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FUR WIRTSCHAFTLICHE ANGELEGENHEITEN Telefon 0222 /7500 Durchwahl
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| Geschaitszahl  14.835/4-Pr.7,/89 ' Dr. Matousek / >629

Bitte in der Antwort die
Geschaftszahl dieses

An das . .
.. . .. . Schreibens anfuhren.
Bundesministerium fur Justiz

Museumstr. 7
1070 Wien

Betr.: Entwurf einer MRG-Novelle 1989;
Ressortstellungnahme

zu Z1. 7101/320-1 7/89 vom 28. April 1989

Das Bundesministerium fir wirtschaftliche Angelegsnbeiten beshrt sich,

zu dem o0.a. srsichtlichen Gesetzesentwurf Stellung zu nehmen wie folgt:

A. Im Allgemeinen:

I. £s falit auf, daB der gegenstdndliche Novellierungsentwurf kaum auf
die aus dem Programm der gegenwdrtigen Bundesregierung abzuleitenden

grundsdtzlichen Privatisierungstendenzen entsprechend Bedacht nimmt.

Dies wilrde sich vor allem auch auf die beabsichtigte VerauBerung ent-

behrlicher bundeseigener Liegenschaften oder Teilen von solchen, nicht
zuletzt auch speziell die beabsichtigte VerduBerung von fir den Bund
letztlich entbehrlichen bundeseigenen Wohnungen negativ auswirken. Auf

die EntschlieBung des Nationalrates vom 10.5.1989, E 55-NR/XVII. G.P.,

ist hinzuweisen. Es wird daher aus ho. Sicht fir notwendig erachtet,

das nunmehrige Begutachtungsverfahren zum AnlaB zu ergdnzenden Vorschlagen
in diese Richtung zu nehmen, um im Rahmen der beabsichtigten Novellierung
auch auf Gesichtspunkte dieser Art Ricksicht zu nehmen. Im Rahmen der
nachfolgenden AuBerung zu einzelnen Bestimmungen des Entwurfes wird daher

auch auf diese speziellen Themen eingegangen werden.
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I1I. Ebenso fallt auf, daB der Entwurf - zumindest in erkennbarer Weise -
auch nicht auf die dsterreichischen Bestrebungen zur wirtschaftlichen
Anndherung an den westeuropaischen Raum Bedacht nimmt. Aus der Sicht

des ho. Wirkungsbereiches darf hiezu auf die beziglichen Ausflhrungen

zu § 6a hingewissen werden. Dariiberhinaus wird eine grundlegende Ab-

stimmung mit dizsen Bestrebungen flr angesbracht erachtet.

ITI. Auf die gem&B dem neu einzufigenden § 16 Abs. 5 7. 2 zulassigen
Zuschldge zu den im § 16 Abs. 2 angefihrten Betrégen (Kategoriemiet-
zinse) sollte - entsprechend der Neufassung des § 4 Abs. 4 und des § 5
Abs. 2 und 3 {(vgl. Art. I Z.2 und 3) - in allen jenen gesetzlichen Be-
stimmungen Ubar dis Miestzinsregelung ausdriicklich hingewiesen werden, 1in
densn ein Kategoriemistzins vereinbart werden darf. Ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit wéaren daher die Zitate in folgenden Bestimmungen anzu-
passen: § 13 Abs. 3, § 18 Abs. 1 Z. 6, § 20 Abs. 1 Z. 1, § 22 Abs. 1,

§ 44 Abs.1 und Abs. 2, § 45 Abs. 1, § 46 Abs. 2 und § 46 Abs. 3 (n=u).

IV. Die 1in Erfiullung der Vereinbarung gem. Art. 15a B-VG iber die Ein-
sparung von Energie in das Mietrecht aufgenommenen Bestimmungen haben
sich prinzipiell bewdhrt. Bedingt durch die zwischenzeitlichen Erfahrungen
der Praxis sowie im Hinblick auf die Judikatur des Obersten Gerichts-
hofes wiAre es jedoch angezeigt, die in Aussicht genommene Novelle des
Mietrechtsgesetzes zum Anlal zu nehmen, auch die Bestimmung Uber die ver-
brauchsabhadngige Heizkostenverrechnung einer Anpassung zu unterziehen.
Die wohnungsrechtlichen Vorschriften sehen lediglich die Aufteilung der
Heizkosten nach dem Verbrauch bzw. Anteil am Gesamtverbrauch vor. Die
Kosten flr die Warmwasseraufbereitung sind nach den allgemeinen Grund-
satzen Uber die Kostentragung fur die Betriebskosten (anteilmaBig) ab-
zurechnen. Wird eine getrennte Warmemessung Warmwasser - Heizung nicht
durchgefihrt, ist fraglich, ob in diesem fall eine verbrauchsabhangige
Heizkostenverrechnung Uberhaupt zuldssig ist.

Eine eindeutige Regelung im Gesetz erscheint aus ho. Sicht unbedingt er-

forderlich.

Nach der Rechtsprechung des OHG ist der Verbrauch oder Anteil am Gesamt-

verbrauch bereits in jenen ¥&allen nicht feststellbar, in denen auch nur
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ein einziges Lrfassungsgerat ausfallt oder eine Messung aus anderen
Grinden nicht moéglich ist. Daraus wurde seitens der Gerichte ge-

folgert, dal in diesen ¥Y&dllen esine verbrauchsabhdngige Heizkostenab-
rechnung unzuldssig ist. Zur Erreichung der mit der verbrauchsab-
hangigen Wdrmekostenverrechnung verbundenen energiewirtschaftlichen
Zielsestzungen sollten im Gesetz fir alle Y&dlle jedoch technisch und
wirtschaftlich vertretbare Ermittlungsverfahren (Schatzungen) vorge-
sehen werden.

Eine entsprechende Gesetzesidnderung sollte daher ebenfalls vorgesehen
werden.

Die derzeitige Gesetzeslage sieht vor, da@ eine Trennung der durch den
Betrieb esiner zentralen Warmeversorgungsanlage anfallenden Verbrauchs-
kosten und der sonstigen Betriebskosten vorzunehmen ist:

Nach der Judikatur des Obersten Gerichtshofes ist bei einer zentralen
Warmeversorqgungsanlage zwischen den Kesten des Verbrauches (Brennstoff-
kosten), desn Kosten des Betriebes (Strom, Kosten fiir Wartung und Service)
sowie den Erhaltungsarbeiten (Reparaturen, auch wenn sie neben den
Servicekosten in Rechnung gestellt werden) zu unterscheiden.

Diese Kostentrennung flihrt dazu, daB in Extremfdllen, insbesondere bei
niedrigen Brennstoffkosten, der Anteil, der nichtverbrauchsabhangig ver-
rechnet wird, iberwieqgt. Dies wirde jedoch nicht mebr dem der Vereinbarung
dber die Einsparung von Energie zugrundeliegenden Erfordernis esntsprechen,
wonach "die gesamten Heizkosten einer zentralen Warmeversorgungsanlage

zum Uberwiegenden Teil unter Bericksichtigung des festgestellten indi-

viduellen Verbrauchsanteiles aufzuteilen" sind.

Entsprechend den Intentionen dieser Vereinbarung sollte daher eins le-
gistische Anderung in der Richtung Uberlegt werden, daB die gesamten, mit
dem Betrieb der Anlage im Zusammenhang stehenden Kosten (Kosten des Ver-
brauchs sowie die sonstigen Kosten des Betriebes) zusammengefaBt werden
und dann entsprechend einem im Gesetz vorgesehenen oder durch Verordnung
festzulegenden Verteilungsschliissel aufgeteilt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, daB sich hinsichtlich der vorge-
schlagenen Anderung die Notwendigkeit ergibt, weitere Verbesserungen in

legistischer Hinsicht vorzunebmen. Es sollte daher Uberlegt werden, iUber-
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haupt mehr Flexibilit&dt in bezug auf die verbrauchsabh@ngige Heizkosten-

verrechnung vorzusehen und die nahere Durchfiihrung dem Verordnungs-

geber zu Ubertragen, der allenfalls auch bestehende ONORMIN als ver-

bindlich vorschreiben kann.

Entsprechende Anderungen waren auch im Wobnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

und im Wohnungseigentumsgesetz vorzunehmen.

Was das WEG anbelangt, so bedarf die Installierung von Geraten zur fFest-

stellung des individuellen Warmeverbrauches derzeit in der Regel (sofern

sie nicht durch offentlich-rechtliche Verpflichtung zwingend vorge-
schrieben ist) der Zustimmung aller Miteigentidmer. Nach ho. Ansicht sollte
hier aber ein Mehrbheitsbeschlul3 gesniigen.

Ein besonderes energiepolitisches Anliegen ist es weiters, daB3 auch der

AnschluB an die Fernwarme mit Eigentimer-Mehrheit (WEG) bzw. aus der

Mietzinsreserve finanziert werden kann, wobei jedoch die vorhandenen

t 6rderungen erhalten bleiben miBten.

Dariber ‘hinaus wurden die nachstehend angefihrten Winsche der Wohnungs-

wirtschaft an das ho. Ressort herangetragen, gegen deren Verwirklichung

aus energiewirtschaftlicher Sicht keine Bedenken bestehen:

- Die Regelung, wonach die Abrechnungsperiode dem Kalenderjahr zu ent-
sprechen hat, fibrt dazu, dafl die Verbrauchserfassung innerhalb der
Heizperiods durchgefihrt werden muB. Dies fihrt jedoch in der Praxis zu
Schwierigkeften, da nur durch eine Verbrauchserfassung in der heizfreien

Zeit die Voraussetzungeh fir eine ordnungsgemdBe Aufteilung gegeben sind.

- Weiters sollte im Gesetz auch eine Regelung vorgesshen werden, die eine
Rechnungsabgrenzung jener Aufwendungen zuladBt, die nicht oder nicht zur

Ganze der Abrechnungsperiode zuzuordnen sind.

- Um Ungerechtigkeiten bei der Ermittlung des Fixkostenanteils in den ver-
schiedenen Rechtsbereichen zu vermeiden (z.B. groBer Anteil unbeheiz-
barer Nutzflachen wie Loggias bzw. erhebliche Abweichungen von diesen
Nutzflachen), sollte fir alle Rechtsbereiche eine Aufteilung nach beheiz-
barer Nutzfldache vorgesehen werden.

Bei der Vorsorqgung verschiedener Objekte aus einer Warmezentrale ist im
Gesetz keine Regelung vorgesshen, um den unterschiedlichen Nutzungs-
moglichkeiten bsi einzelnen Objekten Rechnung zu tragen. Auch die Moglich-
keit eiper veptraglichen Versinbarung ist fraglich. Da die derzeitige
Situation zu =zin=sr groben Ungerechtigkeit fibrt, sollte ausdricklich

die Miglichkeit einer Kostentrennung bei der Versorgung mehrer wirtschaft-

licher Einheiten vorgesehen werden.
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ts werden daher folgende Gesetzesidnderungen angeregt:

Die Errichtung esiner ¥t ernwdrmeversorgungsanlage sollte im MRG in den
Katalog der vom Vermieter durchzufiihrenden Verbesserungen (§ 4 Abs. 3

MRG) sowie in den der von der Bauvereinigung durchzufiihrenden nitzlichen
Verbesserungen (§ 14 b Abs. 3 WGG) aufgenommen werden, sofern die Forde-
rung der MaBnahme nach den diesbeziglichen Gesetzesbestimmungen sicher-
gestellt ist. Weiters sollte die Errichtung esiner solchen Anlage durch
MehrheitsbeschluB der Wohnungseigentimer ermdglicht werden (§ 14 Abs.1 WEG).
Grundsdtzlich wird abschliefBend bemerkt, daB der vorliegende Entwurf zum
Anlal genommen werden sollte, Uber die Mdglichkeiten der Deregulierung

und marktkonformer Mistengestaltung zu diskutieren, insbesondere mit dem

Ziel, mehr Mobilitat am Wohnungsmarkt zu erreichen.

B. Im Besonderen

Zu § 2 Abs. 1 letzter Halbsatz:

Es ist zwar winschenswert, Regelungen zu suchen, die bewuBte Umgehungen

von Hauptmieten ausschlieBen, jedoch erscheint die ex lege-Erkldrung von
Mietvertragen, die der Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses oder selb-
standigen Teiles davon begrindet - wobei fraglich ist, was unter selb-
standigen Teilen zu verstehen ist - oder die ein Wohnungseigentumsbe-
werber in Ansehung der ibmzur Nutzung iberlassenen Wohnung oder sonstigen
Raumlichkeiten abschlieBt, zu Hauptmietvertridgen problematisch.

Durch eine derartige Regelung wird das Eigentumsrecht ausgehchlt. Der
Untermieter wirde Hauptmieter und unmittelbarer Vertragspartner des
Liegenschaftseigentimers, der auf diesen Wechsel in der Person seines
Vertragspartners keinen EinfluB nehmen konnte. Denkbar wdre diese Gleich-
stellung der Untermieter mit den Hauptmietern, wenn im Miet- oder Pacht-
vertrag zwischen Liegenschaftseigentimer und Mieter/Pachter die Weiter-
vermiestung ausdriicklich zugestanden wird.

Nur ein Offenlegen der tatsdchlichen Vertragspositionen vor Vertragsab-
schluB kann Umgehungsgeschafte hintanhaltenlohne ex lege in Rechte Dritter
eingreifen zu missen.

Dieser Halbsatz wiirde auch in Widerspruch zu dem geltenden Abs. 2 (im
Entwurf sodann Abs. 3) stehen, wonach Untermiete vorliegt, wenn der Miet-
vertrag mit Personen geschlossen wird, die ihrerseits nur ein vertrags-

maBig eingeraumtes Benutzungsrecht haben. Dies inkludiert die Mieter und
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Pachter eines ganzen Hauses oder selbstandigen Teiles davon sowie

den Wohnungseigentumsbewerber.

Aus wohnungspolitischer Sicht wird befiirchtet, daB die beabsichtigte
Regelung zu einer restriktiven Haltung der Liegenschaftseigentimer im

Vermieten fuhren konnte.

Zu § 2 Abs, 4:
Wenn auch zu diesem speziellen Thema im ho. Wirkungsbereich keine Er-

fahrungen bestehen (die Organe der Republik Osterreich werden gewiB
nicht Umgehungshandlungen setzen, um ein Hauptmietverhdaltnis zu ver-
meiden und ein Untermietverhdltnis zu begriinden), ergsben sich doch zu
der angestrebten Losung gewisse Bedenken grundsatzlicher Natur. Es ist
davon auszugehen, daB hier einem Betroffenen gleichsam ein "negativer
Beweis" mit einem unbestimmten und letzten Endes sogar unbestimmbaren
Inhalt auferlegt werden soll. Dies steht in Widerspruch zu den im
Gsterreichischen Beweisrecht geltenden Grundsdtzen und ergeben sich an-

gesichts der erheblichen Unbestimmbarkeit auch aus der Sicht des

Legalitstsprinzips entsprechende Bedenken. Wie der Verfassungsgerichts-

hof in der neueren Judikatur (vgl. insbes. Erk. vom 12.12.1985, G 225/85)
wiederholt ausgefihrt hat, hat sich die Exaktheit der gesetzlichen Ver-

ankerung eines Grundrechtseingriffes an der Eingriffsnahe des betreffenden

Materiengesetzes zu orientieren. Da das Mietrechtsgesetz seinem Wesen

nach ricksichtlick des verfassungsgesetzlich gewshrleisteten Grundrechts
des Ligentums ein asusgespragt eingrifisnahes Geselz ist, muB die Ver-
fassungsmaBigkeit einer solchen Bestimmung bezweifelt werden. Auch er-
hebt sich die Frage, ob bei einem solchen unbegrenzten negativen Beweis

noch von einem fairen Verfahren (Art. 6 EMRK) gesprochen werden kann.

Zu § 6 Abs. 1 und Abs. 2:

Da diz Neuregelung mehrere Sdatze umfaBt, sollte dis Anderungsanordnung

umformuliert werden; stwa: "im Absatz 1 treten an die Stelle des 2. Satzes

folgende Sdtzs: ..........
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Die im Abs. 2 3. Satz zu entfallenden Worte hatten zu lauten:

"zu Bedingungen, die dem § 24 Wohnhaussanierungsgesetz entsprechen'.

Die Moglichkeit, die genannten Arbeiten mittels einstweiliger Ver-

fligung ohne Bescheinigung einer Gefahr bzw. ohne Sicherheitsleistung
raschest durchzusetzen, ist nach ho. Ansicht nur im Falle von § 3

Abs. 3 Z. 2 1it. c gerechtfertigt, um die Grundvoraussetzungen fir das
Wohnen zu gewahrleisten.

traglich ist auch, was unter "Bescheinigung einer Gefahr" zu verstehen
ist. Ist damit die Gefahr gemeint, daB die gerichtliche Verfolgung oder
Verwirklichung des fraglichen Anspruches vereitelt oder erheblich er-
schwert wiirde oder aber die Gefahr eines drohenden und nizht wieder
guizumacnenden Schadens ?

Im Falle des lit. b wird wohl auf die "Bescheinigung einer Gefahr" nicht
verzichtet werden konnen, da die zu behebenden Baugebrechen durch sie
determiniert werden.

Zu lit. a miBte man immer die Frage stellen, um welche Erhaltungsarbeiten
es sich handelt. Die Notwendigkeit der Durchsetzung mittels einstweiliger
Verfigung wird in diesem ¥all nicht gesehen.

Im Zusammenhang mit dieser Bestimmung dirfen wirtschaftliche Gesichts-
punkte nicht auBer acht gelassen werden. Vielfach hangt die Erhaltung von
Gebauden von der Gewahrung offentlicher Sanierungsmittel - was Zeit be-
darf - ab, da die Einnahmen aus Mietzinsen nicht ausreichen. Die rasche
und daher alle bericksichtigungswiirdigen Gesichtspunkte einschlieBende
Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten im Wege einstweiliger Verfiigungen kann
gegebenenfalls zu groBen ¥ehlinvestitionen fihren, weswegen diese Durch-

setzung nur sehr einschrankend unter Abwdgung diverser Interessen ermoglicht

werden sollte.

Zu § 6a und § 6b:

a) Zunachst wirft diese hier vorgesehene neue Institution eines Mieter-
beauftragten eine Reihe von aus den Erlauterungen - ganz abgesehen vom
Wortlaut selbst - nicht zu beantwortenden Fragen und Problemen auf, was
zu einer weiteren Unbestimmtheit und zu weiteren legalitatsbezogenen Be-
denken (vgl. die obigen Ausfihrungen zu § 2 Abs. 4) fihren muB. Im
einzelnen ist ohne Anspruch auf Vollstandigkeit jedenfalls auf folgendes

hinzuweisen:
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Wer ist berechtigt oder verpflichtet, durch einen deutlich sichtbaren
Anschlag im Haus zu einer Mieterversammlung betreffend die Wahl oder

die Enthebung (§ 2 Z. 2) eines Mieterbeauftragten einzuladen?

DaB die Abstimmung nach der Zahl der vermieteten Miestgegenstande er-
folgt, ist problematisch und bietet Moglichkeiten zu MiBbrauch. Wenn

in einem freizumachenden Haus mit z.B. zehn Wohnungsn nur mehr vier
vermietet sind, drei Mieter sich auf einen Misterbeauftragten einigen,
hat dieser alle Rechte, obwohl er nur Personen vertritt, die zusammen
vielleicht nur 20% oder weniger Miete und Betriebskosten (finanzielle
Pflichten) tragen.

Wohnen - wie nicht zuletzt auch im ho. Bereich - auch Personen im gleichen
Haus, die ihr Recht auf einew anderen Titel (Dienstwohnung, Natural-
wohnung, Dienstbarkeit, Ausgedinge oder sogar das Eigentum selbst)
stitzen, so ist es ungerecht, daB diese nicht ebenfalls an der Mieter-
versammlung mit Sitz und Stimme teilnebmen konnen, tragen sie doch
dieselben finanziellen Lasten wie jeder Mieter auch (Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes?)!

Der Text 148t vermuten, daB jeder Mieter mehrfach stimmberechtigt ist,
der mehrere Mietgegenstande gemietet hat. Wenn jemand eine Garconniere,
einen Autoabstellplatz und einen Fahrradabstellraum gemietet hat (zu-
sammen vielleicht 50 m?), hat er dreimal mehr Stimmen als der Mieter
einer GroBwohnung oder eines groBen Geschaftslokales. Das Verhaltnis
der Stimmen zu den jeweiligen finanziellen Verpflichtungen, die aus dem
Mietverhaltnis erwachsen, kann so in einem krassen MiBverhaltnis stehen!
Die Unausgewogenheit betreffend das Wahlrecht zur Wahl eines Mieter-
beauftragten werden erhéht durch die im Zusammenhang mit der Legitimit&ts-
frage entstehenden Unsicherheiten. Wann ist ein Mieterbeauftragter
ordentlich gewdhlt? Wie ist dies zu dokumentieren? Anzunehmen ist, da@
ohne eine unbezweifelbare Dokumentation (Unterschriftenliste zum Protokoll
der Mieterversammlung) der Vermieter Anspriiche eines Mieterbeauftragten
ablehnan: miBte.

fraglich ist auch, ob die dem Mietervertreter entstehenden finanziellen
Aufwendungen von diesem selbst zu tragen sind.

Der Text der Gesetzesnovelle bestimmt: "Der Mieterbeauftragte hat die

Interessen aller Hauptmieter des Hauses nach MaBgabe der Vorschriften
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dieses Bundesgesstzes zu wahren," und 148t damit die Frage offen, ob
damit ein einzelner Mieter seine Interessen, wie bisher, auch allein

dem Vermieter gegeniiber vertreten darf. Die Antwort auf diese Frage

wiare logisch esine Verneinung, weil die Wortfolge "Interessen aller
Hauptmieter" umfassend scheint. Dies wirft die frage auf, inwiefern

ein Mietervertreter auch die Interessen jener Hauptmieter zu vertreten
befugt sein soll, die ihn nicht gewdhlt haben, vielleicht sogar gegen

ihn gestimmt haben.

Ein Beispiel: Das Dach ist undicht. Der im obersten GeschoB wchnende
Hauptmieter begehrt die Reparatur. Die Mehrheit der darunterwohnenden
Mieter lehny dies ab, und widhl¥: sinen ihre Interessen vertretenden
Mieterbeauftragten, weil sie die Investitionen anders getatigt haben
will. -

Die - fir den Bundesbereich vom Ministerrat beschlossenen - Ausschreibungs-
grundsidtze sehen als Grundlage den Wettbewerb gem&B ONORM A 2050 vor.

Die Gesetzesnovelle (§ 6a Abs. 6 Z. 3) wiirde nun eine Umgehung des Wett-
bewerbes vorsehen, indem nach (8ffentlicher) Angebotserdffnung jemand,
der vielleicht nicht einmal Bieter war, erklaren konnte, die Leistungen
(in Kenntnis der Kalkulation der Konkurrenten) billiger auszufiihren. Dies
widerspriche dem in der ONORM A 2050/4,4 vorgesehenen Verhandlungsverbot
und wiirde nicht zuletzt auch die Wettbewerbsgrundsdtze der EG und EF TAY
ad absurdum fiihren. Warum sollte nur eine vom Mietervertreter genannte
firma nach Bekanntwerden des Ausschreibungsergebnisses den Billigstbieter
unterbieten kénnen?

Ware etwa eine Problemldsung denkbar, daB der Vermieter oder die Hausver-
waltung Ausschreibungen (nicht die Eingeladenen, sonst besteht die Gefahr
von Absprachen) bekanntgeben muB und der Mietervertreter befristet (etwa
binnen 2 Wochen) das Recht hat, eine beschrankte Anzahl von Bietern fur
beschrinkte Ausschreibungen zu nennen? Bei offentlichen Ausschreibungen
miBte es geniigen, den Mieterbeauftragten von der Tatsache der Ausschreibung
zu verstandigen, weil dieser dann Firmen seiner Wahl zum Mitbieten. auf-
fordern kann.

Wie verhdlt es sich ricksichtlich der Kenntnis eines Mieterbeauftragten
von personenbezogenen Daten anderer Mieter ? Insbesondere gilt dies von

Mietern, die den Mieterbeauftragten nicht gewdhlt haben, vielleicht sogar
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gegen seine Wahl aufgetreten sind usw..

Gibt es - wie es sich aus dem Zusammenhang mit den letztangefihrten
Uberlegungen zwangsldufig ergibt - auch einen "befangenen Mieterbeauf-
tragten”?

Es darf darauf hingewiesen werden, daB bei einer entsprechend langeren
zur Verfligung stehenden Zeit die Liste der aufgeworfenen fragen und
Probleme noch erheblich verldngert werden kdnnte, wenn eingehende und
erschopfendere Untersuchungen vorgenommen werden konnten. In jedem tall
missen angesichts der extremen Unbestimmtheit der bisherigen Formulierungen
die oben bereits angesdeuteten legalitdtsbezogenen Bedenken unbedingt
aufrecht erhalten werden.

b) In jedem Fall wird aber die zusdtzliche Statuierung dieses Mieterbe-
auftragten eine Intensivierung des bereits zu Lasten des Eigentimers
(Vermieters) gegebenen Ligentumseingriffes mit sich bringen. Weiters ist
aus dem Art. II des zur Begutachtung versendeten Entwurfes zu entnehmen,
daB u.a. auch diese Regelung bereits fiir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
der vorgesshenen Novellierung bestehende Mietvertrdge gelten soll.

Hiezu darf auf die beziiglichen Ausfihrungen in der Stellungnahme der
Europdischen Kommission fir Menschenrechte zu den gegen Osterreich ge-
richteten Beschwerden Nr. 10.522/83, 11.011/83 und 11.070/83 (MELLACHER u.a.),
hingewiesen werden, wonach der Eingriff in die Benutzung des Eigentums
einer besonderen Rechtfertigung dort bedarf, wo er frei vereinbarte Ver-
trdge betrifft. Ein solcher Eingriff darf nach Auffassung der Kommission
nur dann als legitim betrachtet werden, wenn ein klares Schutzbedirfnis
der Mieter sine Modifizierung der Vertrdge verlangt. In einem Teil der in
Rede stehenden Falle gelangte die angerufene Kommission zum Ergebnis, daB
ein £ingriff der in Rede stehenden Art nicht verhaltnismaBig, sondern
exzessiv ist.

Es ist daher spezifisch aus AnlaB der zweifellos fir den Eigentlmer in
gewissem Umfang mit zusdtzlichen Belastungen verbundenen Verankerung des
sogenannten "Mieterbeauftragten" zu untersuchen, inwieweit diese Belastung
in der Relation zu den gesehenen Schutzbedirfnissen der Mieter noch als

verhdltnismidBig oder bereits als exzessiv angesehen werden kann.
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Hiezu wird aus ho. Sicht die Meinung vertreten, daB hiefir nicht zu-
letzt auch die Relation des Mehraufwandes sehr bedeutsam ist. Dieser
Mehraufwand wird aber vielfach wisder davon abhidngig sein, ob und in-
wiewelt einem einzelnen Eigentidmer eine groBere Anzahl von Mietern
gegenibersteht, sodal sich die gesamte Verwaltung insgesamt wirt-
schaftlicher gestaltet, oder ob einem Eigentimer nur eine geringe An-
zahl von Mietern, womdglich noch in einem in dominierender Weise

andersn Zwecken dienenden Objekt, gegenibersteht, sodal sich die Ver-
waltung dieses Objektes als solche bereits als relativ kompliziert dar-
stellt. Wie oben bereits erwahnt, liegen Verhaltnisse dieser Art gerade
im ho. Wirkungsbereich besonders haufig vor, wo naturgemal vielfach
groBe Teile eines Objektes einer Verwendung als Amtsgebaude, Schule,
Kasernenanlage usw. zugefihrt erscheinen und daneben noch Wohnungsver-
haltnisse anderer Art, wie insbesondere Dienst- und Naturalwohnungen,
nebeneinander vorliegen konnen. Angesichts der daraus abzuleitenden
Erfahrungen ergibt sich die Erwagung, daB unter solchen Umstanden fur

den Eigentimer ein Mehraufwand entstehen konnte, welcher die Grenzen der
VerhaltnismaBigkeit im oben erwdhnten Sinne sprengen dirfte. Es wird
daher fiur diei'Beurteilung nicht zuletzt darauf ankommen, welche "Unter-
grenze" beziuglich der Anzahl der in einem Objekt befindlichen Mieter,
welche zur Bestellung eines derartigen Mieterbeauftragten berechtigt

sein wirden, gesetzt wird.

Aus dem vorgeschlagenen Wortlaut des Abs. 1 des neuen § 6a konnte nun
entnommen werden, daB hier an 4 Hauptmieter gedacht ist. Dies resultiert
daraus, daB3 zundchst von einer Mehrheit von Hauptmietern gesprochen wird,
was also wohl mindestens 3 Hauptmieter voraussetzen wirde, und da3 weiter-
hin mindestens 2/3 der Hauptmieter berechnet nach der Anzahl der zum
Zeitpunkt der Mieterversammlung in Hauptmiete vermieteten Mietgegenstande,
teilgenommen haben. Ginge man namlich davon aus, dal3 weniger als 4 Miet-
verhaltnisse ebenfalls bereits die Bestellung eines Mieterbeauftragten
ermoglichen sollen, durfte die dargelegte Relation zwischen den vorge-
sehenen Mehrheitsverhdltnissen und dem Begriff "Mehrheit der anwesenden
Hauptmieter" kaum einen vernunftigen Sinn ergeben.

Hiezu wird bemerkt, daB selbst bei Annahme dieser keineswegs in jeder Be-
ziehung zwingenden Relation bei einem Vorhandenseins von bloB 4 Haupt-
mietern, welche nach MaBgabe von ho. einschldgigen Erfahrungen haufig
nur einen insgesamt relativ geringen Teil des gesamten Objektes bewohnen,

der fir den Eigentumer entstehende Mehraufwand nicht mehr verhadltnis-

www.parlament.gv.at




27/SN-213/ME XVII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 13von 25

12 -

mdBig sein dirfte. Es wird daher fir notwendig erachtet, entweder die
vorgesehene Untergrenze noch hinaufzusetzen (glinstig ware eine Grenze von
10 Mietern) oder aber vorzusehen, daB diese Regelung dann Uberhaupt

nicht Platz greift, wenn insgesamt mehr als die Halfte der zur Ver-
fligung stehenden Flidche anders als im Wege der Vermistung genutzt wird.
Abgesehen von allen einleitendesn legalitatsbezogenen Bedenken und

unter der Voraussetzung einer klaren und unmiBverstandlichen Ldsung

miBte also in jedem Fall eine Beschrankung im Sinne der obigen Aus-
fuhrungen gefunden werden.

c) Die im § 6b vorgesshene Berechtigung der Mehrheit der Hauptmieter,
neben dem Vermieter im eigenen Namen Gewdhrleistungsanspriche der

naher bezeichneten Art gegeniber den Erhaltungs- bzw. Verbesserungs-
arbeiten ausfiihrenden Unternehmern geltend zu machen, stellt wohl eine
Neuerung in der oOsterreichischen Rechtsordnung dar, die mit den Ubrigen
Grundsatzen dieser Rechtsordnung nicht harmonisiert erscheint.
Gewdhrleistungsanspriiche (§§ 922 ff und § 1167 ABGB) sind zwischen den
diesbeziiglichen Vertragsparteien des Werkvertrages geltend zu machen

und gegebenenfalls auszutragen und stehen daher einem auBenstehenden
Dritten, mag er auch ein wirtschaftliches Interesse an der ordnungsge-
maBen Leistungserbringung bzw. Durchsetzung von Gewdhrleistungsansprichen
haben, nicht zu. Durch die Zuerkesnnung eigener Gewahrleistungsanspriche
der Mieter entstehen auflerdem bereicherungsrechtliche Schwierigkeiten
danq, . wenn eine Entgeltminderung in Betracht kommt, da das Entgelt fir
die Leistung vom Vermieter als Besteller der Leistung zu bezahlen ist;
bereicherungsrechtliche Anspriche zu vermeiden beabsichtigt gerade der
Novellengesetzgeber durch die Neuformulisrung des § 45 Abs. 8 (siehe

Art. I Z. 18). Ferner ergibt sich dabei die frage, ob der Besteller oder
ein in dessen Rechte Eingetretener (z.B. Zessionar, betreibender Glaubiger,
Massevegwalter) Uber die forderung aus der Gewdhrleistung anderweitig -
etwa auch durch Kompensation oder Vergleich - so verfigen kann, daB
daneben eine Geltendmachung der Gewahrleistung im Sinne des neuen § 6éb
nicht moglich ist.

Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang neusrlich auf die oben zu § 6a

vorgebrachten legalitédtsbezogenen Bedenken, die sich aus der aullerge-
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wohnlichen Unbestimmtheit der Fassung ergeben, hinzuweisen. Mittelbar
ergeben sich analoge und teilweise sogar gleichlautende tragen auch

im Zusammenhang mit § 6b. Alle Ausflhrungen diesbeziiglich gelten daher
sinngemal.

Da die allfallige Ubernahme dieser Regelungen ins WGG einer - ohnehin
geplanten - WGG-Novelle vorbehalten werden sollte, ware die Aufzahlung
der fir gemeinniitzige Bauvereinigungen nicht geltenden Bestimmungen in

§ 1 Abs. 3 MRG um die §§ 6a und 6b leg. cit. zu erweitern.

Zu § 10 Abs. 3 Z 4:

Es wird angemerkt, daB in Folge der Einschrédnkung auf Gebietskorper-
schaften etwa Fdrderungen durch Landesfonds nicht unter diese Be-

stimmung falle.

Zu § 15 Abs. 4:

Hiezu ist neuerlich auf die oben bereits erwidhnten Grundsatze hinzuweisen,
wonach ein zusdtzlicher Eingriff in die Benutzung des Eigentums dort

einer besonderen Rechtfertigung bedarf, wo er frei vereinbarte Vertrage
betrifft. Im vorliegenden Fall kann ein solcher Eingriff sowohl einen
Vermieter als auch einen Mieter mdglicherweise unverhdltnismaBig hart
treffen. Es wird daher fir zweckmaBig erachtet, diese neue Regelung auf
jene Falle abzustellen, wo ein klares Schutzbedirfnis eines der beiden
Teile eine solche Regelung verlangt, im dbrigen aber in bestehende Ver-
trage nicht einzugreifen. Auf die spezifisch formulierten Falle eines

Schutzbediirfnisses im Sinne der Erl&duterungen ist hinzuweisen.

Zu § 16:

Aus dem Gesamtzusammenhang ist wohl abzuleiten, daB hier von Zuschlagen
zum Hauptmietzins die Rede ist. Es sollte dies aber auch in der Gesetzes-
formulierung in einer jeden Zweifel ausschlieBenden Klarheit beriicksichtigt

werden.

Zu § 20 Abs. 1 Z. 2:

~ Der Beginn der Anderungsanordnung miBte lauten: "Im § 20 Abs. 1 Z 2
Buchstabe c".

- Der neue Buchstabe d wird - ebenso wie die Neufassung des § 18 Abs. 1
Z 5 - begriiBt, weil dadurch Erfordernisse der Praxis Rechnung getragen

wird.
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Es wird allerdings darauf hingewiesen, dal die vorgesehene Formulierung
der 1lit. d zu eng erscheint. Nach ihr ware insbesondere fir den Fall,
daf3 neben einem forderungsdarlehen ein ungestiitztes Kapitalmarktdar-
lehen zur Yinanzierung herangezogen wird, die Tilgung und Ver-

zinsung dieses Kapitalmarktdarlehens als Ausgabe absetzbar. Es wird
daher folgende Textierung der lit. d vorgeschlagen:

" d) Betrdge, die bei einem unter Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel er-
richteten Gebaude zur Tilgung und Verzinsung der offentlichen Mittel
oder sonstiger zur Errichtung aufgenommener ¥ remdmittel erforderlich

sind.”

Zu § 30:

Im Allgemeinen

Es ist festzuhalten, daB die bisherige, durch den zur Begutachtung ver-
sendeten Entwurf nur sehr geringfiligig gednderte Regelung des im § 30
Mietrechtsgesetz verankerten Kindigungsschutzes vor allem aus der Sicht
der aus dem laufenden Regierungsprogramm abgeleiteten Privatisierungs-
bestrebungen wirtschaftlich verschiedentlich unbefriedigend erscheint.
Hiezu darf darauf hingewlesen werden, daB die sachliche Rechtfertigung
des Mieterséhutzes in verfassungsrechtlicher Hinsicht (vgl. hiezu die
Ausfihrungen der buropdischen Menschenrechtskonvention in ihrer Ent-
scheidung vom 30.10.1979, 8003, EuGRZ 1979, 574 ff) die Mietengesetz-
gebung in Osterreich mit der Verfolgung eines berechtigten sozialpo-
litischen Zieles, namlich den Schutz der Mieterinteressen in einer
Situation der Knappheit billigen Wohnraums, gelegen ist. Diese Zielsetzung
ist daher auch Richtschnur fir jede Novellierung des Mietrechtsgesetzes
fir kinftige Zeitrdume. Soweit daher einzelne Regelungen dieses Gesstzes
in der Praxis eine Wirksamkeit nach sich ziehen kdnnten, welche die
vorerwahnte grundlegende Situation der Knappheit billigen Wohnraums

eher konservieren, anstatt sie abzumildern, liegt ein Widerspruch zu
konventionsrechtlich und somit in Osterreich verfassungsgesetzlich
gewdhrleisteten Rechten vor. Die vorerwdhnten Privatisierungsbestrebungen
verfolgen nun - abgesehen von budgetadren Uberlegungen - wesentlich auch
das Ziel, durch Uberfihrung von bisher vermietetem Wohnraum ins Eigentum

im allgemeinen gesellschaftlichen BewuBtsein die Eigeninitiative in beispiel-
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gebender Weise zu férdern und so mittelbar den die bislang noch be-
stehende Knappheit mitbewirkenden Druck zu verringern. Aus dieser

Sicht erscheint eine die Mieterinteressen soweit als méglich wahrende
Anpassung des Kiindigungsschutzes an verdnderte wirtschaftliche Ver-
haltnisse erforderlich, die durch die oben angefihrten Privatisierungs-
bestrebungen und deresn Konsequenzen aktualisiert erscheint. Da namlich
nach der bisherigen Rechtsprechung an dis im § 30 des Mietrechtsge-
setzes formulierten Kiindigungstatbestande ein &uBerst strenger MaB-

stab anzusetzen ist, muB beflirchtet werden, daB beabsichtigte Privati-
sierungsmaBnahmen der bereits wiederholt erwdhnten Art nicht als "wich-
tiger Grund" im bisherigen Sinne der gesetzlichen Bestimmungen aner-
kannt werden. Um daher solche PrivatisierungsmaBnahmen, also vor allem
die VerauBerung moglichst vieler einzelner, bislang vermisteter
Wohnungen bei gleichzeitiger Uberfihrung im Wohnungseigentum nachdrick-
lich in die Wege leiten zu konnen, bedirfte es flr gewisse Fédlle einer
entsprechenden Verankerung solcher MaBnahmen im Rahmen der kindigungs-
schutzrechtlichen Regelung selbst. Dies vor allem, wenn bei einer ver-
breiteten Bereitschaft der Mieter, auf Angebote, ihre bisherige ge-
mietete Wohnung kduflich zu erwerben, einzugehen, von einzelnen Personen
unter schikandser Ausniitzung ihrer durch den Kindigungsschutz gegebenen
Rechtsposition eine umfassende, vor allem auch verwiétungsﬁkonomisch
effiziente VerduBerung verhindert wirde. In Gestalt einer dagegen-
wirkenden Regelung ware gleichsam der erste Schwerpunkt zur Stitzung
dieser Privatisierungsbestrebungen zu sehen. Hinzugefigt werden darf,
daB vergleichbare bzw. analoge F&dlle einer Behinderung einer wirtschaft-
lich zielfihrenden Verbesserung der Wohnungssituation auch im privaten
Bereich bzw. im Bereich anderer Gebietskdrperschaften durchaus vorkommen
dirften, sodaB eine ho. ins Auge gefaBte neue Regelung auch Uber den ho.
Bereich hinaus der oben erwdhnten Richtschnur Rechnung tragen wirde.

£in weiterer Schwerpunkt einer dahingehenden Neugestaltung muBte aber
dann wohl sein, daB anstelle der bisher im Falle gewisser Aufkindigungs-
moglichkeiten grundlegend vorgesehenen Naturalersatzbeschaffung die
Ersatzgewdhrung im Wege einer angemessenen Geldentschadigung treten
sollte. Es darf hinzugefigt werden, daB im ho. Wirkungsbereich er-
hebliche Erfahrungen dariiber bestehen, daB eine solche Ersatzbeschaffung

durchaus zu allseits befriedigenden Ergebnissen fiihren kann. Hiezu darf
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erwahnt werden, daB die Ersatzbsschaffungspflicht im Wege der Natural-
ersatzbeschaffung srst seit Inkrafttrsten des nunmehrigen Mietrechts-
gesstzes lucksnlos bssteht, wihrend sie bei Geltung des vorangegangenen
Mistengesstzes insbassondere riicksichtlich des damaligen § 19 Abs. 2 Z 9a
noch nicht bestand und hiefir erst durch das Mietrechtsgesetz eingefihrt
wurde. Bereits damals wurde sesitens des damaligen Bundesministers fur
Rauten und Technik nachdriicklich datauf hingewiesen, daB die Einfihrung
dieser Ersatzbeschaffung fir den Bund im Wege der Beschaffung eines
Naturalersatzes im Gegensatz zu der bisherigen langjédhrigen Ubung, wo-
nach in solchen f&llen Mieter in aller Regel zu allgemeiner Zufrieden-
heit mit Geldentschadigungen abgefunden wurden, zu unabsehbaren ver-
waltungsGkonomischen Problemen fiihren kdnnte. Es darf dazu zwecks ein-
gehender Dokumentation der Bedeutung dieser Belange in der Anlage A)

der wesentliche Inhalt eines Briefes des damaligen Herrn Bundesministers
fir Bauten und Technik an eine Resihe von Abgeordneten zum Nationalrat
wiedergegeben werden.

Diese singshenden Darlegungen gelten ebensogut fir die heutige und gegebenen-
falls auch zukinftige Gesamtsituation. Es hat zwar in der Zwischenzeit
dank desm Verhandlungsgeschick der befaBten Bundesbediensteten und nicht
zuletzt dem in der Regel vorhandenen Verstindnis der Mieter die nun-
mehrige Gesetzeslage bisher zu keinen unverhsltnismdBigen Schwierigkeiten
gefihrt. Da aber die kiinftige Entwicklung nicht selbstverstindlich genauso
vorausgesetzt werden kann, ist die Aktualit#dt nach wie vor gegeben.

In noch viel weiterem Umfang konnte aber eine derartige Anderung Bedeutung
flir die nunmehr aus dem Regierungsprogramm abzuleitenden Privatisierungs-
bestrebungen esrlangen.

ts konnte also dementsprechend dem bisherigen Wortlaut des § 30 Abs. 2
Mietrechtsgesetz ein entsprechender weiterer Punkt angefiigt werden.
Weiters miBte im Sinne der dahingeshenden obigen Ausfidhrungen der fir die
Ersatzbeschaffung maBgebliche § 32 durch eine Neufassung der Abs. 2 bis 7
angepalBt werden. Ein entsprechender Formulierungsvorschlag ist der An-

lage B} zu entnehmen.

Zu § 30 Abs. 2 7. 15:

Durch den Wegfall dieser Bestinmung wird ein aus wirtschaftlicher,

bauwirtschaftlicher und gesamtwbhnungspolitischer Sicht allenfalls doch

winschenswerter Abbruch bzw. Umbau und in der Folge Neubau eines Objektes
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fast unmoglich.

Denkbar widre sine modifizierte Ziffer 15, wonach neben der Ersatz-
beschaffung die Interessen von Vermieter - welcher offentliche
Interessen fiur sich geltend machen kénnte - und Mieter abzuwdgen waren.
Einem Interessensbescheid der Bezirksverwaltungsbehorde konnte allen-

falls Beweischarakter in esiner vom Gericht im Streitfall vorzuneshmenden

Interessensabwagung zukommen.

Zu § 34:

Nach dieser neuen Bestimmung hat das Gericht eine Anfrage an die Melde-
behorde zu richten, welche Personen nach den Meldedaten in der Wohnung
Unterkunft genommen haben. Dies kdnnte dazu fiihren, daB im falle von
Zustellmidngeln, wie sie nicht zuletzt durch die mangelnde Kontrolle von
An- und Abmeldungen durch die Meldebehorden keinesfalls selten sein
dirften, die Gerichte eine zwangsweise Rdumung hintanhalten. Die Ver-
standigung von Personen, deren Meldedaten im Melderegister enthalten
sind, durch das Gericht kénnte schlieBlich jene dazu verleiten, unbe-
rechtigterweise zu behaupten, daB sie Hauptmieter seien. Da diesbe-
ziiglich erst ein gesondertes Verfahren gemdB § 2 MRG durchgefiihrt werden
miBte, ist in Hinkunft esine rasche Rdumung von aufgekindigten Wohnungen
allenfalls nicht mehr gewdhrleistet. Daraus waren unter Umstanden nega-
tive Konsequenzen fiir die gesamte, derzeit durch "Knappheit" charakteri-
sierte Wohnraumsituation zu befirchten.

Unter diesen Umstdnden konnte der mietrechtliche Eingriff h&aufig nicht
mehr im Sinne der in der bereits zitierten Konventionsentscheidung 8003
verankerfﬁhaﬁgeblichen Zielsetzungen ricksichtlich des sozialen Gehaltes
des Mietrechtes gerechtfertigt erscheinen. Es wird daher fir notwendig
erachtet, dieses Problem in #&hnlicher Weise wie verschiedene andere

Themen dieses Entwurfes grundlegend neu zu Uberdenken.

Zu § 46:

Die Uberschrift vor § 46 ("Hauptmietzins bei Eintritt in einen bestehenden
Mietvertrag lber eine Wohnung") miiBte, da die neue Bestimmung des § 46
Abs. 3 die Anhebung des Hauptmietzinses fir Geschéftsrdume im Falle des
Todes des Hauptmieters beinhaltet, den gednderten Bestimmungen angepalt

werden.
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Im Abs. 4 sollte klargestellt werden, ob die dort vorgesehene Rege-
lung fur alle Mietverhdltnisse Uber Geschaftsraume oder nur fur

solche Mietvertrdge gilt, die vor dem 1.1.1982 abgeschlossen worden
sind.

Im Ubrigen entspricht es ho. Erfahrungen, daB der oben bereits wieder-
holt erwdhnte Schutzzweck des Mietrechtsgesetzes ricksichtlich Ge-
schaftslokalen Uberhaupt weit weniger als bezgliglich Wohnungen aktuell
erscheint. Es sollte daher dberhaupt bei allen Geschaftslokalen

die Vereinbarung des im § 46 Abs. 1 MRG definierten Hauptmietzinses
und somit auch ein Eingriff in bestehende Geschéftsmieten ermdglicht
werden.

Auch sollte die Mietzinsanhebung bei Verpachtung des Unternehmens
nicht auf die Dauer der Verpachtung begrenzt werden, sondern auch fur

die Zeit nach der Beendigung weiter in derselben Hohe Geltung haben.

Zu Artikel II Z. 4:

Diess als Generalklausel formulierte Bestimmung kommt, soweit das ho.

Ressort sieht, nur bei § 18 lit. b MRG zum Tragen, und zwar mit der
Wirkung, daf3 dort die Bezugnahme auf das Wohnhaussanisrungsgesstz als
Bundesgesetz entfallt. Da gemdB Artikel II Z 2 des Entwurfes die neuen
Bestimmungen auch fir anhdngige Verfahren anzuwenden sind, trate fur
den denkbaren Fall, daB die Forderungsmittel noch aufgrund des WSG

als Bundesgesetz (vor dem 1.1.1988) gewdhrt worden sind, durch Art. II
Z. 4 die Folge ein, daB eine Voraussetzung des § 18 lit.b entfiele

und dieser nicht mehr zur Anwendung kame.

Um dies zu vermeiden sowies auch im Sinne der Rechtsicherheit wird ange-

regt, den § 18 1lit. b MRG entsprechend zu novellieren.

Sonstiges:

In der am 29.11.1988 unterzeichneten Vereinbarung gemaB Art. 15a B-VG
iber gemeinsame MaBnahmen des Bundes und der L&ander u.a. bei der Forde-
rung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung ist in Artikel 6 Abs. 1 die
Erlassung bzw. Anpassung von Gerichtsgebiihrenbefreiungen vorgesehen.

Da hiefir eine frist gesetzt wurde, wird zur Erwdgung gestellt, die
bereits vorbereitete Anderung der Gerichtsgebiihrenbestimmung des § 42

Abs. 3 WSG in den vorliegenden Gesetzesentwurf aufzunehmen.
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Zu den Erlduterungen:

Die Behauptung, mit der Verwirklichung des Gesetzes wiirden fir den
Bund keine finanziellen Belastungen verbunden sein, ist unzu-
treffend. .

Soweit der Bund Vermieter ist, treffen ihn die durch das Gesetz
initiierten Verwaltungsmehraufwendungen.

Im staatlichen Hochbau gibt es iiber 8.600 Mietwohnungen und Ge-
schiftslokale; qualifizierte man die Mehraufwendungen nur mit

S 100,-- je Jahr, so ergdbe sich ca. 1 Mio. S Mehraufwand im Jahr
nur bei der Bundesgebdudeverwaltung. Der Mehraufwand in anderen
Bereichen (Bahn, Post, Bundesforste, usw.) wdre gesondert zu

beziffern.
Beilagen A, B

Wien, am 21. Juni 1989
Fiir den Bundesminister:
Jelinek

Fiir die Richtigkeit

der Ausfertigung:
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ANLAGE A)

— -
i

"Murm 1st die Frage der Ersatzbeschaffung in &8 30 Gbs.2 so

geregelt, dal der Vermiete- binnmen drei Monaten mach dem Einmtritt

1l

der Rechtcskrat+t des Zwischenwwtells -undcn st dem Mireter oexr Ge-—

|’l

schaftsraumlichbkeliten einen nach Lage und Reschafferheit ange

mezsenen, bei Wohrnungen zwel entsprechende Wohnungen zw Auswahl

-

]
als Eresatz anzubieten hat. Gema? &8 30 Akhes.2 hat der Vermieter

im Zuge des fortoesetzten Verfshrense auf Begehren des Mie-

ters lberdies eine angemessene Entechédigung anzubieten.

Die RBetornumg liegt hieheil darauf. da? zun&chst eine oder Dwel

Raumliichkeitern -~ 3& machdem, ob Geschafteraumliichikelt oder Woh-

nung -~ angetboten werden micsern und erst viel spater und mur audf

Fegehren des Mieters eine angemessene, in Geld zu zah

Dies alles wirde bDedeuten. da® der Bund — und ich dart mich

nur mehr awf diesen, nichnt akber das Bundesland oder die Gemeinds

perlenhen — wernn er in dicht bebautem Gebiet bestehende Schul-—

e

Amtegebaude etc. zu erweitern beabesichitigt wnd deswegen bernach—
barte Mietgebiude ambauft, zur Freimachung dieser Gebaude ein
it— und kostemnavfwendiges Vertahren durchfdhren mifite. Da pri-—
m&r Ersatzproiekte anzubileten waren, so muidte der Bund entweder
auf dem Wohnungsmarkt Ers obiekte anmieten, Wohngebiaude seibst
errichten oder andere hestandfreie Geha&ude erwerken.

Eine weitere Méglichkeit ware es, in Hinkuntt freiwerdende
cder neu errichtete Mietgegernstéande nicht mehr, wie bisher uib-
lich, asausschliieflilich an Bundesbedienstete zu vermieten, sondern
auch zur Ersatzbeistellung zu verwenden. Das aber wirde wieder
hedeuten, da diese Mietgegensténde unter Umstanden 4ber einen
sehr langen Zeitraum freizuhalten waren.

Es konnte dies welter bedeuten, daf dringend bendétigte Schul —,

Amtsgebéaude etc. am nicht verbauten Standtrand situiert werden
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mifttern, weil dann ein derartiges Findigungsverfahren mit 11

seinen Folgen nicht rnotwendig ware.

Auch ware bei diesem Verfahren eine aus zwingenden Griimnden
notwendige Freimachurg, die meistens rasch erfoloen ma®, nicht
meb magiich.

Da aber - und das 1t das Wesentliche - bereits bisher der

Mieterm vor der Eimleiturng eines derartigen Fiandigungsverfahren

in

Y -,

van melnem Ressort ohne gesetzliche oder vertragliche YVerpfiich-

urig fAbofindungsbetr doe angebocten wirden wund die meisten Mietes

t
damit einverstanden waren, iz ihrnen diese Lésurng viel mehr zuge-—

sagt hat xle das Argebot eines Ersatzobiektes, so scheint es mit
im Interesse beider Heteiligter, des Vermieters und des Mieters,

zu liegen, eine Lisung ins Auge zu fassen, die zuerst das Angebot
eines Entschadiqungshetrages und erst spidter das einmer Ersatz-

relt vorzsieht.

-

raumlich

 dart cazu welitsr ausfibren, dafl seit dem Jahr 1768 taveend

[ad]

[

solcher Falle durch die Bezahlung wvorn Geldbetrdger anstandsics

erledigt werden konnten und caft im gleichen Zeltraum nur etws
tiimfzehrn Frozesse gefibrt werden multern.

Ich dart hiebei ausdrickiich hervorhbeben, dafl ich nicht etws

2

winsche, den bisherigen gesetzlichen Zustand beizubehalten, nach

o

19 Abs. 2 Zi1F+. Fa idher-

welchen bei einer Aufkindioung geméf

maupt keine Ersatzbeistellung erforderlich war und welcher Tat-

bestand dem des & 28 fAbs. 2 Zitf. 11 des Entwuwrfes entepricht.
eht 1a schonm daraus hervor, dal mein Ressort — wie bereite
dargelegt — schon bisher den Mietern solcher Raumlichhkeiten Geld
tern hat. Dies scheint mir nicht nur eine soziale VYorgangs-—
welse zu sein, es hatten vieimehr auch bei einem Tatbestand, der
nicht die Reistellung von BErsat-obielkten vorsieht, langwierige
und kostepielige Zivilprozesse gefihrt werden missen. Das aber
will ich nmicht, und zwar aus Grainden, die im beiderseitigen In-

£

teresse liegen.
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ANLAGE BY

17. der Hauptmieter in eirem Haus, welches vom Yermieter

einer dberfihrung ins Wohnumgseigemtum zugefihrt werden soll und

in welchen sich ein erhetblicher Teil der Mieter bersite in einer
fiesem Bundesgesetr enteprechenden deicse bereiteriklart hat, ent-

weder die bisher gemietete Wohrurne gegen einmen angemessenen Freis

10

Tu erwerben oder eine Ersatrhbeschaffune anzunehmen, nicht bereit

ist, &in Angebot des Vermieters, die bisher gemietete bohrnung
samt dezugehdrigen Liegesrnschaftsanteil gegen angemessen Freis zu

&
erwerben, anzunebmen und diesem Mieter Evreatr beschafft wird.

Y

23 Wird duwrch Zwischenurteil erntechisden, daft der Kindi-
yeaeben 1et, so hat der Vermieter dem Mieier

eine angemessene Geldentschidiguno anzubieten. Eirne Ert-—

schadigung ist ancemessen, wenn sie die Kostern fiv die
Heschaffung eines den Voraussetrurngen des Ahsatz (7)) ange—

+

messenen oder entsorechenden Ersstzmietgepenstandes decht.
{3) Wenn hingegen cer Mieter dartut, dap ihm aus besonderc
berdacksichtiourgswirdigen Grinden {(hohes ffiter, KErankheit)
die nach Annahme einer Geldentschidigumg erforderliche
Seibstbeschaffung eines Ersatzmitobiektes micht zumutbar
iet, hat der Vermieter birmnen drei Maonaten nach Eirmtritt
der Rechtehkraft des Zwischenurteiles dem Mieter bei Ge-—
sch&afteraumlichkeiten einen nach tage und Beschafferheit
angemessenen, bei Wobhnurgen zwei entsprechende Wohnungen
zur Atswahl mit Schriftsatz als Ersatz anzubietern. Eine
Wohnurng ist enteprechend, wenn sie dem Mieter nach der
Grofte, der Ausstattung, der Lage und der Héhe des Miet-
zinses unter Berichksichtigung seiner persénlichen, fami-

l&ren und wirtschaftlichen Verh&ltrnisse zumutbar ist.
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(4) Abs. (2) und (3) geltern auch, wernn der Mieter aeger die
Aufkiandilgung Einwendungen nicht erhebt oder ausdricklich
erklart, gegen das Vorliegen des Fandigunasgrundes Einwern—
dungen nicht zu erheben. Der VYermieter hkann erst nach Ab-
lauf von drei Moraten mach Zustelluna desz Anbots an den
Mieter die Fortsetzung des Verfahrens bearntragen. Ent-
spricht der Ersatz nach Ancicht des Mieters micht der Er-—

c
fordernisser gder unterbleibt die Anbi

etung seines gemad
A, {3 mafgeblichen Ersatzmiestgecenstandes, so karnn der
Mieter die Fortsetzung des Verfahrens beantragen.

Aufbkiundigung durch Endurteil zu erntscheiden.

6} Die fAufikindigung ist Fir rechteswirbkoam zu erkl aren,

~

wenn cer Mieter

= .

i. spatestens im Zug des Rechtsstreites ercster Instarns cac

.

Aribot bezigilich der angebotenen oder vom Gericht feet -
t

0

en Geldentschadioung oder gegebenenfallie da

Anbot beriglich einer der angehotenen Wohnungen oder
des sonst angebotenen Ersatzmietgecenstandes angencommen
hat: im Urteil ist die Pflicht zur Raumung Zug um Zur
gegen Leistung der angenommenen Entschidigung oder

egebenenfalls des angernommenen Ersatzmietgegenstandes
und unter oegenseitiger Aufhebung der Verfahrenskooten

ausrusprechen oder,

Z. weder die Geldentschiddigung noch gegebenenfalls einen
Erzatzmietgegenstand angenommen hat und sich ervwelist,
daft das Angebot der Geldentschadigung angemessen oder
gegebenenfalls das Angebot beziglich einer der angebo-
tenen Wohnungern oder beziglich des sonst angebotenen

Ersatzmietgegenstandes angemessen oder entsprechend
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c - 2% -

gewesen 1st; in diesem Fall gebithrt dem Mieter untbe-—
schadet zu einer Fflicht zur Faumung. die angemescene

Ernteschadigung.

(73 Wie bisher Adbhsate (51
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