ugend und ¥amilie

r Lefterlder S¢ktion IV Telefon 51 507

Sektionsghef

g
{ DR.) JOSEF FINDER

31 7250/2-1v/1/89

/ . i .
An das Vs o AECETTENTA LR |
Prdsidium des Lo gl ..
Nationalrates iZ'nmemméa;%'»-G=f?dKi

Detom: 4 JUL11383
/

Parlament
1010 W 1 e n

’Ver eilt. o2 ,./

Bitte bei Antwort i mm e r die Geschéftszahl anfiihren.
{;4 /QQW‘ 1

Betrifft: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem
das Mietrechtsgesetz gedndert wird

Bezug: Schreiben des Bundesministeriums fir
Justiz vom 28. April 1989

Das Bundesministerium fir Umwelt, Jugend und Familie beehrt
sich, 25 Ausfertigungen seiner Stellungnahme zum oben
angefihrten Gesetzentwurf sowie ebensoviele Ablichtungen der
Stellungnahme des im Familienpolitischen Beirat vertretenen
Katholischen Familienverbandes Osterreich zu lbermitteln.

30. Juni 1989
Fir den Bundesminister:
FINDER

Beilagen
Fir dj i igkeit
der jgung:
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31 7250/2-1v/1/89
Beilage ./A

Betrifft: Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem

~ das Mietrechtsgesetz gedndert wird

Bezug: 7101/320-1/7/89 ,

Das Bundesministerium fiir Umwelt, Jugend und Familie
erstattet zum Entwurf einer Mietrechtsgesetznovelle 1989
folgende

Stellungnahme:

I. Allgemeines

Das mit dem Entwurf verfolgte Anliegen, die Schwerpunkte des
mietrechtlichen Teiles des Arbeitsiibereinkommens der
Regierungsparteien vom 16. Jénner 1987 (Ubertragung der
Mietzinsbildungsbefugnisse an die Ldnder und Regelung der
Mietermietzinsbestimmung) zu erfiillen sowie die Geltend-
machung der Gewdhrleistungsanspriiche durch die Mieter in
bestimmten Fdllen zu verbessern, wird begriifit.

Der Entwurf verwirklicht Anregungen und Vorschldge, die vom
Bundesministerium fiir Umwelt, Jugend und Familie bei der
Mietrechtsenquete im Jdnner 1989 vorgebracht wurden (z.B.
Schutz des Scheinuntermieters). Es ist aber festzuhalten, daB
die wiederholt angekiindigte und aus der Sicht der Konsumenten
sehr wiinschenswerte Vereinheitlichung wohnrechtlicher A
Bestimmungen im MRG, WGG und WEG neuerlich nicht verwirklicht

wird.
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II. Bemerkungen zu eihzelnen Bestimmungen des Entwurfes

2.1. Zu Art.I Z 1: Hauptmiete und Untermiete, Schutz des

Untermieters

Die Klarstellung, daB bei einem Mietvertrag mit einem
Wohnungseigentumsbewerber Hauptmiete vorliegt, wird vom
Bundesministerium fir Umwelt, Jugend und Familie begriift.

Die dem Entwurf inhirente Tendenz, die Abgreniung Hauptmieter
und Untermieter zu klaren und den Scheinuntermieter wieder
verstdrkt zu schiitzen, wird ebenfalls begruBt Dennoch geht
der Entwurf in diesen Fragen zu wenig weit. Die derzeitige
Situationn des Wohnungsmarktes in Ballungszentren 13dBt eine
weitreichendere Einschrénkuhg der gewerblichen Unterver-
mietung bei gleichzeitiger Stdrkung der Rechtsposition des
"Scheinuntermieters" geboten erscheinen als dies allein durch
Beweislastregeln erreicht wird.

Aus konsumentenpolitischer Sicht ist insbesondere das

~ Zunehmen der gewerblichen Untervermietung bedenklich, der mit

dem derzeitigen mietrechtlichen Instrumentarium nicht wirksam
entgegengetreten'werden kann, obwohl die Auswirkungen auf die
betroffenen (Unter-)Mieter &hnlich nachteilig wie bei der
Scheinuntermiete im Sinn des § 2 MRG sind. Bei der Bestimmung '
des Begriffes "gewerbliche Untervermietung" kdénnte etwa auf \
die zur Unternehmereigenschaft eines Vermieters im Sinne des
KSchG ergangene Judikatur zuriickgegriffen werden.

Fir die Berechtigung zur Beantragung der Anerkennung als
Hauptmieter sollte nicht die ausschlieBliche Umgehungsabsicht
gefordert werden, sondern es sollte bereits ausreichend sein,
wenn der Abschluf eineerauptmietvertrages zur Unterver-
mietung durch den Hauptmleter und auch zur Umgehung der einem
Hauptmieter zustehenden Rechte erfolgt. '
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2.2. Zu Art.I Z 4: Durchsetzung dringender Erhaltungs-

arbeiten mit einstweiliger Verfiigung

Die Notwendigkeit und Zweckm&Bigkeit der Verankerung ent-.
sprechender Durchsetzungsinstrumente steht auBer Zweifel,
dennoch befriedigt die vorgesehene Regelung nicht, weil sie ,
den in der EMRK verankerten Mindestanforderungen hinsichtlich
eines fairen Verfahrens in Zivilrechtsangelegenheiten nicht
gerecht wird, da die Schlichtungsstellen keine "Tribunale" im
Sinne der EMRK sind.

Es wird daher angeregt, fir einstweilige Verfiigungen (ohne
Vorschaltung eines Schlichtungsstellenverfahrens) die
Zusténdigkeit der AuBerstreitgerichte vorzusehen.}

2.3. Zu Art.1 Z 5:

Mieterbeauftragter:

Die Férderung der Mietermitbestimmung im privaten Mietwoh-
nungshaus ist sehr zu begriiBen, wenngleich die hier gewdhlte
Konstruktion Zweifel an der Praktikabilitdt und Wirksamkeit
aufkommen 1dBt.

Das erforderliche Quorum von zwei Dritteln der Hauptmieter
stellt eine erhebliche Hiirde dar, um iiberhaupt eine giiltige
Wahl durchfiihren zu kénnen. Die in den Erléuterungeh
sogenannten "entsprechenden Mitwirkungs- und Kontrollrechte"
gehen einerseits kaum iiber jene Rechte hinaus, die den
einzelnen Mietern bereits jetzt - individuell - zustehen,
andererseits sind dort, wo dem Mieterbeauftragten ansatzweise
zusdtzliche Méglichkeiten eingerdumt werden (§ 6a Abs.6)
keine wirklichen Sanktionen vorgesehen, die im Falle der
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Nichterfﬂllung der den Vermieter treffenden Pflichten einen
wirksamen Schutz gewdhrten. So ist etwa nicht vorgesehen, daB
eine Erhaltungs- und Verbesserungsarbeit, die nicht gemédB

§ 6 a Abs.6 Z 3 bekanntgegeben wurde, nicht zu Lasten der
Hauptmietzinsreserve verrechnet werden diirfte, was wohl die
einzig wirksame Sanktion darstellen wiirde.

Es wird zu diesem Punkt ausdriicklich darauf hingewiesen, daB
die Schaffung eines Mieterbeauftragten und die damit
verbundenen Mitwirkungs- bzw. Mitbestimmungsrechte nicht zu
einer Einschrdnkung der Individualrechte einzelner Mieter
fiihren dirfen. Es sollten vielmehr diese Individualrechte
parallel dazu verstdrkt werden..

Um durch die Einfihrung des Mieterbeauftragten eine tatsdch-
lich wirksame Verbesserung fiir den Mieter herbeizufiihren,
wdre es unumgdnglich, dem Mieterbeauftragten tatsdchlich
echte Mitbestimmungsrechte, vergleichbar den arbeitsverfas-
sungsrechtlichen Mitbestimmungsrechten, einzurdumen sowie

- ebenfalls analog zu arbeitsrechtlichen Vorschriften - fir
den prozessualen Bereich’dié Méglichkeit eines objektiven
Verfahrens, das vom Mieterbeauftragten eingeleitet werden
kdénnte, zu erdffnen. | |

Gewdhrleistungsanspriiche der Mieter

Prinzipiell ist zu begriiBen, wenn den Mietern die Mﬁglichkéit
eingerdumt werden soll, verstdrkt auf die ordnungsgemdfe |
Ausfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten EinfluB
nehmen zu konnen. Die vorgeschlagene Variante, wonach die
Mehrheit der Hauptmieter im eigenen Namen Gewédhrleistungs-
anspriiche geltend machen miiBte, diirfte in der Praxis jedoch
auf uniiberwindbare Schwierigkeiten stoBen.

Zu befiirchten ist, daB unter Hinweis auf diese Bestimmung der
Vermieter versuchen kénnte, die Risken eines Gewdhrleistungs-
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verfahrens auf die Mieter .zu uberwalzen. Die Mietef jedoch
verfiigen nicht iiber die zur erfolgreichen Fihrung eines
Gewdhrleistungsprozesses erforderlichen Informationen, weder
tiber die fiir einen bestimmten Mangel verantwortlichen Unter-
nehmen, noch ilber die zwischen Vermieter und Professionisten
getroffenen Vereinbarungen (etwa auch betreffend den im
Unternehmerbereich doch weitgehend méglichen Verzicht auf
Gewdhrleistungsanspriiche). Im Hinblick darauf schiene es
jedenfalls zielfiihrender, wirksamere Instrumente zu
liberlegen, durch die jeder einzelne Mieter gegeniiber dem
Vermieter rasch die ordnungsgemdBe Durchfiihrung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten und die Behebung dabei
aufgetretener Mingel durchsetzen kann.

Es wird iberdies darauf aufmerksam gemacht, daB die Wendung
"jeweils vor der Durchfiihrung einer grdéBeren Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeit" unbestimmt ist und deshalb zu Schwierig-

keiten bei der Vollziehung fiihren kénnte: einerseits ist

unbestimmt, wer zur Beurteilung der "grdBeren" Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeit berufen ist, andererseits ist nicht
klargestellt, ab welcher GrdBenordnung eine solche Erhal-
tungs- oder Verbesserungsarbeit vorliegt. Dem kdnnte allen-
falls dadurch begegnet werden, daB ab einem bestimmten Viel-
fachen der Hauptmietzinse jedenfalls eine groBere Erhaltuhgs-
oder Verbesserungsarbeit, freilich widerleglich bis zum
Beweis des Gegenteils, vermutet wird.

2.4. Zu Art.1 7 7: Uberprifung von Pauschalmietzinsen

Diese Regelung wird ausdriicklich und vorbehaltslbs unter-
stitzt.

2.5. Zu Art.I Z 8: Veriénderung der Mietzinsbildung
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Die Verldnderung der Mietzinsbildungsbefugnisse wird aus

~ konsumentenpolitischen und allgemeinpolitischen Uberlegungen

fir wenig zweckmdBig erachtet.

Wollte man einer derartigen Vekfassungsbestimmuhg dennoch
ndhertreten, wdren jedenfalls die durch landesgesetzliche
Regelungen zu schaffenden Tatbestdnde fiir die Vereinbarung

- angemessener Mietzinse ndher zu konkretisieren und

insbesondere auf regionale Bediirfnisse abzustellen.

Zudem sollte den Ldandern nicht nur die Befugnis eingerdumt
werden, Zuschldge zu den in § 16 Abs.2 MRG angefiihrten
Betrdgen festzulegen, sondern auch entsprechende Abschldge.

2.6. Zu Art.I Z 11: Ausdehnung befristeter Vertrdge bei
Wohnungseigentum und Geschdftsrdumlichkeiten

Die Ausdehnung der Mﬁglichkeit; befristete Mietvertrdge

- ohne zeitliche Beschrénkung - abzuschlieBen, wird fir den
Bereich der Geschdftsrdumlichkeiten fir zweckmdBig erachtet.
Bei Raumlichkeiten, die zu Wohnzwecken beniitzt werden,
besteht allerdings die Befiirchtung, daB damit der Bestand-
schutz fiir Privatpersonen, die erfahrungsgemdB weniger '
Verhandlungsgeschick haben, in nicht wiinschenswerter Weise
eingeschriankt bzw. unterlaufen wird. ’

Da Verbraucher regelmdBig davon ausgehen, einen Mietvertrag
jederzeit - wenn auch unter Einhaltung einer bestimmten

Kiindigungsfrist - aufldsen zu konnen und ihnen die beid-

seitige Wirksamkeit einer Befkistungsvereinbarung nur selten
in ihrer vollen Tragweite bewuBt ist, wdre jedenfalls vorzu-
sehen, daB auch ein befristeter Vertrag vom Konsumenten unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist aufgeldst werden kann.

Der Gedanke, Verbraucher von ilibermdRig langen vertraglichen
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"Bindungen zu schiitzen, der auch in § 6 Abs.1 Z 1 KSchG sowie

in § 15 KSchG zum Ausdruck kommt, muB auch im Bereich des
Mietrechts Geltung haben; insbesondere wiirde die vielfach
geforderte Mobilitdt vor allem im Erwerbsleben durch allzu-
lange Bindungen betreffend den Wohnsitz ungiinstig beeinfluBt.

2.7. Zu Art.I Z 12: Entfall der Kiindigung bei Vorliegen eines

"Interessensbescheides"

Die bislang geltende Regelung der Kiindigung bei Vorliegen
eines "Interessensbescheides" hat sich in der Praxis als
duBerst unbefriedigend erwiesen. Jede neue Regelung, die hier
zu einer Verbesserung des Bestandschutzes fiihrt, wird daher
begriiBt. Es wird aber auch zu bedenken gegeben, ob aus

“bestimmten, genauer zu umschreibenden &6ffentlichen Interessen

nicht dennoch eine Kindigung zugelassen werden sollte (z.B.

~ Versorgung mit bestimmten Giitern und Dienstleistungen,

Verkehrsrﬁcksichten), wobei jedoch sicherzustellen ist, daB
die betroffenen Mieter im Verfahren Parteistellung haben und
es zu einer konkreten Interessensabwdgung kommt.

2.8. Zu Art.I Z 153 Schutz von Untermietern und
Scheinuntermietern

Diese bereits bei der Mietrechtsenquete im Jdnner 1988 vom
Bundesministerium fir Umwelt, Jugend und Familie angeregte
Anderung wird ausdriicklich begriiBt. Zu iiberlegen wire
freilich, ob die entsprechenden Informationspflichten nicht
bereits in einem friheren Stadium des Kﬂndigungs- oder
Rdumungsverfahrens einsetzen sollten. |
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III Vorschlag fiir ergdnzende Bestimmungen bei einer

Novellierung des Mietrechtsgesetzes

3.1. Warmekosten

Wie bereits anl&Blich der Mietréchtsenquete im Jédnner 1988
vom Vertreter des Bundesministeriums fiir Umwelt, Jugend und
Familie dargelegt wurde, betreffen viele Konsumentenanfragen.
und Beschwerden die verbrauchsabhédngige Warmekostenverteilung
im Mehrwohnungshaus.

Beim Osterreichischen Normungsinstitut hat eine Arbeitsgruppe
einen‘Normentwurf iber die Vorgangsweise bei der verbrauchs-
abhéngigen Warmekostenverteilung erarbeitet, der dem Bundes-
ministerium fir Justiz bereits zur Kenntnis gebracht wurde.
Das Bundesministerium fiir Umwelt, Jugend und Familie hdlt
diesen Entwurf fir eine taugliche Grundlage zur Schaffung von
Rechtsvorschriften, die in den Wohnrechtsgesetzen (MRG, WGG
und WEG) in einheitlicher Weise eine praktikable, aber auch
verstdndliche und nachvollziehbare Vorgangsweise bei
Ablesung, Verteilung und Abrechnung von Wdrmekosten gewdhr-
leistet. ‘

Es wird dabei auf die zwischen dem Bundesministerium fir
Umwelt, Jugend-und Familie und dem Bundesminister fiir Justiz
bereits angefiihrte Korrespondenz verwiesen und in Beant-
wortung des Schreibens vom 2. Mai 1989 (7101/300-1/7/88)
angeregt - allenfalls nach Befassung des Bundesministeriums
fiir wirtschaftliche Angelegenheiten - diese Frage im Rahmen
der Beratungen zum vorliegenden Gesetzesentwurf neuerlich Zu
prifen. .

3.2. Ersatz von Aufwendungen
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Die geltende Regelung im § 10 MRG ist aus der Sicht des.
Konsumentenschutzes unbefriedigend, zumal z.B. fiir
Investitionen, die dem Vormieter abgelést wurden, vom
scheidenden Mieter kein Aufwandersatz begehrt werden kann,
was zweifellos zu unbilligen Ergebnissen fiihrt, da das Gesetz
an wirtschaftlich gleichwertige Tatbestdnde unterschiedliche
Rechtsfolgen bindet. AuBerdem ist der Zeitpunkt, zu dem der
scheidende Mieter seinen Ersatzanspruch geltend zumachen hat,
duBerst friith angesetzt, was in Verbindung mit der unver-
stdndlich harten Sanktionen des vdlligen Anspruchsverlusts
ebenfalls zu besonders unbilligen Ergebnissen fiihrt.

Angesichts der zentralen Bedeutung der Bestimmungen iiber den
Aufwandersatz - die auch durch zahlreiche Konsumentenanfragen

‘und -beschwerden dokumentiert werden - ist eine Novellierung

zur Hinanhaltung der aus der gegenwdrtigen Regelung folgenden
unbilligen Konsequenzen dringend geboten.

3.3

Der von der vorgeschlagenen Rechtsdnderung nicht berihrte

§ 35 MRG trdgt noch immer die Uberschrift "AuBerkrafttreten
des Exekutionstitels"; das AuBerkrafttreten des Exekutions-
titels ist aber nunmehr im § 575 Abs.2 ZPO geregelt. Deshalb
kénnte erwogen werden, diesen - ersten - Teil der Uberschrift
zu § 35 MRG aufzuheben.
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