ngnahme (g%canntesfﬁ@/r@ ) 4;. / N L lvon7

KAMMER DER WIRTSCHAFTSTREUHANDER

1081 WIEN VIII, BENNOPLATZ &/ X // TELEFON 42 16 72-0x*
TELEX 112264 TELEGRAMMADRESSE WITREUKA WIEN TELEFAX 421672 55
An das
Prdsidium des Nationalrates if’i Gr ET?ENTV\ b§F
I __ GE9 L
Parlament Datum: 19'jUNH989
1017 Wien I
! Ver’texh &4,.&. -
i . ‘Jﬁ(EX1&4C/1
IHR ZEICHEN IHRE NACHRICHT VOM UNSER ZEICHEN DATUM
637/89/Dr.Schn/Si 16.6.1989

BETRFFT: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das

Mietrechtsgesetz gedndert wird

Unter Bezugnahme auf die Ubersendungsnote des Bundesministeriums
fir Justiz vom 28.4.1989, GZ 7101/320-I 7/89, gestattet sich
die Kammer, wunschgemdB 25 Ausfertigungen ihrer Stellungnahme

zu oa. Betreff, mit der Bitte um Kenntnisnahme zu iiber-

mitteln.
L
e
Dér Kammerdirektor:
/
/ !
! i
[ VW
! [V
Beilagen
Postsparkassen-Konto 1838.848 Bankkonten: 0049-46000/00 Creditanstalt Bankverein, Wien
3019338 0000 Bank fur Wirtschaft und Freie Berufe A.G., Wien
DVR: 0459402 238-109066/00 Osterr. Landerbank A.G., Wien
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KAMMER DER WIRTSCHAFTSTREUITANDER

1081 WIEN VIII, BENNOPLATZ 4/ // TELEFON 4216 72-0*

* TELEX 112264 TELEGRAMMADRESSE WITREUKA WIEN TELEFAX 42167255

An das

Bundesministerium fiir Justiz

MuseumstraBe 7
1070 Wien

i IHR ZEICHEN {HRE NACHRICHT VOM UNSER ZEICHEN DATUM
' GZ 7101/320-1 7/89 28.4.1989 637/89/Dr.Schn/Si 16.6.1989
BeTRIFFT: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das

Mietrechtsgesetz gedndert wird

e ——————— T ———— — — —————————— T —— —— - ——— o —

Unter Bezugnahme auf die Ubersendungsnote des Bundes-
ministeriums filir Justiz vom 28.4.1989, Gz 7101/320-I 7/89,
gestattet sich die Kammer der Wirtschaftstreuhdnder,

zu dem Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Miet-
rechtsgesetz gedndert wird, wie folgt Stellung

Zu nehmen:

Postsparkassen-Konto 1838.848 Bankkonten: 0049-46000/00 Creditanstalt Bankverein, Wien
3019338 0000 Bank fur Wirtschaft und Freie Berufe A.G., Wien
DVR: 0459402 238-109066/00 Osterr. Landerbank A.G., Wien
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zu 1. cC

Die weitgehende Umkehr der Rewelslast im Falle von Umgehungs-s
Hauptmietvertrdgen versetzt den Vermieter in eine schwierige
Bewelssituation, da Negativbewelse naturgemafl oft auflerst schwer
zu erbringen sind.

zu 5.

Die Neueinfillhrung eines Mieterbeauftragten nach § 6a des Ent-
wurfes ist materiell rechtlich weitgehend entbehrlich. Die
gemeinschaftliche Wahrnehmung von Mieterrechten wird derzeit
ohnehin durch Mieterschutzverbande vorgenommen und ist auch
derzeit autonom auf Verelnsbasis moglich. In diesen Bereichen
liegen Rechtsgrundlagen vor, die erprobt und im administrativen
Ablauf aus der Praxis vollziehbar sind. Mit der Neulnstallation
des Mieterbeauftragten zind neue, formale Probleme zu erwarten
(Honorierunyg, bzw. Aufwandsersatz des Mieterbeauftragten, Form
der BeschluBlfassung der Mieterversammlung, Protokollierungspro-
bieme, Nachweils der Einberufung und Information usw. ).

Aber auch 1n jenen Bereichen, 1n denen die Mieterbeautftragten
materielle Eingriffsrechte zugestanden werden, sind diese nicht
unbedenklich. Das Einsichtrecht des Mieterbeauftragten 1n alle
Mietvertrage, auch bel Nichtzustimmen der Mieter, samt allen
sonstigen Unterlagen, ist problematisch und 10st moglicherwelse
unter den Mietern neue Spannungen aus, von der Frage des Daten-
schutzes ganz abgesehen.

Das Verlangen des Mieterbeauftragten zur Einholung eines zusatz-
lichen Kostenvoranschlages von einem vom Mieter beauftragten und
genannten Unternehmen kann insbesondere dann zu unnotigen Ver-
zogerungen 1n der geplanten Arbeitsdurchfihrung fuhren, wenn
dieses genannte Unternehmen die Offerterstellung liber das
ibliche AusmaB verzogert. Hier ware zumindest eine Frist zu
setzen, nach deren Ablauf diese Verpflichtung des Vermieters als
erloschen gilt. Die Einflufinahme des Mieterbeauftragten auf
beabsichtigte Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten durch eine
“gemeinsame Beratung" beschrdnkt den Vermieter in Seiner unter-
nehmerischen Dispositionsfahigkeit, insbesondere auch bei
steuerlichen Uberlegungen.

Es ist fraglich, ob mit diesem neuen Eingriff in das Eigentums-
recht nicht die Grenze der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
bereits erreicht ist und somit ein VerstoB gegen das Grundrecht
auf Eilgentum vorliegt.
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Die Ubertragung von Gewahrleistungsanspriichen auf die
Mehrheit der Hauptmieter lalBt offen, wem das eventuell
positive Ergebnis einer Entgeltsminderung zufliefit oder

wer die Kosten eines eventuell fehlgeschlagenen Prozessual-
verfahrens zu tragen hat. Daritberhinaus wird nicht ausge-
sprochen, welche Regelung im Falle der Gewahrleistung bel
den Ansprichen auf Wandlung und Nachtrag des Fehlenden
Platz zu greifen hat.

zZu 7.

Dexr Hinzufligung des § 15 Abs 4 MRG zur Aufgliederung von
sogenannten “Pauschalmietzinsen" kann in der vorgelegten
Form zugestimmt werden. Die vorgesehene Formulierung ist

zur Anwendung bel Uberprifung von Mietzinsuberschreitungen
geelgnet, wle auch beil jenen Fallen anwendbar, in denen

der Betriebskostenanteil bereits zur Ganze den Pauschalmiet-
zins umfafBt oder sogar uberschreitet.

Zu 8.
Kernztlick der Novelle ist die vorgesehene Neufassung des
§ 16 Abs 5 MRG.

Durch verfassungsrechtliche Neuregelung soll nach den Ex-
lauterungen den Landern die Moglichkelt geboten werden, bei
der Zinsgestaltung auf die jewelligen regionalen Gegeben-
heiten Bedacht zu nehmen. Dies so0ll durch zusatzlich
mogliche Tatbeztande fur angemessene Mieten, wie auch durch
Zuschlage auf die elinzelnen Kategoriesatze moglich sein.

Grundsatzlich 18t zu bestreiten, dall durch landerweise
Regelung dery Mietzinsbildungsvorschriften den regionalen
Markthefurdnissen Rechnung getragen werden kann. Die
regionalen Unterschiede am Wohnungsmarkt innerhalb der
einzelnen Lander sind mindestens so grof3, wie die Unter-
schiede in der Mietsituation der Lander zueinander. Eine
Regionalisierung wird zu neuerlichen "Ungerechtigkeiten"
in der Mietzinsbildung fuhren, insbesondere dort, wo beil
Landesgrenzen in gleicher Wohngqualitat unterschiedliche
Mietzinshohen verlangt werden diurfen.

Unterschiedliche landerweise Regelungen lassen Probleme in
der Rechtssprechung befurchten, wie diese auch bereits vor
dem 1.1.€68 mit regional unterschiedlichen Mietzinshohen
festzustellen waren. Die wirtschaftlich norwendige
Anpassung der Kategoriemlietzinse auf jenes Mafll, welches zur
Erhaltung des Hauses erforderlich ist, ware Aufgabe des
Bundesgesetzgebers. Es liegt die Vermutung nahe, dafB diese
wirtschaftspolitische Entscheildung, die aufgrund der bundegs-
welt verhaitnisnalRig gleichmalBigen Instandhaltungskosten
von Altmiethausern ohne welteres bundeswelt geregelt werden
konnte, als politisch "heifles Eisen" auf die Lander abge-
schoben werden soll. Wieweit in den Landern Bereitschaft
zur Offnung der Kategorietatbestande besteht, bleibt abzu-
warten,
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In wWahrheit wird mit der vorliegenden Regelung nicht eine
Regionalisierung, viel eher eine weitere landerweise Ver-
politisierung des Grundbedirfnisses Wohnen erreicht.

zu 11.

Die bisher tatsdchlich sachlich nicht gerechtfertigte
Differenzierung zwischen Eigentumswohnungen und Eigentums/
Geschaftslokalen bei Begrindung eines Mietvertrages auf
bestimmte Dauer wird begriiBenswerter Weise mit der vorge-
schlagenen Neuregelung beseitigt.

zu 15.

Die Neufassung der Absdtze 3 und 4 des § 34 sieht vor ge-
richtlicher Raumung einer Wohnung die Verpflichtung des
Exekutionsgerichtes vor, bel der Meldebehorde anzufragen,
welche Personen im Melderegister Unterkuntt genommen haben.
Diese Pervsonen - ausgencemmen der Hauptmieter und seine
Familienangehdrigen - sind sodann vom Vorliegen des Exeku-
tionstitel ~u verstandigen.

wn

Pei Zuerkennung der Absicht, auch auf diese Weise "“Scheln-
untermieter”, die 1n Wahrheit Hauptmieter sind, zu
schiitzen, ist doch zu befiirchten, dal die ohnehin enorm
lange dawnernden Raumungsverfahren wegen Nichtbezahlung des
Mietzinses bel mangelnder Einbringlichkeit infolge der
bereits derzelt gegebenen Verzogerungsmoglichkelten (Aus-
setzung wegen Uberprifung der Miethdhe) bereits Jjetzt dazu
angetan, Feblbetriage beim Vermieter zu erzeugen, die uUber
diec keine mietenrechtliche Deckung in der Hauptmietzins-
reserve finden.

Eine weitere Verzogerung des Raumungsvexyfahrens durch die
neue Gesetzeshestimmung wird diese Tendenz hoch verstarken
und dariberhinaus dazu fuhren, dafl vor Raumung mit der An-
meldung eines Bekannten als Untermieter oder dergleichen,
indirekt ein neuerlicher Raumungsaufschub erreicht wird,
ohne dafB dem Vermieter in irgend einer Weise ein Aquivalent
fiir derartige Mietzinsausfalle geboten wird.

zu 17_c)

Mit der vorgesehenen Neuregelung wird das verfassungsmaflige
Prinzip der Gewaltentrennundg (zwischen Gericht und Ver-
waltung) de facto durchbrochen. In der Praxis kannu elne
sogenannte vorlaufige Volletreckunyg tatsdchlich nur eine
endgtltige sean.
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zu_ 18.

Die klare Regelung der aktiven Perechtigung zur Rick-
forderung nicht verbrauchter Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrage in der Neufassung des § 45 Abs. 8 MRG ist zu be-
grufBen.

O

zu 19.

Die Anpassung von Geschadftsrdummieten an die Kategorie "A"
im Falle des Todes eines Hauptmieters ist als Schritt in
die richtige Richtung zu bezeichnen. Klarzustellen ware, ob
diese Regelung in Jjedem Falle bei Tod des Hauptmieters ein-
tritt oder nur fur den Fall der Universalsukzession, wobel
es 1m Falle des Legats beil der bisherigen Regeluna zu
bleiben hdtte. Eine Verstandigungspflicht des Exben (im
Falle des Abks 3), bzw. des Hauptmieters oder Verpachters
(im Falle des Abs 4) wiare geogenuber dem Vermleter einzu-
fuhrern.

Abscohliellends Feststellungen

Neben der 1n den Erliauterungen beabsichtigten Anpassung an
praktische Bedurfnisse bei der Anwendung des Mietrechts-
gesetzes 15t Jedech die zentrale Frage elner mietrecht-
licher Neuregelung dorch Offnung welterer Marktmechanismen
nicht gelost.

Ez 13t weder ein Tatbestand geschaffen worden, der Initia-
tiven des Vermieters zur Erhaltung und insbhesondere Ver-
besserung des Hauses fordert, noch sind marktkonforme
Regelungen gelungen, die Anreiz zur Schaffung und Ver-
mietung von heu zu errichtendem oder leerstehendem Wohn-
raum motivieren. Die in den niedrigeren Wohnungskategorien
vellkommen unzureichenden Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrdge wurden beibehalten. In Hausern der Kategorie "C*
und “D" wird es welterhin nicht moglich sein, auf langere
Sicht ohne ein Erhohungsverfahren nach § 18 ff MRG aus-
zukommen, da die Kategoriesatze bei Neuvermietungen und
insbesondere die HOhe des Erhaltungsbelitrages weder eine
geordnete Instandhaltunyg geschweige denn eine Verbesserung
ermoglichen,
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Die Kammer bittet h&flich um Kenntnisnahme und gestattet
sich mitzuteilen, daB wunschgemdB 25 Ausfertigungen
dieser Stellungnahme unter einem dem Prédsidium des

Nationalrates zugeleitet wurden.

Der Pridsident: Der Kammerdirektoxr:

(/ / ZZLL'
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