder aufbereitet werden,

5. ladngstens sechs Monate bei Untertagebauarbeiten und im Untertageberg-
bau.
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(3) Abweichend von Abs.2 hat die Behorde fiir die Priifung von elektrischen
Anlagen, Anlagenteilen oder elektrischen Betriebsmitteln, die nicht unter Abs. 2
Z 3 bis 5 fallen, kiirzere Zeitabstinde vorzuschreiben:

1. langstens drei Jahre im Fall einer auflergewdhnlichen Beanspruchung zB
durch
a) Feuchtigkeit oder Nasse, oder wenn Kondenswasser oder Spritzwasser
nicht ausgeschlossen werden kann,
b) Umgebungstemperaturen von weniger als —20°C oder mehr als 40 °C,
¢) Einwirkung von Sduren, Laugen, Losemitteln oder deren Ddmpfen, die
Korrosion bewirken kénnen,
d) direkte Einwirkungen von Witterungseinfliissen, soweit sie nicht schon
durch lit. a oder b erfasst sind,
e) Einwirkung von Staub, der durch die Arbeitsvorgdnge entsteht.
2. langstens ein Jahr im Fall einer aulergewShnlichen Beanspruchung durch
das Zusammentreffen von mehreren der in Z 1 genannten Einwirkungen.

Blitzschutzanlagen

Zuldssiges Priiforgan: fachkundiges, berechtigtes Personal
Elektrofachkréfte, die iber Kenntnisse in den einschldgigen
Blitzschutz-Normen und Kenntnisse durch Priifung vergleichbarer
Anlagen haben

Gesetzliche Grundlagen: Elektroschutzverordnung ESV, BGBL. II Nr. 33/2012 §15

Zeitintervalle: alle 3 Jahre, jahrlich*

* bei Blitzschutzbedarf aufgrund des Verwendungszwecks, insbesondere bei explosionsgefahrlichen,
hochentziindlichen oder gréReren Mengen leichtentziindlicher Arbeitsstoffe
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FI-Schutzschalter

Zusitzlich wurde mit § 7 Abs. 3 ESV die Verpflichtung aufgenommen, Fehler-
strom-Schutzeinrichtungen in den vom Hersteller angegebenen Intervallen zu
kontrollieren. Falls keine Angaben vom Hersteller vorliegen, sind diese mindes-
tens alle sechs Monate sowie nach einem Fehlerfall durch Betdtigen der Priif-
taste zu kontrollieren. Diese Kontrollen diirfen durch entsprechend unterwie-
senen Personen durchgefiihrt werden. Es ist fiir die AG damit moglich, eigenes
Personal mit einem Minimum an technischen Kenntnissen fiir diese Kontrol-
len unterweisen zu lassen. Es muss darauf hingewiesen werden, dass FI-Schutz-
schalter, deren Funktion nie kontrolliert wird, im Laufe der Zeit ihre Zuverlas-
sigkeit verlieren.

Sicherheitsbeleuchtungsanlagen

Sicherheitsbeleuchtungsanlagen (selbstpriifend)
Der heute giangige Begriff der Sicherheitsbeleuchtungsanlage (nach Arbeitsstit-
tenverordnung) umfasst alle Begrifflichkeiten wie Notbeleuchtung, Orientie-
rungsbeleuchtung oder Fluchtwegorientierungsbeleuchtung.

Auf dem Markt fiir Sicherheitsbeleuchtungen gibt es Systeme, welche selbst-
standig zB einen wdchentlichen Funktions- sowie einen jéhrlichen Betriebs-
dauertest durchfiithren kénnen.

Zuldssiges Priiforgan: fachkundige, berechtigte Personen zB
befugte Gewerbetreibende
akkreditierte Uberwachungsstellen
Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse
qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle: einmal jéhrlich (léngstens in Absténden von 15 Monaten)

Priifdokumente sind 3 Jahre aufzubewahren.
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Sicherheitsbeleuchtungsanlagen (nicht selbstpriifend)

Der heute gingige Begrift der Sicherheitsbeleuchtungsanlage (nach Arbeitsstit-
tenverordnung) umfasst alle Begrifflichkeiten wie Notbeleuchtung, Orientie-
rungsbeleuchtung oder Fluchtwegsorientierungsbeleuchtung.

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

qualifizierte Betriebsangehdrige

geeignete, unterwiesene Personen (Funktionspriifung der Leuchten)

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle: einmal jéhrlich (léngstens in Abstdnden von 15 Monaten)
monatlich durch Augenschein (Funktionspriifung der Leuchten)
Zusatzinformation: Priifdokumente sind 3 Jahre aufzubewahren.

Priifdokumente der Funktionspriifung durch Augenschein sind
6 Monate aufzubewahren.

Sanitdr- und Gastechnische Gerdte und Anlagen

Durchlaufwasserheizer

Durchlaufwasserheizer (Gas)
Die angefiihrte Regelung gilt nur fiir Wien. Andere Bundeslander haben keine
gesetzlichen Regelungen diese Art von Geriten betreffend.

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige Berechtigte

Gesetzliche Grundlagen:

Wiener Gas-Durchlauf-Wasserheizer-Verordnung,
LGBL. Nr. 47/2004, § 1

Zeitintervalle:

alle 2 Jahre

Zusatzinformation:

Gilt fiir alle Gerate welche nicht fiir eine Abgasfiihrung
vorgesehen sind (Abgas wird direkt in den Raum abgefiihrt) und
eine Nennleistung von maximal 10,5 kW aufweisen.
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Gasanlagen

Gasanlagen Wien

Zuldssiges Priiforgan:* beféhigte Rauchfangkehrer
befahigte Heizungs- und Liiftungstechniker
befdhigte Gas- und Sanitértechniker
beféhigte Hafner
sonstige fachkundige und beféhigte Personen

Gesetzliche Grundlagen:* Wiener Feuerpolizei- und Luftreinhaltegesetz, LGBL. Nr. 17/1957,
LGBL. Nr. 71/2018

Zeitintervalle:* Uberpriifung auf Verschmutzung alle 13 Wochen
Reinigung mindestens einmal jahrlich

Gasfoérmige Brennstoffe inkl. Emissionsmessung und Wirkungsgrad
15-26 kW Nennwarmeleistung alle 5 Jahre

26-50 kW Nennwérmeleistung alle 2 Jahre

>50 kW Nennwdrmeleistung jahrlich

Zusatzinformation: § 9 Abs. 1 Wiener Gasgesetz: »Gasanlagen sind ... nach dem Stand
der Technik ordnungsgeméR so herzustellen, instand zu halten und
zu betreiben ...«

* Innerhalb des Wiener Gasgesetzes finden sich keine Regelungen fiir die wiederkehrende Priifung,
abgesehen vom §9 siehe Zusatzinformation. Wenn die Gasanlage nach der Richtlinie OVGW G1@ (Technische
Richtlinie fiir Betrieb und Instandhaltung von Gasanlagen) Pkt. 5 gewartet wird, kann der § 9 Abs. 1 Wiener
Gasgesetz als erfiillt angesehen werden.

Fiir Gasfeuerungsanlagen greift das Wiener Feuerpolizei- und Luftreinhaltegesetz und die obigen Angaben
beziehen sich auf eben dieses.

Trinkwasserversorgung

Fiir Wien gilt das Wiener Wasserversorgungsgesetz, fiir andere Bundeslander
gibt es keine derartige Regelung, aber zB folgende Gesetze:

Steiermarkisches Gemeindewasserleitungsgesetz LGBL. Nr. 42/1971.
Gesetz liber den Wasserleitungsverband Nérdliches Burgenland LGBL. Nr. 73/2007.
00 Wasserversorgungsgesetz LGBL Nr. 35/2015.
Kérntner Gemeindewasserversorgungsgesetz (K-GWVG) LGBLNr 107/1997.
NO Wasserleitungsanschlussgesetz LGBL. 6951-0.
NO Gemeindewassergesetz LGBL. 6930-0.

Gesetze iiber Gemeindewasserleitungsverbande wie zB fiir das Triestingtal- und Stidbahngemeinden oder
Pitten- und Schwarzatal, Ternitz und Umgebung.
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Zuldssiges Priiforgan:

Wasserabnehmer
gewerberechtlich befugte Gewerbetreibende

Gesetzliche Grundlagen:

Wiener Wasserversorgungsgesetz WVG, LGBL. Nr. 71/2018

Zeitintervalle:

alle 3 Monate -> abhéngig von der Priifmethode

Warmwasserspeicher

Es konnen hygienische Prifpflichten fiir Betriebsanlagen gemédfl Bescheid
bestehen und es gilt die Trinkwasserverordnung § 5, im speziellen sei hier auf
die Gefahr der Legionellenbildung hingewiesen. Fir Schwimmbiéder gilt die
Biderhygieneverordnung, fiir lebensmittelverarbeitende Betriebe die Einhal-
tung des HACCP-Konzepts (Hazard Analysis and Critical Control Points).

Sicherheitstechnische Gerdte und Anlagen

Brandmeldeanlagen

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB:

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. II Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. II Nr. 369/2017

Richtlinie:

TRVB S 123, ONORM F 3070

Zeitintervalle:

einmal jéhrlich (léngstens im Abstand von 15 Monaten)

jahrliche Wartung*

alle 2 Jahre Revision*

*gemal Richtlinie TRVB S 123
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Brandschutzordnung

Zuldssiges Priiforgan: Brandschutzbeauftragte oder Brandschutzgruppe oder Betriebsfeuer-
wehr
Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,

ArbeitnehmerInnenschutzgesetz ASchG BGBL. Nr. 450/1994 § 25,
Bauarbeiterschutzverordnung BauV BGBL. Nr. 340/1994, §42

Zeitintervalle: einmal jahrlich

Brandschutzbuch muss gefiihrt werden

Brandschutztiiren und -tore

Bei Brandschutztiiren und -toren ist zu beachten, dass Priifpflichten fiir die
Schlieffimechanismen vorhanden sind und fiir die Tiiren und Tore unter
Umstdnden auch noch Priifpflichten fiir »normale« Tiiren und Tore, je nach
Bauart gegeben sein kénnen.

Zuldssiges Priiforgan: wie bei den entsprechenden Tiiren und Toren

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
ArbeitnehmerInnenschutzgesetz ASchG BGBL. Nr. 450/1994 § 25,
Bauarbeiterschutzverordnung BauV BGBL. Nr. 340/1994, §42

Zeitintervalle: Die SchlieRmechanismen sind in regelmaRigen Abstédnden zu
tiberpriifen, Feststellanlagen sind einmal monatlich durch den
Betreiber und einmal jéhrlich durch den Sachkundigen zu priifen
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CO-Warnanlagen
(Alarmeinrichtungen)

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle:

einmal jéhrlich (léngstens im Abstand von 15 Monaten)

Fiir CO-Warnanlagen in Tiefgaragen bestehen separate Priifpflichten laut nach-

stehenden Normen:

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen

Gesetzliche Grundlagen:

Lt.behordlicher Auflage

Zeitintervalle:

Funktionskontrolle: vierteljahrlich (Warnfallsimulierung)

Uberpriifung: halbjshrlich (Kalibrierung des Messgerites)

Norm: ONORM M 9419, OVE EN 5054-1

Druckbeliiftungsanlagen (Sicherheitsstiegenhduser)

Verweis auf Rauch- und Warmeabzugsanlagen.
Es kann eine Priifpflicht nach Normen bzw. der Richtlinie TRVB S 112 aufgrund
der Betriebsanlagengenehmigung bzw. des ArbeitnehmerInnenschutzgesetzes

entstehen.
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Feuerldschgerite

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

qualifizierte Betriebsangehdrige

sonstige geeignete Fachkundige und hierzu berechtigte Personen

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. II Nr. 309/2017

Bauarbeiterschutzverordnung BauV BGBL. Nr. 340/1994 §45,
BGBL. IT Nr. 241/2017

Zeitintervalle:

mindestens jedes zweite Jahr (jedoch spatestens nach 27 Monaten)

Hinweis:

Priifbericht ist mind. 3 Jahre aufzubewahren, kann entfallen,
wenn Méngelfreiheit durch Aufkleber bestatigt wird.
ONORM F 1053, 2004 11 01

Léschanlagen (stationir)

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV, BGBL. II Nr. 368/1998 § 13, BGBL. II
Nr. 309/2017

Zeitintervalle:

mindestens jedes zweite Jahr (jedoch spatestens nach 27 Monaten)
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Nasssteigleitungen inkl. Wandhydranten
(Loschanlagen (stationdr))

Zuldssiges Priiforgan: fachkundige, berechtigte Personen zB
befugte Gewerbetreibende
akkreditierte Uberwachungsstellen
Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse
qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV, BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle: mindestens jedes zweite Jahr (jedoch spatestens nach 27 Monaten)

Priifung nach Richtlinie (TRVB):

Zuldssiges Priiforgan: gepriifte Brandschutzbeauftragte
gepriifte Brandschutzwarte
Stelle mit ausreichender Brandschutzerfahrung und Priifpraxis

Gesetzliche Grundlagen: Lt.behdrdlicher Auflage

jahrlich periodische Uberpriifung gemaR Pkt. 8.2 der TRVB F 128;

Zeitintervalle: alle 4 Jahre Uberpriifung von einer hierzu befugten Stelle.

Hinweis: Dokumentation im Brandschutzbuch oder Protokoll

*erweiterte Priiftatigkeiten bei der 4-jéhrigen Priifung
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Rauch- und Wirmeabzugsanlagen (RWA)

Derzeit sind keine gesetzlichen Priifpflichten bekannt, allerdings bestehen Priif-
pflichten nach Richtlinien (TRVB):

Der Begriff der Rauch- und Wirmeabzugsanlagen (RWA) stellt einen Uber-
begriff dar, welcher die Brandrauchentliiftungsanlagen (BRE) und Brandrauch-
absauganlagen einschliefit. Bei den Brandrauchentliiftungsanlagen handelt es
sich i.d.R. um passive mechanische Entliiftungen, bei Brandrauchabsauganla-
gen um eine aktive technische Anlage (Abluftventilator).

Zuldssiges Priiforgan: abnehmende Uberwachungsstelle

Gesetzliche Grundlagen: lt. behdrdlicher Auflage

Zeitintervalle: Wartung einmal jéhrlich, Revision alle zwei Jahre

Norm: TRVB S 125 (17.4.1 und 18.2), TRVB S 112, ONORM EN 12101-2

Rauchmelder
Siehe Brandmeldeanlagen.

Rauchmelder fiir den Heimbereich

Umgangssprachlich auch Homemelder, Heimrauchmelder, Rauchwarngerit

etc. genannt, sind optische Rauchmelder fiir den Heimbereich (= fotooptisches

Messverfahren).

Rauchmelder, die tiber eine CE-Kennzeichnung verfiigen und der Norm

ONORM EN 14604 entsprechen (eine weitere Qualitdtskennzeichnung ist die

ONORM ISO EN 12239), miissen iiber folgende drei Kontrollfunktionen ver-

fiigen:

o Prifknopf fiir Alarmton

o Optisches Blinksignal als Zeichen der Funktions- und Einsatzbereitschaft

o Akustisches Signal bei notwendigem Batteriewechsel (ertont ca. 30 Tage
vor dem notwendigen Batteriewechsel)

Empfohlene Wartung, Pflege und Funktionstest:

« Regelmifliger Funktionstest gemafl Herstelleranleitung (wenigstens 1 x
monatlich ist zu empfehlen) durch Betdtigen des Priitknopfs.

» Der Rauchmelder ist wenigstens 1 x jahrlich mit dem Staubsauger abzusau-
gen.

« Die Batterie ist nach Angaben der Betriebsanleitung zu ersetzen, jedenfalls
bei Ertonen des Signaltons.
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Schliisseltresore (Feuerwehr)
Siehe Brandmeldeanlagen. (Sind Teil der Brandmeldeanlage.)

Sprinkleranlagen
(Loschanlagen (stationdr))

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV, BGBL. II Nr. 368/1998 § 13, BGBL. II
Nr. 309/2017

Zeitintervalle:

mindestens jedes zweite Jahr (jedoch spatestens nach 27 Monaten)

Priifpflichten nach Richtlinien (TRVB):

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen

Gesetzliche Grundlagen:

lt. behdrdlicher Auflage

Zeitintervalle:

Richtlinie:

Routinepriifung waéchentlich
Routineinspektion vierteljdhrlich / halbjhrlich / jahrlich
(jeweils erweiterter Priifumfang)
Routineinspektion alle 3 bzw. 15 Jahre
TRVB 127/11 (S),
ONORM EN 12845, ONORM F 3072
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Trockensteigleitungen inkl. Wandhydranten
(Loschanlagen (stationdr))

Zuldssiges Priiforgan: fachkundige, berechtigte Personen zB
befugte Gewerbetreibende
akkreditierte Uberwachungsstellen
Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse
qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV, BGBL. IT Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle: mindestens jedes zweite Jahr (jedoch spatestens nach 27 Monaten)

Priifung nach Richtlinie:

Zuldssiges Priiforgan: gepriifte Brandschutzbeauftragte
gepriifte Brandschutzwarte
gewerberechtlich befugter Fachkundiger (Installationsfirma)

Gesetzliche Grundlagen: lt. behdrdlichem Bescheid

Zeitintervalle: periodische Uberpriifung: mind. einmal jahrlich
periodische Dichtheitspriifung: mind. alle 4 Jahre

Dokumentation im Brandschutzbuch oder Protokoll
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Aufziige
Allgemein

Gesetzliche Grundlagen

Bundeslidnderiibergreifend sollten einige Sachlagen anndhernd identisch sein
und somit als allgemeingiiltig angesehen werden. Hierzu soll die Aufziige-
Sicherheitsverordnung (ASV) 2008 BGBI. II Nr. 274/2008, BGBL II. Nr. 19/2016
und die Aufziige-Sicherheitsverordnung (ASV) 2015 BGBIL. II. Nr. 280/2015,
BGBI. 198/2016 herangezogen werden.

Aufzugsanlagen in Gewerbebetrieben unterliegen gemifl ASchG dem Bun-
desrecht, also der Hebeanlagen-Betriebsverordnung (HBV) 2009 §3 und § 4,
BGBL II Nr. 210/2009, 350/2016 Dies heifit allerdings nicht, dass die Landesge-
setze in diesen Bereichen nicht auch ihre Wirksamkeit entfalten konnen. In eini-
gen Bundeslindern ist eine klare Trennung im Landesgesetz (meist § 1) formu-
liert, in anderen ist der Geltungsbereich nicht abgegrenzt. Im Wohnbau ist die
HBYV allerdings eindeutig nicht mafigeblich.

Erwahnenswerte Normen fiir Aufziige sind:

ONORM B 2450  (Aufziige, Fahrtreppen und Fahrsteige — Allgemeine
Bestimmung)

ONORM EN 8120 (Sicherheitsregeln fiir Konstruktion und Einbau von Auf-
ziigen)

ONORM EN 81-50 (Priifungen und Berechnungen von Aufziigen).

ONORM EN 81-70 (Aufziige fiir Personen mit Behinderungen)

ONORM EN 81-72 (Anforderungen an Feuerwehraufziige)

Das Aufzugsbuch

Der Begriff des Aufzugsbuches ist innerhalb der ASV nicht explizit definiert, es
kann allerdings davon ausgegangen werden, dass hier die ONORM EN 81-50
herangezogen werden kann.

Die Technische Dokumentation hat die Konzeption, Herstellung und Funkti-
onsweise des Aufzugs oder Sicherheitsbauteils fiir Aufziige verstandlich und
bewertbar zu machen. Sie hat alle einschlédgigen Daten zu enthalten, ob der Auf-
zug den Sicherheitsanforderungen entspricht.
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Die Dokumentation muss folgende Punkte beinhalten:

« allgemeine Beschreibung einschliefilich des Einsatzbereichs und der
Einsatzbedingungen

« Konstruktions- und Fertigungszeichnungen oder -plane

o die betreffenden grundlegenden Anforderungen sowie die fiir die Einhal-
tung gewdhlte Losung (zB eine Europdische Norm)

o gegebenenfalls die Ergebnisse von Priifungen und Berechnungen (vom
Hersteller)

o Anleitung zur Montage der Sicherheitsbauteile

o Vorschriften, die bei der Fertigung zur Anwendung kommen

Die Betriebsanleitung muss in deutscher Sprache vorliegen, welche folgende

Unterlagen enthalten muss:

o eine Anleitung mit den Plénen und Diagrammen, welche fiir den laufen-
den Betrieb, Wartung, Inspektion, Reparatur, regelméfige Uberpriifungen
und Eingriffe im Notfall notwendig ist. Aufierdem muss sie die Anzahl der
zuldssigen Personen fiir Wartung und Inspektion, sowie Informationen
zum Gebrauch von Spezialwerkzeugen enthalten;

« ein Wartungsheft (Reparatur- und Uberpriifungsverzeichnis);

Einteilung von Aufziigen (vergleiche ASV 2008 § 1 Abs. 2);

o Personenaufziige: betretbare Aufziige zur Personen- und Giiterbeforderung;

« Giteraufziige: nichtbetretbare Aufziige zur Giiterbeférderung;

 Kleingiiteraufziige (Kleinlastenaufziige): nicht betretbare Aufziige fiir
Giiter bis zu einer bestimmten Nennlast.

Vergleiche der Einteilung in den Landesgesetzen bzw. der HBV 2009 ergeben
mitunter Unterschiede.

Der Aufzugspriifer

Aufzugspriifer sind eigens von einer Behorde (je nach Bundesland unterschied-
lich i.d.R. vom Landeshauptmann) bestellte und in ein 6ffentliches Verzeichnis
aufzunehmende Personen mit einer entsprechenden Befahigung.

Die Betriebskontrollen

Die Betriebskontrollen konnen entweder durch so genannte Aufzugswirter
oder durch Betreuungsunternehmen durchgefithrt werden. Beide haben sich
bei Betrieb des Aufzuges zu iiberzeugen, dass keine offensichtlich betriebsge-
fahrlichen Mangel oder Gebrechen bestehen.
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Der Aufzugswirter

Die Betreuung des Aufzugs muss von gepriiften Aufzugswirtern tibernommen
werden. Die Aufzugswirter haben die Betriebs- und Wartungsanleitungen ein-
zuhalten, sie miissen wahrend des Betriebs des Aufzugs jederzeit leicht erreich-
bar und verfiigbar sein.

Das Betreuungsunternehmen

Die Aufgaben des Aufzugswirters konnen von Betreuungsunternehmen unter
folgenden Voraussetzungen tibernommen werden:

o Leitsystem fiir Fernnotrufe

« Dbefdhigtes, ausgebildetes Personal

+ Betreuungsvertrag muss ins Aufzugsbuch eingefiigt werden

Aufziige Wien

Zuldssiges Priiforgan: eigens von der Behorde bestellte, eigenberechtigte Aufzugspriifer
(zustdndige Behorde MA37-A)

Gesetzliche Grundlagen: Wiener Aufzugsgesetz WAZG 2006, LGBL. Nr. 68/2006 § 11,
LGBL. Nr. 71/2018

Zeitintervalle: Personenaufziige mit nur einem Tragmittel alle 6 Monate
sonstige Personenaufziige alle 12 Monate
Giiteraufziige (nicht betretbar) alle 24 Monate
Kleingiiteraufziige alle 36 Monate

Die Fristen diirfen maximal um 3 Monate {iberschritten werden.

Zuldssiges Priiforgan: Aufzugswarter / Betreuungsunternehmen

Gesetzliche Grundlagen: Wiener Aufzugsgesetz WAZG 2006, LGBL. Nr. 68/2006 § 12,
LGBL. Nr. 71/2018

Zeitintervalle: Personenaufziige mit nur
einem Tragmittel téglich
Personenaufziige ohne massiven Schacht /
mit Notrufsystem wochentlich
Personenaufziige mit
massivem Schacht /
Ferniiberwachungssystem alle 3 Monate
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Behindertenschrégaufziige / Treppenlifte

Diese Art von » Aufziigen« wird innerhalb der Landesgesetze welche Priifpflichten
fir Aufziige vorsehen meist nicht behandelt. Es handelt sich hierbei auch nicht um
Aufziige im engeren Sinne. (Beispiel: In Wien wird ein Treppenlift wie ein Aufzug
gesehen, in Oberdsterreich nur in Wohnhdusern, aber nicht in einem Kleinhaus.)
Auch kann die ASV hier, wegen des Fehlens eines Fahrkorbes i.d.R. nicht ange-
wendet werden. Somit ist, im Grof3teil der Falle, die AM-VO § 8 Abs. 1 Z 15, BGBI.
II Nr. 164/2000 und BGBL. II Nr. 21/2010 heranzuziehen, welche die Priifpflichten
fir Arbeitsmittel zum Heben von Arbeitnehmern regelt. Abweichungen kénnen
selbstverstiandlich aus der jeweiligen Betriebsanlagengenehmigung resultieren.

Zuldssiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
zugelassene Priifstellen (GewO § 71 Abs. 5)
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse
Aufzugspriifer
sonstige geeignete, fachkundige Personen

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsmittelverordnung AM-VO, BGBL. II Nr. 164/2000,
§8,BGBL ITNr. 21/2010

Zeitintervalle: einmal jahrlich (ldngstens in Abstdnden von 15 Monaten)

Fahrtreppen (mit Stufen)

Zuliissiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

zugelassene Priifstellen (GewO § 71 Abs. 5)

akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen

technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsmittelverordnung AM-VO, BGBL. II Nr. 164/2000, § 8,
BGBL. II Nr. 21/2010

Zeitintervalle: einmal jahrlich (ldngstens in Abstdnden von 15 Monaten)
Wartungsbuch
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Fassadenbefahranlagen

Zuldssiges Priiforgan:

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen ihrer
Befugnisse

zugelassene Priifstellen (GewO § 71 Abs. 5)
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsmittelverordnung AM-VO, BGBL. IT Nr. 164,/2000, § 8,
BGBL. II Nr. 21/2010

Zeitintervalle:

einmal jahrlich (léngstens in Abstanden von 15 Monaten)

Wartungsbuch

Pressen (Miillpressen, Kartonagenpressen)

Zuldssiges Priiforgan:

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen

ihrer Befugnisse

zugelassene Priifstellen (GewO § 71 Abs. 5)
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse
Aufzugspriifer

sonstige geeignete fachkundige Personen

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsmittelverordnung AM-VO, BGBL. II Nr. 164/2000, § 8,
BGBL. I Nr. 21/2010

Zeitintervalle:

einmal jahrlich (léngstens nach 15 Monaten)

Lufttechnische Gerdte und Anlagen

Liiftungsanlagen

Zuldssiges Priiforgan:

fachkundige, berechtigte Personen zB

befugte Gewerbetreibende

akkreditierte Uberwachungsstellen

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure)
technische Biiros

qualifizierte Betriebsangehdrige

Gesetzliche Grundlagen:

Arbeitsstattenverordnung AStV BGBL. II Nr. 368/1998 § 13,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle:

einmal jahrlich (langstens nach 15 Monaten)
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Heizungstechnische Gerdte und Anlagen

Abgasanlagen Wien

Zuldssiges Priiforgan: Rauchfangkehrer (gemaR WFPolG 2015 §13)

Gesetzliche Grundlagen: Wiener Feuerpolizeigesetz 2015, LGBL. 14/2016 §14
Wiener Kehrverordnung 2016, LGBL. Nr. 29/2016 § 3-7

Zeitintervalle: Uberpriifung Feuerungsanlagen: alle 13 Wochen

Reinigung grundsatzlich: mind. einmal jahrlich, bei Bedarf dfter
Uberpriifung schliefbare Rauchfinge ohne Auftriebsrohr: einmal jahrlich
mit Aufstiegsrohr: zweimal jahrlich

besteighare Fange: mind. einmal jéhrlich

Abgasfange und -sammler aus Formsteinen oder -rohren mit glatter
Innenfliche:einmal jahrlich

Esist ein Kontrollbuch zu fiihren.

Feuerungsanlagen

Priifpflichten fiir Feuerungsanlagen regelt grundsitzlich die Arbeitsmittelverord-
nung AM-VO BGBL II Nr. 164/2000, BGBL. II Nr. 21/2010 auf Bundesebene. Es
haben allerdings einzelne Bundeslander Gesetze/Verordnungen fiir Feuerungs-
anlagen erlassen. Regelungen einzelner Lander sind nachfolgend angefiihrt.

Feuerungsanlagen (fliissige / gasférmige Brennstoffe)
Diese Regelung gilt allgemein nach der Arbeitsmittelverordnung bundesweit, es
existieren allerdings auch Lindergesetze Feuerungsanlagen betreffend.

Zuldssiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) nach
Fachrichtung
Priifstellen (GewO § 71 Abs. 5)
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse
sonstige geeignete fachkundige Personen

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsmittelverordnung AM-VO, BGBL. II Nr. 164/2009, § 8,
BGBL. IINr. 21/2010
Zeitintervalle: einmal jéhrlich (langstens jedoch nach 15 Monaten)
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Feuerungsanlagen (fl. / gasf. Brennstoffe) Emissionsmessung

Zuldssiges Priiforgan:

Anstalten des Bundes oder Bundeslandes

staatlich autorisierte Anstalten

Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse

Gewerbetreibende im Rahmen ihrer Befugnisse

akkreditierte Stellen

Gesetzliche Grundlagen:

Feuerungsanlagenverordnung FAV, BGBL. I Nr. 331/1997, § 25,
BGBL. I Nr. 312/2011

Zeitintervalle:

jahrlich *

Zusatzinformation:

Der Priifbefund ist mindestens 5 Jahre aufzubewahren.

* Es ist eine kontinuierliche Priifung durchzufiihren.

Es ist zu beachten, dass bei bestimmten Feuerungsanlagen auch eine wieder-
kehrende Emissions-Einzelmessung nétig wird. Hier gilt fiir Anlagen mit BWL
>1 MW bis < 2 MW alle 5 Jahre und fiir Anlagen mit BWL grof3er 2 MW alle

3 Jahre.

Feuerungsanlagen Wien (zusitzliche Regelung fiir Wien)

Zuldssiges Priiforgan:

befdhigte Rauchfangkehrer

befahigte Heizungs- und Liiftungstechniker
befahigte Gas- und Sanitartechniker
befahigte Hafner

sonstige fachkundige und beféhigte Personen

Gesetzliche Grundlagen:

Wiener Feuerpolizeigesetz 2015 LGBL. 14/2016 § 14,
Wiener Heizungs- und Klimaanlagengesetz 2015 LGBL. 14/2016
§20-23

Zeitintervalle:

Uberpriifung auf Verschmutzung alle 13 Wochen
Reinigung gasformige Brennstoffe  mindestens einmal jahrlich

15-26 kW Nennwdrmeleistung alle 4 Jahre
Biogene/fossile Brennstoffe

26-50 kW alle 2 Jahre
>50 kW Nennwdrmeleistung

Blockheizkraftwerke jahrlich

Zusatzinformation:

Manche Teile der Gebdudeheizung sind laut § 23a einer regelmaRigen
Inspektion zu unterziehen
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Mineraldllagerbehilter
Die Priifpflichten gelten gleichermaflen fiir oberirdische wie auch unterirdische
Mineralollagerbehailter.

Zuldssiges Priiforgan: staatliche oder staatlich autorisierte Anstalten
Uberwachungsorgane gemaR Dampfkesselverordnung § 49
Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
berechtigte Gewerbetreibende
Personen gemdR Eisenbahngesetz 1957 § 15 im Eisenbahnbereich
Berechtige zur Abnahme von Dichtheitspriifungen
sonstige geeignete fachkundige und berechtigte Gewerbetreibende
(kénnen auch Betriebsangehdrige sein)

Gesetzliche Grundlagen: Verordnung tiber brennbare Fliissigkeiten VbF BGBL. Nr. 240/1991
§ 14,15, 17, BGBL. II Nr. 351/2005

Zeitintervalle: Minerallbehalter 6 Jahre
Mineraldlbehalter in wasserrechtlich
besonders geschiitzten Gebieten 3 Jahre
elektrische Anlagen und Betriebsmittel
an Mineraldlbehiltern 3 Jahre

Erdungs- und Blitzschutzanlagen an
Mineral6lbehaltern 1Jahr

Tiiren und Tore

Brandschutztore

Bei Brandschutztiiren und -toren ist zu beachten, dass Priifpflichten fiir die
Schlieffimechanismen vorhanden sind und fiir die Tiiren und Tore unter
Umstdnden auch noch Prifpflichten fiir »normale« Tiiren und Tore, je nach
Bauart gegeben sein konnen.

Zuldssiges Priiforgan: wie bei den entsprechenden Tiiren und Toren

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV, BGBL. IT Nr. 368/1998, § 7 Abs. 2,
BGBL. II Nr. 309/2017

Zeitintervalle: Die SchlieRmechanismen sind in regelmaRigen Absténden zu
tiberpriifen.
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Brandschutztiiren

Bei Brandschutztiiren und -toren ist zu beachten, dass Priifpflichten fiir die
Schlieffimechanismen vorhanden sind und die Tiiren und Tore unter Umstén-
den auch noch den Priifpflichten fiir »normale« Tiiren und Tore, je nach Bau-
art gegeben sein konnen.

Zuldssiges Priiforgan: wie bei den entsprechenden Tiiren und Toren

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsstattenverordnung AStV, BGBL. IT Nr. 368/1998, § 7 Abs. 2,
BGBL. IT Nr. 309/2017

Zeitintervalle: Die SchlieRmechanismen sind in regelméRigen Abstdnden zu
tiberpriifen.

Tiiren und Tore (motorkraftbetrieben)

Zuldssiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
zugelassene Priifstellen (GewO § 71 Abs. 5)
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
technische Biiros im Rahmen ihrer Befugnisse

Aufzugspriifer
sonstige geeignete fachkundige Personen
Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsmittelverordnung AM-VO, BGBL. II Nr. 164/2000, § 8,
BGBL. II Nr. 21/2010
Zeitintervalle: einmal jahrlich (léngstens nach 15 Monaten)
Zusatzinformation: Es ist ein Wartungsbuch zu fiihren (gemdR AM-VO § 16).

Im 4. Jahr abweichendes Priiforgan verwenden.

Kaltetechnische Gerdte und Anlagen

Kilteanlagen

Zuldssiges Priiforgan: befugte, fachkundige Personen gemaR BGBL. II Nr. 2/2011

Gesetzliche Grundlagen: Kélteanlagenverordnung BGBL. Nr. 385/1969 § 16-23, BGBL. Nr. 450/1994
Zeitintervalle: mindestens einmal jéhrlich

Zusatzinformation: Ein Priifbuch ist zu fiihren
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MSR-technische Gerite und Anlagen

Zihleinrichtungen

Nach dem osterreichischen Maf3- und Eichgesetz sind Kalt-, Warm- und Heif3-
wasserzdhler ebenso wie Warmezihler alle 5 Jahre eichen zu lassen bzw. durch
neu geeichte Gerite zu ersetzen. Fiir Elektrizitatszahler gilt dies grundsitzlich
alle 10 Jahre, aufer Elektrizitatszdhler der Genauigkeitsklassen 0,5, 1,0 und 2,0
(gemdfl OVE EN 62053-11:2017-09-01) und Elektrizititszdhlern mit mechani-
schen Zusatzeinrichtungen.

Bautechnische Anlagen
Es besteht eine Priifpflicht — Objektsicherheitspriifung - nach ONORM B 1300
fiir Wohngebiude und ONORM B 1301 fiir gewerblich genutzte Gebdude. Es gel-

ten die Bestimmungen des ABGB.

Anschlagmittel (Fensterhaken,...)
Hierunter fallen auch Lastaufnahmeeinrichtungen.

Zuldssiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) nach
Fachgebiet
zugelassene Priifstellen
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
Technische Biiros einschlagiger Fachrichtung
Aufzugspriifer
sonstige fachkundige Personen (auch Betriebsangehdrige)

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsmittelverordnung AM-VO BGBL. II Nr. 164/2000 § 8,
BGBL IINr. 21/2010

Zeitintervalle: einmalim Jahr (Ldngstens im Abstand von 15 Monaten)

Zusatzinformation: Das Arbeitsmittel darf im vierten Jahr nicht durch Fachkundige,

sondern nur durch eine der anderen Personengruppen gepriift werden.
Es ist ein Wartungsbuch zu fiihren. (AM-VO § 16 Abs. 4)
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Sonstige Gerdte und Anlagen

Baume
Bei Baumen greift § 1319 ABGB:

»Wird durch Einsturz oder Ablosung von Teilen eines Gebdudes oder eines ande-
ren auf einem Grundstiick aufgefithrten Werkes jemand verletzt oder sonst ein
Schaden verursacht, so ist der Besitzer des Gebaudes oder Werkes zum Ersatze
verpflichtet, wenn die Ereignung die Folge der mangelnden Beschaffenheit des
Werkes ist und er nicht beweist, dass er alle zur Abwendung der Gefahr erfor-
derliche Sorgfalt angewendet hat.«

Fluchtwege (barrierefrei)

»Die Verkehrswege zu Fluchtwegen und Notausgingen sowie die Fluchtwege
und Notausginge selbst miissen freigehalten werden, damit sie jederzeit benutzt
werden konnen.« ArbeitnehmerInnenschutzgesetz ASchG § 21 (4), BGBL Nr.
450/1994, BGBL. I Nr. 100/2018

Kinderspielgerite

Derzeit sind keine gesetzlichen Priifpflichten bekannt. Es existieren allerdings
eine Vielzahl von Normen, Kinderspielgerite auf Spielplatzen betreffend, fiir die
Priifpflichten sind folgende von Relevanz:

ONORM EN 1176-1  Allgemeine sicherheitstechnische Anforderungen und
2017 12 01 Priifverfahren

ONORM EN 1176-2  Zusitzliche besondere sicherheitstechnische Anforde-
2017 12 01 rungen und Priifverfahren fiir Schaukeln

ONORM EN 1176-3 Zusitzliche besondere sicherheitstechnische Anforde-
2017 12 01 rungen und Priifverfahren fiir Rutschen

ONORM EN 1176-4 Zusitzliche besondere sicherheitstechnische Anforde-
201712 01 rungen und Priifverfahren fiir Seilbahnen

ONORM EN 1176-5 Zusitzliche besondere sicherheitstechnische Anforde-
2017 12 01 rungen und Priifverfahren fiir Karussells

ONORM EN 1176-6 Zusitzliche besondere sicherheitstechnische Anforde-
2017 12 01 rungen und Priifverfahren fiir Wippgerite
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ONORM EN 1176-7  Anleitung fiir Installation, Inspektion, Wartung und
2017 12 01 Betrieb

ONORM EN 1177  Stoldimpfende Spielplatzbéden - Sicherheitstechnische
2018 02 15 Anforderungen und Priifverfahren

ONORM EN 1177/A1 Stofdimpfende Spielplatzbdden - Sicherheitstechnische
2018 02 15 Anforderungen und Priifverfahren (Anderung)

Leitern

Derzeit sind keine Priifpflichten bekannt. Strickleitern sind geméifd Arbeitsmit-
telverordnung vor jeder Verwendung auf ihren ordnungsgeméflen Zustand hin
zu priifen.

Leitern (mechanisch)

Zuldssiges Priiforgan: Ziviltechniker, Ingenieurbiiros (Beratende Ingenieure) im Rahmen
ihrer Befugnisse
zugelassene Priifstellen
akkreditierte Priif- und Uberwachungsstellen
Technische Biiros einschlagiger Fachrichtung
Aufzugspriifer
sonstige fachkundige Personen (auch Betriebsangehdrige)

Gesetzliche Grundlagen: Arbeitsmittelverordnung AM-VO BGBL. II Nr. 164/2000 § 8,
BGBL IINr. 21/2010

Zeitintervalle: einmalim Jahr (L@ngstens im Abstand von 15 Monaten)

Zusatzinformation: Das Arbeitsmittel darf im vierten Jahr nicht durch Fachkundige,

sondern nur durch eine der anderen Personengruppen gepriift werden.

Sandkésten (allgemein zugénglich)
Gemaifd der Wiener Spielplatzverordnung LGBL Nr. 46/1991, LGBL. Nr. 35/2009
ist der Spielsand vor Beginn der warmen Jahreszeit zu erneuern.

Innerhalb anderer Bundesldnder gelten dhnliche Empfehlungen oder exis-
tieren Regelungen auf kommunaler Ebene.
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Uberpriifung der Gerite Hausbesorgung

Die Pflichten, welche sich fiir einen Hausbesorger durch das Hausbesorgerge-
setz BGBL. Nr. 16/1970 ergeben, beziehen sich im Wesentlichen auf Fristen fiir
Reinigungstatigkeiten.

Verkehrswege

Es besteht allerdings die Verpflichtung, dem offentlichen Verkehr dienende
Gehwege sauber und frei von Schnee und Eis zu halten. Dies gilt fiir den Zeit-
raum zwischen 06:00 Uhr morgens und 22:00 Uhr abends gemif3 Straflenver-
kehrsordnung StVO, BGBL Nr. 159/1960, § 93.

Mit Vorhandensein eines Hausbesorgers gilt das Hausbesorgergesetz, BGBL.
Nr. 16/1970, § 4.

Grundsitzlich gilt fiir alle Wege § 1319a des ABGB.

Das Erfassen von Priifpflichten in der Praxis

Um nichts zu tibersehen, ist eine allgemeine Gewerkeliste notwendig, aus der
sich die Liste der objektspezifischen Priifliste ableiten lasst.

Eine solche allgemeine Gewerkeliste kann entweder die DIN 276 oder auch
die VDMA 24186 Teil o bis 7 (VDMA Daten-Titigkeiten an Baugruppen und
Elementen. Siehe dazu VDMA 24186-0 Pkt. 3, Ubersicht und Gliederung bzw.
Pkt. 5, Nummernsystem) sein.

Besser ist es, sich eine eigene Liste zu erstellen. Als Grundlage einer solchen
Liste kann die Auflistung »Rechtsgrundlage fiir Priifpflichten - ein Uberblick zu
Gewerke, Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Normen« verwendet werden.

Ebenso sind alle weiteren vorhandenen Informationen zu einer Liegenschaft,
wie zB eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung oder ein Objektsteckbrief, hilf-
reich und sollten als Grundlage zur Bestimmung der endgiiltigen Priifpflichten-
auflistung dienen.

Im Zuge einer Begehung ist anhand der allgemeinen Gewerkeliste und den
tibrigen Informationen eine objektspezifische Gewerkeliste zu erstellen. Hierzu
werden der Einfachheit halber im Ausschlussverfahren alle Gewerke von der
allgemeinen Gewerkeliste gestrichen, die in der Liegenschaft (Betriebsanlage)
nicht vorhanden sind.

Anhand der im Punkt »Die wichtigsten Regelungen, aus denen sich Priif-
pflichten ergeben« angefiihrten Gewerke und Priifpflichten, mit den Angaben
zur laufenden wiederkehrenden Priifung, dem jeweils zuldssigen Priiforgan,
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der gesetzlichen Grundlage und dem Priifintervall, ist eine Bewertung, ob eine
Priifpflicht besteht oder nicht, durchzufiihren. Fiir alle so ermittelten Gewerke,
Anlagen, Gerite oder Gebdude mit Priifpflichten ist ein objektspezifischer Plan
zur Einhaltung der Priifpflichten abzuleiten. Dartiber hinaus sind Pflichten, die
sich aus objektbezogenen Bescheiden ergeben, zu beriicksichtigen.

Im Priifplan sollte nicht nur das Zeitintervall hinterlegt sein, sondern auch
die Prifstelle und der Umfang der Priifung (Priifprotokoll). Priifungen kén-
nen oftmals im Zuge einer Wartung erfolgen, zB bei Brandschutzklappen, oder
davon unabhéngig, wie zB die Revision bei der Brandmeldeanlage, wobei auch
in diesen beiden Fillen das zuléssige Priiforgan und das »Priifprotokoll« kom-
plett unterschiedlich sind.

Im nachstehenden Flussdiagramm ist der Ablauf von der Erfassung bis zur
Dokumentation dargestellt:

Gewerkeliste

Objektbegehung

Liegenschafts-

informationen

objektspezifische
Gewerkeliste

Normen, Richtlinien,

Gesetze und

Priifpflichten in der
Immobilienwirtschaft

objektspezifische
siehe »Die wichtigsten E—

Gewerkeliste

Regelungen, aus denen sich mit Priifpflicht

Priifpflichten ergeben«

objektbezogene Bescheide
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Zeitintervall
Priifstelle

Prifumfang

Priifplan:

Vergabe der Leistungen

Durchfiihrung der Priifung

Kontrolle vom Ergebnis

l

T

festgestellte Mingel

Mingelbehebung

nein \Lja

|

MaRnahmen veranlassen

Ablage/Dokumentation

Ing. Michael Moshammer
Geschiiftsfiihrer

IFM Immobilien Facility Management

und Development GmbH
Telefon + 43 1 534 99 740
moshammer@ifm.team
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Unternehmen mit denen
wir gut zusammenarbeiten

Aufzug

Hanns Fiiglister Ges.m.b.H. oo
Haushahn Aufziige GMbH ...

Bank

Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG ...

Baumeister

Baumeister Lechner GImbH ...

Bauphysik

DEM Techn. Biiro fiir Innenarchitektur und Bauphysik GmbH.............ccc.ccc..

Dachdecker, Spengler, Schwarzdecker

Nikolaus Mathesz GMDH ...

Roofus GmbH

Elektroinstallation

ASS ElektroinstallatiOnen ...
deg Elektroinstallationen GMmbH. ...

Glaser

Glaswerkstitte Briza Ges.m.D.H. ...
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Installateur
Sinn und Strak InstallatioNen ... 522
DIANZIN@ET .- 523

Maler und Anstreicher
Malermeister Winkelhofer. ..., D24

Reinigung
Hausbetreuung Attensam GmbH 525
Clean fIXPIOfi. ... DO

Jirgen Schmidt GIMbBH ... 527
Sini Hausbetreutung GMDbH...............ciii s 528
Tischler

Roland Aigner GMDbH. ... 529
Versicherungen

Donau Versicherung AG ... 530
Generali VersiCherung ... 531
Versicherungsmakler Seipt und Partner ... 532
Ziviltechniker

Hnik Hempel Meler ZT GMDbH ... 533
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ALTESTES FAMILIENUNTERNEHMEN
IN DER AUFZUGSBRANCHE

FUGLISTER
AUFZUGE

SEIT 1888

NEUANLAGEN REPARATUREN
UMBAUTEN WARTUNGEN

UNSERE ZIELE:

FLEXIBEL AUF BESONDERE WUNSCHE UNSERER
ANSPRUCHSVOLLEN KUNDEN EINZUGEHEN

GEWISSENHAFTE DURCHFUHRUNG ALLER UNS
ANVERTRAUTEN ARBEITEN

HOHE SICHERHEIT UND LANGLEBIGKEIT
UNSERER AUFZUGE
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AUFZUGFABRIK HANNS FI:IGLISTE__FI GES.M.B.H.
EMBELGASSE 17-23 | 1050 WIEN | OSTERREICH

TEL.: +43 1 5441136 - www.fueglister.at
FAX: +4315457H8 - office@fueglisterat




Kompetent.
Zuverldssig.
Schnell.

www.haushahn.at

Neuerrichtung
Modernisierung

Reparatur
Stérungsbehebung 0-24 h
Notruf & Notbefreiung
Wartung & Betriebskontrolle

HAUSHAHN

AUFZUGE
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BAUMEISTER
LECHNER

Baufirma mit 100 Jahren Tradition

Unser Unternehmen ist ein Familienbetrieb und steht
seit Beginn seines Bestehens fiir Qualitit und Zuverléssigkeit.

Neubauten
Umbauten
Zubauten o~ 4
Niedrigenergiehauser
Passivhauser
Kellerbau
Sanierunge
ﬁFassaden

www.baumeijster:lechner.at << >

‘-k. ,-;ﬂ;

Baumeister Lechner GmbH
Untere MarkistraBe 11 - 3443 Sieghartskirchen

Telefon.: 02274/2217 - office@baumeister-lechner.at
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http://www.baumeister-lechner.at
mailto:technik@baumeister-lechner.at

Bauphysik aus
einer Hand

Energieausweis
Warmeschutz
Schallschutz
Tageslichtplanung
Messungen
Feuchteschutz
Akustik-Messungen
BlowerDoor Messung

Mit Gber 5500 berechneten Objekten
verfigen wir Uber umfassende Expertise

DEM Technisches Biro
fur Innenarchitektur und Bauphysik
02622 / 77245

office@tb-dem.at : @
tb-dem.at @t&
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‘' MATHESZ (DACHER

M Dachdeckerei u. Spenglerei Nikolaus Mathesz GmbH

Ein Familienunternehmen mit Tradition
Spenglerei, Schwarzdeckerei, Terrassensanierungen
sowie Kaminarbeiten und Reparaturen

Wir sind ein Unternehmen zwischen Ursprung und Zeitgeist, das sich den
Wandel der Zeit im positiven Sinn zunutze macht. Derzeit leitet bereits die
sechste Generation erfolgreich unseren Betrieb.

Durch die langjahrige Erfahrung und laufende Weiterbildung unserer
Mitarbeiter ist die Qualitat der Arbeiten garantiert.

Mit unserem vielschichtigen Angebot richten wir uns an Hausverwaltungen,
Avrchitekten bis zu Privatkunden. Dacheindeckungen und Reparaturen
sowie pldtzlich auftretende Probleme werden von unserem Betrieb
prompt und zuverlassig erledigt.

Seit 1868

Unser Traditionsunternehmen setzt seit Gber 150 Jahren
auf héchste Qualitat.
Erlauben Sie uns, Sie mit unserem guten Namen, unserer

Erfahrung und Kompetenz zu iberzeugen!

Nikolaus Mathesz GmbH
1100 Wien, Humboldtplatz 3 - Tel. 01/ 604 22 67 Fax: 01/ 602 26 31
info@mathesz-daecher.at

517 e



518

P Mit Roofus

ROOFUS haben Sie

Dacher lieben uns!

Die Dachdeckerei ROOFUS GmbH d bt,
betreut &sterreichweit ‘vo rge ac U
Auftraggeber bei Bauvorhaben.
Das Spektrum unserer Angebote
ist effizient und flexibel aufgebaut.
lhre Vorstellungen bringt ROOFUS
mit seiner Organisation
unter Dach und Fach!

Vielseitige Anforderungen unter
Zeitdruck, beantwortet ROOFUS mit
modernen MalRnahmen. Fir Sie liegt

der Vorteil in einer zeitnahen und
transparenten Auftragsabwicklung.
Ein motiviertes Team und faire Preise

runden unser Angebot ab.

Fir alles was lhr Dach braucht,
hat ROOFUS die richtige Lésung!
Wir beraten Sie gerne!
Beratung & Realisierung
Neubau & Sanierung
Wartung & Priifung
Schutz & Abwehr

Dachbau
Dachflachenfenster
Kaminsanierung
Terassenbau
Dachiiberpriifung

Notdienst

069911108044
officearoofus.at




ELEKTROINSG TALLATIONEN. AGEM
EDVAVERKABILUNG. BLITISCHUTI. nuo'om-mn—

Ass Elektroinstallationen

Seit Griindung der Firma ASS Elektroinstallationen im Jahre
2004 sind wir stets bemiiht die Wiinsche und Anforderungen
unserer Kunden im Bereich der Elektrotechnik zu erfillen. Das
grofte Feedback was wir seitens unserer Kunden erhalten ist
— deren Zufriedenheit. Die Zufriedenheit unserer Kunden
duBert sich damit, dass Sie uns immer wieder beauftragen und
sogar Jahre spater noch mit uns Kontakt aufnehmen.

Unsere besondere Kompetenz liegt im Bereich der
Elektrotechnik rund um ihre  Wohnungsinstallation,

Buroinstallation, Gewerbeinstallation, Beleuchtung,
Sicherheits- und Sonderbeleuchtung, StraRenbeleuchtung,
Blitzschutzanlage, Brandschutz, Befundung der

Elektroanlagen, etc. Des Weiteren sind wir auch
Ansprechpartner im Bereich der LED Beleuchtung. Ob
Sanierung der E-Installation, komplette Neuerrichtung der E-
Installation, Beleuchtung oder Stérungen jeglicher Art — wir
stehen mit Rat und Tat unseren langjdhrigen, aber auch
Neukunden zur Verflgung. Unser Einsatzgebiet umfasst
hauptsachlich Wien, sind aber auch auBerhalb von Wien tétig.

Mit Hilfe unserer kompetenten Mitarbeiterinnen bestehend
aus Biliromitarbeitern, Elektrikern, Technikern und Helfern
sind wir in der Lage unser Fachwissen in vielen Bereichen der
Elektrotechnik einzusetzen und jede Hirde zu (iberwinden.
Jahrelange Erfahrung und freundliches Auftreten zeichnen
unser Unternehmen aus. Als anerkannter Elektro-
Meisterbetrieb garantieren wir unseren Kunden zuverldssige
und gepriifte Qualitat. Unsere Auftrage erledigen wir rasch,
kostenbewusst und sorgfaltig.

Rasche Auffassung der Auftrage, dessen Planung und
Umsetzung, Weiter- und Fortbildungen im Bereich der
Elektrotechnik und kompetente Arbeitsweise sind der
Schlussel zum Erfolg. Unser groRter Erfolg ist jedoch - die
Zufriedenheit - der Kunden.
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Abgasmessung

Wir tbernehmen das fur Siel
Alternative Energie

Gerne
informieren wir Sie Gber Neues und Alternativen