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BeBatidesgesetz, mit dem das Mietrechts-
gesetz gedndert wird (MRG-Novelle 1989),
Entwurf des Bundesministeriums fiir Justiz

Die Bundeskammer der gewerblichen Wirtschaft beehrt sich, zum Entwurf
eines Bundesgesetzes, mit dem das Mietrechtsgesetz gedndert wird (MRG-
Novelle 1989) folgend Stellung zu nehmen:

Wohl kaum eine andere Materie des Osterreichischen Privatrechtes ist
derart ideologisch {iberfrachtet wie das Mietrecht. Verschiedentlich
glaubt man, weiterhin gegen Uberlequngen wirtschaftlicher Vernunft mit
immer schérferen Zwéngen ankdmpfen 2zu miissen, obwohl langst erkennbar
wurde, daB8 die Realitdt auch auf diesem Gebiet stdrker ist und binnen
kurzem nur 2zu neuen Umgehungshandlungen fithrt. Im vorliegenden Entwurf
gibt ja der allgemeine Teil der Erlauterungen mit entwaffnender Offen-
heit zu, zumindest in wesentlichen Bestimmungen politisch motiviert zu
sein.
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Der Verlanderung der Mietzinsbildungsbefugnisse, die 1letztlich wenig-
stens teilweise erst auf das Fortbestehen amtlich dekretierter Katego-
riemietzinse hinausl&uft, stehen unten noch ndher behandelte Eingriffe
in die Eigentumsfreiheit der Hauseigentiimer wie auch in das biirgerliche
Vertragsrecht gegeniiber, die in diesem AusmaBe unbegreiflich sind.

Es fragt sich, ob derartige legistische MaSnahmen derzeit iiberhaupt an-
gebracht sind, wo doch schon aus der Tatsache, da8 der Europdische Ge-
richtshof fiir Menschenrechte eine Beschwerde bezliglich § 44 Mietrechts-
gesetz zur Behandlung angenommen hat, klar zu erkennen ist, was das in-
ternationale Rechtsleben von der Osterreichischen Mietengesetzgebung
hadlt. Gerade aus diesem Gesichtspunkt erscheint der vorliegende Entwurf
verfritht, da die nach den Erlauterungen Seite 12 fiir den Herbst dieses
Jahres zu erwartende Entscheidung des Europdischen Gerichtshofes mit ho-
her Wahrscheinlichkeit ganz allgemeine Aussagen zum Osterreichischen
Mietrecht enthalten wird, an denen der Gesetzgeber nicht vorbeigehen
wird ko&nnen, will er sich nicht neuerlich Beschwerden in Strasburg mit
unter Umstdnden blamablen Ergebnissen aussetzen.

Nur wenige, nicht allzu gewichtige Bestimmungen des Entwurfes kammen An-
liegen der gewerblichen Wirtschaft entgegen und sind daher wirklich be-
griifenswert.

Hiezu kammt allgemein noch die sichtlich mangelnde Harmonisierung zwi-
schen Mietrechtsgesetz und dem ebenfalls zum Wohnrecht zu zdhlenden Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz und Wohnungseigentumsgesetz, die erforder-
lich wére, um faktisch gleichartige Tatbestdnde einer ebensolchen Rege-
lung zuzufiihren, wie zum Beispiel beziliglich Aufteilung der Betriebsko-
sten und Aufwendungen unter Bedachtnahme auf den neuen Entwurf einer
ONORM 5930 ("Wirmekostenabrechnung").

Der Entwurf mu8 so angesichts des {lberwiegens negativer Aspekte als Ge-
samtheit abgelehnt werden.
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Unbeschadet dieser grundsatzlichen Stellungnahme wird zu den einzelnen
Bestimmungen folgendes ausgefiihrt:

Zu § 2:

Bereits diese Bestimming spiegelt die typische Fehlhaltung unseres Miet-
rechtes wieder. Statt den derzeit rechtlich bedingten dkonamischen Reiz
der Untermietvertrdge durch eine Liberalisierung der Hauptmietzinse weg-
fallen zu lassen, stopft man krampfhaft die Ritzen einer lebensfremden
Regelung.

Die Erlauterungen enthalten so keine Ausfiihrungen, was unter dem Begriff
"selbstdndigem" Teil eines Hauses zu verstehen ist. Ist dies bereits
eine abgeschlossene Wohnung bzw Werkstatte, ein auszubauender Dachboden
oder gar schon ein einzelnes Zimmer? Die vorliegende Textierung l&as8t so
eine Auslequng zu, die den AbschluB von Untermietvertrédgen geradezu zum
gewagten Geschdft macht. Es wird sich etwa jeder Geschidftsmann hiiten,
vorilbergehend nicht bendtigte Geschaftsrdume unterzuvermieten und wird
sie 1lieber leer stehen lassen, wenn ihm ansonsten bliiht, unter teilwei-
sem Verlust seiner Hauptmietrechte neben sich einen Hauptmieter ange-
dient zu bekammen. Wer garantiert ihm denn, daB nicht etwa eine in sei-
nem Hauptmietvertrag enthaltene Untervermietungserlaubnis bereits als
Umgehungsgeschéft qualifiziert wird? Wie steht es mit einem Untermieter,
der nur, um in den Besitz des begehrten, vielleicht sonst nicht vermie-
teten Mietgegenstandes zu kammen, zuerst zwar eifrig, aber dolos an dem
Scheingeschdft mitgewirkt hat, dann aber auf einmal seinen Tarnmantel
abwirft und nun als Hauptmieter die faulen Friichte seiner Verstellung
ernten will? Oder so0ll umgekehrt ein weiterer Fall der Abtretung von
Mietrechten &hnlich § 12 insbesondere auch an Geschidftsrdumlichkeiten
dadurch geschaffen werden, das Hauptmieter und Untermieter gemeinsam ein
Umgehungsgeschdft behaupten?

All dies dringt bis zum Wesenskern des in Artikel 5 Staatsgrundgesetz

geschiitzten Eigentumsrechtes vor, weshalb auch verfassungsrechtliche Be-
denken angemeldet werden miissen.
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Schon rein zivilprozessual kann der beabsichtigte weitere Satz zum neuen
Abs 4 nur bedauert werden. Hier wiirde ein Anwendungfall des dem west-
deutschen Recht eigenen, hingegen dem Osterreichischen ZivilprozeSrecht
seit jeher fremden "prima facie-Beweises" geschaffen, wo schon bloSe
Verdachtsmamente 2zu der Umdrehung des Beweisthemas und entsprechender
Verlagerung der Beweislast filhren. Damit wirde der ProzeBSgegner des Mie-
ters in die aussichtslose Lage einer negativen Beweisfiihrung versetzt,
was eine grobe Unbilligkeit darstellt. Vor allem aber wird ja die Frage,
ob jemand rechtlich als Haupt- oder Untermieter einzustufen ist, gemd8 §
37 Abs 1 Z 1 primdr im Verfahren auBer Streitsachen entschieden, in dem
gemdB § 2 Abs 2 Z 5 AuBerstreitgesetz der Untersuchungsgrundsatz gilt,
mit dem Beweislastverteilungen unvereinbar sind. Durch die beabsichtigte
Beweislastregel wiirde daher § 41 eine verhdngnisvolle Schaukelwirkung
bekammen, ob eine rechtliche Auseinandersetzung iber die Stellung als
Hauptmieter zuerst im Verfahren auBer Streitsachen anhidngig wird oder in

einem ZivilprozeB8 als Vorfrage mitzuentscheiden ist.

Zu § 4 Abs 4 und § S Abs 2:

Bei der Anderung des Zitates in § 4 Abs 4 bezliglich § 16 miiBte es statt
"Abs 5 lit b" richtig "Abs 5 Z 2" lauten. Im iibrigen wird hiezu auf die
Ausfiihrungen zu den §§ 16 und 30 verwiesen.

Zu § 6:

Die im Zusammenhang mit den beabsichtigten Absatzen 5 und 6 des § 37 zu
sehenden Beglinstigungen zur Durchsetzung von Antrédgen auf Vornahme von
Erhaltungsarbeiten nach § 3 Abs 3 Z 2, ndmlich der AusschluB8 der auf-
schiebenden Wirkung von Rechtsmitteln und die Erlassung Einstweiliger
Verfligungen ohne Gefahrenbescheinigung bzw Sicherheitsleistung, 1lé&st
wichtige rechtliche und wirtschaftliche Gesichtspunkte, die der Vermie-
ter zu beachten hat, vOllig auBer Acht und schieSt so weit llber das
Ziel. Nicht nur, daB8 dadurch die erforderliche Zeit filir Planung und Vor-
bereitung bzw Auftragsvergabe sehr eingeschrénkt wirde; es kbénnte die
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zwangsweise Durchfithung derartiger Arbeiten zu enormen Fehlinvestitionen
fithren, wie anhand einiger Beispiele dargelegt werden soll:

1. Wenn Arbeiten in einem Gebdudeteil erzwungen werden, der einer Sanie-
rungsforderung im Wege steht und abgebrochen werden miiSte.

2. Wenn derartige Arbeiten erzwungen wiirden und im Hinblick auf die da-
durch verursachten Kosten wirtschaftliche Abbruchreife anzunehmen
widre, dann widre der {iber die Einstweilige Verfligung getdtigte Aufwand
fiir solche privilegierte Arbeiten verloren, wenn vam Kiindigungsgrund
des § 30 Abs 2 Z 14 Gebrauch gemacht wiirde.

3. Wenn die vollstreckbare Einstweilige Verfiligung der Schlichtungsstelle
im Wege des § 4 Verwaltungsvollstreckungsgesetz 1950 zu einer Ersatz-
vornahme fiihrt, das daraufhin wvom Vermieter angerufene Gericht aber
spdter zu einem davon abweichenden Ergebnis kammt.

Zu § 6 a:

Ganzlich neu ist die Gestalt eines Mieterbeauftragten, fiir dessen recht-
liche Verankerung keine Notwendigkeit zu erkennen ist. Schon nach gel-
tendem Recht steht es den Mietern frei, sich bei Ausiibung ihrer Rechte
gegeniiber dem Hauseigentiimer eines individuell bevollmichtigten Vertre-
ters zu bedienen. Daf nunmehr schon etwas ilber ein bloSes Drittel (die
Mehrheit von zwei Drittel) der Mieter alle iibrigen Mieter mit einem ge-
meinsamen Interessenvertreter zwangsweise begliicken konnen soll, er-
scheint unverstandlich, zumal zumindest fraglich ist, ob sodann der ein-
zelne Mieter neben demselben noch seine Rechte selbst wahrnehmen kann
bzw darf. Mietern, die gegen einen bestimmten Mieterbeauftragten ge-
stimmt haben oder sonst - begriindetermaBen oder nicht - mit dessen Ta-
tigkeit nicht einverstanden sind, kann schon jetzt nur mehr eine trauri-
ge Existenz in ihrem Mietobjekt als hochstens miSmutig geduldete "Sto—-
renfriede" vorhergesagt werden; es ware nicht das erstemal, das8 sich die
Aktivitdt von angeblichen Vertretern im Tyrannisieren der - ja raumlich
néheren Vertretenen - &duBert. Aus der Sicht der Mieter von Geschafts-
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raumlichkeiten ist insbesondere zu bemerken, da8 diese zumeist weit in
der zahlmdBigen Minderheit sind und nicht damit zu rechnen ist, daB ihre
Stimmen auf die Bestellung eines Mieterbeauftragten Einflu8 haben, bzw
der sodann Bestellte ihren berechtigten Interessen Beachtung schenken

wird.

Besonders bedenklich ist bei den varzeitigen Beendigungsgriinden der
Funktion des Mieterbeauftragten 2Abs 2 Z 2, wonach diese Enthebung nur
wirksam wird, wenn gleichzeitig ein neuer Mieterbeauftragter gewdhlt
wird. Kammt die Mietergemeinschaft etwa schon nach wenigen Monaten zum
Ergebnis, ihre Interessen auf andere Weise besser vertreten zu lassen,
und es fi;ldet kein neuer Mieterbeauftrager eine Mehrheit bzw es nimmt
dieser die Wahl nicht an, so sind die armen Mieter gezwungen, bis zum
Ablauf von drei Jahren mit einem von ihnen abgelehnten Zwangsvertreter
leben zu missen.

Abgesehen von dieser grundsédtzlichen Ablehnung erwecken von den Rechten
des Mieterbeauftragten, soweit sie in Abs 4 angefiihrt bzw aus den in Abs
6 angefiihrten Vermieterpflichten zu erschlieBen sind, mehrere schwere
Bedenken.

So ist die in Abs 4 Z 1 vorgesehene, von der Zustimmuing der Mieter unab-
héngige Einsicht in die Mietvertrdge, die ja regelmdBig auch auf private
Lebensumstande der Mieter Bezug nehmen, schon aus der Sicht des Daten-
schutzes abzulehnen.

Wie erwahnt genligt fiir die Bestellung eines Mieterbeauftragten schon et-
was ilber ein Drittel der Mieter. DaB dieser dann laut Abs 4 Z 3 statt
der in § 6 Abs 1 Z 2 angefiihrten Mehrheit der Hauptmieter die Durchfiih-
rung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten beantragen kénnen soll,
ist wirklich unbegreiflich und 188t erneut die beabsichtigte Bevormun-
dung erkennen,

Ein ausgesprochen sinnloser und daher umsamehr abzulehnender Eingriff in
die Privatautonamie des Hauseigentiimers widre das in Abs 6 2 3 vorgesehe-
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ne Recht des Mieterbeauftragten, bei grdBeren Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten die Einholung weiterer Kostenvaranschldge zu verlangen,
wobei unklar ist, ob der auf Verlangen des Mieterbeauftragten einzuho-
lende Kostenvoranschlag eines van diesem genannten Unternehmers alterna-—
tiv oder kumulativ zu den sonst auf dessen Verlangen einzuholenden zwei
Kostenvoranschldgen tritt, ganz abgesehen von der in den Erlauterungen
nicht behandelten Frage, wann eine "groBSere" Erhaltungs—~ oder Verbesse-
rungsarbeit vorliegt. Soll auch hier anstelle des Bestbieterprinzipes
das schon im Bereiche der Offentlichen Hand so verhdngnisvoll in Er-
scheinung getretene Billigstbieterprinzip treten? Trifft im Falle, wo
das vam Mieterbeauftragten genannte Unternehmen mit der Durchfiihrung der
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten betraut wird, diesen wenigstens
eine Haftung filir Auswahlverschulden; vor allem aber, wer tragt die Ko—
sten der auf Verlangen des Mieterbeauftragten einzuholenden zusé&tzlichen
Kostenvoranschldge? Jedenfalls werden solche Aktivitdten des Mieterbe-
auftragten die Durchfiihrung notiger Reparaturen nur verzogern, wogegen
merkwiirdigerweise sichtlich weniger Bedenken bestehen als bei Verzdge-
rungen aus der Sphdre des Hauseigentiimers, gegen die man in der beab-
sichtigten Neufassung des § 6 Abs 1 mit aller Schirfe vorgehen zu missen
glaubt.

Abs 7 erscheint ausgesprochen sinnlos, weil zur Antragstellung nach § 20
Abs 4 ohnehin jeder einzelne Hauptmieter berechtigt ist, zu denen der
Mieterbeauftragte schon begriffsmiBig zdhlt.

Alles in allem ist - abgesehen wvon den aufgezeigten Ungereimtheiten -
durch die Institution des Mieterbeauftragten auf jeden Fall mit einer
gesteigerten Blirokratisierung und Kamplizierung der Hausverwaltung zu
rechnen, die den Verwaltungsaufwand - so zahlreiche zeitaufwendige Kon-
ferenzen und umfangreicher Schriftverkehr - in einem MaBe steigern wird,
daB er im derzeitigen Verwaltungskostenpauschale keinerlei Deckung fin-
den kann.
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Zu § 6 b:

Die Einbindung der Mieter in die Geltendmachung von Gewahrleistungsan-
spriichen bei Erhaltungs— und Verbesserungsarbeiten stellt an sich schon
die Systematik des Privatrechtes 'in Frage und ist daher grundsitzlich
abzulehnen.

Den Werkvertrag liber Arbeiten am Mietabjekt schlieBt ja - auSer im Falle
des § 6 Abs 2 - der Hauseigentiimer bzw Vermieter; er bestimmt schin den
Vertragsinhalt und kennt dessen etwa wahrend der Ausfiihrung der Arbeiten
notwendig gewordene Modifikationen. Auf welche Weise dann auBerhalb die-
ses Vertragsverhdltnisses stehende Personen wie die Mieter beurteilen
kénnen sollen, ob eine Arbeit vertrags— und damit ordnungsgemdf oder
mangelhaft durchgefithrt wurde, bleibt schleierhaft. Weiters ist der
Hauseigentimer Schuldner des Werklohnes, soda8 schon begrifflich nur er
eine Minderung desselben geltend machen und zur Leistungsklage aktiv le-
gitimiert sein kann; oder soll die Mietermehrheit nur zu einer Feststel-
lungsklage berechtigt sein? Wirde namlich der aus der Entgeltminderung
entspringende Betrag direkt dem klagenden Mietern zuflieBSen - was mit
den ibrigen Mietern ist, bleibt liberhaupt dunkel - so wiirde dieser Be-
trag in der Hausabrechnung fehlen.

Géanzlich verworren wiirde die Situation, wenn sich Hauseigentiimer und
Mietermehrheit iiber denie gegeniiber dem Werkunternehmer einzunehmenden
Rechtsstandpunkt nicht einigen konnen, also einer die Verbesserung und
der andere die Minderung verlangt; wozu soll dann der Werkunternehmer
verurteilt werden?

Im tbrigen konnte ein von Mietern gegen den Werkunternehmer verlorener

Gewdhrleistungsprozef fiir diese arge finanzielle Folgen haben, wiirden
doch durch die Streitgenossenzuschldge die ProzeSkosten sehr hoch.
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Zu § 15:

Der dieser Bestimmung zugrunde liegende Gedanke, namlich die dem Vermie-
ter zu erdffnende MSglichkeit, Pauschalmietzinse aufzuschliisseln = be-
sonders in dem Falle, daB diese zu den angestiegenen Betriebskosten in
keinem angemessenen Verhdltnis stehen - ist durchaus zu begriiBen, nur
ist die vargeschlagene Farmulierung noch nicht ausreichend verstandlich.
Vor allem ist die Bedeutung der Worte "in gleicher H&he" nicht klar,
soll doch gerade durch die gerichtliche Entscheidung fiir die Zukunft
insbesondere die Dynamik der Betriebskosten von der Starrheit des Pau-
schalmietzinses geldst werden. Weiters miiBte auch der Abs 2 zitiert wer-
den, da die Umsatzsteuer ebenfalls aus dem Pauschalmietzins herauszu-
rechnen sein wird.

Zu § 16:

Die im Zuge der beabsichtigten Verlanderung der Mietzinsregelung einge-
rdaumte Moglichkeit, in einzelnen Bundeslandern in weiterem Rahmen als
Abs 1 vam Kategoriemietzins auf den angemessenen Mietzins liberzugehen
bzw die Kategoriemietzinse durch Zuschldge den Ortlichen Verhdltnissen
anzupassen, ist zwar zumindest eine theoretische Lockerung der Zwangs-
wirtschaft im Mietenwesen; es erscheint aber fraglich, ob sich einzelne
Bundeslénder solche GesetzesmaSnahmen politisch leisten kdnnen. Das Er-
gebnis wdre jedenfalls eine weitere Rechtszersplitterung, die besonders
dort zu grotesken Situationen fithren kénnte, wo dicht besiedelte Gebiete
verschiedener Bundeslander aneinandersﬁoﬁen, so etwa im Grenzbereich von
Wien und Niederdsterreich.

Rein legistisch ergabe der merkwiirdige Zustand, daB die in Abs 2 ange-
fiihrte Kategoriemietzinse einem doppelten Zuschlagsystem unterworfen wa-

ren, namlich dem des Justizministers nach Abs 4 und dem der Landeshaupt-
ménner nach Abs 5 Z 2.

Der allgemeine Ruf nach einer lebens- und wirtschaftsnahen Liberalisie-
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rung des Mietenrechtes wird jedenfalls hiedurch nicht zum Verstummen ge-
bracht.

Zu § 29:

Die Erweiterung der Zuldssigkeit befristeter Mietvertridge bei Wohnungs-
eigentumsabjekten - das Zitat des Abs 1 lit ¢ in den Erlduterungen Seite
19 dlirfte allerdings irrig sein - wird, soweit es sich um Wohnungen han-
delt, als liberalisierende MafSnahme allgemein begriiBt. Bezliglich solcher
Geschidftslokale wurden nur von der Wiener Wirtschaft Bedenken vorge-
bracht.

Zu §§ 30 und 32:

Der Entfall des Kindigungsgrundes nach § 30 Abs 2 Z 15 ist aus mehrfa-
chen Griinden unbedingt abzulehnen. Vorerst liegt wieder eimmal ein Ver-
such vor, behauptete.Midngel in der Téatigkeit von Verwaltungsbehdrden
durch GesetzesmaSnahmen im Justizbereich bekampfen zu wollen. Wenn es
tatsdchlich zur Erlassung spekulativ erwirkter Abbruchinteressenbeschei-~
de gekamen sein sollte, so wédre bei der Verwaltungsbehdrde der Hebel
anzusetzen und es sollten nicht in einer Radikalkur sa@mtliche Bescheide
dieses Typs als privatrechtlich uninteressant erkladrt werden. Dies wiirde
die Stadterneuerung und -entwicklung nachhaltig behindern und letztlich
nur dazu fithren, da8 die wirtschaftliche Abbruchreife nach § 30 Abs 2 2

14 abgewartet werden muf.

Die in § 32 ohnehin eingehendst und schonendst flir den Mieter geregelte
Ersatzbeschaffung tragt doch dessen Interessen in einem MaBe Rechnung,
daB8 das Beharren auf einer bestimmten Altwohnung nur entweder auf queru-
lativen Starrsinn oder das Bestreben zurlickgehen kann, hohe Abldsen zu
erpressen.

Zu § 34:

Die hier beabsichtigte Vorschrift wiirde das Gericht mit unnétigem Pa-
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pierkrieg belasten, zumal es sich nach den Erlduterungen Seite 20 ohne-
hin nur um eine Ordnungsvorschrift handeln soll, deren Verletzung offen-
bar keine Rechtsfolgen hatte. Wenn man schaon unbedingt glaubt, die Leute
mit der Nase auf § 2 Abs 4 hinstoSen zu miissen - siehe hiezu die obigen
Ausfilhrungen =, so kénnten dies die Meldebehtrden tun; die schon nach
geltendem Recht 2zu verstdndigende Gemeinde (der Blirgermeister) ist ja
gemd8 § 15 Meldegesetz auBerhalb der Orte mit Bundespolizeibeh6rden oh—
nehin zugleich MeldebehSrde. Den Meldebehdrden wdren auch die genealogi-
schen Verhdltnisse der in einer Wohnung gemeldeten Personen leichter
durchschaubar und man wiirde sich Abs 4 ersparen, da ja im Verh#ltnis
zwischen Meldebehérde und Gemeldeten die Auskunftssperre nicht greift;
oder herrscht auch hier das MiStrauen gegen Verwaltungsbehdrden vor?

Abgesehen von diesen formalen Bedenken sei bemerkt, daB8 durch diese Ver-
stédndigung in erster Linie Umtriebe zur Verzdgerung der Raumngsexekuti-
on gefdrdert wiirden.

Zu § 36:
Auf das Vorbringen zu § 30 wird hingewiesen.
Zu § 37:

Zu Abs 1 wird beziliglich Z 3 a auf die Ausfilhrungen zu § 6 a, zu Z 7 a
auf die Ausfiihrungen zu § 15 hingewiesen.

Gegen Abs 5 und 6 wurden schon oben bei § 6 schwere Bedenken erhaben.
Der AusschluB der aufschiebenden Wirkung von Rechtsmitteln wiirde den
Hauseigentimer hindern, rechtliche und wirtschaftliche Gesichtspunkte in
der zweiten Instanz vorzubringen, um Fehlinvestitionen zu vermeiden.

Abs 5 erweckt auch noch verfassungsrechtliche Bedenken aus der Sicht des
Grundsatzes der Trennung von Justiz und Verwaltung, wenn abweichend zur
Grundregel des § 40 Abs 1 in bestimmten Fdllen durch die Anrufung des
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Gerichtes die Entscheidung der Gemeinde nicht auBer Kraft tritt, sondern
bis zur Entscheidung des Gerichtes die Vollstreckung mdglich ist.

Allerdings kamnt insbesondere in Wien die Dauer der auBerstreitigen Ver-
fahren gemdB8 § 37 selbst in ganz unkamplizierten F&dllen fast schon einer
Rechtsverweigerung gleich. Die Schaffung neuer Agenden der Schlichtungs-
stellen und Bezirksgerichten ohne personelle Aufstockung muB diese Si-
tuation zwangsldufig noch wverschlimmern. Als Beispiel fiir einen sanie-
rungsbedlirftigen MiSstand sei der Abusus erwshnt, daB jede Mietzinsklage
durch eine mutwillige Antragstellung zur Angemessenheitspriifung des
Hauptmietzinses zu einer obligatorischen Unterbrechung des Hauptverfah-
rens nach § 41 fiihrt, sodaB8 sich ein Mieter monate-, ja jahrelang durc.h
die Verschleppungstaktik um die Mietzinszahlung driicken kann.

Zu § 45:

Die 2Anderung des Abs 8 entspricht - was den Mieter betrifft - dem Bil-
ligkeitsprinzip. Vielfach wird es allerdings dem frilheren Mieter, der
den riickforderbaren Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag seinerzeit ent-
richtet hat, der aber in der Folge seine Mietrechte aufgegeben hat,
nicht mehr mbglich sein, die ordnungsgemdBfe Verwendung des Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrages zu Uberpriifen. Das bedeutet ua, daB es zu
zahllosen mitunter auch unndtigen Antrédgen gemds § 37 Abs 1 Z 13 kammen
wird, weil dem frilheren Mieter die Kenntnis {iber get&dtigte Aufwendungen
und Jahresabrechnungen fehlen.

Die Neuformulierung des Begriffes des Riickzahlungspflichtigen ist
sprachlich nicht gegliickt. Gemeint ist offenbar, daB nach wie vor jener
Vermieter riickzahlungspflichtig sein soll, der im Zeitpunkt der Fillig-
keit des Anspruches Eigentiimer oder FruchtnieBer der Liegenschaft ist.
Die Bestimmung wirft bei Gesamtrechtsnachfolge auf Vermieterseite keine
Probleme auf, sehr wohl aber bei Einzelrechtsnachfolge. Gemd8 § 1120
ABGB tritt der Erwerber dem Bestandnehmer gegeniiber mit der Verbilicherung
seines Eigentumsrechtes in die Bestandvertrdge ein. Damit wird ein
Rechtsverhdltnis zwischen Erwerber und Mieter hergestellt. Zu einem frii-
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heren (im Zeitpunkt der Verbilicherung des Eigentumsrechtes bereits ausge-
schiedenen) Mieter besteht aber keine Rechtsbeziehung. Dennoch wére die-
ser alte Mieter nach der nunmehrigen Regelung berechtigt, gegebenenfalls
van Erwerber die seinerzeit entrichteten Erhaltungs- und Verbesserungs-—
beitrage riickzufordern. Der Entwurf stellt im ilibrigen auch nicht klar,
welcher Zinssatz begehrt werden kann.

Zu § 46:

Die in Abs 3 vorgesehene Ausdehnung der Regelung filir die Mietzinshéhe im
Todesfall von Wohnungen auf Geschdftsrdume ist zwar grundsatzlich akzep-
tabel, sie erscheint aber in mehrfacher Weise verbesserungsféhig.

Rein legistisch miiBte schon die Uberschrift des Paragraphen gedndert
werden; auch miiBte wie in Abs 1 und 2 nicht der Tod, sondern der Ein-
tritt in das Mietverhdltnis zum AnlaB fiir die Mietzinserhchung genammen
werden,

Abs 1 enthdlt bei Wohnungen eine Begiinstigung des Ehegatten (Lebensge-
féhrten) und naher minderj&hriger Angehdriger. Im Sinne der Forderung
von Familienbetrieben wédre es gelegen, eine gleichartige Beglinstigung
flir jene F&dlle vorzusehen, wo der in dem Mietgegenstand gefiihrte Gewer-
bebetrieb des Verstorbenen gemidB § 41 Abs 1 2 2 und 3 GewO vom lberle-
benden Ehegatten oder von Kindern (Wahlkindern) des Gewerbeinhabers bis
zur Vollendung des 24. Lebensjahres fortgefiihrt wird.

Umgekehrt kann nicht iibersehen werden, das8 bei Geschidftsraumen in weit
héherem MaBe als bei Wohnungen juristische Personen und Personengesell-
schaften Mieter sind, die meist eine viel l&ngere Lebensdauer haben als
physische Personen. Abgesehen davon, daS8 juristische Personen und Perso—
nenhandelsgesellschaften meist wirtschaftlich wesentlich potenter sind
als Einzelgewerbetreibende, stellt es wohl eine sachlich nicht zu recht-
fertigende Ungleichbehandlung dar, in solchen Fdllen eine Mietzinsan-
gleichung auf lange Zeit zu verhindern.
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Abgesehen von diesen {lberlequngen zum Anwendungsbereich der Bestimmung
ist darauf hinzuweisen, daB8 zwischen dem durch den Erhaltungsbeitrag ge-
mds § 45 Abs 1 Z 2 gegebenen Mietentgelt und dem angemessenen Mietzins
nach § 16 2bs 1 Z 1 eine neue Mietzinskategorie fiir Geschédftsr&dume ein-
gefiihrt wlirde, was einer iilbersichtlichen Systematik nicht ‘gerade forder-
lich wére.

Abs 4 tritt an recht subtile Rechtsprobleme ziemlich sorglos heran. Si-
cherlich kamt es gelegentlich vor, da8 Unternehmenspachtvertrédge vorge-
schiitzt werden, um eine Mietzinserhdhung nach § 12 Abs 3 zu verhindern.
Diesen Fédllen der Similation kann aber mit § 916 ABGB bzw dem Kiindi-
gungsgrund des § 30 Abs 2 Z 7 ohne weiteres beigekammen werden. Von Ge-
setzes wegen jedoch 2zu vermuten, daB der Verpdchter eines Unternehmens
regelmdfig im Rahmen des Pachtzinses fiir die Geschdftsraumnutzung ein
hcéheres Entgelt erhdlt als der Mietzins nach § 45 Abs 1 Z 2 geht aber
entschieden zu weit; hier wird der in der Regel weit iiber die Raumnut-
zung hinaus gehende Unternehmenswert verkannt.

Unabhdngig davon haften dem beabsichtigten Abs 4 legistische Mangel an.
So fehlt eine dem zweiten Satz des § 12 Abs 3 analoge Anzeigepflicht an
den Vermieter. Weiters miiBte fiir die Falle, wo der Mieter bzw Verpachter
ohnehin schon den angemessenen Mietzins nach § 16 Abs 1 2 1 den Mietzins
zahlt, die Auslegung ausgeschlossen werden, daB8 sich im Falle der Ver-
pachtung der Mietzins auf den der Kategorie A senkt.

Einer niheren Uberlegung bediirfte es wohl auch, warum wieder eine privi-
legierte Gruppe, namlich die der "Altverpachter" geschaffen werden soll
und wie man gerade auf den Stichtag 1.1.1990 kammt.

Die Bundeskammer iibermittelt gleichzeitig 25 Gleichstlicke dieses Gutach-
tens dem Pradsidium des Nationalrates.
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