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Ausgangslage

Die Projektentwickler (als Bautrdger nach ONACE 41.1 definiert)
e Tragenca. 3 % am BIP in Osterreich bei
e FErwirtschaften eine Bruttowertschépfung in Héhe von ca. 10 Mrd. Euro
e zahlen jahrlich Steuern an den ésterreichischen Staat in Héhe von 3,4 Mrd. Euros
e beschdftigt durchschnittlich 100.000 Arbeitnehmer/Arbeitnehmerinnen
e mit jeder investierten Million Euro werden 10 Jahresarbeitspldtze gesichert
e mit jeder investierten Million Euro werden Steuern und Abgaben in Héhe von 314.000
Euro geleistet

Quelle: IHS Studie Okonomische Bedeutung des Bautrdgersektors fiir Osterreich (2020)

Unsere Ziele fiir Osterreich und die Immobilienwirtschaft

1. Klare Rechtslage zum Thema Mietzinsminderung / Mietzinsfreistellungen

Die Gefahr von langwierigen und kostenintensiven Rechtsstreitigkeiten aufgrund von unklarer
Rechtlage soll unbedingt vermieden werden. Daher halten wir es fur die Immobilienwirtschaft
enorm wichtig — fiir Vermieter und Mieter gleichermaRen -, die Rechtslage verbindlich und
eindeutig zu klaren. Nur so kann Klarheit und Sicherheit Gber Mietzinsminderungen nach
§§ 1104 ff ABGB geschaffen werden.

2. Keine Mietzinsminderung bei Mietwohnungen (MRG Voll,- und
Teilanwendungsbereich)

Eine Mietzinsminderung fir Mietwohnungen aufgrund von Corona halten wir fiir eine
wirtschaftlich und gesellschaftlich falsche MaBnahme. Erstens waren Mietwohnungen zu
jeder Zeit voll benutzbar und es war durch die Quarantdne geradezu gewiinscht, die Wohnung
zu nutzen und das Haus nicht zu verlassen. Eine Mietreduktion ist daher nicht argumentierbar.

Zweitens tragen die Mieteinnahmen bei vielen privaten Personen und bei vielen
Immobilienunternehmen (und ihren Mitarbeiter*innen) zum Einkommen, und somit zur
wirtschaftlichen Gesundheit der 6sterreichischen Wirtschft enorm viel bei.

3.  Steuerliche Erleichterungen fiir Vermieter von Immobilien

Die Vermietung von Mietobjekten ist ein wichtiger Wirtschaftszweig fir den
Wirtschaftsstandort Osterreich und seine wirtschaftliche Stirke. Deshalb ist es wichtig und
fair, dass auch Vermieter in diesen wirtschaftlich schwierigen Zeiten unterstiitzt werden.
Steuerliche Erleichterungen fiir Vermieter von Immobilien, die besonders durch Mietausfille
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oder Rickgdnge betroffen sind, sind deshalb umgehend umzusetzen, um nachhaltige
Investitionen in qualitdtsvolle Immobilien zu sichern.

4. Ausweitung des Corona-Hilfsfonds auf Vermieter von Immobilien

Der Aufbau, die Erhaltung und die Vermietung von Immobilien ist mit viel Aufwand verbunden
sowie von groRer und nachhaltiger Bedeutung fiir Osterreich und Osterreichs Wirtschaft. Die
Ausweitung des Corona-Hilfsfonds auf Vermieter im Sinne von vermdégensverwaltenden
Privatpersonen und Gesellschaften ist daher nicht nur gerecht sondern unumganglich, um die
Starke der Immobilienwirtschaft in Osterreich zu erhalten bzw wieder zu verbesssern.

5. Unterstiitzung besonders fiir Hotellerie und Gastronomiebetriebe, die nachhaltig
gewirtschaftet haben.

Enorm wichtige fiir die Osterreichische Wirtschaft und auch besonders wichtig fir die
Immobilienbranche als Mieter sind die Hotel- und Gastrobetriebe. Sie wurden von den
weltweiten Lockdown-MalRnahmen enorm getroffen. Auch wenn sie vor der Corona-Krise
nachhaltig gewirtschaftet haben, ist fiir viele das Uberleben nicht sichergestellt. Deshalb ist
es wichtig, dass Unternehmen aus der Hotel- und Gastronomiebranche, die ihr nachhaltiges
Wirtschaften vor der Corona-Krise belegen kdnnen, staatliche Unterstitzung rasch und
unbirokratisch erhalten.
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Details zur Umsetzung der Ziele fiir Osterreich und die Immobilienwirtschaft

1. Klare Rechtslage zum Thema Mietzinsminderung / Mietzinsfreistellungen

Sehr kritisch sehen wir die unklare Rechtslage hinsichtlich der Mietzinsminderungsanspriiche
von Mietern gegenliber Vermietern aufgrund der COVID-19-Pandemie. Die Anspriiche aus
den einschldagigen Bestimmungen der §§ 1104 ff ABGB wird der Oberste Gerichtshof
voraussichtlich leider erst in einigen Jahren endgiiltig kldren. Bis dahin ist die Situation der
Vermieter in Schwebe und es miissen teure Gerichtsverfahren gefiihrt werden, um den
Umfang der zustehenden Mietzinsminderung gerichtlich feststellen zu lassen.

Viele Mieter konnen oder wollen ihre Mieten derzeit nicht oder nicht vollstandig bezahlen.
Das bedeutet theoretisch fir Vermieter: Antragstellung fir Fixkostenzuschiisse gemal dem
Corona-Hilfsfonds. Die Antragstellung kann aber derart ausgelegt werden, dass Vermieter vor
staatlicher Hilfe durch den Fonds samtliche offenen Mietzinsforderungen einklagen und den
Instanzenzug ausschopfen mussen. Zusatzlich zum administrativen und zeitlichen Aufwand
sowie dem Prozessrisiko tragt der Vermieter auch das Ausfalls- bzw Insolvenzrisiko aufgrund
mangelnder Zahlungsfihigkeit des Mieters, gerade auch im Lichte der COVID-19-Pandemie.
Wir fordern daher:

e Der Mieter soll einen Fixkostenzuschuss zur Miete in bestimmter Hohe je nach
Nutzungsart erhalten; dieser soll den wirtschaftlichen Nachteil des Mieter mindern.
Dafiir soll der Mieter verpflichtet sein, seine Miete in voller Hohe zu bezahlen bzw
nachzuzahlen. Dadurch hat der Vermieter —im nachhinein gesehen — keinen oder nur
einen geringen Umsatzverlust.

e Im Ergebnis bedeutet das eine deutliche Vereinfachung der Verwaltung und eine
Erleichterung sowohl flir Mieter als auch fir Vermieter. Und im Vergleich zur aktuellen
Forderlage (die duBerst unsicher beldsst, wer wofiir einen Fixkostenzuschuss in
welcher Hohe erhalt) ein groRer Vorteil:

Der Vermieter muss den Fixkostenzuschuss nicht beantragen und ihn — je nach
Gerichtsverfahren, oder gar bei Unterstellung, diese Forderung missbrauchlich
beantragt zu haben (weil er vor Gericht obsiegt und damit gar keinen Umsatzverlust
hat) — spater eventuell wieder zurlickzahlen. Und stellt der Vermieter den Antrag auf
Fixkostenzuschuss wegen dieser Unsicherheit nicht, ist er nicht damit konfrontiert,
dass er ihn zu diesem spéateren Zeitpunkt moglicherweise nicht mehr stellen kann.
Sinnloser Aufwand und Kosten fiir den Vermieter werden damit vermieden.

Sollte der Mieter recht bekommen, muss er eventuell seinen Fixkostenzuschuss
zurlickzahlen, weil dieser gerade auch fiir Miete zusteht, die letztlich aufgrund der
Mietzinsminderung nicht mehr geschuldet war. Somit auch Rechtssicherheit fiir den
Mieter.

Unklar ist namlich derzeit, ob Mieter und Vermieter, beide als vorsichtige Unternehmer, die
flr sie jeweils schlechtesten Szenarien einplanen und damit beide jedenfalls einen Antrag auf
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Zuschuss zu den Fixkosten stellen missen. Weiters nicht klar festgelegt: Gibt es eine
Verpflichtung zurr Offenlegung und zum Weiterleiten eines vom Mieter erhaltenen
Zuschusses an den Vermieter, wenn diesem eine Mietzinsminderung gewahrt wurde.,

Im Lichte dieser Problematik ist eine ehebaldige gesetzliche Klarheit erforderlich, wie man
unbirokratisch und rasch zur Gewdhrung und Auszahlung (!) von staatlichen Zuschiissen
kommt. Anderenfalls ist mit einer Klagsflut zu rechnen, die sowohl der Immobilienbranche
und den Vermietern und Mietern, als auch dem Staat (und damit den Steuerzahlern) einen
gewaltigen Administrations- und Kostenaufwand verursacht.

Weiters sollte geregelt werden: Haben Mieter und Vermieter bei Geschaftsmieten bereits
eine einvernehmliche Lésung getroffen, muss eine gesetzliche Regelung erfolgen, dass der
Vermieter einen angemessenen Anteil des Fixkostenzuschusses erhalt, den der Mieter fiir den
Mietzins bekommt.

2. Keine Mietzinsminderung bei Mietwohnungen (MRG Voll,- und
Teilanwendungsbereich)

Wir sprechen uns klar gegen mogliche gesetzliche Anordnungen von Mietzinsminderung bei
Mietwohnungen (sowohl im Voll- als auch im Teilanwendungsbereich des MRG) aus,
begriBen aber die vom Gesetzgeber mit dem 4. Covid-19 MalRnahmengesetz umgesetzte
vorlaufige Stundung von Mietzinsen fiir bestimmte Wohnungsmieter. Wohnungen sind und
waren wahrend der behordlichen MaRnahmen stets uneingeschrankt nutzbar und es war
durch die Quarantane geradezu gewiinscht, die Wohnung zu nutzen und das Haus nicht zu
verlassen, sodass keinerlei Grundlagen fiir eine Mietzinsminderung bestehen. Diese sollten
daher auch nicht kiinstlich nachtraglich per Gesetz geschaffen werden.

Es ist allerdings nicht nachvollziehbar, dass die mit dem 4. Covid-19 Malinahmengesetz
gesetzlich gestundeten Mietzinszahlungen (April bis Juni 2020) nicht durch erliegende
Kautionen abgedeckt werden diirfen. Gerade weil durch die staatlich gesetzten Lockdown-
Malinahmen auch viele Vermieter in kritische wirtschaftliche Lagen versetzt wurden. Wichtig
ist daher, dass Kautionen kinftig uneingeschrankt zur Abdeckung von Rickstanden
verwendet werden kdnnen. Da die Kaution in manchen Fallen auch das einzige faktische
Mittel darstellt, um den Erhaltungszustand einer Wohnung zu sichern, fordern wir auch, dass
nach dem MRG dann ein wichtiger Kiindigungsgrund fiir den Vermieter vorliegt, wenn eine
Wiederauffullung der Kaution (die verwendet werden musste) nicht binnen angemessener
Frist von zB 3 Monaten oder nach individueller Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter
erfolgt.

3.  Steuerliche Erleichterungen fiir Vermieter von Immobilien
Hinsichtlich der Problematik von vermehrten Mietzins- und Kreditriickzahlungsausfallen

sollen Ausfallbilirgschaften und unbirokratische finanzielle Subventionen greifen, um die
wirtschaftliche Situation der Mieter zu starken. Und damit in Folge auch jene von Vermietern.
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Hierfir jedenfalls erforderlich: Klarheit und Transparenz Uber die staatlichen
Unterstlitzungen, damit eine entsprechende Rechtssicherheit gewahrleistet ist. Das heilt
e eine klar definierte anteilige Ubernahme der durch Mietzinsminderungen
verursachten Mietzinsausfalle durch den Staat flr einen klar definierten Zeitraum (z.B.
bis 31.12.2021).
e FEine gesetzliche Regelung in Form eines ,Katalogs” fiir verschiedene Nutzungen und
Nutzungsarten hinsichtlich Hohe der in einzelnen Féllen zustehenden
Mietzinsminderungen.

Weiters fordern wir:
e Geringere Steuersatze flir Mieteinnahmen fiir die Jahre 2020 und 2021, eventuell auch
in Zusammenhang mit Investitionen in Immobilien.
e den voriibergehenden Verzicht von mindestens 1 Jahr auf Steuereinhebungen,

e verstarkte Abschreibungsmaoglichkeiten, Investitionsfreibetrage und
Sonderabschreibungen, auch in Zukunft, um Investitionen in Mietobjekte dauerhaft
zu sichern.

e FEine Reduzierung bzw. ein Aussetzen der Einhebung von Bewirtschaftungskosten,
welche von der o6ffentlichen Hand eingehoben werden (wie z.B. Wasser- und
Abwassergebiihr, MA48, etc.)

e Ausfallblirgschaften fir gestundete Mieten - vor allem im Bereich Einzelhandel, im
Freizeit- und Tourismussektor.

e Abschaffung der Mietvertragsgebiihren fir Geschaftsraummieten (wie bereits fir
Wohnungen) oder die Vereinheitlichung der Bemessungsgrundlage fiir Geblhren auf
3 Jahre (statt derzeit maximal 18 Jahre).

4, Ausweitung des Corona-Hilfsfonds auf ,,Vermieter”

Vermieter, egal ob Privatpersonen oder Unternehmen, leisten im Zuge der Entwicklung,
Planung, Errichtung und Bewirtschaftung von Immobilien zu Wohn- oder Gewerbezwecke
einen wesentlichen Beitrag zur volkswirtschaftlichen Entwicklung und zum Wohlstand in
Osterreich. Die entsprechende Wertschépfung geschieht unmittelbar und vor Ort, schafft und
sichert Arbeitsplatze sowie Lebens- und Arbeitsraum in der Region.

Im Zuge der Corona-Krise wurden fiir Mieter zahlreiche Hilfsprogramme entworfen;
Vermieter im Sinne von vermogensverwaltenden Privatpersonen und Gesellschaften warten
noch auf Losungen. Derzeit decken Hilfsprogramme priméar Zahlungsverpflichtungen aus
operativen Tatigkeiten ab. Vermogensverwaltende Personen und Gesellschaften haben in der
Regel kaum Kosten oder Einsparungsmoglichkeiten, wie z.B. tiber Kurzarbeit. Im Gegenteil: Es
steigt der Verwaltungsaufwand, wenn keine Mietzinszahlungen flieBen. Kreditraten und
Zinsen sind ebenfalls ein dringendes Problem., Diese sind aber nur im Ausnahmefall gedeckt,
eine strukturelle Umschuldung derzeit nicht zuldssig.

Solche Hilfen sind, abhdngig vom jeweiligen Wirtschaftszweig, aber notwendig. Zum Beispiel
ist in den Bereichen Fremdenverkehr, Hotellerie oder Gastronomie die Entwicklung und
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zukiinftige Leistungsfahigkeit von Mietern derzeit nicht absehbar. Bei Anderungen von
Liquiditatsstromen muss die Moéglichkeit einer strukturellen Umschuldung gegeben sein.

AbschlieBend sind auch direkte, nicht riickzahlbare Zuschiisse fiir Vermieter wichtig. Zwar
haben die Mieter verschiedene Moglichkeiten, Zuschiisse zu beantragen, aber Vermieter
haben nach derzeitiger Rechtslage keine Moglichkeit, auf diese Zuschlsse zuzugreifen bzw.
die Beantragung und ordnungsgemale Erledigung zu erzwingen. Also tragt der Vermieter das
diesbezugliche Ausfallrisiko allein. Zuschiisse fir Mietzinsausfalle fir Vermieter sind daher fir
viele Vermieter — sowohl fiur Privatpersonen als auch Gesellschaften — wirtschaftlich
Uberlebensnotwendig.

5.  Unterstiitzung fir Hotellerie und Gastronomiebetriebe, die nachhaltig
gewirtschaftet haben.

Um die vielen Betriebe zu retten, die unverschuldet in eine insolvenzgefahrdete Lage geraten
sind, bedarf es einer konzertierten Anstrengung mit folgender Zielsetzung:

Kurzfristig:

e Fiir Phase 1 - Marz, April, Mai und Juni 2020: Jenen Betrieben und Betreibern, die bis
dato bereits nachhaltig gewirtschaftet haben, die Phase bis zur Erholung mit direkter
Unterstlitzung durch den Staat erleichtern: Der Staat {bernimmt deren
Pachtzinszahlungen / Kapitaldienste aus einem Hilfsfonds fur Marz, April, Mai und
Juni 2020.

e FiUr Phase 2 - Juli bis Dezember 2020: Unterstliitzung von bis zu 75% des
Nettobetriebsergebnisses in den Monaten Juli - Dezember 2019 (EBITDAR). Sollten
Pachtzinszahlungen oder Kapitaldienste in 2019 Uber 80% des EBITDAR gelegen
haben, so kommt es zu keiner Unterstlitzung durch den Staat. Betriebe, Mieter,
Pachter, die diese Schwelle tiberschreiten, werden in eine Bad Bank (nach dem Motto
der irischen NAMA) eingebracht und von Insolvenzvertretern gefihrt und
restrukturiert.

Mittelfristig und langfristig:

Die verpflichtende Erstellung von Instrumenten, die allen Stakeholdern eine Vorsorge fiir
einen weiteren Pandemiefall oder sonstige auRerordentliche Zufélle ("Black Swan" Ereignisse)
ermoglicht. Dies umfasst Eigentiimer, Investoren, Verpachter, Péachter, Betreiber,
Lizenzgeber, Lizenznehmer, Banken und Versicherungen.

Diese Instrumente sollen beinhalten:

e Verpflichtende jahrliche Barriicklagen oder Gleichwertiges (keine Biirgschaften oder
Patronatserkldrungen)

e 1% vom Gesamtumsatz von Pachter / Eigentiimer bis zu einer maximalen Summe von
0,75% des Immobilienwertes: Dieser Topf wird im Falle von Black Swan Ausfallen wie
bei COVID-19 zur Uberbriickung von Pachtzinszahlungen und Kapitaldienstzahlungen
herangezogen.
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4% vom Gesamtumsatz flr Reinvestitionen in den Betrieb zur Erneuerung (im
Fachjargon FF&E Reserve Furniture, Fixtures und Equipment): Dieser Topf dient zur
Absicherung moglicher Investitionen in den Betrieb und darf nur fir solche verwendet
werden.

Bei Lizenzvertragen mit Hotelketten werden in der Regel Management Gebuhren als
Prozentsatz vom Umsatz vereinbart. Um auch den Lizenzgeber zukiinftig einzubinden,
werden 25% dieser Lizenzgebiihren in eine Riicklage fir den Betrieb eingebracht. Bei
COVID-19 oder ahnlichen Black Swan Fallen werden die angesparten Betrdge an den
Lizenznehmer in voller Hohe als erstes im Wasserfall fiir Kapitaldienste und
Pachtzinszahlungen ausgekehrt.

Versicherungen:

Die Betriebe werden verpflichtet bestimmte Versicherungen als Risikoabsicherung
abzuschlieRen: Betriebsausfallversicherung, bei Pacht- und Mietverhiltnissen
zusatzlich Zinsausfallsversicherungen, die auch Félle von Pandemien und sonstige
aullerordentliche Zufalle (Black Swan Ereignisse) miteinschliel3en.

Ahnlich der Miinchener Lésung der deutschen Versicherungswirtschaft: Staat,
Versicherungswirtschaft und z.T. auch Pachter teilen sich den Schaden. Ahnlich der
Extremums-Versicherung fir Terroranschlage soll durch die Versicherungswirtschaft
ein Spezialversicherer flir Pandemien und dhnliche ,,Black Swan“ Ereignisse gegriindet
werden.

Banken und Darlehensgeber:

4% der Marge wird als Riicklage jahrlich in ein mit dem Betrieb verbundenes Konto
eingezahlt. Im Falle von Black Swan Féllen werden Kapitaldienste als erstes hiervon
bedient.
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Uber die VOPE

Die VOPE ist die neue gemeinsame Stimme der Projektentwickler Osterreichs. Sie ist ein
unabhangiger Zusammenschluss interessierter Projektentwickler. Sie sind der konjunkturelle
Motor, wenn es um die Gestaltung von Lebensrdaumen geht — das sind Wohnrdaume,
Blirordaume, Infrastruktureinrichtungen, Freizeit- und Bildungsrdaume, von denen alle in
Osterreich profitieren. Die Projektentwickler sind verantwortlich fir mehr als 10% des BIP und
20.000 Arbeitsplatze, Bau- und Baunebengewerbe nicht inkludiert.

Die VOPE setzt sich dafiir ein, im Austausch mit den Stakeholdern der Branche verlassliche
und transparente Rahmenbedingungen fiir die Projektentwickler Osterreichs herzustellen.
Das Prasidium setzt sich aus Erwin Soravia, Peter Ulm, Hans-Peter Weiss, Andreas Kottl und
Gerald Beck zusammen. Die VOPE arbeitet in Partnerschaft mit der Industriellenvereinigung.

Kontakthinweis:

Mag. Johannes-Cyrill Culen, MBA
Geschiftsfiihrer VOPE

VOPE- Vereinigung Osterreichischer Projektentwickler
Schwarzenbergplatz 4,
1030 Wien

Tel. +43 1711 352800
E-Mail: johannes.culen@voepe.at

Internet: www.voepe,at

Gestaltung: VOPE
Redaktioneller Input: Consulting Company, IFA, Immofinanz, Invester, Value One, RA Dr. Stefan
Artner (Dorda Rechtanwilte)
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