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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. HOR sowie die Hofrate Dr. Zens und Dr.
Pfiel als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Mag. Lamprecht, tber die Beschwerde des T in H, vertreten durch Dr.
Walter Riedl, Dr. Peter Ringhofer, Dr. Martin Riedl und Dr. Georg Ried|, Rechtsanwalte in Wien 1, Franz Josefs-Kai 5,
gegen den Bescheid des Bundesministers fur Landesverteidigung vom 12. November 1999, ZI. 400.029/17-2.3/99,
betreffend die Neubemessung der Grundvergttung fur eine bundeseigene Naturalwohnung, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Der Bund hat dem Beschwerdefuhrer Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.172,88 binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefihrer steht - seit 1. August 1994 als Amtsdirektor i.R. - in einem offentlich-rechtlichen
Ruhestandsverhaltnis zum Bund. Seine letzte Dienststelle war (nach seinem unbestrittenen Vorbringen) das
Kontrollburo im Bereich des Bundesministeriums fir Landesverteidigung.

Dem BeschwerdefUhrer war ab 1. Janner 1968 eine naher bezeichnete Naturalwohnung in H. in einem im
Bundeseigentum stehenden Objekt (die WohnungsgroRe war, nach urspringlicher Festsetzung mit 78 m2, zuletzt
angegeben mit 72,70 m2) zugewiesen worden. In spateren Bescheiden ist die Flache auch mit 71,23, 72,04 und 74,60
m2 ausgewiesen.
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Mit Bescheid der belangten Behérde vom 14. Dezember 1994 wurde dem Beschwerdefuhrer diese Wohnung - im
Hinblick auf sein Ausscheiden aus dem Dienststand - gemalR 8 80 Abs. 5 Z. 1 BDG 1979 entzogen, ihm (aber) die
tatsachliche Benutzung dieser Wohnung gemalR § 80 Abs. 9 leg. cit. "solange gestattet, als diese nicht fur einen
Beamten des Dienststandes dringend bendtigt" werde (angegebene Wohnungsgrofe: 68,83 m2).

Mit Dienstrechtsmandat der belangten Behorde vom 18. November 1998 wurde unter Hinweis auf die §8 112f und 24a
GehG idF der 1. DR-Novelle 1998 die Grundvergltung fur diese Wohnung mit Wirkung vom 1. Juli 1998 mit S 3.271,87
festgesetzt.

Dagegen erhob der Beschwerdeflhrer rechtzeitig Vorstellung, in welcher er geltend machte, dass ihm eine Erhéhung
der Grundvergutung in diesem Ausmaf’ unerklarlich erscheine und eine Berechnungsgrundlage fur die festgesetzte

Grundvergutung dem Dienstrechtsmandat nicht angeschlossen sei.

Hierauf gab die belangte Behérde dem Beschwerdefiihrer am 15. Marz 1999 durch Ubermittlung eines Anhanges der
Berechnungsgrundlage der Bundesgebaudeverwaltung Il (im Folgenden kurz BGV Il) bekannt, dass der Richtwert

derzeit ATS 56,10 betrage und folgende Abschldge gerechtfertigt seien:
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Dies ergebe fur die oben angefiihrte Wohnung der Ausstattungskategorie A pro m2 monatlich ATS 43,48, fur das 75,25
m2 grol3e Objekt also eine zulassige und daher vorzuschreibende Grundvergitung von ATS 3.271,87 monatlich.

Mit Eingabe vom 2. April 1999 duRerte sich der Beschwerdefuhrer ablehnend und fiihrte aus, eine - zumal riickwirkend
angeordnete - Erhéhung der Grundvergltung um fast das zehnfache kdnne vom Gesetzgeber nicht beabsichtigt
gewesen sein. Die Gesetzesnovelle sei fir neu zu vergebende Naturalwohnungen anzuwenden, nicht jedoch fir schon
festgesetzte Grundvergttungen. Die Neubemessung der Grundvergutung lasse die tatsachlichen Verhaltnisse in Bezug
auf seine Wohnung unberucksichtigt. Die Naturalwohnung liege so nahe bei der Kaserne H., dass das Schlafzimmer
nur ca. 20 m von einer Kfz- und Panzerwerkstatte und ca. 35 m von einem Mannschaftsgebaude entfernt sei. Dies
bedinge, dass besonders im Sommer eine betrachtliche Larmstérung - auch zur Nachtzeit - erduldet werden musse.
Weiters sei von der BGV Il ein PKW-Parkplatz fur Bedienstete der Kaserne direkt gegenutiber den Schlafzimmern der
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Wohnungsinhaber bereitgestellt worden, so dass die Larmentwicklung teilweise sehr frih und noch sehr spat abends
erfolge. Dieser Parkplatz sei ca. 10 m von den Schlafzimmerfenstern entfernt. Ein hieflr zuerkannter Abschlag von 5 %
- wie in der BGV-Berechnungsgrundlage angefuhrt - sei daher zu gering.

Der Wohnblock sei im Jahre 1968 errichtet worden. Die ihm damals zugewiesene Wohnung sei - bis auf wenige geringe
Anderungen - in Bezug auf festes Inventar nicht erneuert worden. Die Badinstallationen und Badewanne, die WC-
Installationen, mit Ausnahme des Wasserbehalters, "PC"- und ParkettfuBbdden, besonders jedoch die Fenster seien
noch nicht erneuert worden und daher in sehr schlechtem Zustand. Daher sei auch der von der BGV Il angeflhrte
Abschlag von 10 % fur den maRigen Zustand der Wohnung viel zu gering. Eine Nachbehandlung der Aul3enfenster sei
zwar des Ofteren durchgefiihrt worden, es habe sich die dariiber gestrichene Farbe jedoch schon nach kurzer Zeit
gelést und es seien daher von ihm nicht nur die Innenfenster, sondern auch die AuRBenfenster auf seine Kosten neu
gestrichen worden; ein von ihm begehrter Ersatz der Farbe sei abgelehnt worden. Im Hinblick auf die Uber 30 Jahre
alten Holzfenster und die sich daraus ergebende starke Abkihlung der Wohnung im Winter, was auch einen héheren
Warmebedarf erfordere, sei der von der BGV Il angefiihrte Abschlag viel zu gering. Bei windigen Wetterverhaltnissen
ziehe es durch die ganze Wohnung. Auch die Neuausmalung der Loggia sei von ihm durchgefihrt und auch hiezu ein
Kostenersatz abgelehnt worden, obwohl dies zu den Aul3eninstandsetzungen gehdre. Die Wohnung liege im zweiten
Stock und sei nicht durch einen Aufzug erreichbar. Er sei zweimal an den Bandscheiben operiert worden und es sei fur
ihn das Stiegensteigen zusatzlich erschwert, so dass das Fehlen eines Aufzuges fir ihn "als 25 % eingestuften
Behinderten" eine gréBere Erschwernis darstelle. Bei 100 %-iger Angleichung der Grundverglutung fur Dienst- und
Naturalwohnungen an die "Normrichtwertmiete" misse das Bestandverhaltnis in ein Mietverhaltnis gemaR dem MRG
Ubergehen. Auch sei wahrscheinlich nach 30 Jahren Bestand eine héhere Instandsetzungsinvestition zu erwarten und
daher auch diesbezuglich ein Abschlag vorzunehmen.

Nach Befassung der Bundesbaudirektion Wien (im Folgenden BBD Wien) gab die belangte Behorde dem
Beschwerdefiihrer bekannt, dass "die Entfernungen zur Kfz- und Panzerwerkstatte und zum Mannschaftsgebdude 25
und 55 m" betragen. Eine Larmbeladstigung durch die Werkstatte sei nur wochentags wahrend der Betriebszeiten
untertags moglich. Die Wochenend- und Nachtruhe sei voll gewahrleistet. Die ebenfalls angefiihrte Beldstigung durch
den ca. 10 m vom Schlafzimmer entfernten Parkplatz beschranke sich ebenfalls auf die Tageszeit. Dass fallweise bei
Nachtiibungen und Alarmierungen Larmbeladstigungen eintraten, sei natlrlich moglich. Die Beeintrachtigung durch die
Nahe des Mannschaftsgebdudes sei bei einer Entfernung von ca. 55 m als gering einzustufen, wobei noch zu
berlcksichtigen sei, dass durch das Werkstattengebdaude, welches dazwischen liege, eine gewisse
Gerauschabschottung gegeben sei. Der Abstrich von 5 % sei daher angemessen.

Der Wohnblock sei im Jahre 1967 errichtet worden. Zur Behauptung des Beschwerdefiihrers, dass "festes Inventar"
nicht erneuert worden sei, wobei er auch neben Installationen Einrichtungsgegenstande und Ful3bdden anfihre,
werde festgehalten, dass die Erhaltung und Pflege der Bdden sowie die Einrichtung eine Angelegenheit des
Wohnungsinhabers sei. Bei einer Begehung sei festgestellt worden, dass sich die Wohnung und auch die FuRbdden in
gutem Zustand befanden. Auch die beanstandeten Fenster befanden sich in gutem Zustand. Es handle sich um
Verbundfenster. Der letzte AuRenanstrich sei im Jahre 1996, die letzte tischlermaRige Uberprifung im Jahre 1997
erfolgt. Bei dieser seien die Fenster in Ordnung befunden worden. Feststehe, dass bei Verbundfenstern in einem Alter
von 32 Jahren auf Grund der Benutzung und Bauart im Falz Undichtheiten auftraten. Dies sei aber durch den
Wohnungsinhaber durch Einkleben von Dichtungen leicht zu beheben. Der Abstrich von 10 % fir den maRigen
Zustand der Wohnung werde daher bestatigt. Dasselbe gelte fir den Abschlag wegen des Fehlens eines Aufzuges.

Mit Eingabe vom 19. Oktober 1999 auRerte sich der Beschwerdefiihrer neuerlich ablehnend und fihrte nach
Wiederholung seiner grundsatzlichen Einwendungen gegen die Erhéhung der Grundvergltung u.a. aus, nach der
Berechnung der BGV Il sei eine WohnungsgréRe von 75,25 m2 herangezogen worden, obwohl die ihm zugewiesene
Naturalwohnung gemaf Punkt 1 des Bescheides zur Weiterbelassung nur 68,83 m2 grof3 sei.

Hierauf hat die belangte Behdrde mit dem angefochtenen Bescheid wie folgt entschieden (Wortlaut des Spruches):

"Gemall 88 112 f des Gehaltsgesetzes 1956 (GG) und 24a Abs. 4 in der Fassung des Bundesgesetzes, BGBI. Nr.
127/1999 (Dienstrechts-Novelle 1999), im Zusammenhalt mit § 80 Abs. 9 des Beamten-Dienstrechtsgesetzes 1979 (BDG
1979), BGB1. Nr. 333, in der geltenden Fassung, wird mit Wirksamkeit vom 1. Juli 1998 fur die von Ihnen benutzte
bundeseigene Naturalwohnung (...) die Grundvergttung mit monatlich S 3.271,87 = EUR 237,78 festgesetzt.
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Die Grundvergutung fur Ihre Naturalwohnung vermindert oder erhéht sich gemaR 8 24a GG jeweils im Ausmald der
Anderung des Hauptmietzinses mit Wirksamkeit dieser Anderung."

Nach zusammengefasster Darstellung des Verfahrensganges und der Rechtslage vertrat die belangte Behorde die
Auffassung, die Grundvergltung sei gemald § 112f in Verbindung mit § 24a GehG mit Wirksamkeit vom 1. Juli 1998 neu
zu bemessen. Vorliegendenfalls betrage die Grundvergitung 100 % der Bemessungsgrundlage, die bei im Eigentum
des Bundes stehenden Baulichkeiten (dies treffe vorliegendenfalls zu) jeweils jenen Hauptmietzins umfasse, den der
Bund bei Neuvermietung der Baulichkeit Ublicherweise erhalten wirde (8 24a Abs. 2 Z. 2 GehG). Der Richtwert fur
Niederdsterreich betrage S 56,10. Hievon habe die BBD Wien 22,5 % abgezogen (Wiedergabe obiger Aufstellung). Dies
sei dem Beschwerdeflhrer bekannt gewesen, zumal ihm hiezu Parteiengeht¢r gewahrt worden sei. Der
Beschwerdefihrer habe im Wesentlichen behauptet, dass die Grundvergutung zu hoch bemessen worden sei. Die
durchgefiuhrten Ermittlungen, aus denen sich ein teils guter, teils maRiger, jedenfalls aber Kategorie A konformer
Zustand der auf Grund der in den Bescheiden unterschiedlichen Angaben Uber das Ausmal3 nach den letzten
Erhebungen 75,25 m2 grolRen Wohnung (und nach Raumen m2 aufgeschlisselt) ergeben habe, hatten dies nicht
bestatigt.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge

Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in ihrer Gegenschrift die kostenpflichtige

Abweisung der Beschwerde beantragt.
Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal3 8 12 Abs. 1 Z. 2 VwWGG gebildeten Senat erwogen:

Der Beschwerdeflhrer erachtet sich in seinem Recht auf gesetzmaRige Festsetzung der Vergltung fir die von ihm
benutzte Naturalwohnung gemal3 88 24a und 112f GehG sowie durch unrichtige Anwendung dieser Normen und der
Vorschriften Uber die Sachverhaltsermittlung, das Parteiengehdr und die Bescheidbegrindung (88 1, 8 DVG; 8§ 37, 39,
60 AVG) verletzt.

Die auch im vorliegenden Beschwerdefall mal3gebliche Rechtslage ist dem hg. Erkenntnis vom 28. April 2000, ZI.
99/12/0311 (= Slg. N.F. Nr. 15.408/A), zu entnehmen.

Nach Ansicht des Beschwerdefuhrers bestehe die inhaltliche Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides darin,
dass es auf Grund des Gesamtsystems, insbesondere der Wertsicherungsregelung des 8 24a Abs. 6 GehG, nicht
zweifelhaft sein kénne, dass die Erstbemessung mit der Wohnungszuweisung zu erfolgen habe und dass in weiterer
Folge Anderungen nur insoweit zuldssig seien, als es das Gesetz ausdricklich vorsehe. In diesem Kontext sei die
Bestimmung des § 24a Abs. 4 GehG zu verstehen, welche vorsehe, dass mit der Uberlassung einer Naturalwohnung an
den Ruhestandsbeamten oder an Angehorige des verstorbenen Beamten eine Erhohung der
Naturalwohnungsvergiitung durch Anhebung des Bemessungssatzes von 75 % auf 100 % eintrete. In diesem
Zusammenhang werde eine Neubemessung sinngemald mit Wirkung ab dem auf das betreffende Ereignis folgenden
Monatsersten angeordnet. Diese Neubemessung beruhe daher auf einer konkreten Rechtsanderung. Aus diesem
eindeutigen Gesetzeszweck und der Systematik des Gesetzes ergebe sich nicht der geringste Anhaltspunkt daftr, dass
nach dem Willen des Gesetzgebers oder dem Gesetzessinn hiedurch eine weiter gehende generelle Neubemessung
angeordnet werden sollte. In die Rechtskraft eines Bemessungsbescheides werde durch die Gesetzesregelung nur
insofern eingegriffen, als es der Anhebung des Bemessungssatzes entspreche. Im Ubrigen bleibe deren
Rechtskraftwirkung auch beziiglich der dem erzielbaren Hauptmietzins entsprechenden Bemessungsgrundlage
bestehen. Davon ausgehend konne§ 112f Abs. 1 GehG nicht die von der belangten Behdrde angenommene
Bedeutung zukommen. Bei dieser Bestimmung handle es sich um eine Ubergangsregelung, die dazu diene, den
Bemessungssatz auch gegenlber jenen Beamten, welche vor Einfihrung des § 24a Abs. 4 GehG pensioniert worden
seien, beziehungsweise gegenuber jenen Angehdrigen, die einem Beamten bereits vor dem 1. Juli 1998 in die
Nutzungsrechte an der Naturalwohnung nachgefolgt seien, zu erhéhen. Wie auch von der Regelung des § 24a Abs. 4
GehG vorgesehen, dirfe es daher bei der "Neubemessung" nur zu einer Anhebung des Bemessungssatzes kommen.
Dies gelte auch deshalb, weil § 112f Abs. 1 GehG nicht zwischen Wohnungen im Sinne der Ziffern 1 und 2 des zweiten
Absatzes des § 24a GehG unterscheide. Folgte man der Ansicht der belangten Behorde, so wirde dies zu einer
rechtswidrigen Ungleichbehandlung fuhren. Bei Wohnungen, die der Bund seinerseits angemietet habe, kénne es
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wahrend laufender Mietverhdltnisse nicht zu einer einseitigen Anhebung des Mietzinses durch den Vermieter
kommen. Daher sei es aber auch bei Eigenwohnungen des Bundes nicht zuldssig, trotz Identitdat des
Nutzungsberechtigten den Mietzins zu erhéhen.

Der angefochtene Bescheid sei aber auch rechtswidrig infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften, weil sich die
belangte Behdrde mit dem Berufungsvorbringen des Beschwerdeflhrers betreffend die Nutzflache und insbesondere
die Larmbelastigungen in der gegenstandlichen Wohnung nur in unzureichender Weise auseinander gesetzt habe.

Die Beschwerde ist im Ergebnis berechtigt:

Die im Beschwerdefall zunachst zu klarende Frage ist, ob die ganzliche Neubemessung der Grundvergttung bei der
gegebenen Sachlage zu Recht erfolgt ist oder nicht.

Im Beschwerdefall steht fest, dass die Naturalwohnung dem Beschwerdeflihrer 1968 bescheidmaliig zugewiesen und
die Grundvergtitung festgesetzt worden ist. Durch die im Zusammenhang mit der Versetzung des Beschwerdefuhrers
in den Ruhestand ab 1. August 1994 bedingte bescheidmalige Entziehung der Naturalwohnung nach 8 80 Abs. 5 Z. 1
BDG 1979, mit der gleichzeitig die Gestattung der tatsachlichen Benutzung dieser Wohnung nachs 80 Abs. 9 BDG 1979
erfolgte, anderte sich fur die Bemessung der Grundvergltung der Naturalwohnung nichts. Bis zur Erlassung des
angefochtenen Bescheides erfolgte keine Neufestsetzung der Grundvergttung an Hand der Kriterien nach § 24a Abs. 2
und 3 GehG idF der 45. GehG-Novelle.

Der Verwaltungsgerichtshof hat mit seinem Erkenntnis vom 28. April 2000, ZI. 99/12/0311 = Slg. N.F. Nr. 15.408/A, dem
auch die im Beschwerdefall maRRgebende Rechtslage zu entnehmen ist (und auf das gemaR § 43 Abs. 2 zweiter Satz
VwWGG verwiesen wird), bezogen auf einen vergleichbaren Fall, eingehend begriindet dargelegt, dass bei einer solchen
Sachlage § 112f Abs. 1 GehG anzuwenden ist. Es ist namlich davon auszugehen, dass der Verweis im§ 112f Abs. 1 GehG
auf § 24a Abs. 4 leg. cit. unter BerUcksichtigung des § 112c Abs. 4 GehG insofern korrigierend auszulegen ist, als bei der
im Beschwerdefall gegebenen Fallkonstellation, in der die Grundvergitung bisher nicht anhand der Kriterien nach §
24a Abs. 2 und 3 GehG in der Fassung der 45. GehG-Novelle bemessen wurde, eine vollstandige Neubemessung der
Grundvergltung nach den Kriterien der zuletzt genannten Bestimmung geboten ist (vgl. dazu auch die hg.
Erkenntnisse vom 19. Juli 2001, ZI. 2000/12/0081, und vom 18. Dezember 2003, Z1.2000/12/0104).

Das Gestattungsverhaltnis hinsichtlich der Naturalwohnung wurde im Beschwerdefall nach § 80 Abs. 9 BDG 1979
bereits vor dem 1. Juli 1998 begriindet. Da bisher keine Neubemessung anhand der Kriterien nach § 24a Abs. 2 und 3
GehG in der Fassung der 45. GehG-Novelle erfolgt ist, war die Neubemessung der Grundvergltung im Beschwerdefall
dem Grunde nach gemaR § 112f Abs. 1 GehG nicht rechtswidrig.

GemaR § 24a Abs. 2 Z. 2 GehG ist fiir bundeseigene Naturalwohnungen (eine solche lag im Beschwerdefall jedenfalls
zum Stichtag 1. Juli 1998 vor) die Bemessungsgrundlage fur die Grundvergltung jener Hauptmietzins, den der Bund
bei Neuvermietung der Baulichkeit Ublicherweise erhalten wirde. Nach dem Wortlaut des Gesetzes kommt es nicht
allein darauf an, abstrakt zu ermitteln, welcher Mietzins zulassigerweise gefordert werden durfte. MaRgeblich ist
vielmehr der Hauptmietzins, den der Bund bei Neuvermietung, und zwar zum Stichtag 1. Juli 1998, Ublicherweise
erhalten wirde, was nicht generell abstrakt, sondern nach den Umstanden des Einzelfalles auf Grund der lokalen
Gegebenheiten und insbesondere auf Grund der Beschaffenheit der konkreten Wohnung zu ermitteln ist. Freilich
haben (hypothetische) rechtswidrig Uberhdhte Mietzinse aulier Betracht zu bleiben. Der Umstand aber, dass ein
Mietzins in einer bestimmten HOhe (so etwa nach den Vorgaben des Richtwertgesetzes, BGBI. 800/1993 - Art. IX, in
Verbindung mit § 16 Abs. 2 bis 4 MRG) zulassigerweise vereinbart werden kénnte und durfte, bedeutet noch nicht, dass
er auch nach den konkreten Gegebenheiten iiblicherweise erzielt werden kann. "Ublicherweise" ist dahin zu verstehen,
dass ungewohnliche, in Bezug auf die Bildung von Hauptmietzins abnorme Momente so lange aulBer Betracht zu
bleiben haben, als sie nicht Ublich geworden sind (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. April 2000, ZI. 2000/12/0005 = Slg.
N.F. Nr. 15.409/A).

Im vorliegenden Beschwerdefall erfolgte keinerlei Auseinandersetzung mit der Frage, ob die von der belangten
Behorde ermittelte Naturalwohnungsvergitung nach den konkreten Gegebenheiten fur die gegenstandliche
Naturalwohnung Ublicherweise erzielt werden kdénnte. Schon dadurch ist der Sachverhalt in einem wesentlichen Punkt
erganzungsbedurftig geblieben.

Dazu kommt, dass das Vorbringen des Beschwerdefiihrers zum Zustand der Wohnung, insbesondere dem
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zeitgemallen Standard des Kategoriemerkmales Bad zum Stichtag 1. Juli 1998 (vgl. Warth in Rummel3, Rz 16 zu § 15a
MRG m.w.N.), das bislang unbehandelt geblieben ist, zu prifen und im Rahmen allfalliger Abschlage nachg 16 Abs. 3
MRG zu berucksichtigen sein wird. Dasselbe gilt fur die vom BeschwerdefUhrer als Beeintrachtigung der
Wohnumgebung hervorgehobene Larmbelastigung. Deren Art, Intensitat und zeitliche Zuordnung (insbesondere auf
Tages- und Nachtstunden bezogen) wird exakt festzustellen sein, sodass eine sachliche Nachprufung des von der
Behorde zugebilligten Abschlages - nach den Umstdnden des Einzelfalles (vgl. etwa die Entscheidungen des OGH vom
18. Dezember 2001, 5 Ob 293/01a, und vom 11. Februar 2003,5 Ob 12/03f) - moglich wird.

Im Ubrigen kommt es fir die Beurteilung, welcher Hauptmietzins zum maRgebenden Stichtag (1. Juli 1998) fir die
gegenstandliche Wohnung im genannten Sinn erzielbar gewesen ware, grundsatzlich auf den Zustand dieser Wohnung
zum genannten Stichtag an. Die belangte Behorde ist daher zutreffend bereits jetzt von einer "abgenutzten" Wohnung
ausgegangen. Auch die Ubernahme einer Verpflichtung durch den Beschwerdefiihrer, die Wohnung im
gebrauchsfahigen Zustand zu erhalten, bewirkt dabei nicht, dass zum 1. Juli 1998 von einem fiktiven Zustand wie nach
einer Wohnungssanierung auszugehen ware (vgl. das hg. Erkenntnis vom 28. April 2000, ZI. 2000/12/0005 = Slg. N.F.
Nr. 15.409/A).

Dieser Stichtag bedeutet andererseits, dass auch vom Beschwerdeflhrer hergestellte Verbesserungen im
Wohnungsverband grundsatzlich bei der Hohe des Mietzinses mit zu berticksichtigen sind. Allerdings kdnnte auch dem
Umstand, dass der Beschwerdefiihrer Investitionen auf eigene Kosten vorgenommen habe, Relevanz nicht
abgesprochen werden. Derartige fir die Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses relevante Arbeiten, die Uber den
Stichtag (1. Juli 1998) hinaus im Sinn einer Erhéhung des erzielbaren Hauptmietzinses von objektivem Nutzen sind,
sind daher bei der Ermittlung der Bemessungsgrundslage zu Gunsten des Beschwerdeflihrers angemessen zu
bertcksichtigen. Auch hiezu wird im Einzelnen auf das bereits angefiihrte hg. Erkenntnis vom 28. April 2000, ZI.
2000/12/0005, verwiesen. Dabei kommt es darauf an, ein flir beide Teile des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens
billiges Ergebnis zu erzielen. So soll der Nutzungsberechtigte einerseits aus objektiv nutzlosen oder nutzlos
gewordenen Investitionen, aus stets einem Mieter obliegenden Maler-, Anstreicher- und Lackierarbeiten sowie aus
bloRRen Einrichtungsgegenstanden in der Wohnung keinen Vorteil ziehen, andererseits aber auch nicht den Nachteil
erleiden, fir verbessernde und mietzinsrelevante Investitionen gleichsam zweimal zahlen zu mussen.

SchlieBlich weist der Beschwerdeflhrer zutreffend darauf hin, dass er das zuletzt mit 75,25 m2 angesetzte Ausmald der
Nutzflache bestritten habe und es fur ihn nicht nachprifbar sei, wie die belangte Behdrde zu diesem Ergebnis
gekommen sei. Eine Nachmessung der Wohnung habe nicht stattgefunden; offensichtlich seien irgendwelche Pléne
herangezogen worden.

Wie die belangte Behorde zu der von ihr der Bemessung zu Grunde gelegten Wohnungsgrofie gekommen ist, lasst sich
dem Bescheid nicht entnehmen. lhre Ausfihrungen in der Gegenschrift, sie habe die BBD Wien beauftragt, aus ihren
Unterlagen die genaue Wohnflache zu erheben, andern nichts an der Mangelhaftigkeit dieser Feststellung.

Der die Nutzflache regelnde und daher bereits fir die Zulassigkeit des insgesamt nach der dargestellten Rechtslage
erzielbaren Hauptmietzinses nach & 16 Abs. 2 bis 4 MRG malfigebliche § 17 MRG, BGBI. Nr. 520/1981, Abs. 2 und 3 idF
BGBI. Nr. 482/1984, Abs. 3 weiters abgedndert durchBGBI. | Nr. 22/1997, lautet:

Anteil an den Gesamtkosten; Nutzflache

§ 17. (1) Insoweit nicht zwischen dem Vermieter und allen Mietern des Hauses fir einzelne Aufwendungen des Hauses
schriftlich ein anderer Verteilungsschllssel vereinbart worden ist oder sich aus den folgenden Bestimmungen ein
solcher Verteilungsschlissel ergibt, bestimmt sich der Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des
Hauses nach dem Verhaltnis der Nutzflache des Mietgegenstandes zur Nutzflache aller vermieteten, vom Vermieter
benutzten oder trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstande des Hauses,
wobei die Nutzflaiche der Hausbesorgerwohnung, fir die kein besonderes Entgelt entrichtet wird, aulRer Betracht
bleibt.

(2) Die Nutzflache, die in Quadratmetern auszudricken ist, ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung oder eines
sonstigen Mietgegenstandes abzuglich der Wandstarken und der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen
(Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fur Wohn- oder
Geschaftszwecke geeignet sind, sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache
nicht zu bertcksichtigen.
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(3) Die Nutzflache ist nach dem Naturmal zu berechnen. Bei Gebauden, fur die die Baubewilligung nach dem 1. Janner
1985 erteilt wurde, ist sie jedoch auf Grund des behordlich genehmigten Bauplans zu berechnen, es sei denn, dal? dies
nicht maéglich ist oder eine Abweichung vom behérdlich genehmigten Bauplan um mehr als 3 vH erwiesen wird."

Aus der klaren Bestimmung des § 17 Abs. 3 MRG folgt somit, dass bei alteren Objekten (das Vorliegen eines solchen
ergibt sich hier schon aus dem ersten Zuweisungsbescheid sowie aus der Stellungnahme der BBD Wien, die von einer
Errichtung im Jahr 1967 ausgeht) entgegen der von der belangten Behorde gewahlten Vorgangsweise eine Berechnung
nach dem Naturmal zwingend ist (vgl. die Entscheidung des OGH vom 7. Méarz 1989, 5 Ob 18/89 = MietSlg. 41.283/11).
Dazu kommt, dass selbst die Behdrde Divergenzen im FlachenausmaR von mehr als 3 % einraumt. Im weiteren
Verfahren wird somit auch das Naturmald nach den in 8 17 Abs. 2 MRG angefuhrten Grundsatzen neu aufzunehmen

sein.

Aus diesen Grunden war der angefochtene Bescheid zur Ganze wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften gemal § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. b und ¢ VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der gemall ihrem 8 3 Abs. 2
anzuwendenden Pauschalierungsverordnung BGBI. Il Nr. 333/2003. Die Umrechnung der flr die Geblhr nach8 24 Abs.
3 VWGG verzeichneten Schillingbetrége grindet sich auf 8 3 Abs. 2 Z. 2 Eurogesetz, BGBI. | Nr. 72/2000.

Wien, am 28. Janner 2004
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