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Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem
das Mietrechtsgesetz gedndert wird
(MRG-Novelle 1989); STELLUNGNAHME

Zu § 2 Abs 1 u 2 MRG:

Der Entwurf schreibt im wesentlichen die vormals zum MG ergangene
Judikatur hinsichtlich der Definition von Haupt- und Untermiete
fest. Grunds&dtzlich ist die Regelung zu begriisen, zu bedenken ist
jedoch, daf die "gewerbsmdsige" Untervermietung auch so nicht
wirklich unterbunden werden kann. Wilnschenswert wdre, das jeden-
falls auch jene Mietvertrdge Hauptmietvertrige sind, die mit
"Vermietern" abgeschlossen werden, deren Vermietertdtigkeit die
Unternehmereigenschaft nach Konsumentenschutzgesetz im Sinne der
Entscheidung des OGH vom 8.7.1980, 5 Ob 570/80 begriindet. Dieser
Entscheidung nach ist ein Privatgeschdft des Vermieters anzuneh-
men, "solange in seinem Haus nicht mehr als etwa 5 Bestands-
objekte vermietet werden"; dies soll jedoch nur als anndhernde
Richtzahl angesehen werden. Kriterium fiir die Unternehmereigen-
schaft ist hier das Erfordernis der dauernden Organisation
hinsichtlich der Bewirtschaftung der Bestandsobjekte. Das heist
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fiir den vorliegenden Entwurf, dag auch jene Mieter eines "Mie-
ters” von mehr als 5 Wohnungen in einem Haus jedenfalls Haupt-
mieter sein sollten. )

§ 2 Abs 3 MRG:

Die im Entwurf vorgesehene Reglung zu § 2 Abs 3 MRG wird - gerade
im Lichte der dazu ergangenen Judikatur - als nicht zielfiihrend
erachtet. Die festgeschriebene Beweislastumkehr, wonach der
Vermieter das Fehlen der Umgehungsabsicht nachzuweisen hat, ist
bereits von der Judikatur als Grundsatz postuliert worden. Die
Situation ist dennoch unbefriedigend, da die bisherige Regelung
ausschlieslich auf den Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
abstellt, vor 1982 somit nur die Bekdmpfung von Scheinvertrédgen
zuldst und durch die extrem einschrénkende Formulierung "besteht
bei Uberlegung aller Umstdnde kein verniinftiger Grund daran zu
zweifeln, das ein Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch
den Hauptmieter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach
diesem Bundesgesetz zustehenden Rechte geschlossen worden ist..."
entgegen dem erklarten Regelungszweck zu der derzeit prakti-
zierten Wortinterpretation Anlas gegeben hat.

Daher sollte - auch wenn grundsdtzlich beim wirtschaftlichen
Zusammenhang zwischen Hauseigentiimer und (Schein-) Hauptmieter
bzw bei der Gewerbsmdfigkeit der Untervermietung anzusetzen ware
- der bisherige Abs 3 umformuliert werden. Das Wort "nur" sollte
durch das Wort "hauptsdchlich" oder "liberwiegend" ersetzt werden.

Zu § 6 MRG:

Diese Regelung wird grundsdtzlich begriist. Wiederholte Male wurde
darauf hingewiesen, das das Instrumentarium des bisherigen § 6
MRG zu schwerfdllig ist. Es wird jedoch vorgeschlagen, den
AuBerstreitgerichten (ohne Vorschaltung der Schlichtungsstelle)
die Zustdndigkeit fiir die Antragstellung auf Erlassung einer
einstweiligen Verfiigung einzurdumen. Die im Entwurf vorgesehene
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sukzessive Kompetenz hinsichtlich der Bekdmpfung der von der
Schlichtungsstelle zu erlassenden einstweiligen Verfiigung ist
verfassungsrechtlich bedenklich. Es ist jedenfalls zu priifen, ob
die Zustdndigkeit der Schlichtungsstelle - wie vorgesehen - den
Bestimmungen der Menschenrechtskonvention (MRK) entspricht.
Dariiber hinaus ist die Formulierung, das8 in Hinkunft gewisse
Erhaltungsarbeiten mit einstweiliger Verfiigung aufgetragen werden
"kénnen", problematisch. Da fiir dieses "koénnen" keine Kriterien
vorgesehen sind, kommt die Bestimmung einer formalgesetzlichen
Delegation gleich.

Zu § 6a MRG:

Die Schaffung des Rechtsinstituts eines Mieterbeauftragten ist zu
begriifen. Der Entwurf 148t jedoch nicht bloS8 einige Fragen offen
- er erweitert im ilibrigen die bestehenden Rechte der Mieter
nicht. Mietermitbestimmung sollte jedoch nicht blof formal -
durch Einfiihrung zusadtzlicher Institutionen - sondern auch mate-
riell ausgebaut werden, vor allem durch Ausbau von Informations-,
Kontroll- und Vetorechten.

Der Wahlmodus bleibt unklar. Es wird nicht deutlich, wer die
Mieterversammlung wann und auf welche Weise einberuft. AuBerdem
sollte vorgesehen sein, dag8 ein Kollektiv die Funktion des
Mieterbeauftragten wahrnehmen kann. Die Berechnung des Quorums
von zwel Dritteln der Hauptmieter gemd@s Abs 1 nach der Anzahl der
in Hauptmiete vermieteten Mietgegenstdnde erscheint nicht sach-
gerecht. Es bleiben damit die Untermieter unberiicksichtigt.
Weiters wird der Anzahl der das Haus tatsdchlich bewohnenden
Menschen keinerlei Gewicht beigemessen, und schlieslich sind
verschiedene Mighrauchsfdlle denkbar, etwa wenn ein Strohmann
Hauptmieter mehrerer Wohnungen ist, die dann untervermietet
werden, was ohne weiters dazu fithren kann, dag ein einziger
"Hauptmieter” zB {iber zwei Drittel der Stimmen bei der
Beauftragtenwahl verfiigt.
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Filr die Enthebung des Mieterbeauftragten sollte die Anwesenheit
eines bestimmten Mindestprozentsatzes der Mieter vorgesehen sein.

Dariiber hinaus ist auch nicht klar, warum die Gemeinde und das
Bezirksgericht von der Wahl und der Person des Mieterbeauftragten
benachrichtigt werden sollen. Dies stellt eventuell eine biiro-
kratische Hemmschwelle fiir die Mieter dar. Wenn damit der Mie-
terbeauftragte Zustellbevollmdchtigter werden soll, so wird
vorgeschlagen, dies ausdriicklich zu normieren.

Bevor zu Details der vorgesehenen Rechte des Mieterbeauftragten
etwas gesagt wird, mus8 grundsidtzlich festgestellt werden, das der
OAKT fiir den Ausbau der Rechte der einzelnen Mieter eintritt bzw
das die Mietermitbestimmung jedenfalls so gestaltet werden
sollte, das die Individualrechte der Mieter durch die Wahl eines
Mieterbeauftragten nicht beschnitten werden.

Im besonderen sollte darauf geachtet werden, das8 Antragsbefug-
nisse und Parteistellung von einzelnen Mietern neben einer
entsprechenden Zustidndigkeit des Mieterbeauftragten bestehen
bleiben miissen.

Vor allem bei § 6a Abs 4 zZi 3 letzter Satz bleibt unklar, ob
wenn der Mieterbeauftragte bereits bestimmte Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten (gerichtlich?) begehrt, dann die Mehrheit
der Hauptmieter nach § 6 Abs 1 Zi 2 nicht dieselben Arbeiten in
einem 2. Verfahren beantragen kann oder ob die Kompetenz der
Mehrheit der Hauptmieter, Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
zu beantragen, durch die Installation der Beauftragten iiberhaupt
beseitigt wird. Der UAKT tritt fiir eine Erhaltung der Individu-
alkompetenz neben jener des Mieterbeauftragten ein.

Absatz 6 ist sprachlich mifgliickt: satz 1 postuliert die Ver-
pflichtung des Vermieters, "Auskunft zu erteilen”. Dann geht es
weiter: "Er ist im besonderen verpflichtet...". Nun miigte also
eine demonstrative Aufzdhlung verschiedener F&dlle der Auskunfts-
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pflicht folgen. Stattdessen wird in den Ziffern 1-3 eine Reihe
ganz unterschiedlicher Pflichten von der Installation einer
Anzeigetafel iiber verschiedene Konsultationspflichten bis zur
Einholung von Kostenvoranschldgen normiert. Absatz 6 sollte daher
entsprechend modifiziert werden.

Eine weitere Unklarheit besteht in Abs 6 Zi 3. Entweder man l&ast
den Beauftragten zwischen zwei weliteren Kostenvoranschldgen oder
nur einem Kostenvoranschlag - dafiir aber eines von ihm nomi-
nierten Unternehmens - wdhlen, oder man gibt ihm das Recht,
zusdtzlich zu den zwei Kostenvoranschldgen noch den weiteren -
des von ihm genannten Unternehmens - zu fordern.

"Oder" driickt aus, dag8 der Beauftragte sich zwischen den zwei
Alternativen entscheiden mug, "zusdtzlich" heist, er kann beides
verlangen. Entscheiden sollte sich hier der Gesetzgeber.

§ 6b MRG:

Die Einfilhrung von Gewdhrleistungsanspriichen der Mieter neben
jenen des Hauseigentiimers wird grundsdtzlich begriist, stellt
dieser Schritt doch eine bedeutende Verbesserung der Recht-
stellung der Betroffenen und Zahler im Reparaturfall dar. Es ist
allerdings unverstdndlich, warum die Mehrheit der Hauptmieter
gemd8 § 6b zwar Verbesserung und Entgeltminderung geltend machen
kénnen soll, nicht aber die 3. Form der Gewdhrleistung: die
Wandlung. Bel einem wesentlichen, nicht behebbaren Mangel mus
selbstverstindlich auch diese offen stehen. Problematisch ist
auch die geforderte Mietermehrheit. Man denke etwa an den Fall
einer Erneuerung der Fenster im gesamten Haus, wobeli nur die -
Fenster einer einzigen Wohnung M&ngel aufweisen. Dlie Geltendma-
chung dieser M3angel von dem Engagement der anderen, nicht be-
troffenen Mieter abhidngig zu machen, erscheint rechtspolitisch
verfehlt.
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In den erlduternden Bemerkungen zum Entwurf wird ausgefiihrt, das
die vorliegende Regelung auf eine Forderung der Arbeiterkammer
zuriickgeht. Tatsdchlich hat die AK immer wieder darauf hingewie-
sen, daf eine Moglichkeit gefunden werden miiBte, Vermieter dazu
zZu veranlassen, Gewadhrleistungsanspriiche durchzusetzen. Gedacht
war auch an die Geltendmachung der Gewadhrleistungsanspriiche durch
den einzelnen Mieter neben dem Vermieter. Zu bedenken ist jedoch
bei der im Entwurf vorgeschlagenen Variante das die Mieter
treffende Kostenrisiko.

Vorgeschlagen wird ein Modell, wonach Mieter nach Aufforderung
des Vermieters zur Mangelfreistellung Anspruch auf Klagsfiihrung
im fremden Namen haben oder jedenfalls begehren kénnen, das durch
Versdumnis der Mangelfreistellung bedingte Reparaturen nicht in
der HMZ-Reserve verrechnet werden diirfen.

Das Modell der Klagsfilhrung im fremden Namen (der Vermieter miigte
als Kldger in das Verfahren eintreten) hat den Vorteil, das der
Vermieter das Kostenrisiko zu tragen hat. Verhindert werden mus
natiirlich die mutwillige bzw aussichtslose Klagsfiihrung, wobei es
in diesem Fall zur Kostentragung durch den oder die klagenden
Mieter kommen kénnen soll.

Eine weitere Variante widre, es den Hauptmietern méglich zu
machen, dem Vermieter im Rahmen eines § 6-Verfahrens das Beheben
von Mdngeln auftragen zu lassen. Wenn aufgrund der Weigerung des
Vermieters, einen Gewdhrleistungsanspruch geltend zu machen und
der Dauer des daraus resultierenden Verfahrens nach § 6 der
Anspruch auf Gewdhrleistung erlischt, so sollten allfillige
Kosten filir Nachreparaturen gleichgiiltig, ob sie der Vermieter aus
eigenem veranlast oder ob sie ihm aufgetragen werden, nicht als
Ausgabe in der HMZ-Reserve verrechnet werden kdnnen. Schlieslich
sollte wenigstens in den Erlduterungen klargestellt werden, das
es sich bei dem hier konstituierten Gewdhrleistungsanspruch in
der Regel um einen Anspruch im Sinne des § 9 KSchG handelt.

-
-

www.parlament.gv.at




35/SN-213/ME XVII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 7von1l

OSTERREICHISCHER ARBEITERKAMMERTAG 7. 8latt

Zu § 16 Abs 5:

Der OAKT lehnt eine Zersplitterung der Zivilrechtskompetenz ab.
Die Mietzinsbildung im Bereich des Mietrechtsgesetzes sollte in
der Bundeskompetenz bleiben.

Zum Entwurf selbst ist anzumerken, das8 die Hereinnahme eines
verfassungsrechtlichen Kompetenztatbestandes in den Absatz eines
Paragraphen eines einfachen Bundesgesetzes Probleme aufwerfen
wird. Wenn der einfache Bundesgesetzgeber spdter Bestimmungen des
MRG dndert, die Auswirkungen auf § 16 haben - zB Verdnderungen im
§ 1 Abs 2 und 4, direkte Novellierungen von § 16 Abs 1 oder Abs 2
(Herabsetzung oder Streichung von Kategorieobergrenzen, Strei-
chung oder Neueinfithrung eines Angemessenheitstatbestandes)
entstehen kompetenzrechtliche Doppelzustdndigkeiten bzw kommt es
zu Eingriffen in einen fremden Kompetenzbereich.

Weiters erscheint es ausgesprochen bedenklich, das8 dem Landesge~
setzgeber zwar eine Kompetenz im Rahmen des Mietrechtsgesetzes
eingerdumt wird, diese jedoch in ihrer Ausiibung so v8llig unbe-
schrénkt bleibt, dag der Landesgesetzgeber gdnzlich systemfremde,
mit den Zinsbildungsprinzipien des MRG in offenem Widerspruch
stehende Rechtsschépfungen setzen kann. Denkbar wdre etwa, das
ein Landesgesetzgeber die Zuschldge nach 2Zi 2 so festsetzt, das
fiir alle Ausstattungskategorien von A-D anndhernd gleiche Kate-
goriezinse festgesetzt werden. Ebenso ist die Wahl der Kriterien
nach Z2i 1, bei deren Vorliegen die Zinsbildung praktisch freige-
geben wird, v6llig beliebig. Fliesen im Badezimmer, ein Bal-
kon,... alles kdnnte dazu filhren, die Zinshéhe nur mehr den
Angemessenheitskriterien zu unterwerfen.

Sollte es im Sinne der Koalitionsvereinbarung tatsdchlich zu
einer Verlidnderung der Zinsbildungsbefugnisse im MRG kommen, wird
vorgeschlagen dem Bund eine klar umrissene Grundsatzkompetenz
einzurdumen, die den L&ndern wirklich nur die sinnvolle Beriick-
sichtigung regionaler Marktunterschiede gestattet.
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Zu § 29 MRG:

Der Entwurf sieht jede beliebige Befristung von Hauptmietvertra-
gen iiber Eigentumswohnungen vor. Diese Bestimmung stellt eine
Aushéhlung des Kiindigungsschutzes dar. Bei einer Befristung des
Hauptmietvertrages iiber eine Eigentumswohnung, die 5 Jahre iiber-
steigt, sollte jedenfalls die einseitige Kiindigungsméglichkeit
durch den Mieter gesetzlich vorgesehen werden. Vorstellbar ist
auch eine Ausdehnung der 5-Jahresfrist durch im Gesetz festge-
schriebene Befristungstatbestdnde. Anders stellt sich die Lage
bei Geschdftsrdumlichkeiten im Wohnungseigentum dar. Hier kann
einer Regelung, wie im Entwurf vorgesehen, zugestimmt werden.

Zu § 30 MRG:

Gegen die Streichung des § 30 Abs 2 Z1 15 (Interessensbescheid)
bestehen keine grundsdtzlichen Einwdnde.

Es ist jedoch zu bedenken, daBf es gegen die v6llige Streichung
des Interessensbescheids Widerstdnde mit dem Argument geben
kénnte, da8 dieses Instrument fiir Fdlle eines begriindeten 6£f-
fentlichen Interesses erhalten bleiben sollte. In diesem Fall
sollte zumindest eine Minimalvariante realisiert werden, die
Abbruch oder sanierungsspekulation verhindert:

Gestrichen werden sollte der Tatbestand "Vermehrung der Woh-
nungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet
bestehenden quantitativen wWohnungsbedarfs oder eines qualitativen
Wohnfehlbestandes geeignet sind®.

Fiir den Titel "Assanierungszweck" sollte ein Widerspruchsrecht
der Mieter im Verfahren der Bezirksverwaltungsbehérde gesetzlich
verankert werden, sofern eine Standardwohnung gegeben ist oder
ein langerfristiges Sanierungskonzept den Assanierungszweck
erreicht und die Mieter unter Einrechnung der giinstigst mdéglichen
Forderung - sich an den Kosten beteiligen wollen..

-
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Zur Antragstellung sollten nur die Gemeinde oder ein gemeinniit-
ziger Bautriager als Bauwerber legitimiert sein.

Das offentliche Interesse sollte definiert sein.

Zu § 34 MRG:

Die vorgeschlagene Anderung ist wichtig fiir die allfidllige
Wahrung der Anspriiche eines Untermieters auf Anerkennung als
Hauptmieter bzw fiir die Moglichkeit eines Widerspruchs gegen die
Exekution. Zu spdt kommt eine derartige Verstadndigung in all den
Fdllen, in denen der Untermieter die Mdglichkeit h&dtte, dem
Verfahren als Nebenintervenient beizutreten. Um diese Mdglichkeit
zu wahren, sollte iiber die vorgeschlagene Regelung hinaus bereits
bei jeder Rdumungsklage bzw Klindigung vom Gericht (ohne Anfrage
bei der Meldebehdrde) eine Verstdndigung auch an die betreffende
Wohnung ergehen bzw die Zustellung - ab Beitrittserkldrung - auch
an den streitgendssischen Nebenintervenienten erfolgen.

Im librigen ist das Tatbestandsmerkmal "Familienangehdérige" in

§ 34 Abs 3 des Entwurfs unscharf und nicht unbedingt ein geeig-
netes Kriterium zur Erfassung des Kreises nicht schutzwiirdiger
Personen. Auch zwischen Verwandten sind Scheinhauptmieter -
Scheinuntermieterverhdltnisse denkbar. Solche Bedenken werden
durch die Erl&duterungen noch verstédrkt, die vorschlagen,die
Gerichte mégen sich einfach an der Identitdt des Familiennamens
orientieren. Da die Bestimmung ein auBerordentlich wichtiges Ziel
verfolgt, nadmlich unter anderem die Sicherung des Scheinunter-
mieters -~ der vielleicht gerade ein Verfahren zur Anerkennung als
Hauptmieter fiihrt - vor der {liberfallsartigen Ra&umung im Gefolge
der Klindigung des Scheinhauptmieters, ist auf gréstmégliche
Effektivitdt und Genauigkeit beim Vollzug dieser Vorschrift wert
zu legen. Es mus8 daher sichergestellt werden, das eher zu viele

als zu wenige Personen von der bevorstehenden Exekution benach-
richtigt werden. Auch die AuBSerung in den Erl&uterungen, das § 37
Abs 3 - heiBfen mus8 es wohl § 34 Abs 3 - nur den Charakter einer
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Ordnungsvorschrift habe, ist nicht akzeptabel. Hier wird so
gravierend, schockartig und oft mit nachhaltiger Wirkung in die
Lebensumstdnde der Bewohner eingegriffen, daB8 die Versdumnis der
Verstandigungspflicht jedenfalls die Geltendmachung von Amtshaf-
tungsanspriichen ermdéglichen mus.

Zu § 37 MRG:

Zur verfahrensrechtlichen Problematik der einstweiligen Verfiigung
wurde bereits zu § 6 des Entwurfes Stellung genommen. Der hier
vorgeschlagene Instanzenzug sollte aus verfassungsrechtlichen
Griinden (MRK) iberdacht werden.

Zu § 45 MRG:

Der Entwurf sieht vor, das zur Riickforderung des nicht ver-
brauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages samt Verzinsung
der Mieter berechtigt ist, der ihn entrichtet hat. Dieser Rege-
lung kann grundsdtzlich zugestimmt werden, es sollte jedoch
vorgesehen werden, das jene Betrdge,die nicht rlickgefordert
werden, der Hauptmietzinsreserve zuzufilhren sind.

Zu § 46 MRG:

Mit dieser Bestimmung soll, wie bisher schon bei Wohnr&umen, auch
bei Geschdftsrdumen vom in die Mietrechte eines Hauptmieters nach
dessen Tod Eintretenden ein hdherer Mietzins verlangt werden
kénnen. Dieser Bestimmung ist zuzustimmen. Wenn auch an dieser
Stelle unsystematisch, so mus doch darauf hingewiesen werden, das
auch hinsichtlich des § 12 Abs 3 ein Regelungsbedarf besteht
(UnternehmensverduBerung bei juristischen Personen).
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Zu Artikel 2 des Entwurfs:

Die Ubergangsbestimmung des Entwurfs ist wohl insoweit iiberzogen,
als die vorgesehenen Bestimmungen uneingeschrankt auf anhédngige
Verfahren, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Entwurfs noch
nicht rechtskrédftig abgeschlossen sind, anzuwenden sind. Das mus8
in dieser Allgemeinheit aus rechtsstaatlichen Erwdgungen abge-
lehnt werden. Es ist keiner Prozefpartei - sei es Mieter oder
Vermieter - zuzumuten, sich mit oft betrdchtlichem Kostenrisiko
auf ein vielleicht jahrelanges Verfahren einzulassen, dessen
Ausgang durch eine spdter erfolgende Gesetzesnovelle in eine
gdnzlich unerwartete Richtung beeinfluft wird. Soweit die
Anwendbarkeit im laufenden Verfahren sinnvoll ist - wie zB

§ 34 Abs 3 des Entwurfs -, wdren die entsprechenden Normen in der
gegenstdndlichen Ubergangsbestimmung einzeln aufzuzdhlen.

Unbefriedigend ist auch die Aufhebung aller Verweisungen auf das
Wohnhaussanierungsgesetz mit dem generellen Ersatz durch die
"entsprechenden Bestimmungen des jeweiligen Landesgesetzes".

Der Prédsident: Der Kammeramtsdirektor:
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