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Entwurf einer MRG-Novelle 1989
Begutachtungsverfahren

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren!

In der Anlage lbermitteln wir auf Wunsch des Bundesministe-
riums flir Justiz die vom Verband der Versicherungsunterneh-
mungen Usterreichs abgegebene Stellungnahme zur MRG-Novelle
1989 in 25-facher Ausfertigung zu Ihrer gefdlligen Verwen-
dung.

Wir hoffen bestens gedient zu haben und zeichnen

Anlage
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Entwurf einer MRG-Novelle 1989
Begutachtungsverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum {ibermittelten Entwurf nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Zu zZiff. 1

Die Ausdehnung des Begriffsinhaltes "Hauptmiete”" in § 2
Abs. 1 bezweckt offenbar eine weitere Einschrédnkung bzw.
Hintanhaltung von Umgehungshandlungen in Bezug auf
Mieterschutzvorschriften, wobei diese auch im Zusammen-~-
hang mit den Anderungen des § 34 zu sehen sind. Gegen
eine Verhinderung von MiBbr&duchen ist nichts einzuwen-
den, doch ist gleichzeitig zu berlicksichtigen, daB mit
der vorgeschlagenen Neuregelung eine Rechtsunsicherheit
geschaffen wird. Einem Liegenschaftseigentilimer, der als
Vermieter Hauptmietvertrdge abschlieBt, kann nicht
zugemutet werden, daB er in Unkenntnis, daB sein Haupt-
mieter hinsichtlich des oder eines Teiles des Bestands-
gegenstandes mit einem Dritten einen Mietvertrag abge-
schlossen hat, Vertragspartner eines unbekannten Dritten
mit unbekanntem Vertragsinhalt wird. Es miiBte daher
zumindest dem Dritten, der neu als Hauptmieter zu gelten
hat, die Verpflichtung auferlegt werden, dieses Ver-
tragsverhdltnis dem Liegenschaftseigentiimer anzuzeigen.
Der mit dem Dritten abgeschlossene Hauptmietvertrag darf
aber nicht gegeniiber dem Liegenschaftseigentiimer ungiin-
stiger sein, als der des urspriinglichen Hauptmieters.
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Zu berlicksichtigen ist hiebei, daB es im Rahmen der
Finanzierung von gr&Beren Geschdftsobjekten, z.B. bei
Hotels, vorkommt, daB diese Objekte vom finanzierenden
Eigentlimer zur G&nze einem Pdchter zur weiteren Verwen-
dung {berlassen werden. In solchen Fdllen ist es kei-
neswegs gerechtfertigt, wenn die vom P&chter begriindeten
Untermietverhdltnisse als Hauptmieten gelten wilirden. Die
vorgesehene Regelung soll deshalb auf Wohnungen be-
schrdnkt werden, und nicht filir Geschdftsrdumlichkeiten
gelten.

. Unklar ist auch, was selbstidndiger Teil" eines Hauses

ist: z.B. bereits eine einzelne Wohnung? Eine Definition
des Begriffes erscheint notwendigq.

Zu Ziff, 2

Die Anderung des Zitates in § 4 Abs. 4 von "§ 16 Abs. 2
Z. 3 und Abs. 4" auf "§ 16 Abs. 3 sowie Abs. 4 und 5

lit. b" ist insofern unzutreffend, als der neue § 16

Abs. 5 keine lit. b enth#lt; richtigerweise miiBte das
Zitat auf "§ 16 Abs. 2 Z. 3 sowie Abs. 4 und 5 Z. 2"
geédndert werden.

Zu Ziff. 3

Die materiellen Auswirkungen dieser Zitatdnderungen
werden bei den diesbeziiglichen Gesetzes&nderungen (Z. 8
und 12) behandelt.

Zu zZiff. 4

a) Die in § 6 Abs. 1 vorgesehene Anderung erm&glicht
dem Vermieter mittels einstweiliger Verfligung, die
weder eine Sicherheitsleistung noch Gefahrbeschei-
nigung bedarf, Erhaltungsarbeiten aufzutragen. Die
Ausdehnung dieser M&glichkeit auch auf Arbeiten
gemdB8 § 3 Abs. 3 2. 2 1lit. a ist zuweitgehend, wenn
mit deren Unterlassung nicht auch eine Gefdhrdung
der Sicherheit von Personen oder Sachen oder der
Versorgung der Mieter mit Wasser, Strom, Gas etc.
verbunden ist; andernfalls k&nnten fehlerhafte oder
rechtswidrige Beh&rdenauftrdge faktisch exekutiert
werden und Rechtsmittel obsolet werden.

b) Aus sprachlichen Griinden sollten in § 6 Abs. 2 auch
die Worte "zu Bedingungen" entfallen

Zu Ziff. 5

Mit Ziff. 5 soll die Funktion eines Mieterbeauftragten
sowie einer Mieterversammlung neu geschaffen werden. Fiir
eine derartige gesetzliche Regelung besteht kein Bedarf,
wobei auch unklar ist, ob dadurch die Rechte der ein-
zelnen Mieter auf den Mieterbeauftragten {ibergehen oder
konkurrierend mit diesen nebeneinander stehen.
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Nicht einzusehen ist, warum Jjemand, der einen privat-
rechtlichen Mietvertrag abschlieBt, in eine Mieterge-
meinschaft zwingend eingebunden wird und diese Mieter-
gemeinschaft auch gegen seinen Willen durch einen
Mieterbeauftragten vertreten werden soll.

Dies ist eine generell nicht zumutbare 2Zwangsbegliickung.

Die bestehenden gesetzlichen Regelungen insbesondere des
ABGB iiber die Vollmacht bieten bereits jetzt die M&g-
lichkeit, daB die Mieter einen gemeinsamen Beauftragten
bestellen.

Die obligatorische Einrichtung einer Mieterversammlung
bzw. Mieterbeauftragten soll daher ersatzlos gestrichen
werden.

Flir den Fall, daB8 dem nicht entsprochen werden sollte,
ist folgendes anzumerken:

§ 6 a Abs. 2 Z. 2: Unbillig und unzumutbar ist, daB eip-
Mieterbeauftragter nur enthoben werden kann, wenn
gleichzeitig ein neuer gewdhlt wird und zwar auch dann,
wenn die Mieter mit diesem unzufrieden sind.

§ 6 a Abs. 3: Die Anzeige der Bestellung des Mieterbe-
auftragten an Gemeinde und Bezirksgericht erscheint
nicht sinnvoll, solange vor diesen Beh6rden ein Verfah-
ren nicht anhdngig ist; ausreichend ist der Nachweis der
Legitimation in einem konkreten Verfahren.

§ 6 a Abs. 4 Z. 1: Dieser Katalog an Rechten ist zu-
weitgehend; mit dem Recht auf Einsichtnahme sogar in die
Mietvertrdge geht dieses weiter als eines Betriebsrates
in Bezug auf Dienstvertr&dge. Aus Griinden des Daten-
schutzes (verfassungsrechtliches Grundrecht!) sind diese
Einsichtsrechte strikt abzulehnen. Im iibrigen ist darauf
hinzuweisen, daB die Mieterinteressen durch die beste-
henden gesetzlichen Bestimmungen ausreichend gewahrt
sind.

§ 6 a Abs. 4 2Z. 3: Strikt abzulehnen ist, daB8 dem
Mieterbeauftragten die Kompetenz eingerdumt werden soll,
einen MehrheitsbeschluB der Mieter zu ersetzen.

§ 6 a Abs. 6 Z. 2: Die vorgesehene Beratung ist eine
wesentliche Mehrbelastung der Hausverwaltung; ein
Informationsrecht {iber die genannten Angelegenheiten und
ein Recht auf Beratung iiber Verlangen des Mieterbeauf-
tragten erscheint mehr als ausreichend.

§ 6 a Abs. 6 Z. 3: Bei gr8Beren Arbeiten entspricht es
den Grundsdtzen ordnungsgemdBer Geschdftsfiihrung mehrere
Kostenvoranschlidge einzuholen, nicht jedoch bei Gefahr
in Verzug, wie z.B. bei Wasserrohrbruch. Unklar ist,
wann "gr&Bere" Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten
vorliegen.
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§ 6 b: Die Einrdumung paralleler und zu denjenigen des
Liegenschaftseigentiimers unkoordinierter Gewdhrlei-
stungsanspriiche an die Mehrheit der Hauptmieter ist mehr
als problematisch, vor allem aus der Sicht der Unter-
nehmen, die die Arbeiten durchgefithrt haben. Diese
kénnen unterschiedlichen Anspruchserhebungen gegeniiber-
stehen. Ungekldrt ist auch, wer berechtigt ist, mit
diesen Unternehmungen Regelungen bzw. Vergleiche zu
treffen. Systemwidrig ist es auch, Personen (Mietern)
Gewdhrleistungsanspriiche einzurdumen gegeniiber Personen,
mit denen sie 1in keinem Vertragsverhdltnis stehen.
Jedenfalls klarzustellen ist, daB die Gew&hrleistung
gegeniliber dem Liegenschaftseigentiimer zu erbringen ist.

6. Zu ziff. 11

Die erweiterte Mdglichkeit des § 29 Abs. 1 Z. 3 lit. b,
befristete Mietvertrd@ge abschlieBen 2zu k&nnen, wird
unsererseits beflirwortet, da oftmals Interesse am
Wohnungsmarkt besteht, Vertrdge auf Zeit abzuschlieBen.;

Dariiberhinaus sollte die Mdglichkeit gem. Abs. 3 lit. a
und c¢, befristete Mietvertrédge abschlieBen zu koénnen,
auch auf Geschdftsrdume ausgedehnt werden. Die 2Zulds-
sigkeit der Befristung nach Abs. 3 1lit. ¢ sollte auf
flinf Jahre ausgedehnt werden, da sowohl von Mieter- als
auch von Vermieterseite Interesse besteht, befristete
Mietvertrdge fir einen l&ngeren Zeitraum als ein Jahr
abzuschlieBen.

7. Zu zZiff. 12

Wir halten es flir richtig, der Abbruchspekulation mit
Altmiethdusern entgegenzuwirken. Der vollstédndige
Entfall des Kiindigungsgrundes des § 30 Abs. 2 2. 15
bewirkt jedoch, daB Abtragungen oder Umbauten eines
Miethauses 2zu Sanierurigszwecken, Vermehrung oder Ver-
besserung von Wohnungen oder anderen wichtigen Griinden
vereitelt oder zumindest wesentlich erschwert wlirden. Um
den Liegenschaftseigentiimer nicht in der Regel unange-
messenen Forderungen insbesondere auf Abldse auszuset-
zen, soll dieser Kiindigungsgrund beibehalten werden;
allenfalls kSnnte zusdtzlich zum Interessenbescheid eine
Gerichtsentscheidung hinsichtlich des Vorranges der
vorgesehenen BaumaBnahmen gegeniiber den der Mieter
vorgesehen werden.

8. Zu ziff. 15

Das vorgesehene Verfahren allfdllige "Scheinuntermieter"”
die als Hauptmieter zu gelten haben, erst nach Vorliegen
eines rechtskrdftigen Exekutionstitels 2zu ermitteln,
erwirkt eine unzumutbare Verl&ngerung des an sich in der
Praxis schon langen Rdumungsverfahrens; diese Erhebungen
sollten in einem m&glichst friihen Stadium erfolgen,
nicht aber erst im Exekutionsverfahren.
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9. Zu ziff. 19

Die an sich positive Mdglichkeit der Anhebung des
Kategoriemietzinses im Falle des Todes eines Hauptmie-
ters von Geschdftsrdumlichkeiten ist durch die Begren-
zung auf den Kategoriezins unzureichend, weil er ibli-
cherweise eine MiethShe ergibt, die niedriger als die
angemessene und ortsiibliche ist. In diesem Zusammenhang
wird auf die Regelung des § 12 Abs. 3 MRG hingewiesen,
wobei eine Differenzierung von Unternehmensver&uBerung
und Verpachtung sachlich nicht gerechtfertigt ist; § 12
Abs. 3 MRG miiBte auch fiir Unternehmensverpachtungen
gelten. Auch fiir den Fall des Ablebens des Mieters einer
Geschdftsrdumlichkeit sollte die Anhebung des Mietzinses
auf einen den tats&dchlichen wirtschaftlichen Verhdlt-
nissen entsprechenden Betrag méglich sein.

Unbefriedigend ist, da8 die Regelung nur hinsichtlich
physischer Personen als Mieter in Betracht kommt, also
nur die kleinen Geschdfte und Gewerbetreibenden bes-
trifft, nicht aber juristische Personen einschlieBlich
Handelsgesellschaften (OHG, KG) die wirtschaftlich
wesentlich stdrker und weniger schutzwlirdig sind,
erfaft.

AbschlieBend ist zu dem Gesetzesentwurf zu bemerken, daB8 er
in das Rechtsverhdltnis zwischen Vermieter und Mieter in
unausgewogener Weise eingreift, zu Gunsten der Mieter und die
Rechtsstellung des Liegenschaftseigentiimers abermals nicht
unwesentlich verschlechtert.

Wir wirden daher anregen, eine Gegeniiberstellung der miet-
rechtlichen Bestimmungen Usterreichs mit jenen der EG-L&nder
vornehmen 2zu lassen. Auch im Hinblick einer Ann&dherung
Usterreichs an die EG werden sich die mietrechtlichen Be-
stimmungen in Usterreich an jene der EG-Lidnder angleichen
missen, die vielfach liberaler gestaltet sind.

Mit freur ichen Griifen

Verband dexf Versicheru gsunternehmungen
0 chs

L

PS.: 25 Ausfertigungen der Stellungnahme
wurden mit gleicher Post dem Prasidium
des Nationalrats ilbermittelt,
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