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1 Einleitung

1.1 Problemstellung

,Eigentum ist Diebstahl* zitierte Proudhon in seinem Werk ,Was ist das Eigentum®.!

Besonders in Vorwahlzeiten wird das Thema Wohnen nicht zuletzt aufgrund der hohen
Emotionalisierung in den politischnen Wahlen bedient. Die COVID-19-Pandemie, der
Ukrainekrieg, eine starke Verdnderung der Kreditvergaberichtlinien der Banken bei
Immobilienfinanzierungen, gestiegene Zinsen der Europaischen Zentralbank (EZB) und eine
Inflation von rund 9 % im Jahr 2023 waren beeinflussende Aspekte des politischen Geschehens
im Wahljahr 2024. Im April 2024 wurde erneut eine Leerstandsabgabe in Osterreich zum
Wahlkampfthema gemacht. Die Sicht auf Eigentumseinschrankungen ist stark durch Ideologien

gepragt und kann vielfaltig ausgelegt werden.

Im Rahmen dieser Arbeit wird auf die Frage eingegangen, inwieweit sich die rechtliche
Ausgestaltung von Eigentumsbeschrankungen im Wohn- und Immobilienrecht auf die
praktische Austibung von Eigentum auswirkt. Im Zentrum der Diskussion stehen der Begriff
Eigentum und die unterschiedlichen rechtsphilosophischen Zugange zu Eigentum im

Spannungsfeld eines eigentumssichernden Rechtsstaats. Dabei wird besonders auf die Faktoren

e Geschichte,
e Politik und
e Markt

eingegangen.

Das oOsterreichische Rechtssystem sieht bereits in § 353 Allgemeines birgerliches Gesetzbuch
(ABGB)? eine Definition von Eigentum vor: ,,Alles, was jemanden zugehoret, alle seine

korperlichen und unkdrperlichen Sachen, heil3en sein Eigenthum.*

Von einem Vollrecht kann jedoch aufgrund einiger Einschrdnkungen des Immobilien- und
Wohnrechts nicht ausgegangen werden, da das Eigentum an einer Immobilie mehrfach
beschrankt wird. Exemplarisch kénnen zB folgende Gesetze genannt werden, auf die im

Rahmen der Arbeit eingegangen wird:

e Denkmalschutz

! Proudhon, Was ist das Eigentum?? (2018) 7.
2 Vgl Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch JGS 1811/946 idF BGBI | 2024/33.



e Mietrechtsgesetz (MRG)?

e Grundverkehrsordnung

Die Frage, inwieweit das Gemeinwohl und die Rechte bzw der Schutz Dritter als Freibrief fur
Eigentumsbeschrankungen und Wohnen als Grundrecht gesehen werden, verstarkt die

politische Diskussion.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel der Arbeit besteht nicht darin, ein neues Mietrecht zu erschaffen oder eine politische
Meinung zu vertreten. Vielmehr wird durch eine wissenschaftliche Aufarbeitung der
Argumente ein Uberblick gegeben, um ein Verstandnis fiir die politischen Spannungen rund

um Eigentumseinschréankungen zu bieten und dem Wandel der Zeit gerecht zu werden.

Dass das Thema Eigentumsbeschrankungen stark aufgeladen ist, konnte im Zuge der Gesprache
rund um die Leerstandsabgabe im Jahr 2024 wahrgenommen werden. Die unterschiedlichen
politischen Strémungen vertreten und argumentieren kontrére Positionen. Dieser Diskurs
existiert — wie der Literatur entnommen werden kann — bereits lange und wird je nach Zeitalter
unterschiedlich beleuchtet. Aussagen wie ,,Vermieten darf kein Geschaft sein* oder ,,\WWohnen

ist ein Grundrecht* erweitern die Diskussion und stellen diese vor weitere Problematiken.

Die Erkenntnisse und das Datenmaterial dieser Arbeit haben fiir Interessenvertretungen,
Gesetzgebung und betroffene Unternehmerinnen praktische Bedeutung, um zielgerecht auf
Mangel eingehen und Verbesserungspotenzial erkennen zu konnen. Die Arbeit kann
impulsgebend verstanden werden und zeigt auf, dass das giltige System nicht den zeitlichen
Anforderungen entspricht bzw Adaptierungsbedarf besteht. Die Studie dient als Grundlage
fir politische Verhandlungen und Gesprache fiir gesetzliche Veranderungen im Hinblick auf
die neue Regierung im Jahr 2025 und bietet Hinweise, wie mit der Verénderung der Zeit und
der Entwicklung des Begriffs ,,Eigentum* umgegangen werden kann. Die Arbeit strebt an, zum
Verstandnis der unterschiedlichen ideologischen Ansatze zum Thema Eigentum beizutragen.
Das Ergebnis soll zum Umdenken anstoRen und fiir Transparenz sorgen, den Umgang und das
Zusammenspiel von Eigentimerinnen und Mieterlnnen in ein ausgeglichenes Verhdltnis

bringen und die gegebenenfalls beschriebene Machtasymmetrie glatten.

Die Arbeit beleuchtet schwerpunktméBig das MRG, Denkmalschutzgesetz und

Grundverkehrsgesetze.

3 Vgl Mietrechtsgesetz BGBI 1981/520 idF BGBI | 2023/176.
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1.3 Forschungsfrage & Forschungskontext

Die Forschungsfrage dieser Arbeit lautet wie folgt:

Welche Eigentumsbeschrankungen bestehen im Jahr 2024/2025 im Wohn- und
Immobilienrecht durch das MRG, das Denkmalschutzgesetz (DMSG)* und die

Grundverkehrsgesetze®?

Das Thema der Eigentumsbeschrankungen ist in den &sterreichischen Hochschulschriften
und in der Literatur nicht weit verbreitet und wenn nur im Zusammenhang mit dem Grundbuch
bzw dem Kataster zu finden.® Autorlnnen wie Proudhon’, von Hayek®, Polanyi®, Henry
George'® uvm haben das Thema aus philosophischer Sicht tiber die letzten Jahrhunderte stark

bearbeitet und verbreitet.

In der aktuellen Diskussion zur Leerstandsabgabe®! in den Bundesldndern ist das Thema der
Eigentumsbeschrédnkung wieder in den Vordergrund getreten und wurde zusétzlich in den
politischen Diskussionen ideologisch aufgeladen.

1.4 Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit unterteilt sich in sechs Kapitel. Im ersten Kapitel werden die
Notwendigkeit und die Motivation der Fragestellung sowie die daraus resultierenden
Problemstellungen und Forschungsfragen vorgestellt. Der Forschungskontext gibt einen
Uberblick tber die Literatur, grenzt das Thema Eigentum und die bestehende Literatur ein und

beschreibt die Nische, die im Rahmen der Arbeit besetzt wird.

Kapitel 2 baut die theoretische Grundlage und das rechtliche Fundament auf. In den

Ausfihrungen wird ein Verstdndnis fir die betroffenen gesetzlichen Materien sowie die

4 Vgl Denkmalschutzgesetz BGBI 1923/533 idF BGBI | 2024/41.

5 Vgl Burgenlandisches Grundverkehrsgesetz 2007 LGBI 2007/25 idF LGBI 2023/7; Grundverkehrsgesetz
Vorarlberg LGBI 42/2004 idF LGBI 4/2022; Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz LGBI 1998/11 idF
LGBI 2018/59.

® Vgl Spangl, Notwendigkeit und Mdglichkeiten eines Katasters ¢ffentlich-rechtlicher
Eigentumsbeschrinkungen in Osterreich (2011) 8.

"Vgl Proudhon, Eigentum?,

8 Vgl von Hayek, Recht, Gesetz und Freiheit. Eine Neufassung der liberalen Prinzipien der Gerechtigkeit und
politischen Okonomie* (2005).

% Vgl Polanyi, The Great Transformation. Politische und 6konomische Urspriinge von Gesellschaften und
Wirtschaftssystemen (1978).

10'vgl George, Die Entschadigung der Grundeigentiimer (1895).

11 vgl Osterreichischer Haus- und Grundbesitzerbund, Diskussion zur Leerstandsabgabe,
https://www.youtube.com/watch?v=-WtAXMNXvVE (abgefragt 20.3.2025).



wichtigsten rechtlichen Rahmenbedingungen beschrieben. Die Abdeckung der rechtlichen
Eckpfeiler ist fir ein Verstdndnis der Kernfragestellung von Relevanz, inwieweit
Eigentumseinschrankungen eine Auswirkung auf Eigentum haben kdnnen. Die
Einschrankungsarten werden aufgrund praktischer Beispiele beschrieben und erldutert. Die
Behandlung des MRG und dessen rechtliche Rahmenbedingungen bei der Vermietung steht
wie das DMSG und die Grundverkehrsgesetze im Vordergrund. Abgerundet wird das zweite
Kapitel mit Informationen zum Wohnungsmarkt in Osterreich und dem Anteil der privaten

Vermietungen. Das zweite Kapitel endet mit einer Zusammenfassung.

Kapitel 3 ist der Beschreibung der Fallbeispiele gewidmet. In diesem Teil der Arbeit werden
zu den Gesetzen MRG, DMSG und Grundverkehr Beispiele aus der Praxis erlautert, die in

Kapitel 4 kommentiert werden.

In Kapitel 4 erfolgt die Auswertung der durch die Literatur gewonnenen Kernaussagen. Die
zusammengefassten und identifizierten Themenfelder werden in einer chronologischen
Reihenfolge behandelt und im Rahmen der gewonnenen Aussagen beantwortet. Auf Basis der
in Kapitel 3 prasentierten Fallbeispiele werden Umsetzungs- und Verbesserungsvorschléage fiir

die betroffenen Gesetze beschrieben.

Hinweis zur zeitlichen Abfolge und Aufarbeitung der Arbeit:

Ein Teil der Arbeit wurde vor der Bundeswahl im Jahr 2025 geschrieben, ein weiterer Teil nach

der Wahl, sodass auch ein Regierungsprogramm mit konkreten Inhalten vorgelegen ist.



2 Grundlagen

Dieses Kapitel legt den rechtlichen Grundstein und beleuchtet die rechtlichen VVoraussetzungen
fiir die Fragestellung zu Eigentumsbeschrankungen in Osterreich. Das Kapitel stellt nicht den
Anspruch, alle Gesetzesmaterien tiefgreifend darzulegen. Dennoch zeigt dieses auf, dass

Eigentum mannigfaltig gesehen und betrachtet werden kann.

2.1 Rechtliche Grundlagen

Das Osterreichische Rechtssystem sieht in 8§ 353 ABGB eine Definition von Eigentum vor:
»Alles, was jemanden zugehoret, alle seine korperlichen und unkdrperlichen Sachen, heilen
sein Eigenthum. Eigentum, in der 6sterreichischen Rechtsordnung als dingliches Vollrecht zu
sehen, wird als Eigentum im objektiven Sinn verstanden. Als Eigentum im subjektiven Sinn
werden die mit der Substanz und Nutzungen einer Sache verbundenen Rechte verstanden, die
berechtigen, nach Willkir zu schalten und andere davon auszuschlielen. Beschrénkt wird das
Vollrecht der Eigentimerinnen durch die Regelungen von 8§ 364 Abs 1 ABGB, der allgemein
das Gebot der Ricksichtnahme gegeniiber den Rechten Dritter und dem Allgemeinwohl
normiert. Das Eigentumsrecht wird weiters nur durch das Verbot der schikandsen
Rechtsaustibung*? bzw durch seine Zustimmung zu den erteilten Einschrankungen, zB durch
einen Vertrag, beschrankt!®, Sofern an einer Liegenschaft mehrere natiirliche bzw juristische
Personen beteiligt sind, sieht das ABGB in 8361 und §825 die Regelung einer

Miteigentumsgemeinschaft vor.14

Als sogenannte ,.ideelle* Miteigentiimerinnen verfiigen alle Uber alles ohne spezielle
Zuordnung bzw Nutzungsrechte. Das Eigentum an einer Liegenschaft besteht in diesen Fallen
nicht real, sondern in Bruchteilen. Miteigentum an Liegenschaften wird auch als ,,schlichtes*
Miteigentum bezeichnet und die Eigentumsverhéltnisse werden im Grundbuch durch
Bruchzahlen dargestellt, zB 1/2, 1/3. In der Praxis kommt es immer wieder vor, dass fir Hauser
im schlichten Miteigentum Benutzungsregeln oder Vereinbarungen Uber die Nutzung
vorliegen, sodass konkrete Objekte eindeutig Eigentlimerinnen zugeordnet werden. Eine
Sonderform des Eigentums stellt das Wohnungseigentum dar, das dem oder der jeweiligen
Berechtigten ein ausschlieBliches Nutzungsrecht eines wohnungseigentumstauglichen Objektes

einrdumt. Das schlichte Miteigentum wird auch Quoten- oder Bruchteileigentum genannt. Es

12 v/gl RIS-Justiz RS0010395.

13 vgl RIS-Justiz RS0010392.

14 vgl Illedits, Eigentum, https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/h_80001_1345706433115223299
9acbbbc3d3?secureloginsilent=false&rasreturn=false (abgefragt 9.12.2024).



berechtigt samtliche Miteigentiimerinnen, gleichermalien ber eine Sache zu verfiigen. Neben

den gesetzlichen Rahmenbedingungen im ABGB sieht das MRG Eingriffe in das

Befristungsrecht (zB Mindestfristen), Mietzinsbeschrankungen und Kiindigungsschutz vor.

211

Entstehung des Mietrechtsgesetzes

Zu Beginn wird ein kursorischer Uberblick aus Sicht des Mieterschutzverbandes'® dargelegt

und es werden die historischen Entwicklungen des Mieterschutzes im @sterreichischen

Mietrecht aufgezeigt.

Bis 1917: Keine nennenswerten Mieterschutzbestimmungen, es galten ausschlieflich
die Regeln tber Miete und Pacht des ABGB. Das ABGB kannte erst ab der dritten
Teilnovelle 1916 zwei zwingende Vorschriften im Bestandrecht: § 1096 Abs 1 letzter
Satz und § 1117 ABGB letzter Satz).

1917/1918: Erstmaliges Inkrafttreten von Mieterschutzverordnungen (RGBI 1917/34,
RGBI 1917/323, RGBI 1918/21). Das RGBI 1917/34 legte den Grundstein fur die
heutige Mietengesetzgebung und regelte den staatlichen Eingriff der landflucht- und
kriegsbedingten Wohnungsnot sowie den damit verbundenen Mietpreisanstieg.

1922: Inkrafttreten des ,,Mietengesetzes“ (MG), das eine Kaodifizierung von
umfangreichen Mieterschutzvorstellungen auf Bundesgesetzebene darstellte, wie
insbesondere Mietzinsbeschrankungen im Rahmen einer Vergleichsmiete zu den
Gegebenheiten zum  01.08.1914  (Friedenszins), erstmaliger  gesetzlicher
Kindigungsschutz (§ 22 MG), das ,,Vererben* einer Mietwohnung (Eintritt von Todes
wegen) oder ein Zurlckdrangen der Befristungsmdglichkeit des ABGB.

1938: Angleichung des Gsterreichischen Mietrechts an das im Deutschen Reich geltende
System staatlicher Preisbildung und Preistiberwachung.

1939: Beseitigung des Kindigungsschutzes judischer Mieterlnnen gegenuber
»arischen Vermieterinnen. Obwohl dies keiner Verpflichtung der Vermieterinnen
entsprach, kam es zwischen Marz 1938 und Mai 1939 zu rund 44 000 ,,Arisierungen‘
von Mietverhéltnissen.

1940: Erste gesetzliche Regelung hinsichtlich genossenschaftlicher Nutzungsvertrage
(Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz [WGG]). Dieses deutsche Reichsgesetz wurde

nach dem Zweiten Weltkrieg in Osterreichisches Recht transformiert.

15 Vgl Mieterschutzverband Osterreichs, Mieterschutz im Wandel der Zeit — Vom Friedenszins zum MRG,

http://www.mieterschutzwien.at/index.php/194/gesetze-zum-mieterschutz-im-wandel-der-zeit/ (abgefragt

9.12.2024).



2.1.2

1946: Es erfolgte eine Novellierung des MG, ua wurde ein ,,Neuvermietungszuschlag*
ermoglicht.

1948: Inkrafttreten des  Wohnhauswiederaufbaugesetzes:  Wiedererrichtete,
kriegszerstorte Bauten wurden hinsichtlich der Mietzinsberechnung den Bestimmungen
des MG unterworfen.

1968: Novellierung des MG (Mietrechtsdnderungsgesetz 1967). Flir Neuvermietungen
wurde die Maoglichkeit fir eine ,freie Mietzinsvereinbarung geschaffen und das
Kindigungsrecht der Vermieterlnnen erweitert.

1979: Novellierung des MG (rechtliche Angleichung des genossenschaftlichen
Nutzungsvertrages an private  Mietvertrdge unter  Bericksichtigung  des
Kostendeckungsprinzips) sowie das Inkrafttreten des Konsumentenschutzgesetzes
(KSchG)?,

1982: Inkrafttreten des MRG per 01.01.1982 und die Ubernahme zahlreicher
Kindigungsschutzbestimmungen. Bei Neuvermietungen im Vollanwendungsbereich
somit einhergehend die Einfuhrung von Mietzinsobergrenzen durch den
,,Kategoriemietzins®.

1994: Durch Inkrafttreten des 3. Wohnrechtsanderungsgesetzes (3. WAG) per
01.03.1994 entstand bei Neuvermietung im Vollanwendungsbereich anstatt des

Kategoriemietzinssystems das Richtwertsystem.!’

Mietrecht

Das ABGB normiert in § 1090 den Bestandsvertrag als Vertrag, wodurch eine Person den

Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis

erhalt. In § 1091 ABGB heil3t es weiters, dass es sich um einen Mietvertrag handelt, wenn die

Sache ohne weitere Bearbeitung gebraucht werden kann, wahrend bei der Pacht die Sache nur

durch Flei und Mihe benutzt werden kann. Sind sich die Vertragsparteien Uber das

Wesentliche des Bestandes bzw (ber Sache und Preis einig, so kann nach § 1094 ABGB von

dem Zustandekommen durch Willenseinigung als Konsensualvertrag ein Mietvertrag zustande

kommen. Die Privatautonomie regelt, dass Vertrdge grundsatzlich frei geschlossen werden

konnen; so gibt es auch fur den Mietvertrag kein Schriftformerfordernis. Das MRG stellt

16 gl Konsumentenschutzgesetz BGBI 1979/140 idF BGBI | 2024/85.
17vgl Mieterschutzverband Osterreichs, Mieterschutz im Wandel der Zeit — Vom Friedenszins zum MRG,

http://www.mieterschutzwien.at/index.php/194/gesetze-zum-mieterschutz-im-wandel-der-zeit/ (abgefragt
9.12.2024).



gegentiber dem ABGB ein sogenanntes Spezialgesetz dar und verdréangt das ABGB aufgrund
des Lex-specialis-Grundsatzes.

Die 88 1090ff ABGB sind grundsatzlich dispositiv, demnach ist ein Abweichen der Regelungen
moglich. Grundsatzlich deswegen, da nach der Generalklausel des § 879 Abs1l ABGB
sittenwidrige Rechtsgeschafte nichtig sind. Weiters wird der generalklauselartige
Auffangtatbestand bei Klauseln zu Allgemeinen Geschéftsbedingungen (AGB) mit der
Inhaltskontrolle nach 8 879 Abs 3 ABGB auf eine besondere Sittenwidrigkeit gepruft.
Vereinbarungen sollen jedenfalls nichtig sein, wenn in AGB oder Vertragsformblattern
enthaltende Vertragsbestimmungen unter Beriicksichtigung aller Umsténde des Falles einen
Teil groblich benachteiligen. Die Bestimmungen ungewohnlichen Inhaltes in den AGB werden
nur dann zum Inhalt, wenn die Vertragspartnerinnen mit ihnen auch nach den Umstéanden, vor
allem nach dem duReren Erscheinungsbild der Urkunde, nicht zu rechnen brauchten; es sei
denn, der eine Vertragsteil hat den anderen besonders darauf hingewiesen, so die sogenannte
Geltungskontrolle in 8 864a ABGB.

Im Rahmen der Prufung der Geltungs- und Inhaltskontrolle nach dem ABGB ist im
Geltungsbereich des KSchG auch dem Transparenzgebot gerecht zu werden. Sind in den AGB
oder Vertragsformblattern unklar oder unverstdndlich abgefasste Vertragsbestimmungen
enthalten, sind diese jedenfalls unwirksam.

Diese Geltungskontrollen sind in der Immobilienbranche auch deswegen von besonderer
Bedeutung, da Immobilientreuh&nderinnen nach § 117 (6) der Gewerbeordnung 1994 (GewO
1994)'® nur zum Aufsetzen eines Vertrags berechtigt sind, wenn dies im Ausfillen
formularmaRig gestalteter Vertrage umgesetzt wird. Aus dieser Bestimmung der GewO 1994
hat die Wirtschaftskammer Wien als Sozialpartner seine Verpflichtung gesehen, an die
Mitgliedsbetriebe Mustermietvertrage fur die unterschiedlichen Anwendungsgebiete
herauszugeben und sich dem Kampf der Verbandsklagen zu stellen. Nach § 28ff KSchG sind
Verbandsklagen dann méglich, wenn das Vorliegen von Wiederholungsgefahr besteht, dass in
AGB oder Formbldttern gesetz- oder sittenwidrige Bedingungen vorliegen. Aktiv
klagslegitimiert sind nach § 29 KSchG zB:

e Wirtschaftskammer Osterreich
e Bundesarbeiterkammer

e Osterreichische Landarbeiterkammertag

18 Vgl Gewerbeordnung 1994 BGBI 1994/194 idF BGBI | 2024/150.
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e Verein fiir Konsumenteninformation

e USW

Der Oberste Gerichtshof (OGH) hat in seinen Klauselentscheidungen mehrfach zu
Mietvertragsformularen Stellung genommen und zahlreiche Klauseln fur unzuléssig erklart. Im
Rahmen von Verbandsklagen werden die Klauseln jeweils auf die schlecht maoglichste
Auslegungsform geprift; hier soll nur beispielhaft das Verbot von Tierhaltung, die

Ausmalverpflichtung oder jingst die Wertsicherungsvereinbarungen genannt sein.

Wie bereits in der Vorbemerkung angefuhrt, normiert das MRG Sonderbestimmungen, die
zugunsten der Mieterlnnen relativ zwingend einzuhalten sind. Es verdréngt das ABGB in
etlichen Bestimmungen. § 1 Abs 1 MRG gilt fir die Miete von Wohnungen, einzelnen
Wohnungsteilen oder Geschéaftsraumlichkeiten aller Art samt mitgemietetem Haus oder
Grundfl&chen. In diesen Féllen wird von der Vollanwendung des MRG gesprochen, sodass das

MRG zur Génze zur Anwendung kommt (,,Vollanwendung*).

81 Abs 2 MRG regelt die ,,Vollausnahmen®, fiir die diec Bestimmungen des MRG nicht

anwendbar sind:

e Vermietung im Rahmen des Betriebes eines
o Beherbergungsunternehmens,
o Garagierungsunternenmens,  Verkehrsunternehmens, Flughafenbetriebs,
Speditionsunternehmens, Lagerhausunternehmens;
e Heimes fur
o ledige oder betagte Menschen,
o Schulerlnnen oder Studentinnen;
e Dienst-/Werkswohnungen;
e Geschaftsraumlichkeiten, wenn das Mietverhéltnis auf ein halbes Jahr oder weniger
befristet ist;
e Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B, wenn
o sie um schriftlich vereinbarten Zweck der Nutzung als Zweitwohnung wegen
eines durch Erwerbstatigkeit verursachten vorlbergehenden Ortswechsels
gemietet wurden und
o das Mietverhaltnis auf ein halbes Jahr oder weniger befristet ist;
e Ferienwohnungen;

e Gebaude mit maximal zwei Mietobjekten (Ein- und Zwei- ,,Objekthauser),



o wobei ein Dachbodenausbau bei einem Ein- und Zweifamilienhaus ohne
Anderung der Kubatur unbeachtlich ist,

o Dachbodenaufbau (Aufstockung) ist mitzuzéhlen.
Bei Mietverhéltnissen, die nach 8 1 Abs 4 in den ,, Teilanwendungsbereich* fallen, zahlen:

o freifinanzierte, nicht geforderte Neubauten (Baubewilligung nach dem 30.06.1953)
nach 8§ 1 Abs 4 Z 1 MRG,

e Dachbodenausbauten und damit verbundene Aufbauten mit einer Baubewilligung nach
dem 31.12.2001 nach 8§ 1 Abs 4 Z 2 MRG,

e Zubauten (horizontal) aufgrund einer Baubewilligung nach dem 30.11.2006,

e \Wohnungseigentum in Neubauten, die nach dem 08.05.1945 errichtet worden sind, nach
81 Abs4 Z 3 MRG,

e Wirtschaftsparks — nicht uberwiegend Betrieb von Handelsgewerben nach 8 1 Abs 5
MRG.

Die Teilanwendungsbereiche des MRG sind in Abbildung 1 zur Ubersicht grafisch dargestellt.

Zubauten

Dachbodenausbauten/

Frei finanzierte
Ausbauten

Neubauten

Teilanwendungs-
bereich

Wirtschaftsparks Wghnungs-
eigentum

Abbildung 1: Teilanwendungsbereiche MRG® - Definition s.o.

19 Eigene Darstellung.
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Das Rechtssystem sieht fir eine Wohnung folgende Definition vor: ,.ein selbstidndiger in sich
baulich abgeschlossener Teil eines Geb&udes, der geeignet ist, der Befriedigung des

individuellen Wohnbediirfnisses on Menschen zu dienen.*%°

,Die Annahme von Wohnrdumen ist nur dann gerechtfertigt, wenn die Rdume auf Grund ihrer
bautechnischen und rechtlichen Gegebenheiten fur die Verwendung zur Unterkunft und

Haushaltsfithrung geeignet sind.*?

Die Abgrenzung der Wohnung und der Raummiete zur Flachenmiete ist von Bedeutung, da

sich aus der Folge entsprechende vertragliche Verpflichtungen ergeben kénnen.

Das ABGB leitet aus 8 1096 Abs 1 S 1 die Pflichten der Vermieterinnen ab, die neben der
Ubergabe eines Mietobjekts in brauchbarem Zustand auch die Erhaltung des Mietobjekts in
diesem brauchbaren Zustand wahrend der gesamten Mietzeit sowie zur Unterlassung und
aktiven Abwehr von Stérungen des Gebrauchsrechts der Mieterinnen auffordert. § 1100 ABGB
normiert fir Mieterinnen die Verpflichtung zur Mietzinszahlung. Sollten Vermieterinnen ihren
Pflichten nicht nachkommen, den Mietgegenstand im bedungenen Gebrauch zu halten, steht
den MieterIinnen nach § 1096 Abs 1 S 2 ABGB eine Mietzinsminderung zu. Die Vereinbarung

von Betriebskosten mussen in der VVollausnahme konkret vereinbart werden.

Im Gegensatz zu §1096 ABGB sient 83 MRG im Vollanwendungsbereich einen
eingeschrankten, dynamischen Erhaltungsbegriff vor, ohne dass eine generelle Verpflichtung
zur Modernisierung vorgesehen ist. Die rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten sollen nach Mdglichkeit den ortstiblichen Standard erhalten und es sollen
erhebliche Gefahren fir die Gesundheit der BewohnerInnen beseitigt werden. Nach § 3 Abs 2

MRG gilt der taxative Katalog:

e Die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, einschlieBlich der
Gemeinschaftsanlagen (8 3 Abs 2 Z 1 und Z 3 MRG).

e Die Erhaltung der Mietgegenstande selbst; jedoch nur dann, wenn es sich um die
Behebung ernster Schaden des Hauses oder die Beseitigung von
Gesundheitsgefahrdungen des Mietgegenstandes handelt (§ 3 Abs 2 Z 2).

e Neueinfihrungen oder Umgestaltungen aufgrund offentlich-rechtlicher
Verpflichtungen (§ 3 Abs 2 Z 4).

e Malinahmen zur Senkung des Energieverbrauchs (8 3 Abs 2 Z 5).

20 RIS-Justiz RS0079355.
21 RIS-Justiz RS0069440.
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e Die Anbringung von Messgeraten (8 3 Abs 2 Z 6).

Die taxative Aufzahlung wird einerseits mit der Beschrankung des Mietzinses und andererseits
durch die beschrénkte Wartungs- und Instandhaltungspflicht der Mieterinnen nach 8§ 8 MRG
begriindet. Die Wohnrechtsnovelle 2015 (WRN 2015)? hat einen Teil des Graubereichs
zwischen  Erhaltungs- und  Wartungspflicht im  Hinblick auf  mitvermietete
Warmebereitungsgerate geschlossen und eine deutlichere Regelung hinsichtlich der
mitvermieteten Warmwasseraufbereitungs- und Heizgeréte gefunden. Sonstige mitvermietete
Gegenstande wie Klimaanlagen, Herd und Kiihlschrank finden in 8 3 Abs 2 Z 2 und Z 2a MRG
keine  Verpflichtung fir die Vermieterlnnen. Die Mieterlnnen kénnen im
Vollanwendungsbereich die Erhaltungspflichten im AuRerstreitverfahren bzw. im Rahmen der

bereits besprochenen Moglichkeit zur Mietzinsminderung geltend machen.?®

Die Anwendbarkeit des MRG und die soeben dargestellten Anwendungsbereiche
Vollausnahme/Vollanwendung/Teilanwendung haben einen weitgreifenden Einfluss auf die
Vertragsabfassung und die rechtliche Ausgestaltung eines Mietvertrages. Diese Frage ist
besonders fur die Themenstellung dieser Arbeit von Bedeutung. Findige
Vertragsverfasserlnnen versuchen, in dem engen Korsett des MRG Madglichkeiten zu finden,

aus dem System auszubrechen oder Vorteile fiir eine Vertragspartei herauszuschlagen.

Das MRG sieht in der Vollanwendung neben dem Preis- und Bestandschutz auch einen
Erhaltungsschutz vor. Fiir Wohnungen in Altbauten bestehen nach 8 16 MRG Mietzinsgrenzen,
deren Uberschreitungen im AuBerstreitverfahren uberpriifoar sind. Ebenso sind die
Betriebskosten in einem taxativen Katalog (88 21-24 MRG) abschlieRend geregelt. In der
Teilanwendung (81 Abs 4 MRG) zé&hlen zwar ebenso das Befristungsrecht und der
Kindigungsschutz, nicht jedoch der Erhaltungsschutz. Die Vollausnahmen (zB
Dienstwohnungen, Ferienwohnungen, Ein- oder Zweiobjekte) sind von diesen strengen

Regelungen des MRG ausgenommen.

Die Mietzinsbildung kann je nach Einordnung in die verschiedenen Regime unterschiedlich
erfolgen. Auf den zuvor beschriebenen Anwendungsféallen aufbauend, bietet Abbildung 2 in
Form eines JA/NEIN-Ablaufdiagramms von Michael Resch einen Uberblick uber die

vermeintliche Undurchsichtigkeit.

22 /gl Wohnrechtsnovelle 2015 BGBI | 2014/100.

23 \/gl Tamerl, Erhaltungspflicht — Miete,
https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/erhaltungspflicht_miete/h_80001 4676935563156342673 9bfdc2
108a (abgefragt 20.3.2025).
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Vollanwendung MRG

Teilanwendung MRG

Vollausnahme MRG

Das gesamte MRG kommt zur
Anwendung, insb. Preisschutz
Kindigungsschutz, MRG-
Befristungsrecht, Eintrittsrechts

KEIN Preisschutz
Kiindigungsschutz
MRG-Befristungsrecht
Eintrittsrecht im Todesfal

KEIN Preisschutz

KEIN Kindigungsschutz

KEIN MRG- Befristungsrecht
KEIN Eintrittsrecht im Todesfall

im Todesfall, Kautionsrecht uvm | Kautionsrecht KEIN Kautionsrecht
< Preisschutz > < LHireier* Mietzins >
< Kindigungsschutz und MRG- Befristungsrecht > < freie Vereinbarungen >

(im Rahmen des ABGB)

Abbildung 2: Schutzwirkung des MRG in den verschiedenen Anwendungsbereichen?*

Wie bereits erwéhnt, ist im Vollausnahmebereich das Vereinbaren von Betriebskosten méglich,

muss jedoch vereinbart werden. Im Bereich des 816 MRG angemessener Mietzins, bei §1 Abs

4 MRG auch freier Mietzins, missen die Betriebskosten ebenso angefiihrt werden oder auf

Basis einer Pauschalmiete in den Bruttomietzins integriert worden sein.

24 Vgl Resch, Die Bildung des Richtwertmietzins aufgrund der gesetzlichen Regelungen des Mietrechtsgesetzes
(MRG) und unter Berlicksichtigung der aktuellen Judikatur mit dem Hauptfokus auf Wien im Jahr 2013

(2013) 6.
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2.1.3 Mietzinsbildung

Wenn ein Objekt in den Vollanwendungsbereich des MRG fallt (vgl Abbildung 3) hat das fiir

die Mietzinsbildung zum GroRteil schwerwiegende Konsequenzen. Im Anwendungsbereich des

MRG konnen folgende Mietzinsen zur Anwendung kommen:

Der angemessene Mietzins:

In den Worten des Gesetzes wird der angemessene Mietzins zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Mietvertrages nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattung und
Erhaltungszustand beurteilt. Im Rahmen der Angemessenheitsbeurteilung konnen als
Vergleichswerte orts- und marktibliche Mietzinse vereinbart werden, diese sind jedoch
im Rahmen der Praklusionsfrist nach § 16 Abs 8 MRG im Wege eines mietrechtlichen

Aulerstreitverfahrens gesetzlich uberprufbar.
Im Unterschied zum freien Mietzins ergeben sich Unterscheidungsmerkmale:

o Der Mietzins ist anfechtbar und Gberprfbar.

o Bei befristeter Vermietung kommt ein Abschlag iHv 25 % zur Anwendung.

o Die Betriebskosten sind nach § 21 MRG taxativ aufgezéhlt.

o Die Wertsicherung des Hauptmietzinses ergibt sich nach 8 16 Abs 9 MRG.

o Mitvermietete Einrichtungsgegenstande und sonstige Leistungen sind geméR
§ 25 MRG zu ermitteln.

Der Richtwertmietzins:

Der Richtwertmietzins ist ein angemessener Hauptmietzins mit einem gesetzlich
festgelegten und valorisierten Ausgangswert (§ 1 Abs 1 Richtwertgesetz [RichtWG]%),
dem Richtwert. Die Richtwerte werden je nach Bundesland vorgeschrieben und
errechnen sich mit Zuschlagen und Abstrichen auf Abweichungen der mietrechtlichen
Normwohnung. Die Ausstattungskategorien A, B, C oder D sind in § 15a MRG
geregelt:

(1) Eine Wohnung hat die Ausstattungskategorie

1. A, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, ihre Nutzflache mindestens 30 m?
betragt, die Wohnung zumindest aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum,
Klosett und einer dem zeitgemafen Standard entsprechenden Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische) besteht und Uber eine gemeinsame

% Vgl Richtwertgesetz BGBI 1993/800 idF BGBI | 2025/12.
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Waérmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine gleichwertige
stationére Heizung und tber eine Warmwasseraufbereitung verfigt;

B, wenn sie in brauchbarem Zustand ist, zumindest aus Zimmer, Kiche
(Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem zeitgeméRen Standard
entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht;

C, wenn sie in brauchbarem Zustand ist und zumindest Uber eine
Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inneren verfugt;

D, wenn sie entweder (iber keine Wasserentnahmestelle oder tiber kein Klosett
im Inneren verfugt oder wenn bei ihr eine dieser beiden Einrichtungen nicht

brauchbar ist.*

§ 1 RichtWG besagt Folgendes:

,,(1) Der Richtwert ist jener Betrag, der fiir die mietrechtliche Normwohnung (8 2)
festgesetzt ist. Er bildet die Grundlage fir die Berechnung des angemessenen
Hauptmietzinses nach § 16 Abs. 2 MRG. Der Richtwert ist jener Betrag, der fur die
mietrechtliche Normwohnung (Paragraph 2,) festgesetzt ist. Er bildet die Grundlage
flir die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses nach Paragraph 16, Absatz
2, MRG.

(2) Der Bundesminister fir Justiz hat fur jedes Bundesland einen Richtwert in
Eurobetragen je Quadratmeter der Nutzflache und Monat fur die mietrechtliche
Normwohnung unter Bedachtnahme auf das Gutachten des Beirates (8 7) und die

in 8 3 genannten Grundsatze durch Verordnung festzusetzen.*

Der Kategorie-D-Mietzins:

Bei einer Wohnung, die nach ihrer Ausstattung in die Kategorie D féllt, gilt der
Richtwertmietzins grundsétzlich nicht. Im Rahmen der Kategorie D wird noch in
brauchbar bzw unbrauchbar unterschieden. Eine Unbrauchbarkeit ergibt sich aus der
nicht sofortigen Eignung zum Bewohnen und Vorliegen geféhrlicher, nicht ohne

groRere Aufwendungen zu behebender Sicherheitsmangel.?’

27 Vgl Stockhammer/Bajons, Kategoriemietzins,
https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/kategoriemietzins/h_80001_8400804629045333732_ef78a460b3
(abgefragt 20.3.2025).
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]

MRG-MIETG% AB 1.4.2024

Richtwerte " pro m? Kategoriemietzinse ©" pro m?
bis 31.3.2025 ab 1 62023
Burgenland € 6,09 bis 31.3.2025
Karnten € 7.81 Kategorie A 2= €447
Niedertisterreich | € 6,85 Kategorie B2 €335
Oberdstemreich | € 7.23 Kategorie C 2 €223
Salzburg € 922 Kategorie D
Steiermark € 921 nicht brauchbarer
Tirol € 814 Zustand?¥ €112
Vorarlberg €10.25 brauchbarer Zustand *® €223
Wien € 6,67
Wertbestdndigkeit des Mietzinses pro m?
ab 1.6.2023
Kategorie A 5 €296
Kategorie B ¥ €223
Kategorie C 5 €149
Kategorie D €112
Geschéftsrdumlichkeiten® € 206

|

3}
4]

51
]
7

]
El
100

Richtwerte:

Kundmachung des BM fir Justiz, Werte ab 1.4 2022 bis 31.3.2023, danach alle 2 Jahre auf Basis des

Jahresdurchschnittswertes der Vorperiode, demnach zum 1.4.2025 VPi-Durchschnittswert — Veranderung 2024 zu

2023, gedeckelt mit 5 % fir 2025 und 2026

4 15a Abs 3 MRG:

- Kat A: Brauchbarkeitmind 30meNVorraum/KicheZimmer WC/Bad/HeizungWarmwasser

- Kat B: BrauchbarkeiVauch unter 30m2NVorraum/KicheZimmerWCBadiohne Zentralheizung

- Kat C: Brauchbarkeit/auch unter 30m?/WC/Wasserentnahmestelle

- Kat D entweder kein WC oder keine Wasserentnahmestelle im Inneren

Begriffe:

- Brauchbarkeit = zum sofortigen Bewohnen geeignet, keine gefahrdichen Mangel

- Kiche oder Kochnische = mit brauchbarer Koch- und Spalgelegenheit

- Heizung = Etagenheizung, gemeinsame Wirmeversorgungsanlage, gleichweartige stationdre Helzung muss
in allen Hauptraumen vorhanden sein

- Bad oder Badnische im zeitgemalen Standard

- Warmwasseraufbereitung aulerhalb des Bades

4 16a Abs 5 MRG

Kategonemieten bis 2023:

- Anhebungen in Altvertrégen ab 1.6.2023 zulassig, wenn das Erhdhungsbegehren des Vermieters dem
Hauptmieter nach dem 1.5.2023, jedoch spatestans 14 Tage vor dem Zinstermin (§ 15 Abks 3 MRG: Fallig
am Monatsfinften) belm Mieter eingelangt ist, somit spatestens 22 Mai 2023.

- Wenn spater eingelangt, Erhdhung des Hauptmietzinses erst am dbermnachsten Zinstermin wirksam,
demnach mit Juli 2023!

- Wenn zu frih datiert bzw abgeschickt, keine Wirksamkeit bis zur Obermittiung eines neuen, schriftlichen
Erhdhungsbagehrans

ab 2024:

- Der 1. April pro Jahr ist fix fur Anderungen

- 2024 keine Wertanpassung

- 1.4.2025 und 1.4.2026: Deckel mit 5 %

545 Abs 1 MRG

5 45 Abs 1a MRG oder wenn angemessener HMZins unter € 3,80, 2/3 des angemessenen Betrages

5 20 Abs 1d MRG: Bei Leerstehung trotz Vermietbarkeit mehr als 6 Monate bzw 12 Monate: 1 '/>-facher Betrag

5 20 Abs 1 b MRG: Bei Nutzung durch Vermieter ohne Wohnungseigentum im HMZ Abrechnung

- 100% bel Kat A oder Geschaftsraumen

- 75% bei Kat B

- 50% bei Kat C

5 22 MRG = auch fur Verwaltung des Hauses als Betriebskosten

5 18 Abs 5 MRG: keine Erhohung des Hauptmietzinses maglich, wenn dber Kategore D unbrauchbar vereinbart!

5 20 Abs 1c MRG: Bai Nutzung durch Vermieter mit Wohnungseigentumn in HMZ-Abrechnung, auch bei

Vermietung nach Wohnungselgentumsbegrindung

Abbildung 4: Aktuelle MRG-Mietgrenzen®

28 Stingl, MRG-Mietgrenzen, https://www.wko.at/ktn/information-consulting/immobilien-

vermoegenstreuhaender/mrg-mietgrenzen-ab-1.4.2024-12-.pdf (abgefragt 20.3.2025).
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2.1.4 4. Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz

Im Jahr 2025 wurde das 4. Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz (4. MILG)?® prasentiert,
das am 19.03.2025 in Kraft getreten ist. Bereits mit dem 3. MILG®® wurde die Valorisierung
der mietrechtlichen Beitrage (Kategorie, Richtwert, WGG3!) ausgesetzt und fiir 01.04.2025
angekiindigt. Nach dem 4. MILG entfallt die Indexierung erneut, diese ist derzeit fiir 01.04.2026
angekindigt. Im Rahmen des Regierungsprogramms 2025-2029 zwischen der
Osterreichischen Volkspartei (OVP), der Sozialdemokratischen Partei Osterreich (SPO) und

Das Neue Osterreich und Liberales Forum (NEOS)*? wurde dies wie folgt angekiindigt®:

,,® Fur den Vollanwendungsbereich des MRG sowie Kategorie- und WGG-Mieten wird die
Indexierung des Mietzinses auf Basis des VPI fiir 2025 ausgesetzt, fir 2026 mit max. 1
Prozent und 2027 mit max. 2 Prozent festgesetzt. Ab 2028 findet der neue Index fur
Wohnraumvermietung Anwendung.

e Rickforderung von Mietzinszahlungen aufgrund rechtsunwirksamer Wertsicherungs-
bzw. Hauptmietzinsanpassungsvereinbarungen wird mit finf Jahren begrenzt (Frist drei

Jahre ab Kenntnis der Rechtsunwirksamkeit und des Riickforderungsanspruchs).«3

Durch das vorangegangene MILG und die Anderungen der Wertsicherungssystematik kam es
zu einem realen Wertverlust von 7,8 % fir Vermieterinnen, die dem RichtWG unterliegen.
Einem Newsletter vom Osterreichischen Verband der Immobilienwirtschaft (OV1) ist zu

entnehmen, dass seit der letzten Indexierung die Inflation bei rund 11 % liegt.®®
2.1.5 Befristungsrecht

Aktuell sieht § 29 Abs 1 MRG beziiglich einer Auflosung des Mietvertrages Folgendes vor:

,,3. durch Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer, jedoch nur wenn
a) im Haupt- oder Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, dass er durch den Ablauf

der bedungenen Zeit erlischt, und

29Vl 4. Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz BGBI | 2025/12.

30Vl 3. Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz BGBI | 2023/176.

31 Vgl Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz BGBI 1979/139.

32 vgl OVP/SPO/NEQS, Regierungsprogramm 2025-2029,
https://www.wko.at/oe/handel/regierungsprogramm.pdf (abgefragt 20.3.2025).

3 Vgl Kolmasch, 4. Mietrechtliches Inflationslinderungsgesetz,
https://360.lexisnexis.at/d/gesetzgebung/4 _mietrechtliches_inflationslinderungsgesetz/h_80002_33985166
84071008525_dalacab18e?origin=news&podorigin=Zivilrecht (abgefragt 20.3.2025).

3 OVP/SPO/NEOS, Regierungsprogramm 2025-2029, https://www.wko.at/oe/handel/regierungsprogramm.pdf
(abgefragt 20.3.2025).

% vgl OVI, Richtwert- und Kategorieanpassungen ab April 2025,
https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/Mitglieder_Login/OEVI_News/2025/Valorisierung_Richtwert.p
df (abgefragt 20.3.2025).
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b) bei Wohnungen die urspriinglich vereinbarte Vertragsdauer oder die Verlangerung der
Vertragsdauer (Abs. 4) jeweils mindestens drei Jahre betragt [...].

Weiters definiert § 29 Abs 2 MRG:

,,Im Fall eines nach Abs. 1 Z 3 befristeten Haupt- oder Untermietvertrags uber eine Wohnung
hat der Mieter nach Ablauf eines Jahres der urspringlich vereinbarten oder verlangerten Dauer
des Mietverhaltnisses das unverzichtbare und unbeschrankbare Recht, den Mietvertrag vor
Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletzten gerichtlich oder schriftlich unter

Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kindigen.*
Zusatzlich wird in § 29 Abs 4 MRG erganzt:

»Nach Abs.1 Z 3 befristete Mietvertrdge konnen schriftlich beliebig oft um jede - bei
Wohnungen jedoch drei Jahre jeweils nicht unterschreitende - Vertragsdauer erneuert werden.
Nach Abs. 3 lit. b erster Satz befristete Mietvertrage konnen schriftlich — bei Wohnungen um

mindestens drei Jahre — erneuert werden.

Das Gesetz sieht vor, dass ein befristeter Vertrag mindestens drei Jahre befristet sein soll und
die MieterInnen das unabdingbare Recht haben, nach einem Jahr zu kiindigen. Weiters wurde
flr das Regierungsprogramm 2025-2029 vorgesehen, dass langfristige Mietverhaltnisse das

Ziel sind und zukiinftig eine Mindestbefristung fiir Wohnungen auf fiinf Jahre vorgesehen ist.%

2.1.6 Kuindigungsschutz

Eine Kindigung des Mietvertrages seitens der Vermieterlnnen kann unter gewissen
Voraussetzungen vorzeitig erfolgen. Féllt das Mietverhdltnis in den Voll- bzw
Teilanwendungsbereich, gelten  die Bestimmungen nach 8 30 MRG, im
Nichtanwendungsbereich gilt 8§ 1118 ABGB.

Die vorzeitige Beendigung eines Mietvertrages im Voll- und Teilanwendungsbereich ist geman
8 30 MRG madglich (auch wenn es in der Praxis sehr seltenvorkommt). Die Generalklausel in
8 30 Abs 1 MRG sieht eine Kiindigung nur aus wichtigen Griinden vor. Nach § 30 Abs 2 MRG
wird als wichtiger Grund gesehen:

e Z 1: Qualifizierter Mietzinsriickstand, wenn Mieterlnnen trotz Mahnung im Rickstand

sind.

3% Vgl OVP/SPO/NEQS, Regierungsprogramm 2025-2029,
https://www.wko.at/oe/handel/regierungsprogramm.pdf (abgefragt 20.3.2025).
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e Z2: Mieterlnnen, deren vereinbarter Mietzins ganz oder teilweise in eigenen
Dienstleistungen besteht, die bedungenen Dienste vertragswidrig verweigern.

e Z3: Erheblicher nachteiliger Gebrauch, unleidliches Verhalten oder strafbare
Handlungen.

e Z4: Die ganzliche Weitergabe des Mietgegenstandes.

e Z5: Tod der Wohnungsmieterinnen.

e Z 6: Nichtbenutzung der Wohnung.

e Z7: Die nicht entsprechende Verwendung von Geschéftsraumlichkeiten.

e Z 8-9: Eigenbedarf von Vermieterinnen.

e Z10: Eigenbedarf fur Betriebsangehorige.

e Z 11: Eigenbedarf von Gebietskdrperschaften.

e Z 12: Klindigung von Untermietverh&ltnissen.

e Z 13: Vertraglich vereinbartes Kiindigungsrecht.

e Z 14: Abbruchreife, wenn die Kosten der ordnungsgemafen Erhaltung des Miethauses
nicht sichergestellt werden kénnen.

e Z 15: Interessenbescheid.

e Z16: Bei Verneinung einer Standardverbesserung einer Wohnung der

Ausstattungskategorie ,,D.%’

Auf Grund der Fallbeispiele wird auf § 30 Abs 2 Z 8-9 MRG genauer eingegangen. Dieser
regelt die Eigenbedarfskiindigungen flr die Vermieterlnnen unter gewissen Voraussetzungen,
wenn ein dringender Notstand von Vermieterinnen bzw. ihren nahen Angehorigen besteht. Hier
ist besonders der dringende Eigenbedarf zu erwahnen, der das wesentliche Tatbestandselement
darstellt. Nach der Rechtsprechung wird der Notstand, der durch aktives Tun herbeigefuhrt
wurde, nicht anerkannt. Es handelt sich nicht um einen Notstand im Sinne von 8 354 ABGB,

sondern um eine Existenzgefahrdung nach § 354 ABGB.%,

Weiters muss fiir eine Kundigung nach § 30 Abs 2 Z8 MRG ein dringender, nicht selbst
verschuldeter Bedarf bestehen, es muss sich um Wohnrdume handeln und die Immobilie darf
nicht in den letzten zehn Jahren erworben worden sein. Fir § 30 Abs 2 Z9 MRG muss ein

Eigenbedarf fiir Vermieterinnen bzw deren Verwandte in gerader Linie bestehen und die

37 Vgl Gottardis, Kiindigung durch Vermieter,
https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/kundigung_durch_vermieter/h_80001_ 4284093429109023224 ¢9
0a56deb0 (abgefragt 20.3.2025).

%8 Vgl Gottardis, Eigenbedarf,
https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/eigenbedarf/h_80001 1139619452278927434 55e70f5b7f
(abgefragt 20.3.2025).
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Vermieterlnnen missen ein Angebot in Ersatzbereitstellung nach Bestimmungen von § 32

MRG an die MieterInnen stellen.2®

AuRerhalb des Anwendungsbereichs des MRG gilt die Rechtslage nach ABGB. Hier kommt
8 1118 ABGB zur Anwendung. Demnach sind Vermieterlnnen berechtigt, den Mietvertrag

vorzeitig zu kindigen, wenn

e Mieterinnen erheblich nachteiligen Gebrauch der Bestandssache machen,
e trotz Mahnung der Zahlung noch Riickstand besteht und

e das Gebadude neu aufgefiihrt werden muss.

Bei Wohnungen in Objekten, die nicht in den Anwendungsbereich des MRG fallen, kann
grundsatzlich auch von den Vermieterinnen ohne Angabe von Griinden ordentlich gekiindigt
werden. Nur in Objekten, die durch das MRG betroffen sind, sind Mieterinnen
kiindigungsgeschitzt. Die Kindigungsfrist kann hier frei vereinbart werden und richtet sich

grundsitzlich nach den Bestimmungen von § 560 der Zivilprozessordnung (ZPO)*.

2.1.7 Denkmalschutz

Der Denkmalschutz, erstmalig verdffentlicht im Jahr 1923 mit dem Titel ,,Bundesgesetz
betreffend den Schutz von Denkmaélern wegen ihrer geschichtlichen, kinstlerischen oder
sonstigen kulturellen Bedeutung (Denkmalschutzgesetz — DMSG)“ wurde seit 1959 im letzten
Jahrhundert mehrfach novelliert und im Jahr 2024 einer durchgreifenden Novellierung
unterzogen. Das Ziel der Uberarbeitung war, das Gesetz zB in Bezug auf Redundanzen, einer

besseren Lesbarkeit sowie einer zeitgemaRen Entwicklung anzupassen.*!

Das DMSG ist in der aktuellen Fassung in funf Abschnitte geteilt. Der erste Abschnitt legt in
8 1 DMSG die Begriffsdefinition fest:

,Denkmale im Sinne dieses Bundesgesetzes sind von Menschen geschaffene unbewegliche und
bewegliche Gegenstande (einschlieRlich Uberreste und Spuren gestaltender menschlicher
Bearbeitung sowie Kkinstlich errichteter oder gestalteter Bodenformationen) wvon
geschichtlicher, kinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung. Ensembles sind mehrere

unbewegliche Denkmale, Sammlungen sind mehrere bewegliche Denkmale, wenn diese

3 Vgl Gottardis, Eigenbedarf,
https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/eigenbedarf/h_80001_ 1139619452278927434 55e70f5b7f
(abgefragt 20.3.2025).

40vgl Zivilprozessordnung RGBI 1895/113 idF BGBI | 2024/85.

41 Vgl Bundesdenkmalamt, Die Novelle des Denkmalschutzgesetzes (BGBI. | Nr. 41/2024) ist mit 1. September
2024 in Kraft getreten, https://www.bda.gv.at/themen/aktuelles/dmsg-novelle.html (abgefragt 9.12.2024).
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Denkmale wegen ihrer geschichtlichen, kinstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung

eine Einheit bilden.

Wie in der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs (VwGH) vom 03.06.2004 festgestellt,
reicht es fur die Denkmaleigenschaft aus, dass eines der drei im Gesetz genannten Merkmale
alternativ und nicht kumulativ (geschichtlich, kunstlerisch oder kulturell) besteht. Etwaige
andere Grunde wie die mangelnde Wirtschaftlichkeit, eingeschrénkte Nutzbarkeit oder
finanzielle Griinde sind fiir diese Beurteilung unbeachtlich.*? Dies wurde durch den Entscheid
des VWGH vom 15.12.2011 bestitigt.*3

Der zweite Abschnitt des DMSG beschéftigt sich mit dem Schutz vor Zerstérung und
Verénderung. Neu in der Veroffentlichung ist ua § 2a DMSG. Dieser normiert in Abs 2 bis
Abs 5 das Verfahren der Erlassung der Verordnung zum Denkmalschutz von unbeweglichen
Sachen. Abs 6 regelt die Verpflichtung, dass die Eintragung und Veroffentlichung im
Grundbuch ersichtlich zu machen sind. Das Bundesdenkmalamt ist gemal 8 3 DMSG
verpflichtet, samtliche unbeweglichen, unter Denkmalschutz stehenden Gebdude in einer
Denkmalliste auf ihrer Website** zu veroffentlichen und diese aktuell zu halten. In dieser Liste
sind gemal’ 8 3 Abs 3 DMSG Informationen zur Gemeinde, Katastralgemeinde, Bezeichnung

des Denkmals, Adresse, Grundstiicksnummer und Schutzstatus aufzunehmen.

unbewegliche und archsalogische Denkmale unter Denkmalschutz Wien 28.05.2024

= Bundesdenkmalamt (rechtlich nicht verbindlich)

HERIS-ID | Gemeinde | KG Objekttitel Adresse GSTK-Nr. Denkmalschutzstatus

48318 | Wien 01209 Ober St. Vit .L.Umbli'z:: :Eg:r: ::f"k"‘he RSt A Wolfrathplatz 1, 1130 Wien (Hietzing) (bei) 1 Denkmalschutz per Verordnung

48319 | Wien 01209 Obser St. Vsit Erzbischafliche Schlossanlage Wolfrathplatz 2, 1130 Wien (Hietzing) 2,31 Denkmalschutz per Verordnung

112325 | Wien 01209 Ober St. Veit | Pflasterung Wolfrathplatz Waolfrathplatz 4, 1130 Wien (bei} 1579/2 (Ef"ttr':jﬁ';i::ﬁn’;;;fhe'd

B10/1, 810/2, B11/1, 811/2, B11/3, B11/4, 811/5, B11/6,
812/1, 812/2, 812/3, 812/4, 812/5, B12/6, 812/7,
812/8, 812/9

819/4, 819/1, 819/5 Denkmalschutz per Bescheid

Denkmalschutz per Bescheid
(Unterschutzstellung §3)

Eisenbahnstrecke, Wiener Vorortelinie -

Wi 10 Penzi
22012 en IZIVEseseg Teilbersich Penzing mit Station Breitensee

1M249 Wien 01210 Penzing

ehem. Stadtbahn - Teilbereich der heutigen
4

Abbildung 5: Beispielhafter Ausschnitt Denkmalliste Wien*

8 4 DMSG wurde ganzlich neu formuliert und regelt die Erhaltungspflicht, das Verbot der
Zerstorung und Veranderung von Denkmalern zu vormals ,,Anzeige kleiner Reparaturarbeiten,
Absicherungsarbeiten bei Gefahr. EigentiimerInnen sind gemaR dem neuen Gesetzeswortlaut

verpflichtet, ,,geschiitzte Denkmale so weit in einem ordnungsgemélen Zustand zu halten,

42 /gl VWGH 03.06.2004, 2001/09/0010.

43 Vgl VWGH 15.12.2011, 2010/09/0064.

44 Vgl Bundesdenkmalamt, Denkmalliste,
https://www.bda.gv.at/service/unterschutzstellung/denkmalverzeichnis/denkmalliste-gemaess-3-dmsg.html
(abgefragt 9.12.2024).

45 Bundesdenkmalamt, unbewegliche und archéologische Denkmale unter Denkmalschutz (rechtlich nicht
verbindlich), https://www.bda.gv.at/dam/jcr:8169a67a-9ffd-493d-a7b3-
1cd25797e285/W_2024 3393POS_formatiert.pdf (abgefragt 9.12.2024)
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soweit dies einem bestehenden Baukonsens entspricht und dies fir die geschichtliche,
klnstlerische oder sonstige kulturelle Bedeutung erforderlich und der tatsachlichen oder
mdoglichen Ertragsfahigkeit oder sonstigen Verwertbarkeit des Denkmals angemessen ist.« Seit
01.09.2024 sind Eigentumerlnnen verpflichtet, denkmalgeschiitzte Gebdude in einem
ordnungsgemaélien Zustand zu halten, soweit dies dem bestehenden Baukonsens entspricht. Den
erlauternden Bemerkungen (EB) zu Z 6 ist zu entnehmen, dass der Uberwiegende Anteil der
Eigentimerinnen die Erhaltung ernst nehmen und eine Erhaltung oft unter hohen persénlichen
Aufwendungen erfolgt. Die neue Formulierung von 84 DMSG soll jedoch jene
Eigentumerinnen berucksichtigen, die Denkmale tber langere Zeitrdume verfallen lassen, um
etwa durch eine wirtschaftliche Abbruchreife eine Zerstérung durchsetzen zu kdnnen. Eine
denkmalspezifische Ergénzung ist zu der bereits gegebenen baupolizeilichen Erhaltungspflicht
losgeldst von einer eigentumsrechtlichen oder mietrechtlichen Erhaltungspflicht durch das

MRG bzw. Wohnungseigentumsgesetz.®

Weitere Neuerungen bringt die Formulierung zu haftungsrechtlichen Sonderbestimmungen des
8 4a DMSG. Die Sorgfaltsanforderungen bei der Erhaltung eines Denkmals sind ebenso wie
die technischen oder dhnlichen Regelwerke zu beachten und hinsichtlich der jeweiligen
Gegebenheiten gegen die geschutzten Rechtsgliter abzuwégen. Den EB ist zu entnehmen, dass
besonders bei historischen Gebduden Besonderheiten hinsichtlich Stiegen, Handl&ufe,
Treppenhduser, Bodenbeldge usw nicht mit den Normen und Anspriichen fir Neubauten
gleichgesetzt werden kénnen. Das Abweichen von den einschldgigen Normen wird héufig zu
erwarten sein und nicht automatisch Haftungsfolgen nach sich ziehen. In den EB wird die
Eigenverantwortung der Benutzerinnen herausgestrichen und festgehalten, dass in historischen
Gebdauden regelmaRig leicht erkennbare Abweichungen wie zB eine geringere Stufenhohe

erwartbar sind und gewohnlich verlangt werden konnen. Dabei wird RS0114360 zitiert*':

,Eine Verkehrssicherungspflicht entfdllt, wenn sich jeder selbst schiitzen kann, weil die Gefahr

leicht (= ohne genauere Betrachtung) erkennbar ist.*8

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass unbewegliche Geb&ude aufgrund ihrer
geschichtlichen, kinstlerischen oder kulturellen Bedeutung nach Abwaégen im Offentlichen

Interesse liegen konnen und schutzwirdig sind. Bei Immobilien kann das &uRere

4 \/gl Parlamentsdirektion, 2463 der Beilagen XXVII. GP — Regierungsvorlage — Erlduterungen,
https://www.parlament.gv.at/dokument/XXV11/1/2463/fname_1613471.pdf (abgefragt 9.12.2024).
47\/gl Parlamentsdirektion, 2463 der Beilagen XXVII. GP — Regierungsvorlage — Erlduterungen,
https://www.parlament.gv.at/dokument/XXV11/1/2463/fname_1613471.pdf (abgefragt 9.12.2024).
4 RIS-Justiz RS0114360.
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Erscheinungsbild ,,Ensembleschutz* beinhalten, wonach auch mehrere Gebdude oder
Strallenziige geschitzt sind. Auch der Innenbereich einer Wohnung kann unter Denkmalschutz
gestellt werden. Aktuell sind rund 39 000 unbewegliche Objekte durch die Denkmalliste

erfasst.*®

Der 816 MRG sieht fiir den Fall, dass ein Gebaude aus Grunden des Denkmalschutzes
offentliches Interesse besteht, einen angemessenen Mietzins vor, wenn zu dessen Erhaltung

erhebliche Eigenmittel aufgewendet worden sind.

2.1.8 Grundverkehr

In Osterreich findet der Verkauf einer Immobilie grundsatzlich durch eine Einigung tiber Ware
und Preis zustande, sogenannte Konsensualvertrdge. Durch den Parteiwillen verpflichtet sich
eine Partei, die Liegenschaft zum genannten Kaufpreis zu Ubergeben. Die zweite Partei ist zur
Leistung des vereinbarten Kaufpreises verpflichtet. Dieser Vorgang unterliegt grundsatzlich
keinen weiteren gesetzlichen Vorschriften, fur die Verbicherung im Grundbuch ist jedoch eine
grundbuchfahige Urkunde notwendig.®® Der Grundverkehr als besonderes Beispiel ist als
aufschiebende Bedingung zur Rechtswirksamkeit eines Liegenschaftsverkaufs zu erwéhnen.
Fur die Ubertragung des Eigentumsrechts von bestimmten Rechtsgeschaften sind der

Grundverkehr und die entsprechenden Landesgesetze zu beriicksichtigen, da in Osterreich fir

e land- und forstwirtschaftliche Flachen ,,griiner Grundverkehr®,
e Verkehr mit Baugrundstiicken ,,grauer Grundverkehr* und

e Auslandergrundverkehr bzw. Zweitwohnsitze

Erwerbsbeschrankungen bestehen. Die Landesgesetzgebenden wollen zum Schutz und zur
Starkung des Bauernstands die Dichte der Zweitwohnsitze iberwachen oder den Erwerb von
Staatsangehdrigen von Drittstaaten (nicht Staaten der Européischen Union [EU] bzw. des
Europaischen Wirtschaftsraums [EWR]) beschranken bzw. kontrollieren. So sieht zB § 2

Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz®! folgende Definition fir Auslanderinnen vor:

,,Als Ausléander im Sinne dieses Gesetzes gelten:

1. natdrliche Personen, welche die Osterreichische Staatsbilirgerschaft nicht besitzen;

49'Vgl Saxinger Rechtsanwalts GmbH, Internationale Rechtsberatung,
https://at.schindhelm.com/international/expertise/denkmalschutz (abgefragt 9.12.2024).

50vgl Richter, Liegenschaftskauf,
https://360.lexisnexis.at/d/lexisbriefings/liegenschaftskauf/h_80001_190281844017113257_d3d1fb46a9
(Stand 10.2.2023).

51 Vgl Wiener Auslandergrunderwerbsgesetz LGBI 1998/11 idF LGBI 2018/59.
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2. juristische Personen sowie rechtsfahige Personengesellschaften, die ihren
satzungsgemalien Sitz im Ausland haben;

3. juristische Personen sowie rechtsfahige Personengesellschaften mit dem
satzungsgeméalen Sitz im Inland, an denen Auslander im Sinne der Z 1 oder 2
Uberwiegend  beteiligt  sind;  juristische  Personen  sowie  rechtsféhige
Personengesellschaften mit dem satzungsgemaéfen Sitz im Inland, an denen Auslander
im Sinne der Ziffer eins, oder 2 tberwiegend beteiligt sind;

4. Vereine mit dem statutengeméfen Sitz im Inland, deren stimmberechtigten Mitglieder
uberwiegend Auslander sind oder deren Leitungsorgan sich Uberwiegend aus

Auslandern zusammensetzt.«

Je nach Bundesland kann entweder ein Entscheid durch eine Behérde bzw. tber eine Erklarung
oder eine Negativbescheinigung notwendig sein; die nachfolgende Tabelle in Abbildung 6
bietet einen Uberblick.

Nach § 1 Ab 3 Grundverkehrsgesetz in Vorarlberg® ist Ziel des Gesetzes,

,a) land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke bauerlichen Familienbetrieben im Interesse
einer Verbesserung ihrer strukturellen Verhaltnisse entsprechend den natirlichen
Gegebenheiten des Landes zu erhalten;

b) eine moglichst breite, sozial ertrédgliche und der GréRRe des Landes entsprechende Streuung
des Grundeigentums zu erhalten;

c) der Baulandhortung entgegenzuwirken;

d) den Grunderwerb durch Auslander, die nicht durch das Recht der Européischen Union oder
aufgrund staatsrechtlicher Verpflichtungen Inlandern gleichgestellt sind, Beschrankungen zu

unterwerfen.«

Da es fir die Fallbearbeitung in Fallbeispiel 3 notwendig ist, wird auch auf §1

Burgenlandisches Grundverkehrsgesetz (Bgld GVG)®3 eingegangen:

,»(1) Ziel dieses Gesetzes ist es,
1. dem offentlichen Interesse zur Sicherung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken unter Bertcksichtigung

kleinbduerlicher Strukturen, 6kologischer Vertraglichkeit Rechnung zu tragen, um

52 gl Grundverkehrsgesetz Vorarlberg LGBI 2004/42 idF LGBI 2022/4.
%3 Vgl Burgenlandisches Grundverkehrsgesetz 2007 LGBI 2007/25 idF LGBI 2023/7.
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einen lebensfahigen Bauernstand zu erhalten, zu starken oder zu schaffen, sowie den
Grundstlckserwerb zu vorwiegend spekulativen Zwecken zu unterbinden,

2. im Interesse des Bedarfs an Baugrundstiicken fur Wohn- und Betriebszwecke bei
anderen Nutzungen, insbesondere Nutzungen zu Freizeitzwecken, Beschrankungen
vorzusehen und

3. den Grunderwerb durch auslandische Staatsangehdrige, die nicht durch das Recht der
Européischen Gemeinschaft oder aufgrund staatsrechtlicher Verpflichtungen
inlandischen Staatsangehdrigen gleichgestellt sind, einzuschranken.

(2) Den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliegt der Verkehr mit

1. land- und forstwirtschaftlichen Grundstucken;

2. Baugrundstiicken;

3. Grundstiicken, wenn auslandische Staatsangehdrige Rechte erwerben.

(3) Den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliegen nicht Grundstiicke, die

1. indas Eisenbahnbuch eingetragen sind oder

2. nach raumplanungsrechtlichen Vorschriften weder land- und forstwirtschaftliche
Grundstticke gemal § 2 Abs. 1 noch Baugrundstiicke gemal § 2 Abs. 2 sind.*

Bzw beispielhaft § 2 Bgld GVG zu den Begriffsbestimmungen:

(1) Land- und forstwirtschaftliche Nutzung besteht in der Hervorbringung und Gewinnung
pflanzlicher Erzeugnisse mit Hilfe der Naturkréafte oder im Halten von Nutztieren zur Zucht,
Maéstung oder Gewinnung tierischer Erzeugnisse.

(2) Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke sind Grundstiicke, die ganz oder teilweise im
Rahmen eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs fir land- und forstwirtschaftliche
Zwecke genutzt werden. Als land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke gelten weiters
Grundstlcke, die zwar nicht im Rahmen eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs, aber
doch in einer fir die Land- und Forstwirtschaft typischen Weise genutzt werden. Die
Aussetzung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung eines Grundstiicks, ohne dass es einer
anderen Benutzung zugefiihrt wird, beendet die Eigenschaft als land- und forstwirtschaftliches
Grundstlck nicht. Keine land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicke im Sinne dieses Gesetzes
sind Baugrundstiicke.

(3) Okologisch vertragliche land- und forstwirtschaftliche Nutzung stellt auf die Herstellung
von Nahrungsmitteln und anderen land- und forstwirtschaftlichen Erzeugnissen auf Grundlage
maoglichst naturnaher Produktionsmethoden und unter Einbeziehung der Erkenntnisse der
Okologie ab (moglichste Vermeidung des Einsatzes von Pestiziden, chemische

Wachstumsforderer, chemisch-synthetische Diingemittel, Gentechnik etc.).
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Abbildung 6: Ubersicht Grundverkehrsrechtliche Bestimmungen in Osterreich®
54 Uidl, Die neun Grundverkehrsgesetze. Die Neuauflage der Grundverkehrstabelle, immolex 2024, 256.




Wie schon die komplexe Abbildung 6 zeigt, wurde bei den Zitierungen der
Grundverkehrsgesetze nur beispielhaft aus Vorarlberg, Burgenland, ua. zitiert.

2.1.9 Literatur — philosophische Anséatze

Im Zusammenhang mit Privateigentum wird seit vielen Jahren die Forderung aufgestellt, dass
Wohnen ein Grundrecht ist, das nicht zum Luxusgut werden darf, obwohl die Behauptung aus
juristischer Sich falsch ist. Die Reduzierung von Befristungen, Mietobergrenzen und mehr
geforderter Wohnraum sind Dauerthemen bei der Bundesarbeiterkammer. Die
Generalversammlung der Vereinten Nationen zu den Allgemeinen Menschenrechten besagt in
Art 12:

,,Niemand darf willkirlichen Eingriffen in sein Privatleben, seine Familie, seine Wohnung und
seinen Schriftverkehr oder Beeintrachtigungen seiner Ehre und seines Rufes ausgesetzt werden.

Jeder hat Anspruch auf rechtlichen Schutz gegen solche Eingriffe oder Beeintrachtigungen.«
Eigentum ist in Art 17 geregelt:

,1. Jeder hat das Recht, sowohl allein als auch in Gemeinschaft mit anderen Eigentum
innezuhaben.

2. Niemand darf willkiirlich seines Eigentums beraubt werden.
Art 25 erganzt:

,,1. Jeder hat das Recht auf einen Lebensstandard, der seine und seiner Familie Gesundheit und
Wohl gewadhrleistet, einschlieBlich Nahrung, Kleidung, Wohnung, arztliche Versorgung und
notwendige soziale Leistungen, sowie das Recht auf Sicherheit im Falle von Arbeitslosigkeit,
Krankheit, Invaliditat oder Verwitwung, im Alter sowie bei anderweitigem Verlust seiner
Unterhaltsmittel durch unverschuldete Umsténde.

2. Miitter und Kinder haben Anspruch auf besondere Firsorge und Unterstlitzung. Alle Kinder,

eheliche wie auRereheliche, genieRen den gleichen sozialen Schutz.*®’

Ein Grundrecht auf Wohnen wurde bisher nicht ausdrucklich in den Verfassungsrang gehoben.
Der Verfassungsgerichtshof (VfGH) hat zwar in einer Entscheidung®® einen Rahmen festgelegt,
dass ein gewisser Rahmen von der Grundrechte-Charta der EU als verfassungsgesetzlich

% Vereinte Nationen, Resolution der Generalversammlung 217 A (111). Allgemeine Erklarung der
Menschenrechte, https://www.un.org/depts/german/menschenrechte/aemr.pdf (abgefragt 20.3.2025).
% Vereinte Nationen, Resolution der Generalversammlung 217 A (111). Allgemeine Erklarung der
Menschenrechte, https://www.un.org/depts/german/menschenrechte/aemr.pdf (abgefragt 20.3.2025).
57 Vereinte Nationen, Resolution der Generalversammlung 217 A (111). Allgemeine Erklarung der
Menschenrechte, https://www.un.org/depts/german/menschenrechte/aemr.pdf (abgefragt 20.3.2025).
%8 Vgl VfGH 14.03.2012, U466/11.
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gewabhrleistete Rechte zu sehen ist. Im Hinblick auf Wohnen wird lediglich das Recht auf die
freie Wahl von Aufenthalt und Wohnsitz (Art 6 Abs 1 Staatsgrundgesetz [StGG]*%; Art 2 Abs 1

Z 4 Europdische Menschenrechtskonvention [ZPEMRK]®) als Grundrecht normiert.

Das Wohnen und der Haushalt werden seit den letzten Jahrzehnten als Zentrum sowie
Grundlage fur die Versorgung der Familie und der Gesellschaft angesehen. Kaum ein
Lebewesen ist nach der Geburt so lange auf Pflege, Schutz und Erndhrung der Eltern
angewiesen wie der Mensch. Jede Person hat das Bedirfnis, sich an einem Ort zu Hause flihlen
zu konnen, an dem sie Schutz suchen und sich zurtickziehen kann. Der Haushalt ist einer der
wichtigsten Orte des Zusammenlebens und befriedigt zentrale Grundbedirfnisse und
personliche Neigungen.®!

Nach Polanyi kann Grund und Boden nicht als Ware bezeichnet werden. Boden, so Polanyi, ist
eine andere Bezeichnung flr Natur, die nicht vom Menschen produziert werden kann. Die Natur
als Teil des Marktes zu sehen, sieht er als eines der absurdesten Unterfangen.®? Boden verleiht
den Menschen ein Zuhause und ermdglicht physische Sicherheit. Eine individualistische
Behandlung von Grund und Boden durch Umwidmungen und Einfriedungen ist dem
Industriekapitalismus und dem Agrarkapitalismus ebenso geschuldet wie die steigende
Produktion von Nahrungsmitteln und organischen Rohstoffen zur Befriedigung der Bedrfnisse
einer Industriebevélkerung. Die Kommerzialisierung des Bodens ist eine Form des

Kapitalismus, halt Polanyi fest.5®

Von Hayek schreibt zu Eigentum und Schutz gegen Zwang, dass die Anerkennung von
Eigentum der erste Schritt zur Bestimmung des privaten Bereichs ist. Die Streuung von
Eigentum zur Verhinderung von Machtasymmetrien sient von Hayek als besonders
entscheidend. Ein funktionierendes Rechtssystem zur Erzwingbarkeit von Vertrégen ist eine

Grundlage fiir den Gedanken von Privateigentum.5*

% Vgl Staatsgrundgesetz RGBI 1867/142 idF BGBI 1988/684.

80 Vgl Europaische Menschenrechtskonvention BGBI 1969/434 idF BGBI 111 1998/30.

61 Vgl Bolz, Der Konsum der neuen Konsumgesellschaft am Beispiel der Grundbediirfnisse (2008) 11; Eppler,
Was braucht der Mensch? Vision. Politik im Dienst der Grundbedirfnisse (2000) 15f.

62 \vgl Polanyi, Great Transformation 243.

83\V/gl Polanyi, Great Transformation 244.

8 Vgl von Hayek, Recht, Gesetz und Freiheit* 180.
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Abbildung 7: Plakat®

Mietzinsfestsetzungen unter dem Marktpreis machen Wohnungsknappheit unvermeidlich zur
Dauererscheinung, so von Hayek. Der normale Turnus einer Familie setzt aus und im Laufe der
Zeit wird zwischen den Bezirken und Wohnungsarten eine Ghettoisierung stattfinden. Durch
die ,Vererbbarkeit* von Wohnungen verlieren die Hauseigentiimerinnen das Interesse, in die

Substanz zu investieren.%

Die Organisation fur wissenschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD)
veroffentlicht die Affordable Housing Database (AHD), um die Lander und die Politik sowie
deren Wissensbasis fiir die Bewertung von erschwinglichem Wohnraum zu unterstutzen. Der
Teilbericht PH6.1 dreht sich um die Mietregulierung und beriicksichtigt Faktoren wie
Miethohen und deren freie Vereinbarkeit sowie die Mdglichkeit zur Indexierung oder
Uberwalzbarkeit von Kostensteigerungen oder Investitionen. Die Auswertung zeigt, dass

Osterreich zu den Landern mit dem héchsten Grad an Regulierungen im Mietrecht zahlt.®’

2.2 Wohnungssituation in Osterreich

Um ein Geflhl fur die Wohnverhéltnisse zu bekommen, wird in diesem Abschnitt auf die
Struktur der Verhaltnisse und Wohnformen eingegangen, da diese Informationen flr das
Ergebnis der Arbeit eine Rolle spielen.

% Eigene Darstellung.

% Vgl von Hayek, Recht, Gesetz und Freiheit* 459.

7 Vgl OECD, PH6.1 Rental Regulation, https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH6-1-
Rental-regulation.pdf (abgefragt 20.3.2025).
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Rechtsverhiltnis der Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland - in Prozent
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Abbildung 8: Rechtsverhaltnisse der Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland®®

Beim Beispiel Wien liegt der Anteil an Gemeindewohnungen bei rund 28 % (hochgerechnet

202 500 Wohnungen) und der Anteil an Genossenschaftswohnungen bei rund 27 % (rund

199 000 Wohnungen).

Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland - in Prozent

100

I Andere Hauptmiete
0 [ Genossenschaftswohnung
Gemeindewohnung
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0 Bgld.  Ktn. NO 00 Sbg.  Stmk. T Vbeg. w

Abbildung 9: Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland®®

Osterreichweit leben rund 48 % in Eigentum und rund 43 % zur Hauptmiete. Die Halfte der
Osterreichischen Haushalte wohnt im Eigentum, die andere Halfte in gemieteten
Wohnimmobilien. Dieses Gesamtbild ist jedoch verzerrt, da es ein starkes Gefélle zwischen
Wien und den anderen Bundeslédndern gibt. In Wien, so der Mikrozensus, leben 76 % der

Menschen zur Miete in Wohnungen. ™

88 Statistik Austria, Wohnen 2023. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik (2024) 25.
69 Statistik Austria, Wohnen 26.
0 \/gl Statistik Austria, Wohnen 24.
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Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitzwohnungen - in Prozent

Anderes
Rechtsverhdltnis

Anderes Rechtsverhiltnis

Untermiete
Andere
Hauptmiete Hauseigentum Dienst- und
412 M'O‘_ Naturalwohnung
Hauptwohnsitz-
wohnungen Unentgeltlich
16,9
. ) o
Genossenschafts- 68 11,8 Mietfrei 50%
wohnung ’

Wohnungseigentum
Gemeindewohnung

Abbildung 10: Rechtsverhaltnis der Hauptwohnsitzwohnungen in Prozent’*

Der OVI hat in einer Sonderauswertung festgestellt, dass rund 80 % der gemieteten Wohnungen
gesetzlich preisgeregelt sind. Nur rund 10 % aller Hauptwohnsitzwohnungen sind nach Abzug

von Sonderfallen wie Dienst- und Naturalwohnungen etc am freien Markt.

Wie wohnt Osterreich? Wie wohnt Wien?

Osterreich: 4.119.000 Hauptwohnsitzwohnungen
Wien: 959.400 Hauptwohnsitzwohnungen

Eigenheimnutzer* Sonstige Hauptmietwohnungen
1.977.000/48% 374.000/9% 1.768.000/43 %
190.000/20% 44.000/4% 725.000/76%
"Haus- und Wohnungseigentum T ’ ]
Sozialer Wohnbau Private Mietwohnungen
Genossenscnaftowohnungen o400 | S72000/55% L
Gemeindewohnungen 203.000 402.000/55% 324.000/45%

Genossenschaftswohnungen 199.000

MRG Teilanwendung /

MRG Vollanwendung Vollausnahmen
359.000/45% 437.000/55%
231.000/71% 93.000/29%
[ I l ]
Altvertrige (vor 1994) Richtwertvertrige Sonstige
50.000/14% 282.000/79% 27.000/8%
41.000/18% 169.000/73% 21.000/9%

Abbildung 11: Wie wohnt Osterreich, wie wohnt Wien?72

"1 Statistik Austria, Wohnen 24.
2 QVI, Leistbares Wohnen, https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/folder4_leistbares-wohnen_web.pdf

(abgerufen 9.12.2024).
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2.3 Zwischenresiimee

Das ABGB sieht das Eigentumsrecht grundsétzlich als Vollrecht, dh uneingeschrankt
gegenuber Dritten. Mit den Jahrzehnten haben sich die Judikatur sowie die Gepflogenheiten
mafgeblich geédndert, sodass Eingriffe notwendig geworden sind. Das Mietrecht grenzt die
Anwendbarkeit des Gesetzes in Voll- und Teilanwendung aufgrund von Baubewilligungsdaten
ab. Ob ein Gebdude kernsaniert wurde oder MalRnahmen gesetzt wurden, die zur
Gesamtenergieeffizienz beitragen, wird nicht weiter berticksichtigt. Vermieterinnen werden
von der Legislative als tberlegene Vertragspartnerinnen gesehen. Die Vermietung wird
eingeschrankt, zB bei der Befristung (das Befristungsrecht gilt bei der Vermietung von
Wohnungen generell), sodass Kiindigungen nur unter strengen Bedingungen moglich und kaum
durchsetzbar sind. Die Miete ist in der Bundesbetrachtung ein eher untergeordnetes Thema
(knapp 50 % wohnen zur Miete), da die Miete besonders in der Hauptstadt einen tbermaRigen
Anteil (rund 80 % der Hauptwohnsitze) hat.

Das DMSG soll Denkmaler schiitzen, denen geschichtliche, kunstlerische oder kulturelle
Bedeutung beigemessen werden kann. Dies kann bei Liegenschaften den Aufen- und
Innenbereich betreffen. Durch die Novelle im Jahr 2024 sind Eigentimerinnen verpflichtet,
denkmalgeschiitzte Geb&ude in einem guten Zustand zu halten. Neben der Neufassung ist auch
der SorgfaltsmaRstab neu definiert worden und grenzt sich nunmehr insoweit ab, als bei alten
Gebdauden ein Abweichen einer Norm zB hinsichtlich der Handlaufe, Stiegenhdhe usw zu

erwarten ist.

Der Grundverkehr ist in jedem Bundesland unterschiedlich geregelt und ausgestaltet.
Grundsatzlich sollen die Gesetze im ,.,griinen Grundverkehr die Bauernschaft férdern und
sichern, im ,,grauen* Grundverkehr Grundstlicke schitzen und im Auslandergrundverkehr das
,ZJAufkaufen“ von Gebieten verhindern und Luxusregionen hinsichtlich der Zweitwohnsitze

berticksichtigen.
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3 Fallbeispiele

In diesem Kapitel werden Fallbeispiele aus der Praxis zu den Gesetzen zum Denkmalschutz
(Fallbeispiel 1), Mietrecht (Fallbeispiel 2) und Grundverkehr (Fallbeispiel 3) geschildert und
néher beschrieben. Dem Fallbeispiel 1 wird mehr Aufmerksamkeit gewidmet, da die
Einschrankung aus mehreren Aspekten veranschaulicht wird. In Kapitel 4.4. wird im Rahmen
eines personlichen Nachworts auf die Fallbeispiele repliziert. Das Ziel dieses Kapitels ist ein
besseres Verstandnis fir den Umfang der praktischen Umsetzung und deren Reichweite, um

die gesetzlichen Vorgaben im letzten Kapitel kritisch reflektieren zu kénnen.

3.1 Fallbeispiel 1 Denkmalschutz: Kostlergasse 3, 1060 Wien — Otto Wagner

Das Fallbeispiel 1 ,,Otto Wagner* betrifft nicht nur das Themenfeld DMSG, sondern ist auch
durch die Einschrankungen des MRG betroffen. Aufgrund der Brisanz wird diesem Fallbeispiel

auch in der Erlauterung mehr Aufmerksamkeit gewidmet.

Die Kostlergasse 3, 1060 Wien, Denkmalliste HERIS-ID 227417, ist ein von Otto Wagner
errichtetes Wohnhaus, das aus dem Jahr 1899 stammt und seit 1936 im Eigentum des Vereins
Wiener Philharmoniker steht. Das Gebdude z&hlt mit den benachbarten Gebduden Linke
Wienzeile 38 und 40 (Majolikahaus) zum wichtigsten Ensemble der wagnerschen Geschichte
am Naschmarkt.” Die Wohnungen im Gebaude stehen primar dem Orchester zur Verfiigung
oder werden kommerziell vermietet. Die Wohnungen T7 im ersten Stock und T5 im

Hochparterre wurden im Jahr 2021 nach einer langen Vermietung bestandsfrei gemeldet.

3 gl Bundesdenkmalamt, unbewegliche und archaologische Denkmale unter Denkmalschutz (rechtlich nicht
verbindlich), https://www.bda.gv.at/dam/jcr:8169a67a-9ffd-493d-a7b3-
1cd25797e285/W_2024 3393POS_formatiert.pdf (abgefragt 9.12.2024).

" Vgl Legen-Preissl, Das ,,Absteigquartier, Denkmal heute 2024, 62 (63).
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Abbildung 12: Kostlergasse 37

Die Wohnungen wurden zeitversetzt an die Vermieterin zurlickgestellt und waren zum
Zeitpunkt der Ubergabe in einem schlechten Zustand. Zuerst wurde die Wohnung T7 (ibergeben
und analysiert. Das Bundesdenkmalamt wurde informiert und hat die zustdndigen Personen
entsandt, die Immobilie zu besichtigen. Zu Beginn meinte das Bundesdenkmalamt, dass die
Wohnung T7 das sogenannte ,, Absteigquartier’® von Otto Wagner sei und stoppte samtliche
Aktivitdten der Sanierung. Die Anordnung des Bundesdenkmalamts war, die Wohnung
ganzheitlich zu befunden, was unverziglich in die Wege geleitet wurde. Die Mitarbeiterin des
Bundesdenkmalamts kommunizierte, dass ein spezielles Team fir die Wohnung bestellt werden
sollte, da diese einen besonderen Erfahrungsschatz mit den Objekten von Otto Wagner
aufweisen und das Bundesdenkmalamt vorzugsweise mit dem Team zusammenarbeitet. Es
stellte sich jedoch heraus, dass das angefragte Team erst nach ein paar Monaten Zeit hatte,

woraus ein unbearbeiteter Leerstand Uber einige Monate resultierte.

Wahrend der Wartezeit wurde auch die Wohnung T5 im Haus zurtickgestellt und von der
Hausverwaltung Ubernommen. Auch hier folgte die bestellte Hausverwaltung dem Protokoll
und informierte das Bundesdenkmalamt. Eine Hausbewohnerin, die seit vielen Jahren im Haus
wohnt, zeigte sich interessiert und erzéhlte, dass es sich bei der Wohnung T5 um die Otto-

Wagner-Wohnung handelt, in der seinerzeit die glaserne Badewanne gestanden hat.

75 Eigene Darstellung )
6 Vgl VER SACRUM, Mittheilungen der Vereinigung bildender Kinstler Osterreich (1900) 293 (295).
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Abbildung 13: Glaserne Badewanne””

Die Stadtwohnungen wurden den Aufzeichnungen nach von Otto Wagner mit seiner zweiten
Frau Louise Stiffel von 1899 bis 1911 zeitweise bewohnt. Otto Wagner selbst publizierte in
,Ver Sacrum®, der Kunst- und Literaturzeitschrift der Wiener Secession, Abbildungen des
Schlaf- und Badezimmers. Die Plane des Wien Museums und historische Aufnahmen halfen
dabei, die urspriingliche Ausstattung nachzuvollziehen. Laut den Indizien und Unterlagen ist
davon auszugehen, dass es sich bei der Wohnung T5 um das ,,Absteigquartier handelt. Eine
Vielzahl an historischen Bildern von der mdéblierten Wohnung bildete die Grundlage fir die
Befunde in der Wohnung. Die Originalfotos bieten zahlreiche Hinweise, die die gezielte Suche
ermoglichen. So sind ua erkennbare Montagepunkte der begehbaren Garderobe am

Parkettboden sichtbar.”®

" Fiebiger, Der Workaholic in der Glasbadewanne, https://kurier.at/freizeit/wohnen-design/der-workaholic-in-
der-glasbadewanne/400725918 (abgefragt 20.3.2025).
8Vgl Legen-Preissl, Denkmal heute 2024, 62 (64).
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Bildausschnitt — Deckengestaltung mit gemalten
Linierungen — nicht erhalten

Vorzimmer der Wohnung Wagner im Haus Kostlergasse 3 Blick Boden heute mit erk
nach Nordosten — begehbare Gardarobe * der begehbaren Gardarobe

Bilddetail: Turblatt Zierstaben zwischen den drei Zierscheiben Heute getauschte Fliigel mit lediglich vier Scheiben

Abbildung 14: Bilddetails aus dem Untersuchungsbericht™

Samtliche Turen und Fenster konnten aufgrund der damals Ublichen eingeschlagenen
Nummerierungen mit dem Stechbeitel zugeordnet werden. Manche Turblatter wurden im
Rahmen spaterer Renovierungen getauscht. Anhand der Blatthummerierung lie sich erkennen,
dass auch einige Turblatter verkehrt in den Turstock gesetzt wurden. Dem
Untersuchungsbefund ist der nachstehende Grundriss zu entnehmen, der die baulichen

Veranderungen der letzten 110 Jahre illustriert.

9 Team akademischer Restauratoren, Untersuchungsbericht & Raumbuch, Otto Wagner Wohnung,
Hochparterre, T6, Laborbericht 663/21-668/21 (2021) 12
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S | Tarstock B |Turblatt

Vil | eingestanzte Tirnummerierung ? |Keine Turnummerierung gefunden
svii | Turstock und Turblatt passen tberein, befinden [ svill Turstock und Turblatt wurden getauscht und
BVIIl [sich an ihrer originalen Position BVIIl | stammen vermutlich aus einer anderen Woh-
nung.

S(vi)? | Turstock und Turblatt stammen von der abge- | BVI | Turblatt passt nicht mit Tirstocknummerierung
BVl | brochenen Trennwand des ehem. Bades und uberein
des Ankleidezimmers.

- |Urspringliche Position des Turblatts laut Num-
merierung und Fassungsbestand

Abbildung 15: Grundrissplan der baulichen Veranderung?®®

. |
Badezi der Wohnung Wagner im Haus Késtlergasse 32° Ausschnitt Tirschnalle  Vergleich Tirschnalle
Blick nach Westen der versetzten originalen
Badezimmertir, HP.09

Abbildung 16: Bilddetails aus dem Untersuchungsbericht?!

80 Team akademischer Restauratoren, Untersuchungsbericht & Raumbuch 10.
81 Team akademischer Restauratoren, Untersuchungsbericht & Raumbuch 21.
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Anhand der Nummerierung der Turblatter und Turstocke konnte auch die Originaltlr des
Badezimmers festgestellt werden. Teile der Wohnung konnten am hauseigenen Dachboden bzw

im Keller festgestellt und zugeordnet werden.

s =
J' s C— e o
et
| = .
| g
A “Originalgrundriss Hochparterre Top 5, Otto Wagner 1898 Mit dem Stechbeitel eingeschlagene

Nummerierung der Tirstockblende und
zugehorigem Turblatt (Raum HP.07)

Abbildung 17: Bilddetails aus dem Untersuchungsbericht®

Neben Tiren und Fenstern, Wénden und Decken, Beschlagen und Fischgratparkettboden
spielen auch die Tapeten eine wesentliche Rolle. Die Tapeten der Wohnung T7 wurden im
Rahmen einer Befundung auf die Bewahrung und den Teilerhalt bzw die Prasentation und
Konservierung aufgearbeitet. Der Befund und die Freilegung der Tapeten wurden von Mag.
Karl Scherzer und Mag. Markus Gottfried durchgefuhrt. Die Detailbefundung von Mag.
Markus Kron®® erfolgte auf Basis der Befundung von Mag. Karl Scherzer®*. Die Berichte der
Restauratoren beschreiben, dass teilweise sechs Schichten Tapeten vorgefunden worden sind,
die teilweise nur verlustreich aufzutrennen sind. Da das Freilegen der altesten Lage aus
derzeitiger Sicht nicht maoglich ist, da der Tapetenkleber nur verlustreich geldst werden kann,
hat das Bundesdenkmalamt die Empfehlung zur Freilegung bzw durch eine textile

Uberspannung mit Keilleisten erhalten, die makuliert wird.

82 Team akademischer Restauratoren, Untersuchungsbericht & Raumbuch 9.

8 Vgl Krén, Bericht Giber den Befund und die Erarbeitung von Konzepten zur Bewahrung, zum Teilerhalt, bzw.
zur Prasentation und Konservierung von historischen Tapeten im Objekt 1060 Wien, Kdstlergasse 3, Top 7
(2022).

8 Vgl Scherzer, 1060 Wien, Kdstlergasse 3, Top 7 Untersuchung Innenraum — Bericht (2021).

39



Holz-Keilleiste Wand (oben)

Dubel-Schraube

textiler Trager mem————""""""1

Makulatur-Papier X

Abbildung 18: Bilddetail®

Abbildung 19: Untersuchungsbericht®®

8 Kron, Bericht Kostlergasse 3 12.
8 Scherzer, Kostlergasse 3 — Bericht 13.
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Abbildung 20: Untersuchungsbericht®”
3.2 Fallbeispiel 2 Befristungsrecht: befristete Vermietung vs. Eigenbedarf

Das zweite Fallbeispiel kommt in der Praxis h&ufig vor und betrifft groBteils
Kleinvermieterinnen. Die Wohnung liegt in der Hildebrandgasse 19, 1180 Wien, ist 38 m2 grof3
und ist vor dem 09.05.1945 errichtet worden. Sie teilt sich in 1,5 Zimmer auf und ist als
Kategorie-,,A“-Wohnung ausgestattet. Die Wohnung ist auf funf Jahre befristet und soll am

87 Scherzer, Kostlergasse 3 — Bericht 13, 15, 31, 53.
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01.05.2026 auslaufen. Der Vermieter, ein Arzt aus Retz, mdchte, dass sein Sohn die Wohnung
wahrend des Medizinstudiums ab 01.09.2027 selbst nutzt. Da die Befristungszeit am
30.04.2026 endet, kann der Vermieter der Wohnung das Objekt nur leer stehen lassen, da nach
der aktuellen gesetzlichen Situation keine Mdglichkeit besteht, einen Mietvertrag auf ein Jahr

abzuschlieRen, ohne Gefahr zu laufen, dass der Mietvertrag unbefristet bzw unkiindbar ist.

Abbildung 21: Hildebrandgasse 19, 1180 Wien, Frontansicht®®
3.3 Fallbeispiel 3 Grundverkehr: Verkauf einer Ackerflache in Parndorf

Im Fallbeispiel 3 sollte eine Ackerflache in Parndorf verkauft werden. Die Flache hat rund
387 000 m2 Ackerflache in Parndorf und grenzt direkt an das Siedlungsgebiet. Der Verkauf der

Flache wurde in zwei Tranchen vollzogen.

Abbildung 22: Geodaten Burgenland Datenauszug®®

8 Eigene Darstellung.
8 GeoDaten Burgenland, GeoSuche im Burgenland, https://gis.bgld.gv.at/WebGIS/synserver (abgefragt
20.3.2025).
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KEKKEKXAIAKAXKAAAAAAA AR AAKRAAAAFAXAAARAAL AT HAXA A A AA XA ARAAR A A AAA AR A A AR A A A AT AR A AR XA

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE
1785/285 GST-Fl&dche 387593
Bauf. (10) 335
Landw (10) 3755982
Landw (30) 11666
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Landw (10) :
Landw (30) :

GST-ADRESSE

landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
landwirtschaftlich genutzte Grundfl&@chen (Verbuschte Fl&dchen)

Abbildung 23: Ausschnitt Grundbuchsauszug®

Der erste Teil mit rund 100 000 m2 wurde grundverkehrsbehérdlich genehmigt und verkauft.

Der vereinbarte Kaufpreis von 34,50 €/m? stellte laut Kaufvertrag die Basis fur den Kauf dar.

Abbildung 24: Erstes Teilgrundstiick Parndorf®!

Der zweite Teil mit rund 190 000 m? sollte unmittelbar mit einem zweiten Kaufvertrag

durchgefuhrt werden, wurde jedoch von der Grundverkehrsbehorde als Spekulationsobjekt

abgewiesen.

% JustizOnline, Grundbuchabfrage, https://justizonline.gv.at/jop/web/grundbuchabfrage (abgefragt 20.3.2025).
91 GeoDaten Burgenland, GeoSuche im Burgenland, https://gis.bgld.gv.at/WebGIS/synserver (abgefragt

20.3.2025).
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Abbildung 25: Zweites Teilgrundstiick Parndorf®

In ihrer Stellungnahme argumentierte die Behorde damit, dass der Kaufpreis ortsuntblich ist
und den ortsiiblichen Verkehrswert erheblich Giberschreitet. Im vorliegenden Fall war aufgrund
der gestiegenen Zinsen von variablen Krediten der Verkauf notwendig geworden, um eine
Betriebsfortfiihrung zu ermdglichen. Die Beriicksichtigung der personlichen Grunde wurde in
einem Antrag offengelegt und der entscheidenden Behorde tibermittelt. Das Bgld GVG sieht

unter § 6 folgende Voraussetzungen:

,,(1) Die Ubertragung des Eigentums durch Kauf ist ungeachtet des § 4 zu genehmigen, wenn
sie aus berucksichtigungswurdigen personlichen oder wirtschaftlichen Griinden auf Seiten der
VerauBerin oder des VerauRerers erforderlich ist.Die Ubertragung des Eigentums durch Kauf
ist ungeachtet des Paragraph 4, zu genehmigen, wenn sie aus beriicksichtigungswirdigen
personlichen oder wirtschaftlichen Grinden auf Seiten der VerduRerin oder des VerdulRRerers
erforderlich ist.

(2) Liegt der Preis fiir den Eigentumserwerb erheblich tiber dem ortsublichen Verkehrswert, so
ist der Erwerb ohne weiteres Verfahren nicht zuzulassen. Ansonsten hat die
Grundverkehrsbehorde vor Erlassung des Bescheids die Gemeinde, in deren Bereich das
Grundstuck liegt, und die Burgenlandische Landwirtschaftskammer zu benachrichtigen; diese
haben alle Personen, die Interesse fiir das Rechtsgeschaft haben, innerhalb von sechs Wochen

namhaft zu machen.

92 GeoDaten Burgenland, GeoSuche im Burgenland, https://gis.bgld.gv.at/WebGIS/synserver (abgefragt
20.3.2025).
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(3) In der Benachrichtigung sind die Grundstticke, die Vertragsparteien sowie der wesentliche
Inhalt des Vertrags anzufuhren. Der Benachrichtigung ist ein Grundbuchsauszug
anzuschlieRBen. Die Vertragsparteien sind von der Benachrichtigung in Kenntnis zu setzen.

(4) Werden innerhalb der Frist nach Abs. 2 interessierte Personen namhaft gemacht, die die
Voraussetzungen fur eine Genehmigung nach 84 erfillen und die vor der
Grundverkehrsbehorde erklaren, zu gleichen Bedingungen oder zumindest zum ortsublichen
Preis in das Rechtsgeschaft eintreten zu wollen, so hat die Grundverkehrsbehorde die
Ubertragung des Eigentums an eine oder einen im Sinne des § 4 ungeeignete Rechtserwerberin

oder ungeeigneten Rechtserwerber nicht zuzulassen.*

Die Ablehnung der Behorde erfolgte jedoch nicht nur wegen eines vermeintlich ortsuntiblichen
Verkehrswerts, sondern auch aufgrund einer Abfrage von der Seite bodenkarte.at. Die
Bodenkarte wies die Flache als ,,geringwertige Ackerflache* aus, obwohl das Ackerland Uber
besonders fruchtbaren Boden verfigt. Nach 8 4 Abs 3 Z 1 Bgld GVG ist ein Rechtserwerb zu
vorwiegend spekulativer Kapitalanlage jedenfalls zu untersagen.

Der VWGH hat bereits in einer 1986 ergangen Entscheidung festgehalten: ,,Zu einer
spekulativen Kapitalanlage iSd § 7 Z 3 Stmk GVG ist die — erwiesene oder aus den Umsténden
erschlieBbare — Absicht des Erwerbers erforderlich, aus einer erhofften Steigerung des Wertes
der angeschafften Grundstticke in ndherer Zukunft einen ein normales wirtschaftliches Ausmaf
(zB einer Kapitalverzinsung) Ubersteigenden Vermogensvorteil zu erzielen. Unter einer
Kapitalanlage ist die Anschaffung von Sachwerten zu dem Zweck zu verstehen, vorhandenes
Kapital, das nicht zum kurzfristigen Konsum bestimmt ist, fir eine allféllige spéatere
Verwendung zu binden; dabei steht der bloRe Rechtserwerb und nicht die Nutzung der

Sachwerte im Vordergrund. <

Aufgrund der hohen Baulandreserven der Gemeinde Parndorf ist nicht davon auszugehen, dass
es in den nédchsten zehn bis 20 Jahren zu einer Umwidmung der verkaufsgegenstandlichen

Flache kommt und es zu keiner Vermdgenssteigerung kommen wird.

Trotz der weiteren Begrindungen und Stellungnahmen wurde der Antrag der
Grundverkehrsbezirkskommission zum durchgefihrten Ermittlungsverfahren fur den Verkauf
der zweiten Teilflache abgelehnt. Es bestliinde kein Recht auf Unrecht. Die Bewilligung der
ersten Teilflache zum Grundstiick 1785/787 sei zu Unrecht ergangen. Die Verkduferin, die
aufgrund der Genehmigung fir den Verkauf des ersten Teils mit dem Verkauf der zweiten

% VwGH 11.12.1986, 86/02/0107.
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Teilflache gerechnet hat, stand vor ungeplanten Einschrankungen und musste bereits
angeleierte Dispositionen riickabwickeln.
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4 Ergebnis und personliche Anmerkung des Autors

Das vierte Kapitel fuhrt die Inhalte aus dem zweiten Kapitel mit den Fallbeispielen aus
Kapitel 3 zusammen und reflektiert die Gesetzesmaterien und deren Anwendung Kritisch.
Dabei werden die Komplexitat und die Uberlappung der unterschiedlichen Anwendungsfalle

sichtbar.

4.1 ldeen zum Denkmalschutz

Der Denkmalschutz in Osterreich verursacht nicht zuletzt durch die Uberarbeitung des DMSG
im Jahr 2024 hohe finanzielle Belastungen durch Sanierungskosten und burokratische Prozesse.
Um den Erhalt und den Erwerb von Denkmalern langfristig gewéhrleisten zu konnen, sollten
IncentivierungsmaBnahmen aus steuerlicher und mietrechtlicher Sicht umgesetzt werden.
Steuerlich  konnten verkilrzte Abschreibungszeiten, hohere Forderungen und die
Abgabenbefreiung von der Grunderwerbsteuer Anreizmodelle sein. Mietrechtlich kdnnte die
Einflhrung einer ,,Denkmalschutzmiete ohne Befristungsabschlag eine Option darstellen, die
sich nach dem Sanierungsbedarf orientiert, sofern nachgewiesen werden kann, dass
Denkmalauflagen erhebliche Mehrkosten verursacht haben. Besonders wichtig ist ein
Kostenzuschuss flir Leerstandskosten und Mietentgang als SofortmalRnahme wéhrend der

Befundungszeit der Restauratorinnen und Sachverstandigen.

4.2 ldeen zum Befristungsrecht und des Kiundigungsschutzes

Der Kindigungsschutz und die Befristung nach 8§ 29 und 8 30 MRG treffen den Voll- und
Teilanwendungsbereich des MRG. Im Vollanwendungsbereich bei Anwendung von 8 16 MRG
wird ein pauschalierter Befristungsabschlag von 25 % gerechnet; dies gilt nicht nur bei
Richtwertwohnungen, sondern auch bei Wohnungen, die dem angemessenen Mietzins
unterliegen. Das Verfahren kann je nach sukzessiver Kompetenz einen langeren Prozess mit
aufwandigen Sachverstandigengutachten tber Schlichtungsstellen oder Gericht nach sich
ziehen. Eine ldee, die von der Wirtschaftskammer Osterreich im Rahmen einer Ausarbeitung
im Ausschuss des Fachverbandes der Immobilien und Vermdogenstreuhdnder erstellt wurde,
sieht ein einfacheres und transparentes Befristungssystem vor: Bei Vermietungen, die dem
Vollanwendungsbereich unterliegen, die nicht zu den gleichen Konditionen verlangert werden,

wird ein mietzinsfreier Zeitraum am Ende der Mietdauer eingerdaumt.

Der latente Vorwurf, dass nach Ablauf der (Erst)Befristung mehr Geld verlangt wird, wird

durch einen mietzinsfreien Zeitraum ausgehebelt. Grundsétzlich verursacht ein
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MieterInnenwechsel — nicht zuletzt durch das am 01.07.2023 eingefiihrte Bestellerprinzip fur
Immobilienmaklerinnen — erhebliche Kosten fur Instandhaltungen, Leerstand etc. Eine
Abschaffung der Moglichkeit zur Befristung, wie es schon langer gefordert wird, wére ein zu

grolRer Eingriff in das Eigentumsrecht und die Gestaltungsfreiheit von Vertragen.

Der gesetzliche Befristungsabschlag soll bei Mietvertrdgen, die nicht rechtzeitig verlangert
werden, in Form einer mietfreien Zeit am Ende des Mietverhéltnisses zum Tragen kommen.
Rechtzeitig wirde in diesem Vorschlag bedeuten, dass Vermieterlnnen zumindest ein Jahr vor
Ende des Mietverhéltnisses schriftlich Gber eine mogliche Vertragsverlangerung informiert
werden. Wird die Jahresfrist nicht eingehalten, wiirde der Mietvertrag automatisch um die
Mindestbefristung laut MRG (drei Jahre; Stand 21.03.2025) zu den bestehenden Konditionen
verlangert werden. Fir den Fall, dass eine fristgerechte Verstandigung Uber die
Nichtverlangerung erfolgt ist, mussen die Mieterinnen lediglich die laufenden Betriebskosten
und verbrauchsabhangigen Kosten wie Strom und Gas bezahlen. Ein vorzeitiger Auszug ist fur
die MieterInnen in dieser Phase grundsatzlich problemlos méglich. Eine durch die Mieterinnen
ausgesprochene Kindigung wirde keinen mietfreien Zeitraum auslésen. Der Mietvertrag
wirde in diesem Fall ohne weitere Konsequenzen enden. Sollte die Wohnung nicht fristgerecht

zuruickgestellt werden, misste die Hauptmiete in Form einer Vertragsstrafe zuriickgezahlt

werden.%*
Beispiel:
Befristungsdauer mietfreie Zeit entspricht einem Befristungsabschlag
in Jahren in Monaten: in der Héhe von
3 12 33%
4 12 25%
5 12 20%
6 12 16,7%
r 12 14,3%
8 12 12,5%
9 12 11 %
10 12 10%

Abbildung 26: Befristungsabschlige Modell Pisecky aus dem Positionspapier der WKO

Wie im Fallbeispiel 2 der Hildebrandgasse 19 veranschaulicht, spielt auch die Mindestfrist eine
groRe Rolle. Unabhangig davon, ob von Vermieterlnnen oder Mieterlnnen gewunscht, muss in
vielen Féllen die Mindestzeit einer Befristung auf einen Zeitraum von weniger als einem Jahr

angesetzt werden. Das kann zB der Fall sein, wenn der neue Lebensraum nicht rechtzeitig

% positionspapier der WKO, Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhénder, Stand 21.6.2024
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fertiggestellt ist oder der Umzug drei Monate spéter als geplant stattfindet bzw. die Familie den
Lebensraum erst spater bendtigt. Vermieterinnen laufen bei Unterschreitung der zuléssigen
Mindestfrist Gefahr, dass der Mietvertrag aufgrund einer falsch angesetzten Befristung fir
unbefristet erklart wird. Als Losungsansatz konnte auch in diesen Féllen ein hoherer
Befristungsabschlag zB von 40 % zur Anwendung kommen. Alternativ kann ber eine Lésung
nachgedacht werden, angelehnt an die Eintrittsrechte laut MRG: Wenn der Wohnraum fir
Verwandte in gerader Linie nach der Befristung innerhalb von sechs Monaten ben6tigt wird,
muss in dieser Zeit ein Befristungsabschlag von 40 % gerechnet werden, sofern die
Vermieterinnen die Mindestfrist unterschreiten mochten. Fir den Fall, dass Mieterinnen die
Mindestfrist unterschreiten wollen, sollte das MRG eine Befristung von sechs bis zwolf
Monaten nach einem Befristungszeitraum zulassen. Den Statistiken ist zu entnehmen, dass
50 % der Osterreicherinnen zur Miete leben und durch die Einschrankungen potenziell

betroffen sind.

Das 4. MILG hat erneut die Benachteiligung des Gebdudebestandes im Altbau aufgezeigt.
Neben starken Einschrankungen bei der Vermietung von Wohnungen, die vor 1945 errichtet
worden sind, ist die Anhebung an die Willklr und das Wohlwollen der Politik gekniipft. Auch
von Hayek hat die Gefahr der Ghettoisierung durch Mietzinseinschrankungen in seinem Werk
beschrieben.® Dies ist ein Phdnomen, das in anderen Landern Europas beobachtet werden kann
und neben steigender Kriminalitat viele andere negativen Auswirkungen hat. Dabei nehmen der
Bestandsschutz bzw. die Eintrittsrechte ebenso einen grofRen Stellwert ein. Die
Leerstandsmobilisierung bzw. Verfligbarmachung von Wohnraum ist ein weiteres wichtiges
Zahnrad in einer funktionierenden Wohnungswirtschaft. Ein Denkansatz fiir sogenannte
Altmietvertrage kdnnte sein, dass die Mieten auf 75 % vom Mittelwert des Richtwertes Uber
zehn Jahre begrenzt werden. Von Mieterlnnen getatigte Investitionen konnten in der
bestehenden Denklogik nach 8 10 MRG mit Abschreibungszeiten in einen Ansatz gebracht
werden. Flr bereits abgeschriebene bzw. konsumierte Investitionen sollte keine

Abldseverpflichtung bestehen.

Alternativ konnte der Wegfall des Eintrittsrechtes bzw. die Einschrankungen auf Ehegattinnen
und Lebensgeféhrten sowie unversorgte Kinder zu einer notwendigen Erleichterung in der
Bestandsvermietung flihren, sofern ein dringendes Wohnbedurfnis besteht und diese schon bis

zuletzt einen gemeinsamen Haushalt gefthrt haben.

% Vgl von Hayek, Recht, Gesetz und Freiheit* 459,
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Die Konsequenz fir Vermieterlnnen im Altbau ist derzeit, dass Wohnungen nicht vermietet
werden; sie warten die Frist bis zum eintretenden Ereignis wie zB den Einzug des Enkelkindes
ab oder lassen die Objekte generell leer stehen. Die portugiesische Regierung von Antonia
Costa hat im Jahr 2023 als MaRnahme auf die Leerstande reagiert und eine Zwangsvermietung
eingefuhrt. Der Staat mietet und vermietet in einem Zeitraum fir bis zu funf Jahre um einen
reduzierten Mietzins (bis maximal 35 % des Familieneinkommens). Der kolportierte Leerstand
wurde mit 723 000 Wohnungen beziffert.%

4.3 ldeen zum Grundverkehr

Der Grundverkehr ist in Osterreich in allen Bundeslandern unterschiedlich geregelt, verfolgt

aber generell die gleichen Ziele:

e die Sicherung der Land- und Forstwirtschaft,
e den Erhalt der regionalen Eigentumsstruktur,
e den Schutz der sozialen und wirtschaftlichen Struktur sowie

e den Schutz vor Spekulation und Marktverzerrung.

Ein fairer Zugang konnte sein, dass Bodengenossenschaften in Form von o6ffentlichen
Treuhandstellen oder Bodenfonds auftreten. Die Grundverkehrsbehtrden und Stellen miissen
bei der Ablehnung von Antrdagen ein Alternativszenario ausarbeiten und die Vergabe nach
nachhaltigen Kriterien gestalten. Auch die Forderung durch staatliche Darlehen und steuerliche
Anreize beim Ankauf von Ackern konnte ein Modell sein, um den griinen Grundverkehr anders

zu regeln.

Gemeinden bzw. der Landwirtschaftskammer kann ein VVorkaufsrecht eingeraumt werden, um
Junglandwirtinnen oder regionalen Betrieben die Flachen zu sichern. Sollte das VVorkaufsrecht
nicht in angemessener Frist wahrgenommen werden, darf die Grundverkehrsbehtrde kein
Mitspracherecht (iber den Verkehrswert der Flache haben. Uberlegungen zur verpflichteten
Bewirtschaftung wirden erneut Eigentumseinschrankung darstellen und sind daher kein

gangbarer Weg.

% Vgl Mller, Portugals Regierung plant Zwangsvermietung von leerstehenden Wohnungen,
https://www.nzz.ch/international/portugals-regierung-plant-zwangsvermietungen-und-mietdeckel-
1d.1731688 (abgefragt 20.3.2025).
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4.4 Personliches Nachwort des Autors — kritische Anmerkungen

Am Ende der Arbeit — nach einer langen Beschaftigung mit dem Thema, den vielen Gespréchen,
den unterschiedlichen Meinungen und ideologischen Ansétzen — ist es mir ein personliches
Anliegen, ein subjektives Nachwort zu setzen. Als Wirtschaftskammerfunktionar habe ich —
auch, wenn unbewusst — eine klare ideologische Pragung in meinen Denkmustern; meine
Argumentation hat eindeutig eine starkere Auspragung auf der Vermieterinnenseite, habe mich

aber bestmoglich versucht objektiv zu sein.

Ein GroRteil der Arbeit wurde zu einem Zeitpunkt geschrieben, in dem die Emotionalisierung
aufgrund der medialen Aufmerksamkeit am hochsten war und die Regierungsbildung im Jahr
2025 viele Anlaufe bendtigt hat, um einen Konsens zu finden. Die Eingriffe in den Markt, nicht
zuletzt durch das 4. MILG, werden immer drastischer und willkdrlicher und fuhren dazu, dass
die Immobilienwirtschaft zunehmend unattraktiv wird. Es scheint, als ob Osterreich als
Investitionsziel fur ausléandische institutionelle Investorinnen uninteressanter wird. Auch im
Neubau werden mogliche Eingriffe in die Mietzinsbildung kritisch betrachtet. Trotz eines
hohen Anteils an sozialem Wohnbau in Wien soll das Wohnen im Altbau und im
Grunderzeitviertel (= Lagen oder einen Lagezuschlag im Richtwertsystem) laut Politikerinnen
leistbar bleiben. Auch das Abbruchverbot hemmt die Neubautétigkeit und die
Weiterentwicklung der Stadt.

Ich verstehe den Aspekt der Nachhaltigkeit im Wohnungsbestand und die damit verbundene
Ressourcenproblematik, dass ein Neubau einen hohen Einsatz von Energie, Rohstoffen und
Kapital benotigt. Ein Altbau hat zudem das Vorzeigebeispiel an sozialer Durchmischung
erreicht: finf Geschosse bei rund 21 m Gebdudehohe, unterschiedliche Raumhdhen in
Erdgeschosszonen fiir Gewerbe und Geschéfte, Etagen fiir das GroRburgertum und dariber
abnehmende Geschosshéhen und kleinere Wohnungen fiir das Personal; die Mitbewohnerinnen
als soziales Umfeld in der Hausgemeinschaft, das grof3ziigige Treppenhaus mit vertikalem
Raum als Treffpunkt mit Tageslicht durch die Fenster zum Innenhof; das Stiegenhaus als
sozialer Treffpunkt und Begegnungszone. Ein Neubau wird aufgrund wirtschaftlicher
Betrachtungen unter anderen Aspekten gebaut und erfiillt andere Ziele. Die moderne Bauweise,
die nach Quadratmeter und Wohnungszahl politisch bemessen ist, muss maoglichst
gewinnmaximierend mit hoher Stlckzahl bei immer geringerer Flache pro Wohneinheit
umgesetzt werden. Bei 18 m tiefen Gebduden mit einseitiger Belichtung und dunklem
Mittelflur ist eine Begegnung mit Nachbarlnnen wenig gegeben. Das Stiegenhaus hat

Fluchtcharakter und wird nur genutzt, wenn der Aufzug nicht funktioniert. Nicht der soziale
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Gedanke, das Ankommen und Einrichten im Leben, sondern das Finden einer voriibergehenden
Unterkunft steht im Vordergrund. Die Wohnungen gleichen 8 m tiefen Boxen, die im hinteren
Bereich dunkel sind, da kein Tageslicht mehr eindringt. Der Balkon als Highlight bei jeder
Wohnung nimmt noch mehr Tageslicht und erzeugt Stress durch die Beobachtbarkeit (aktiv wie

passiv) der Nachbarlnnen.

Die Veranschaulichung und Gegenuberstellung von Alt- und Neubau soll eine Kritik am
heutigen Wohnbaustandard sein und gleichzeitig aufzeigen, dass das Vermieten von
Altbauwohnungen, bei denen die Wohnqualitdt mitunter hoher ist als im mietrechtlichen
Neubau (freifinanziert nach 1953), auch fiir kleinere Vermieterinnen wirtschaftlich darstellbar
bleibt. Der Eingriff in den Gebdudebestand zu historischen Zwecken spielt im Hinblick auf
unsere Geschichte eine wichtige Rolle und ist fur das Stadtbild unumganglich. Wird das
Vermieten von Altbauwohnungen aufgrund eines Politikums jedoch verunméglicht und kénnen
MaRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz nicht incentiviert und eingepreist werden,
wird der zukunftige Wohnungsmarkt noch prekarer als in den Jahrzehnten zuvor. Dies hatte zur
Folge, dass kleinere Vermieterlnnen zum Verkauf ihrer Immobilie gezwungen waren. Somit
wirde der Markt den ,,GroBen {iberlassen, was Individualitdt und Einzelbetrachtungsweisen
abschafft. Der finanzielle Mehraufwand, eine Altbauimmobilie zu erhalten und wirtschaftlich
zu vermieten, wird so nicht mehr moglich sein. Auch im Denkmalschutz fiihren die langen
Bearbeitungs- und Kontrollzeiten zu einem Totalverlust bei ungleicher finanzieller

Unterstutzung durch Foérderungen.

Im Fallbeispiel 1 der Kostlergasse 3 betrug die Sanierungsdauer von zwei Wohnungen mit rund
150 m2 etwa 2,5 Jahre; die Sanierungskosten betrugen etwa 4 500 €/m?, gefordert wurden etwa
40 000 €. Dennoch wurden die Wohnungen kommerziell vermietet, eine sogar an eine Familie
mit Kleinkindern. Die Wirtschaftlichkeit ist bei einem angemessenen Mietzins bei einer
befristeten Vermietung (25 % Befristungsabschlag) nicht darstellbar. Das Argument des
Bundesdenkmalamts war, dass es keine ,,Armen* trifft; mein Ansuchen zur Férderung der

Leerstandskosten wurde abgelehnt.

Das Fallbeispiel 2 der Hildebrandgasse 19 ist ein in der Praxis haufig angetroffenes Muster, das
nur mit einem hohen Anteil an Rechtsunsicherheit geldst werden kann. Ob Kiindigungsfristen,
Baustellenverzdgerungen, personliche Grinde oder interne Nutzung, bei vielen Vermietungen

tritt nach der Mindestbefristungszeit ein Szenario auf, das im bestehenden System nicht gel6st
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werden kann. Eine weitere Befristung durch das Regierungsprogramm 2025-2029°%" auf funf
Jahre wirde den Flexibilitatsspielraum fir private Vermieterinnen erneut deutlich

beeintrachtigen.

Auch das Fallbeispiel 3 von Parndorf zeigt, wie stark das Individuum durch politische
MalRnahmen und Gesetze handlungsunféhig gesetzt und eingeschréankt wird. Keine der
umliegenden Landwirtinnen wollte im konkreten Fall das Grundstlick kaufen. Die Verk&uferin
konnte trotz schwerwiegender persénlicher Faktoren, die teilweise insolvenzgefahrdend waren,
ihr Grundsttick nicht verkaufen und das, obwohl der K&ufer Landwirt war und die erste Flache
bereits zum gleichen Preis gekauft hatte. Wenn die Grundverkehrsbehorde einen solchen Kauf
nicht bewilligt und keine anderen Kéuferlnnen — auch nicht zu einem anderen Preis — zum
Erwerb des Grundstiicks bereit sind, muss das jeweilige Land eine Kaufverpflichtung

ubernehmen oder den Kauf vorbehaltslos genehmigen.

Die drei Fallbeispiele geben einen Ausschnitt aus einer komplexen Immobilienwirtschaft
wieder. Sie zeigen, dass eine grofle Veranderung unumgénglich ist. Die gesellschaftlichen
Strukturen und Bedirfnisse haben sich seit der Umsetzung der Gesetze stark verandert. Es
bedarf einer laufenden Evaluierung der gesetzlichen Rahmenbedingungen. Dabei muss ein
ausgewogener Interessenausgleich ebenso wie das Berucksichtigen und Zulassen aller
politischer Stromungen und ldeologien gewahrleistet werden. Nicht nur Wahlversprechen oder
politische Programme sollten umgesetzt werden, sondern auch der Blick auf das groRRe Ganze

muss gewahrleistet werden.

Besonders im Zusammenhang mit Klimazielen und Nachhaltigkeitsanforderungen sowie der
bevorstehenden Wohnungsverknappung durch stark riicklaufige Neubauherstellungszahlen ist
die Politik angehalten, modernere und zeitgemaRe Losungsansdtze zu préasentieren.
Privateigentum ist ein wichtiger Faktor zur Ermdglichung und Erfullung individueller Ziele und
zur Schaffung von zukunftsorientierten Wohnsituationen. Das Spannungsverhéltnis zwischen
individueller Freiheit und gesellschaftlicher Verantwortung kann in der zunehmend komplexen
Umwelt nicht génzlich dem Individuum (berlassen werden; es darf aber auch nicht von
personlichen Befindlichkeiten eingeschrankt werden. Ob die derzeitigen Gesetze zum
gewunschten Gleichgewicht beitragen, muss auf wissenschaftlichem Boden kritisch reflektiert

und analysiert werden.

7 vgl OVP/SPO/NEQS, Regierungsprogramm 2025-2029,
https://www.wko.at/oe/handel/regierungsprogramm.pdf (abgefragt 20.3.2025).
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Anhinge

Kurzfassung (DE)

Hintergrund

Titel Eigentumsbeschrankungen im Wohn- und Immobilienrecht im Jahr 2024-2025
— Uberblick und praktische Beispiele
Inhalt und Das Osterreichische Rechtssystem normiert in 8353 ABGB das

Eigentumsrecht. Grundsatzlich soll Privateigentum geschitzt und gegeniiber
jeder Person durchsetzbar sein, so der Ursprungsgedanke des ABGB. Die
historische Entwicklung von Eigentum durch die Industrialisierung und die
daraus resultierenden Gesetze greifen nicht nur in das Eigentumsrecht, sondern
auch in unterschiedliche Spezialgesetze ein. Die Entwicklung der
Rechtsprechung passt sich der gesellschaftlichen Entwicklung an. Der
Schutzzweck der Norm verdndert sich mit der Zeit. Die Konsequenz zum
vermeintlichen Schutz Dritter sind Eigentumseinschrankungen.

In dieser Arbeit werden drei Fallbeispiele mit Fokus auf das dsterreichische
Mietrecht, die Grundverkehrsgesetze und das Denkmalschutzgesetz analysiert
und beschrieben. Durch die Beschreibung der jeweiligen Gesetze und
notwendigen Rahmenbedingungen entsteht ein Verstdndnis fur die
Problemstellungen und es werden die rechtlichen und wirtschaftlichen
Herausforderungen aufgezeigt. Dabei spielen Eingriffe in die Bausubstanz, das
Gewahrleisten des sozialen Schutzes von Mieterlnnen und die Regulierung
beim Erwerb und Verkauf von Immobilien eine tragende Rolle.

Ergebnisse

Die Fallbeispiele zeigen auf, wie unterschiedlich Eigentumseinschrankungen
auftreten konnen. Sie regen zur Uberlegung an, inwieweit diese
Einschrdnkungen  zeitgemadl sind. Die Ausarbeitung zeigt, dass
Eigentumseinschréankungen in der heutigen Zeit unabkémmlich sind und einer
standigen Uberarbeitung bediirfen. Die Arbeit kommt zu dem Ergebnis, dass
Eigentumseinschréankungen eine wesentliche rechtspolitische Rolle spielen, um
offentliche Interessen zu wahren. Durch die kritische Reflexion der
Herausforderungen der Eigentimerinnen werden neben rechtlichen auch

wirtschaftliche Auswirkungen sichtbar.

Schlagwort-

katalog

Mietrecht, Befristungsrecht, Grundverkehr, Denkmalschutz, Eigentum,

Eigentumseinschrankung, Vermietung
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Abstract (ENG)

Title

Restrictions on ownership in residential and real estate law 2024-2025 —

overview and practical examples

Content and

Background

The Austrian legal system standardizes the right of ownership in § 353 ABGB.
In principle, private property should be protected and enforceable against
anyone, according to the original ideas of the ABGB. The historical
development of property through industrialization and the resulting laws not
only intervene in the right of ownership, but also in various special laws. The
development of case law adapts to social developments, and the protective
purpose of the norm changes over time. As a result, the supposed protection of
third parties leads to restrictions on property.

Three case studies are analyzed and described with a particular focus on
Austrian tenancy law, land transfer law and the Monument Protection Act. The
description of the respective laws and necessary framework conditions is
intended to create an understanding of the problem and highlight the legal and
economic challenges. Interventions in the building fabric, ensuring the social
protection of tenants, and the regulation of the purchase and sale of real estate

play a major role.

Results

The case studies show what different property restrictions can look like and are
intended to encourage reflection on the extent to which these restrictions are in
keeping with the times. The paper shows that property restrictions are
indispensable in today's world and require constant review. As a result of the
work, it is concluded that property restrictions play an essential role in legal
policy in order to protect public interests. By critically reflecting on the
challenges faced by property owners, both legal and economic implications

become apparent.

Keyword
catalogue

Landlord and tenant law, time limit law, land transactions, monument

protection, ownership, property restriction, letting
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