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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Handschke,
Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Rosenmayr als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Hofer, tber die
Beschwerde der S in H, vertreten durch Dr. Gerald Gartner, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck, Bozner Platz 1, gegen den
Bescheid des Landeshauptmannes von Tirol vom 23. November 2001, ZI. Pras.V-O- 14088-2, betreffend
Interessenbescheid nach & 30 Abs. 2 Z. 15 MRG (mitbeteiligte Partei: H in W, vertreten durch Dr. Bernd Schmidinger,
Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck, Sparkassenplatz 2), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von EUR 332,-- und dem Mitbeteiligten
Aufwendungen in der Hohe von EUR 1089,60 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Mitbeteiligte ist Eigentiimer, die Beschwerdeflhrerin Mieterin des Hauses M-Gasse 1 in H, welches unmittelbar in
der Nahe zum M-Turm gelegen ist und nach den insoweit unbekampften Feststellungen der belangten Behdrde aus
dem 15. Jahrhundert stammt und unter Denkmalschutz steht. Es gehdrt zum erweiterten Altstadtkern (Schutzzone) der
Stadtgemeinde H, befindet sich jedoch derzeit in einem desolaten Zustand. Nach dem Befund des beigezogenen
Gutachters weist die Putzfassade teilweise Feuchtigkeitsschaden auf, die Fassade ist nicht gefarbelt, die
Holzfensterrahmen sind stark verwittert. Insbesondere die Elektroinstallationen befinden sich in einem technisch vollig
Uberalterten Zustand, teilweise befinden sich Sicherungskasten offen direkt unter einem undichten Lichtschacht, was
ein erhéhtes Brandrisiko darstellt, insbesondere auch durch eine regelmaRige Uberlastung des elektrischen Netzes. Es
gab Wassereintritte im Lichthof und im Stiegenhaus. Das Haus weist keine Zentralheizung auf. Zum Zeitpunkt der
Bescheiderlassung durch die belangte Behorde bestanden 12 aufrechte - zum Teil langfristige - Wohnmietverhaltnisse,
finf Wohnungen standen infolge Unbenutzbarkeit leer, ein Raum ist gewerblich genutzt (Lager). Eine wirtschaftlich
vertretbare Generalsanierung ist nach Ansicht des Sachverstandigen nur bei Raumung des Gebaudes machbar.

Mit Stand Oktober 2000 waren beim Wohnungsamt H insgesamt 768 Wohnungssuchende gemeldet, davon 373 flr
Mietwohnungen, 179 fur Eigentums- oder Mietwohnungen, wobei besonders Wohnungen der Kategorien A und B
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gesucht werden.

Der Mitbeteiligte plant die grundlegende Sanierung und den Umbau des Hauses zur Herstellung von 16 Wohnungen
der Kategorie A.

Mit Eingabe vom 21. August 2000 beantragte der Mitbeteiligte die Erlassung eines Feststellungsbescheides gemal3 § 30
Abs. 2 Z. 15 MRG des Inhalts, der geplante Umbau liege im offentlichen Interesse.

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Innsbruck vom 12. Oktober 2001 wurde festgestellt, dass der geplante
Umbau nicht im 6ffentlichen Interesse liege.

Gegen diesen Bescheid erhob der Mitbeteiligte Berufung.

Mit dem vor dem Verwaltungsgerichtshof angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde dieser Berufung Folge
und anderte den Spruch gemal 8 66 Abs. 4 AVG dahingehend ab, dass festgestellt wurde, der geplante Umbau liege im
offentlichen Interesse.

Nach Darstellung des Verfahrensganges und der Rechtslage begriindete die belangte Behoérde unter Verweis auf die
Ergebnisse des erstinstanzlichen Ermittlungsverfahrens ihren Bescheid im Wesentlichen damit, dass zur Feststellung
des  quantitativen =~ Wohnbedarfs  bzw. qualitativen ~ Wohnfehlbestands  die Heranziehung  des
Bodenbeschaffungsgesetzes (§ 4) zuldssig erscheine. Demnach liege quantitativer Wohnbedarf dann vor, wenn in einer
Gemeinde 2 % der Wohnbevolkerung als Wohnungssuchende gemeldet und anerkannt seien. Im konkreten Fall seien
dies Uber 5 %. Von einer Linderung der Wohnungsnot kdnne jedoch nicht gesprochen werden, wenn das Ziel der
beabsichtigten Baufuhrung lediglich die Schaffung von Luxuswohnungen sei. Das Gleiche gelte, wenn durch das
geplante Vorhaben die Anzahl der Wohnungen oder die gesamte Wohnflache nur geringfligig vermehrt werde. Die
Behorde erster Instanz habe ihre negative Feststellung darauf gegriindet, dass Luxuswohnungen erbaut werden
sollten, sie habe dabei aber Ubersehen, dass der Mitbeteiligte beabsichtige, fir die Baufihrung 6ffentliche Mittel zu
verwenden. Dadurch sei eine freie Mietzinsbildung nicht mehr moglich, vielmehr sei er damit an die Richtwerte im
MRG oder anderen gesetzlichen Vorschriften gebunden. In diesem Fall kénne nicht mehr von der Errichtung von
Luxuswohnungen ausgegangen werden. Nach standiger Rechtsprechung des VWGH sei jedenfalls dann von einer nicht
blof3 geringfligigen Vermehrung der Wohnflache auszugehen, wenn die Nutzflache Uber ein Viertel vergréRert werde.
Gegenstandlicher Umbau hétte aber sogar eine VergroRRerung der Gesamtnutzflache Uber die Halfte der bisherigen
Nutzflache erbracht. Auch der qualitative Wohnfehlbestand werde durch den Umbau gemindert. Besonders
Wohnungen der Kategorien A und B wurden gesucht, es bestehe also in der Stadtgemeinde H ein qualitativer
Wohnfehlbestand. Durch den Umbau wirden aus den 12 (brauchbaren) D-Wohnungen 16 A-Wohnungen entstehen.
Dadurch wirden ca. 3 % der gesamten (also nicht nur fir A vorgemerkten) Mietwohnungssuchenden eine Wohnung
erhalten. Zur naheren Determinierung des Begriffes der Assanierung sei das Stadterneuerungsgesetz 1974
heranzuziehen gewesen. Zur Prifung der Assanierungsbedrftigkeit habe die Behdrde erster Instanz auf das
Vorhandensein einer Stadterneuerungsverordnung abgestellt, jedoch dabei verkannt, dass eine Assanierung nach dem
Stadterneuerungsgesetz auch ohne eine solche Verordnung mdglich sei. In diesem Zusammenhang sei anzumerken,
dass die Voraussetzungen fiur die Assanierungsbedurftigkeit nach dem StEG in Verfahren nach § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG
nur materiell zu prifen seien und gleichsam als Hilfsmittel fir die Entscheidung herangezogen werden kdénnten, ein
starres Festhalten am StEG aber nicht geboten sei. Die Assanierungsbediirftigkeit sei nach § 1 Abs. 2 StEG jedenfalls
dann gegeben, wenn

a) es sich nicht um ein landwirtschaftliches Wohnhaus auRerhalb eines geschlossenen Siedlungsgebietes handelt,
b) mindestens zwei Drittel der Gesamtnutzflache Wohnzwecken dienen,

)

sich mehr als zwei Wohnungen im Haus befinden und

d)

mindestens die Halfte der darin befindlichen Wohnungen mangelhaft ausgestattet ist, das heillt ohne
Wasserentnahmestelle oder ohne Klosett im Wohnungsverband.

Im Konkreten seien alle Punkte, welche eine Assanierungsbedurftigkeit begriinden kdnnten, gegeben, insbesondere,
da Wohnungen der Kategorie D Uber keine Wasserentnahmestelle oder Klosett in Innern der Wohnung verflgten.
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Auch unabhangig vom Assanierungsbedarf des StEG sei aufgrund des &dufRerst desolaten Zustands des
gegenstandlichen Hauses eine komplette Sanierung geboten. Es bestehe in diesem Bereich nicht nur Gefahr fir das
Haus und fir die darin lebenden Bewohner, ebenso seien hievon die umliegenden Hauser (insbesondere die
Brandgefahr durch unzureichende und veraltete Elektroinstallationen und Feuerungsstellen) betroffen. Im
Zusammenhang mit der Assanierung sei noch auf einen weiteren ("anderen" iSd Z 15 leg. cit.) Grund, welches ein
offentliches Interesse begriindet, hinzuweisen gewesen. Stadtebauliche Ricksichten kénnten ein gewichtiges Anliegen
des Gemeinwohls und damit ein &ffentliches Interesse iSd &8 30 Abs. 2 Z. 15 MRG begriinden und zwar insbesondere
dann, wenn der geplante Neu- oder Umbau aus besonders wichtigen Griinden unter Bertcksichtigung der Lage des
Objektes und der Bedeutung seiner Gestaltung fur das Stadtbild erfolge. Die Bedeutung des gegenstandlichen Hauses
zeige sich auch darin, dass das Haus M-Gasse 1 unter Denkmalschutz gestellt worden sei. Dem Stadtkern- und
Ortsbildschutz komme auch im Hinblick auf einschlagige gesetzliche Regelungen eine bedeutsame Rolle in Tirol zu. H
sei 1977 durch Verordnungen des Landeshauptmann von Tirol zur Erhaltungs- und Sichtzone iSd Stadtkern- und
Ortsbildschutzgesetzes erklart worden. Die Restaurierung des aus dem 15. Jahrhundert stammenden Wohnhauses
stelle sicherlich auch einen wesentlichen Beitrag zur Revitalisierung des H Stadtbildes dar, weshalb hier ein
offentliches Interesse iSd § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG gegeben sei.

Auf der anderen Seite seien jedoch auch die schutzwirdigen Interessen der bisherigen Mieter zu berUcksichtigen,
insbesondere jener, die schon viele Jahre im gegenstandlichen Wohnhaus Wohnungen gemietet hatten. Die durch die
erstinstanzliche Behorde pauschal ausgesprochene Unzumutbarkeit fiir die drei langjahrigen Mieter, aus der Wohnung
auszuziehen, musse wohl differenzierter gesehen werden. Vor allem miisse bei der Beurteilung der schutzwirdigen
Interessen besonders beachtet werden, dass nicht die Entscheidung des zustandigen Gerichts im Kindigungsverfahren
(zumindest teilweise) vorweggenommen werde. So stehe es der Behdrde nicht zu, Uber die Ersatzbeschaffung an sich
und die Qualitdt der Ersatzwohnungen im Besonderen abzusprechen. Insbesondere im Hinblick auf die
niederschriftlichen Aussagen der meisten Mieter bestiinden keine gewichtigen schutzbedurftigen Interessen, die das
vorher dargelegte ¢ffentliche Interesse Uberwdgen. Es habe keine Stellungnahme der Mieter gegeben, die gewichtige
Argumente gegen die Raumung und den Umbau vorgebracht habe. Vielmehr sei allgemein Verstandnis fur die
Sanierung entgegengebracht worden. Sogar T. habe sich mit seinen 78 Jahren (davon fast 50 Jahre in dieser Wohnung)
bereit erklart, in eine andere Wohnung umzuziehen, sofern diese in derselben Gegend gelegen sei. Zwar seien
besonders die Interessen langjahriger Mieter massiv schutzwirdig, dies durfe jedoch nicht dazu fuhren, dass der
Kindigungsgrund nach Z. 15 nicht mehr anwendbar sei, da es der allgemeinen Lebenserfahrung entspreche, dass in
alten sanierungsbedirftigen Wohnhdausern oftmals langjahrige Mietverhaltnisse bestiinden und insbesondere dann,
wenn sich die langjahrigen Mieter nicht gegen eine Kiindigung und Ubersiedlung ausgesprochen, sondern sich sogar
damit einverstanden erklart hatten.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften sowie Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht werden.

Die BeschwerdefUhrerin erachtet sich in ihrem Recht auf Parteiengehor, sowie richtige Anwendung des MRG sowie des
StEG verletzt.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor, erstattete eine Gegenschrift, in der sie die
Abweisung der Beschwerde als unbegriindet beantragte.

Auch der Mitbeteiligte erstattete eine Gegenschrift, in welcher er die Beschwerdeabweisung beantragte.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

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

Gemal? 8 30 Abs. 2 Z. 15 MRG in der Fassung des zweiten MietrechtsanderungsGBGBI. 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 (gedanderten) 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
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geeignet sind, oder aus anderen Grinden im offentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird.

Die Beschwerdefuhrerin macht zunachst als Verfahrensfehler geltend, sie sei zur Frage der Sanierungsbedurftigkeit nie
befragt worden, dadurch sei sie in ihrem Recht auf Parteiengehér empfindlich verletzt worden.

Dem ist entgegen zu halten, dass sie - wie auch alle Ubrigen Mieter des Hauses M-Gasse 1 - eine (mit
27. November 2000 datierte und noch am selben Tag abgefertigte) Verstandigung von der Einleitung des
Feststellungsverfahrens zugestellt erhalten hat, in welcher sie zur Akteneinsicht und Stellungnahme aufgefordert
worden war. Die Verstandigung ist ohne Ruckschein erfolgt. GemaR § 26 ZustellG ist in einem solchen Fall davon
auszugehen, dass die Zustellung erfolgt und es Sache des Adressaten ist, das Gegenteil geltend zu machen. Da dies im
vorliegenden Fall nicht erfolgt ist, ist davon auszugehen, dass zugestellt wurde. Wahrend alle anderen Mieter miindlich
oder schriftlich ihre Stellungnahmen abgegeben haben, haben lediglich sie und zwei andere Mieter keine
Stellungnahme abgegeben. Zustellmangel wurden von der Beschwerdeflhrerin in diesem Zusammenhang nicht
geltend gemacht. Es ist ihr daher - entgegen ihrer diesbeztiglichen Behauptung - die Mdglichkeit offen gestanden, ihre
Einwendungen gegen die begehrte Feststellung zu erheben. Aus welchen Grinden sie dies unterlassen hatte, wird von

ihr auch in der Beschwerde nicht dargelegt und ist auch aus dem Akteninhalt nicht ersichtlich.

Insoweit die Beschwerdeflihrerin weiters vorbringt, zwolf der insgesamt vierzehn Wohnungen seien nicht der
Kategorie D - wie die Verwaltungsbehdrden festgestellt hatten -, sondern der Kategorie C zuzuordnen, da die jeweiligen
Mieter die dazu erforderlichen Vorkehrungen (Bad und WC) selbst geschaffen hatten, ist darauf zu verweisen, dass es
darauf nicht ankommt, ob es sich bei allen vermieteten Wohnungen tatsachlich um Mietobjekte der Kategorie D
handelt, wie im Folgenden noch darzulegen sein wird.

Behauptet die Beschwerdefihrerin ferner, die Behdrden seien auf die Frage der Beschaffung einer Ersatzwohnung
nicht ausreichend eingegangen, sie sei schon alt und erleide durch die aufgezwungene Umsiedlung eine unzumutbare
psychische Belastung, so ist ihr entgegen zu halten, dass im zugrundeliegenden Verwaltungsverfahren (wie auch im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren) nicht zu prufen ist, ob der Kindigungsgrund des 8 30 Abs. 2 Z. 15 MRG vorliegt
oder nicht (weil diese Entscheidung allein dem Zivilgericht vorbehalten ist), somit die Verwaltungsbehdérden lediglich zu
dem in dieser Gesetzesstelle naher umschriebenen bescheidmaRigen Ausspruch berufen waren. Aus dem Spruch des
angefochtenen Bescheides geht in diesem Sinne ja auch lediglich hervor, dass die belangte Behérde nicht etwa das
Vorliegen des Kuindigungsgrundes gemal? 8 30 Abs. 2 Z. 15 MRG, sondern nur das Vorliegen der in dieser Gesetzesstelle
vorgesehenen Feststellung getroffen hat. Die Frage der Zumutbarkeit der beizustellenden Ersatzwohnung bzw. der
Kindigung des gegenstandlichen Mietobjekts wird somit Gegenstand des allenfalls erst anschlieBenden
Kundigungsverfahrens sein. Im Ubrigen hat die Beschwerdefihrerin im Verwaltungsverfahren - obwohl davon
auszugehen ist, dass ihr die Verstandigung zugekommen ist - nichts Konkretes vorgebracht.

Es trifft zu, dass der Verwaltungsgerichtshof bereits wiederholt darauf verwiesen hat (siehe das hg. Erkenntnis vom
19. November 1998, ZI. 98/06/0131, aber auch das hg. Erkenntnis vom 20. April 1995, Z1.94/06/0093, und die in diesem
angefuhrte Vorjudikatur), dass es sich bei der Bestimmung des § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG um eine auf die Einschrankung
bestehender Privatrechte gerichtete und daher im Zweifel restriktiv auszulegende Norm handelt und der Tatbestand
der Schaffung von Wohnraumen im Sinne des § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG (jedenfalls) nicht erfillt ist, 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.

Insoweit die Beschwerdefihrerin in diesem Zusammenhang in der Beschwerde "mangels Moglichkeit der
Akteneinsicht" die Behauptung aufstellt, das Wohnhaus M-Gasse 1 enthalte nicht 16 Wohnungen der Kategorie D,
sondern 14 Wohnungen "Uberwiegend" der Kategorie C, ist sie darauf zu verweisen, dass aus den vorgelegten
Bestandsplanen sowie der beigelegten Mieterliste eindeutig hervor geht, dass sich im gegenstandlichen Objekt
insgesamt 12 brauchbare Mietobjekte befinden. Dass es sich bei den vermieteten Objekten um Wohnungen aber
jedenfalls der Kategorie C handelt, mit dem geplanten Umbau daher nicht nur eine effektive quantitative Vermehrung
von 12 auf 16 Wohnungen, sondern auch eine qualitative Verbesserung durch Standardanhebung (von zumindest
Kategorie C auf Kategorie A) erreicht wird, geht aus ihrem eigenen Vorbringen hervor. Der Verwaltungsgerichtshof hat
zu den Kriterien des quantitativen Wohnungsbedarfes bzw. qualitativen Wohnfehlbestandes ausgesprochen (siehe das
Erkenntnis vom 19. Marz 1986, Slg. Nr. 12.080/A), dass der projektierte Neu- oder Umbau jedenfalls nach Art und
Umfang geeignet sein muss, Wohnraum zu schaffen, der der Minderung der in einem bestimmten Ort bestehenden
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Wohnungsnot dient, und es solcherart rechtfertigt, im Interesse der Allgemeinheit auch bestehende Mietrechte
Einzelner aufzuheben. Im Sinne dieser Judikatur 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
Verhéltnissen dieser Wohnungssuchenden im Einklang steht, in erheblichem Umfang hinter jener Nachfrage
zuruckbleibt, die sich nicht nur auf einen vorlUbergehenden Bedarf griindet. Die Vermehrung der vermietbaren
Wohnungen um 4 stellt jedenfalls keine nur geringflgige Vermehrung von Wohnungen dar (siehe zu all dem das
bereits zitierte hg. Erkenntnis vom 19. November 1998, ZI. 98/06/0131). Die Feststellung der Behdérden, es seien allein
768 Wohnungssuchende vorgemerkt, davon 373 fiir Mietwohnungen der Kategorie A oder B, und 179 entweder fir
Eigentums- oder fur Mietwohnungen blieb von der Beschwerdeflhrerin unbekdmpft. Insgesamt ergében diese Zahlen
552 Wohnungssuchende in H. fir Mietwohnungen der herzustellenden Kategorie A, sodass nicht zweifelhaft sein kann,
dass die Schaffung 16 neuer Mietobjekte der begehrten Kategorie die Wohnungsnot nicht bloR unwesentlich zu lindern
imstande ware. Von "Luxuswohnungen" kann in Hinblick auf die sich allein aus der zur Verfigung stehenden Summe
der Wohnnutzflachen errechenbaren WohnungsgréoBen nicht die Rede sein. Auch andere Indizien, die fir die
Errichtung von "Luxuswohnungen" entgegen der bekundeten Absicht des Mitbeteiligten sprachen, lassen sich den
Akten nicht entnehmen. Dass die Inanspruchnahme &ffentlicher Mittel derzeit nur beabsichtigt ist, kann im Hinblick
darauf nicht als Argument gegen die begehrte Feststellung ins Treffen gefihrt werden, dass die Durchsetzbarkeit des
Vorhabens u. a. auch vom Ausgang der (gerichtlichen) Kindigungsverfahren abhangig sein wird.

Insgesamt vermogen die Argumente der Beschwerde eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht
aufzuzeigen. Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz beruht, hinsichtlich des Mitbeteiligten im Rahmen des gestellten Begehrens,
auf den 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung des Bundeskanzlers BGBI. Il Nr. 501/2001.

Wien, am 18. Juni 2003
European Case Law Identifier (ECLI)
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