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BUNDESGESETZBLATT

FUR DIE REPUBLIK OSTERREICH

Jahrgang 2001 Ausgegeben am 28. Dezember 2001 Tell |

162. Bundesgesetz: Wohnrechtsnovelle 2002 — WRN 2002
(NR: GP XXI 1A 529/A AB 890 S. 83. BR: AB 6526 S. 682.)

162. Bundesgesetz, mit dem das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, das Arbeitszeitgesetz
und das Bundesgesetz tiber steuerliche Sonder mafRnahmen zur Forderung des Wohnbaues
gedéndert wer den (Wohnrechtsnovelle 2002 — WRN 2002)

Der Nationalrat hat beschlossen:
Artikel |
Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

Das Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979, zuletzt gedndert mit dem Bundes-
gesetz BGBI. | Nr. 47/2001, wird wie folgt gedndert:

1. 8§ 7 Abs. 3 Z 6a letzter Halbsatz lautet:

»bel Wohnungen und Geschéftsraumen, die nicht an gemeinniitzige Bauvereinigungen tUbertragen werden,
nur nach Legung eines Angebotes an die Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte gemél3 8 15c lit. b.”

2.In 87 Abs. 3 Z11 entfallt der Punkt und wird durch einen Strichpunkt ersetzt, folgende Z 12 und 13
werden angeflgt:

»12. die Betreuung von Tochtergesellschaften gemai3 Abs. 4b;
13. die Zurverfigungstellung von Wohnraum im Sinne des § 1 Abs. 2 lit. laMRG."

3. 87 Abs. 4b |autet:

»(4b) Die Beteiligung einer Bauvereinigung an anderen as den in Abs. 3 Z 9 und 10 angefiihrten
Unternehmungen bedarf nicht der Zustimmung der Landesregierung, wenn

1. die Unternehmung in der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschréankter Haftung errichtet ist,

2. die Gesellschaft ihren Geschéftskreis auf Tatigkeiten im Sinne der Abs. 1 bis 3 und 4a sowie
einem Mutterunternehmen gemél Z 3 ausdricklich genehmigte Geschéfte gemald Abs. 4
beschrankt, wobei die Beschrénkung auf das Inland nicht und die Beschrdnkungen des § 7 Abs. 3
Z 4azweiter Halbsatz dann nicht gelten, wenn es sich um 6ffentliche Auftraggeber handelt,

3. die Mehrheit der Anteile im Eigentum der Bauvereinigung oder anderer Bauvereinigungen stehen
und

4. das Kapital der Bauvereinigung durch die Beteiligung nicht Gberméfdig gebunden wird.

Die Gesdllschaft gilt diesfalls as Unternehmen im Sinne des § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsrevisions-
gesetzes 1997 der beteiligten Bauvereinigung(en).”

3a. In § 7 wird folgender Abs. 4c angefigt:

»(4c) Der Bundesminister fur Wirtschaft und Arbeit kann durch Verordnung néhere Bestimmungen
Zu Abs. 4 festlegen. Vor Erlassung ist auch jeder Revisionsverband im Sinne des 8 5 Abs. 1 zu héren.”

4. 87 Abs. 6 erster Satz lautet:

»Verflgt eine Bauvereinigung tber Eigenkapital, das nicht zur Deckung langfristiger Vermdgenshbestande
oder der vorausschauenden Sicherung des laufenden Geschéftsbetriebes und sich daraus ergebender
Finanzierungserfordernisse unter Berticksichtigung einer Liquiditétsreserve von 20 vH verwendet wurde,
so hat sie dieses Eigenkapital (Reservekapital) innerhalb der folgenden drei Geschéaftsjahre fur Geschéfte
im Sinne der Abs. 1 bis 4b zu widmen.”
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5. Nach § 7 Abs. 6 wird folgender Abs. 6a eingefligt:

»(68) Der Bundesminister fUr Finanzen hat im Einvernehmen mit dem Bundesminister fir Wirtschaft
und Arbeit bei einer Anderung der wirtschaftlichen Voraussetzungen im Sinne des Abs. 5 (Wohnungs-
bedarf oder Finanzierungsmdglichkeiten) durch Verordnung Richtlinien zu erlassen, die eine Erhéhung
der zuldssigen Liquiditétsreserve und des Verwendungszeitraumes gemald Abs. 6 auf héchstens 110 vH
bzw. finf Jahre vorsehen. Vor Erlassung einer Verordnung ist auch jeder Revisionsverband im Sinne des
§ 5 Abs. 1 anzuhoren.”

6. In §13 Abs. 1 wird jeweils vor den Wortfolgen ,Ubertragung des Eigentums (Miteigentum)“ und
» Einrfdumung des Wohnungseigentums* der Klammerausdruck ,, (nachtrégliche) eingefugt; die Wortfolge
»Bewirtschaftung der Baulichkeit* wird durch die Wortfolge ,Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten®
ersetzt.

7. 815 Abs. 1 |lautet:

(1) Der Preis fir die Ubertragung des Eigentums (Miteigentum) an Wohnungen, Heimen, Ge-
schaftsraumen, Gemeindeeinrichtungen, Einstellpldtzen (Garagen), Abstellplétzen oder fur die Ein-
raumung des Wohnungseigentums, sofern die erste Uberlassung nicht in Miete oder sonstiger Nutzung
erfolgt ist (8 15b Abs. 1 lit. @), ist angemessen, wenn er unter Bedachtnahme auf § 13 gebildet wird. Wird
ein Miteigentumsanteil Ubertragen, so gilt der dem Anteil entsprechende Betrag als angemessener Preis,
sofern schriftlich nicht anderes vereinbart wurde oder eine andere Aufteilung durch gerichtliche Entschei-
dung vorliegt.”

8. § 15a lautet:

»8 15a. (1) Abweichend von den 88 13 und 15 ist unter Bedachtnahme auf die Grundsétze des § 23,
insbesondere dessen Abs. 4b, die Vereinbarung eines Fixpreises zulassig.

(2) Werden gegen die Hohe des vereinbarten Fixpreises Einwendungen im Sinne des 8 18 Abs. 3a
erhoben und in einem Verfahren geméal3 § 22 Abs. 1 Z 6a die offenkundige Unangemessenheit festgestel It,
hat das Gericht den Preis gemal3 den 88 13 und 15 festzusetzen.

(3) Der nach Abs. 2 vom Gericht festgesetzte Preistritt an die Stelle des vereinbarten Fixpreises.”

9. Die 88 15b his 15d sowie die neu anzufiigenden 88 15e und 15f, jeweils mit Uberschrift haben zu
lauten:
» Nachtragliche Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum)

§ 15b. (1) Eine Bauvereinigung kann ihre Baulichkeiten, Wohnungen und Geschéftsréaume nach-

traglich in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) Ubertragen, wenn

a) die erste Uberlassung in Miete oder sonstiger Nutzung erfolgt ist,

b) die Baulichkeit vor mehr als zehn Jahren erstmal's bezogen worden i,

c¢) die Bauvereinigung nicht blof3 Bauberechtigte ist,

d) der Erwerber alle Verpflichtungen der Bauvereinigung, wie insbesondere von zur Finanzierung
der Herstellung der Baulichkeit oder deren Erhaltung und Verbesserung gewéhrten Darlehen
(anteilig) Ubernimmt,

€) der Preis nach den Grundsétzen des § 23 angemessenist.

(2) Im Falle der Ubertragung an eine gemeinniitzige Bauvereinigung sind Abs. 1 lit. b und ¢ nicht

anzuwenden.

(3) Im Falledes § 15c lit. bist Abs. 1 lit. ¢ nicht anzuwenden.
Anspruch auf nachtréagliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15c. Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte hat bei Vorliegen der Voraussetzungen des
§ 15b einen Anspruch auf Ubertragung der Wohnung (des Geschiftsraumes) in das Wohnungseigentum:
a) bei unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel errichteten Wohnungen (Geschéftsrdumen), wenn die
Forderung aufrecht ist und neben dem Entgelt nach dem 30. Juni 2000 ein Einmalbetrag im
Ausmal? von mehr als 50 € pro Quadratmeter Nutzfldche eingehoben worden ist:
1. aus Anlass der erstmaligen Uberlassung zur Finanzierung von Grund- und/oder Baukosten,
sofern die Zusicherung der 6ffentlichen Férderungsmittel nach dem 30. Juni 2000 erfolgt ist,
2. aus Anlass einer spateren Uberlassung zur Finanzierung von Grundkosten, sofern bis zum
Ablauf einer zehnjahrigen Miet- oder Nutzungsdauer keine Umfinanzierung gemal? § 17a
Abs. 1 erfolgt ist,
b) auf Grund eines verbindlichen Angebotes der Bauvereinigung, das neben den im Zusammenhang
mit der Ubertragung ins Wohnungseigentum stehenden Vertragsbedingungen nur mehr Bedin-
gungen betreffend
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1. eine Mindestzahl von Erklérungen geméal3 § 15e Abs. 3,

2. die Finanzierung des Kaufpreises,

3. die Ubernahme der K osten gemaf? § 23 Abs. 4c lit. d

enthalten darf.
Der Satz in der Hohe von 50 € gemaR lit. a vermindert oder erhéht sich jeweils zum 1. April entsprechend
den durchschnittlichen Anderungen des von der Statistik Osterreich fir das vorangegangene Jahr
verlautbarten Verbraucherpreisindex 1996 oder eines an seine Stelle getretenen Index.

Preisbei nachtraglicher Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15d. (1) Fur die nachtragliche Ubertragung von Wohnungen oder Geschaftsraumen in das Woh-
nungseigentum kann unter Bedachtnahme auf die Grundsétze des § 23, insbesondere dessen Abs. 4c, ein
Fixpreis vereinbart werden.

(2) Werden gegen die Hohe des angebotenen (vereinbarten) Fixpreises binnen sechs Monaten nach
schriftlichem Angebot einer Fixpreisvereinbarung (durch die Bauvereinigung) Einwendungen im Sinne
des § 18 Abs. 3a erhoben und in einem Verfahren gemél § 22 Abs. 1 Z 6a die offenkundige Unange-
messenheit festgestellt, hat das Gericht den Preis unter Bedachtnahme auf die Grundsétze des § 23 auf der
Grundlage des Verkehrswertes unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Umsténde im Zeitpunkt des
Antrages (8 15e) festzusetzen.

(3) Der nach Abs. 2 vom Gericht festgesetzte Preis tritt an die Stelle des angebotenen (vereinbarten)
Fixpreises.

Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15e. (1) Stellt ein Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter in den Féllen
a) des § 15c lit. a Z 1 nach Ablauf von zehn, htchstens aber fiinfzehn Jahren nach erstmaligem
Bezug der Baulichkeit (eines nachtréaglich errichteten weiteren Miet- oder Nutzungsgegen-
standes),
b) des §15c lit.a Z2 nach zehn-, hochstens aber flnfzehnjghriger Dauer seines Miet- oder
sonstigen Nutzungsvertrages
einen Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum, hat die Bauvereinigung binnen
drei Monaten eine Fixpreisvereinbarung gemal? 8 15d schriftlich anzubieten. Die Vereinbarung einer
l&ngeren Frist ist zul&ssig, sofern deren Dauer sechs Monate nicht Ubersteigt.

(2) Legt die Bauvereinigung kein fristgerechtes Angebot geméal3 Abs. 1, hat das Gericht Uber Antrag
des Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten den Preis unter sinngeméf3er Anwendung des § 15d
Abs. 2 und 3 festzusetzen, sofern die Bauvereinigung auch tber Aufforderung des Gerichtes binnen eines
weiteren Monats kein Angebot gelegt hat.

(3) Erklért der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte binnen sechs Monaten schriftlich entweder
a) das Angebot der Bauvereinigung anzunehmen oder
b) den Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand zu dem vom Gericht festgesetzten Preis erwerben
zuwollen,
sowie alle Verpflichtungen (einschliefflich aler Finanzierungsiibernahmen) gemal § 15b Abs. 1 lit. d zu
Ubernehmen, wird er mit Erflllung seiner Zahlungsverpflichtungen gegentiber der Bauvereinigung Woh-
nungseigentumsbewerber gemal’ § 23 WEG 1975.

Vorkaufsrecht des Mieters

§ 15f. Erfolgt keine fristgerechte Erklarung geméd § 15e Abs. 3, tritt anstelle eines Anspruchs gemaf3
§ 15c ein Anspruch auf Einrdumung eines Vorkaufsrechts fur weitere finf Jahre nach Ablauf der Frist,
wenn das Miet- oder sonstige Nutzungsverhaltnis nicht vorher aufgel dst wird.*

10. Vor § 17a wird folgende Uberschrift eingefiigt:

»Umfinanzierung von Beitragen"”.

11. 8 17a Abs. 3 lautet:

»(3) Eine Umfinanzierung gem&@?3 8§ 15c lit.a Z2 liegt nur vor, wenn auch eine fristgerechte
Riickzahlung gemal3 Abs. 2 erfolgt ist.”
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12. Nach § 17a wird folgender § 17b samt Uberschrift eingefiigt:

»Umfinanzierung von Fremdmitteln

§ 17b. Abweichend von § 13 Abs. 2 kdnnen von der Bauvereinigung zur Finanzierung der gesamten
Herstellungskosten eingesetzte Fremdmittel ganz oder teilweise durch Eigenmittel der Bauvereinigung
ersetzt oder sonst umfinanziert werden, sofern sich dadurch die gemai3 § 14 Abs. 1 der Berechnung des
Entgelts zugrunde zu legenden Betrége jedenfalls nicht erhdhen. § 17a Abs. 4 ist sinngeméfld anzuwen-
den.”

13. 8 18 Abs. 3 lautet:

»(3) Einwendungen gegen die Hohe der dem Entgelt (Preis) zugrunde gelegten gesamten Her-
stellungskosten (8§ 13 Abs. 2) sind binnen drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit
(Wohnung, Geschéftsraum) gerichtlich geltend zu machen. Diese Frist verlangert sich jeweils um ein
Kaenderjahr, sofern die Bauvereinigung nicht spétestens sechs Monate vor ihrem Ablauf dem Mieter
oder sonstigen Nutzungsberechtigten die endgtiltige Hohe des Entgelts (Preis) bekannt gegeben hat.”

14. Nach § 18 Abs. 3 werden folgende Abs. 3a und 3b eingefugt:

»(38) Einwendungen gegen die Hohe des Fixpreises kénnen nur wegen offenkundiger Unange-
messenheit in den Fallen
1. des § 15a nach schriftlicher Vereinbarung des Fixpreises, léngstens sechs Monate nach Bezug der
Baulichkeit (Wohnung, Geschaftsraum),
2. des § 15d binnen sechs Monaten nach schriftlichem Angebot geméal3 8§ 15e Abs. 1
gerichtlich geltend gemacht werden.

(3b) Ein Fixpreis geméld 88 15a und 15d ist offenkundig unangemessen, wenn er den ortsiiblichen
Preis fur frei finanzierte gleichartige Objekte — in den Félen des § 15d unter Berlicksichtigung der vom
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten zu tUbernehmenden Verpflichtungen der Bauvereinigung —
Ubersteigt.”

15. Nach § 23 Abs. 4a werden folgende Abs. 4b und 4c eingefligt:

»(4b) Der Fixpreis nach § 15a ist innerhalb einer Bandbreite zu ermitteln. Die Untergrenze dieser
Bandbreite bemisst sich nach den Kosten des Grunderwerbs, zuziglich einer Abgeltung fir notwendige
und nitzliche Aufwendungen und der Finanzierungskosten, und den Baukosten geméal3 § 13 Abs. 2, ihre
Obergrenze nach den Grund- und Baukosten sowie den Riicklagen gemél3 § 13 Abs. 1 zuziglich eines
Pauschal satzes zur Risikoabgeltung.

(4c) Der nach 8§ 15d zu ermittelnde Fixpreis hat ausgehend vom Substanzwert, unter Bedachtnahme
auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung, insbesondere zu berlicksichtigen:
a) die anteilige Ubernahme aller Verpflichtungen der Bauvereinigung (815b Abs. 1 lit. c),
b) die Einmalbetrége (8§ 17),
c) die anteilige Ubertragung des Rechnungsbetrages aller Erhaltungs- und V erbesserungsbeitrage in
die Ricklage gemal3 § 16 Wohnungseigentumsgesetz 1975 oder in die Mietzinsreserve nach § 20
Abs. 2 Mietrechtsgesetz,

d) die Kosten der Wohnungsei gentumsbegriindung, der Verwertung und der Information der Mieter
und sonstigen Nutzungsberechtigten, wie im Besonderen Uber férderungsrechtliche Auswir-
kungen.”

16. In 8 39 werden nach Abs. 6d folgende Abs. 6e und 6f angefiigt:

»(6€) Bauvereinigungen gemal’ Abs. 6a kénnen unbeschadet der Bestimmung des Abs. 6¢ auch nach
dem 31. Mérz 2001 einem Revisionsverband geméal3 § 5 angehtren und von diesem Leistungen im Sinne
des 8 28 Abs. 3und § 19 Abs. 3 des Genossenschaftsrevisionsgesetzes 1997 in Anspruch nehmen.

(6f) Die Bestimmungen des Abs. 6e sind sinngeméld auch auf Gesellschaften gemald 8 7 Abs. 4b
anzuwenden.”

17. 8 39 Abs. 21 lautet:

»(21) Die 88 15b bis f gelten, nach Maf3gabe der Bestimmungen der Abs. 21aund 21b, fir dle Félle
einer nachtraglichen Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) nach dem
31. Dezember 2001."
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18. Nach § 39 Abs. 21 werden folgende Abs. 21a, 21b und 21c eingefugt:

»(21a) Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte einer nach dem 31. Dezember 1993 aus
offentlichen Mitteln geforderten Wohnung (Geschéftsraum) erwirbt einen Anspruch auf nachtrégliche
Ubertragung in das Wohnungseigentum geméR § 15c lit. a Z 1, wenn die Bauvereinigung die auf seine
Wohnung (Geschéftsraum) im Zeitpunkt des Bezugs der Baulichkeit entfallenden Grundkosten zum
Uberwiegenden Teil innerhalb der ersten drei Jahre ab erstmaligen Bezug neben dem Entgelt eingehoben
hat. Bei einer nach dem 31. August 1999 bis zum 30. Juni 2000 aus &ffentlichen Mitteln geftrderten
Wohnung betrégt diese Frist funf statt drei Jahre; Uberdies darf die Bauvereinigung fir einen Ubertra-
gungsanspruch verhindernde Stundungen bei sonstiger Riickzahlungspflicht wahrend der ersten finf Jahre
dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten keine Zinsen verrechnen.

(21b) Hat der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte auf Grund einer Einladung der Bauvereini-
gung fristgerecht, spatestens bis 30. Juni 2002, einen Antrag gemald § 15¢ Abs. 1 in der Fassung BGBI. |
Nr. 47/2001 gestellt, sind die entsprechenden Bestimmungen der 88 15b, 15¢c und 39 Abs. 21 in der
Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 anstelle der Preisregelung geméR § 15d weiterhin anzuwenden und sind
Grundlage der Erklarung gemaR § 15e Abs. 3.

(21c) Erfolgte eine Einladung gemdal? 8 15¢c Abs. 1 in der Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 bis zum
30. Juni 2002, ist § 7 Abs. 3 Z 6ain der Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 weiterhin anzuwenden.”

18a. § 39 Abs. 24 wird aufgehoben.
19. In Art. IV werden folgende Abs. 1h und 1i angefiigt:

,(1h) 87 Abs. 3 Z6a, 87 Abs.3Z 12, 87 Abs. 4b, 87 Abs. 6 und 6a, §13 Abs. 1, §15 Abs. 1,
8153, 8§ 15b, 8§ 15c lit. b, 88 15d bisf, 8 17a, 8 17b, § 18 Abs. 3 und Abs. 3a, § 23 Abs. 4b und Abs. 4c,
§ 39 Abs. 6¢, 6f, 21 bis 21c in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 162/2001 treten mit 1. Janner
2002 in Kraft.

(2i) 815c lit. a in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 162/2001 tritt mit 1. Juli 2000 in
Kraft."

20. In Art. IV Abs. 3 wird die Wortfolge ,— ausgenommen die Verordnung gemal § 39 Abs. 18 Z 6 -
durch die Wortfolge ,— ausgenommen die Verordnungen gemal3 § 7 Abs. 6a und §39 Abs. 18 Z 6 -
ersetzt.

Artikel 11

Anderung des Ar beitszeitgesetzes

Das Arbeitszeitgesetz, BGBI. Nr. 461/1969, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBI. |
Nr. 98/2001, wird wie folgt geéndert:

1. 81 Abs. 2 Z5lit. b lautet:
»D) denen die Hausbetreuung im Sinne des § 23 Abs. 1 Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981,

obliegt und die in einem Arbeitsverhdtnis stehen

ad) zum Hauseigentimer oder zu einer im mehrheitlichen Eigentum des Hauseigentimers
stehenden juristischen Person, soweit sich die zu betreuenden Hauser im Eigentum des Haus-
eigentlimers befinden;
bb) zu einer im Sinne des 8 7 Abs. 4b Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979,
gegriindeten Gesell schaft.
Fur diese Arbeitnehmer ist jedoch § 19 anzuwenden.”

2. Nach § 33 Abs. 11 wird folgender Abs. 1m angefiigt:

»(1m) 81 Abs. 2 Z5 lit.b in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 162/2001 tritt mit
1. Janner 2002 in Kraft.

Artikel I11
Anderungen im Bundesgesetz iiber steuer liche Sonder maRnahmen zur Forderung des Wohnbaues

Das Bundesgesetz Uber steuerliche Sondermaldnahmen zur Forderung des Wohnbaues, BGBI.
Nr. 253/1993, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBI. Nr. 680/1994, wird wie folgt geéndert:
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81 Abs. 2 Z 2 lautet:

»2. Der Emissionserlds muss zur Errichtung, zur Erhaltung oder nitzlichen Verbesserung durch
bautechnische Manahmen von Wohnungen mit einer Nutzflache von hchstens 150 m? oder von
Uberwiegend zu Wohnzwecken bestimmten Gebauden zur Verfligung stehen und innerhalb von
drei Jahren zur Bedeckung der Kosten verwendet werden.”

Klestil
Schussel



