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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kohler als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Mag. Fischer, Uber die
Beschwerde der M in L, vertreten durch W, K, D, M, R und F, Rechtsanwalte in L, gegen den Bescheid des
Landeshauptmannes von Oberdsterreich vom 18. Juni 1998, ZI. Wo-020002/477 1998/SU/Ka, betreffend Feststellung
gemal § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG(mitbeteiligte Partei: H in V, vertreten durch D, Rechtsanwalt in S), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 15.000,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Magistrates der Landeshauptstadt Linz vom 7. Janner 1993 wurde dem Mitbeteiligten die
Baubewilligung fur die Errichtung eines unterkellerten viergeschossigen Wohn- und Geschaftshauses samt Tiefgarage
mit 9 Kfz-Stellplatzen und ausgebautem DachgeschoR erteilt.

Mit Schreiben vom 30. August 1993 (beim Magistrat der Landeshauptstadt Linz eingelangt am 31. August 1993) stellte
der Mitbeteiligte den Antrag auf Feststellung gemal3 8 30 Abs. 2 Z. 15 Mietrechtsgesetz, dal} das beabsichtigte Projekt
im offentlichen Interesse im Sinne dieser Bestimmung liege. Statt der bisherigen Wohnungen (zu 84 m2 und 65 m2)
sollen im ersten bis vierten Obergeschol3 acht Wohnungen zu 81 m2 bzw. im Dachgeschol3 zwei Wohnungen zu 72,85
m2 (also insgesamt 793,70 m2 Wohnflache im Vergleich zu den bisherigen 149 m2) geschaffen werden. Die
Beschwerdefihrerin als Mieterin des abzubrechenden Gebaudes erhob im Verfahren Einwendungen dahingehend,
daR im schriftlichen Mietvertrag vom 22. August 1949 ein Kundigungsverzicht vereinbart worden sei, der sich auch auf
den derzeitigen Eigentimer und Vermieter erstrecke. Dies sei bereits rechtskraftig durch Urteil des Bezirksgerichtes
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Linz vom 27. August 1992 festgestellt worden. Weiters sei vom erkennenden Gericht im Rahmen der
Sachverhaltsfeststellungen festgehalten worden, dal3 die BeschwerdefUhrerin nicht in die Wohnung eingezogen ware,
wenn der Kindigungsverzicht nicht ausgesprochen worden ware.

Mit Bescheid des Burgermeisters der Landeshauptstadt Linz vom 24. Janner 1994 wurde im Spruchpunkt . festgestellt,
dall gemaR § 30 Abs. 2 Z. 15 Mietrechtsgesetz die geplante Errichtung eines Neubaues auf den ndher angefihrten
Grundsticken im offentlichen Interesse liege. In Spruchpunkt Il. wurde den von den Mieterinnen (u.a. die
Beschwerdefiihrerin) vorgebrachten Einwendungen nicht stattgegeben. Im erstinstanzlichen Bescheid wurde
ausgefiihrt, daR der geplante Neubau zur Milderung des in Linz zweifelsfrei bestehenden quantitativen
Wohnungsbedarfes geeignet sei, weil insgesamt zehn Wohnungen mit einer Gesamtnutzflache von 890,40 m2 neu
geschaffen werden sollten. Dem gegenlber stehe der Verlust von zwei Wohnungen mit insgesamt ca. 149 m2
Nutzflache. Das bedeute acht zusatzliche Wohnungen und den Gewinn von etwa 740 m2 Wohnnutzflache. Ein weiteres
offentliches Interesse sei aber auch in der Arbeitsplatzbeschaffung bzw. -sicherung gegeben. Zu der Einwendung der
Beschwerdefiihrerin wurde ausgefiihrt, dal3 eine derartige Vereinbarung Uber einen Kindigungsverzicht im Vorfeld
eines Kundigungsverfahrens nicht zu prifen sei und ausschlieBlich in diesem ins Gewicht falle. Daran vermoge auch
der angefuhrte Beschlul3 des Bezirksgerichtes Linz nichts zu dndern. Die Prifung der schutzwirdigen Interessen der
bisherigen Mieter wiirden somit zu einem negativen Ergebnis fihren.

Die dagegen erhobene Berufung u.a. der Beschwerdefiihrerin wurde mit dem angefochtenen Bescheid als
unbegrindet abgewiesen und der Spruch des bekdmpften erstinstanzlichen Bescheides bestétigt. Diese Entscheidung
wurde nach Darstellung des bisherigen Verfahrensganges und nach Anflhrung des & 30 Abs. 2 Z. 15 MRG im
wesentlichen damit begrindet, dald unter 6ffentlichem Interesse nur das Interesse der Allgemeinheit an der
ordnungsgemalien Erfullung der dem Rechtstrager zukommenden Aufgaben verstanden werden kdnne. Keinesfalls
seien private Interessen des Mieters mit dem 6ffentlichen Interesse oder gar dem privaten Interesse des Bauwerbers
abzuwagen. Gegenstand des vorliegenden Verwaltungsverfahrens sei daher allein die Frage, ob ein geplanter Neubau,
der nicht unbedingt dem gleichen Verwendungszweck wie der aufzukindigende Mietgegenstand dienen musse, im
offentlichen Interesse liege. Alle anderen mit der Frage der Berechtigung der Kindigung zusammenhdngenden
Erwagungen mufRten unbericksichtigt bleiben. Es sei somit festzustellen, ob der geplante Neubau zur Vermehrung der
Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes
oder eines qualitativen Wohnungsfehlbestandes geeignet seien, im offentlichen Interesse liege. Von einem
Wohnungsbedarf in einem bestimmten Ortsgebiet misse dann gesprochen werden, wenn in diesem Ortsgebiet das
Angebot solcher Wohnungen, die nach ihrer Beschaffenheit zur Befriedigung des Wohnbedirfnisses der
Wohnungssuchenden ausreichten und deren Entgelt mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen dieser
Wohnungssuchenden im Einklang stehe, wesentlich hinter jener Nachfrage zurtickbleibe, die sich nicht nur auf einen
vorUbergehenden Bedarf griinde. Richtig sei das Vorbringen, daf3 die Behdrde erster Instanz bei ihrer Feststellung, dal
insgesamt zehn Wohnungen mit einer Gesamtnutzflache von 890,40 m2 neu geschaffen wirden, Ubersehen habe, dal3
bei dieser Flache auch das im Erdgeschol3 befindliche Geschaftslokal mit einer GréRRe von 96,70 m2 enthalten sei. Es
muBten daher die zehn Wohnungen mit einer Gesamtnutzflache von 793,70 m2 den zwei Wohnungen mit einer
Gesamtnutzflache von 149 m2 gegenUbergestellt werden. Es wirden somit acht Wohnungen zusatzlich geschaffen,
wobei 644,70 m2 an Wohnnutzflaiche neu hinzukomme. Wie aus den eingeholten Unterlagen der Abteilung
Statistischer Dienst hervorgehe, liege die Zahl der Wohnungswerber allein bei den gemeinnltzigen Bauvereinigungen
im Jahr 1997 bei 16.692, wobei

8.799 Wohnungswerber einen triftigen Grund zur Wohnungssuche angegeben hatten. Bei der Wunschwohngemeinde
hatten 72,1 % angegeben, dal} sie eine Wohnung in Linz winschten. Auch wenn sechs (gemeint wohl 8) zusatzliche
Wohnungen keine grof3e Anzahl darstellten, so kdnne dies durchaus auch aufgrund der Ausstattung der Wohnungen
ein Beitrag sein, den quantitativen (qualitativen) Wohnungsfehlbedarf zu lindern. Dall die Wohnungen nicht dem
Eigenbedarf dienten, sondern vermietet wiirden, sei vom Hauseigentimer mit Schreiben vom 8. Juni 1998 ausdrucklich
festgelegt worden. Dem Einwand, dall durch den Neubau keine Arbeitsplatze geschaffen bzw. gesichert werden
konnten, kénne die belangte Behorde nicht folgen, da sich der Mitbeteiligte festgelegt habe, dal? ein Umbau des
bestehenden Gebaudes nicht in Frage komme. Daher sei auch eine Prifung, ob die Errichtung eines eigenen Wohn-
und Geschaftshauses auch ohne Abbruch des bestehenden Gebdudes durch Aufstockung und Umbau moglich ware,
nicht erforderlich. Der Verlust von Arbeitsplatzen im vorhandenen Geschaftslokal werde durch die Neuerrichtung
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eines Geschaftslokales kompensiert. Es stehe somit fest, daRR diese zusatzlichen Wohnungen in Verbindung auch mit
einer Arbeitsplatzbeschaffung bzw. -sicherung geeignet seien, dal3 ein 6ffentliches Interesse im Sinne der angefihrten
Gesetzesstelle gegeben sei. Griinde, die gegen die Annahme eines 6ffentlichen Interesses sprechen wirden und bei
der Interessenabwdagung zu bertcksichtigen waren, lagen nicht vor.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und - wie die mitbeteiligte Partei - eine Gegenschrift samt
Antrag auf kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemal’ 8 30 Abs. 1 Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981 (MRG), kann der Vermieter nur aus wichtigen Grinden den
Mietvertrag kindigen. Gemal § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG in der Fassung des zweiten MietrechtsanderungsGBGBI. Nr.
68/1991 ist als ein wichtiger Grund u. a. anzusehen, wenn

"15. ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden
soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen (gednderten) Baues sichergestellt ist, die
Bezirksverwaltungsbehdrde auf Antrag des Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, dal3 selbst unter Bertcksichtigung
schutzwurdiger Interessen der bisherigen Mieter der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsricksichten, zu
Assanierungszwecken, zur Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet
bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfs oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus
anderen Grinden im 6ffentlichen Interessen liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird;".

Die Beschwerdeflhrerin macht geltend, dal3 es sich bei 8 30 Abs. 2 Z. 15 MRG um eine auf die Einschrankung
bestehender Privatrechte gerichtete und daher im Zweifel restriktiv auszulegende Norm handle. Ein projektierter
Neubau musse daher so beschaffen sein, daR er nach Art und Umfang geeignet sei, Wohnraum zu schaffen, der der
Milderung bestehender Wohnungsnot diene, und es rechtfertige, im Interesse der Allgemeinheit auch bestehende
Mietrechte einzelner aufzuheben. Ein solcher Fall liege nicht vor, wenn durch das Vorhaben die Anzahl der Wohnungen
oder die gesamte Wohnflache nur geringfligig vermehrt werde. Dies sei nach Auffassung der Beschwerdefiihrerin
gegeben.

Der Verwaltungsgerichtshof hat bereits wiederholt darauf verwiesen (siehe das hg. Erkenntnis vom 20. April 1995, ZI.
94/06/0093, und die in diesem angeflhrte Vorjudikatur), da es sich bei der Bestimmung des§ 30 Abs. 2 Z. 15 MRGum
eine auf die Einschrankung bestehender Privatrechte gerichtete und daher im Zweifel restriktiv auszulegende Norm
handelt. Fir diese restriktive Auslegung spricht auch die Novellierung dieser Gesetzesstelle durch das zweite
Wohnrechtsanderungsgesetz, BGBl. Nr. 68/1991, wonach nunmehr neben der schon immer vorgesehenen
Interessenabwagung im Falle von widerstreitenden 6ffentlichen Interessen auch eine Interessenabwagung gegeniber
schutzwurdigen Interessen der durch die Kiindigung betroffenen Mieter vorgesehen ist (vgl. auch das hg. Erkenntnis
vom 20. April 1995, ZI. 94/06/0093). Nach der hg. Judikatur (vgl. das Erkenntnis vom 20. Oktober 1991, Z190/19/0492)
wird dieser Tatbestand der Schaffung von Wohnrdumen im Sinne des § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG nicht erfillt, wenn Ziel der
beabsichtigten Baufiihrung lediglich die Schaffung von Luxuswohnungen ist oder durch das Vorhaben die Anzahl der
Wohnungen oder die gesamte Wohnflache nur geringfligig vermehrt wird. So hat der Verwaltungsgerichtshof (siehe
das Erkenntnis vom 19. Marz 1986, Slg. Nr. 12.080/A), zu den Kriterien des quantitativen Wohnungsbedarfes bzw.
qualitativen Wohnfehlbestandes ausgesprochen, dal der projektierte Neu- oder Umbau jedenfalls nach Art und
Umfang geeignet sein muBR, Wohnraum zu schaffen, der der Minderung der in einem bestimmten Ort bestehenden
Wohnungsnot dient, und es solcherart rechtfertigt, im Interesse der Allgemeinheit auch bestehende Mietrechte
einzelner aufzuheben. Im Sinne der hg. Judikatur (siehe die Erkenntnisse vom 27. April 1973, Slg. Nr. 8409/A, und vom
21. September 1973, Slg. Nr. 8465/A) kann von einer Wohnungsnot in einem bestimmten Ortsgebiet dann gesprochen
werden, wenn im Ortsgebiet das Angebot solcher Wohnungen, welche nach ihrer Beschaffenheit zur Befriedigung des
Wohnbedurfnisses der Wohnungssuchenden ausreichen und deren Entgelt mit den wirtschaftlichen Verhaltnissen
dieser Wohnungssuchenden im Einklang steht, in erheblichem Umfang hinter jener Nachfrage zurtickbleibt, die sich
nicht nur auf einen voriibergehenden Bedarf grindet. Als nicht bloR geringfiigige Vermehrung von Wohnungen hat es
der Verwaltungsgerichtshof angesehen, wenn durch das konkrete Bauvorhaben anstelle bestehender neun
Bestandobjekte bei einer Vermehrung der Gesamtwohnflache um etwa ein Viertel 22 neue Wohnobjekte errichtet


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1981_520_0/1981_520_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1991_68_0/1991_68_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/entscheidung/76561
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1991_68_0/1991_68_0.pdf
https://www.jusline.at/entscheidung/76561
https://www.jusline.at/entscheidung/91968
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30

werden (vgl. das Erkenntnis vom 8. Juni 1973, Slg. Nr. 8427/A). Demgegenuber stellt die Vermehrung der vorhandenen
Wohnungen um eine Wohnung jedenfalls nur eine geringflgige Vermehrung von Wohnungen dar (vgl. die hg.
Erkenntnisse vom 20. Oktober 1991, ZI. 90/19/0492, und vom 19. Marz 1986, Slg. Nr. 12.080/A). Allerdings ist nunmehr
8 30 Abs. 2 Z. 15 MRG also auch der Tatbestand der Vermehrung von Wohnungen im Sinne dieser Bestimmung in
einem nicht bloR geringflgigen Ausmal3, seit dem zweiten Wohnrechtsdnderungsgesetz unter Berucksichtigung
schutzwurdiger Interessen der bisherigen Mieter zu beurteilen. In diesem Zusammenhang rugt die Beschwerde, dal
sich der angefochtene Bescheid nicht mit den schutzwirdigen Interessen der bisherigen Mieter befa3t habe, da
offenbar die alte Fassung dieser Bestimmung herangezogen worden sei. Es sei im Verfahren auf das langjahrige
Wohnrecht der Beschwerdefihrerin verwiesen worden, das, da die Beschwerdeflhrerin 1913 geboren sei und somit
im 86. Lebensjahr stehe, als schutzwurdiges Interesse zu bertcksichtigen sei. Ein schutzwurdiges Interesse ergebe sich
aber auch aus dem vereinbarten Kiindigungsverzicht.

Demgegeniber vertritt die belangte Behorde in der Gegenschrift die Auffassung, daR § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG in der
Fassung des zweiten Mietrechtsanderungsgesetzes angewendet worden sei. Diese Fassung sei auch im
erstinstanzlichen Bescheid angefihrt worden. Im erstinstanzlichen Bescheid seien die schutzwirdigen Interessen der
bisherigen Mieter berucksichtigt worden. Ausgehend von dieser Entscheidung habe die belangte Behoérde ihre
Entscheidung getroffen.

Die erstinstanzliche Behoérde hat zum Kindigungsverzicht des Mitbeteiligten gegenlber der Beschwerdefihrerin die
Auffassung vertreten, dal3 eine derartige Vereinbarung im Vorfeld eines Kiindigungsverfahrens von ihr nicht zu prifen
sei. Die Beschwerdefiihrerin hat in ihrer Berufung nicht nur neuerlich ihr aus dem vereinbarten Kindigungsverzicht
abzuleitendes rechtliches Interesse am Verbleib in der Wohnung geltend gemacht, sondern sich auch darauf berufen,
daB sie im Hinblick auf ihr jahrzehntelanges Wohnrecht ein gravierendes schutzwiirdiges Interesse am Weiterverbleib
in der Wohnung habe. Die belangte Behdrde hat sich mit diesem Berufungsvorbringen nicht auseinandergesetzt

Der Beschwerdefiihrerin ist zuzustimmen, daf aus dem vereinbarten Kiindigungsverzicht ein schutzwirdiges Interesse
der Beschwerdefiihrerin am Verbleib in der Wohnung im Sinne des § 30 Abs. 2 Z. 15 leg. cit. abzuleiten ist. Auch aus
dem Umstand, daR die 1913 geborene Beschwerdefiihrerin seit 1949 in der in Frage stehenden Wohnung wohnt,
ergibt sich ein schutzwirdiges Interesse der Beschwerdeflhrerin am Verbleib in ihrer Wohnung. Es stellt sich nun als
sekundarer Verfahrensmangel dar, wenn sich die belangte Behorde - wie die Behdrde erster Instanz - ausgehend von
einer unrichtigen Rechtsauffassung mit den schutzwiirdigen Interessen der Beschwerdefihrerin im Verfahren nicht
auseinandergesetzt hat. Es wird daher im fortgesetzten Verfahren abzwdgen sein, ob die in Frage stehende
Vermehrung von Wohnungen - deren Eignung zur Deckung eines allfalligen quantitativen Wohnungsbedarfes bzw.
qualitativen Wohnungsfehlbestandes auch noch zu klaren ist, wie im folgenden noch dargelegt wird - im Lichte der
schutzwirdigen Interessen der Beschwerdeflhrerin ausreichend ist, daR das offentliche Interesse an diesen
zusatzlichen Wohnungen die schutzwirdigen Interessen der BeschwerdefUhrerin Gberwiegt.

Die Beschwerdefuihrerin macht weiters geltend, dal zur Frage des Vorliegens eines Wohnungsbedarfes keine
Ermittlungen stattgefunden hatten. Im erstinstanzlichen Bescheid werde davon ausgegangen (Seite 5), dal3 in Linz
"zweifelsfrei" ein Wohnungsbedarf gegeben sei. Im angefochtenen Bescheid werde auf eine Unterlage der Abteilung
Statistischer Dienst verwiesen, nach der die Zahl der Wohnungswerber im Jahr 1997 bei 16.692 gelegen sei, wobei
8.799 Wohnungsbewerber einen Primarbedarf angegeben hatten, wobei als Wunschwohngemeinde 72,1 % angegeben
hatten, daR sie eine Wohnung in Linz winschten. Zu den Angaben des Statistischen Dienstes sei der
Beschwerdefihrerin kein Parteiengehdr eingerdumt worden. Ware ihr diese vorgehalten worden, hatte sie darauf
verwiesen, dalR in jenem Ortsgebiet, in dem sich das vorliegende Haus befinde, namlich im sogenannten
Neustadtviertel in Linz und im inneren Stadtbereich von Linz ein Wohnungsbedarf und ein qualitativer
Wohnungsfehlbestand nicht vorliege. Es stiinden dort Wohnungen und Wohnrdaume leer. In den genannten Vierteln
liege kein quantitativer Wohnungsbedarf und qualitativer Wohnungsfehlbestand vor und es sei auch in Linz ein
Wohnungsbedarf und ein qualitativer Wohnungsfehlbestand nicht mehr gegeben.

Auch mit diesem Vorbringen ist die Beschwerdeflhrerin im Recht. Bei der Klarung der Frage, ob ein quantitativer
Wohnungsbedarf oder ein qualitativer Wohnfehlbestand im Ortsgebiet vorliegt, sind entsprechende Ermittlungen
dartuber anzustellen. Sofern in einem Ortsgebiet leerstehende Wohnungen bestehen, muRte sich die Behorde
ebenfalls mit diesem Umstand auseinandersetzen. Im Lichte des & 30 Abs. 2 Z. 15 MRG mUf3te auch geklart werden, ob
die neu zu schaffenden Wohnungen Uberhaupt solche sind, dall sie zur Deckung des allenfalls im Ortsgebiet
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festgestellten quantitativen Wohnungsbedarfes oder qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet sind. Es wird
insbesondere auch zu berticksichtigen sein, ob die zu schaffenden Wohnungen fur die Wohnungssuchenden (vgl. das
hg. Erkenntnis Slg. Nr. 12.080/A) zu erschwinglichen Preisen erworben werden kénnen. Es stellt sich somit als
wesentlicher Verfahrensfehler dar, daf3 die belangte Behdrde der Beschwerdeflhrerin - wie von ihr gerlgt - zu der
Unterlage des Statistischen Dienstes kein Parteiengehdr eingeraumt hat. DarUberhinaus sind die vorgenommenen
Ermittlungen und Feststellungen der belangten Behdrde zum quantitativen Wohnungsbedarf bzw. qualitativen
Wohnfehlbestand nicht als ausreichend anzusehen, um das Vorliegen dieser Kriterien beantworten zu kénnen.

Die Frage, ob der Eigentumer des in Frage stehenden Hauses tatsachlich vor hat, den bewilligten Neubau aufzufihren,
ist - wie dies der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem Erkenntnis vom 8. Juni 1973, Slg. Nr. 8427/A -
ausgesprochen hat, nicht Gegenstand des Verfahrens gemal3 § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG Diese Frage ist Gegenstand des in
die Kompetenz der Gerichte fallenden Kundigungsverfahrens.

Da die Rechtswidrigkeit des Inhaltes eines Bescheides einer allfélligen weiteren Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften vorgeht, war der angefochtene Bescheid gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Es erlbrigt sich daher eine Entscheidung Gber den Antrag, der Beschwerde aufschiebende Wirkung zuzuerkennen.
Wien, am 19. November 1998
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