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ABRECHNUNG UBER DIE HERSTELLUNGSKOSTEN
(§ 18 Abs 3 WGG)

Jede Bauvereinigung ist verpflichtet, jedem Mieter/K&ufer binnen 5 Jahre nach erstmaligem Bezug der Bau-
lichkeit (Wohnung, Geschaftsraum) eine Endabrechnung liber die gesamten Herstellungskosten zu legen,
also sie den Mietern/Kéufern zu tbersenden.

Wenn das Bauvorhaben geférdert ist und die férderungsrechtliche Endabrechnung nicht spatestens 6 Monate
vor Ablauf der 5-dahres-Frist durch die Férderstelle genehmigt und bekanntgegeben wurde, dann verlangert
sich die Frist jeweils um ein Kalenderjahr.

Weiters muss die Bauvereinigung innerhalb von 3 Jahren nach Legung der Endabrechnung in geeigneter
Weise Einsicht in die dazugehérigen Belege gewahren. Auf Verlangen der Mieter/Kaufer muss sie ihnen von
den eingesehenen Belegen auf Kosten der Mieter/Kaufer Kopien anfertigen lassen.

Einwendungen gegen die Hohe der Herstellungskosten mussen die Mieter/K&ufer binnen drei Kalenderjahren ab
Legung der Abrechnung geltend machen.

ERHALTUNGSPFLICHTEN DER BAUVEREINIGUNG (§ 14a WGG)

Im Gegensatz zur friiheren Rechtslage ist die Genossenschaft nun zur (fast) umfassenden Erhaltung der Woh-
nung verpflichtet. Alle Erhaltungsarbeiten muss die Bauvereinigung durchfiihren, auBer folgenden Arbei-
ten:

B der Ersatz von Beleuchtungsmitteln,

B die Erhaltung von Malerei und Tapeten und

B Bagatellreparaturen

Bagatellreparaturen sind die typischerweise von einem durchschnittlichen Mieter selbst — ohne Beiziehung von
Fachleuten/Professionisten — durchfiihrbaren Reparaturen an ihm zuganglichen Ausstattungen in der Wohnung,
wie bspw. Reparaturen an Brause- und Waschmaschinenschlduchen, Austausch eines defekten Duschkopfes
oder einer Dichtung an einem Wasserhahn.

Beispielsweise aber die fachgerechte Erneuerung von elastischen Fugen (Silikonfugen) oder Reparaturarbeiten

an Strom-, Wasser- und Gasleitungen oder an einer Heiztherme, obliegen zur Ganze der Genossenschaft. Diese
Arbeiten kdnnen typischerweise nicht von einem durchschnittlichen Mieter selbst durchgefiihrt werden.
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ERHALTUNGS- UND VERBESSERUNGSBEITRAG - EVB (§ 14d WGG)

GemaB § 14d Abs 2 WGG betragt der EVB nunmehr als Ausgangswert 0,50 €/m?, sofern das Erstbezugsdatum
des Hauses funf Jahre oder weniger zurlckliegt.

Dieser Betrag erhéht sich um 12 % jahrlich, gerechnet vom Ausgangsbetrag, maximal dirfen 2 €/m? verlangt

werden.

Durch die Abschaffung der drei EVB-Arten besteht eine unbedingte und klare Rickzahlungspflicht bei nicht
rechtzeitiger Verwendung (binnen 20 Jahren) hinsichtlich des gesamten EVB.

EVB Hoéhe alt und neu

Jahr

1 2 3 4 5 6 74 8 9| 10, 1] 12] 43| 14 15| 16] 17] 18] 19] 20| 21| 22| 23] 24] 25] 26] 27] 28] 29| 30
EVB alt 0,43] 0,43| 043) 043| 043| 043| 0,43] 043] 0,43| 0.43| 1,14| 1,14] 1,14] 1,14] 1,14] 1.14] 1,14} 1,14} 1,14] 1,14] 1,71} 1.71] 1.74] 1,71) 1.71] 1,71] 1,71] 1.71] 1,71| 1,71
EVB neu 05] 05 05| 05| 05| 056 062] 068| 0,74] 08| 0,86] 092] 098] 1,04] 1.1] 1,16] 1,22] 1,28] 1,34] 1.4) 1.46] 1,52| 1,58| 164] 17] 1,76] 1,82] 1,88 1,94 2

Nachfolgend in Grin die neuen Grenzwerte des EVB, in Rot die alte Rechtslage.
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EVB-ERHOHUNG MANGELS DECKUNG VON SANIERUNGSKOSTEN
(§ 14 Abs 2 WGG)

Die gerichtliche Mieterhéhung (aufgrund umfangreicher SanierungsmaBnahmen) lber den gesetzlich zuldssigen
Betrag des EVB hinaus, wurde erschwert.

Die Kosten von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sind nicht auf 10 sondern auf 20 Jahre zu verteilen sind.

Das fuhrt entweder dazu, dass gar keine Erhdhung stattfindet, weil die Kosten im EVB der ndchsten 20 Jahre
sowieso Deckung findet. Oder es bedeutet eine anndhernde Halbierung des monatlichen Erhéhungsbetrages.
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EVB-ERHOHUNG DURCH VEREINBARUNG MIT EINER MIETER-MEHRHEIT
BEI GEFORDERTER SANIERUNG (§ 14 Abs 2b WGG)

Es wurde im Gesetz die Mdglichkeit erleichtert, gewisse geférderte SanierungsmaBnahmen durchzufuhren. Ein-
zelne Mieter kénnen damit eine von einer groBen Mietermehrheit gewtiinschte Verbesserung der Wohnqualitat
nicht mehr so einfach verhindern.

Fiir eine thermisch-energetische Sanierung sowie behinderten-, kinder- oder altengerechte MaBnahmen
reicht nunmehr eine Mehrheit von mindesten drei Viertel der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten

zu einer Erh6hung des EVB (Uber des gesetzliche HéchstausmaB hinaus) aus. Die Erhdhung gilt dann fir alle
Mieter.

An schriftliche Vereinbarungen lber eine angemessene Erhéhung des EVB zur anteiligen Deckung der 6ffentlich
geforderten Kosten

1. thermisch-/energetischer SanierungsmaBnahmen und

2. behinderten-, kinder- oder altengerechter MaBnahmen

an allgemeinen Teilen der Baulichkeit sind alle Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten dann gebunden,
wenn mindestens drei Viertel der Mieter zustimmen. Vorher muss ihnen aber eine Stellungnahme eines Sach-
verstandigen Uber die Angemessenheit der Kosten der MaBnahmen vorgelegt werden.

Die Kosten der Arbeiten, Hohe und AusmaB der Forderung, die vorhandenen Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrage und die diesen gewidmeten Betrage, die Dauer der Erhdhung (Beginn und Ende) sowie das genaue
AusmaRB der Erhéhung sind anzuflihren.

Auf Antrag eines Mieters hat die Schlichtungsstelle bzw das Gericht zu entscheiden, ob die Erhéhung den oben
genannten Voraussetzungen entspricht.

DIE ,AUSLAUFANNUITAT* (BEGRENZUNG DES ENTGELTS BEI GANZLICHER
ENTSCHULDUNG)

Die GBV darf die Riickzahlungsraten (,,Annuitat®) fr ihre Kredite, die zur Bezahlung der Herstellungskosten auf-
genommen wurden, beim Mietzins zugrunde legen. Die GBV verrechnet also die ihr entstehenden Kosten des
Darlehens (= Rickzahlungsraten fir den Kredit) im Mietzinsbestandteil ,,Annuitat” an die Mieter weiter.

Nach Rickzahlung eines Kredits kann die bisherige dem Entgelt zugrunde gelegte Annuitét weiter angesetzt
werden; sie wird allgemein als ,,Auslaufannuitat” bezeichnet.

Die Auslaufannuitét ist vornehmlich zur verstéarkten Tilgung anderer Darlehen zu verwenden.

Far den Fall der génzlichen Entschuldung einer Baulichkeit (also wenn alle Kredite zurlickgezahlt sind) ist jedoch
laut der Novelle im WGG eine neue Obergrenze flr die Summe gewisser Entgeltsbestandteile einzuhalten.

Diese Obergrenze betragt 1,75 €/m2.

Primar ist das Entgelt nach géanzlicher Entschuldung weiterhin so zu bemessen, dass die Auslaufannuitaten
zugrunde gelegt werden kénnen. Die Summe der Entgeltsbestandteile, die sich auf

B Auslaufannuitat (ehemalige Tilgung und Verzinsung von Fremdmitteln)
B Tilgung (AfA) und/oder Zinsen flir Baukosten-Eigenmittel der GBV

griinden, darf die Obergrenze aber nicht Ubersteigen.
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Im Fall des Uberschreitens muss die Summe der oben genannten Entgeltsbestandteile entsprechend gesenkt
werden.

Beispiel: Eine GBV errichtete 1974 eine Wohnhausanlage. Die Herstellungskosten wurden mit einem Bankkredit
(vereinbarte Laufzeit 25 Jahre) und einem Landesdarlehen (vereinbarte Laufzeit 47,5 Jahre) finanziert.

Nach Ruckzahlung auch des Landeskredits (damit sind im Jahr 2007 alle Kredite zurlickgezahlt) wirde sich der
Mietzinsbestandteil ,Annuitat” im 34. Jahr wie folgt darstellen:

Auslaufannuitat Landeskredit 1,30 €/m2
Auslaufannuitat Bankkredit 2,75 €/m?
Mietzinsbestandteil ,,(Auslauf-)Annuitat“ 4,05 €/m2 plus EVB, BK etc

Nun ist aber die erwahnte gesetzliche Obergrenze zu beachten. Die Auslaufannuitit darf diese Grenze nicht
Uberschreiten. Die Bauvereinigung darf statt der Auslaufannuitét nur den Betrag von 1,75 €/m? veranschlagen.
Der Mieter zahlt dann also nur mehr 1,75 €/m2 plus EVB, BK etc.

Dieser Betrag ist fir 5 Jahre dem EVB zuzufiihren, danach muss dieses Geld dafiir verwendet werden, neuen
gunstigen Wohnraum zu schaffen.

WIEDERVERMIETUNGSENTGELT § 13 Abs 6 WGG

Wenn &ltere, billige Genossenschaftswohnungen neu vermietet werden, darf von den neuen Mietern — unter
gewissen Voraussetzungen - ein Entgelt verlangt werden, welches hoher ist, als das Entgelt der Altmieter.

Obwohl dabei allgemein vom ,Wiedervermietungsentgelt“ gesprochen wird, sei darauf hingewiesen, dass diese
Entgeltsbestimmungen nicht nur bei Wiedervermietungen (Neuvermietungen alterer Wohnungen) sondern
auch bei Anhebungen des Entgelts im Zusammenhang mit Mietrechtseintritten (durch ,nicht privilegierte*
nahe Angehorige, zB Geschwister oder groBjéhrige Kinder, Enkel) Anwendung findet.

Bei Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B darf die GBV von einem neuen Mieter (aber auch bei einem
Mietrechtseintritt nach § 12 bzw § 14 MRG) ein hdheres Entgelt verlangen, wenn beim kostendeckenden Entgelt
die Summe der Entgeltsbestandteile Annuitét und Eigenmittelzinsen fir Baukosten unter einem Héchstbetrag
liegen. In diesem Fall darf mit einem ,,Mehrertrag” (auch ,,Wiedervermietungszuschlag” oder ,Neuvermietungs-
zuschlag” genannt) gleichsam bis zum Hochstbetrag aufgefillt werden.

Der Hochstbetrag betragt 1,75 €/mz2.

Die im Hochstbetrag Deckung findenden Entgeltsbestandteile sind:
B Tilgung und Verzinsung von Fremdmitteln

B Tilgung (AfA) und/oder Zinsen fur Eigenmittel der GBV, die zur Finanzierung der Baukosten eingesetzt wur-
den

Neue Bestimmungen fiir Mieter von Genossenschaftswohnungen



Liegt die Summe aus diesen Entgeltsbestandteilen beim Altmieter unter 1,75 €/m?2, so darf vom neuen (oder
eingetretenen) Mieter unter Anrechnung eines ,Mehrertrages” dieser Hochstbetrag verlangt werden.

Beispiel:

Entgeltsbestandteile Altmieter Neuer Mieter
Annuitat 0,75 €/m? 0,75 €/m?
Zinsen fur Baukosteneigenmittel 0,44 €/m2 0,44 €/m?
Mehrertrag 0,56 €/m?
Nettoentgelt 1,19 €/m2 1,75 €/m2

(zuztglich EVB, Verwaltungs-, Betriebskosten, Riicklage und Umsatzsteuer)

MIETWOHNUNGEN MIT KAUFOPTION — VERHINDERUNG VON SPEKULATION

Der Gesetzgeber will verhindern, dass mit geférderten Wohnungen Spekulationsgewinne erzielt werden.

Die Neuregelung sieht vor, dass die Genossenschaft bei der Eigentumsibertragung an den Mieter, den Ver-
kehrswert der Wohnung mitteilen muss. VerauBert der Kaufer die Wohnung innerhalb von 10 Jahren nach
Eigentumserwerb, muss er zusatzlich die Differenz zwischen Verkehrswert und tatsachlich von ihm
geleisteten Kaufpreis an die Genossenschaft abfiihren. Zur Absicherung dieses Anspruchs wird im Zuge der
Eigentumsbegriindung ein auf 10 Jahre befristetes Vorkaufsrecht zu Gunsten der Genossenschaft im Grund-
buch eingetragen.

Beispiel: Der Mieter kauft 12 Jahre nach Erstbezug seine Wohnung um € 170.000.

Er hat bei Bezug einen Finanzierungsbeitrag bezahlt, der jetzt noch € 50.000 wert ist, er Gbernimmt einen Kredit
der mit € 80.000 offen ist, also zahlt er € 40.000 bar.

Im Vertrag wird vereinbart, dass der Verkehrswert der Wohnung jetzt € 206.000 betragt, der Mieter die Wohnung
also um € 36.000 unter dem Verkehrswert kaufen kann.

Wenn der Kaufer binnen 10 Jahren weiter verkauft (egal zu welchem Preis), muss er der Genossenschaft noch
€ 36.000 nachbezahlen.

Das gilt aber nicht, wenn der ehemalige Mieter/Kéufer die Wohnung in diesen 10 Jahren an den Ehegatten, den

eingetragenen Partner, Verwandte in gerader Linie, einschlieBlich der Wahlkinder oder Geschwister, sowie den
Lebensgefahrten Ubertragt.
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