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WOHNUNGSGEMEINNUTZIGKEITSRECHT

Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrag —
intertemporale Rechtsfragen

BEITRAG. Seit 1. 7. 2016 gilt eine Frist von 20 Kalenderjahren, nach deren Ablauf nicht verbrauchte Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrige dem Mieter zuriickzuerstatten sind. In 5 Ob 184/20z entschied der OGH
nun, dass diese Frist auch riickwirkend fiir davor eingehobene EVB gilt, auch wenn es sich dabei um solche
der ,,Grundstufe” handelte, welche nach alter Rechtslage gar nicht riickzuerstatten waren. Der Beitrag
bespricht diese Entscheidung und die dazu bisher erschienenen Stellungnahmen. immolex 2021/122

’ Dr. Wilhelm Garzon ist Rechtsanwalt in Wien.

A. Zur Riickerstattungspflicht

Nach § 14d Abs 4V idF BGBI 1 2015/157 hat eine GBV von den
Mietern erhaltene EVB, die sie innerhalb einer Frist von 20
Kalenderjahren nicht zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeit verwendet hat, unverziiglich zuziiglich
der gesetzlichen Verzinsung (§ 1000 ABGB) zuriickzuerstatten.
Zur Riickforderung ist derjenige berechtigt, der im Zeitpunkt
der Falligkeit des Anspruchs Mieter ist.

Die Vorgéngerbestimmung § 14d Abs 7 idF BGBI 2009/25
sah eine solche Verpflichtung bei Nichtverbrauch innerhalb
eines Zeitraums von zehn Kalenderjahren, jedoch nur fiir EVB
iiber der ,,Grundstufe®, also dem Betrag, der gem § 14d Abs 2
Z 3 aF ab Erstbezug jederzeit eingehoben werden durfte,? vor.

B. Intertemporale Vorschriften

§ 39 Abs 33 statuiert nun, dass fiir alle mit 30. 6. 2016 nicht
verbrauchten EVB § 14d Abs 4 nF anzuwenden ist.

Parallel dazu ordnet Art IV Abs 1r an: ,,Auf Verfahren geméafR
§ 22 Abs 1 Z 11, die am 30. Juni 2016 anhé&ngig sind, sind nach
MaRgabe des § 39 Abs 32 bis 34 die bis dahin geltenden Vor-
schriften weiter anzuwenden.“

C. Stellungnahmen der Lehre

Prader/Pittl® leiten aus Art IV Abs 1r ab, dass fiir behdngende
Verfahren altes Recht, aber entsprechend den Vorgaben des

§ 39 Abs 32-34, gilt. Nach ihnen soll die intertemporale An-
ordnung im Ergebnis zu einem Neubeginn des nunmehr 20-
jahrigen Fristenlaufs per 30. 6. 2016 fiir bis dahin nicht ver-
brauchte EVB fiihren. Sie begriinden dies damit, dass bei
riickwirkendem Abstellen auf den Verbrauch in den letzten
20 Jahren erhebliche Finanzierungsprobleme drohten, weil ja
diesfalls nicht nur die den EVB der Grundstufe iibersteigenden
Betrage, sondern auch jene der Grundstufe selbst, und zwar fiir
einen tiiber die urspriingliche Riickzahlungsverpflichtung hin-
ausgehenden Zeitraum, zuriickzuzahlen seien. Sie verweisen
hierzu auch auf § 39 Abs 33 Satz 1. Die ,MaRgabe“, mit der

§ 39 Abs 32-34 auf laufende Verfahren anzuwenden seien, sei
darin zu erblicken, dass § 39 Abs 33 Satz 2 auch im laufenden
(bereits zum Stichtag behdngenden) Verfahren anzuwen-

den sei.

Auch Beer/Vospernik® konnen in diese Richtung verstanden
werden, also sowohl dahingehend, als die 20-jahrige Frist fiir zum
Stichtag noch nicht verbrauchte EVB ,neu” zu laufen beginne, als
auch, dass dies fiir zum Stichtag anhéngige Verfahren gelte.

Rosifka® hilt fest, aufgrund der intertemporalen Anordnung
sei nun fiir EVB {iber der Grundstufe eine Verdoppelung der Frist
eingetreten. Fiir EVB der Grundstufe, fiir die bisher gar keine
Riickzahlungspflicht bestanden hat, pladiert er fiir einen Beginn
der 20-jahrigen Frist mit 1. 7. 2016. Er weist allerdings auch da-
rauf hin, dass sich diesbeziiglich Riickzahlungsfragen selten stel-
len wiirden, weil es angesichts von dessen geringer Hohe und des
schon grundsétzlich in allen Héusern gegebenen Erhaltungsauf-
wands kaum vorstellbar sei, dass ein bis zur fritheren Grundstufe
eingehobener EVB nicht binnen 20 Jahren verwendet werde.

Den Ausfiihrungen von Rosifka® und Prader/Pittl” schloss
sich Trummer® an.

D. Die E5 Ob 184/20z

Der OGH hielt nun in dieser E? zunéchst zutr fest, dass die
Mat'® zu dieser Frage keine Ausfiihrungen enthalten. Nach
Auseinandersetzung mit den unter Punkt C. referierten Stel-
lungnahmen von Prader,/Pittl und Rosifka gelangte er schlief3-
lich zu dem Ergebnis, dass die von Prader,/Pittl vertretene
Auffassung mit dem Wortlaut von § 39 Abs 33 Satz 2 nicht
vereinbar sei. Ein Neubeginn des Fristenlaufes hitte einen noch
viel weitergehenden Eingriff in bestehende Rechtspositionen
zur Folge als die Verdoppelung der Frist (weil ja unter Um-
standen sogar die Félligkeit bereits bestehender Riickzah-

" Paragrafenbezeichnungen ohne weitere Angaben beziehen sich auf das
WGG idF BGBI | 2019/104.

2 Zuletzt € 043 pro m? und Monat.

3 WGG'® §14d Rz 15ff mwN.

9 Wohnrecht TKomm? §14d WGG Rz 8 und TKomm Update §14d
WGG Rz 8.

9 Neuregelung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags sowie Ande-
rungen beim Wiedervermietungsentgelt, wobl 2016, 262 (266).

® Hinsichtlich des Neubeginnes der Frist fur EVB der friiheren Grundstufe.
7 AaO.

8 Mietkauf von Immobilien 422 (FN 2054).

9 immolex 2021/19 = wobl 2021/52 (Zenz).

19 ErlautRV 895 BIgNR 25. GP; AB 653 BIgNR 26. GP.
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lungsanspriiche um zehn Jahre hinausgeschoben werde). Es sei
daher davon auszugehen, dass der Gesetzgeber eine solche
noch einschneidendere Regelung ausdriicklich angeordnet
hétte.

Der OGH geht von einer Da der duf3erst mogliche
,,Ausdehnung“ der Wortsmn die Grenzen jeg-
Riickzahlungsver- licher Auslegung abstecke,

die auch mit anderen In-
terpretationsmethoden als
der Wortinterpretation
nicht iiberschritten wer-
den diirfe, konnten auch
teleologische Erwigungen
hinsichtlich der Finanzie-
rungsprobleme zu keinem anderen Ergebnis fiihren. Solche
seien auch nicht zu erwarten. Der Nachteil der ,,Ausdehnung*
der Riickzahlungsverpflichtung auf EVB der Grundstufe werde
durch den Vorteil der ldngeren Verwendungsfrist ,,wohl im
Wesentlichen aufgewogen®. Wenngleich der OGH Rosifka'V
hinsichtlich seiner Ausfithrungen zur zu erwartenden Verwen-
dung aller EVB der Grundstufe innerhalb von 20 Jahren Recht
gibt, folgt er somit auch nicht seiner differenzierenden Ansicht.
Auf Art 4 Abs 1r ging der OGH nicht ein.

Da die Vorinstanzen anderer Ansicht gewesen und der Ar-
gumentation Prader/Pittl'® gefolgt waren, fiihrte der vom OGH
eingenommene Standpunkt zur Aufhebung von deren Ent-
scheidungen und zur Riickverweisung an das ErstG.

pflichtung auf EVB der
Grundstufe aus und
von einer Verdoppe-
lung der Verwen-
dungsfrist, nicht aber
von deren Neubeginn.

E. Bisherige Stellungnahmen zur
Entscheidung des OGH

Wohl zust glossiert wurde die E von Zenz'®, der festhélt, dass
der Wortlaut von § 39 Abs 33 Satz 2 tatsichlich nicht diffe-
renziere. Nach Zenz sei aber auch die Ansicht Rosifkas'® ,nicht
ganz von der Hand zu weisen“.

In seiner Glosse'® fiihrt Prader ins Treffen, dass neue Mieter
zur Kasse gebeten werden kénnten, wenn eine GBV infolge der
Riickzahlung (auch) von EVB der Grundstufe Finanzierungs-
bedarf habe. Dies ganz unabhéngig davon, ob ein solcher von
der GBV verschuldet sei oder nicht. Hinzu komme, dass immer
derjenige riickzahlungspflichtig sei, der im mal3geblichen
Zeitpunkt Vermieter sei, sodass bei Erwerb durch einen Dritten
vor der WGG-Novelle 2016 dieser verpflichtet sein konnte, EVB
zuriickzuzahlen, die beim Ankauf nicht hétten beriicksichtigt
werden konnen. Prader zieht daher in Zweifel, ob das Ausle-
gungsergebnis des OGH mit dem verfassungsrechtlichen Ver-
trauensschutz in Einklang stehe. Er erkennt auch eine Parallele
zu der mit der WGG-Novelle 2019'® ausgedehnten 20-jéhrigen
Maximalfrist fiir den Erwerbsanspruch gem § 15e Abs 1. Er-
werbe der Mieter bis zu diesem Zeitpunkt nicht, so seien nicht
verbrauchte EVB zuriickzuzahlen, andernfalls aber gem § 14d
Abs 5 zu beriicksichtigen. Dem telos des Gesetzes werde eine
erst ab 2016 einsetzende 20-jahrige Verwendungsfrist eher
gerecht als eine Belastung von GBV mit einer Riickwirkungs-
anordnung. Das von ihm ins Treffen gefithrte Hauptargument
gegen die Richtigkeit der Entscheidung des OGH sei aber in
Art IV Abs 11 zu erblicken. Aus dessen Anordnung, dass nur bei
behéngenden Verfahren die bisherigen Bestimmungen nach
Maldgabe des § 39 Abs 32 bis 34 weiter anzuwenden seien, sei e
contrario zu schliefRen, dass bei nach Inkrafttreten der Neure-
gelung anhéngig werdenden Verfahren ,,altes Recht* nicht
mehr zum Tragen kommen kdnne. In Kombination damit, dass
es durch die WGG-Novelle 2016 zu einem Paradigmenwechsel

hinsichtlich der Verrechnung des EVB gekommen und die bis
dato ungeléste Frage, ob EVB der Grundstufe vorrangig zu
verrechnen seien, obsolet geworden sei, erscheine es fraglich,
ob die Fortfiihrung dieses komplexen Systems tatsdchlich ge-
wollt gewesen sei.

F. Eigene Stellungnahme

Das Grundproblem ist
wohl, dass, wie Prader
zutr ausfithrt, bis dato
letztlich nicht geklart ist,
wie EVB zu verrechnen
sind, maW, wann ein ein-
gehobener EVB-Beitrag iSd § 14d Abs 4 nF bzw Abs 7 aF
,verbraucht® ist.'” Schinnagl'® fithrt mE zutr aus, dass die
Falligkeit der Riickzahlung nicht verwendeter EVB sukzessive,
jeweils 20 Jahre nach ihrer Einhebung, eintritt. Dies jedoch mE
mit Puhr'® erst am Ende des jeweiligen Kalenderjahres. Wann
aber nun ein EVB tatsdchlich verbraucht ist, l4sst sich dem
WGG nicht entnehmen. Und trotz der jahrlichen Saldierung iS
der Abrechnung gem § 19 ist bei Verbrauch durch zuldssige
Ausgaben bei weiterhin positivem Saldo nicht darauf zu
schliel3en, ob friihere vor spater eingehobenen EVB verwendet
wurden. Auch an entsprechenden Erklarungen in der Abrech-
nung oder gar vertraglichen Vereinbarungen wird es idR feh-
len. Somit darf eine GBV de lege lata mE auch selbst wahlen,
welche EVB sie wann verbraucht.?” Ohne dass eine solche Wahl
aber getroffen, geschweige denn Mietern gegeniiber erklart
wird, bietet sich mE ein Rekurs auf § 1416 ABGB an — die
Verwendung ist insofern als ungewidmete Zahlung einzuord-
nen, die auf jene geleisteten EVB ,anzurechnen” ist, die der
GBV schuldig zu bleiben am beschwerlichsten fallt. Das werden
jene sein, die am frithesten zur Riickzahlung fillig werden. Im
Regelfall wird man somit davon auszugehen haben, dass jene
EVB, deren Zahlung am léngsten zuriickliegt, als erste ver-
braucht werden.?V

Nach wie vor ist un-
klar, wann die einge-
hobenen EVB-Beitrige
als ,,verbraucht*
gelten.

" AQ0.

12 AQO.

3 wobl 2021/52, 171.

“ AQ0.

) ImmoZak 2021/26, 38.

18 BGBI | 2019/85.

7 Prader, ImmoZak 2021/26, 38 mit Verweis auf Wrth/Zingher/Kovanyi/
Etzersdorfer, § 14d WGG Rz 10. Vgl auch Prader/Pittl aaO und Wiirth, Die
Entwicklung des (wohnzivilrechtlichen) Wohnungsgemeinnutzigkeits-
rechts, in FS 200 Jahre ABGB 741 (760) zur Rechtslage vor der WGG-Novel-
le 2016 unter Hinweis auf das sich nach geltender Rechtslage nicht mehr
stellende Problem, ob EVB der Stufe Il zuerst verbraucht werden durfen,
wobei er auch ausfuhrt, dass sich das Problem praktisch nicht stelle.

® Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gem § 14d WGG: Einige grund-
satzliche Uberlegungen, in FS Wurm 87 (92) mwN.

9 In immolex 2015, 111 samt Beispiel, wonach der Antrag ab 1. 1. des Folge-
jahres gestellt werden kann. Da auch der Wortlaut von § 14d Abs 4 idF nach
der WGG-Novelle 2016 von ,Kalenderjahren® spricht, gilt dies mE auch wei-
terhin. Vgl aber die Ansicht von Wirth in wobl 2001/51, der unter Hinweis
auf nicht nadher genannte L und Rsp davon ausgeht, dass EVB nach dem
§ 45 MRG idF vor dem 3. WAG erst nach Legung der Abrechnung des
zehnten Kalenderjahres nach Einhebung fallig werden.

20 Ahnlich Puhr, aaO unter Hinweis auf 5 Ob 2420/96k, wonach der EVB als
Teil des Entgelts in das Eigentum der GBV Uibergeht, zur Rechtslage vor der
WGG-Novelle 2016.

b Wobei aber EVB, deren Ruckzahlung bereits fallig geworden ist, mE nicht
mehr ,verbraucht” werden konnen. Auch ist Prader in seiner Glosse in Im-
moZak 2021/26 mwN und Prader/Pittl, § 14d WGG Rz 28 zuzustimmen,
dass eine Abrechnung des EVB flr einzelne Einheiten zu fordern ist, well

immolex 2021
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1. Zur Interpretation der Ubergangsbestimmungen

Prader ist nun mE in teleo-
logischer Hinsicht zuzu-
stimmen, dass es Intention
des WGG-Gesetzgebers
war, dass mit den EVB das
Auslangen gefunden und
EVB-Erhohungsverfahren
moglichst vermieden wer-
den sollten.?» Hinzu
kommt, wie neben Prader
auch Schinnagl?® zutr ausfiihrt, dass die Erhaltungspflichten der
GBV mit der WGG-Novelle 2016 stark erweitert wurden.?¥
Der OGH hélt aber auch zutr fest, dass die Auslegung im
Auldersten Wortsinn ihre Grenze findet, sodass dieser aus te-
leologischen Erwagungen nicht iiberschritten werden kann.
Folgende ergidnzende Gedanken seien den bisherigen Stel-
lungnahmen noch hinzugefiigt: § 14d Abs 4 idF der WGG-No-
velle 20162 trat gem Art IV Abs 1q bereits mit 1. 1. 2016 in
Kraft, § 14d Abs 2 jedoch erst mit 1. 7. 2016. In diesem halben
Jahr existierten Grundstufe sowie EVB 2 und 3 somit weiterhin,
jedoch bestand mit Abs 4 nF bereits eine undifferenzierte
Riickzahlungsverpflichtung bei Nichtverbrauch innerhalb von
20 Jahren auch im Hinblick auf diese Betrdge. Besieht man die
intertemporale Regelung des § 39 Abs 33 Satz 2 in diesem Licht,
so deutet dies darauf hin, dass die Ausdehnung der Riickzah-
lungsverpflichtung auch auf die EVB der Grundstufe erst mit
diesem Zeitpunkt erfolgte, um GBV eine Moglichkeit zu geben,
insofern ,,bedrohte“ Betrdge noch zeitgerecht zu verwenden.?®
Die Analyse der ,Mal3gabe“ gem Art IV Abs 1r, mit der § 39
Abs 32 bis 34 trotz Weiteranwendung der bis dahin geltenden
Vorschriften auf am 30. 6. 2016 anhéngige Verfahren ange-
wendet werden sollen, ergibt nun mE Folgendes:
> Abs 32 leg cit ordnet an, dass die mit 31. 12. 2015 geltenden
Regelungen iiber die Wertsicherung der Betrédge in (ua)
§ 14d Abs 2 ab 1. 1. 2016 nicht mehr anzuwenden sind. Mit
den Ausfiithrungen des OGH in der besprochenen Entschei-
dung trifft es zu, dass fiir Dauerrechtsverhaltnisse alte und
neue Rechtslage (mangels anderslautender Anordnung) pe-
riodenbezogen anzuwenden sind.?” ME bedeutet die ,,Maf3-
gabe“ idZ, dass zwar fiir Perioden vor dem 1. 7. 2016 § 14d
Abs 2 in der bis dahin geltenden Fassung noch gilt, dass aber
die Wertsicherungsregelung dennoch fiir Perioden ab
1. 1. 2016 nicht mehr anzuwenden ist. ME hiétte sich dies
jedoch auch aus allgemeinen Regeln ergeben und keiner
Sondervorschrift bedurft.
> Abs 33 Satz 1 leg cit ordnet an, dass die mit 30. 6. 2016
(noch) geltenden ,alten“ EVB-Hochstbetrédge in Baulichkei-
ten, die in der Abrechnung 2015 einen negativen EVB-Saldo
ausweisen, bis 31. 12. 2018 weiter eingehoben werden
diirfen. Dies nach dem Vorgesagten jedoch ohne Wertsi-
cherung iSd § 14d Abs 2 letzter Satz aF. Dies ist mE keine
intertemporale Regelung, sondern eine materiellrechtliche
Spezialvorschrift.?® Sie sollte fiir am 30. 6. 2016 bereits
anhéngig gewesene Verfahren, zumindest sofern dort nur
Zeitraume vor diesem Datum gegenstindlich sind bzw wa-
ren, keine Rolle spielen.
Was nun Satz 2 anbelangt, so ergibt sich mE schon aus all-
gemeinen Regeln, dass fiir Perioden bis zum 30. 6. 2016 die
bis dahin geltende Rechtslage anzuwenden ist, also die zu-
lassige Hohe des eingehobenen EVB sich nach § 14d Abs 2
aF (Grundstufe bzw Stufe 2 und 3) richtet. Dafiir bedarf es

Wollte der Gesetzgeber
durch die Ubergangs-
frist von einem halben
Jahr den GBV die Mog-
lichkeit geben, die von
der Riickzahlung ,,be-
drohten“ Beitrige
noch rechtzeitig zu
verbrauchen?

des Verweises also nicht. Wie weiters bereits festgehalten,
stand § 14d Abs 4 nF, also die Riickforderbarkeit aller EVB
(auch jener der Grundstufe) bei Nichtverbrauch innerhalb
von 20 Jahren, am 30. 6. 2016 bereits in Geltung, sodass es
sich bei der alten Rechtslage (vor 2016) nicht um eine ,bis
dahin geltende“ Vorschrift handeln kann, die weiter anzu-
wenden wire. Auch wurde bereits festgehalten, dass zwi-
schen 1. 1. und 30. 6. 2016 bereits § 14d Abs 4 nF galt. § 39
Abs 33 Satz 2 kann daher nur die Konsequenz haben, die
Geltung von § 14d Abs 4 nF bis 30. 6. 2016 hinauszuschie-
ben. Was nun die Anwendung der Bestimmung auf anhé&n-
gige Verfahren betrifft, so kann es sich dabei wohl nur um
Riickforderungsverfahren iSd § 22 Abs 1 Z 11 handeln, weil
hinsichtlich der laufenden Vorschreibung ja nur die Einhal-
tung der gesetzlichen Hochstbetrage tiberpriift werden kann
und konnte,?” und hier weiterhin die ,,alten* Hochstgrenzen
galten. Riickforderungsverfahren wiederum konnten aber
sinnvollerweise nur EVB-Zahlungen betreffen, die zumin-
dest zehn Jahre davor eingehoben worden waren. Ohne die
Maf3gabe des Art IV Abs 1r wére ein solcher Betrag nun
weiterhin nur in dem die ,,Grundstufe® iibersteigenden
Ausmal} und bei Verstreichen der zehnjahrigen Frist zuzu-
sprechen, auch wenn die Entscheidung erst nach dem

30. 6. 2016 fiele. Die ,Maf3gabe“ bewirkt nun mE tatsichlich
eine Verdoppelung der Verwendungsfrist. Ein Mieter verlore
daher wohl das Verfahren, obwohl er (vor dem Stichtag)
zunéchst einen bereits falligen Anspruch geltend gemacht
hatte.3® ME ergibt sich aus Art IV Abs 1r daher nicht, dass
das Auslegungsergebnis des OGH unrichtig wére.

» Abs 34 schlief3lich regelt, dass § 14d Abs 5 (und § 15g) idF
der WGG-Novelle 2016 anzuwenden sind, wenn nach dem
31. 12. 2015 ein Antrag auf nachtrigliche Ubertragung in
das WE gem § 15e gestellt oder ein Anbot der GBV gem
§ 15c¢ lit b gelegt wurde. Der Verweis hierauf in Art IV
Abs 1t erscheint jedoch nicht erforderlich, da die Ubertra-
gung von 60% der nicht verbrauchten Gesamt-EVB bzw die

sonst nicht festgestellt werden kann, wie hoch der (allfallige) Ruckforde-
rungsanspruch des dann aktuellen Mieters nach Mieterwechsel ist. SchlieR-
lich sieht das Gesetz einen objektbezogenen Riuckzahlungsanspruch vor.
SchliefZlich darf bei alldem auch nicht die Problematik tbersehen werden,
ob EVB der (friiheren) Grundstufe vorrangig verbraucht wurden (werden
mussten) - vgl auch dazu Prader, aaO.

22 A30.

2 Schinnagl. Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gem § 14d WGG: Eini-
ge grundsatzliche Uberlegungen, in FS Wurm 87 (88) mwN.

20 So sieht § 14a Abs 2 Z 2b seither auch grundsatzlich eine Erhaltungs-
pflicht im Inneren von Wohnungen vor - vgl Prader/Pittl, WGG'?* § 14a
Rz 23ff.

2) BGBI | 2015/157.

20 Denkbar ist, dass der Gesetzgeber dies auch iZm den ebenso zum
1.1. 2016 eingefuhrten erweiterten Erhaltungspflichten und damit einer er-
weiterten Verwendungsmaoglichkeit vorsah. Dafur spricht, dass die neue
Rechtslage (2016) hinsichtlich Erhaltung sofort auch auf bestehende Ver-
trage anzuwenden war, dagegen, dass diese in bereits behangenden Ver-
fahren nicht zur Anwendung zu kommen hatte - Vonkilch, Die Neuregelung
der Erhaltungspflichten im Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht, wobl
2016, 274.

21 RIS-Justiz RSO008745, wobei in mietrechtlicher Hinsicht auf 6 Ob 2094/
96a hinzuwiesen ist.

28 Wie Rosifka, aaO 266 mE zutreffend ausfuhrt, bedeutet(e) dies eine Wahl-
freiheit fir GBV, flr zweieinhalb Jahre den jeweils hoheren Betrag (nach
neuer oder alter Rechtslage) auszuschopfen.

2 \Vgl Prader/Pittl. WGG'®* § 14d Rz 5 mwN.

39 Arg ,unverzUglich (..) zurtickzuerstatten® in § 14d Abs 7 idF vor der WGG-
Novelle 2016.
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Beriicksichtigung von 60% der auf den jeweiligen Mietge-
genstand entfallenden EVB beim Barkaufpreis nach § 15d
mE nicht Gegenstand eines Verfahrens nach § 22 Abs 1 Z 11
sein konnen.3V

2. EVB im Lebenszyklus der Baulichkeit

In seiner Glosse®? vertritt Prader die Auffassung, die Verlan-
gerung der Riickzahlungspflicht korreliere mit dem durch die
WGG-Novelle 20193 verlédngerten Erwerbsanspruch gem

§ 15e Abs 1.3% Tatséchlich beginnt nach neuer Rechtslage gem
WGG-Novelle 2016 die Riickforderbarkeit, soweit es die zu
Beginn des Mietverhaltnisses bezahlten EVB-Betrédge betrifft
und diese noch nicht verbraucht sind, nach dem Ablauf der
letzten Antragsfrist.

Besagte Verldngerung der Erwerbsmdglichkeit wurde aber
erst mit der WGG-Novelle 2019 geschaffen, mit der gem § 15b
Abs 11it bbzw § 15e Abs 1 auch eine Ubertragungsmoglichkeit
(bzw -pflicht) bereits nach fiinf Jahren ab Erstbezug eingefiihrt
wurde. Die Rechtsfolge des § 14d Abs 5 tritt somit unter Um-
standen bereits nach fiinf Jahren ein. In der Folge spielen, bei
weiteren Ubertragungen, nur noch die auf den jeweiligen
Mietgegenstand entfallenden EVB eine Rolle, sodass es insofern
umso mehr zu einer wohnungsbezogenen Betrachtung der EVB
kommt. Ubertragungsanspriiche bestehen in der Folge gem
§ 15c lit a ldngstens bis zum Ablauf des 30. Jahres nach Erst-
bezug. Fiir Erstmieter mogen die Anspriiche daher korrelieren,
Folgemieter kdnnen aber davon unabhéngig langer Erwerbs-
anspriiche haben. Danach bestehen keine gesetzlichen Uber-
eignungsanspriiche und besteht somit auch, abgesehen von
freiwilligen Ubertragungen, keine ,zahlungsmindernde Be-
riicksichtigung“iSd § 14d Abs 5 WGG mehr. ME handelt es sich
somit um keinen beabsichtigten Zusammenhang.

Prader halt nun zwar zu Recht fest, dass der Riickforderung
nur die vom konkreten Mieter (bzw dessen Vormieter) geleis-
teten EVB, nicht aber sonstige, dem EVB-Saldo zuzurechnende
Einnahmen unterliegen. Dieser Differenzierung unterliegen mE
aber auch § 14d Abs 4 und 5 insofern, als der Riickforderungs-
anspruch des Mieters sich eben nur auf die von ihm (seinem
Rechtsvorginger) bezahlten Betrige, der Anspruch auf Uber-
tragung in die Riicklage aber auf den gesamten , EVB-Topf*,
unabhingig woraus dieser gespeist wurde, bezieht.?> Es ist da-
her fraglich, ob ein Nichterwerb automatisch zu einer Riick-
zahlung von EVB an den Mieter oder umgekehrt der Erwerb zu
einer Ubertragung des selben EVB-Aktivums in die Riicklage
fihrt, wie Prader weiter ausfithrt. ME ist dies zu verneinen.

Insgesamt ist daher mE dem Auslegungsergebnis des OGH
zuzustimmen.

3. Verfassungsrechtliche Bedenklichkeit und
Verjahrung des Riickforderungsanspruchs

Uneingeschrankt Recht zu
geben ist Prader dahinge-
hend, dass § 39 Abs 33
Satz 2 verfassungsrecht-
lich erheblichen Bedenken
ausgesetzt ist. Er begriin-
det dies zutr damit, dass
ein Dritter, der eine betreffende Baulichkeit erworben habe,
nun mit der Verpflichtung zur Riickzahlung auch von EVB der
Grundstufe konfrontiert werden kénnte, obwohl dies bei Er-
werb nicht beriicksichtigt worden sein konnte. Der OGH be-
leuchtet diesen Aspekt nur dahingehend, der Nachteil, der aus
der nun auch fiir EVB der Grundstufe geltenden Verwendungs-

Trotz verfassungs-
rechtlicher Bedenken
gegen die Ubergangs-
bestimmung erscheint
die Auslegung des OGH
zutreffend.

und Riickzahlungspflicht resultiere, werde durch den Vorteil
der Verlangerung der Verwendungsfrist und des damit ein-
hergehenden Aufschubs der schon bisher bestehenden Riick-
zahlungsverpflichtung hinsichtlich aller iiber der Grundstufe
eingehobenen EVB wohl im Wesentlichen aufgewogen. Dem ist
aber hinzuzufiigen, dass zT in bereits abgeschlossene Sach-
verhalte eingegriffen wird, wenn nach zehn Jahren nicht ver-
wendete EVB nicht innerhalb von drei Jahren zuriickgefordert
wurden und selbst der Riickforderungsanspruch bereits ver-
jahrt war. Nach der mE zutr Ansicht Schinnagls®® und dieser
folgend von Prader/Pittl*” ist namlich von einer Verjdhrungs-
frist des Riickforderungsanspruches gem § 14d Abs 4 von drei
Jahren auszugehen. Die Auslegung des OGH fiihrt aber nun
dazu, dass selbst derartige, bereits verjdhrte und zur bloRen
Naturalobligation gewordene Anspriiche in das Stadium der
nun 20-jdhrigen Verwendungsfrist ,,riickversetzt“ werden kon-
nen. Dessen ungeachtet verjahren aber auch solche Anspriiche
mE wieder in drei Jahren ab Falligkeit der Riickzahlung nach
Ablauf der 20-jahrigen Frist. Trotz all dieser Bedenken er-
scheint mir eine andere, verfassungskonforme Interpretation
entgegen der zutr Auslegung des OGH aber nicht moglich.

4. Ausblick

Infolge Aufhebung und Riickverweisung an die erste Instanz
wird sich diese im gegensténdlichen Verfahren nun mit dem
konkreten Riickforderungsanspruch zu befassen haben. Es
bleibt abzuwarten, ob auch im zweiten Rechtsgang der OGH
befasst werden und Gelegenheit bekommen wird, zur Frage,
wann ein EVB als verbraucht zu gelten hat, Stellung zu
nehmen.

Schlussstrich

Trotz der beachtlichen teleologischen Argumente von Prader/Pittl
bzw Prader ist mE dem Auslegungsergebnis des OGH zu § 39
Abs 33 Satz 2 zuzustimmen. Dessen ungeachtet bestehen erhebli-
che verfassungsrechtliche Bedenken gegen diese Ubergangsbe-
stimmung.

3 Dies ergibt sich aus dem Wortlaut von § 22 Abs 1 Z 11 und daraus, dass
dieser mit der WRN 2006 nicht geandert wurde - zur erstmaligen WE-Be-
griindung siehe Garzon, Glosse zu LG Innsbruck 3 R 56/19k, immolex 2020/
68, 226.

32 ImmoZak 2021/26, 38.

33 BGBI | 2019/85.

3 Wie Prader, aaO zutr hinweist, besteht gem § 39 Abs 37 auch dann bis
zum Ablauf des 20. Jahres des jeweiligen Mietverhaltnisses ein Anspruch,
wenn dieses vor Inkrafttreten von §15e Abs 1idF der WGG-Novelle 2019
abgeschlossen wurde und der Mieter schon nach altem Recht einen sol-
chen Anspruch (jedoch nur zwischen zehntem und 15. Jahr) hatte.

Vgl §14 Abs 8.

3 In FS Wurm 87 (92).

3 §14d WGG Rz 27.
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