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Art. 18 14 WGG Berechnung des
Entgelts

WGG - Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

@ Bericksichtigter Stand der Gesetzgebung: 21.03.2025

1. (1)Das angemessene Entgelt fiir die Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung oder eines Geschéftsraumes ist
unter Bedachtnahme auf 8 13 nach den Verteilungsbestimmungen des & 16 zu berechnen, wobei im Hinblick auf
dessen Veranderlichkeit keine vertragliche Vereinbarung erforderlich ist und 8 6 Abs. 1 Z 5 KSchG, BGBI.

Nr. 140/1979, keine Anwendung findet. Andern sich die der Berechnung des Entgeltes zugrunde zu legenden
Betrage, so andert sich das Entgelt entsprechend; die dafir mafigeblichen Grundlagen - insbesondere die Hohe
des jeweiligen Zinssatzes und Anderungen auf Grund angemessener vertraglicher Vereinbarungen mit Darlehens-
oder Baurechtsgebern - sind bei der nachstfolgenden Entgeltsvorschreibung dem Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten schriftlich bekanntzugeben. Die vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor
Abschlul3 des Vertrages oder zu diesem Anlal3 zusatzlich erbrachten Beitrage zur Finanzierung des Bauvorhabens
sind bei der Berechnung des Entgelts betragsmindernd zu berUcksichtigen. Bei der Berechnung des Entgelts
durfen angerechnet werden:

1. 1.ein Betrag fur die Absetzung fur Abnitzung, deren Ausmal? sich nach den Grundsatzen einer
ordnungsgemalien WirtschaftsfUhrung bestimmt; weicht die Tilgung der Fremdmittel einschlielich der
Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln von der Absetzung fur Abnutzung ab, ist diese Tilgung anstelle der
Absetzung fur Abnitzung anzurechnen;

2. 2.die auf Grund des Schuldscheines (der Schuldscheine) vorzunehmende angemessene Verzinsung der
Fremdmittel einschlieBlich der Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln,

3. 3.die angemessene Verzinsung der Eigenmittel, wobei im Falle der Errichtung von Wohnungen,
Eigenheimen, Heimen und Geschaftsraumen die Zinsen grundsatzlich 3,5 vH nicht tbersteigen dirfen;
dieser Hundertsatz erhoht sich in dem Ausmal3, in dem der um einen Prozentpunkt verminderte
Periodenschnitt der Sekundarmarktrendite aller Bundesanleihen des jeweiligen vorangegangenen
Kalenderjahres diesen Hundertsatz Ubersteigt, betragt jedoch hochstens 5 vH;

4. 4.im Falle der Einraumung eines Baurechtes der jeweils zu entrichtende Bauzins, bei einer
Bauzinsvorauszahlung der jeweils fur den bestimmten oder bestimmbaren Zeitraum zuzuordnende Bauzins;

5. 5.ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gemal § 14d;

6. 6.ein im Sinne der Grundsatze des § 23 gerechtfertigter Betrag zur Deckung der Verwaltungskosten;

7. 7.ein Betrag zur Deckung der sonstigen Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes, der Kosten flr den
Betrieb gemeinschaftlicher Anlagen sowie zur Deckung der von der Liegenschaft laufend zu entrichtenden
offentlichen Abgaben;

8. 8.Rucklagen im Ausmal’ von héchstens 2 vH der Betrdge aus Z 1 bis 5, und

9. 9.die Umsatzsteuer gemald dem Umsatzsteuergesetz 1994, BGBI. Nr. 663, wobei alle Aufwendungen, die
dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten aufge- oder verrechnet werden, um die darauf
entfallenden Vorsteuerbetrdge zu entlasten sind.
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2. (1a)Die gemal’ Abs. 1 vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor Abschlul3 des Vertrages oder aus
diesem AnlaB zur Finanzierung des Bauvorhabens zusatzlich zu erbringenden Beitrédge und die nach den Z 1 bis 4
und 8 des Abs. 1 anzurechnenden Betrage kénnen in den Fallen des 8 15c lit. a Z 1 auch auf der Grundlage eines
Fixpreises gemal § 15a und § 23 Abs. 4b von der Bauvereinigung vereinbart werden, wobei bei der Berechnung
der jeweiligen Entgeltsbestandteile nach den Z 1 bis 4 und 8 auch die in der Zwischenzeit eingetretene Anderung
des Geldwertes berUcksichtigt werden kann.

3. (2)Reichen die nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage und die kinftig im gesetzlichen
Hochstausmal? einzuhebenden Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage auch unter Einrechnung der den nicht
verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen zuzufihrenden sonstigen Einnahmen und Mehrertrage
sowie unter Einrechnung der Einnahmen aus der Vermietung oder Uberlassung von Dach- und Fassadenflachen
zu Werbezwecken zur ordnungsmaligen Erhaltung der Baulichkeit oder von Baulichkeiten, sofern diese
hinsichtlich der Berechnung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden, nicht aus, so kann die Bauvereinigung
bei Gericht (bei der Gemeinde, 8 39 MRG) zur Deckung des Fehlbetrages eine Erhéhung des Betrages nach Abs. 1
Z 5 begehren. Bei der Festsetzung des erhéhten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages ist auch ein gemal
§ 273 ZPO nach freier Uberzeugung festzusetzender Pauschalbetrag zur Deckung von laufend wiederkehrenden
Erhaltungsarbeiten einzubeziehen, zuzlglich eines allfalligen Betrages, der von der Bauvereinigung schon zur
laufenden Tilgung und Verzinsung von Erhaltungsarbeiten gemal § 14a je Kalendermonat aufgebracht werden
muss. Das Gericht (die Gemeinde, 8 39 MRG) hat darlber zu entscheiden, von wann an und in welchem Umfang
dieser Betrag erhéht wird und, unter Bedachtnahme auf die wirtschaftliche Lage der Mieter und sonstigen
Nutzungsberechtigten, auf welche Zeit der erhdhte Betrag zu entrichten ist; der Zeitraum betragt grundsatzlich 20
Jahre, ausgenommen die beantragten Arbeiten weisen in einer Gesamtschau eine erheblich kirzere oder langere
Bestanddauer auf. Ist das der Fall, dann ist diese Bestanddauer als Verteilungszeitraum festzusetzen. Der erhéhte
Betrag ist fiir alle Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten im gleichen Verhaltnis zum bisher Geleisteten
festzusetzen. Wurde zur Deckung des Fehlbetrages eigenes oder fremdes Kapital verwendet, so sind Verzinsung,
Tilgung und Geldbeschaffungskosten anzurechnen. Schriftliche Vereinbarungen mit allen Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten Uber die Erhéhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 sind zulassig.

4. (2a)Reichen die nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage und die kiinftig im gesetzlichen
Hochstausmald einzuhebenden Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage bei Vermietung von im
Wohnungseigentum der Bauvereinigung stehenden Wohnungseigentumsobjekten auch unter Einrechnung der
den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen zuzufiihrenden sonstigen Einnahmen und
Mehrertrage zur Deckung der Kosten gemaR § 14d Abs. 1a sowie von Kosten gemaR § 14a fir MaBRnahmen im
Inneren der Wohnungseigentumsobjekte und Aufwendungen flir den Ersatz von Mieterinvestitionen gemaR § 20
Abs. 5 nicht aus, so kann die Bauvereinigung bei Gericht (bei der Gemeinde, §8 39 MRG) zur Deckung des
Fehlbetrages eine Erhdhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 begehren. Absatz 2 ist sinngemaR anzuwenden.

5. (2b)An schriftliche Vereinbarungen Uber eine angemessene Erhéhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 zur anteiligen
Deckung der 6ffentlich geférderten Kosten

1. 1.von Gemeinschaftseinrichtungen zur Erzeugung und Versorgung mit erneuerbarer Energie,

2. 2.von Gemeinschaftseinrichtungen fur Ladepunkte fir Elektrofahrzeuge,

3. 3.thermisch-/energetischen SanierungsmalRnahmen oder

4. 4.behinderten-, kinder- oder altengerechten MaRnahmen
an allgemeinen Teilen der Baulichkeit sind alle Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten dann gebunden,
wenn - nach Vorlage einer Stellungnahme eines Sachverstandigen, etwa der Forderstelle tGber die
Angemessenheit der Kosten der MaBnahmen - mindestens drei Viertel der Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten, berechnet nach der Zahl der im Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten Miet- oder
sonstigen Nutzungsgegenstande, zustimmen. Die Kosten der Arbeiten, Hohe und Ausmal der Forderung, die
vorhandenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage und die diesen gewidmeten Betrage, die Dauer der
Erhéhung (Beginn und Ende) sowie das genaue Ausmal der Erhéhung sind anzufihren. Fir Zwecke der
Wohnbeihilfengewahrung gemaR den Wohnbauférderungsbestimmungen der Lander gilt eine solche
Vereinbarung als gerichtliche Entscheidung im Sinne des Abs. 2.

6. (2c)Eine Erhéhung gemaR Abs. 2b darf, unter Berulcksichtigung der nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage und der diesen gewidmeten Betrage, das zur Deckung der Kosten notwendige Ausmald
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nicht Gbersteigen. Auf Antrag eines Mieters hat das Gericht (die Gemeinde, 8 39 MRG) zu entscheiden, ob die
Erhéhung den Voraussetzungen gemal’ Abs. 2b entspricht.

. (3)Wird vor Durchflhrung einer Erhaltungsarbeit eine Erh6hung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 begehrt, so hat das

Gericht auf Antrag zundchst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und inwieweit die bestimmt bezeichnete
Erhaltungsarbeit die Erh6hung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 rechtfertigt und innerhalb welches Zeitraumes, die
dafur erforderlichen Kosten durch die erhéhten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage zu decken sind.

. (3a)Werden BaumaBnahmen nach & 13 Abs. 7 durchgefiihrt, so hat das Gericht auf Antrag der Bauvereinigung

Uber die Hohe der Kosten zu entscheiden, die aus den nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitragen zu decken sind. Reichen die somit verbleibenden Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage zur Deckung der Kosten fir die jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig
werdenden Erhaltungsarbeiten sowie nitzlichen Verbesserungsarbeiten nicht aus, so sind die Fehlbetrage aus
den kiunftigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen zu decken. Dabei darf unabhangig vom Baualter der
gesetzliche Hochstbetrag gemal § 14d Abs. 2 ausgeschdpft werden.

. (3b)Das Gericht hat Uber Antrag der Bauvereinigung Uber die Hohe der Kosten zu entscheiden, die aus den nicht

verbrauchten und zukinftigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen zu decken waren, um eine Sanierung der
Baulichkeit und der bestehenden Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande gemal § 2 Z 2 durchzufihren.
(4)Verpflichtet sich die Bauvereinigung, die in der Grundsatzentscheidung (Abs. 3) genannten Erhaltungsarbeiten
innerhalb einer angemessenen Frist in Angriff zu nehmen und durchzufiihren, so kann das Gericht auf Antrag
aussprechen, dal? eine vorlaufige Erhéhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 zuldssig ist. Beginn und Ausmal3 dieser
vorlaufigen Erhéhung sind unter Berlcksichtigung der bereits vorliegenden Verfahrensergebnisse so
festzusetzen, dal? sie das sich in der endgultigen Erh6hung voraussichtlich ergebende Ausmal nicht Ubersteigen.
Halt die Bauvereinigung ihre Pflicht zur Durchfuhrung der Arbeiten nicht ein, so hat sie - unbeschadet der
Bestimmungen des 8 14c - die aus der vorlaufigen Erhdhung des Betrages nach Abs. 1 Z 5 sich ergebenden
Mehrbetrége samt einer angemessenen Verzinsung zurlickzuerstatten.
(5)Werden an einer Baulichkeit SanierungsmafRnahmen vorgenommen, flir die eine Férderung aus offentlichen
Mitteln gewahrt worden ist, und ist aul3erdem zur Finanzierung der SanierungsmafBnahmen (Deckung des
Fehlbetrages) eine Erh6hung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages notwendig, so gelten
Sanierungsmafinahmen in den Verfahren zur Erhéhung dieses Betrages als Erhaltungsarbeiten. Die Erh6hung des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages darf jedoch nicht das AusmaR Ubersteigen, das sich bei bloRer
Durchfuhrung von Erhaltungsarbeiten (8 14a) ohne Gewahrung von 6ffentlichen Férderungsmitteln ergeben
wdrde.
(5a)Von den Bestimmungen des Abs. 1 zweiter Satz in Verbindung mit Z 7 und den entsprechenden Regelungen
des Heizkostenabrechnungsgesetzes kann abgewichen werden, wenn aus Entgeltsbestandteilen, deren Hohe
vom Verbrauch oder von der anfallenden Menge abhéangt, Aufwendungen zur Senkung des Verbrauchs (der
anfallenden Menge) gedeckt werden sollen. Diesfalls darf eine Abnahme der diesen Entgeltsbestandteilen
zugrunde liegenden Kosten so lange, héchstens jedoch fiir 15 Jahre, unbertcksichtigt bleiben, als es zur Deckung
der Aufwendungen erforderlich ist. Bei der sachgerechten Festlegung der gleichbleibenden Betrage auf Grund der
Jahrespauschalverrechnung kénnen Anderungen des Geldwertes wahrend des erforderlichen
Deckungszeitraumes bericksichtigt werden.
(5b)Der Bundesminister fur Wirtschaft und Arbeit kann durch Verordnung Richtlinien erlassen, die auf Grundlage
der 88 14 Abs. 5a, 19 Abs. 1 und 23 nahere Bestimmungen Uber den Nachweis

1. 1.fur eine sachgerechte Festlegung der gleichbleibenden Betrage auf Grund der Jahrespauschalverrechnung,

2. 2.die ZweckmaRigkeit der durchzufihrenden MaBnahmen und

3. 3.der dadurch zu erwartenden Vorteile fur die Mieter und Nutzungsberechtigten zu enthalten hat.
Vor Erlassung der Verordnung ist auch jeder Revisionsverband im Sinne des § 5 Abs. 1 anzuhdren.
(6)Betrage, die zur Tilgung und Verzinsung von ruckzuzahlenden Eigen- oder Fremdmitteln zur Senkung des
Entgelts gegeben wurden, sind bei der Berechnung des Entgelts betragsmindernd zu berucksichtigen und kénnen
ab dem Zeitpunkt der vereinbarten Ruckzahlung nach Mal3gabe der tbrigen vertraglichen Vereinbarungen bei
der Berechnung des Entgelts angerechnet werden.
(7)Betrage gemal’ Abs. 1 Z 1 und 2, die nicht mehr zur Verzinsung und Tilgung von Fremdmitteln einschlief3lich
von Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln verwendet werden, kénnen unverandert der Berechnung des Entgelts
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zugrunde gelegt werden. Diese Betrage sind unbeschadet der Bestimmung des Abs. 6

1. 1.zur verstarkten Tilgung anderer noch aushaftender Fremdmittel, soweit Vertragsbestimmungen dem nicht
entgegenstehen,

2. 2.weiters zur verstarkten Tilgung von noch aushaftenden Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln,

3. 2a.im Ubrigen fir die (verstarkte) Tilgung der von der Bauvereinigung unter besonderer Beachtung der
Grundsatze des 8 23 zur Deckung von Erhaltungs- und VerbesserungsmalBnahmen getatigten
Eigenmitteleinsatze zu verwenden,

4. 3.sodann fir funf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen nach Abs. 1 Z 5
und

5. 4.danach den Rucklagen zuzufiihren.

16. (7a)Nach vollstandiger Tilgung der Fremd- und Eigenmittel gem. Abs. 7 Z 1 bis 2a darf die Summe der sich aus
Abs. 7 in Verbindung mit Abs. 1 Z 1 bis 3 ergebenden Entgeltsbestandteile je Quadratmeter der Nutzflache und
Monat nicht héher sein als 1,75 Euro. Der angeflhrte Betrag vermindert oder erhéht sich - erstmals am 1. April
2018 - jedes zweite Jahr in dem Mal3, das sich aus der Veranderung des von der Bundesanstalt Statistik
Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2010 des jeweiligen Vorjahrs
gegenlber dem Durchschnittswert des Jahres 2015 ergibt. Am 1. April 2024 kann sich der Betrag gegentiber dem
letzten Anderungszeitpunkt um nicht mehr als fiinf Prozent erhéhen. Am 1. April 2026 vermindert oder erhéht
sich der Betrag gegeniiber dem letzten Anderungszeitpunkt in dem MaR, das sich aus der Verdnderung des von
der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2010
des Vorjahres gegentber dem Jahresdurchschnittswert des diesem vorangegangenen Jahres ergibt; gegentber
dem letzten Anderungszeitpunkt kann sich der Betrag jedoch um nicht mehr als fiinf Prozent erhéhen. Erstmals
am 1. April 2027 und sodann jahrlich vermindert oder erhoht sich der Betrag gegentber dem jeweils letzten
Anderungszeitpunkt in dem MaR, das sich aus der durchschnittlichen Veranderung des von der Bundesanstalt
Statistik Osterreich verlautbarten Jahresdurchschnittswerts des Verbraucherpreisindex 2010 in den drei dem
Valorisierungszeitpunkt vorangegangenen Jahren ergibt. Sofern die sich nach dem vorangegangenen Satz
ermittelte Veranderung funf Prozent Ubersteigt, ist der funf Prozentpunkte Ubersteigende Teil nur zur Halfte zu
berucksichtigen. Bei der Berechnung des neuen Betrages sind Betrage, die einen halben Cent nicht Ubersteigen,
auf den nachst niedrigeren ganzen Cent abzurunden und Betrage, die einen halben Cent Ubersteigen, auf den
nachst hoheren ganzen Cent aufzurunden. Der neue Betrag gilt jeweils ab dem 1. April des betreffenden Jahres.
Die angemessene Verzinsung von Eigenmitteln der Bauvereinigung, die zur Finanzierung von Grundstlickskosten
verwendet wurden, kann zusatzlich verrechnet werden.

17. (8)Das gemal § 13 Abs. 5 fiir die BenUtzung von sonstigen Raumlichkeiten und anderen Teilen der Liegenschaft
geleistete Entgelt ist, nach Deckung deren Verwaltungskosten im festgesetzten Ausmafl gemald Verordnung
aufgrund § 13 Abs. 3, jeweils fur jene Baulichkeit, der diese Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande
zugerechnet werden:

1. 1.im Ausmal von 25 v.H. des Entgelts zur Deckung der Betriebskosten,

2. 2.der Rest zur Deckung der gesamten Herstellungskosten gemal3 8 13 Abs. 2 zu verwenden und danach

3. 3.den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen zuzufiihren.

18. (9)Mehrertrage, die keiner sonstigen Verwendungsregel mehr unterliegen, sind bei einer Entgeltsberechnung auf
Grund

1. 1.des 8 13 Abs. 6, § 14 Abs. 7a und des 8 39 Abs. 18 Z 2 fir fUnf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitragen und danach den Rucklagen,

2. 2.des § 13 Abs. 4 und - soweit es sich um Geschaftsraume handelt - des 8 13 Abs. 5 den Ricklagen

zuzufihren.

In Kraft seit 19.03.2025 bis 31.12.9999
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