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1 EINLEITUNG
1.1 ECKDATEN DES FORSCHUNGSPROJEKTS

1.1.1  PROJEKTTITEL UND KURZBESCHREIBUNG
Projekttitel: Evaluierung des Mietkaufs als Instrument der Wiener Wohnungspolitik.

Projektbeschreibung: Analyse und Evaluierung der seit Schaffung der gesetzlichen
Kaufanspriche im Rahmen des 3. Wohnrechtsdnderungsgesetzes eingesetzten wohn-
rechtlichen Entwicklungen sowie vor allem ékonomischer und soziologischer Aspekte
aus Sicht der Wohnungswirtschaft und Wohnungsnutzer bzw. Anspruchsberechtigten.

1.1.2  PROJEKTTEAM

Projektleitung: Mag. Andreas Oberhuber
andreas.oberhuber@fgw.at

Projektmitarbeit: Kerstin Gotzl, B.A.
kerstin.goetzi@fgw.at

Kontakt: 1050 Wien, Schlossgasse 6-8

+431 712 62 51 (Fax DW 21)

1.1.3 PROJEKTDAUER

Das Forschungsprojekt wurde von April 2008 bis Dezember 2008 durchgefihrt. Infolge
der erheblichen Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf das im Rahmen der
vorliegenden Studie untersuchte Konzept des Mietkaufs wurde der Bericht um einzelne
Aspekte in der 1. Jahreshdlfte 2009 ergdnzt. Die erbrachten Leistungen und ein Arbeits-
und Zeitplan hinsichtlich der erbrachten Leistungen 2008 sind in Kap 1.3, Seite 5 darge-
stellt.

1.2 PROJEKTINHALTE

Auf Basis statistischer Grundlagen und Erkenntnisse werden rechtsdogmatische, woh-
nungspolitische, dkonomische sowie soziologische Aspekte untersucht. Hinsichtlich der
Gliederung der Forschungsarbeit werden aus Grinden der Verstandlichkeit und Lesbar-
keit GrundUberlegungen zur Thematik an den Beginn der Studie gestellt (vgl. Kap 3 ab
Seite 11). Die Darstellung der wohn- und férderungsrechtlichen Entwicklungen, vor al-
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lem auch der jeweiligen wohnungspolitischen Diskussionen bzw. Intentionen im Rahmen
der Wohnrechtsnovellen 1999, 2000, 2002 und zuletzt 2006 fUhrt bereits an diverse Prob-
lemlagen heran und wird daher in Kap 4 ab Seite 22 vorgenommen. Im Einzelnen wur-

den im Zuge der Forschungsarbeit auftragsgemdaB folgende Projektziele angestrebt:

1.2.1 DARSTELLUNG RECHTLICHER GRUNDLAGEN UND ASPEKTE

Geboten wird eine konzentrierte Ubersicht Uber die Entwicklung der relevanten rechtli-
chen Grundlagen. Die deskriptive und vergleichende Darstellung bezieht sich auf die
Entwicklung bzw. den Bestand zwingender Normen des WGG, des Wiener Férderungs-

gesetzes sowie der relevanten DurchfUhrungsverordnungen:

a) Darstellung von Entwicklung und Bestand relevanter Regelungen im Bereich des
WGG;

b) Darstellung férderungsrechtlicher Besonderheiten, vor allem
¢ Unterschiede bei der Finanzierung, alternative Férderungsmodelle;

e forderungsrechtliche Besonderheiten aus Anlass der Geltendmachung der Kauf-

option, z.B. zwingende RUckzahlung gewdhrter Objektsférderungen.

1.2.2 DARSTELLUNG UND ANALYSE STATISTISCHER GRUNDLAGEN UND ASPEKTE

Erhoben und ausgewertet wurden die zur Verfugung stehenden statistischen Daten
(u.a. Statistik Austria, GBV, Férderungsabteilung, Bauvereinigungen) Uber Anteile von
Miet- und Eigentumssegmenten, Anteile von Mietkaufwohnungen seit 1994 und Anteile

realisierter Kaufoptionen im Wohnungsbestand auf Bezirksebene.

1.2.3  ANALYSE DER FORDERMODELLE

Es werden verschiedene seit 1994 geschaffene Férdermodelle der Mietwohnungsférde-
rung durchgerechnet und dabei von einer Mietwohnung mit durchschnittlichen Kenn-
zahlen, v.a. hinsichtlich GréBe und anteiligen Gesamtbaukosten ausgegangen. Heran-
gezogen werden die Finanzierungsmodelle und Kapitalmarktbedingungen gemans den
jeweilligen Forderungsbestimmungen in Wien. Das verwendete Berechnungsmodell hat
sich bereits im Rahmen mehrerer Studien des Antragstellers im Auftrag von Landerférde-
rungsstellen und Interessenvertretungen bewdhrt. Im Ergebnis sollen vor allem jene fir
die Ausubung der Mietkaufoption maBgeblichen Einflussfaktoren (Schuldenverldufe)
berechnet, dargestellt, verglichen und evaluiert werden.
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1.2.4 RECHTSDOGMATISCHE UND RECHTSSOZIOLOGISCHE BEWERTUNG DER VERTRAGS- UND
ZIVILRECHTLICHEN REGELUNGEN

Zur ergénzenden Ermittlung von als problematisch erkannten Eigenschaften des Miet-
kaufinstruments werden betroffene Akteure auf Seiten der Wohnungswirtschaft (primar
GBYV) und auf Konsumentenseite hinsichtlich inrer Einschdtzung und Bewertung der Mo-
delle bzw. in Hinblick auf Fragestellungen und allfélige Hemmnisse in der Praxis (z.B.
Kaufpreisbildung, Nachfragetrends, Bewohnerakzeptanz) befragt und die Ergebnisse

zusammenfassend dargestellt.

1.3 PROJEKTABWICKLUNG UND METHODIK

Seit Beauftragung wurden folgende Leistungen erbracht:
» Projektkonzeption, Administration;
» Literaturrecherchen, Studium rechtlicher Grundlagen;

» Datenerhebungen (Statistik Austria, gemeinnitzige und gewerbliche Woh-

nungswirtschaft, Forderabteilung);

» DurchfGhrung von Intensivinterviews mit Vertretern bzw. Experten der Woh-

nungswirtschaft und Férderungsverwaltung sowie einzelnen Mietern;
» Auswertung und Analyse der Erhebungsergebnisse;
» Durchrechnung und Analyse von drei Férdermodellen seit 1994;

» Erstellung eines Zwischenberichts samt Darstellung eines Arbeits- und Zeitplans im
August 2008;

» Textierung des Endberichfs.
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Der Arbeits- und Zeitplan fur das Projektjahr 2008 stellt sich wie folgt dar:
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2

HAUPTERGEBNISSE

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden Ergebnisse empirischer Erhebungen
bei Wiener gemeinnutzigen und gewerblichen Bautrdgern, weitere statistische
Daten, GrundlagenUberlegungen sowie Erkenntnisse aufgrund von gefUhrten In-
tensivinterviews mit Experten der Wohnungswirtschaft, Férderungsverwaltung und
Mietern einer ersten Bewertung der Funktionsweise des Mietkaufkonzepts in Wien
unter wohn- und férderungsrechtlichen, wohnungspolitischen und wohnungswirt-

schaftlichen sowie sozialpolitischen Aspekten zugrunde gelegt.

Zwischen 1994 und 2001 (also in jenem Zeitraum, in welchem die Entstehung der
gesetzlichen Kaufansproche noch von der BarUberwdlzung des Uberwiegenden
Anteils der Grundkosten innerhalb von 3 bzw. 5 Jahren abhing) wurden durch-
schnittlich fUr 44% der zugesicherten Mietwohnungen (gesetzliche bzw. vertragli-
che) Kaufoptionen eingerdumt; dieser Anteil erhdhte sich zwischen 2002 und
2007 (somit nach EinfGhrung der € 50,- je m? - Schwelle) auf 66%, also zwei Drittel
des gefdérderten Neubaubestands in Miete. In einem bundesweiten Vergleich
wurden damit in Wien Uberdurchschnittlich hdufig Kaufanwartschaften begrin-
det.

Hinsichtlich der bisher erzielten Verkaufsquoten wurde vorerst Gberwiegend nur
beiim Jahr 1994 zugesicherten Mietobjekten ein relevanter Anteil von etwas Gber
8% verduBert. Gegenuber der Gesamtanzahl des gefdrderten Mietwohnungsbe-
stands seit 1994 betrédgt der Anteil des verduBerten Wohnungsbestands 2%. Diese
Verkaufsquoten sind allerdings im Wesentlichen auf WohnungsverduBerungen in

insgesamt nur drei Mietobjekten zurOckzufGhren.

Die kuUnftige Entwicklung der AusmaBe an nachtraglichen Wohnungsubereig-
nungen ist schwierig abzuschdtzen. So kdénnte die mit der Wohnrechtsnovelle
2000 erfolgte Erweiterung der gesetzlichen Kaufanwartschaft auf Nachmieter
sowie die mit der Wohnrechtsnovelle 2002 erfolgte Ausdehnung des Zeitraums zur
nachtraglichen Wohnungsiubereignung auf 15 Jahre mittelfristig zu einer Zunah-
me an WohnungsverduBerungen fUhren. Dafur spricht auch die seit etwa 2002
eingesetzte Zunahme an mit gesetzlicher oder vertraglicher Kaufoption vermiete-

ten Wohnungen.
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» Die aktuelle Wirtschafts- und Finanzkrise wird zu unterschiedlichen Effekten fUh-
ren. Teilweise festgestellt wurde seitens einzelner befragter Bautrdger ein Investi-
tionsschub aus bestehendem Vermdgen aus fruherem Einkommen bzw. vererb-
tem Vermogen, offenbar mangels gegenwdartig alternativer bzw. sicherer Veran-
lagungsformen. Als eher wahrscheinlich wurde allerdings ein mittelfristig zurick-
gehendes Kauferinteresse prognostiziert. So hatten langfristige Ansparpléne in
Form von Wertpapierveranlagungen durch die zuletzt negativen wirtschaftlichen
Entwicklungen stark gelitten und die dadurch ausgeldste Verunsicherung zu ei-
nem neuen Sparverhalten gefUhrt, welches aus Sicht mehrerer Bautrédger noch

l&Gnger andauern wird.

» Dem gemdB wurde von einigen Bautrdgern seit Beginn der Finanz- und Wirt-
schaftskrise ein durchaus spUrbarer RUckgang des Kaufinteresses von Mietern
festgestellt. Zwar war bereits in den letzten Jahren eine tendenzielle Steigerung
der Nachfrage nach Mietwohnungen in Wien festzustellen, gaben jedoch insge-
samt 38% von im Janner 2009 im Rahmen einer Umfrage der Immobilienplattform
Immobilien.net befragten Personen Schwierigkeiten in der Fremdfinanzierung des
Erwerbs von Immobilien an. Immerhin 6% sind bereits alleine aufgrund von Aus-
wirkungen der Wirtschaftskrise mittlerweile von dem Wunsch nach einer Wohn-

form im Eigentum abgekommen.

» Ausléser dieser Entwicklungen sind allerdings vor allem verdnderte Lebens- und
Beschdaftigungsverhdltnisse (wechselnde Partnerschaften, flexible und unsichere
Arbeits- und Einkommensverhdltnisse), verdnderte Haushaltsstrukturen (Zunahme
an Singlehaushalten) und ein verdndertes Mobilitatsverhalten der Bewohner. Als
letztlich ausschlaggebend fUr Kaufentscheidungen wurde die individuelle Ver-
mdgenssituation, das laufende Erwerbseinkommen sowie die jeweilige Lebens-

planung der Mieter bewertet.

» Weitgehende Einigkeit wurde bezUglich der Bewertung der grundsatzlichen
Nachfragesituation am Mietkaufmarkt festgestellt. Das meiste Interesse bekunde-
ten Mieter fir Wohnungen im Dachgeschoss bzw. hdheren Gebdudelagen, ge-
nerell Wohnungen mit wohnungsbezogenen Freirdumen und vor allem Reihen-
hd&usern. Hinsichtlich der WohnungsgréBe waren hingegen keine relevanten Un-

terschiede feststellbar.
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» Weitgehend positiv wurde der aktuelle Stand der Regelungen zur Kaufpreisges-

taltung (Fixpreisvereinbarung auf Basis des Substanzwerts oder der Herstellungs-
kosten) bewertet, vor allem aufgrund der eingerbumten unternehmerischen
Spielrdume zur Kaufpreiskalkulation. GegenUber den seit dem 3. WAG geschaf-
fenen Grundlagen der Kaufpreisbildung (gerichtliche Festsetzung, Verkehrswert-
ermittlung, verschiedene Modelle der Fixpreisermittlung) ist mittlerweile eine Situ-
atfion entstanden, welche es den Baufrdgern erlaubt, relativ flexibel auf die je-
weilige Marktsituation sowie das Nachfrageverhalten der Bewohner einzugehen.
So hatten frGhere Methoden der Kaufpreisbildung zu Unsicherheiten auf Mieter-

seite gefUhrt bzw. den Bautrdgern zu wenige Gestaltungsspielrdume eingeréumt.

Generell zeigt sich die je nach Fordermodell und -konditionen und vor allem je
nach Zeitpunkt der Errichtung bzw. dem Zeitraum der Refinanzierung hohe Ab-
hangigkeit des Mietkaufkonzepts von u.a. férderungsfinanziellen und finanzwirt-
schaftlichen Bedingungen. Vor allem bei den bis 2001 gefdrderten Objekten, de-
ren Kapitalmarktfinanzierung in Form von sogenannten Kletterdarlehen und da-
mit durch eine Begrenzung der zu leistenden Anfangsannuitét sowie der jahrli-
chen Steigerungen erfolgt(e), zeigt sich eine nur relativ geringfUgige Minderung
der Darlehensaushaftung (als wesentliche Komponente der Kaufpreisbildung) im

relevanten Erwerbszeitraum zwischen dem 10. und 15. Jahr nach Erstvermietung.

In den Gesprdchen mit einzelnen Mietern wurde vielfach darauf hingewiesen,
dass der Aspekt einer sicheren Wertanlage sowie kUnftiger geringer Wohnkosten
nach Refinanzierung fUr viele ein entscheidendes Kaufargument darstellt. Damit
wurde ein Gedanke formuliert, welcher in Zukunft, vor allem unter Aspekten einer
privaten Altersvorsorge von zunehmender wohnungspolitischer Relevanz sein

kdnnte.

Fraglich ist indessen, ob mittels des &sterreichischen Konzepts des Mietkaufs ein
Modell und Instrument geschaffen wurde, welches unter aktuellen gesellschafts-
politischen Rahmenbedingungen und Entwicklungen geeignet ist, entsprechen-
de Vorsorgeeffekte zu erzielen. Dazu bedUrfte es im Wesentlichen einer Bedin-
gung, welche bereits urspringlich mit der Schaffung des sterreichischen Miet-
kaufs ideell verknUpft war, n@mlich der Leistbarkeit des nachiréglichen Woh-
nungserwerbs aus Uber laufendes Einkommen erspartes Vermdgens innerhalb
bestimmter Ansparperiode. Hinsichtlich der ErfUllung dieser Bedingung bestehen
allerdings erhebliche Zweifel, sofern davon auszugehen ist, dass der nachtragli-
che Eigentumserwerb auch (bzw. sogar primdr) fOr mittlere Einkommensbezieher

konzipiert war.
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» GemdB einer Untersuchung des WIFO aus dem Jahr 2007 lagen die Nettorealein-
kommen je unselbstdndig Beschdaftigten im Jahr 2005 um 1,7% unter jenen von
1995, wobei in diesen 10 Jahren (der gleichsam ersten Anspardekade seit Schaf-
fung des Mietkaufs) das BIP pro Kopf um 19% gestiegen ist. Als Ursachen fUr diese
Entwicklung der Lohneinkommen wurden vor allem ein Anstieg der Arbeitslosig-
keit (und damit verbunden mdaBige Lohnerndéhungen) sowie eine Flexibilisierung
des Arbeitsmarktes (Anstieg an prekdren Arbeitsverhdlinissen und Teilzeitjobs) de-
finiert. GemdaB WIFO betraf die schwache Einkommensentwicklung die einzelnen
Einkommenssegmente sehr unterschiedlich. RUckgdnge des Nettorealeinkom-
mens waren bei den unteren beiden Einkommensquintilen zu verzeichnen, wah-

rend die mittleren und oberen Einkommen in diesem Zeitraum stagnierten.

» Generell bleibt daher noch abzuwarten, ob der Mietkauf nach aktueller Konzep-
tion fUr breite Bevolkerungsanteile geeignet ist, ein persdnliches BedUrfnis nach
Schaffung von Wohnungseigentum zu befriedigen. So wurden zwar mit der
Wohnrechtsnovelle 2000 die finanziellen Schwellen zur Erlangung einer gesetzli-
chen Kaufanwartschaft deutlich reduziert, jedoch damit gleichzeitig das Erfor-
dernis zur Aufbringung erheblicher Finanzmittel auf den Zeitraum des méglichen
Wohnungserwerbs 10 bis 15 Jahre nach Beginn des Nutzungsverhdlinisses verlo-
gert. Eine allfélige Beschaffung von Kreditmitteln wiederum setzt nicht nur eine
wirtschaftliche Basis seitens des Kredithehmers (bestehendes Ersatzvermdgen,
ausreichend hohes Einkommen), sondern auch eine entsprechende Finanzie-
rungsbereitschaft der Kreditwirtschaft voraus; eine Bedingung, deren Eintritt in
Anbetracht der aktuellen Finanz- und Vertrauenskrise nicht als selbstverstandlich

anzunehmen ist.
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3 WOHNUNGS-, WIRTSCHAFTS- UND SOZIALPOLITISCHE
GRUNDUBERLEGUNGEN

Mit dem 3. Wohnrechisénderungsgesetz (3. WAG') wurden mit Wirksamkeit 1.1.1994 im
Rechtsbestand des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG?) explizite Regelungen
zu den in verschiedenen Auspragungen schon davor auf Grund muondlicher oder
schrifticher Vereinbarungen existierenden Mietkauf- oder besser Kaufoptionsmodellen
eingefuhrt. Die im geforderten Mielwohnungsneubau seit diesem Zeitpunkt unter be-
stimmten Voraussetzungen - vor allem Zahlung eines Finanzierungsbeitrages in einer die
gesetzlichen Schwellenwerte Ubersteigenden Hohe - entstandenen gesetzlichen An-
spruche auf Wohnungserwerb und Begrindung von Wohnungseigentum, sind seitdem
nach einer jeweils mindestens 10 Jahre dauernden Mietnutzung, somit praktisch seit

2005, realisierbar.

Die nachtragliche Begruindung von Wohnungseigentum durch Normierung gesetzlicher
Kaufansprioche von Mietern war bereits einige Jahre vor Schaffung der rechtlichen
Rahmenbedingungen im Zuge des 3. WAG Gegenstand wohnungspolitischer Diskussio-
nen und verschiedener Regierungstbereinkommen. Der Intention einer deutlichen For-
cierung des Wohnungseigentums im &sterreichischen Wohnbau nach Ablauf einer Min-
destnutzungsdauer und dadurch Schaffung einer Ansparzeit bzw. teilweisen Beseitigung
finanzieller Eintrittsschwellen in (urspringliche) Eigentumswohnformen standen diverse
Bedenken gegenuber, vor allem hinsichtlich eines dadurch ausgelosten ,,Ausverkaufs
von Sozialkapital* (bzw. sozial gebundenen dkonomischen Kapitals) sowie generell ei-
ner Gefdhrdung des sozialen Wohnungswesens in Osterreich. Die befUrchtete Schmale-
rung der Finanzierungskraft der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft und damit sozialer
Wohnbauaktivitdten in Zeiten einer deutlichen Wohnungsknappheit zu Beginn der
Neunziger Jahre in Verbindung mit den Regelungen der §§13 und 14 WGG2 verhinderte
nachtragliche Wohnungstbereignungen, welche auch bis 1994 (auf Basis einer vertrag-

licher Einigung) grundsatzlich moglich gewesen wdren.

Im Zuge der Diskussionen zum 3. WAG wurde ein Kompromiss erzielt, indem einzelne
vertretene Standpunkte und Argumente im Kaufoptionsmodell ihren Ausdruck fanden.

In den Materialien* zur Wohnrechtsnovelle wurden die neu geschaffenen §§ 15b

' BGBI. Nr. 800/1993.
2 BGBI. Nr. 139/1979 (Stammfassung).

4

Gemd&B dem gemeinnutzigkeitsrechtlichen Prinzip der Kostendeckung wdéren der Kaufpreisberechnung im Zuge einer
nachtréaglichen WohnungsverduBerung zwingend die gesamten Herstellungskosten zugrunde zu legen gewesen (an-
gemessene Preisbildung) und keine Ermittlung des Verkehrswertes zum Zeitpunkt des Wohnungserwerbs. Auf dieser Me-
thode der Preisermittlung basieren auch die bereits 1990 im Rahmen des Wr. Férderungsgesetzes normierten Mietkauf-
regelungen.

Bericht des Bautenausschusses betreffend das 3. WAG.
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(grundséatzlicher Rechtsanspruch des Mieters bei Neubauten) und 15¢ (sonstige nach-
tragliche Eigentumsubertragungen) mit der ,Starkung der Selbstfinanzierungskraft der
gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft” begrindet. Vor allem die EinfUhrung der Ver-
kehrswertermittlung als Preisbildungsvorschrift in Abweichung von §13 WGG stellte hier
eine bedeutende Neuerung dar. Als weitere essentielle Eckpunkte des Modells wurde
die Einschr@nkung des gesetzlichen Erwerbsanspruchs auf ab 1.1.1994 zugesicherte
Neubauobjekte, eine Mindestnutzungsdauer von 10 Jahren und die iberwiegende
Uberwdlzung des auf die Wohnung entfallenden Grundkostenbeitrags (mehr als 50%)
innerhalb von 3 Jahren ab erstmaligem Bezug der Wohnanlage vorgesehen. Mit der
Fristsetzung von 10 Jahren Miet- oder Nutzungsdauer wurden im Wesentlichen zwei Ziele
verfolgt: einerseits die EinrGumung einer Ansparzeit fUr die kUnftige Leistbarkeit des
Kaufpreises bei gleichzeitiger Schaffung hoher Rechtssicherheit auf Freiheit der (nach-
traglichen) Wohnformenwahl der selbstgenutzten Wohnung, andererseits die Erhdhung
der wirtschaftlichen AttrakfivitGt durch eine steuerliche Begiunstigung im Wege des Ent-
falls der Umsatzstever im Zuge des Wohnungserwerbs. Durch die Bedingung der Gber-
wiegenden Uberwdlzung des Grundkostenbeitrags innerhalb von drei Jahren sollte der
gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft die Moglichkeit eingerdumt werden, die Entste-

hung der Kaufanwartschaft je nach Unternehmensstrategie auch zu verhindern.

Mit den gesetzlichen Rahmenbedingungen des 3. WAG sollte speziell durch die ange-
strebte Beseitigung von finanziellen Barrieren (des Startkapitals) fur die am Wohnungsei-
gentum interessierte Wohnbevolkerung ein interessantes Modell geschaffen werden.
Die statistische und wohnrechtliche Entwicklung des Mietkaufs belegt allerdings eine
gewisse und jedenfalls teilweise verstdndliche Skepsis bzw. ZurlGckhaltung seitens der
gemeinnuUtzigen Wohnungswirtschaft gegenuber einer Einrdumung von Kaufoptionen in

den Folgejahren.

Vereinzelt kritisiert wurde die fehlende Méglichkeit einer transparenten Kaufpreisbe-
stimmung (bzw. besser Kaufpreisbestimmbarkeit) durch die ausschlielich vorgesehene
Kaufpreisbildung im Wege einer Verkehrswertermittlung bei Mietvertragsabschluss. Ge-
fordert wurde daher sehr rasch die Zulassigkeit einer markt- und kundenorientierten
Fixpreisgestaltung zwecks besserer Kalkulierbarkeit der Kaufpreise, vor allem auch for
die Mieter. Auch hinsichtlich von InformationsaktivitGten gegentber interessierten Mie-
tern waren (und sind auch gegenwdartig) Defizite feststellbar. Nach wie vor bestehen
Unklarheiten Uber die rechtliche Natur der Kaufoption; vielfach und irrtGmlich ange-
nommen wird z.B. die Anrechnung geleisteter Mieten auf den Kaufpreis, also eine

Rechtswirkung @hnlich einem Leasingkauf, obwohl bereits im Rahmen des 3. WAG die
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Nichtanrechnung der maBgeblichen Nutzungsentgelte vorgesehen war. Auch die star-
ke Abhangigkeit des Modells von den jeweiligen ForderungsausmaBSen und
-bedingungen (Ermittlung der Forderungswurdigkeit, Art der Fdrderungsfinanzierung,
Ubernahme bzw. zwingende RiUckzahlung von Férderungen) sowie unsichere Zinsent-
wicklungen am Kapitalmarkt bewirkten mitunter eine eher ablehnende Haltung. Nicht
zuletzt Schwierigkeiten in der Bewirtschaftung und Erhaltung in Mischobjekten infolge
Anwendung unterschiedlicher Rechtsregimes (WGG bzw. MRG, Wohnungseigentums-
recht) sowie zunehmend erwartete muhsame Willensbildungsprozesse fUhrten in der
Folge vereinzelt zur Verhinderung der Entstehung von Kaufansprichen durch Nichtein-
hebung der Grundkostenbeitrdge im gesetzlich vorgesehen Mindestausmal bzw. in-

nerhallb der Hochstfrist von drei Jahren.

Im Rahmen der Wohnrechtsnovellen 1999°, 20008, 20027 und 2006% wurde auf diese Ent-

wicklungen entsprechend reagiert; vgl. dazu Kap 4 ab S 22.

Unter anderem der Aspekt einer gestarkten Selbstfinanzierungskraft der gemeinnutzigen
Wohnungswirtschaft durch nachtragliche Wohnungsverkdufe motivierte den Bundes-
gesetzgeber zur Erlassung der Mietkaufregelungen, wie bereits oben beschrieben. Mit
der Annahme eines grundsdizlich hohen Interesses am Mietkauf seitens der Woh-
nungswirtschaft als auch der Wohnbevdlkerung verband sich auch die Erwartung einer
zumindest teilweisen Entlastung der 6ffentlichen Haushalte durch einen verstarkten Ein-
satz von Erlésgewinnen durch nachtrégliche Wohnungsubereignungen von Neu- und
Altbestdnden. Vor allem in der gegenwdartigen Situation deutlich gestiegener Bau- und
Grundkosten in den letzten Jahren kdnnte eine Anspannung der Finanzierungskraft der
gemeinnutzigen und gewerblichen Wohnungswirtschaft in Wien tatsdchlich Erleichte-
rungen bewirken. Der speziell in den BallungsrGumen prognostizierte Bevolkerungszu-
wachs durch Zuwanderung als auch anhaltende Wohntrends (Uberproportionaler An-
stieg der Singlehaushalte) in Verbindung mit primé&r umweltpolitischen Zielsetzungen
einer kUnftigen Forcierung von &kologischen Wohnbau- und Sanierungsstandards wird
zus@tzliche Belastungen fUr die 6ffentliche Hand nach sich ziehen; Herausforderungen,
welche auch in Anbetracht der angestrebten Aufrechterhaltung eines dauerhaften
leistbaren Wohnkostenniveaus auf breitester Basis schwierig zu bewdltigen sind. Im
Rahmen dieser Studie wurde daher untersucht, ob und in welchem AusmaB die mit der
Schaffung der Rechtsanspriche auf Mietkauf verbundenen Intentionen in Wien bisher

realisiert wurden und in welcher Weise allfallige Hemmnisse bereits erkennbar sind.

BGBI. I Nr. 147/1999.
BGBI. I Nr. 36/2000.

BGBI. I Nr. 162/2001.
BGBI. | Nr. 124/2006.

® N o o
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Die Erwartungen hinsichtlich hoher Verkaufserfolge Mitte der Neunziger Jahre und auf
Grund der rechtlichen Entwicklungen in den Folgejahren sind im Wesentlichen auf fol-

gende Umstdnde und Argumente zurUckzufUhren:

» Vereinfachungen in der Anspruchsentstehung durch Reduzierung der Schwel-
lenwerte ab der Wohnrechtsnovelle 2000 (Einhebung von zumindest € 50,- je m?
Nutzfldche an Bau- und/oder Grundkostenanteilen) fir Neubaumieter als auch
Nachfolgemieter von vor dem Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 2000 gefor-

derten Anlagen unter bestimmten Voraussetzungen;

» Mit dem zwingenden Ablauf einer Mindestnutzungsdauer von 10 Jahren die Er-
moglichung einer ausreichend langen Anspardaver fir den Mieter sowie die um-

satzsteuerliche BegUnstigung im Zuge des Wohnungserwerbs;

» Psychologische Anreize zum nachtrdglichen Wohnungseigentumserwerb durch

genaue Kenntnis des Kaufgegenstands;

» Veranderte Preisbildungsregelungen ab Inkraftirefen der Wohnrechtsnovelle
1999 und zuletzt durch die Wohnrechtsnovelle 2006;

» Zusammenfassung und Begrindung einer einheitlichen normativen Basis der seit
dem 3. WAG geschaffenen unterschiedlichen Mietkaufmodelle mit der Wohn-

rechtsnovelle 2002;
» Bei entsprechender Unternehmensstrategie hohe Kommunikation des Mietkaufs;

» Weitgehende Verdrangung des urspringlich geforderten Wohnungseigentums
durch Mietwohnungen mit gesetzlicher Kaufoption und dadurch Schaffung be-

sonderer Kaufanreize.

Nach aktuellen Informationen und Schdtzungen wurde dem gegenuber von den im
gesamten Bundesgebiet zwischen 1994 und 2000 seitens der gemeinnutzigen Woh-
nungswirtschaft errichteten rund 120.000 Mietwohnungen nur ein relativ kleiner Anteil,
né&mlich etwa 28.000 Wohnungen mit einer gesetzlichen Kaufoption angeboten. Es ist
daher davon auszugehen, dass hinsichtlich eines deutlich Uberwiegenden Neubaube-
stands die Entstehung der gesetzlichen Kaufanspriche durch geringere Einhebung der
Grundkostenanteile (weniger als 50% innerhalb von 3 bzw. 5 Jahren) in diesem Zeitfraum
verhindert wurde. Die Ursachen der eher schleppenden Entwicklungen des Mietkauf-
markts sind nach einer ersten Einsch&tzung vor allem darauf zurickzufGhren, dass die
Unsicherheiten in der Kaufpreisbildung von 1994 bis 1999 (ausschlieBliche Verkehrswert-
ermittlung) sowie Bewirtschaffung und Erhaltung von Mischobjekten eine eher skepfi-

sche Grundhaltung der Wohnungswirtschaft mit sich brachten.
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Inwieweit auf Mieterseite der Mietkauf in Zukunft eine ausreichend hohe Akzeptanz fin-
det, wird noch zu ki@ren sein. Den Vorteilen auf Bewohnerseite (Ansparmodell, Moglich-
keit einer langfristigen Kaufentscheidung, USt-Befreiung, Verringerung finanzieller Ein-
stiegshurden, Freiheit einer nachtraglichen Wohnformenwabhl, risikosichere Anlageform
auch zur Altersvorsorge u.a.) sind Entwicklungen gegenuberzustellen, welche in ihrer
Tragweite derzeit nicht vollstandig abzuschatzen sind. Dazu zdhlen z.B. Verdnderungen
von Einkommens- und Vermogensentwicklungen oder auch des Wohnverhaltens zu-

gunsten starkerer Mobilitat (vgl. dazu die AusfUhrungen in Kapitel 7.3 ab S 66).

Die folgenden Uberlegungen beziehen sich auf einzelne relevante Aspekte hinsichtlich
des Mietkaufkonzeptes. Vorgenommen wird eine grundlegende pro/contra — Gegen-

Uberstellung von traditionellen Argumenten.

Verlust von Sozial gebundenem Wohnraum

Kritiker einer tendenziellen Privatisierung sozialer Wohnungsinfrastruktur, sei es durch eine
weitgehende Einrbumung von gesetzlichen KaufansprGchen an Wohnungsnutzer, durch
Aufhebung des Gemeinnutzigkeitsstatus von Wohnbauvereinigungen im Eigentum des
Bundes oder anderer Gebietskorperschaffen und VerduBerung erheblicher Sozial-
wohnungsbestdnde bzw. durch Forderungen nach VerduBerung von Kommunalwoh-
nungen, befirchten mit einer zunehmenden Verringerung sozial gebundenen dkonomi-
schen Kapitals den nachhaltigen und vor allem nicht mehr korrigierbaren Verlust von
direkt oder indirekt beeinflussbaren wohnungs- und sozialpolitischen Ressourcen der
offentlichen Hand. Im Einzelnen wird darin eine GefGhrdung im Wesentlichen von folgen-

den Vorteilen eines stark 6ffentlich konftrollierten sozialen Wohnungswesens gesehen:

e Erhaltung eines weitestgehend leistbaren und quadlitativ zeitgemdBen Woh-

nungsbestandes auch fir kinftige Generationen;

e Ausschluss spekulativer Verwertung von (ehemals) gefdérdertem Wohnraum
durch Beschrdnkung der Gewinnentnahme (bzw. Zweckwidmung von Gewin-

nen) fur die gemeinnUtzige Wohnungswirtschaft;

e Beibehaltung eines offentlichen sozialen Risikoversicherungssystems und damit
Sicherstellung des Zugangs auch einkommensschwdcherer Familien und Haus-

halte zu leistbarem und qualitativ hochwertigem Wohnraum;
e mietpreisregulierender Effekt auch am privaten Wohnungsmarkt.

Die in Osterreich bevorzugten Wohnformen haben sich als Ergebnis struktureller, aber

auch politischer Rahmenbedingungen in den Landern ausdifferenziert. Gemas Volks-
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zahlung/GWZ 2001 leben 38% der Haushalte in privaten Eigenheimen und 11% in Eigen-
tumswohnungen. Der Anteil von privaten Hauptmieten betragt 19%, jener gemeinnutzi-
ger Mietwohnungen 11% und jener von Wohnungen im Eigentum von Gebietskorper-
schaften sowie anderen o&ffentlich-rechtlichen Kérperschaften 10%. Mietwohnungen
von gemeinnuUtzigen Bauvereinigungen haben einen besonders hohen Stellenwert in
Oberd&sterreich (15%), Wien (14,5%) und Kérnten (12,2%), einen vergleichsweise be-
scheidenen im Burgenland (5,8%), in Tirol (7,5%), Niederdsterreich (8,3%) und der Steier-
mark (8,5%). Der 11%-Anteil an Eigentumswohnungen stammt mittlerweile zu mehr als
der Halfte von GBV. Besonders hoch ist der Anteil an Eigentumswohnungen in Tirol und
Salzburg (je knapp 17%). Private Mietwohnungen haben bundesldnderweise einen stark
unterschiedlichen Stellenwert von 5% im Burgenland bis 33% in Wien. Eine dhnliche Son-
derstellung nimmt Wien hinsichtlich des kommunalen Wohnungssektors ein (30% des

Bestandes gegenuber 2-6% in den Landern).

Abbildung 1: Hauptwohnsitze nach Rechtsgrund und Gebdudeeigentumer 2001
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Der hohe Sozialwohnungsanteil in Wien ist vor allem auf den hohen Kommunalwoh-
nungsbestand (rund 220.000 Wohnungen), die im &sterreichweiten Durchschnitt hohe
Eigentumsquote auf den, auch im internationalen Vergleich starken Eigenheimanteil in

den Landern zurUckzufUhren.

Die einzelnen Wohnungsbestandssegmente zeigen eine deutlich unterschiedliche Al-

tersstruktur. Bei den gemeinnutzigen Bauvereinigungen sind 28% des Bestandes junger
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als 20 Jahre (bezogen auf den Erhebungszeitpunkt 2001), bei Gewerblichen knapp 16%.
bei Einzelpersonen als EigentUmer —dem ,klassischen* Eigenheimbesitzer — 15% und
schlieBlich bei Gebietskérperschaften weniger als neun Prozent. Ihre Rolle wurde seit

den Achtziger Jahren zunehmend von der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft Uber-

nommen.

Abbildung 2: Bestandssegmente nach Baualter
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Als ein wesentliches Argument fUr die negativen Konsequenzen einer zunehmenden
Privatisierung von Sozialwohnungsbesténden werden internationale Beispiele genannt,
vor allem Auswirkungen entsprechender wohnungspolitischer Entwicklungen in England
und Deutschland. So habe die seit Beginn der Achtziger Jahre in England vorgenom-
mene deutliche RUcknahme der staatlichen (direkten) Wohnbauférderung, vor allem
fOr soziale Wohnbautrager bei gleichzeitiger Uberproportionaler Férderung des privaten
Wohnungseigentums sowie von Eigenheimen, und die VerduBerung der Kommunal-
wohnungsbestdnde zu einem Minderangebot an leistbarem Wohnraum, massiv gestie-
genen Wohnbeihilfekosten, zunehmender sozialer Segregation und einer Abnahme von
Sanierungsaktivitdten in Wohnungseigentums- bzw. Mischobjekten gefUhrt. Ahnliche
Auswirkungen wurden in Deutschland mit der Abschaffung der Wohnungsgemeinnuot-
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zigkeit im Jahr 1990 verzeichnet, nachdem Wohnungsbestinde der ehemaligen ge-
meinnUtzigen Wohnbauvereinigungen an private Investoren zu spekulativen Zwecken

verkauft wurden und damit sozialer Wohnraum nachhaltig verloren ging.

Die Finanzierung des Wohnbaus in Osterreich erfolgte in den letzten fonf Jahrzehnten in
systematisch grundsatzlich unveranderter Weise stark durch den Einsatz éffentlicher Mit-
tel. Im Rahmen der Wohnbauférderung 1954 und 1968 wurden seitens der 6ffentlichen
Hand hohe Finanzierungsanteile in Form von Direktdarlehen Gbernommen und ebenso
hohe geférderte Neubauraten erreicht. Der Aufbau des Wohnungsbestands erfolgte in
lGdnderweise sehr unterschiedlichen AusmaBen (vgl. Abbildung 1, Seite 16). Generell
verfUgt Osterreich Uber einen auBerordentlich hohen langjahrigen Forderungsdurchsatz
im Neubau von durchschnittlich 80 Prozent. Vom gesamten &sterreichischen Woh-
nungsbestand sind mittlerweile etwa 23% dem sozialen Wohnungssektor zuzuordnen, in
Wien rund 50%.

Die Befurchtung, den Verlust von sozialem Wohnraum infolge forcierter VerduBerung
der geférderten Mietwohnungsbestdnde nicht durch entsprechende laufende Foérde-
rungsaktivitGten ausgleichen zu kbnnen, wird durch die Annahme einer moglichen kinf-
tigen Reduzierung der &ffentlichen Finanzierungskraft, Systemumstellungen der &sterrei-
chischen Wohnbaufdérderung sowie vor allem die Entwicklung von wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (Baukosten, Grundkostenentwicklungen, Entwicklungen am Ka-
pitalmarkt), welche in ihren Konsequenzen praktisch nicht vorhersehbar sind, zusatzlich
verstarkt. Als umso wichtiger wird der dauerhafte Erhalt eines sozial gebundenen und
offentlich kontrollierten Wohnungsbestandes (sowie sozialer Wohnungsreserven) wdah-

rend und nach Refinanzierung erachtet.

Starkung der Selbstfinanzierungskraft

Im Rahmen der Diskussionen zum 3. WAG wurde die Schaffung von gesetzlichen
Kaufansprichen von Mietern unter anderem mit der Starkung der Selbstfinanzierungs-
kraft bzw. Eigenkapitalerhohung der gemeinnUtzigen Wohnungswirtschaft begrindet.
Die Finanzierung des Wohnbaus in Osterreich stand ab Verldnderung der Wohnbaufor-
derung Ende der Achtziger Jahre vor groBen Herausforderungen. Die notwendige Zu-
nahme des geférderten Wohnungsneubaus bei einer gleichzeitigen, budgetdr beding-
ten, Reduzierung des Einsatzes &ffentlicher Mittel erforderte neue Finanzierungsinstru-
mente, um einerseits den &ffentlichen Haushalt zu entlasten, andererseits Tendenzen

einer zu starken Verteuerung des Wohnens entgegen zu wirken.
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FUr die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft als ,verlangertem Arm der offentlichen
Hand" und bis dahin vor allem Vollzieher wohnungspolitischer Zielsetzungen sowie die
Osterreichische Finanzwirtschaft stellten sich unter diesen verdnderten Rahmenbedin-
gungen zwei primdre Anforderungen, welche seitdem nichts an Aktualitét verloren ha-

ben:

e Erhaltung und Ausbau von Eigenkapital zwecks Ausgleichung der reduzierten &f-

fentlichen Finanzierungsleistungen;
e Mobilisierung und Nutzung von privatem Kapital zur Wohnbaufinanzierung.

Mit der Einrichtung des Wohnbaubankensystems gelang es zum Einen, die durch den
RUckgang der Forderungsintensitat ausgeldsten FinanzierungslUcken zu fillen, vor allem
die erforderlichen Kapitalmarktmittel fOr die im Rahmen der Wiener Forderungsfinanzie-
rung geschaffenen Kletterdarlehen aufzubringen. DarUber hinaus ging mit der Schaf-
fung der Wiener Bautradgerwettbewerbe und des Wiener Grundsticksbeirats die Erwar-
tung baukostendé@mpfender Effekte einher; eine Annahme, welche sich in den Folge-

jahren auch bestatigte.

Die Schaffung der gesetzlichen Kaufanwartschaften der Wohnungsnutzer sollte zum
Anderen zu einer deutlichen Steigerung des Eigenkapitals beitragen. Die wohnungspoli-
tischen Uberlegungen und Diskussionen, vor allem auch im Zuge der Wohnrechtsnovelle
2000, basierten auf hohen Verkaufserwartungen; prognostiziert wurde nicht nur ein ent-
sprechendes Kaufinteresse der Mieter, sondern auch die Entwicklung von Verkaufsstra-

tegien durch MarketingmaBnahmen sowie eine attraktive Kaufpreisbildung.

Offenbar weniger beachtet wurden die sich in diesem Zusammenhang zwangslaufig
ergebenden Interessensgegensdtze. Der Zielsetzung nach Stdrkung der Selbstfinanzie-
rungskraft durch Maximierung von Verkaufserldsen (freilich innerhallbb der gesetzlichen
Schranken) steht die Forderung nach transparenten und leistbaren Kaufpreisen auf Mie-
terseite gegenUber. Grundsdatzlich ist davon auszugehen, dass die fur die Erhdhung des
Eigenkapitals in nennenswertem Umfang erforderliche VerauBerung eines hohen Woh-
nungsanteils nur bei deutlicher Unterschreitung des Markiwertes des Wohnungsbe-
stands erreichbar wdare; eine Preisbildung, welche allerdings unter Umstdnden (jeden-
falls bei Unterschreitung der Kostendeckungsgrenze) den zwingenden Bestimmungen
des WGG widersprechen wirde. Abgesehen davon wdren bedenkliche Verteilungsef-
fekte zu erwarten, nachdem die dadurch begunstigten Erwerber neuerlich Férderungs-

vorteile erlangen wurden.
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Forcierung von Wohnungseigentumsguoten

GemdB den Materialien zum 3. WAG wurde mit der Begrindung der gesetzlichen

Kaufanspriche weiters eine Steigerung von Wohnungseigentumsquoten intendiert.

Der &sterreichischen Wohnbaufdrderung ist die gerzielte Bevorzugung bzw. der Aus-
schluss bestimmter Wohnformen traditionell fremd. Vor allem die Erzielung verteilungs-
politischer Effekte Uber vermdgensbildende MaBnahmen der Wohnbauférderung wur-
de bereits anldsslich der Schaffung des Wohnbauférderungsgesetzes 1954 ausdricklich
nicht angestrebt. Der relativ hohe Eigentumsanteil am &sterreichischen Wohnungsbe-
stand von rund 50% ist daher auf entsprechende Praferenzen der Wohnbevdlkerung
und demzufolge die Inanspruchnahme der Férderungsangebote zurlckzufUhren. Die
Osterreichische Wohnbauférderung hat zweifellos in hohem AusmaB zur Eigentumsbil-
dung seit 1945 beigetragen, wenngleich mit deutlichen Verdnderungen in den letzten
Jahrzehnten und regionalen Unterschieden. So wurden im Bundesgebiet in den é0er
und 70er Jahren Spitzenwerte von jahrlich rund 12.000 GBV-Eigentumswohnungen er-
reicht; AusmaBe, welche sich bereits ab den 80er Jahren deutlich reduzierten. Ab 1990
verringerte sich die seitens gemeinnutziger Bauvereinigungen errichtete Anzahl ur-
sprunglich geférderter Eigentumswohnungen von rund 5.000 auf 800 Einheiten im Jahr
2007. Diese Entwicklung ist auch auf die seit 1994 eingetretene Zunahme der Anwart-

schaftswohnungen zurUckzufUhren.

Die Entwicklungen in Wien unterscheiden sich von jenen in den restlichen Bundeslan-
dern mehrfach. Ende der 60er bzw. Anfang der 70er Jahre sind nahezu die gleichen
Foérderungsquoten im Miet- und Eigentumswohnungsbau bei anndhernd gleicher Férde-
rungsintensit&t erkennbar. Bis Ende der 80er Jahre verschob sich dieses Verhdaltnis deut-
lich zugunsten des geforderten Mietwohnungsneubaus; der jahrliche Anteil urspringlich
geforderter Eigentumswohnungen an der Gesamtanzahl zugesicherter Neubaueinhei-
ten reduzierte sich von rund 35 Prozent auf 12 Prozent. In der ersten Hdalfte der ?0er Jahre
verringerte sich dieser Anteil auf durchschnittlich 3%, erhdhte sich allerdings in der Phase
des Baubooms (bis ins Zusicherungsjahr 1996) wieder auf bis zu 20%, auch infolge starke-
rer Einbeziehung gewerblicher Bautrager in den geférderten Eigentumswohnungsbau.
Der RUckgang in der 2. Halfte der 90er Jahre ist ebenso wie in Restosterreich auf die

Zunahme der geférderten Mietwohnungen mit Kaufoption zurickzufUhren.
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In den l&ndlichen Regionen mit hohem Eigentumsanteil besteht hinsichtlich des Ange-
bots an Anwartschaftswohnungen grundsdtzlich weniger Interesse als im urbanen
Raum. Fraglich ist allerdings, ob das Mietkaufkonzept fUr breite Bevdlkerungsanteile
prinzipiell geeignet ist, ein persénliches BedUrfnis nach Schaffung von Wohnungseigen-
tum zu befriedigen. So wurden zwar mit der Wohnrechtsnovelle 2000 die finanziellen
Schwellen zur Erlangung einer gesetzlichen Kaufanwartschaft deutlich reduziert, jedoch
damit gleichzeitig das Erfordernis zur Aufbringung erheblicher Finanzmittel auf den Zeit-
raum des moglichen Wohnungserwerbs 10 bis 15 Jahre nach Beginn des Nutzungsver-
hdaltnisses verlagert. Eine allfdlige Beschaffung von Kreditmitteln wiederum setzt nicht
nur eine wirtschaftliche Basis seitens des Kredithehmers (bestehendes Ersatzvermdgen,
ausreichend hohes Einkommen), sondern auch eine entsprechende Finanzierungsbe-
reitschaft der Kreditwirtschaft voraus; eine Bedingung, deren Eintritt in Anbetracht der
aktuellen Finanz- und Vertrauenskrise nicht als selbstverstdndlich anzunehmen ist. Dar-
Uber hinaus muss gegenwdartig davon ausgegangen werden, dass seitens kaufwilliger
Mieter entwickelte individuelle Ansparpldane durch zuletzt massive Veranlagungsverlus-
te zunehmend behindert wurden und dadurch das Interesse an einer Nutzung von mitt-
lerweile einldsbaren Kaufoptionen deutlich reduziert ist. Diese Einschdtzung wurde auch
von mehreren im Rahmen der Untersuchung befragten Bautragern bestatigt (siehe da-
zu auch Kapitel 7.2 ab Seite 64).
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4 WOHNRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

FUr die Verschaffung eines verstandlichen Uberblicks Uber die wohn- und férderungs-
rechtliche Entwicklung sowie die aktuelle Rechtslage zu Fragen des Mietkaufs sind zu-

ndchst einige Klarstellungen zu treffen:

> Beschrieben wird die mit dem 3. WAG eingesetzte rechtliche Entwicklung, einge-
schrénkt auf die Regelungen zur gesetzlichen (bzw. vertraglichen) Kaufoption im
gemeinnUtzigen und gewerblichen Wohnungsneubestand, somit der seit 1.1.1994

zugesicherten Neubauwohnungen zur Uberlassung in Miete bzw. Nutzung.

» Im Sinne einer Begriffskl@rung sind die im Rahmen der Studie verwendeten Begrif-
fe Mietkauf, Anwartschaftswohnung bzw. Mietwohnung mit gesetzlicher Kaufop-
tion gleich bedeutend. Hinzuweisen ist allerdings auf die gebréuchliche Verwen-
dung des Begriffs Mietkauf auch fUr Leasing- oder Ratenkaufe, je nach vertragli-
cher Ausgestaltung. Diese Vertragsarten bezeichnen, entgegen der Rechtslage
des WGG, Mietvertrdge, bei welchen dem Mieter vom Vermieter das Recht ein-
ger@umt wird, die Wohnung (bzw. den Liegenschaftsanteil) innerhalb bestimmter
Frist durch einseitige ErklGrung zu einem vorweg bestimmten Kaufpreis unter An-

rechnung der geleisteten Mieten (Raten) zu erwerben;

» Keine Zielsetzung der Untersuchung ist die Ausarbeitung einer rechtswissenschaft-
lichen Expertise, sondern die Verschaffung eines kompakten Uberblicks. In An-
betracht der zahlreichen Rechtsnovellen seit 1994, jedenfalls teilweise bestehen-
den Rechtszersplitterung und trotz einer mittlerweile erreichten Harmonisierung
der Mietkaufregelungen erscheint die Verfassung z.B. eines Mietkaufleitfadens
oder eines Handbuchs zum Mietkauf in Zukunft lohnenswert.

Die wohnungspolitischen Diskussionen nach Schaffung der gesetzlichen Kaufanspriche

im WGG bezogen sich vor allem auf folgende Rechtsfragen:

o Enistehung des Anspruchs (Erschwerung einer Umgehung, Bestimmung

unterschiedlicher Schwellenwerte);
¢ Kaufpreisbildung;
e Daver der Anwartschaft;
e Regelungen zur Rechtsdurchsetzung;
¢ Harmonisierung der einzelnen Mietkaufmodelle;

e Sonstige Einzelfragen (z.B. Kl@rung der Zuteilung von eingehobenen Erhal-

tungs- und Verbesserungsbeitrédgen, Kiadrung von Abrechnungspflichten).
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Besondere Schwierigkeiten bei der jeweiligen rechtlichen Ausgestaltung der gesetzli-
chen Kaufanspriche ergaben sich aus der problematischen Auflésung von Forderun-
gen nach Rechtsvereinheitlichung einerseits und Rechtssicherheit andererseits (so hatte
einer Verdnderung der Anspruchsentstehung zwangsléufig einen Eingriff in bestehende
(Miet)Vertrdge nach sich gezogen), der Forderung nach besserer Kalkulierbarkeit bzw.
Transparenz in der Kaufpreisgestaltung (ein zu starkes Abweichen von der Verkehrs-
wertermittlung hatte unter Umstédnden die erklarte Zielsetzung einer Starkung der Selbst-
finanzierungskraft der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft gefdhrdet) und generell auf

Grund geringer Erfahrungswerte mit dem Mietkauf in der Praxis.

Die Veranderungen des Mietkaufmodells durch insgesamt 4 Wohnrechtsnovellen (von
1999 bis 2006) fuhrten zu einer gewissen Rechtszersplitterung. So gelten hinsichtlich der
Entstehung des Kaufanspruchs unterschiedliche Schwellenwerte je nach Zeitpunkt der
Foérderungszusicherung, andererseits harmonisierte Regelungen unter anderem  zur

Preisbildung und Dauer der Anwartschaft. Naheres dazu in Kapitel 4.1 ab Seite 25.

Die mit dem Mietkauf vor allem in den letzten Jahren heftig diskutierte ,Mischobjekt-
problematik" wurde im Zuge vergangener Wohnrechtsreformen nur teilweise aufgegrif-
fen, z.B. im Rahmen der Wohnrechtsnovelle 2006. Einzelne Probleme sind nach wie vor
ungeldst, so z.B. Fragen der Willensbildung in Hinblick auf die DurchfUhrung von Erhal-
tungsmaBnahmen groBeren Umfangs (vereinzelt befurchtet wird die Anlockung speku-
lativer Kaufer durch den zunehmenden Bestand an Eigentumsanlagen und damit Blo-
ckierung des Willensbildungsprozesses), Fragen der Rucklagenbildung oder eben eines
vereinheitlichten Bewirtschaftungsrechts. Diese Problembereiche wdaren allerdings

Uberwiegend Uber eine Reform sémtlicher relevanter Wohnrechtsregimes aufzugreifen.

BezUglich der forderungsrechtlichen Entwicklung in Wien ist zundchst hervorzuheben,
dass bereits mit einer Novelle des WWFSG 19897 im Jahr 199070 ein Mietkaufmodell im
Neubaubereich geschaffen wurde, welches bereits wesentliche Rahmenbedingungen
bzw. Eckpunkte des mit dem 3. WAG geregelten Modells vorwegnahm, vor allem den
Ablauf einer Nutzungsdauer von zumindest 10 Jahren, die Einhebung eines Schwellen-
wertes (Uberwdlzung des gesamten Grundkostenanteils an den Mieter innerhalb von 2
Jahren) und die Einrdumung eines Rechtsanspruchs auf Ubereignung der Wohnung. Die
bundesrechtliche Begrindung der Kaufanspriche fir ab 1994 zugesicherte Neubau-
wohnungen sowie die in der Folge erlassenen Wohnrechtsreformen zogen entspre-

chende Anpassungen im Wiener Férderungsrecht nach sich bis im Rahmen einer Novel-

9 Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz 1989 - WWFESG 1989, LGBI. Nr. 18/1989 (Stammfassung).
10 LGBI. Nr. 5/1990.
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le des WWFSG 1989 im Jahr 2001'"" die generelle Anwendung der die gesetzlichen
Kaufanspriche betreffenden Bestimmungen des WGG vorgesehen wurde.

Eine Besonderheit in der Wiener Wohnbaufdrderung ist die forderungsrechtliche Gleich-
stellung der gemeinnitzigen und gewerblichen Wohnungswirtschaft; eine Eigenschaft
des Férderungssystems, welche in Restdsterreich nur vereinzelt (vor allem in Oberdster-
reich) oder stark modifiziert (durch Zuerkennung spezieller Férderungsmodelle) vorgese-
hen ist. Die Regelung von Kaufansprochen im WWFSG 1989 ist daher auf das Erfordernis
der Schaffung entsprechender Rechtsgrundlagen fir gewerbliche Bautréger zurickzu-
fOhren. Eine weitere, sich von Ubrigen &sterreichischen Férderungssystemen wesentlich
unterscheidende, forderungsrechtliche Bedingung wurde bereits mit der Férderungsno-
velle 1990 durch eine rickwirkende (6konomische) Gleichstellung von urspringlichen
und nachtraglichen Wohnungseigentimern gesetzlich verankert. Getragen vom Ge-
danken, eine forderungsfinanzielle als auch steuerliche Bevorzugung von nachtrdglich
Eigentum erwerbenden Mietern zu verhindern (infolge traditionell unterschiedlicher For-
derungsausmaBe bei Neuerrichtung von Miet- und Eigentumswohnungsanlagen sowie
der umsatzsteuerlichen BegUnstigung nach 10 Jahren) sind gewdhrte Objektsféorderun-
gen auf Grund einer eigenen Verordnung'? in festgesetzten Pauschalbetragen an das

Land zur RUckzahlung zu bringen.

Den relevantesten Einfluss der Wohnbauférderung auf die Attraktivitat des Mietkaufs for
Wohnungsmieter Uben allerdings die jeweiligen Forderungs- bzw. Finanzierungsmodelle
aus sowie die Konditionen der Kapitalmarkifinanzierung. Im Rahmen dieses Forschungs-
projekts wurden daher verschiedene Férdermodelle seit 1994 hinsichtlich des Schulden-

verlaufs durchgerechnet und analysiert (vgl. dazu Kapitel 6 ab Seite 50).

Der in diesem Kapitel vorgenommene Uberblick Uber die rechtlichen Entwicklungen
und Grundlagen zum Mietkauf im Rechtsbestand des WGG bietet eine Zusammenfas-
sung der Rechtslage. Die chronologische Darstellung durch Beschreibung der einzelnen
Reformen seit 1994 bezweckt in erster Linie zu erkennen, dass mit der Implementierung
der gesetzlichen Kaufoptionen der wohnungspolitische und —wirtschaftliche Diskussions-
prozess keinesfalls seinen Abschluss fand, sondern vielfach erst einsetzte. Dies mag auf
den ersten Blick Unverstandnis ausldsen. Es muss allerdings beachtet werden, dass mit
den normierten zwingenden Kaufoptionen, je nach Umfang der Berechtigten und Inhalt
der eingerdumten Anspriche, Konsequenzen von hoher Tragweite fUr die gemeinnitzi-
ge (und gewerbliche) Wohnungswirtschaft ausgeldst wurden. Diverse Anderungen bzw.

Anpassungen der Mietkaufmodelle sind weiters darauf zurUckzufUhren, dass einzelne

I LGBI. Nr. 16/2001.

12

sog. Pauschalierungsverordnung, LGBI. Nr. 29/1995 (Stammfassung).
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Rechtsprobleme oder auch Hindernisse in der Realisierung des Mietkauf ja nicht von
Beginn an abzuschdatzen waren, sondern erst nach Ablauf eines Beobachtungszeit-

raums.

Es muss davon ausgegangen werden, dass mit fortschreitender Moéglichkeit einer Evalu-
ierung der aktuellen Modelle, vor allem in den kommenden Jahren, die Diskussionen
eine Fortsetzung finden. So besteht eine Zielsetzung des vorliegenden Forschungspro-
jekts auch darin, die Funktionsweise des Mietkaufkonzepts in Wien kritisch zu untersu-
chen sowie allfdllige Hemmnisse in der praktischen Umsetzung des Mietkaufs aufzude-

cken.

4.1 DIE WOHNRECHTLICHE ENTWICKLUNG SEIT DEM 3. WAG

Mit dem 3. Wohnrechisanderungsgesetz'® wurde Mietern bzw. Nutzungsberechtigten
einer nach dem 31.12.1993 wohnbaugefdrderten (ab 1.1.1994 zugesicherten) Neubau-
wohnung ein grunds&tzlicher Rechtsanspruch auf Einrdumung des Wohnungseigentums
nach Ablauf einer Nutzungsdauer von zumindest 10 Jahren verliehen (§15 lit. b WGG).
Hinsichtlich der Anspruchsentstehung und -realisierung wurden folgende Bedingungen

bzw. Regelungen erlassen:

> Einhebung des iUberwiegenden Teils eines Grundkostenbeitrags (mehr als 50%)
innerhalb von 3 Jahren ab erstmaligem Bezug der Wohnhausanlage neben dem
Entgelt;

» Antragstellung durch den Mieter/Nutzungsberechtigten auf nachtrégliche Woh-
nungsubereignung, gerichtet an die Bauvereinigung;

» AnschlieBende Beantragung der gerichtlichen Kaufpreisfestsetzung innerhalb
von 3 Monaten durch die Bauvereinigung, widrigenfalls Ubergang des Antrags-

rechts an den Mieter;

» Die schriftiche Bekanntgabe des Mieters an die Bauvereinigung (innerhalb von 3
Monaten nach Rechtskraft der gerichtlichen Entscheidung), die Wohnung er-
werben zu wollen, bewirkt dessen Ansehung als Wohnungseigentumsbewerber
i.5.d. Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes;

» Bestimmung des Kaufpreises auf Grundlage des Verkehrswertes (i.S.d. Bestim-
mungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes) unter BerUcksichtigung aller
wertbildenden Umst&nde im Zeitpunkt der Antragstellung, vor allem des Vorlie-

gens eines aufrechten Miet- oder sonstigen Nutzungsverhdaltnisses;
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> Verpflichtung zur anteiligen Ubernahme sé@mtlicher Verpflichtungen der Bauver-
einigung, insbesondere der zur Finanzierung der Wohnung aufgenommenen,

noch aushaftenden Fremdfinanzierungen.

Mit der Wohnrechtsnovelle 1999 wurde fUr nach dem 31.8.1999 gefdrderte Wohnungen
die Frist der Uberwiegenden Grundkosteniberwalzung an den Mieter auf 5 Jahre er-
streckt. Damit sollte es der Bauvereinigung erschwert werden, das Entstehen eines
Kaufanspruchs zu umgehen. Mit gleicher Intention wurde zwingend die zinsenlose Stun-
dung bis zur Halffe der in Form von Beitr&gen zu leistenden Grundkosten auf Dauer von
5 Jahren vorgesehen, somit Wohnungsnutzer ohne einger&dumte Kaufoption in der

Wohnkostenbelastung begunstigt.
Hinsichtlich der Preisbildung wurden folgende Neuregelungen erlassen:

» Alternative Kaufpreisbestimmung durch die Moglichkeit der schriftichen Be-
kanntgabe eines valorisierten Fixpreises unter der Voraussetzung einer Anfrag-
stellung des Mieters auf nachtragliche WohnungsUbereignung innerhalb von

maximal 15 Jahren;

» FUr jeweils beide Preisbildungsregelungen (Verkehrswert, Fixpreis) wurde die Ver-
minderung der jeweils errechneten Preisbasis um jene Betrdge, die sich fUr den
Mieter aus der anteiligen Ubernahme sémtlicher Verpflichtungen der Bauverei-
nigung ergeben sowie eine Erhdbhung um jenen Betrag, der sich aus dem anteili-
gen Erwerb des Miteigentums an nicht rGckzahlbaren Erhaltungs- und Verbesse-

rungsbeitrédgen ergibt, vorgesehen.

Mit der Wohnrechtsnovelle 1999 wurden zwei Tatbestinde normiert, welche je nach
Zeitpunkt der Férderungszusicherung zu einem Anspruch auf nachtragliche Ubertra-
gung ins Wohnungseigentum fUhren kénnen. Diese Vertragsverhdltnisse sollten durch

die Neuregelungen der Wohnrechtsreform ein Jahr spater unberthrt bleiben.

13 BGBI. Nr. 800/1993.
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Im Rahmen der Wohnrechtsreform 2000 wurden neue anspruchsbegrindende Tatbe-

sténde geschaffen:

» FUr nach dem 30.6.2000 zugesicherte Neubauobjekte besteht nach insgesamt
10-jGhriger Miet- oder Nutfzungsdauer ein Rechtsanspruch auf Wohnungs-
Ubereignung, sofern mehr als € 50,- je m? Nutzfldche an Finanzierungsbeitrdgen

(Bau- und/oder Grundkostenbeitrgen) eingehoben wurden;

» FUr vor dem 1.7.2000 zugesicherte Wohnungen (ausgenommen jener, fUr welche
zwischen dem 1.1.1994 und 30.6.2000 eine Fdrderungszusicherung erteilt wurde
und nach jeweils geltendem Recht Kaufanspriche bereits entstanden sind) kann
der Mieter nach mindestens 10-jaGhriger Nutzungsdauer eine Eigentumsoption
geltend machen, wenn seitens der Bauvereinigung ein anteiliger Grundkosten-
beitrag von € 50,- je m? Nutzfldéche nach dem 30.6.2000 neben dem Entgelf ein-
gehoben wurde (Kaufanspruch fur Nachfolgemieter) und keine RUckzahlung ei-

nes urspringlich eingehobenen Grundkostenanteils erfolgte;

» Regelung einer Wertsicherung der Schwellenbetrage nach dem Verbraucher-

preisindex 1996;

Die Wohnrechtsnovelle 2002 brachte vor allem eine Zusammenfassung und Ubersichtli-
che Regelung der seit dem 3. WAG normierten, unterschiedlichen Modelle und Wege
zur WE-BegrUndung im gemeinnUtzigen Wohnungsbestand und Begrindung einer ein-
heitlichen normativen Basis, speziell hinsichtlich der objektiven und subjektiven Voraus-
setzungen einer nachtraglichen WE-Begrindung, der Preisbildungsregelungen, des Ver-
fahrens zur Rechtsdurchsetzung, der gerichtlichen Uberprifungsmdglichkeiten, von
Ubergangsregelungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen die Einrdumung eines

Vorkaufsrechtes des Mieters fUr weitere 5 Jahre.

Im Ubrigen wurde klargestellt, dass als Preis fUr die nachtrégliche Ubertragung ein Fix-
preis vereinbart werden kann, der ,,ausgehend vom Substanzwert unter Bedachtnahme
auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung” gebildet wird. Stellt das
Gericht dessen offenkundige Unangemessenheit fest, hat es den Preis auf Grundlage
des Verkehrswertes unter BerUcksichtigung aller wertbildenden Umstdnde festzusetzen;
dieser Preis fritt dann an die Stelle des angebotenen Fixpreises. Der Mieter hat nun nach
dem 10. und vor Ablauf von 15 Jahren ab erstmaligem Bezug (bei ab 1.7.2000 geforder-
ten Mietwohnungen) bzw. ab Vertragsabschluss (bei vor dem 1.7.2000 geférderten Ob-
jekten) und jeweils aufrechter 6ffentlicher Férderung ein Anfragsrecht auf Legung eines

Kaufangebotes der Bauvereinigung zum oben erwdhnten Fixpreis (zwischen 3 und 6
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Monaten nach Antragstellung); bei Nichtentsprechen erfolgt eine gerichtliche Preisfest-
setzung. Mit jeweils schrifticher Angebotsannahme und Ubernahmeerkldrung hinsicht-
lich aller Verpflichtungen durch den Mieter binnen 6 Monaten erlangt der Mieter mit
ErfOllung seiner Zahlungsverpflichtungen die Rechtsposition als Wohnungseigentumsbe-
werber gemdaB WEG. Bei Nichtvorliegen der Mietererkldrung innerhalb der gesetzten
Frist von 6 Monaten tritt an die Stelle des Anspruchs auf Ubereignung ein Anspruch auf
Einrumung eines Vorkaufrechtes fir weitere 5 Jahre, sofern das Mietverhdlinis nicht bis
dahin aufgeldst wurde. Der Rechtsanspruch eines Mieters auf nachtraglichen Woh-

nungserwerb wurde damit grundsatzlich auf insgesamt 20 Jahre ausgedehnt.

Mit der Wohnrechtsnovelle 2006 schlieBlich erfolgten weitere Verdnderungen in der
Kaufpreisbildung, Klarstellungen hinsichtlich der Anrechnung nicht verbrauchter Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrdge (bzw. deren UberfUhrung in die RUcklage) sowie der

bis dahin umstrittenen Rechtslage zu einzelnen Abrechnungspflichten.

4.2 DIE AKTUELLE WOHNRECHTLICHE SITUATION

Wie ausgefuhrt erfolgte durch die Wohnrechtsnovelle 2002 eine Vereinheitlichung der
Regelungen zur nachtraglichen Ubertragung von Wohnungen ins Wohnungseigentum
im Rechtsbestand des WGG sowie durch die Wohnrechtsnovelle 2006 eine Verdnde-
rung der Regelungen zur Kaupreisbildung. Nachfolgend werden daher vor allem die

relevanten Regelungen der §§15b — 15f WGG geltender Fassung im Uberblick erléutert:

Nachtrdgliche Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum)

§ 15b. (1) Eine Bauvereinigung kann ihre Baulichkeiten, Wohnungen und Geschdafts-
rdume nachtréglich in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) Gbertragen,
wenn

a) die erste Uberlassung in Miete oder sonstiger Nutzung erfolgt ist,
b) die Baulichkeit vor mehr als zehn Jahren erstmals bezogen worden ist,
c) die Bauvereinigung nicht bloB Bauberechtigte ist,

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

e) der Preis nach den Grundsatzen des § 23 angemessen ist.

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

(3) Im Falle des § 15c¢ lit. b ist Abs. 1 lit. ¢ nicht anzuwenden.
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Die §§15bff regeln generell die nachtragliche Begrindung von Wohnungseigentum an
Wohnungen sowie GeschdaftsrGumlichkeiten und Baulichkeiten, welche urspringlich in
Miete bzw. sonstiger Nutzung Uberlassen wurden'4. §15b unterscheidet grundsatzlich
nicht zwischen der nachtraglichen Ubertragung an Mieter bzw. Nutzungsberechtigte
oder Dritte. Der eigentliche Rechtsanspruch von Mietern ist vielmehr speziell in §15¢ be-
grindet.

FUr die Zulassigkeit der nachtréglichen Ubertragung sind finf Voraussetzungen zwin-

gend vorgesehen:
1. Erste Uberlassung des Bestand in Miete oder sonstiger Nutzung;
2. Erstmaliger Bezug der Baulichkeit vor mehr als 10 Jahren;

3. Die Bauvereinigung darf nicht bloB Bauberechtigte sein; diesbeziglich sind allerdings
zwei Ausnahmen vorgesehen: vom Ausschluss der nachtraglichen Begrindung von
Baurechts-Wohnungseigentum ist nicht nur die Ubertragung an eine andere ge-
meinnuUtzige Bauvereinigung, sondern auch die auf einem verbindlichen Anbot der
Bauvereinigung basierende Anspruchseinrdumung (i.S.d. § 15c¢ lit b) ausgenommen.
Uberdies ist davon auszugehen, dass fir sémtliche auf vertraglicher Einigung basie-
rende Kaufanspriche (somit nicht nur jene aufgrund eines verbindlichen Anbots der
Bauvereinigung nach frGhestens 10 Jahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit)

der Ausschluss der (anteiligen) Ubertragung von Baurechten nicht anzuwenden ist!s.

4. Ubernahme aller Verpflichtungen der Bauvereinigung, insbesondere von Darlehen,
welche zur Finanzierung der Herstellung der Baulichkeit (oder deren Erhaltung und
Verbesserung) aufgenommen wurden; infolge der zwingenden Ubernahme der zum
Leitpunkt der Wohnungseigentumsbegrindung bestehenden Verpflichtungen (Dar-
lehensaushaftungen) setzt sich der gemaB §15d zu bildende Kaufpreis einerseits aus
einem zu ermitteinden Barpreis (Fixpreis) und andererseits den zu Ubernehmenden
Verpflichtungen zusammen. Hier zeigt sich der hohe Einfluss der Finanzierungskonditi-
onen sowie der Entwicklungen am Kapitalmarkt auf die wirtschaftliche Attrakfivitat
des Mietkaufkonzepts (vgl. dazu die AusfUhrungen in Kapitel 6 ab S 50).

5. Angemessenheit des Preises nach den Grundsatzen des §23. Siehe dazu die ErlGute-

rungen zu §15d unten.

" Die Regelungen zur unmittelbaren Wohnungseigentumsbegrindung sind in den §§15 und 15a enthalten.

15 WUrth-Zingher, WohnR 2002 |, Rz 5 zu § 15b WGG.
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§

Anspruch auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

15c. Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte hat bei Vorliegen der Vorausset-

zungen des § 15b einen Anspruch auf Ubertragung der Wohnung (des Geschaftsrau-
mes) in das Wohnungseigentum:

a) bei unter Zuhilfenahme &ffentlicher Mittel errichteten Wohnungen (Geschdaftsrdu-

men), wenn die Férderung aufrecht ist und neben dem Entgelt nach dem 30. Juni
2000 ein Einmalbetrag im AusmaB 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 &ffentlichen Forderungsmittel nach dem
30. Juni 2000 erfolgt ist,

2. aus Anlass einer spéteren Uberlassung zur Finanzierung von Grundkosten, sofern
bis zum Ablauf einer zehnjdhrigen Miet- oder Nutzungsdauer keine Umfinanzie-
rung gemaB § 17a Abs. 1 erfolgt ist,

b) auf Grund eines verbindlichen Angebotes der Bauvereinigung, das neben denim

Zusammenhang mit der Ubertragung ins Wohnungseigentum stehenden Vertrags-
bedingungen nur mehr Bedingungen betreffend

1. eine Mindestzahl von ErklGrungen gemaB § 15e Abs. 3,
2. die Finanzierung des Kaufpreises,
3. die Ubemahme der Kosten gemdaB § 23 Abs. 4c lit. d

enthalten darf.

Der Satz in der Hohe von 50 € gemdaR lit. a vermindert oder erhéht sich jeweils zum 1.
April entsprechend den durchschnittichen Anderungen des von der Statistik Osterreich
fUr das vorangegangene Jahr verlautbarten Verbraucherpreisindex 1996 oder eines an

S

eine Stelle getretenen Index.

§15c unterscheidet zwei Fdlle des Anspruchserwerbs auf nachfragliche Wohnungsei-

gentumsbegrindung. Zum Einen den unmittelbar auf gesetzlicher Grundlage beste-

henden (lit a), zum Anderen einen auf Basis eines verbindlichen Anbots (somit auf frei-

willer/vertraglicher Basis) entstehenden. Im Falle des §15c¢ lit a sind zwei Fdlle zu unter-

S

1.

cheiden:

der gesetzliche Anspruch des ersten Mieters (§15c lit a Z 1) entsteht gemdaB den

Ubergangsregelungen des §39 Abs. 21a

a) bei Forderungszusicherung zwischen 1.1.1994 und 31.8.1999, wenn eine BarUber-
wdlzung von Uber 50% der anteiligen Grundkosten innerhalb der ersten drei Jah-

ren auf den Mieter erfolgte; umstritten ist, inwieweit sich eine entsprechende ver-
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zinste Stundung des (Uberwiegenden) Grundkostenbeitrags (innerhallb der Dreijah-
resfrist) auf den Anspruchserwerb auswirkt. Vereinzelt wird die Meinung vertreten,
dass in diesem Falle infolge gleicher wirtschaftlicher Konsequenzen (BarGberwdl-
zung versus verzinste Stundung) dennoch ein gesetzlicher Kaufanspruch entstin-
de.

b) bei Forderungszusicherung zwischen 1.9.1999 und 30.6.2000, wenn eine BarUber-
wdlzung von Uber 50% der anteiligen Grundkosten innerhalb der ersten funf Jah-
ren auf den Mieter erfolgte; gemal ausdricklicher gesetzlicher Regelung durften

fUr diesen Zeitfraum keine Stundungszinsen verrechnet werden.

c) bei Forderungszusicherung ab 1.7.2000, wenn seitens der Bauvereinigung vom
Mieter ein einmaliger Finanzierungsbeitrag (Grund- und/oder Baukosten) in Hohe

von mehr als € 50,- je m? Nutzfldche (valorisiert) eingehoben wurde.

§ 39 Abs. 21, 21q, 21b und 21c¢c

(21) Die §§ 15b bis f gelten, nach MaBgabe der Bestimmungen der Abs. 21a und 21b,
for alle Falle einer nachtraglichen Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum, Woh-
nungseigentum) nach dem 31. Dezember 2001.

(21a) Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte einer nach dem 31. Dezember
1993 aus offentlichen Mitteln geférderten Wohnung (Geschaftsraum) erwirbt einen An-
spruch auf nachtrégliche Ubertragung in das Wohnungseigentum gemdB § 15¢ lit. a Z
1, wenn die Bauvereinigung die auf seine Wohnung (Geschdaftsraum) 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 6ffentlichen Mitteln geférder-
ten Wohnung betragt diese Frist fUnf statt drei Jahre; Uberdies darf die Bauvereinigung
fur einen Ubertragungsanspruch verhindernde Stundungen bei sonstiger RUckzah-
lungspflicht wahrend der ersten fUnf Jahre dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberech-
tigten keine Zinsen verrechnen.

(21b) Hat der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte auf Grund einer Einladung der
Bauvereinigung fristgerecht, spéatestens bis 30. Juni 2002, einen Anfrag gemdaB § 15¢
Abs. 1 in der Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 gestellt, sind die entsprechenden Bestimmun-
gen der §§ 15b, 15c und 39 Abs. 21 in der Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 anstelle der Preis-
regelung gemaB § 15d weiterhin anzuwenden und sind Grundlage der ErklGrung ge-
mas § 15e Abs. 3.

(21c) Erfolgte eine Einladung gemaB § 15¢ Abs. 1 in der Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 bis
zum 30. Juni 2002, ist § 7 Abs. 3 Z éa in der Fassung BGBI. | Nr. 47/2001 weiterhin anzu-

wenden."
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2. der gesetzliche Anspruch eines Nachmieters (§15¢ lit a Z 2) entsteht nach mindestens
zehnjahriger Mietdauer (unabhdngig von einer Mietdauer des/r Vormieter/s), wenn
seitens der Bauvereinigung ein einmaliger Finanzierungsbeitrag eingehoben und die-
ser nicht innerhalb von 10 Jahren gemdaB §17a Abs.1 umfinanziert, also durch Eigen-
mittel der Bauvereinigung oder Fremdmittel ersetzt wurde. Bei aufrechten Mietver-
haltnissen muUsste dem allerdings eine Vereinbarung zwischen Bauvereinigung und

Mieter zugrunde liegen, der Mieter also zustimmen.

Umfinanzierung von Beitragen

§ 17a

(1) Abweichend von §13 Abs. 2 kbnnen vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtig-
ten neben dem Entgelt geleistete Grund- und Baukostenbeitradge nachtraglich bis zum
AusmaB gemdaB §17 Abs. 1 unter sinngemdaBer Anwendung des §13 Abs. 2b durch Ei-
gen- oder Fremdmittel ersetzt werden. FUr die sich daraus ergebende Anderung der
Entgeltberechnung ist §14 Abs. 1 sinngemdaB anzuwenden.

(2) Im Falle einer Umfinanzierung gemaBl Abs. 1 hat der Mieter oder sonstige Nutzungs-
berechtigte — unabhdngig von der Auflésung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsver-
trags — binnen acht Wochen insoweit einen Anspruch auf Ruckzahlung gemas §17
Abs. 1.

(3) Eine Umfinanzierung gemaB § 15c¢ lit. a Z 2 liegt nur vor, wenn auch eine fristgerech-
te RUckzahlung gemaB Abs. 2 erfolgt ist.

(4) FUr die von der Bauvereinigung zur Umfinanzierung eingesetzten Eigen- oder

Fremdmittel kénnen auch die Betradge gemdaB §14 Abs. 7 Z 1 verwendet werden.

Bei Nichtvorliegen der gesetzlichen Anspruchsvoraussetzungen kann seitens der Bau-
vereinigung die nachtragliche Wohnungseigentumsbegrindung nach 10 Jahren ver-
bindlich angeboten und auf diese Weise ein vertraglicher Erwerbsanspruch des Mieters
begrindet werden. Diesfalls ist vor allem die Setzung einer Bedingung hinsichtlich einer
erforderlichen Mindestanzahl (mangels gesetzlicher Regelung wohl bis zu 100 Prozent)
von annehmenden Mietern zuldssig, widrigenfalls eine bereits erfolgte Annahme an

Rechtswirksamkeit verlieren wirde.
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Preis bei nachtraglicher Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15d. (1) FUr die nachtragliche Ubertragung von Wohnungen oder Geschdaftsr&umen
in das Wohnungseigentum kann unter Bedachtnahme auf die Grundsatze des § 23,
insbesondere dessen Abs. 4c, ein Fixpreis vereinbart werden.

(2) Werden gegen die Hohe des angebotenen (vereinbarten) Fixpreises binnen sechs
Monaten nach schriftichem Angebot einer Fixpreisvereinbarung (durch die Bauverei-
nigung) Einwendungen im Sinne des § 18 Abs. 3a erhoben und in einem Verfahren
gemdaB § 22 Abs. 1 Z 6a die offenkundige Unangemessenheit festgestellt, hat das Ge-
richt den Preis unter Bedachtnahme auf die Grundsétze des § 23 auf der Grundlage
des Verkehrswertes unter BerUcksichtigung aller wertbildenden Umstéande im Zeitpunkt
des Anfrages (§ 15e) festzusetzen.

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

Hinsichtlich der Preisbildung bei nachtraglichen Wohnungstbereignungen greifen meh-
rere Regelungen ineinander, so vor allem die §§15d, 18 Abs. 3a und 3b sowie 23 Abs. 4b
und 4c. Generell ist der Kaufpreis in den Fdllen der nachtraglichen Wohnungseigen-
tumsUbertragung als Fixpreis (der zu leistende Barpreis) zu bilden; insofern ist die Formu-
lierung in §15d Abs. 1 (,,kann*) etwas irrefGhrend, wird allerdings u.a. in §15e Abs. 1 it b
klargestellt (,,hat"). Hinsichtlich der Kaufpreiskalkulation verweist §15d auf §23, vor allem
Abs. 4c. Demnach ist der Fixpreis ausgehend vom ,,Substanzwert unter Bedachtnahme
auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung* oder ausgehend von §15q,
unter Bedachinahme auf eine jeweils sachgerechte und angemessene Absetzung fur
Abschreibung und Wertsicherung, zu bilden. In welcher Weise der Fixpreis konkret zu
bilden ist, bleibt teilweise unklar. Uberwiegend wird angenommen, dass der Substanz-
wert am ehesten mittels des Sachwertverfahrens i.S.d. Liegenschaftsbewertungsgeset-
zes zu ermitteln und zusatzlich (bzw. ergdnzend) das Vergleichswertverfahren (hinsicht-
lich des Bodenwertes der Liegenschaftsanteile) Anwendung finden kann. Zur Kaufpreis-
bildung gemdaB §15a sowie die in der wohnungswirtschaftlichen Praxis in Erscheinung
tretenden Methoden der Preisbildung bzw. -kalkulation sei auf die AusfUhrungen in Ka-

pitel 7 ab Seite 56 verwiesen.
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§ 23 Abs. 4b und 4c

(4b) Der Fixpreis nach § 15a ist innerhalb einer Bandbreite zu ermitteln. Die Untergrenze
dieser Bandbreite bemisst sich nach den Kosten des Grunderwerbs, zuzuglich einer
Abgeltung fUr notwendige und nutzliche Aufwendungen und der Finanzierungskosten,
und den Baukosten gemdaB § 13 Abs. 2, ihnre Obergrenze nach den Grund- und Baukos-
ten sowie den RUcklagen gemdaB § 13 Abs. 1 zuzUglich eines Pauschalsatzes zur Risiko-
abgeltung.

(4c) Der nach § 15d zu ermittelnde Fixpreis hat ausgehend vom Substanzwert, unter
Bedachtnahme auf den Verkehrswert im Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung, oder aus-
gehend von §15a (§23 Abs. 4b), unter Bedachtnahme auf eine jeweils sachgerechte
und angemessene Absetzung fir Abschreibung und eine Wertsicherung, insbesondere
zuU berUcksichtigen:

a) die anteilige Ubernahme aller Verpflichtungen der Bauvereinigung (§15b Abs. 1 lit.
c).
b) die Einmalbetrage (§ 17),

c) bei bereits bestehendem Wohnungseigentum die anteilige Hohe der RUcklage ge-
maB § 31 WEG 2002,

d) die Kosten der Wohnungseigentumsbegrindung, der Verwertung und der Informa-
tion der Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten, wie im Besonderen Uber férde-
rungsrechtliche Auswirkungen.”

Durch die demonstrative Aufzahlung von zu bericksichtigenden Preiskomponenten
(§23 4c lit a bis d) wird die Eigenschaft des Fixpreises als Barkaufpreis definiert. Jedenfalls
preismindernd wirken sich die anteilige Ubernahme der Verpflichtungen der gemein-
nUtzigen Bauvereinigung und der seitens des Mieters geleistete Finanzierungsbeitrag.
Preiserhdhend wirken ein allenfalls bereits vorhandenes RUcklagenvermdgen sowie die
Kosten der Wohnungseigentumsbegrindung, der Verwertung und der Information der

Mieter, z.B. Uber férderungsrechtliche Auswirkungen.

In §15d Abs. 2 und 3 ist das Verfahren zur gerichtlichen Preisprifung nach Erhebung von
Einwendungen des Mieters wegen offenkundiger Unangemessenheit des angebotenen
Fixpreises geregelt; gemaB §18 Abs. 3b ist dieser unangemessen, wenn er den ortsubli-

chen Preis fur frei finanzierte gleichartige Objekte Ubersteigt.
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§ 18 Abs. 3a und 3b

(3a) Einwendungen gegen die Héhe des Fixpreises kbnnen nur wegen offenkundiger
Unangemessenheit in den Fdllen

1. des § 15a nach schriftlicher Vereinbarung des Fixpreises, Idngstens sechs Monate
nach Bezug der Baulichkeit (Wohnung, Geschdaftsraum),

2. des § 15d binnen sechs Monaten nach schriftichem Angebot gemaB § 15e Abs. 1
gerichtlich geltend gemacht werden.

(3b) Ein Fixpreis gemdaB §§ 15a und 15d ist offenkundig unangemessen, wenn er den
ortsUblichen Preis fUr frei finanzierte gleichartige Objekte —in den Fdllen des § 15d unter
BerUcksichtigung der vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten zu Gberneh-
menden Verpflichtungen der Bauvereinigung — Ubersteigt.

Die Frist zur Erhebung der Einwendungen endet 6 Monate nach Vorliegen des schriftli-
chen Anbots der Bauvereinigung. Zundchst wird seitens des Gerichts/der Schlichtungs-
stelle Uber das Vorliegen der Unangemessenheit des Fixpreises entschieden und zutref-
fendenfalls danach der Preis unter Anwendung der Regelungen des §23 gerichtlich
festgesetzt.

Antrag auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15e. (1) Stellt ein Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter in den Fdllen

a) des § 15c lit. aZ 1 nach Ablauf von zehn, hochstens aber fGnfzehn Jahren nach
erstmaligem Bezug der Baulichkeit (eines nachtraglich errichteten weiteren Miet-
oder Nufzungsgegenstandes),

b) des § 15c lit. a Z 2 nach zehn-, héchstens aber fUnfzehnjdhriger Dauer seines Miet-
oder sonstigen Nutzungsvertrages

einen Antrag auf nachtrégliche Ubertragung in das Wohnungseigentum, hat die Bau-
vereinigung binnen drei Monaten eine Fixpreisvereinbarung gemaB § 15d schriftlich
anzubieten. Die Vereinbarung einer I&dngeren Frist ist zul&ssig, sofern deren Dauer sechs
Monate nicht Ubersteigt.

(2) Legt die Bauvereinigung kein fristgerechtes Angebot gemaB Abs. 1, hat das Gericht
Uber Antrag des Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten den Preis unter sinnge-
mdaBer Anwendung des § 15d Abs. 2 und 3 festzusetzen, sofern die Bauvereinigung
auch Uber Aufforderung des Gerichtes binnen eines weiteren Monats kein Angebot
gelegt hat.
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(3) Erkl@rt der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte binnen sechs Monaten schrift-
lich entweder

a) das Angebot der Bauvereinigung anzunehmen oder

b) den Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand zu dem vom Gericht festgesetzten
Preis erwerben zu wollen, sowie alle Verpflichtungen (einschlieBlich aller Finanzie-
rungstbernahmen) gemaB § 15b Abs. 1 lit. d zu Gbernehmen, wird er mit ErfOllung
seiner Zahlungsverpflichtungen gegenUber der Bauvereinigung Wohnungseigen-
tumsbewerber gemaB § 2 Abs. 6 WEG 2002.

(3a) Im Falle der rechtzeitigen Erhebung von Einwendungen gegen den Fixpreis nach
§ 15d Abs. 2 enden die Fristen nach Abs. 3 frGhestens drei Monate nach rechtskraftiger
Entscheidung Uber die Einwendungen.

Die Durchsetzung des Kaufanspruchs des Mieters ist in §15e geregelt. Zundchst ist sei-
tens des kaufwiligen Mieters mit gesetzlichem Kaufanspruch (somit in den beiden Fdllen
des §15c lit a) frihestens nach 10 und innerhalb von 15 Jahren nach erstmaligem Bezug
der Baulichkeit bzw. Dauer des Mietverhdltnisses (bei Nachmietern) ein Anfrag an die
Bauvereinigung zur Legung eines Fixpreisangebots gemdB den Preisregelungen des
§15d zu stellen. Innerhalb von drei Monaten (bzw. nach Vereinbarung sechs Monaten)
muss seitens der Bauvereinigung dem Antrag entsprochen werden (durch Stellung eines
schriftfichen Angebots), widrigenfalls seitens des Mieters das Gericht zur Preisfestsetzung
angerufen werden kann. Die gerichtliche Preisfestsetzung erfolgt nach Ablauf einer an
die Bauvereinigung gerichteten Nachfrist von einem weiteren Monat wiederum unter

Anwendung der Bestimmungen des §15d.

Auch im Falle des §15c lit b (also bei Nichtvorliegen der gesetzlichen Anspruchsvoraus-
setzungen, sofern seitens der Bauvereinigung ein verbindliches Kaufangebot gelegt
wird) ist die Bauvereinigung sechs Monate an das gelegte Anbot gebunden. Wenn in-
nerhalb dieser Frist (eine einvernehmliche Verldngerung wird wohl moglich sein) der
Mieter bzw. Nutzungsberechtigte entweder das Kaufanbot oder den gerichtlichen fest-
gesetzten Fixpreis schriftich annimmt bzw. akzeptiert und gleichzeitig die Ubernahme
s@mtlicher Verpflichtungen der Bauvereinigung i.S.d. §15b Abs. 1 lit d (aushaftende Fi-
nanzierungs-, Erhaltungs- und Verbesserungsdarlehen) erklart, erlangt er mit ErfGllung
seiner Zahlungsverpflichtungen gegenuber der Bauvereinigung (dazu ist in Wien auch
die zur Zustimmung des Forderungsgebers erforderliche RUckzahlung gewdhrter Ob-
jektsférderungen zu zdhlen) die Stellung eines Wohnungseigentumsbewerbers geman
den Bestimmungen des WEG 2002.
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Vorkaufsrecht des Mieters

§ 15f. Erfolgt keine fristgerechte Erklrung gemaB § 15e Abs. 3, tritt anstelle eines An-
spruchs gemdaB § 15c ein Vorkaufsrecht fur weitere fUnf Jahre nach Ablauf der Frist,
wenn das Miet- oder sonstige Nutzungsverhdltnis nicht vorher aufgeldst wird.

Wenn der Mieter seinen gesetzlich oder vertraglich begrindeten Kaufanspruch gemaB
§15¢c durch Nichtannahme des angebotenen oder gerichtlich festgesetzten Preises in-
nerhalb der gesetzten Frist von grundsatzlich sechs Monaten nicht durchsetzt, tritt an die
Stelle des Kaufanspruchs ein Vorkaufsrecht des Mieters fur einen Zeitraum von (weite-

ren) funf Jahren.
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5 STATISTISCHE GRUNDLAGEN UND ASPEKTE

5.1 MIETKAUF AUF BUNDESEBENE

Die zundchst beschriebenen Datenmengen beziehen sich auf die Bauleistungen der
gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft im gesamten Bundesgebiet. Ausgewiesen sind vor
allem die AusmaBe an seit 1994 geforderten Mietwohnungen mit Kaufoption im Sinne
der Regelungen des WGG i.d.F. 3. WAG im Verhdltnis zu den in den gleichen Jahren
fertig gestellten Eigentumswohnungen und Mietwohnungen ohne Kaufoption. Danach
dargestellt werden die in Wien seitens der gemeinnuUtzigen und gewerblichen Bauverei-
nigungen errichteten Wohnungsneubestdnde seit 1994, getrennt nach Mietwohnungen
mit bzw. ohne gesetzlicher sowie vertraglicher Kaufoption sowie die AusmaBe an bisher

realisierten Wohnungskdaufen, aufgeteilt bzw. dargestellt auf Gemeindebezirksebene.

Hinsichtlich der Entwicklungen auf Bundesebene sind einerseits die Wohnbau-
boomphasen der 70er und in der zweiten Hdalfte der 90er Jahre sowie andererseits die
reduzierten Fertigstellungsraten von Eigentumswohnungen vor allem seit Schaffung des
Mietkaufs deutlich erkennbar. Die jeweiligen Werte basieren teilweise (infolge nicht voll-
stdndiger Erfassung der Mietwohnungen mit Kaufoption) auf Schatzungen des GBV. Die
hochsten Anteile an neu errichteten gemeinnitzigen Wohnungseigentumsanlagen
wurden in den 70er Jahren mit 10.000 bis rund 12.000 Einheiten gegenuber 7.000 bis
8.000 Mietwohnungen pro Jahr erreicht. Im Laufe der 80er Jahre wandelte sich dieses

Verhdltnis tendenziell zu Gunsten des Mietwohnungssektors.
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Abbildung 3: Fertiggestellte Wohnungen von gemeinnUtzigen Bauvereinigungen nach

Rechtsform 1
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Fertiggestellte Wohnungen/Jahr
(Jahresdurchschnitte)

20%

1976/80|1981/85]1986/90|1991/95/1996/00| 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

0%

O Miete 7210 | 7.860 | 8.130 | 10.670 | 10.800 | 5.520 | 7.850 | 5.580 | 6.240 | 6.180 | 5.990 | 4.270
B Kaufoption 1.000 | 5200 | 6.080 | 4.850 | 6.420 | 5560 | 6.220 | 5910 | 10.830
0O Eigentum 10.180 | 7.270 | 5.650 | 5.180 | 3.040 1.400 1.280 880 1.020 990 850 800

Quelle: GBV, eigene Darstellung

Die Entwicklungen und Verschiebungen innerhalb der einzeinen Wohnungssegmente
nach Rechtsformen sind noch deutlicher in nachfolgender Abbildung 4, Seite 40, dar-
gestellt. Generell |Gsst sich die Ablosung des ursprunglich geforderten Wohnungseigen-
tums durch die Errichtung von Mietwohnungen mit Kaufoption feststellen. Aufgrund ak-
tueller Informationen wurden in den letzten Jahren seitens der gemeinnitzigen Woh-
nungswirtschaft pro Jahr zwischen 5.000 und 6.000 Mietwohnungen mit gesetzlicher
Kaufanwartschaft errichtet. Im Jahr 2007 erhdhte sich dieser Anteil sprunghaft auf rund
10.800 Wohneinheiten.

Hinsichtlich des Verhdlinisses von Mietwohnungen mit und ohne Kaufanwartschaft seit
Mitte der 90er Jahre zeigt sich, dass bis Inkrafttreten der einschneidenden Anderungen
des WGG durch die Wohnrechtsnovelle 2000 (vor allem durch die EinfGhrung der ,,€ 50,-
- Schwelle") fUr ein Drittel der seitens gemeinnUtziger Bauvereinigungen fertig gestellten
Mietwohnungen Kaufoptionen eingerédumt wurden und sich diese Relation zunehmend
ausglich. Im Jahr 2007 wurden sogar fUr zwei von drei Mietwohnungen Anwartschaften

begrindet.
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Abbildung 4: Fertiggestellte Wohnungen von gemeinnutzigen Bauvereinigungen nach

Rechtsform 2

Bauleistungen der Gemeinniitzigen: Fertiggestellte Wohnungen nach Rechtsform
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Quelle: GBV, eigene Darstellung

5.2 MIETKAUF IN WIEN SEIT 1994

FUr die Ermittlung AusmaBe an mit Kaufoption ausgestatteten Mietwohnungen sowie
der Anzahl bereits Ubereigneter Wohnungen (grundsdatzlich seit 2005) in Wien wurden
Sondererhebungen durchgefthrt. Aus mehreren Griunden war bereits vor DurchfGhrung
der statistischen Erhebungen von einer relativ geringen Ubereignungsanzahl in Wien
auszugehen; eine Erwartung, welche sich auch unter Berucksichtigung gefUhrter Ge-

sprache auf Anbieter- als auch Nachfragerseite bestatigte:

> Infolge der umsatzsteuerlich bedingten Mindestnutzungsdauer von 10 Jahren
sind Ubereignungen auf Grund der gesetzlichen Rechtsanspriiche unter Berick-
sichtigung einer durchschnittichen Baudauer von 18 Monaten erst seit etwa
Herbst 2005 realistisch;

» Gesprédche mit Vertretern der Wohnungswirtschaft haben gezeigt, dass in den
Anfangsjahren aus verschiedenen Grinden die Entstehung von Kaufanwart-
schaften durch Nichteinhebung (Stundung) der Mindestbeitrdége an den anteili-
gen Grundkosten verhindert wurde; zunehmend wurden anstelle der Einrdu-

mung von gesetzlichen Kaufoptionen Anwartschaften auf vertraglicher Basis
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(auch ,,echte" Kaufoptionen aus Anlass der mietvertraglichen Einigung) verein-
bart;

> Die forderungsrechtliche bzw. -finanzielle Gleichstellung von Mietwohnungen mit
und ohne Kaufoption in Wien hat dazu gefUhrt, dass dem Mietkaufmarkt auch

Mieter ohne (ursprungliche) Kaufabsicht beigetreten sind;

» Die in Wien seit Bestehen von Mietkaufbestimmungen (férderungsrechtlich seit
1990) geltende Bedingung einer Riuckzahlung von gewdhrien Objekis-
forderungen im Zuge des nachtraglichen Wohnungserwerbs in Kombination mit
den zum damaligen Zeitpunkt gebrduchlichen Konditionen der Kapitalmarkifi-
nanzierung'é konnte bisher Mieter von der Geltendmachung einer Kaufoption

abgehalten haben.

» Aufgrund von Gespréchen mit Mietern ist davon auszugehen, dass die fehlende
Transparenz hinsichtlich der KaufpreisausmaBe und -kalkulation innerhalb der
vorgesehenen Ansparzeit (die Kaufpreisregelungen fUhren zu einer Preisermitt-
lung erst nach frhestens 10 Jahren) zu Unsicherheiten und eher skeptischen Ein-
stellung der Mieter und Nutzungsberechtigten gefUhrt haben. Die Entwicklung

von Ansparpldnen wird dadurch entsprechend erschwert;

» Ebenso belegen Gesprache mit Mietern und Bauvereinigungen ein tendenziell
verdandertes Mobilitatsverhalten im Wiener Wohnraum, vor allem bedingt durch
vielfach noch unklare Vorstellungen der Lebensplanung und Einkommensent-
wicklung, sperziell seitens der jUngeren Wohnbevdlkerung. Hinsichtlich des Infor-
mationsstands der Mieter zu rechtlichen und wirtschaftichen Rahmenbedin-

gungen des Mietkaufs wurden vielfach geringe Kenntnisse festgestellt.

Nachfolgende Abbildung 5, Seite 43, zeigt die Anzahl an zugesicherten Wohneinheiten
in Wien seit 1994. Die hohen Férderungsausmale bis inklusive 1996 entsprechen der Pe-
riode des gesamtdsterreichischen Baubooms; der relativ hohe Anteil von urspringlichen
Eigentumswohnungen in Wien ist auch eine Konsequenz der verstdrkten Einbeziehung
der gewerblichen Wohnungswirtschaft in die Forderungsleistungen Wien. Bis 1996 wur-
den rund 10.000 Neubauwohnungen pro Jahr zugesichert, davon zu rund 2 Drittel Miet-
wohnungen. Ab 1997 erfolgte ein Ruckgang auf rund 7000 Einheiten pro Jahr entspre-

chend der Reduzierung der geférderten Neubauleistungen im gesamten Bundesgebiet.

16 In Form von sog. Kletterdarlehen; mit der Konsequenz geringer Tilgungsleistungen in Zeiten eines niedrigen Zinsniveaus,
andererseits anfénglich niedriger Wohnkostenbelastung. Zum Zeitpunkt des moglichen Wohnungserwerbs werden die
aushaftenden Finanzierungsdarlehen daher unter Umsténden nur relativ geringfugig reduziert auf den Kaufpreis ange-
rechnet.
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Statistisch erfolgte keine Ausweisung von Mietkaufanteilen und ab 2001 infolge Verdn-
derung des Berichtswesens auch keine getrennte Ausweisung von Miet- und Eigen-
tumswohnungen mehr. Seit Mitte der 90er Jahre ist eine tendenzielle Zunahme von ge-
férderten Kleinbauten, vor allem infolge Einbeziehung von Kleingartenwohnhdusern in

die Wiener Wohnbaufdrderung feststellbar.

2007 stieg der geforderte Wohnungsneubau vor allem infolge demografischer Rahmen-
bedingungen wieder auf ein Niveau wie noch Ende der 90er Jahre; so ist gemdaB Bevdl-
kerungs- und Haushaltsprognosen der Statistik Austria (zuletzt November 2008) mit ei-

nem Bevélkerungszuwachs vor allem in den Ballungsrdumen Osterreichs zu rechnen.

Wien wird gemdB aktuellen Prognosen kinftig das stérkste Bevolkerungswachstum aller
neun Bundesi@nder aufweisen. Grund dafir ist die starke Zuwanderung: Rund 40% der
Immigration aus dem Ausland gehen in die Bundeshauptstadt. Zusétzlich ist in Wien seit
lGngerer Zeit nicht mehr die niedrigste Fertilitat aller Bundeslnder feststellbar, sondern
bewegt sich seit einigen Jahren im Bundesschnitt. Die Wiener Bevélkerung wird von 1,67
Mio. (2007) bis 2015 um 7% auf 1,78 Mio. und weiter bis 2030 auf 1,94 Mio. (+16%) anstei-
gen. Bis 2050 wird die Bevolkerungszahl gemdB Prognose der Statistik Austria die Zwei-
Millionen-Grenze Uberschritten haben und dann mit 2,08 Mio. um ein Viertel (+25%) gro-
Ber sein als 2007.

Nach jungsten Einschdtzungen ist infolge der Finanz- und Wirtschaftskrise, vor allem da-
durch ausgeldste Beschdaftigungsverluste, mittelfristig eine reduzierte Zuwanderung
(bzw. zunehmende Abwanderung) zu erwarten. BezUglich erforderlicher Neubauquo-
ten ist allerdings dem gegenuber mit RUckg&ngen im frei finanzierten sowie geférderten
kleinvolumigen Wohnbau (mit dem Effekt eines geringeren AusmaBes an frei werden-

dem ,,Vorwohnungsbestand") zu rechnen.
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Abbildung 5: Férderungszusicherungen in Wien seit 1994
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1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

@ Eigenheime 217 288 298 297 408 425 470 664 457 455 498 539 425 636
B Mehrgeschosswohnungen 4.732 | 4.483 | 4.467 | 5.553 | 4.957 | 5296 | 6.060
B Heimwohnungen 1.012 | 1.311 | 1.373 | 1.150 | 1.246 | 1.447 | 1.258
O Egentumswohnungen 1.722 | 1.907 | 1.347 | 791 757 970 669
B Mietwohnungen 7.057 | 6291 | 7.031 | 4.792 | 4.486 | 4.146 | 2.773

Quelle: BMF, Jahresberichte Uber die Wohnbauférderung gemdaB §4 Abs. 2 des Zweckzuschussgesetzes

FUr die Ermittlung der in Wien seit 1994 seitens der gemeinnuUtzigen und gewerblichen
Wohnungswirtschaft eingerdumten Kaufanwartschaften auf gesetzlicher als auch ver-
traglicher Basis sowie der darauf basierenden bisher erfolgten nachtraglichen Woh-
nungstbereignungen wurde eine Sondererhebung durchgefuUhrt. Einbezogen in die
Befragung wurden sdmtliche Bauvereinigungen, welche seit 1.1.1994 unter Zuhilfenah-
me von Mitteln der Wiener Wohnbauférderung Mietwohnungen errichteten. Infolge der
eindeutigen wohnrechtlichen Rahmenbedingungen des WGG wurden grundsatzlich
alle ab 1.1.1994 zugesicherten Mietobjekte erfasst. Von insgesamt rund 54.300 relevan-
ten Wohneinheiten erfolgten fur exakt 46.625 Mietwohnungen entsprechende Rickmel-
dungen unter Ausweisung der Anzahl und Art der eingeraumten Kaufanwartschaften
sowie der Anzahl an bisher an die Mieter bzw. Nutzungsberechtigten verauBerten Woh-
nungen. Damit wurde ein Rucklauf von knapp 86% erzielt; ein Anteil, welcher entspre-
chend zuverl@ssige Schlussfolgerungen zuldsst. Die Gesamtanzahl der einbezogenen
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bzw. in den folgenden Abbildungen ausgewiesenen Wohnungen entspricht nicht den
in Abbildung 5 jeweils dargestellten zugesicherten Wohnungssummen. Dies liegt daran,
dass in den Jahresberichten zur Wohnbauférderung (gemdaB §4 Abs. 2 Zweckzuschuss-
gesetz) in der Summe der zugesicherten Mietwohnungen jeweils auch zugesicherte
Dienstwohnungen in Wohnheimen sowie Neubauwohnungen in Dachgeschossen (ge-
férdert nach dem 2. Hauptstick des WWFSG 1989) enthalten sind. DarUber hinaus sind
in den nachstehenden Abbildungen nur die Ergebnisse der Sondererhebung, somit 86%
der zugesicherten GesamtausmaBe, erfasst. Die in Abbildung 6 ausgewiesenen vertrag-
lichen Kaufoptionen umfassen einerseits anldsslich des Mietvertragsabschlusses verein-
barte Kaufoptionen, andererseits Kaufoptionen aufgrund eines verbindlichen Anbots

der Bauvereinigung nach (frGhestens) 10 Jahren Mietdauer.

Abbildung é: Zugesicherte Mietwohnungen mit gesetzlicher/vertraglicher Kaufoption in
Wien seit 1994

6.000

5.000

3.000 4

1.000

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

—= vertragliche Kaufoption 0 0 74 0 304 90 172 0 0 0 0 0 0 0 13

B gesetzliche Kaufoption 2212 1.145 2.622 1.646 1.489 1.443 651 1.269 2325 1.135 2.042 1.995 2.009 2238 712
—e—bereits realisierter Mietkauf 423 49 24 18 0 23 12 5 0 0 0 0 0 0 0

—o— Wohnungen gesamf 5.009 3.522 3.799 4.019 3.382 3.447 1.936 2315 3.182 1.715 2.826 3.172 3.424 3.407 1.470

Quelle: FGW-Sondererhebung 2008

Im Ergebnis zeigt sich, dass zwischen 1994 und 2001 (also in jenem Zeitraum, in welchem
die Entstehung der gesetzlichen Kaufanspriche noch von der BarUberwdlzung des U-
berwiegenden Anteils der Grundkosten innerhalb von 3 bzw. 5 Jahren abhing) durch-
schnittlich fur 44% der zugesicherten Mietwohnungen (gesetzliche bzw. vertragliche)
Kaufoptionen eingerdumt wurden und sich dieser Anteil zwischen 2002 und 2007 (somit
nach EinfUhrung der € 50,- je m? - Schwelle auf 66% erhohte. Dies legt den Schluss nahe,

dass bis zu Beginn des laufenden Jahrzehnts die Entstehung von gesetzlichen Anspru-
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chen (fUr Erstmieter) weitgehend umgangen wurde!’. Dies zeigt sich noch deutlicher
darin, dass im Jahr 1994 von insgesamt 54 (in die Auswertung einbezogenen) geforder-
ten Mietobjekten bei é Objekten (somit einem Anteil von knapp Uber 10%) rund 60%
der gesamten gesetzlichen Kaufanwartschaften eingerdumt wurden. Bei 24 Objekten
wurden generell keine gesetzlichen Kaufoptionen begrindet und bei 8 Objekten diese
nur teilweise, also Grundkostenbeitrdge in unterschiedlicher Hohe eingehoben. Im Jahr
1995 wurden von insgesamt 35 Objekten bei 22 Objekten keine Optionen, bei 3 Objek-
ten diese nur teilweise eingerdumt. Diese Proportionen sind im Wesentlichen bis zur Ein-
fuhrung der Wohnrechtsnovelle 2000 feststellbar. Danach verénderten sich diese Anteile
deutlich. So wurden bei im Zusicherungsjahr 2002 geforderten 52 Mietobjekten nur 11
Objekte, im Jahr 2003 von insgesamt 36 Objekien nur 5 und in den Jahren 2004 und
2005 von 56 bzw. 46 geforderten Mietobjekten nur jeweils 11 Objekie ohne gesetzliche
Kaufoption vergeben. Die nachfolgenden Abbildungen 7 bis 10 zeigen die Verteilung
der seit 1994 geférderten Anteile von Mietwohnungen (in Abbildung 8 die Gesamtan-
zahl der gefoérderten Wohnungen), jene mit Kaufoption sowie jene der bisher verduBer-
ten Wohnungen auf Bezirksebene. In den drei Bezirken mit den hdchsten (geférderten)
Bauleistungen (Favoriten, Simmering, Donaustadt) sind in absoluten Werten die héchs-
ten Anteile an Mietwohnungen mit gesetzlicher oder vertraglicher Kaufoption zu ver-
zeichnen; in zwei Bezirken wurden bisher nachiragliche Wohnungsiubereignungen in
durchaus relevantem AusmaB durchgefuhrt (Simmering und vor allem Brigittenau). Die
relativ hohen Verkaufsquoten sind allerdings auf WohnungsverduBerungen in insgesamt

nur 3 Mietobjekten zurGckzufGhren.

In einem bundesweiten Vergleich (vgl. Kapitel 5.1, Seite 38) ist allerdings eine Uber-
durchschnittliche Einrdumung von Kaufoptionen in Wien festzustellen; ein Beleg dafur,
dass das Konzept des nachtraglichen Wohnungserwerbs grundsatzlich auf urbane

Raume ausgelegt wurde.

" Eine allfélige Einrdumung gesetzlicher Anspriche von Nachmietern i.5.d. §15c¢ lita 72 WGG wird dadurch allerdings
nicht verhindert.
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Abbildung 7: Zugesicherte Mietwohnungen mit gesetzlicher/vertraglicher Kaufoption in
Wien auf Bezirksebene
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Quelle: FGW-Sondererhebung 2008

Abbildung 8: Geférderte Mietwohnungen in Wien seit 1994, Bezirksverteilung
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Quelle: FGW-Sondererhebung 2008
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Abbildung 9: Mietwohnungen mit Kaufoption in Wien seit 1994, Bezirksverteilung
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Quelle: FGW-Sondererhebung 2008

Abbildung 10: Wohnungsubereignungen in Wien seit 1994, Bezirksverteilung
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Quelle: FGW-Sondererhebung 2008
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Im Ergebnis wurde insgesamt bei den seit 1994 gefoérderten Mietwohnungsobjekten ein
relativ ausgeglichenes Verhdltnis zwischen Mietwohnungen mit und ohne gesetzlicher
oder vertraglicher Kaufoption erreicht (vgl. Abbildung 11, Seite 48). Dieses Verhdltnis ist
allerdings auf die zwischen 1994 bis zum Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 2000 ver-
einfachte Verhinderung einer Entstehung von gesetzlichen Kaufanwartschaften zurick-
zufUhren. Seit Verdnderung der bundesrechtlichen Rahmenbedingungen (speziell der
EinfGhrung der ,,€ 50,- - Schwelle") ist eine starke Zunahme der Kaufanwartschaftswoh-
nungen festzustellen; eine Tendenz, welche sich bei Fortbestehen der rechtlichen
Grundlagen der Anspruchsentstehung fortsetzen wird. DarUber hinaus ist davon auszu-
gehen, dass durch die Einrdumung von (gesetzlichen) Kaufoptionen an Nachmieter der

Anteil der Kaufanwartschaftswohnungen weiter zunimmt.

Hinsichtlich der bisher erzielten Verkaufsquoten wurde vorerst iberwiegend nur bei im
Jahr 1994 zugesicherten Mietobjekten ein relevanter Anteil von etwas Uber 8% verdu-
Bert. GegenUber der Gesamtanzahl des gefdérderten Mietwohnungsbestands seit 1994
betrdgt der Anteil des verduBerten Wohnungsbestands 2%. Bezuglich weiterer Ver-
kaufsentwicklungen bestehen Unsicherheiten. FUr eine kUnftige Steigerung sprechen
unter anderem die 15-jadhrige Dauer des Anwartschaftszeitraums, die mégliche Einrdu-
mung von Kaufrechten an Nachmieter sowie die generelle Erhdhung des AusmaBes an

Kaufanwartschaftswohnungen seit etwa 2001.

Abbildung 11: Verhdlinis von seit 1994 geférderten Mietwohnungen in Wien mit und
ohne Kaufoption, Stand: September 2008
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Quelle: FGW-Sondererhebung 2008
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Abbildung 12: Nachtrégliche Ubereignungen von seit 1994 gefdrderten
Mietwohnungen in Wien (in %), Stand: September 2008
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Quelle: FGW-Sondererhebung 2008
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6 ANALYSE DER FORDERUNGSFINANZIERUNG

6.1 AUSGEWAHLTE FORDERMODELLE

Die Forderungsfinanzierung sowie -konditionen Gben einen maBgeblichen Einfluss auf
die Funktionsweise bzw. wirtschaftliche Attraktivitat des Mietkaufs aus. Vor allem im Zu-
ge der Bildung des Gesamtkaufpreises zeigt sich dieser Einfluss in der zwingenden An-
rechnung sdmtlicher Verpflichtungen der Bauvereinigung gemdaB §15d Abs. 1 iVm §23
Abs. 4c WGG. Somit lohnt sich nicht nur ein Blick auf seit 1994 in Wien entwickelte
Grundlagen bzw. maBgebliche Veré&nderungen der Férderungsfinanzierung, sondern
auch eine kurze Erlduterung der geltenden féorderungsrechtlichen Bedingungen im Zu-

ge von nachtréaglichen Wohnungsubereignungen.

Im nachfolgenden Kapitel 6.2 wurde eine Berechnung und Darstellung von unterschied-
lichen Schuldenverldaufen einer Miet(kauf)wohnung unter Zugrundelegung typischer
Indikatoren (hinsichtlich WohnungsgréBe, durchschnittlicher Gesamtbaukosten) sowie

vor allem der relevanten Zinsentwicklungen am Kapitalmarkt vorgenommen.

Die zur Berechnung des Schuldenstands nach 10 bzw. 15 Jahren ab Refinanzierungsbe-
ginn (somit jenes AusmaBes der seitens kaufwilliger Erstmieter zu Ubernehmenden Ver-
pflichtungen im moglichen Erwerbszeitraum) herangezogenen Finanzierungskonditio-
nen basieren auf drei ausgewdahiten Wiener Forderungsmodellen zur Errichtung von
Mietwohnungen seit 1994, welche in nachfolgender Tabelle zusammengefasst darge-
stellt sind. Zwecks Ermoglichung bzw. Vereinfachung eines aussagekraftigen Vergleichs
der stark unterschiedlichen Refinanzierungsverldufe basieren die Durchrechnungen je-
weils auf gleichen Eckdaten, ndmlich einer Mietwohnung von 80m? Wohnnutzflache und
Errichtungskosten/Gesamtbaukosten) in Hohe von € 1.400,--. Angenommen wurde je-
weils die gdnzliche BarUberwdalzung des auf die Wohnung entfallenden Grundkostenan-
teils sowie der seitens der Bauvereinigung einzusetzenden Baukosteneigenmittel (grund-
satzlich 12,5% der Gesamtbaukosten) auf den Mieter (Ausnahme Modell 2, siehe un-
ten), also jener Mittel, welche im Zuge eines nachtraglichen Wohnungserwerbs ohnehin

auf den Gesamtkaufpreis anzurechnen sind.
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Tabelle 1: Ausgewdhlte Wiener Fordermodelle seit 1994

Modell 1

Modell 2

Modell 3

LGBI. Nr. 44/1994
(,NeubauVO* 1994)

»NeubauVQO" 1994 in
der Fassung LGBI. Nr.

LGBI. Nr. 46/2001
(NeubauVO 2001),

Rechtsgrundlage in der Fassung LGBI. 37/1998, Férdermodell
Nr. 28/1995, Férder- Foérdermodell gemdanR §2
modell gemaB §2 gemaB §2a
12,5% der férderba-
12,5% der ren Gesamtbaukos- 12,5% der
. . férderbaren ten (BarUberwdlzung férderbaren
Baukosteneigenmittel T )
Gesamtbaukosten limitiert mit rund € Gesamtbaukosten

150,- je m?2 Nutzfla-
che)

Forderung (Art,
AusmagB je m?
Nutzflache, Daver,
Konditionen)

Einmaliger, nicht-
rGckzahlbarer Bau-
kostenzuschuss gs. in
Hohe der Differenz
zw. den foérderbaren
GBK und dem Ei-
genmittelanteil so-
wie einem Betrag
von rund € 552,-
sowie einer Férde-
rungsdauer von 20
Jahren

Einmaliger, nicht-
rOckzahlbarer Bau-
kostenzuschuss in
einem Fixbetrag von
rund € 436,- und
einer Férderungs-
dauer von 20 Jahren

Landesdarlehen in
Héhe von € 580,-,
Darlehenslaufzeit
maximal 35 Jahre,
Verzinsung 1% p.q.,
Tilgungsbeginn nach
gdanzlicher RUckzah-
lung des Kapital-
marktdarlehens

Kapitalmarkidarlehen
(AusmaB, Daver,

Konditionen)

In H6he von rund

€ 552,-, Mindestlauf-
zeit 25 Jahre, Verzin-
sung max. 0,5% Uber
der SMR des voran-
gegangenen Jahres
fur Emittenten ge-
samt, Anfangsannui-
téat maximal 6,7% der
Darlehenssumme,
jahrliche Steigerung
von 3 bzw. 3,5%
(Kletterdarlehen)

in H6he der Differenz
zw. den férderbaren
GBK und dem Ei-
genmittelanteil so-
wie dem Forde-
rungsbetrag, Min-
destlaufzeit 25 Jah-
re, Verzinsung max.
0,5% Uber der SMR
des vorangegange-
nen Jahres fur Emit-
tenten Inland, An-
fangsannuit&t ma-
ximal 6,7% der Dar-
lehenssumme, jahrli-
che Steigerung von
2 bzw. 3% (Kletter-
darlehen)

in H6he der Differenz
zw. den férderbaren
GBK und dem Ei-
genmittelanteil so-
wie dem Forde-
rungsbetrag, Min-
destlaufzeit 15 Jahre,
Verzinsung max.
0,5% Uber dem
Durchschnitt der
SMR der jeweils letz-
ten beiden Quartale
fUr Emittenten In-
land, Begrenzung
der Refinanzierung
mit
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6.2 SCHULDENVERLAUF VON DREI FORDERUNGSMODELLEN SEIT 1994

FUr die Berechnung der Refinanzierung der gefdrderten Mietobjekte sind nicht nur die
Konditionen der Forderungsfinanzierung, sondern zusatzlich die Zinsentwicklungen am
Kapitalmarkt von hohem Stellenwert. Dies gilt umso mehr, als bei zwei im Rahmen dieser
Untersuchung durchgerechneten Férdermodellen die Kapitalmarkifinanzierung in Form
von sogenannten Kletterdarlehen und damit durch eine Begrenzung der zu leistenden

Anfangsannuitdt sowie der jahrlichen Steigerungen erfolgte (vgl. Tabelle 1, Seite 51).

Abbildung 13, Seite 53, zeigt die Entwicklung der SMR Emittenten gesamt und Inland seit
1980, somit jener fUr die Forderungsfinanzierung in Wien seit 1994 relevanten Kapital-
markt-Indikatoren. Wie ersichtlich erfolgte der Schuldenverlauf daher unter gunstigen
Kapitalmarktbedingungen. Ein Uber mehrere Jahre konstantes oder gar steigendes
Zinsniveau hatte dem gegenuber bei Durchrechnung vor allem der Férdermodelle 1
und 2 zu deutlich anderen Ergebnissen, n&dmlich zu einer entsprechend steigenden Ver-
schuldung gefihrt (vgl. die Abbildungen 14 und 15, Seite 54).

Die Berechnung des Schuldenverlaufs erfolgte bei allen Modellen auf Basis der tatsGch-
lichen Zinsentwicklungen bis 2008. Hinsichtlich kUnftiger Zinsentwicklungen wurde aus
Grunden einer vereinfachten Berechnung und Darstellung von einem konstanten Zins-
satz in Héhe von 4,5% ausgegangen, also einem Zinsniveau, welches unterhalb des
Durchschnitts der letzten 15 Jahre liegt. BezUglich der Iangerfristigen Schuldenentwick-
lung als einer Komponente der Bildung des Gesamtkaufpreises vor allem fUr Nachfol-
gemieter bestehen daher groBe Unsicherheiten.

Generell zeigt sich allerdings deutlich die je nach Férdermodell und -konditionen und
vor allem je nach Zeitpunkt der Errichtung bzw. dem Zeitraum der Refinanzierung hohe
Abhangigkeit des Mietkaufkonzepts von u.a. forderungspolitischen und finanzwirtschaft-

lichen Bedingungen.
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Abbildung 13: Entwicklung der SMR Emittenten gesamt und Inland seit 1980 bzw. 1993
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Quelle: JahrbUcher der Statistik Austria

Tabelle 2: Eckdaten der Finanzierung von 3 Férderungsmodellen

Modell 1 Modell 2 Modell 3
ab 1994 ab 1998 ab 2001
Eigenmittel 12,5% 14.000,00 € 12.000,00 € 14.000,00 €
zur Ganze bar auf bar auf Mieter zur Ganze bar auf
Mieter Uberwdlzt Uberwalzt Mieter Uberwdlzt
2.000,00 €
Stundung
20 Jahre, 3,5%
I 44.180,00 € 63.120,00 € 51.600,00 €
darlehen gesamt
552,00 €/m? 790,00 €/m? 645,00 €/m?
Forderung
gesamt 53.820,00 € 34.880,00 € 46.400,00 €
672,00 €/m? 436,00 €/m? 580,00 €/m?2
nicht nicht
rOckzahlbarer rOckzahlbarer (rGckzahlbares)
Baukosten- Baukosten- Landesdarlehen
zuschuss zuschuss
Gesamtbaukosten 112.000,00 € 112.000,00 € 112.000,00 €
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Abbildung 14: Schuldenverlauf einer Mietwohnung, ,,Fordermodell 1994" (Modell 1)

€ 100.000,00

€ 90.000,00

€ 80.000,00

€ 70.000,00

€ 60.000,00

B Hypothekardarlehen
O Nicht rickzahlbarer BKZ

€ 50.000,00 -

€ 40.000,00 -
€ 30.000,00 - - . -
€ 20.000,00 -

€ 10.000,00 -

€0,00 T T T T T T T T T T T T T T T T
01234567 8 921011121314151617 18192021 2223242526

Quelle: NeubauVO zum WWFSG 1989, Stand 1994, eigene Berechnung

Abbildung 15: Schuldenverlauf einer Mietwohnung, ,,Fordermodell 1998" (Modell 2)

€ 100.000,00

€ 80.000,00

€ 60.000,00 B Hypothekardarlehen
O Eigenmittel

O Nicht rGckzahlbarer BKZ

€ 40.000,00

€ 20.000,00 +

€0,00 T T T T T T T T T T T T T T T T T
0123456 7 8 91011121314151617 18 192021 22232425

Quelle: NeubauVO zum WWFSG 1989, Stand 1998, eigene Berechnung
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Abbildung 16: Schuldenverlauf einer Mietwohnung, ,,Fordermodell 2001" (Modell 3)
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Quelle: NeubauVO zum WWFSG 1989, Stand 2001, eigene Berechnung

Im Ergebnis zeigt sich bei Modell 1 nur eine geringfugige Verminderung des Aushaf-
tungsbetrags des Kapitalmarktdarlehens nach 10 Jahren um nur rund 7% und im 15.
Jahr bereits 25%. Infolge der noch gunstigeren Zinsentwicklung reduziert sich bei Modell
2 der Aushaftungsbetrag nach 10 Jahren um 11% und im 15. Jahr um 28%. Demgegen-
Uber reduzieren sich bei Modell 3 aufgrund der 2001 verdnderten RUckzahlungskondifi-
onen die Aushaftungsbetrédge im 10. bzw. 15. Jahr die Darlehensaushaftungen deutlich

stérker um knapp ein Drittel bzw. Uber 62%.

Die aktuell geringen Verkaufsquoten (jedenfalls weit unter den urspringlichen Erwar-
tungen liegenden) sind vermutlich auch auf die Férderungssystematik in der Bauboom-
phase Mitte der 90er Jahre zurGckzufUhren. Es ist allerdings zu beachten, dass mit zu-
nehmender Erschépfung der finanziellen Leistungskraft der 6ffentlichen Hand (im Ver-
gleich zu FérderungsintensitéGten wie z.B. noch aufgrund des Wohnbauférderungsgeset-
zes 1968) es dennoch gelungen ist, ein System zu entwickeln, welches hohe Neubaura-
ten mit einem leistbaren Wohnkostenniveau zu knUpfen vermochte. Vor allem seit Ver-
anderung des Férderungssystems 2001 (Umstellung auf Direktdarlehen) kénnte mittelfris-
tig die dadurch bewirkte Beschleunigung der ,,Objektsentschuldung” die Mieterakzep-
tanz von nachtraglichen WohnungsUbereignungen erhdhen. Doch auch die Verlange-
rung der (gesetzlichen) Anspruchsberechtigung auf 15 Jahre kdnnte (mittelfristig) zu

einem Anstieg an nachtraglichen WohnungsverduBerungen fGhren.

Evaluierung des Mietkaufs als Instrument

der Wiener Wohnungspolitik 55



S

7 RECHTSDOGMATISCHE UND RECHTSSOZIOLOGISCHE BEWERTUNG DER
VERTRAGS- UND ZIVILRECHTLICHEN REGELUNGEN

Die nachfolgenden Ausfuhrungen sind einerseits das Ergebnis von Einzelinterviews vor
allem mit Vertretern der Wohnbauwirtschaft, Forderungsverwaltung, weiteren Experten
sowie Wohnungsnutzern, andererseits das Resultat spezieller Literaturrecherchen zur
okonomischen, rechilichen und soziologischen Funktions- und Wirkungsweise des Miet-

kaufkonzepts in Wien.

Angestrebt wurde, das Mietkaufkonzept unter verschiedenen Gesichtspunkten ndher zu
beleuchten so vor allem auch allgemeine wohnungswirtschaftliche und eben soziologi-
sche Aspekte aus Sicht von Wiener gemeinnitzigen und gewerblichen Wohnbautrd-
gern sowie von Wohnungsnutzern als den Adressaten der auf gesetzlicher bzw. vertrag-

licher Basis begrundeten Kaufanwartschaften in die Untersuchung einflieBen zu lassen.

Eine wissenschaftliche Auseinandersetzung mit dem Konzept des Mietkaufs reduzierte
sich bisher vor allem auf legistische Aktivitaten des Bundes und der Lander (im Rahmen
der Férderungsgesetzgebung), die Entwicklung von Modellen einer harmonisierten und
moglichst transparenten Kaufpreisbildung sowie (bereits anldsslich der Vorbereitungen
des 3. WAG) die Erstellung von Verkaufsprognosen inklusive zu erwartender AusmaBe
an Erlésen zur Erhdhung der Eigenkapitalquote der gemeinnuUtzigen Wohnungswirt-
schaft. Die bundesrechtlichen Reformaktivitaten im Bereich des WGG seit 1994 (vgl. Ka-
pitel 4.1 ab S 25) umfassten in erster Linie die Grundlagen der Anspruchsentstehung, die
Verdnderung der Rahmenbedingungen der Kaufpreisbildung sowie schlieBlich eine
Harmonisierung der entwickelten Modelle. DarUber hinausgehende Untersuchungen zur
grundsatzlichen Tauglichkeit des Mietkaufs hinsichtlich der Erreichung der bereits anldss-
lich des 3. WAG gesetzten wohnungspolitischen- und wirtschaftlichen Zielsetzungen
(breiterer Zugang zum Wohnungseigentum durch ékonomische Vorteile von Woh-
nungsmietern und dadurch Forcierung der Wohnungseigentumsquoten, Starkung der
Selbstfinanzierungskraft der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft) blieben bisher Man-
gelware. Doch gerade dieser Fragestellung sollte im Rahmen kunftiger wohnungspoliti-

scher Diskussionen deutlich mehr und vor allem kritische Beachtung geschenkt werden.

Ahnlich verhdlt es sich mit aktuellen Forderungen nach bundesweit einheitlichen Bedin-
gungen der Kaufpreisbildung. Wie weiter unten ausgefihrt, bestehen trotz zahlreicher
BemUhungen nach Entwicklung verstdndlicher und bereits in der frGthen Ansparphase
zumindest kalkulierbarer Regelungen der Preisbestimmung nach wie vor erhebliche

(und rechtlich vollkommen zul&@ssige) Unterschiede in der tatséchlichen Preiskalkulation
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bzw. auch Interpretation der Preisregelungen. Auch in Zusammenhang mit Uberlegun-
gen zur