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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Rosenmayr und Dr. Bayjones als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Mag. Crnja, tber die
Beschwerden 1. des F O in K, vertreten durch Mag. Bedros Isbetcherian, Rechtsanwalt in 1030 Wien, Hintzerstral3e 11/4
(Beschwerde ZI. 2008/06/0108), und 2. des W S in K, vertreten durch Dr. Georg Santer, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck,
AnichstraBe 29/1ll (Beschwerde ZI. 2008/06/0137), gegen den Bescheid des Landeshauptmannes von Tirol vom
1. April 2008, ZI. Pras.IV-0-18245-36, betreffend einen Interessenbescheid gemaR § 30 MRG (mitbeteiligte Partei: J H in
K), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Jeder Beschwerdefihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hoéhe von EUR 356,15 jeweils binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Kostenmehrbegehren der belangten Behérde wird abgewiesen.

Begriindung

Der Mitbeteiligte ist (auf Grund von Kaufvertrdgen vom 15. und 16. Janner 2004) Eigentimer eines Hauses in K,
welches sich am Unteren Stadtplatz befindet. Die Beschwerdefihrer sind Mieter von Wohnungen in diesem Gebaude
(der Erstbeschwerdeflhrer ist Mieter einer sogenannten "Substandardwohnung" bestehend aus einem Zimmer und
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einer Kiche, der Zweitbeschwerdefihrer Mieter einer Wohnung, bestehend aus zwei Zimmern, Kuche, Bad und WC,
sowie eines weiteren Zimmers, welches ihm - so wird vorgebracht - auf jederzeitigen Widerruf unentgeltlich zusatzlich
zur Verfligung gestellt worden sei).

Mit dem am 12. April 2005 bei der zustandigen Bezirkshauptmannschaft (kurz: BH) eingebrachten Antrag begehrte der
Mitbeteiligte die Erlassung eines Interessenbescheides gemald § 30 Abs. 2 Z 15 MRG und brachte vor, er wolle das Haus
unter Berucksichtigung der Fassade neu errichten, das Vorhaben entspreche dem 6ffentlichen Interesse (wurde naher
ausgefuhrt). Eine Einigung mit den Beschwerdeflhrern sei nicht zu Stande gekommen. Als Beilage legte er ein
Schreiben des Stadtbauamtes vom 26. Juli 2004 vor, wonach sich das von ihm erworbene Gebdude "in einem dringend
sanierungsbedurftigen Zustand" befinde, was sicherheitstechnische (Stiegenhduser und Fluchtwege),
brandschutztechnische und bautechnische Belange (Elektro- und Sanitarinstallationen) betreffe. Auch die Tatsache,
dass groBe Teile des Gebaudes nicht benitzt wirden und leer stiinden, sei gerade fiir das Stadtzentrum ein
schwerwiegender Mangel. Es bestliinden daher wichtige, im 6ffentlichen Interesse gelegene Griinde, dass dieses
Gebaude in seiner Gesamtheit entweder saniert, oder erneuert und einer das Stadtzentrum belebenden Nutzung
zugeflihrt werde. Die Stadtgemeinde werde bemiiht sein, um eine flr beide Seiten befriedigende Losung zu erreichen,
den Mitbeteiligten tatkraftig in allen Belangen zu unterstitzen.

Die Beschwerdeflhrer traten dem Begehren mit ndheren Ausfihrungen entgegen.

SchlieBlich entschied die BH mit dem erstinstanzlichen Bescheid vom 28. September 2006 antragsgemal3. Die
Beschwerdefuhrer beriefen.

Die belangte Behorde erganzte das Ermittlungsverfahren.

Die Stadt K gab in einem Schreiben an die belangte Behdérde vom 22. Februar 2007 die Anzahl der als
wohnungssuchend im Stadtamt vorgemerkten Personen im Sinne des § 40 Abs. 1 Z 1 Bodenbeschaffungsgesetz
bekannt, und zwar getrennt fir Mietwohnungen (hier gesondert flr ein, zwei, drei und vier Zimmer) und fir
Mietkaufwohnungen (zwei, drei und vier Zimmer), weiters die Anzahl der Haushalte sowie der im Bau befindlichen und
der bestehenden  Wohnungen, schlieBlich die Anzahl der im Innenstadtbereich  vorhandenen,
renovierungsbedurftigen, leerstehenden Wohnungen.

Der Mitbeteiligte erstattete Uber Auftrag der belangten Behdrde in einem Schriftsatz vom 30. Marz 2007 ein
erganzendes Vorbringen. Zum Projekt brachte er vor, er lege eine Baumassenaufstellung sowie einen Massenschnitt in
Fotokopie vor. Dabei handle es sich um die beabsichtigte Neuerrichtung des Objektes, wobei unter Einbeziehung auch
anderer Grundstiicke einschlieRlich der Uberbauung einer GemeindestraRRe ein groRer Gebidudekomplex geplant sei.
Auf die Flache seines Grundstiickes bezdgen sich die Teilflichen 1 und 2 in dieser Aufstellung. Geplant seien funf
ObergescholRe und ein weiteres eigenes DachgeschoB. Im Erdgeschol3 und im ersten Obergeschol3 seien
Geschaftsraumlichkeiten geplant, ab dem 2. ObergescholR bis zum

5. ObergeschoRR Wohnungen, sodass sich schon daraus und den naher bezifferten Baumassen klar ergebe, dass die
Anzahl der Wohnungen im Vergleich zum nunmehrigen Bestand (das seien "bestenfalls sieben") wesentlich gesteigert
werde. Mehr als die Halfte der Gesamtnutzflache des Vorhabens solle Wohnzwecken dienen. Das gegenstandliche
Objekt habe um die (vorletzte) Jahrhundertwende als Hotel gedient. Umbauten seien im Wesentlichen nicht
vorgenommen worden, sodass in den ObergeschofRen vornehmlich lediglich Zimmer vorhanden seien, die fur
Wohnzwecke praktisch nicht verwertbar seien und lediglich, wie im Falle des Erstbeschwerdefihrers, als
Substandardwohnungen genutzt werden kdnnten, wobei die Waschgelegenheiten teilweise in anderen Stockwerken
lagen. Allerdings sei die Schaffung neuer Wohnungen nur einer von mehreren Punkten, die als ¢ffentliches Interesse
hier maRgeblich seien.

Die belangte Behorde holte weiters ein Gutachten des Amtssachverstandigen V. (vom 15. Juni 2007) ein. Dieser fuhrte
aus, das Objekt bestehe aus einem KellergeschoR, einem Erdgeschol3, 4 ObergeschoRen und einem nicht ausgebauten
Dachraum (Giebelbereich). Auch Bereiche des 4. Obergeschol3es seien nicht ausgebaut und seien als Dachboden zu
bezeichnen. Die vertikale ErschlieBung des Gebdudes erfolge Uber mehrere, zum Teil gewendelte Holztreppen. Im
Erdgeschol? befinde sich ein Restaurant; davon abgesehen, gebe es im Gebadude keine Zentralheizung. Die Beheizung
der genutzten Wohnungen, Geschaftsflachen und Einzelrdume erfolge dort, wo eine Raumheizung Uberhaupt
vorhanden sei, durch Elektroheizungen. Das bestehende Gebdude sei nach dem Stadtbrand des Jahres 1809 in den
Jahren 1810 bis 1815 auf Teilen der Stadtmauer errichtet worden. Ende des 19. Jahrhunderts bzw. Anfang des 20.
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Jahrhunderts seien Zu- und Aufbauten vorgenommen worden. Im Inneren seien teilweise noch Einbauten aus der Zeit
des Hotelbetriebes Anfang des 20. Jahrhunderts erhalten. Er hob unter anderem hervor, dass besonders im 3. und 4.
ObergeschoR eine vollig unwirtschaftliche Grundrisssituation bestehe. Neben einigen abgeschlossenen Bereichen
befanden sich dort Uberwiegend Einzelrdume, die Uber groBe Dielen, Gangflichen und interne Holzstiegen
erschlossen wirden. Es bestiinden hier unwirtschaftliche Uberhéhen der GeschoBe und auch Niveauunterschiede
innerhalb der GeschoBe und auch der abgeschlossenen Bereiche. Der Gesamtzustand des Gebaudes sei als
sanierungsbedurftig einzustufen. Hier sei vor allem auf die Mangel betreffend die Nutzungssicherheit und den
Brandschutz (keine abgeschlossenen Stiegenhduser, Brandwiderstandsklassen, Fluchtwegsituation, gewendelte
Treppen, ..) und den Warmeschutz (teilweise hohe Heizkosten durch Elektroheizungen) hinzuweisen. Im

"Feuerpolizeibescheid" aus dem Jahre 2000 seien verschiedene Mangel aufgezeigt worden.

Im Objekt befanden sich Geschaftsflachen, abgeschlossene und teilweise mangelhaft ausgestatteten Wohnungen und
eine grofBe Anzahl von Einzelrdumen, die tber grof3e Gange und Dielen erschlossen wiirden. In der Flachenaufstellung
wulrden die Nutzflachen der Einzelrdume, die groRteils leer stiinden, entsprechend ihrer bisherigen tUberwiegenden
Nutzung und Lage im Gebdude mit anteiligen ErschlieBungsflaichen und Sanitdranlagen einer Nutzungskategorie
zugeordnet. Die Zurechnung dieser anteiligen Flachen im Ausmal3 von ungefahr 16 % der Wohnnutzflache sei deshalb
gerechtfertigt, weil auch bei den abgeschlossenen Wohnungen und Geschaftsraumen solche Flachen inkludiert seien.
Im

3. Obergeschol3 seien die Einzelrdume friher als Hotelzimmer, dann teilweise als Blros und Wohnflache
(Einzelzimmervermietung) genutzt worden. Derzeit stinden diese Rdume Uberwiegend leer. Gelegentlich gebe es dort
heute noch Vermietungen von Einzelzimmern fur Wohnzwecke.

Die Summe der Nutzflachen der abgeschlossenen Wohnungen mit Bad und WC sei mit 860,28 m2 zu beziffern, jene der
abgeschlossenen "Wohnungen" (im Original unter Anfuhrungszeichen) ohne Bad und WC mit 113,02 m2, die Summe
der Nutzflachen von Einzelrdumen mit Wohnnutzung inklusive anteiliger ErschlieBungsflaichen und Sanitdrraume mit
"866,54 m2" (Anmerkung:

das ist, wie sich aus den weiteren Ausfihrungen, wo ein Flachenmald von 753,52 m2 angegeben ist, letzteres Mal}
zuzuglich der zuvor genannten 113,02 m2), dies ergebe eine Summe der Wohnnutzflaichen von 1726,82 m2. Die
Summe der Nutzflache der Geschaftsraume (inklusive interner Erschlielung und WC und Nebenrdumen) betrage
1647,89 m2. Die im Objekt vorhandenen, abgeschlossenen Wohnungen seien bis auf eine ndher bezeichnete Wohnung
derzeit vermietet. Allerdings dienten einige Wohnungen nur als Notunterkiinfte der C, mit teilweise auch
unzureichenden Anschlissen fur Kuchen. Die vermieteten Wohnungen seien einerseits auf Grund ihrer Ausstattung
(fehlende Zentralheizung, groRteils einfache, veraltete Sanitaranlagen, unzureichender Warmeschutz) bzw. auf Grund
der "tw. UbergréRe" schwer bzw. auch nicht wirtschaftlich vermietbar. Die Durchfilhrung von gréReren, friiher oder
spater unumganglichen SanierungsmaBnahmen wie Instandsetzung von Strom- und Wasserleitungen, Einbau einer
Zentralheizung, Verbesserung des Warmeschutzes udgl. nur fur die Gber das Gebdude verteilten, bestehenden
Wohnungen sei aber als unwirtschaftlich zu bezeichnen. Die bauliche Anderung der vielen Einzelrdume, Dielen und
Gange in Wohnungen sei auf Grund der Gebaudestruktur ohne eine durchgreifende Umgestaltung bzw. einen Neubau
des gesamten Gebaudes unter Aufrechterhaltung von Bestandverhaltnissen nicht oder nur durch einen wirtschaftlich
unverhaltnismalig hohen Aufwand méglich. In den vorliegenden Projektplédnen sei jedenfalls eine Vermehrung der
Nutzflachen gegeniber dem Bestand ersichtlich. Auf Grund fehlender Beschriftungen und zeichnerischer
Darstellungen kdnne jedoch nicht beurteilt werden, in welchem AusmaR es sich dabei um Wohnflachen handle. Laut
Auskunft des Stadtbauamtes und des Eigentimers werde das vorliegende Projekt jedoch nicht umgesetzt. Zur
Erreichung einer optimalen Losung werde derzeit ein Architektenwettbewerb durchgefihrt.

Die Beschwerdefiihrer erhoben Einwdnde gegen das Gutachten, der Sachverstandige erstattete eine ergdnzende
Stellungnahme vom 28. September 2007. Darin fUhrte er aus, zur Gebaudenutzung sei grundsatzlich zu sagen, dass
das Gebaude laut Baugeschichte und Bauakt urspriinglich ein Hotel/Gastronomie gewesen sei. Im Bauakt, in dem die
frihesten Aufzeichnungen aus dem Jahr 1893 stammten, sei die urspringliche Nutzung des Gebdudes am
Ubersichtlichsten aus der Hausbeschreibung zur Abgabenerklarung der Landesgebdudesteuer aus dem Jahr 1927
ersichtlich. Daraus gehe hervor, dass sich urspriinglich im 2., 3. und 4. Stock des Gebdudes zum Uberwiegenden Teil
Fremden-, Personal- und Nebenzimmer befunden héatten. Nur im 3. ObergeschoR sei eine Mietwohnung erwahnt.
Planunterlagen und Flachenunterlagen zu dieser Hausbeschreibung gebe es allerdings nicht. Im Laufe der Zeit seien



verschiedene Adaptierungs- und UmbaumaRnahmen durchgefiihrt worden, die aber vor allem Anderungen im
Gastronomiebereich sowie von Geschaftsnutzungen im Kellergeschol3, Erdgeschol3 und teilweise ersten Obergeschol3
betrafen. Nach Beendigung des Hotelbetriebes seien dann urspriinglich als Hotel-, Personal- und Nebenzimmer
bewilligte Raume fur Wohn- bzw. Birozwecke genutzt worden. Bewilligungen fur Umnutzungen fur Blros schienen im
Bauakt jedoch nicht auf.

Die Wohnung des Zweitbeschwerdefuhrers im 3. ObergeschoR bestehe laut Mietvertrag aus zwei Zimmern, Kiiche, Bad
und WC. Laut Bestandsplanen hatten diese Raume eine Gesamtflache von 69,46 m2. Wie der Sachverstandige
zwischenzeitig erhoben habe, gebe es einen an die Wohnung angrenzenden Raum im AusmaR von 27,03 m2 (laut
Bestandsplan), der ebenfalls vom Zweitbeschwerdefihrer benutzt werde. Laut Auskunft der Voreigentimerin des
Gebaudes sei die interne Verbindung dieses Raumes zur Wohnung friher geschlossen gewesen und sei dann wieder
geoffnet worden. Die Nutzung dieses Raumes durch den Zweitbeschwerdefihrer sei strittig. Zahle man diesen Raum
jedoch zu seiner Wohnung dazu, so ergebe sich in der Nutzflachenaufstellung des Erstgutachtens eine Verschiebung,
die Flache der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen betrage somit 887,31 m2, die Flache der mangelhaft
ausgestatteten Wohnungen und Wohnnutzflachen 839,51 m2.

Ob das vom Erstbeschwerdefihrer benitzte WC im gleichen oder in einem anderen Stockwerk liege als seine
Wohnraume, andere nichts daran, dass seine "Wohnung" (im Original unter AnfUhrungszeichen) als mangelhaft
ausgestattet einzustufen sei. Wenn man die im Erstgutachten als Buroflachen angesetzten leer stehenden Raume im
zweiten Obergeschol3 Stid-West mit einer Flache von 141,28 m2 entsprechend der Hausbeschreibung aus dem Jahr
1927 (Fremden- oder Personalzimmer) der Wohnnutzung zuordne (als mangelhaft ausgestattete Einzelzimmer), ergebe
sich eine Verschiebung hin zu den mangelhaft ausgestatteten Wohnnutzflachen (dies ergebe eine Flache der nicht
mangelhaft ausgestatteten Wohnungen inklusive des Zusatzzimmers des Zweitbeschwerdefuhrers mit 887,31 m2, und

eine Flache der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen und Wohnnutzflachen mit 980,79 m2).

Schliel3lich fuhrte die belangte Behérde am 4. Februar 2008 eine Verhandlung an Ort und Stelle durch, an welcher ua.
auch beide Beschwerdeflhrer teilnahmen. Dabei brachte der Vertreter des Mitbeteiligten vor, es stehe ein Abbruch
des gegenstandlichen Hauses an, was im Konnex mit einem Projekt der Stadtwerke Kufstein und des F. U. geschehen
werde. Die Geschafte in diesem Stadtteil siedelten ab, die Kaufkraft in den Geschaften am Unteren Stadtplatz nehme
nicht mehr zu, sondern ab. Es sollten mittels eines Gesamtprojektes Geschaftseinheiten und Wohnungen errichtet
werden, es solle auch die Begradigung einer bestimmten Strale vorgenommen werden, es sollten weiters
Tiefgaragenabstellplatze entstehen und es solle das Stadtzentrum wiederbelebt werden. Selbstverstandlich sollten
auch Wohnungen geschaffen werden, damit auch Nichtker nach K zégen.

Der Mitbeteiligte brachte dazu vor, dass ein Architektenwettbewerb stattgefunden habe und zwischenzeitig beendet
worden sei. Es liefen nun die Detailplanungen. Auch die Stadt sei ebenso wie das Bundesdenkmalamt eingebunden
gewesen. Die alte historische Fassade (gemeint: des gegenstandlichen Gebdudes) bleibe bestehen, ca. 200
Tiefgaragenabstellplatze sollten entstehen, weiters im Parterre und ersten Stock Geschaftsraumlichkeiten und "im
ObergescholR" Wohnungen. Es seien ca. 40 bis 50 Wohnungen in verschiedensten GroéRBen geplant, von der
Kleinwohnung bis zu Wohnungen fur Grof3familien im Ausmaf von 100 m2 bis 120 m2. Die Planung betreffe nicht nur
das nun verfahrensgegenstandliche Gebdude, sondern auch das Gebdude der Stadtwerke und des F. U. Es sei
insgesamt vorgesehen, dass im KellergeschoRR beispielsweise ein Lebensmittelmarkt, Kellerrdumlichkeiten,
Technikrdume, Wirtschaftsraume, Frihstlcksrdume, eine Kiche, welche zum Lebensmittelmarkt dazugehdre, im
Erdgeschol’ etwa 10 Geschafte entstehen sollten, im Gesamtkonzept sei auch ein "Kiss- & Ride Taxiparkplatz" um den
Marktplatz vorgesehen. Auf dem nun gegenstandlichen Grundstick sollten 40 Wohnungen entstehen. Es sei auch ein
Durchgang vom Unteren Stadtplatz zur M-Gasse geplant, das sei ein zentraler Punkt des Projektes. Dort solle eine
Einkaufspassage errichtet werden. Bei den Wohnungen handle es sich nur um Mietwohnungen, die "Preise" wirden
sich zwischen EUR 6,-- und EUR 8,--/m2 bewegen.

Der Amtssachverstandige V. gab auf Befragen an, im Objekt gebe es 10 Wohnungen, wobei sieben nicht mangelhaft
ausgestattet seien, drei mangelhaft. Weiters gebe es einige Geschaftseinheiten, auch viele Einzelrdume. Es ware
durchaus moglich zu berechnen, ob das Gebdude wieder in einen adaquaten Zustand versetzt werden konnte,
worunter er eine zeitgemalle Ausstattung verstehe, "gegebenenfalls kdnnen die ehemaligen Hotelzimmer in
vernlinftige Wohneinheiten strukturiert werden, etc.". Bei den Einzelzimmern mussten jeweils eine Dusche und eine
Nasseinheit eingebaut werden. Der ebenfalls anwesende Stadtamtsdirektor nahm Bezug auf ein Schreiben der



Stadtgemeinde vom 22. Februar 2007 (betreffend ua. die Anzahl der als wohnungssuchend vorgemerkten Personen)
und aulerte sich dahingehend, die Stadtgemeinde habe Interesse daran, dass das Projekt umgesetzt werde, freilich
sollten die privaten Interessen der Mieter berlcksichtigt werden. Bei diesem Projekt gehe es vor allem um die
Revitalisierung des Stadtzentrums. In weiten Bereichen bestehe Personenidentitdt zwischen den Bewerbern fur
Mietwohnungen und Mietkaufwohnungen bzw. Kaufwohnungen.

AbschlieBend ist in der Niederschrift festgehalten, dass der Akt verlesen werde.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde, soweit fur den Beschwerdefall noch erheblich, die
Berufungen der Beschwerdefihrer als unbegriindet abgewiesen. Nach Wiedergabe des Verfahrensganges und einer
Reihe von Tatsachenfeststellungen (insbesondere aus dem Gutachten des Sachverstandigen V.) wird dies
zusammengefasst damit begrindet, die Voraussetzungen des § 1 Abs. 2 Z 1 bis 3 des Stadterneuerungsgesetzes (StEG)
seien erflillt, strittig sei, ob die vierte Voraussetzung, namlich, ob mindestens die Halfte der Wohnungen mangelhaft
ausgestattet sei, erfullt sei. GemaR dem eingeholten Gutachten sei der Gesamtzustand des Gebaudes als
sanierungsbedurftig einzustufen (es folgt eine Wiedergabe aus den Ausfihrungen des Sachverstandigen). Aus der Sicht
der Berufungsbehodrde, die sich anlasslich des Lokalaugenscheines einen Eindruck von der Situation vor Ort
verschaffen habe kénnen, sei jedenfalls eine Assanierungsbedurftigkeit des Objektes gegeben, auch unabhangig von
den Bestimmungen des StEG. Dass eine umfassende Sanierung von oftmals desolaten Wohnungen bzw. der Neubau
von Wohnungen in den Innenstadten eine vermehrte Abwanderung der Bevélkerung in die AulRenbezirke verhindern
solle, um den Stadtcharakter in den Innenstadten zu wahren, und dass im vorliegenden Fall somit ein 6ffentliches
Interesse an einer Verbesserung der Qualitat der Wohnsubstanz in Kufstein bestehe, sei auch anlasslich der
Lokalaugenscheines im Beisein aller Parteien vor Ort festgestellt worden.

Selbst wenn davon ausgegangen werde, dass Assanierungsbedurftigkeit im Sinne des StEG nur dann vorliege, wenn
alle vier Kriterien des 8 1 Abs. 2 leg. cit. gegeben seien, so sei diesbezlglich der sich aus der Baubewilligung ergebende
zulassige Verwendungszweck mafgeblich (Hinweis auf Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes). Bei nicht benutzten
Raumen komme es auf die letzte gemal? der Baubewilligung zulassige Nutzung an. Es ergebe sich somit eine deutliche
Verschiebung hin zu den mangelhaft ausgestatteten Wohnungen inklusive des Zusatzzimmers der Wohnung des
Zweitbeschwerdefuhrers, somit betrage die Flache der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen und Wohnnutzflachen
980,79 m2. Jedoch seien die "weiteren genauen Benttzungs- und Bewilligungsverhaltnisse nicht feststellbar", weil das
Haus im Laufe der nunmehr zwei Jahrhunderte des Bestehens mehrfach umgebaut und geandert worden sei und diese
BaumalRnahmen "sich teils nicht im Bauakt wieder finden". Weiters kénne selbst bei der mangelnden Feststellbarkeit
der genauen Nutzungen und Bewilligungen von einem Uberwiegen der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen im
Sinne des§ 1 Abs. 2 StEG ausgegangen werden. Das strittige Zusatzzimmer des Zweitbeschwerdeflihrers habe
anlasslich des Lokalaugenscheines nicht besichtigt werden koénnen, sodass dieser Beschwerdefihrer seiner
Verpflichtung zur Mitwirkung an der Erhebung des Sachverhaltes nicht nachgekommen sei. Somit kénne zu diesem
Zimmer keine Feststellung getroffen werden, weshalb es als mangelhaft ausgestattet zu gelten habe. Daraus ergebe
sich, dass, wie im ersten Gutachten angefliihrt, die Nutzflache der abgeschlossenen Wohnungen mit
Wasserentnahmestelle und Abort innerhalb einer Wohnung (nicht mangelhaft ausgestattete Wohnung) 860,28 m2
betrage. Die Nutzflache der abgeschlossenen Wohnungen und der Einzelrdume mit Wohnnutzung ohne
Wasserentnahmestelle und Abort innerhalb einer Wohnung (mangelhaft ausgestattete Wohnungen) betrage
866,65 m2.

Zum quantitativen Wohnungsbedarf sei darauf zu verweisen, dass gemal} einem Schreiben des Stadtamtes K vom
22. Februar 2007 488 Wohnungssuchende fur Mietwohnungen und 307 Interessenten fur Mietkaufwohnungen
gemeldet gewesen seien. Dabei handle es sich ausschliel3lich um Vormerkungen fir Wohnungen, bei denen das
Vergaberecht bei der Gemeinde liege. Es handle es sich um volljahrige 6sterreichische Staatsangehérige oder denen
gleichgestellte Personen, die in K langer als drei Jahre ihren ordentlichen Wohnsitz hatten oder wahrend der letzten
zehn Jahre langer als funf Jahre gehabt hatten, und Nichtdsterreicher, die ununterbrochen langer als zehn Jahre ihren
ordentlichen Wohnsitz (in K) hatten. Gemal der Aussage des Stadtamtsdirektors in der mundlichen Verhandlung
kénnten durchaus auch Uberschneidungen zwischen Vormerkungen fiir Miet-/Kaufwohnungen bestehen.

Ein projektierter Neu- bzw. Umbau musse, um den Kriterien des quantitativen Wohnungsbedarfes zu entsprechen,
jedenfalls nach Art und Umfang geeignet sein, Wohnraum zu schaffen, der der Minderung der in einem bestimmten
Ort bestehenden Wohnungsnot diene und es solcherart rechtfertige, im Interesse der Allgemeinheit auch bestehende
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Mietrechte Einzelner aufzuheben (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 10. Marz 1986, Slg. 12080/A). In diesem Sinne
kdénne von einer Wohnungsnot in einem bestimmten Gebiet gesprochen werden, wenn im Ortsgebiet das Angebot
solcher Wohnungen, welche nach ihrer Beschaffenheit zur Befriedigung des Wohnbedirfnisses der
Wohnungssuchenden ausreichten und deren Entgelt mit den wirtschaftlichen Verhdltnissen dieser
Wohnungssuchenden im Einklang stehe, in erheblichem Umfang hinter jener Nachfrage zurtickbleibe, die sich nicht
nur auf einen voribergehenden Bedarf griinde.

Zur Feststellung des quantitativen Wohnungsbedarfes bzw. qualitativen Wohnfehlbestandes sei gemal der Judikatur
des Verwaltungsgerichtshofes das Bodenbeschaffungsgesetz heranzuziehen. Danach liege ein quantitativer
Wohnbedarf dann vor, wenn in einer Gemeinde 2 % der Wohnbevolkerung (die Wohnbevdlkerung umfasse gemald den
Feststellungen im erstinstanzlichen Bescheid 17251 Personen), als wohnungssuchend gemeldet und anerkannt seien.
Gemal den unbedenklichen Daten des Stadtamtes K seien insgesamt 795 Einwohner als wohnungssuchend gemeldet,
dies seien 4,6 % der Bevolkerung. Wirde man davon ausgehen, dass samtliche Bewerber einer Mietkaufwohnung auch
Mietwohnungsbewerber seien, verblieben 488 Bewerber, das seien ohnedies auch 2,8 % der Bevélkerung. Demnach
sei ein quantitativer Wohnbedarf in K gegeben. Selbst die sich in Bau befindlichen Wohnungen reichten nicht aus, um
den Wohnbedarf zur Ganze zu befriedigen.

Hinsichtlich der Kriterien der Vermehrung von Wohnungen und der Verkehrsrucksichten sei darauf zu verweisen, dass
zur Zeit im Gebdude neben einigen genutzten und ungenutzten Geschaftsraumlichkeiten 10 Wohnungen und
zahlreiche Einzelraume bestiinden, die zu Wohnzwecken genutzt wirden oder genutzt worden seien. Beim Neu- und
Umbau im Rahmen des bei der mindlichen Verhandlung vorgelegten Entwurfes des Gesamtobjektes, das auch andere
Grundstlcke umfasse, entstiinden ca. 40 bis 50 Wohnungen, und zwar Kleinwohnungen bis zu Wohnungen mit ca.
100 m2 bis 120 m2. Auf dem gegenstandlichen Grundsttick wirden ca. 40 Wohnungen errichtet werden. Auch sei ein
Durchgang geplant, der vom Unteren Stadtplatz zur M-Gasse gebaut werde und als Einkaufspassage dienen solle. In
einer Tiefgarage sollten bis zu 200 Parkplatze entstehen und es sollten auch Geschaftsraumlichkeiten geschaffen
werden. Der durchschnittliche Mietzins konne gemall einem vom Mitbeteiligten vorgelegten Gutachten eines
Sachverstandigen je nach GroRBe und Art der Wohnung ca. EUR 6,-- bis EUR 8,-- netto pro m2 betragen. Der
Mitbeteiligte beabsichtige, diese Preise den Mietvertragen zugrundezulegen. Weiters solle eine benachbarte Stral3e
begradigt werden.

Von einer Linderung der Wohnungsnot kdnne jedoch nicht gesprochen werden, wenn das Ziel der beabsichtigten
Baufuihrung lediglich in der Schaffung von Luxuswohnungen bestehe, was auch gelte, wenn durch das geplante
Vorhaben die Anzahl der Wohnungen oder die gesamte Wohnflache nur geringfliigig vermehrt werde. Fir die
Schaffung von Luxuswohnungen hatten sich keine Hinweise ergeben, und es kénne nach den Ergebnissen des
Ermittlungsverfahrens nicht von einer blol3 geringfligigen Vermehrung der Wohnfldche gesprochen werden. Auch
seien die Wohnungen fur die Tiroler bzw. lokalen Verhaltnisse als erschwinglich anzusehen, der geplante Nettomietzins
kénne als durchschnittlich angesehen werden. Durch die zusatzliche Bereitstellung von Parkplatzen kénne die auf

Grund der Lage des Objektes notorisch bekannte Parkplatzsituation zumindest gebessert werden.

Andererseits seien jedoch auch die schutzwirdigen Interessen der bisherigen Mieter zu berticksichtigen. Dabei sei zu
beachten, dass die Entscheidung des zustandigen Gerichtes im Kdndigungsverfahren nicht vorweg genommen werde.
Im Verfahren seien keine Griinde hervorgekommen, die das Uberwiegen der schutzwiirdigen Interessen der Mieter

gegenuber dem 6ffentlichen Interesse belegen kénnten.

Wie die Behorde erster Instanz richtig erkannt habe, mussten die im 8 30 Abs. 2 Z 15 MRG beispielhaft aufgezahlten
offentlichen Interessen nicht kumulativ vorliegen. Bereits durch die Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung
oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes geeignet seien, sei das 6ffentliche
Interesse am Neubau des geplanten Wohn- und Geschaftshauses gegeben. Hinzu komme, dass ebenfalls ein
offentliches Interesse daran bestehe, dass die mangelhaft ausgestatteten Wohnungen eine Verbesserung insoweit

erfihren, als ein Neubau durchgefiihrt werde.

Durch die Verlesung des gesamten erst- und zweitinstanzlichen Aktes in der mundlichen Verhandlung an Ort und Stelle
sei den Parteien ausreichend Gelegenheit geboten worden, vom Ergebnis der Beweisaufnahme Kenntnis zu nehmen
und allenfalls dazu Stellung zu nehmen.

Erst bei Vorliegen des Interessenbescheides sei dann im gerichtlichen Kindigungsverfahren zu prifen, ob die



Errichtung eines neuen bzw. gednderten Gebdudes sowohl in finanzieller als auch in baurechtlicher Hinsicht
sichergestellt sei. Es musse (zwar) im Verwaltungsverfahren ein Projekt vorliegen, dies sei ohnedies in der mandlichen
Verhandlung dargelegt worden, bis ins Detail gehende Bauplane mussten im Verwaltungsverfahren nicht vorgelegt
werden. Es genlge, wenn sich aus den der Behdrde vorgelegten Unterlagen die Situierung sowie die Art und der
Umfang des Bauvorhabens entnehmen lieBen (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 21. Juni 1989, ZI. 88/01/0183,
Slg. 12950/A). Selbst wenn, was allerdings nicht zu prifen gewesen sei, die Mietzinsreserven ausreichten bzw.
annahernd ausreichten das Haus zu sanieren, so sei in diesem Verwaltungsverfahren lediglich festzustellen, ob die
offentlichen Interessen in Relation zu den Interessen der einzelnen Mieter Uberwdgen. Eine allfallige
Sanierungsmoglichkeit des Objektes sei von dieser Interessenabwagung nicht umfasst.

Dagegen richten sich die vorliegenden (im Wesentlichen inhaltsgleichen) Beschwerden wegen inhaltlicher
Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in Gegenschriften die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerden beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat beschlossen, beide Beschwerdeverfahren wegen des sachlichen Zusammenhanges
zur gemeinsamen Beratung und Entscheidung zu verbinden und hat erwogen:

Gemal § 30 Abs. 1 Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981 (MRG), kann der Vermieter nur aus wichtigen Griinden den
Mietvertrag kiindigen.

Gemal? § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG in der Fassung des zweiten MietrechtsdnderungsGBGBI. Nr. 68/1991 ist als ein wichtiger
Grund u. a. anzusehen, wenn 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 (geanderten) Baues
sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehdrde auf Antrag des Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, dass selbst
unter BerUcksichtigung schutzwirdiger 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 Griinden im 6ffentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird.

Der Begriff der Assanierung in§ 30 Abs. 2 Z. 15 MRG ist im Sinne des Stadterneuerungsgesetzes,BGBI. Nr. 287/1974
(StEG), auszulegen (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. Februar 2008, ZI. 2006/06/0232, mwN).

Das StEG gilt gemal § 1 Abs. 2 StEG i.d.F.BGBI. Nr. 340/1987 auch fur Gebaude auBerhalb von Assanierungsgebieten,
sofern

1. sie mit den Bebauungsvorschriften (Flachenwidmungs- und Bebauungsplan) vereinbar sind,

2. mindestens die Halfte der Gesamtnutzflache, das ist die Summe der Nutzflaichen aller Wohnungen und
Geschaftsraume, Wohnzwecken dient,

3.

sie mehr als zwei Wohnungen enthalten und

4.

mindestens die Halfte der Wohnungen mangelhaft ausgestattet ist (§ 3Z 10).

Hievon ausgenommen sind landwirtschaftliche Wohnhauser aul3erhalb eines geschlossenen Siedlungsgebietes. Z 1 gilt
fur zum Abbruch bestimmte Geb&dude nicht."

Diese Voraussetzungen mussen kumulativ gegeben sein (siehe das hg. Erkenntnis vom 28. Februar 2008,
ZI. 2006/06/0232, mwN).

Die in 8§ 30 Abs. 2 Z 15 MRG genannten Kriterien des quantitativen Wohnungsbedarfes bzw. qualitativen
Wohnfehlbestandes sind im Sinne des § 4 des Bodenbeschaffungsgesetzes, BGBI. Nr. 288/1974, auszulegen (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 23. November 2004, ZI. 2004/06/0111, mwN).

Nach & 4 Abs. 1 BodenbeschaffungsG liegt ein quantitativer Wohnungsbedarf im Sinne dieses Gesetzes vor, "wenn in
einer Gemeinde die Zahl der vorhandenen und der im Bau befindlichen Wohnungen die Zahl der Haushalte um nicht
mehr als 3 v. H. Ubersteigt oder in einer Gemeinde 2 v. H. der Wohnbevdlkerung als Wohnungssuchende gemeldet und
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von der Gemeinde als solche anerkannt sind". Barackenwohnungen, Behelfsheime, Einzelrdume und sonstige
Notunterkunfte sind nicht als Wohnungen zu zahlen.

Nach Abs. 2 dieser Bestimmung liegt ein qualitativer Wohnungsfehlbestand im Sinne dieses Gesetzes vor, wenn in
einer Gemeinde die Zahl der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen mehr als 10 % der Zahl der vorhandenen
Wohnungen im Sinne des Abs. 1 betragt; als mangelhaft ausgestattet gelten Wohnungen mit Wasserentnahme oder
Abort aulRerhalb derselben.

Die Aufzahlung in 8 30 Abs. 2 Z 15 MRG, welche Umstande im &ffentlichen Interesse liegen, ist nur demonstrativ. Das
dort umschriebene Offentliche Interesse (unter Berlcksichtigung schutzwiirdiger Interessen der betroffenen Mieter,
also hier der Beschwerdefihrer) kann sachverhaltsmaRig allenfalls auch erst durch ein "Zusammenwirken"
verschiedener der in dieser Gesetzesstelle aufgezahlten Kriterien gegeben sein (worauf noch zurtickzukommen sein
wird). Dabei ist stets zu bedenken (was die belangte Behdrde auch zutreffend erkannt hat), dass es sich bei dieser
Bestimmung um eine auf die Einschrankung bestehender Privatrechte gerichtete und daher im Zweifel restriktiv
auszulegende Norm handelt (siehe zu Beidem das hg. Erkenntnis vom 23. November 2004, ZI. 2004/06/0111, mwN).

Die Beschwerdeflhrer bestreiten die Annahme der belangten Behdrde, es wirden im projektierten Neubau 40
Wohnungen geschaffen werden. Dies sei durch die Beweisergebnisse nicht gedeckt und es handle sich dabei um eine
willkiirliche Feststellung.

Dem ist zu entgegnen, dass im zugrundeliegenden Verwaltungsverfahren nicht zu prifen war, ob die Errichtung eines
entsprechenden Neubaues sowohl in baurechtlicher als auch in finanzieller Hinsicht sichergestellt ist (vgl. dazu das
hg. Erkenntnis eines verstarkten Senates vom 8. Marz 1973, Slg. 8379/A, und die hg. Erkenntnisse vom 11. Marz 1987,
ZI. 84/01/0151, und vom 30. September 1991, ZI. 91/19/0159). Es reicht aus, dass das Projekt im Verwaltungsverfahren
so ausreichend determiniert ist, dass auf Grund dessen die nach 8 30 Abs. 2 Z 15 vorzunehmende Beurteilung méglich
ist; die Vorlage eines ausgearbeiteten Detailprojektes mit naheren Planen (deren Erstellung Gberdies kostspielig ist) ist
zu diesem Zeitpunkt noch nicht erforderlich (siehe dazu das hg. Erkenntnis vom 21. Juni 1989, ZI. 88/01/0183,
Slg. 12950/A). Die Prifung der Frage, ob der Neubau in finanzieller wie auch in baurechtlicher Hinsicht sichergestellt
ist, obliegt vielmehr dem Gericht in einem allenfalls anschlieRenden Kundigungsverfahren. Im gerichtlichen
Kiandigungsverfahren ist dann erforderlichenfalls zu prifen, ob das dem Kundigungsstreit zugrundeliegende, bewilligte
Vorhaben dem entspricht, welches dem Verfahren zur Erlassung des Interessenbescheides zugrundelag.

Im vorliegenden Verwaltungsverfahren wurde das Vorhaben (zuletzt) in der mundlichen Verhandlung an Ort und Stelle
vom 4. Februar 2008 durch den Mitbeteiligten determiniert. Daraus ergibt sich, dass die Errichtung eines ganzen
Gebaudekomplexes unter Einbeziehung auch fremder Grundstlicke (anderer Eigentimer) geplant ist. Aus dem
Blickwinkel dieses Beschwerdeverfahrens ist mal3geblich, was auf dem gegenstandlichen Grundstick des
Beschwerdefiihrers an Stelle des bestehenden Gebdudes errichtet werden soll, namlich ein mehrgeschossiges
Geschafts- und Wohngebaude mit rund 40 Wohnungen unterschiedlicher GréRe, namlich von Kleinwohnungen bis zu
GrolRwohnungen mit einer GroRRe von rund 100 m2 bis 120 m2 bei Mietkosten im Bereich von EUR 6,-- bis EUR 8,-- pro
Quadratmeter (Preisbasis Anfang 2008). Dazu wird auch Vorsorge fir das Abstellen von Kraftfahrzeugen getroffen
(was angesichts des Umstandes, dass insgesamt die Errichtung eines Gebaudekomplexes geplant ist, nicht unbedingt
auf dem hier verfahrensgegenstandlichen Grundstick des Beschwerdefuhrers erfolgen muss). Diese

Projektdeterminierung ist der Beurteilung zugrundezulegen.

Ob der Mitbeteiligte "zahlreiche Neuvermietungen vorgenommen hat und davon auszugehen ist, dass er den Antrag
auf Erlassung eines Interessenbescheides auch deshalb gestellt hat, um die Altmieter aus ihren zugegebenermalien
glinstigen Wohnungen wieder rauszubekommen", wie der Erstbeschwerdefihrer vortragt, ist im hier gegebenen
Zusammenhang bei der Beurteilung der Frage, ob die Voraussetzungen fur die Erlassung eines Interessenbescheides
gegeben sind oder nicht, kein relevantes Kriterium. Der Erstbeschwerdeflihrer Ubersieht insbesondere, dass ein
rechtskraftiger Interessenbescheid noch nicht den Untergang seines Bestandrechtes bewirkt und erst im

Kandigungsverfahren zu prufen ist, ob die Errichtung des Neubaues finanziell und baurechtlich sichergestellt ist.

Nach 8 4 Abs. 2 BodenbeschaffungsG liegt ein quantitativer Wohnungsbedarf im Sinne dieses Gesetzes vor, wenn in
einer Gemeinde die Zahl der vorhandenen und der im Bau befindlichen Wohnungen die Zahl der Haushalte um nicht
mehr als 3 % Ubersteigt oder in einer Gemeinde 2 % der Wohnbevdlkerung als Wohnungssuchende gemeldet und von

der Gemeinde als solcher anerkannt sind. Das Gesetz normiert somit zwei Alternativen (arg.: "oder"), es gentgt, wenn
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eine dieser Alternativen vorliegt. Die belangte Behdrde hat das Vorliegen des zweiten Falles, namlich eines
qguantitativen Wohnungsfehlbestandes bejaht. Sollte der erste Fall nicht zutreffen, wie die Beschwerdeflhrer
vortragen, vermochte dies am Zutreffen des zweiten Falles nichts zu andern.

Die Beschwerdefuhrer bringen in diesem Zusammenhang vor, die belangte Behdrde stutze sich auf Beweisergebnisse,
die ihnen vorenthalten worden seien, und zielen dabei erkennbar auf die Stellungnahme/Bekanntgabe des Stadtamtes
Kvom 22. Februar 2007 ab. Dem ist zu entgegnen (worauf die belangte Behorde in ihrer Gegenschrift auch zutreffend
verweist), dass diese Stellungnahme in der mundlichen Verhandlung vom 4. Februar 2008 thematisiert wurde, womit
die Beschwerdeflhrer schon zu diesem Zeitpunkt Gelegenheit hatten, sich Kenntnis vom Inhalt dieser Stellungnahme
zu verschaffen, sollte er ihnen bislang nicht bekannt gewesen sein, aber auch zum Abschluss der Verhandlung der
gesamte Akteninhalt verlesen wurde, womit sie spatestens zu diesem Zeitpunkt Gelegenheit hatten, Kenntnis vom
Inhalt dieser Stellungnahme zu erhalten. Uberdies wurde der Inhalt dieser Stellungnahme im angefochtenen Bescheid
wiedergegeben. Vor diesem Hintergrund zeigen die BeschwerdefUhrer die Wesentlichkeit des behaupteten
Verfahrensmangels nicht auf.

Der Erstbeschwerdeflhrer rigt auch, dass die Interessenabwagung zwischen dem offentlichen Interesse und den
Interessen der Mieter gehdrig vorzunehmen gewesen ware. Die lapidare Behauptung im angefochtenen Bescheid, dass
im Verfahren keine Griinde hervorgekommen seien, die das Uberwiegen der schutzwiirdigen Interessen der Mieter
gegenlUber den offentlichen Interessen belegen kénnten, sei in Wahrheit eine Scheinbegriindung, was einen
wesentlichen Verfahrensmangel darstelle. Der Erstbeschwerdefihrer unterldsst es aber, die Relevanz dieses
Verfahrensmangels naher darzutun und konkret darzulegen, aus welchen Grinden seine Interessen schutzwirdiger
sein sollten als die fir die Erlassung des Bescheides sprechenden ¢ffentlichen Interessen.

Die Beschwerden waren daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003. Da die
Verwaltungsakten nur einmal vorgelegt wurden (was eine zutreffende Vorgangsweise war), gebuhrt allerdings der
Vorlageaufwand nur einmal; zugesprochen wurde daher hinsichtlich jedes der beiden Beschwerdeverfahren der
Schriftsatzaufwand und die Halfte des Vorlageaufwandes. Das entsprechende Kostenmehrbegehren war abzuweisen.

Wien, am 18. Dezember 2008
Schlagworte
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