Das Wiener Zinshaus
und seine Entwicklungsmoglichkeiten

21. 6. 2007

Am 21. 6. 2007
lud der Juristen-
verband zu einem
Vortrag unter dem
Titel ,,Das Wiener
Zinshaus und sei-
ne  Entwicklungs-
moglichkeiten®  in
das Eventcenter der
Erste Bank. Trotz
des auBergewOhn-
lich stiirmischen
Wetters am Nach-
mittag fanden sich
zahlreiche Zuhorer
ein, um sich iiber dieses multidisziplindre Thema zu in-
formieren.

Nach ein paar BegriiBungsworten durch die Obfrau
des Clubs der Konzipienten, Frau Mag. Leinschitz-
Vilain, stellte Herr Dr. Scheuwimmer die beiden Re-
ferenten des Abends vor: Herrn Mag. Roman Eisen-
magen, den Abteilungsleiter fiir gewerblichen Wohn-
bau der Erste Bank, und Herrn Mag. Dr. Markus
Singer, Rechtsanwalt in Wien, mit Spezialisierungen auf
dem Gebiet des Immobilienrechts.

Den Anfang machte Mag. Eisenmagen mit finanzie-
rungstechnischen Aspekten eines Zinshauses. Er wies
dabei auf die Auswirkungen des deutlichen Zinsanstie-
ges der letzten Monate hin und unterstrich die Bedeu-
tung individueller Finanzierungslosungen fiir eine er-
folgreiche Zinshausfinanzierung. Beispielhaft erldu-
terte Mag. Eisenmagen in diesem Zusammenhang das
lineare Zinsendarlehen, das von der Erste Bank speziell
fiir private Immobilieninvestoren entwickelt wurde und
eine steueroptimale Verteilung der Zinsen iiber die Fi-
nanzierungslaufzeit ermoglicht.

Im Anschluss referierte Dr. Singer insbesondere tiber
mietrechtliche Aspekte bei Zinshdusern. Im Zentrum
seines Vortrages standen dabei die beiden jiingsten Ent-
scheidungen des OGH zur Giiltigkeit gewisser Klauseln
in formblattmiBigen Mietvertrigen (7 Ob 78/06f und
1 Ob 241/06g). Dr. Singer stellte dabei die These auf,
dass diese beiden Urteile dazu beitragen wiirden, dass
die Preise fiir Zinshduser weiter steigen werden. Er
begriindete diesen vermutlich bevorstehenden Preisan-
stieg unter anderem damit, dass sich derzeit sehr viel
Geld auf dem Kapitalmarkt befinde, welches veranlagt
werden miisse, und Immobilien boten sich dabei wegen
ihrer relativen Wertbestiandigkeit an. Hinzu kdmen die
im Vergleich zu anderen groBen Stidten nach wie vor
niedrigen Preise. Die Hauptursache fiir den seiner An-
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sicht nach bevorstehenden weiteren Anstieg der Zins-
hauspreise sieht Dr. Singer jedoch darin, dass das MRG
nach den beiden OGH-Entscheidungen einen gewissen
Mindestschutz — namlich auch fiir Vermieter — bietet.

In weiterer Folge wurden die wichtigsten der vom
OGH als unzulissig klassifizierten Klauseln einzeln
besprochen. Dr. Singer gab dabei niitzliche Tipps fiir
die rechtsanwalt(sanwiirter)liche Vertragsgestaltungs-
praxis. Erortert wurden auch Méglichkeiten, dem Vor-
wurf, es handle sich tiberhaupt um Vertragsformblitter,
zu entgehen, so etwa das handschriftliche Festhalten
von gewissen Vereinbarungen im Ubergabeprotokoll.
In diesem Zusammenhang wurde auch an die Kreativi-
tiat der Vertragsgestalter bei der Wahl von Formulie-
rungen appelliert.

Kritisch hinterfragt wurde unter anderem, dass der
OGH auch Klauseln, die im Wesentlichen aus Gesetzes-
text bestanden, als unzulissig, und zwar weil intranspa-
rent, eingestuft hat. Ebenfalls einer kritischen Betrach-
tung unterworfen wurde das Bild, das der OGH offen-
sichtlich von Osterreichischen Konsumenten hat, ndm-
lich das von lesefaulen Unmiindigen. Es wurde die
Frage in den Raum gestellt, wie dies mit dem europa-
rechtlichen Konsumentenbild vereinbart werden kénne.

Im Anschluss entspann sich eine angeregte Diskus-
sion, unter anderem um das Reizthema ,, Therme*, wel-
che ja nicht nur Gegenstand der OGH-Urteile war, son-
dern zu welcher auch eine Anderung im MRG stattfand.

SchlieBlich wurden die von der Erste Bank gespon-
serten Getriinke und Brotchen genossen. Der Abend
klang wie immer mit zahlreichen Diskussionen — im
Publikum, aber auch mit den Vortragenden, Gastge-
bern und Veranstaltern — aus.

Dr. Alexander Scheuwimmer,
Rechtsanwaltsanwirter in Wien
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Leiter der Abteilung Gewerblicher Wohnbau
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