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Entwurf einer MRG-Novelle 1989

Bezugnehmend auf die Aussendung vom 28.4.1989 erstattet der
Osterreichische Rechtsanwaltskammertag nachstehende

STELLUNGNAHME

zu dem vorliegenden Gesetzesentwurf samt erlduternden Bemerkungen
gemdB § 28 RAO:

A) Zu den Erléuterunggn:

1.) Das MRG gehdrt zu jener Gruppe von Gesetzen, die Rechtsbezie-
hungen zwischen zwei Vertragspartnern gesetzlich zu regeln versu-
chen und dabei immer wieder an den objektiven Erfordernissen
scheitern. Subjektiv erscheint es grundsédtzlich klar, dap jeder
der Vertragspartner fir sich ein Optimum zu erreichen versucht,
wobei sicherlich die wirtschaftliche St&rke eine gesetzliche
Hilfsstellung fir den wirtschaftlich Schwé&cheren verlangt. Unge-
achtet dessen gehen aber alle Regelungen an dem Umstand vorbei,
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daB es sich bei den gesetzlich geregelten Bestimmungen lber die
Vermietung und Verpachtung von Baulichkeiten um Sachwerte han-
delt, deren Schaffung zundchst einen nicht unbetrachtlichen Kapi-
taleinsatz verlangt und ein Kapitaleinsatz nur dann erwartet
werden kann, wenn er einen Ertrag abwirft. Uberdies mup diese
Baulichkeit erhalten werden und kénnen die Erhaltungskosten der
Baulichkeiten nicht danach bestimmt werden, daf filir die R&umlich-
keiten ein sozial gerechter 2Zins begehrt wird, welcher letztlich
nicht dazu ausreicht, die Bausubstanz zu erhalten. Dieses Dilemma
bringt es mit sich, dap ungez&hlte Novellierungen nicht in der
Lage waren das Problem zu l8sen. Auch die gegenstdndliche Novelle
versucht in kleinen Randgebieten, Anderungen bzw. Erg&nzungen des
Mietrechtsgesetzes herbeizufiihren, die keinesfalls geeignet sind,
das gropfe Problem zu ldsen.

2.) Gegenstand dieser Novelle soll die Verwirklichung eines Ar-
beitsiibereinkommens der beiden Regierungsparteien sein. Wesentli-
cher Bestandteil ist die "Verldnderung" des Mietrechtsgesetzes,
wonach Zinsbildungsbefugnisse den Bundeslé&ndern zuerkannt werden
und schlieflich auch noch eine Regelung iiber die Mietermitbestim-
mung getroffen wird. Um die "Abbruchspekulationen" zu verhindern,
werden gleichfalls einige zusdtzliche Bestimmungen geschaffen.
Die restlichen Bestimmungen beziehen sich auf die Anpassungen des
Wohnhaussanierungsrechtes und die Schliefung von Rechtsliicken,

die zu unbefriedigenden Ergebnissen filihrten.

a) Es wurde bereits vor geraumer Zeit erkannt daB das mieten-
rechtliche Problem vornehmlich ein Problem einiger grdBerer
Stéddte ist, wdhrend auf dem Lande sich diese Probleme aus tat-
sdchlichen und rechtlichen Griinden gar nicht stellen konnten. So
gesehen ist der Gedankengang richtig, wenn nunmehr versucht wer-
den soll, die Zinsbildungsbestimmungen den &rtlichen Verhdltnis-
sen anzupassen. Dies kann nur dadurch geschehen, daB die Kompe-
tenzen gedndert werden. Ob und inwieweit von diesen Bestimmungen
im Interesse einer regen Bautdtigkeit und der Erhaltung der Bau-
substanz Gebrauch gemacht wird, wird sich erst in Zukunft zeigen.
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b) Was nun die Regelung der Mietermitbestimmung in einzelnen
Details betrifft, so ist diese als Gesetzesbestimmung aus grund-
sdtzlichen Erwdgungen abzulehnen. Die Schaffung eines quasi "Be-
triebsrates" bedeutet einen schwerwiegenden Eingriff in privat-
rechtliche Befugnisse und erscheint vor allem auch verfassungs-
rechtlich bedenklich. Wenn als Begriindung die langwierigen Ver-
fahren vor Schlichtungsstellen und Gerichten herangezogen werden,
so dirfen derartige Bestimmungen nicht dazu filhren, daB grund-
legende zivilrechtliche Gesetzesbestimmungen einseitig zum Nach-
teil eines Vertragspartners abgedndert werden. Es wdre vielmehr
Aufgabe der Gesetzgebung und Verwaltung, dafiir Vorsorge zu
treffen, daf auf Grund der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen
eingeleitete Verfahren schnellstens einer Erledigung zugeflhrt

und die Entscheidungen auch vollzogen werden kénnen.

c) Wenngleich sich in geringem MaBe F&lle zeigten, die als Ab-
bruchspekulation bezeichnet werden kénnen, so darf ein derartiges
minimales Vorkommen nicht gleich dazu fihren, in casuistischer
Weise derartige Bestimmungen wie im gegenst&ndlichen Fall wvorge-
sehen zu schaffen. Die derzeit vorhandenen gesetzlichen Bestim-
mungen gewdhren bei straffer Handhabung Gewdhr genug dafir, daB

Abbruchspekulation nicht zu dem gewlinschten Erfolge fihren.

B) zum besonderen Teil:

1.) Die Bestimmungen des § 2 sollen die Rechtsposition des
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"Scheinuntermieters" verstdrken. Damit erfolgt eine Ausdehnung des

Mieterschutzes auf ungeklarte Rechtsverhdltnisse, die grundsitz-
lich zu Lasten des Hauseigentiimers bzw. Hauptmieters gehen, indem
letztlich ein vermindertes Maf an Beweisen ("Anscheinsbeweis")
und schlieBlich sogar eine Beweisumkehr eingefihrt wird. Diese

Bestimmung erscheint verfassungsrechtlich bedenklich.
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2.) Die vorgesehenen Bestimmungen der neuen Paragraphen 6a und 6b
sind ein typischer Fall der Ungleichbehandlung und erscheinen
daher a priori verfassungsrechtlich bedenklich. Es ist allgemein
bekannt, daf sich die F&lle der Antragstellung gemdf § 37 MRG
sichtlich h&ufen, wobei selbst bei behauptetermafen geringfiligigen
Uberschreitungen des gesetzlich zuldssigen Mietzinses automatisch
eine Unterbrechung der anhdngigen gerichtlichen Verfahren ein-
tritt. Der enorme Ausfall an nicht einbringlichen Zinsbetr&gen
wird von der Gesetzgebung in keiner Form bericksichtigt, da
selbst bei Entscheidungen der Schlichtungsstellen zugunsten des
Vermieters keinesfalls einstweilige MaBnahmen gegen den unterlie-
genden Mieter vorgesehen sind. Es ergibt sich auch die Frage, wer
letztlich den festgestellten erhdhten Zinsbedarf bei Aufgabe des
Bestandrechtes durch den Bestandnehmer in der Folge bezahlt. Wenn
von vielfach absichtlich herbeigefiihrtem Verfall eines Miethauses
im Zusammenhang mit dieser Gesetzesbestimmung gesprochen wird, so
ist dies doch nur eine Annahme, da normalerweise wohl kein Eigen-
timer daran interessiert ist, seine Vermdgenswerte verfallen zu
lassen. Sollte es sich jedoch um Objekte handeln, deren Erhaltung
und Instandsetzung so teuer k&me, daf eine normale Vermietung um
einen sozial gerechten Zins nicht mehr mdglich ist, so ergibt

sich hier auch die wirtschaftspolitische Frage "cui bono".

Der neu zu schaffende § 6a betrifft die sogenannte "Mietermitbe-
stimmung". Diese ist eine verfassungsrechtlich bedenkliche Form
eines weitgehenden Eingriffs in das Eigentumsrecht (daran vermd-
gen auch die bereits bestehenden arbeits- und verfassungsrechli-
chen Bestimmungen nichts zu &ndern). Sie ist daher abzulehnen.
Wenngleich bereits bisher im Mietrechtsgesetz eine Mehrheit nach
MaBgabe der Anzahl der Mietgegenstdnde vorgesehen ist, so ver-
meint der 6sterreichische Rechtsanwaltskammertag dennoch, daB
auch diese Bestimmung nicht gerecht und verfassungsrechtlich
bedenklich erscheint. Man k&énnte sich vorstellen, dap z.B. in

einem Haus einige wenige Grofiwohnungen sich befinden, denen eine
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Vielzahl von Kleinwohnungen gegeniibersteht, wobei aber das Ausma
der den Gropfwohnungen zuzuzdhlenden Wohnrdume wesentlich gréofer
ist als die Anzahl der Kleinwohnungen. Nach dem Willen des Ge-
setzgebers sollte dennoch die Anzahl z.B. der Kleinwohnung ent-
scheiden? Es steht ja den Mietern frei - wie dies derzeit in
groperen H&usern schon mehrfach gehandhabt wird - eine Art Spre-
cher fir sich zu wdhlen. Im Gesetze werden dem Mieterbeauftragten
nicht nur Rechte, sondern auch Pflichten auferlegt, die zu wahren
mit ganz erheblichen Risken verbunden sind. All die in den Punk-
ten 1 bis 3 des Absatzes 4 angefiihrten Bestimmungen sind an sich
Rechte, die jedem Mieter zustehen, und k&nnen die Mieter - ohne
daf es hiezu einer gesetzlichen Form bedarf - sich auch bereits
jetzt einen Vertreter bestellen. Wenn aber die Mieter keine Kol-
lektivvertretung wiinschen, erscheint es neuerlich verfassungs-
rechtlich bedenklich, daB den Mietern die Kontaktnahme mit dem

sogenannten "Mieterbeauftragten" gesetzlich aufgedrédngt wird.

Es fehlt auch eine Bestimmung, was zu geschehen hat, wenn der
Mieterbeauftragte die jdhrliche Mieterversammlung zur Erstattung
des Berichtes nicht einberuft bzw. nicht bereit ist, einen derar-
tigen Bericht zu erstatten. Die Sanktion wdre ja bloB die Abberu-
fung des Mieterbeauftragten durch einen Mehrheitsbeschluf, wobei
gleichzeitig ein neuer Mieterbeauftragter gewdhlt werden muf.
Sollte demnach ein neuer Mieterbeauftragter nicht gefunden wer-
den, dann wirde der sdumige Mieterbeauftragte nach wie vor be-

stellt bleiben.

Bedenklich ist auch die Moglichkeit der Antragstellung des Mie-
terbeauftragten filir den Fall, daB der Vermieter den ihm nach Abs.
6 obliegenden Verpflichtungen nicht nachkommen solle. Damit wird
auch einem ohne Zustimmung der i{iberstimmten Hauptmieter bestell-
ten Mieterbeauftragten die Antragsbefugnis und Parteistellung in

einem Verfahren zuerkannt.
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Der Absatz 6 beinhaltet einerseits Verpflichtungen, die nach den
derzeitigen gesetzlichen Bestimmungen ohnedies bereits fiir den
Vermieter gegeniiber den Mietern bestehen und daher iberfliissig
erscheinen. Soweit aber in den Ziffern 2 und 3 Verpflichtungen
des Vermieters gegeniiber dem Mieterbeauftragten angefiihrt werden,
missen auch diese als entscheidend verfassungsrechtlich bedenk-
lich abgelehnt werden. Die gesetzlichen Schadenersatzbestimmun-
gen, die nunmehr nahezu 200 Jahre bestehen, sind in ihrer Gesamt-
heit so ausgewogen und bedarf es daher keiner zusétzlichen Be-
stimmung, um zu verhindern, daf durch das Verhalten des Vermie-
ters den Mietern allenfalls Schd&den entstehen kénnten. Ein
pflichtbewuft und sorgfdltig agierender Vermieter wird schon im
eigensten Interesse bei der bevorstehenden Durchfihrung von Er-
haltungs- oder Verbesserungsarbeiten sich Kostenvoranschlége
mehrerer Unternehmer einholen. Uberdies besagt der Umstand der
Hbhe eines Kostenvoranschlages nichts iliber die Glte der zu er-
bringenden und letztlich erbrachten Leistung. Nicht zuletzt wer-
den daher auch von grofen Bauunternehmungen die Auftr&ge nicht an
den Billigstbieter, sondern an ein Unternehmen ilbertragen, wel-

ches etwa in der Mitte zwischen H&6chst- und Billigstbieter liegt.

Auch die Bestimmungen des Absatz 7 scheinen aus den vorangefiihr-
ten Grinden Uberfliissig, da diese Bestimmungen ohnedies bereits
den Mietern zustehen und daher es ihnen frei steht, sich eines

Bevollmdchtigten zu bedienen.

Der § 6b erscheint des weiteren verfassungsrechtlich &duBerst
bedenklich. Bei allf&lligen Erhaltungs- und Verbesserungsauftra-
gen liegt ein Vertragsverhdltnis zwischen dem Liegenschaftseigen-
timer und dem Baufihrer vor. Bei diesem Vertrag handelt es sich
nicht etwa um einen Vertrag zugunsten Dritter. Wenn daher Arbei-
ten mangelhaft durchgefiihrt wurden und der Vermieter von seinem
Recht nicht Gebrauch gemacht hat, so bestanden und bestehen be-

reits jetzt gesetzliche Bestimmungen, die es dem Vermieter unm&g-
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lich machen, derartige Leistungen, die letztlich zur Verbesserung
oder Behebung von Gewdhrleistungsmdngeln dienen, in die Haupt-
mietzinsverrechnung einzubeziehen. Die Bestimmung des § 6b
erscheint als eine grundsdtzliche Ab&nderung des Vertragsrechtes,
da plétzlich ein extraneus berechtigt werden soll, fremde Anspri-
che gegen einen Dritten geltend zu machen. Diese Bestimmung ist

daher als verfassungsrechtlich sehr bedenklich abzulehnen.

3.) Zur ergdnzenden Bestimmung des § 15 besteht grunds&dtzlich
keine Veranlassung. Diese Bestimmung ist ein Eingriff in das
Prinzip der Vertragsfreiheit. Die angebliche Mehrbelastung bei
Uberpriifung der vorgeschriebenen Zinse ist kein Argument fir die
vorgesehen Anderung. Nicht die Biirger sind fiir die Beh&érde, son-
dern umgekehrt die Behtrde ist fir die Bilirger da und hat (das
heipt, sie muf) die ihr gestellten Aufgaben zu l1l&sen, ob diese

einfach oder kompliziert sind.

4.) Die Verfassungsbestimmung des vorgesehenen Absatz 5 ist rich-
tig. Es ist aber zu befirchten, daB diese Form der "Verl&dnderung"

nur noch gréBere Unsicherheiten im Mietenrecht entstehen 1&Bt.

5.) Die im § 29 vorgesehene Erg&nzung des Absatz 1, Zif. 3, 1lit.
b, ist abzulehnen, da dazu keine Veranlassung besteht. Nach der
grundsatzlich zum Ausdruck gebrachten Absicht des Gesetzgebers
sollte durch die Mietzinsgesetzgebung primdr der Mieter von Wohn-

rdumen, nicht aber von Geschdftsrdumen, geschiitzt werden.

6.) Zur vorgesehenen Abschaffung der Zif. 15 des § 30 besteht
keine Veranlassung. Gerade hier hat der Gesetzgeber bereits im
Mietengesetz, aber auch in der abzuschaffenden Bestimmung des
Mietrechtsgesetzes derart qualifizierte, nachzuweisende Grinde
angefiihrt und schlieflich die Beistellung eines Ersatzwohnraumes
verlangt, sodaf nicht erkenntlich ist, worin eine miBbr&uchliche
Anwendung zum Erfolge fiihren konnte und kénnte. Dient doch gerade

diese Bestimmung auch dem 2Zwecke, stddtebauliche MaBnahmen zu
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berlcksichtigen und zu erm8glichen. Es kdnnten daher auch die

verdnderten Bestimmungen der § § 32 und 36 entfallen.

7.) Die vorgesehenen neuen Bestimmungen des § 34 Abs. 3 und 4
sind gedanklich gut, dariiber hinaus aber geeignet, eine neue
Verzdgerung der ohnedies viel zu lange dauernden Aufkiindigungs-
verfahren zu bewirken. Es ist bekannt, daf in vielen Fdllen "Un-
termieter" das bereits jetzt zur Verfligung stehende Instrument
der Klage nach § 37 EO anwenden, wodurch die Delogierung dement-
sprechend lange hinausgeschoben wird. Es ist daher zu befiirchten,
dapB das Zwischenverfahren des Gerichtes dadurch nur umso mehr zum
Zwecke der Verzdgerung der Freimachung von Wohnraum verwendet
wird. Uberdies erscheint es bedauerlich, daf auch in dieser No-
velle wieder unprézise Begriffe, wie z.B. der Ausdruck "Familien-
angehtrige", vorgesehen sind. Den erl&uternden Bemerkungen hiezu
ist zu entnehmen, daf der Anhaltspunkt hiefir ein Vergleich der
Familiennamen des Hauptmieters und des Unterkunftsnehmers sein
wird. Es liegt auf der Hand, daB dies wohl nur einen duferst
vagen Anhaltspunkt darstellt, da beispielsweise die Verwandten in
absteigender Linie, z.B. durch Verehelichung, einen anderen Fami-
liennamen aufweisen kdnnen. Da es sich, wie in den erl&uternden
Bemerkungen richtig ausgefiihrt, hiebei ohnedies lediglich um eine
Ordnungsvorschrift handelt, ist zu befilirchten, daf diese in der
Praxis nur mangelhafte Anwendung finden wird und damit lediglich

einen vermeidbaren Gesetzesballast darstellt.

8.) Die Bestimmung des Abs. 5, § 37, sieht vor, daf ungeachtet
einer Anrufung des Gerichtes Entscheidungen der Schlichtungsstel-
le gemdB § 6 Abs. 1 sofort vollstreckt werden k&dnnen. Durch die
Entscheidung des Gerichtes tritt aber die Entscheidung der Ge-
meinde aufer Kraft. Wie stellt man sich nun das AuBerkrafttreten
der Entscheidung der Gemeinde vor, wenn die einstweiligen Mapnah-
men bereits vollzogen wurden? Diese Bestimmung scheint daher

duBerst bedenklich und wird wahrscheinlich zu einer Vermehrung
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von Streitigkeiten fithren, die sicherlich weder im Interesse der
Vermieter noch der Mieter gelegen sein k&nnen. Diese Bestimmung

muf3 daher aus gesetzestechnischen Grinden abgelehnt werden.

9.) Die vorgesehenen Bestimmungen der Absé&tze 3 und 4 des § 46
konnen zum Teil als ein Rickfall in die Zeit vor der oberstge-
richtlichen Judikatur des Jahres 1950 bezeichnet werden. Damit
wird eine neuerliche Unsicherheit in das Vertragsrecht hineinge-
tragen und neuerlich dem Grundsatze zuwidergehandelt, daB das
Mietrechtsgesetz primdr und fast ausschlieflich dem Schutze von

Wohnr&umen, aber nicht von Geschédftsrdumen, dienen soll.

10.) Zu Artikel II:

Die Ziffer 2.) sieht eine rilickwirkende Bestimmung vor, die grund-
sdtzlich vermieden werden sollte. Es sollte daher das Gesetz,
wenn es in Kraft treten sollte, nur auf solche F&8lle Anwendung

finden, die nach dem Inkrafttreten des Gesetzes anfallen.
Zur Ziffer 3.):

Diese Ausfihrungen nehmen Bezug auf die Entscheidung des
Obersten Gerichtshofes. Vertragsfreiheit sollte wohl dort gelten,
wo nicht bisher das Gesetz schon etwas verboten hat; fir kilinftige
Fdlle konnte eine solche Bestimmung gemacht werden, obwohl auch

hier verfassungsrechtliche Bedenken bestehen.

C) Zusammenfassung:

1.) Jedes Gesetz, welches beiden betroffenen Parteien gerecht
werden soll, muf zum Scheitern verurteilt sein. Es gibt wenige
Rechtsmaterien, die gleich dem "Mietenrecht" so oft und leider

nicht zufriedenstellenderweise novelliert wurden. Auch diese
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Novelle wird einer grundsé&tzlichen L&sung nicht gerecht, weil die
grundsadtzlichen Fragen auch hier nur in unzuldnglicher Weise zu

l6sen versucht wurden.

2.) Die beabsichtigte "Verldnderung" ist nur ein kleiner Ersatz
hiezu. In der Praxis mufBte die Feststellung getroffen werden, daB
es sich hier nur um ein Problem handelt, welches einige St&ddte,
hingegen keinesfalls das "Land" betrifft. So gesehen sollte man
sich dazu durchringen, alle jene Gebiete auszunehmen, filir welche

dieses Gesetzeswerk seit jeher keine Bedeutung hatte.

3.) Die "Mietermitbestimmung" ist zum einen ein "Schlagwort", zum
anderen geeignet, als ein Eingriff in fremdes Recht angesehen zu

werden und daher grundsdtzlich verfassungsrechlich bedenklich.

Die zur Wahrung der Interessen der einzelnen Mieter geformten

Bestimmungen geniigen vollauf. Es erscheint nicht erforderlich,

auch filir den Bereich des Mietenrechtes eine Art "Betriebsrat"
gesetzlich zu verankern. Es ist nicht Aufgabe des Gesetzgebers,
seine Bilirger durch Schaffung derartiger Bestimmungen zu "bevor-

munden".

4.) Abgesehen davon, dafB das Institut der "Abbruchspekulation" in
Osterreich - soweit dies in nur ganz wenigen Fdllen festgestellt
werden muBte - sicherlich bereits mit den vorhandenen rechtlichen
Mitteln erfolgreich bek&mpft werden konnte, sollte ein Gesetz
nicht in casuistischer Weise jeden nur erdenklichen Fall zu l&sen

versuchen.

5.) Das vorgesehene Institut der Erlassung von einstweiligen

Verfiigungen erscheint verfassungsrechtlich bedenklich.
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Der vorgesehenen Gesetzesentwurf muff daher, von den geringen

nicht beanstandeten Bestimmungen abgesehen, abgelehnt werden.

Wien, am 20.6.1989

DER OSTERREICHISCHE RECHTSANWALTSKAMMERTAG
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RECHTSANWALTSKAMMER NIEDEROSTERREICH
A-3100 ST.POLTEN ANDREAS-HOFER-STRASSE 6 TELEFON 02742/61650
TELEFAX 02742/61650/17 DVR 0528269
An den 1:/;' ) ;
Osterr. Rechtsanwaltskammertag ! ,W”A{;‘ﬁﬂj
z.Hd. Hr. Prds. Dr. Walter Schuppich ! ‘
7 VoA

Rotenturmstr. 13 S {(

L,

1010 Wien

St. Polten, am 14.6.1989 )

Betrifft: Ihre Zahl 162/89 v
Mietrechtsgesetz <

Sehr geehrter Herr Pr&sident, lieber Freund und Kollege!

Der AusschuB der Rechtsanwaltskammer Niederdsterreich erlaubt
sich in der Beilage, den von ihr ausgearbeiteten Begutachtungs-

entwurf zum Mietrechtsgesetz zu {ibermitteln.

Sollte derselbe von der Stellungnahme des ORAK abweichen, darf

ich ersuchen, denselben gesondert mitzusenden.

Her AusschuB der Rechtsanwaltskammer Niederdsterreich

SV AL S
[ . T
T IR

et v""r'j,’" e,
afs

1 Beilage (Stellungnahme)
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Die Rechtsanwaltskammer Niederdsterreich (RAKNO) erstattet zum
Entwurf der MRG-Novelle 1989 des Bundesministeriums fiir Justiz

nachstehende

STELLUNGNAHME

Bekanntlich entstand die Mietengesetzgebung aus der urspriinglich
kriegsbedingten Wohnraumbewirtschaftung, die dann durch den
Mangel zeitgemdBer Wohnungen in mehrfach gednderter Form durch
iber 70 Jahre lang auch als gewiB notwendiges gesellschafts-
politisches Instrument fortgesetzt wurde. Erst als der Wohnungs-
mangel weitgehend beseitigt war, ja durch Zweit- und Dritt-
wohnungen ins Gegenteil verkehrt worden war und damit alle Griinde
der urspriinglichen Mietengesetzgebung weggefallen waren, kam es
zur Abl0se des alten MG durch das MRG. Heute geht es jeden-

falls fast ausschlieBlich um-die.Regelung der Rechtsbeziehungen
zwischen denen, die Wohn- und Geschdaftsraum.in Miete anzubieten
haben und jenen, die solchen als Mieter niitzen wollen, wobei

vor allem von den bestehenden wirtschaftlichen Verhdltnissen
unserer Zeit auszugehen ist, also im wesentlichen von markt-
wirtschaftlichen Bedingungen. Die neue Mietengesetzgebung hat
unter diesen Gegebenheiten die rechtlichen Voraussetzungen dafiir
zu schaffen, daB mietbarer Wohn- und Geschdftsraum in ausreichen-
der Menge, zeitgemdBer Ausstattung und zu mdglichst giinstigen
Bedingungen zur Verfiigung steht, wobei gewiB auch ein den
wirtschaftlichen und sozialen Bediirfnissen unserer Zeit ent-

sprechender Mieterschutz notwendig ist.

Diesen Erfordernissen dirften nicht alle Bestimmungen des vor-
liegenden Entwurfes: entsprechen. Einige von ihnen werden daher
von manchen, und zwar gewiB nicht nur von Vertretern der Ver-
mieter, eher als Rickschritt, denn als Fortschritt empfunden
werden. Dariiberhinaus dhrften einige Bestimmungen des Entwurfes
in der Praxis nur mit Problemen anwendbar sein, bzw. nur theo-
retisch und nicht praktisch wirksam werden, womit aber den
heutigen Notwendigkeiten nicht entsprochen wirde. Einige Ent-
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wurfsbestimmungen scheinen also immer noch in Jener Zeit zu
wurzeln, in der es eben vorwiegend um die Verteilung und Nutzung
eines nur beschrdnkt vorhandenen und nicht ausreichend ausge-
statteten Wohnraumes ging. So besehen, kann dem Entwurf seitens
der RAKNO nicht uneingeschriankt zugestimmt werden.

Unbedenklich, bzw. ansich zu begriiBen ist die im § 2 beabsichtigte
authentische Interpretation der Begriffe Haupt- und Untermiete.

Dazu ist allerdings anzumerken, daB die Schwierigkeiten mit
diesen Begriffen und die tatsidchlich praktizierten Umgehungs-
versuche, die nun durch den Entwurf endgiltig abgestellt werden
sollen, sich vor allem daraus ergaben, daB das MG nicht mehr

den Erfordernissen unserer Zeit entsprach, weil es eine zu

starre Bindung zwischen Mieter und Vermieter vorsah. Das MRG
lockerte dann zwar bekanntlich diese Bindung, indem es allerdings
immer noch in stark eingeschréanktem AusmaRBe festlegte, daB Miet-
dauer und Aufl@sungsgriinde frei und damit abweichend von der ge-
setzlichen Grundregelung vereinbart werden kdnnen. Tatsdchlich
dirften dadurch die Umgehungsfille so stark zuriickgegangen

sein, daB die Notwendigkeit dieser gesetzlichen Interpretation
und damit auch die Feststellung der Folgen von Umgehungshand-
lungen nicht mehr unbedingt einsichtig ist. Dies umsoweniger, als
sowohl die Begriffe Haupt- und Untermiete, als auch die Um-
gehungstatbestédnde ohnehin durch eine umfangreiche und als durch-
aus gesichert anzusehende Rechtssprechung im Sinne der beab-
sichtigten authentischen Interpretation geklart sind.

In diesem Zusammenhang soll aber doch auf eine Unklarheit hinge-
wiesen werden, die erst durch die Festlegung des Begriffes “Haupt -
miete" laut § 2 (1) des Entwurfes deutlich geworden ist. Haupt-
miete ldge demnach auch dann vor, wenn der Vertrag von einem
"Wohnungseigentumsbewerbqr" als Vermieter abgeschlossen wird.
Dagegen ist ansich nichts einzuwendgn, wenngleich wegen der oft
Uberlangen Dauer der Anwartschaft und der Mdglichkeit, daB diese
nicht mit der Begriindung von WOhnhngseigentum endet (etwa bei
Insolvenz des Bautrigers), durchaus Probleme entstehen kénnen.
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Die Bestimmung des § 29 (1) Zif. 3b MRG ermdglicht sowohl 1in
der alten, als auch in der Entwurfsfassung einen durch Zeitab-
lauf begrenzten Mietvertrég (bisher mit einer HOchstdauer von
5 Jahren, 1t. Entwurf ohne HOchstdauer), aber nur dann, wenn
Wohnungseigentum “besteht". Demnach kdnnte ein zeitlich be-
grenzter Mietvertrag von "einem Wohnungseigentumsbewerber"
nicht abgeschlossen werden, obwohl damit laut Entwurf Haupt-
miete begriindet wiirde. Dies diirfte weder in der Absicht des
Gesetzgebers, noch im Interesse der Wohnungseigentumsbewerber
liegen und sollte daher entsprechend gedandert werden.

Nicht unbedenklich hingegen erscheint uns die Neufassung des

§ 6 (1) zu sein. Die RAKNO hitte es begriiBt, wenn aus den zu

1. dargelegten Griinden die gesamte Bestimmung des § 6 MRG aus
AnlaB der MRG-Novelle 1989 neu durchdacht worden wére.

Im Normal- und Regelfall liegt die Erhaltung und Verbesserung

eines Bestandobjektes durchaus nicht nur im Interesse der Mieter,

sondern auch der Vermieter. Bei letzteren ist das Interesse

allerdings im hohen AusmaBe davon abhdngig, ob die Kosten der Er-

haltung und Verbesserung aus dem Ertrag des Bestandobjektes
finanziert werden konnen. Dies war wdhrend der Wirksamkeit

des MG immer weniger moglich, was die Hauptursache fiir den zu-
nehmenden Verfall von Wohn- und Geschdftsraum und fir die ab-
nehmende Bereitschaft, solchen zu vermieten und damit fir die
Schaffung des MRG war. Seit dem Inkrafttreten des MRG ist die
Finanzierung von Erhaltungs- und VerbesserungsmaBnahmen wieder
moglich, womit aber der im § 6 geregelte Fall eines gericht-
lichen oder beh6rdlichen Auftrages zur Durchfithrung solcher
MaBnahmen weitgehend an Aktualitdt und Dringlichkeit verloren
hat. Es wdre interessant die bundesweite Entwicklung der An-
trdge nach § 6 MRG seit seinem Inkrafttreten zu kennen. Die
Bedeutung des § 6 MRG und damit die Notwendigkeit der Verschdar-
fung der Erhaltungspflicht durch die Neufassung des § 6 (1)
wird unserer Meinung nach jedenfalls weit Uberschdatzt.
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Es wire daher iiberlegenswert die Erhaltungspflicht des Vermieters
und damit auch die Moglichkeit, ihn durch gerichtlichen und
behordlichen Auftrag zur Durchfihrung von Erhaltungs- und Ver-
besserungsmaBnahmen zu zwingen, an das Erfordernis der wirt-.
schaftlichen Erhaltungswirdigkeit zu binden, die dann allerdings

genau zu definieren wdre. Auszunehmen wdren dabei nur MaBnahmen
im Sinne des § 3 (3) Zif. 2b und ¢ MRG, aber auch nur insoweit,
als solche MaBnahmen fiir die Sicherheit von Personen unumgang-

lich sind. Fir diesen Fall kidnnte dann auch die verstdrkte Be-

stimmung des § 6 (1) des Entwurfes akzeptiert werden.

Es kann jedenfalls nicht Sinn einer modernen Mietengesetzgebung
sein, bei Objektem die wirtschaftlich nicht erhaltungswiirdig
sind, weil ihre Sanierung aus dem Ertrag eines Zeitraumes von
10 - 12 Jahren nicht finanziert werden kann, den Vermieter zur
Durchfiihrung von ErhaltungsmaBnahmen zu zwingen.

4. Ahnliche Uberlegungen miiBten beim vorgesehenen Entfall des
Kindigungsgrundes nach § 30 (2) Zif. 15, also beim Vorliegen
eines behdrdlichen Abbruchbescheides angestellt werden.

Es ist zwar durchaus zuzugeben, daB es auch nach dem Inkraft-
treten des MRG zu sogenannten Abbruchspekulationen gekommen ist,
die aber trotz ihrer manchmal spektakuldren und in der Offent-
lichkeit erdrterten Auswirkungen sicher als Ausnahme von der
Regel zu beurteilen sind, daB die Erhaltung eines Bestandobjektes
auch und besonders im Interesse des Vermieters liegt. Auch das
Problem der Abbruchspekulation erscheint uns iiberschdatzt zu
werden.

Es mag durchaus sein, daB mit der Streichung dieses Kindigungs-
grundes die Abbruchsspekulation vollstdndig verschwindet, weil
sie durch die dann bestehende Verpflichtung des Hauseigentimers
und Vermieters Ersatzobjekte beizustellen, unwirtschaftlich wird.
Damit wire aber das hier angeschnittene Problem, ndmlich ob und
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wie lange die Erhaltung und Verbesserung eines Bestandobjektes
noch wirtschaftlich ist, bzw. dem Eigentiimer zugemutet und aufge-
tragen werden kann, nicht geldst. Im MRG gibt es allerdings eine
Bestimmung, welche auf die wirtschaftliche Erhaltungswiirdigkeit
eines Hauses abgestellt ist, wobei diese allerdings nicht ein-
deutig definiert ist. Es handelt sich dabei um den Kindigungsgrund
nach § 30(2) Zif 14 MRG, der eben dann moglich ist, wenn "die
ordnungsgemdBe Erhaltung des Miethauses....aus den Hauptmietzinsen
einschlieBlich der zur Deckung eines erhdhten Erhaltungsaufwandes
zuldssigen erhdhten Hauptmietzinse weder derzeit, noch auf Dauer
sichergestellt werden kann." In der Praxis hat dieser Kindigungs-
grund kaum eine Bedeutung erlangt, weil er ausdriicklich die Ver-
pflichtung von Beistellung von Ersatzobjekten vorsieht.

Da nunmehr durch den Wegfall des Kiindigungsgrundes nach § 30(2)
Zif.15 MRG auch bei einem wirtschaftlich nicht mehr erhaltungs-
wirdigen, also tatsdchlich abbruchreifen Haus eine Kiindigung nur
mehr nach § 30(2)Zif.14, also unter Beistellung von Ersatzobjekten
moglich wdre, hdtte das Eigentum an einem solchen Haus geradezu
fatale Folgen: Der Eigentimer miisste entweder fiir die Beschaffung
von Ersatzobjekten oder fiir die Durchfiihrung einer wirtschaftlich
sinnlosen Sanierung immer eigenes, zusdtzliches Vermdgen einsetzen,
soferne er solches iiberhaupt hat. Tut er dies nicht 1iuft er in
Gefahr mit Hilfe des § 6(1) MRG zur Durchfiihrung von Erhaltungs-
maBnahmen fiir ein wirtschaftlich nicht mehr erhaltungswiirdiges
Objekt durch gerichtlichen Auftrag gezwungen zu werden.

Die RAKNO ist der Ansicht, daB dies mit rechtsstaatlichen Grund-
sdtzen nicht mehr zu vereinbaren ist, ja sogar einen VerstoB gegen
Verfassungsgrundrechte darstellen konnte.

Die RAKNO tritt daher fiir die L8sung ein, daB sowohl der gericht-
liche oder behdrdliche Auftrag zur Durchfiihrung von Erhaltungs-
arbeiten (mit Ausnahme solcher nach § 3(3)Zif.2b und c) als auch
eine Kiindigung wegen AbRQruchreife an die Voraussetzung gebunden
wird, daB es sich um ein Bestandobjekt handelt, das wirtschaft-

lich nicht mehr sanierungswiirdig ist. Dies wire dann anzunehmen,
wenn die Gesamtkosten einer das gesamte Objekt umfassenden Sanierung
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Beastardotpedtess so hoch sind, daB sie weder aus den verrechen-
baren Mietzinseingdngen, noch aus den Erhaltungsbeitridgen des
betreffenden Hauses fiir eine Gesamtdauer von mindestens 12
Jahren finanzierbar sind. Dieser LOosung steht unserer Ansicht
nach auch nicht die Bestimmung des § 18 MRG entgegen, der aller-
dings bei einer Neuordnung im vorgeschlagenen Sinne mitberiick-
sichtigt werden miiBte. Auch § 18 MRG hat sich seit dem Inkraft-
treten des MRG als nicht sehr wirksam erwiesen, da eben die
wirtschaftliche Grenze der Sanierungskosten bei den Ertrdgnissen
eines Mietobjektes fir ca. 10 Jahre liegen diirfte. Sanierungen,
die mehr als die Ertrdgnisse von 10 Kalenderjahren kosten,

sind demnach unwirtschaftlich und zwar auch deshalb, weil auch
sie in den meisten Fdllen keine zeitgemidBe Ausstattung der Be-
standobjekte bringen kdnnen.

Durchaus zweckmdBig erscheint hingegen die Bestimmung des

§ 6 b MRG laut Entwurf, da es in der Praxis tatsdchlich vorkommen
kann, daB der Vermieter oder sein Vertreter Gewdhrleistungsan-
spriche aus einer mangelhaften Durchfiihrung von Sanierungs- und
ErhaltungsmaBnahmen nicht ausreichend geltend macht. Die RAKNO
sieht es allerdings als unzweckmdBig und in der Praxis auch
schwer zu realisieren an, daB die Mehrheit der Mieter die Mog-
lichkeit der Geltendmachung von Gewdhrleistungsanspriichen neben
dem Vermieter haben soll. Hier scheint uns vielmehr die LOsung
zweckmdBiger zu sein, daB einem bestimmten Prozentsatz aller
Mieter, etwa einem Drittel, das Recht zuerkannt wird, vom Ver-
mieter die formelle Geltendmachung von Gewdhrleistungsanspriichen
gegeniiber dem betreffenden Unternehmer zu verlangen und zwar mit
der Wirkung, daB bei einem Unterlassen dieser Geltendmachung

von Gewdhrleistungsanspriichen die Kosten einer notwendigen
Mdngelverbesserung vom Vermieter zu Ubernehmen sind, indem

diese Kosten als Reparaturen gewertet werden, die zur Gianze, also
nicht etwa nur mit 80 % aus dem verrechenbaren Teil des Miet-
zinses abzudecken sind. Weiters sollte festgelegt werden, daB
eine Abschrift dieses Mieterschfeibens entweder von den Mietern
direkt an den betreffenden Unternehmer zu ibermitteln ist,
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oder vom Vermieter binnen kiirzester Zeit (etwa 3 Tage) dem Unter-
nehmer zu {lbermitteln ist, wobei dies die Wirkung haben miiBte,
daB die Gewdhrleistungsfrist um 14 Tage verldngert wird.
Spdtestens innerhalb dieser verldngerten Gewdhrleistungsfrist
miBte der Vermieter dem Unternehmer eine detaillierte Mdngel-
liste Ubermitteln, bzw. alles unternehmen, was zur Geltend-
machung von Gewdhrleistungsanspriichen notwendig ist und zwar
ebenfalls mit der Sanktion, daB ansonsten die erforderlichen
Sanierungsarbeiten aus dem verrechenbaren Teil des Hauptmiet-

zinses abzudecken ware.

Nicht befreunden kann sich die RAKNO hingegen mit der Bestimmung
des § 6a MRG laut Entwurf, also der Einrichtung eines stdndigen
Mieterbeauftragten. Abgesehen davon, daB diese Bestimmung schon
deshalb nicht sehr groBe Bedeutung erlangen diirfte, weil dafir

immer die Mehrheit der Mieter erforderlich sein soll, womit es

in der Mehrheit der Fdlle gar nicht zur Bestellung eines Mieter-
beauftragten kommen dirfte, ist auch aus anderen Griinden nicht

zu erwarten, daB diese Institution eine echte Verbesserung fir
die Mieter bringen kdnnte. Eine solche kann nur in jenen Fdllen
erhofft werden, wo aus welchen Griinden immer, die ohnehin vorge-
sehenen Kontroll- und Mitwirkungsmdglichkeiten der Mieter, die
vom Einschaurecht in die Betriebskostenabrechnung Uber die Miet-
zins~ und Erﬁa]tungsbeitragsabrechnung bis zur Anrufung des Ge-
richtes bzw. der Schlichtungsstelle mit oder ohne Beihilfe von
Mietervereinigungen reichen, nicht ausgeniitzt werden. Dariiber
hinaus war und ist die Moglichkeit, daB die Mieter jemand aus
ihrer Mitte zur Vertretung gemeinsamer Belange gegeniiber dem
Vermieter bestimmen und beauftragen, ohnehin vorhanden. Fiir

eine Institutionalisierung und Regulierung der Rechte und
Pflichten eines Mieterbeauftragten besteht daher weder ein echter
Bedarf, noch eine weitere Mdglichkeit. Hingegen kdnnte diese
Einrichtung zu einer von vielen Mietern sicher nicht erwinschten
Verpolitisierung von Hausgemeinschaften fiihren. Ein Mieterbe-
auftragter sollite daher nicht als standige Einrichtung, sondern fiir
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bestimmte Aufgaben bestellt werden (etwa zur Durchsetzung von
Gewdhrleistungsanspriichen bei ErhaltungsmaBnahmen und Hausrepa-
raturen), wobei unserer Ansicht nach nicht die Mehrheit der
Mieter dies verlangen und bestimmen kann, sondern ein kleineres
Quorum, etwa ein Drittel aller Mieter, ausreichen miBte. Eine
Dauerfunktion, etwa ein "Berufsmieter" bzw. die Schaffung eines
Quasi-Amtes, das Kritiker des Entwurfes bereits fatalerweise

an den Blockwart unseligen Angedenkens erinnert hat, wird jeden-
falls auch von der RAKNO als nicht notwendig abgelehnt. Dies
gilt auch hinsichtlich der Befugnisse, die laut Entwurf dem
Mieterbeauftragten im Zusammenhang mit Mietzins- und Erhaltungs-
beitragsabrechnung einrdumen will. Um es nochmals zu sagen:

die Ablehnung erfolgt nicht etwa deswegen, weil damit den Mietern
Rechte beschnitten oder genommen werden sollen, sondern weil die
Notwendigkeit dieser Bestimmung in der Praxis nicht einsichtig
ist, da die Kontrollrechte der Mieter in allen diesen Angelegen-
heiten ohnehin ausreichend gesichert sind, wobei diese Aufgaben
auch durch die dafir vorgesehenen Organisationen, etwa die
Mietervereinigungen wahrgenommen werden kénnen. Eine stdndige
Einrichtung dieses "Amtes" birgt auch die Gefahr in sich, daB
die Rechtsbeziehungen zwischen Vermieter bzw. Hausverwalter

und den Mietern eher kompliziert als vereinfacht werden, zumal
es dabei vor allem auch darauf ankommen dirfte, ob diese Funktion
als Konfrontation oder als Kooperation verstanden wird, was
wiederum weitgehend von den Persdnlichkeiten der Beteiligten
abhdngen diirfte.

Hingegen ist die vorgesehene Bestimmung des § 15 (4) MRG nicht
nur unbedenklich, sondern auch durchaus zweckmdBig, ja notwendig,
weshalb ihr vollinhaltlich zugestimmt werden kann.

Das gleiche gilt grundsdtzlich auch fir die im § 16 (4) des
Entwurfes festgelegte "Verldnderung" des MRG. Inwieweit die

Ldnder von dieser Bestimmung in der Praxis tatsdchlich Gebrauch
machen kdnnen, erscheint der RAKNO allerdings etwas fraglich.
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In erster Linie diirften diese Bestimmungen ermdglichen, dafB fir
Kategorie B-Wohnungen im Gebiet des betreffenden Bundeslandes
oder auch in bestimmten Teilen davon, abweichende Regelungen
vom Gesetz ermdglicht werden, also bei der Mietzinsbildung oder
auch bei der MOglichkeit, zeitlich befristete Vertrdge abzu-

schlieBen.

Man muB sich dabei allerdings im klaren sein, daB damit eine
weitere Entwicklung des MRG in Richtung auf eine grundsdatz-
lich freie Mietzinsbildung und Vertragsgestaltung ermoglicht
wird, was von der RAKNO grundsdtzlich auch befiirwortet wird.
Dies hat allerdings nur dann einen Sinn, wenn diese Entwicklung
konsequent weiter verfolgt wird. Das Ziel sollite dabei sein,
daB sich die Mietzinsbildung grundsdtzlich an den "nach GrodBe,
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag" zu richten hat. Damit konnten aber die
Kategoriezinse letztlich iUberhaupt wegfallen, wobei dem Mieter
allerdings immer die Moglichkeit offen stehen miiBte, die nach
diesen Kriterien zu bestimmende Angemessenheit des Mietzinses
vom Gericht oder der Schlichtungsstelle iiberpriifen und fest-

setzen zu lassen.

Ob diese Bestimmung bereits jetzt eine derart weitgehende Er-
machtigung fir die Ldnder bedeutet, scheint der RAKNO zumindest
fraglich, zumal jede Ausnahmeregelung gegeniiber den gesetzlichen
Grundnormen auf andere Bestimmungen des MRG Bedacht nachmen

muB, bzw. mit einzelnen dieser Bestimmungen in Konflikt geraten
konnte. Es wird daher kaum bei dieser im Entwurf vorgesehenen
Grundsatzregelung der Verldnderung bleiben konnen, sondern wird
das gesamte MRG auf diese Grundsatzmdglichkeit und damit auf

die Moglichkeit, frei zu vereinbarender Vertragsbestimmungen

zu Uberpriifen sein.
\

Den Bestimmungen der 8§ 18 und 20 des Entwurfes ist vorbehaltslos

zuzustimmen.
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Auf die Problematik der vorgesehenen Bestimmung des § 29 (1) Z 3b
wurde bereits im Punkt 2. dieser Stellungnahme verwiesen.

Auch der Neufassung des § 34 MRG kann zugestimmt werden, wenngleich
auch hier die praktische Bedeutung dieser Anderungen anzuzweifeln
ist, da der "Scheinuntermieter" eine Umgehungsmdglichkeit war,

die durch das MG entstanden ist und die seit dem Inkrafttreten

des MRG ihren Anreiz weitgehend verloren hat.

Zu den Anderungen der §§ 36 und 37 kann auf die Ausfithrungen zu
Punkt verwiesen werden.

Auch der Anderung des § 45 Abs. 8 MRG ist trotz der Probleme,
die sich bei der praktischen Abwicklung ergeben kdnnen, zuzu-

stimmen. Sowohl auf Mieter- wie auf Vermieterseite kann anlaB-
lich der Weitergabe des Bestandobjektes bzw. des Verkaufes eines

Miethauses Ulber das Rickforderungsrecht bzw. iiber die Riickgabe-
verpflichtung hinsichtlich kassierter Erhaltungsbeitrdge rechts-
geschdftlich verfligt werden. Da der Rickforderungsanspruch

eines Mieters zweifellos einen Vermdgenswert darstellt, kann
dariiber theoretisch sogar letztwillig verfigt werden, bzw. kann
dieser Anspruch Gegenstand eines Verlassenschaftsverfahrens sein.
Er kann natirlich auch abgetreten werden oder es kann auf ihn
verzichtet werden. .

Man wird daher in Zukunft bei der Errichtung von Mietvertrigen
und von Kaufvertrdgen iber Wohnhauser, bei denen Erhaltungsbei-
trag eingehoben wurde, auf dieses Problem besonders achten
missen. Insbesonders wird der Kiufer eines Miethauses, bei dem
Erhaltungsbeitrdge kassiert wurden, vom Verkidufer die Heraus-
gabe des noch nicht verQrauchten Teiles des Erhaltungsbeitrages
begehren miissen oder er wird die Mithaftung des Verkdufers fiir
die Rickzahlung dieses Teiles und den Fall der Geltendmachung
dieses Anspruches, vertraglich fést]egen missen.
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14. Die Ergdnzung des § 46 MRG durch den vorgeschlagenen Absatz 3

ist eine Besserstellung der Vermieter von Geschdftslokalen,
ebenfalls zugestimmt werden kann.

der
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ﬁ"s\ SALZBURGER RECHTSANWALTSKAMMER

An den
Osterreichischen Rechtsanwalts-
kammertag

RotenturmstralBe 13
1010 W i e n

Salzburg, den 13.6.1989

Betrifft: Entwurf einer MRG-Novelle 1989;
Begutachtungsverfahren, GB/20.0503

Sehr geehrte Herren Kollegen!

Der AusschuB3 der Salzburger Rechtsanwaltskammer gibt zu dem vor-
liegenden Entwurf einer MRG-Novelle 1989 folgende Stellungnahme
ab:

Der vorliegende Gesetzesentwurf zu einer Anderung des Miet-
rechtsgesetzes soll offensichtlich der Verwirklichung der miet-
rechtlichen Teile des Arbeitsiibereinkommens der beiden Regie-
rungsparteien vom 16.1.1987 dienen. Wesentlicher Inhalt sind
Bestimmungen tliber die "Verl&nderung" der Zinsbildungsbefugnisse
und Regelungen iliber die Mitbestimmung der Mieter.

Dariiber hinaus sollen Klarstellungen beziiglich der Abgrenzung
zwischen "Hauptmieter" und "Untermieter" erfolgen. Insgesamt ist
die Tendenz der Mietrechtsnovelle zu begriflen, wenn auch einige
Schwachpunkte, wie im folgenden, einzeln darzustellen sein wird,

enthalten sind.
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Zu den einzelnen Bestimmungen:

Zu § 6 a)

Im Arbeitsilbereinkommen der beiden Regierungsparteien vom
16.1.1987 ist die Ergdnzung des Mietrechtsgesetzes durch die
Einflihrung von Vorschriften iiber die Mietermitbestimmung gefor-
dert worden. Die im Gesetzesentwurf vorgeschlagenen Bestimmungen
lber den sog. "Mieterbeauftragten" sollen diesem Anliegen Rech-
nung tragen. Der Mietbeauftragte ist von der Mieterversammlung
eines Miethauses zu wdhlen und hat im wesentlichen Kontrollfunk-
tionen gegeniiber dem Vermieter. Der Mieterbeauftragte hat grund-
s&tzlich kein Klagerecht, lediglich ein Antragsrecht zur Durch-
fithrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten am Miethaus.

Nach wie vor nicht definiert ist der Begriff "Miethaus". Es ist
daher unklar, ob auch in einem Haus mit etwa nur 2 Mietern ein

Mieterbeauftragter gewdhlt werden kann.

Zur Klarstellung wédre vorzuschlagen, daB in Analogie zum Ar-
beitsverfassungsgesetz ein Mieterbeauftragter nur dann von der
Mieterversammlung gewdhlt werden kann, wenn es in einem Miethaus
mehr als 5 Hauptmieter gibt.

Die Bestimmung des Abs. 3 , die eine Verstdndigungspflicht des
Mieterbeauftragten Uber seine Wahl an die Gemeinde und das Be-
zirksgericht normiert, ist aufgrund des damit verbundenen Ver-

waltungsaufwandes abzulehnen.

zum § 6 b):
Der neue § 6 b) erméglicht es den Mietern, in eigenen Namen Ge-

wdhrleistungsanspriche wegen mangelhaft durchgefiihrter Arbeiten

am Miethaus geltend zu machen.
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Diese Bestimmung stellt einen Fremdkdrper im Mietrechtsgesetz
dar. Die Bestimmung kommt einer gesetzlichen Aufspaltung der Ge-
staltungsrechte aus einem Vertragsverhdltnis gleich. Durch eine
gesetzliche Vorschrift wird in einen Vertrag, den der Vermieter
mit dem von ihm beauftragten Bauunternehmen abgeschlossen hat,
eingegriffen. Dabei wird ein Teil der vertraglichen Anspriiche
des Vermieters herausgenommen und dieser auch dem Mieter zuge-
ordnet. Dies wirft jedoch zahlreiche ungeléste Rechtsfragen auf.
Ein Gewdhrleistungsanspruch ist zum Beispiel der Anspruch auf
Preisminderung. Sie stellt einen vermégensrechtlichen Anspruch
des Vermieters aus dem Vertragsverhdltnis dar. Nach der neuge-
schaffenen Bestimmung widre der Mieter auch berechtigt, diesen
Preisminderungsanspruch gegenliber dem beauftragten Unternehmen
geltend zu machen. wWas ist, wenn sowohl der Mieter als auch der
Vermieter diesen Preisminderungsanspruch gegentiber dem Unterneh-

mer geltend machen?

Mit dieser Bestimmung wurde offensichtlich einer Forderung der
Kammer filr Arbeiter und Angestellte fiir Wien entsprochen, ohne
auf die zivilrechtlichen Konsequenzen der Bestimmung Bedacht zu
nehmen. Die Bestimmung ist daher in dieser Fassung abzulehnen.

Zum § 15:

Pauschalmietzinse werfen in zweifacher Hinsicht Probleme auf:
Einerseits zeigt die Praxis, daf3 einzelne Vermieter versuchen,
mit Hilfe von Pauschalmietzinsvereinbarungen die gesetzliche HG6-
he des MIetzinses in Fé&llen, in denen nur die Vereinbarung von
Kategoriemietzinsen zuldssig ist, zu verschleiern. Dariiber hi-
naus war auch auf jene Fdlle Bedacht zu nehmen, in denen der
Vermieter - vielfach schon vor langer Zeit - eine Pauschalmiet-
zinsvereinbarung ohne Wertsicherung abgeschlossen hat, aber die
anfallenden Betriebskosten allein fiur sich in Folge ihrer lau-
fenden Steigerungen diesen vereinbarten Pauschalmietzins tiber-
steigen. Die Rechtssprechung hat nun friher angewendete L&sun-
gen, wie die "Anderungsklindigung"” im Anwendungsbereich des Miet-

www.parlament.gv.at




38/SN-213/ME XVII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 27von 43

. -
. .

rechtsgesetzes abgelehnt. Dies hat derzeit zur Folge, daB3 im
Fall der Vereinbarung von Pauschalmietzinsen der Vermieter viel-
fach auch diejenigen Kosten zu tragen hat, die ihrer Rechtsnatur
bloBe Durchlaufposten wéren.

Der L&sung dieser Probleme dient der neue § 15 Abs. 4 MRG. Nach
dieser Bestimmung hat auf Antrag des Vermieters oder des Haupt-
mieters das Gericht mit BeschluB auszusprechen, daB anstelle
eines pauschal vereinbarten Mietzinses ein aufgegliedeter Miet-
zins 1n gleicher H6he zu entrichten ist. Dabei sind zur Errech-
nung des auf den Hauptmietzins entfallenden Betrages die Bet-
riebskosten, O6ffentlichen Abgaben und Kosten des Betriebes von
Gemeinschaftsanlagen des Jahres zugrundezulegen, in dem der
Mietzins vereinbart worden ist. Soweit die zugrundezulegenden
Betrdge nicht oder nur mit unverhdltnismdBigen Schwierigkeiten
ermittelt werden kénnen, ist die‘Aufgliederung des Mietzinses
gem&3 § 273 ZPO vorzunehmen.

Um der Gefahr des einseitigen Eingriffs in bestehende Vertré&ge
entgegentreten zu kénnen, sollte die Mdglichkeit der Antragstel-
lung auf die beiden oben geschilderten Problemf&lle einge-

schrédnkt werden.
Zum § 16

Im Arbeitsilibereinkommen der groBen Koalition wurde die Verl&dnde-
rung der Zinsbildungsbefugnisse inAussicht genommen. Da die Vor-
schriften ilber die mietrechtliche Zinsbildung zum Kompetenztat-
bestand "Zivilrechtswesen " gehéren und die Gesetzgebung nach
der gegebenen Verfassungsrechtslage in diesem Bereich Bundessa-
che ist (Art. 10 Ziff. 6 BVG) ist die Schaffung einer entspre-
chenden Verfassungsbestimmung notwendig,um dieser Forderung
Rechnung tragen zu kénnen. Der neue Absatz 5 eréffnet den Lin-
dern die M&glichkeit, bei der Zinsgestaltung auf die jeweiligen
regionalen Gegebenheiten Bedacht zu nehmen. Dies soll auf die
Weise geschehen,daB die Ldnder durch Landesgesetze weitere Aus-
nahmetatbestdnde schaffen kénnen, 1in denen die betragsmdfBigen
Obergrenzen des § 16 Abs. 2 und 4 MRG nicht gelten. Diese Be-

stimmung 1ist zu begrifBen.
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Zum § 29:

Die Anderung des § 29 Abs. 1 zIff. 31it b) dient der Bereini-
gung der bisher nicht sachgerechten Differenzierung zwischen
wWohnungen und Geschdftsrdumlichkeiten, die in Wohnungseigentum
bestehen. Nunmehr kénnen auch Zeitmietvertrdge flr Geschéfts-
rdumlichkeiten abgeschlossen werden.DariUber hinaus wurde die Be-
schré&nkung der Vertragsdauer auf 5 Jahre beseitigt. Diese Be-
stimmung 1st sehr zu begrifBen. Die Begrindung von Wohnungseigen-
tum wird damit sehr attraktiv gemacht.

Nicht angepalt wurde leider die zZiffer d) der obigen Bestimmung
hinsichtlich der Untermietvertrdge. Auch hier sollte bei beste-
hendem Wohnungseigentum am Untermietobjekt die Beschré&nkung der
Vertragsdauer von 5 Jahren wegfallen.

Weiters sollte auch beziglich der Vertragsdauer eine F&derali-
sierung des Mietrechtes Platz greifen. Ahnlich wie im § 16 soll-
te daher eine Verfassungsbestimmung aufgenommen werden, nach der
die Lé&nder éﬁch durch Landesgesetze weitere Tatbestdnde schaffen
koénnen, bei denen befristete Mietvertrdge abgeschlossen werden
dirfen. Zu denken ist dabei insbesonders an Mietvertrdge im

denkmalgeschiitzten Altstadtbereich.

Zum § 30:

Die Aufhebung des bisherigen § 30 Abs. 2 Ziff. 15 soll der Ab-
bruchsspekulation mit Altmieth&usern entgegenwirken. Die Ab-

schaffung dieses Kiindigungsgrundes ist abzulehnen, da ohnehin
die Voraussetzung eines Interessensbescheides gegeben ist und
die Rechte des Mieters durch die Beschaffung einer Ersatzwoh-

nung gewahrt sind.

Zum § 46:

Der neue Absatz 3 gleicht die Vorschriften iiber zinsrechtliche
Folgen im Fall des Mietrechtseintrittes beli Gesch&ftsrdumen
(nach dem Tod des bisherigen Hauptmieters) jenen Regelungen én,

die bei Wohnungen der Ausstattungskategorie A gelten. Damit wird
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einer finanziellen Schlechterstellung der Vermieter von Ge-
schiéftsrdumlichkeiten gegeniber jenen von Wohnungen entgegenge-

wirkt.

pie Regelung des ARbsatz 4 soll erreichen, daf Ertrédge, die der
Hauptmieter von Gesch&ftsrdumen durch die Verpachtung des Unter-
nehmens erzielt, wenigstems zum Teil dem Vermieter zukommen
soll. Damit werden die bisher konstruierten Unternehﬁenspacht—
vertrége (siehe JBl. 1989/31Z2) obsolet.

Ungel&st bleibt damit jedoch das Problem, wenn Mieter eine
GCes.m.b.H. oder eine Personengesellschaft ist und an Stelle ein-
er Unternehmenspacht die Beteiligungsverhdltnisse ge&ndert wer-
den, ohne daB sich damit das Rechtssubjekt an sich veré&ndert.

Es sollte daher fiur diesen Fall der Umgehung durch Umgestaltung
der Beteiligungsverhdltnisse an der Gesellschaft ebenso eine An-

hebung des Mietzinses vorgesehen werden.

Ref .Dr.Franz Kreibich Mit vorziiglicher kollegialer
Hochachtung

£l dan AUSSCT

- rger Re! el .-xz\,a‘.t-:;K’a- igal

Der FPrivsident: Sy
AN \ :

(Dr.Kurt Asamer) S
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RECHTSANWALTSKAMMER FUR KARNTEN

9020 KLAGENFURT-PURTSCHER STRASSE 1/1 - FERNRUF (046 3) 512425,57670

An den
Osterreichischen

Rechtsanwaltskammertag Kiagenfurt, am 1989-06-07
z.H.Herrn Dr.Wilhelm Noverka

Rotenturmstr.13, Postf.612 GZ.  _ 200/89 - §

loll W 1 e n

Betrifft: Entwurf einer MRG-Novelle 1989, Ihre GZ.:162/89.

/

Sehr geehrter Herr Kollege!

In der Anlage wird Ihnen die vom AusschuBmitglied Dr.Giselher
- Arko, Rechtsanwalt in Klagenfurt verfaBte Stellungnahme

als Stellungnahme des Ausschusses ibermittelt.
Mit dem Ausdruck vorziglicher kollegialer Hochachtung

- 1 Anlage - Qerno

J W= i

- J eV
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RECHTSANWALT P

DR. GISELHER ARKD "

Verteidiger in Stratsachen a/s £ .
A-9020 KLAGENFURT, Alter Platz 18 i ' Kiagenturt, am 1989-05-206
Telefon (0 46 3) 55 5 77 Serie - .

Betrifft: STELLUNGNAHME

zur Mietrechtsgesctz-Novelle 1989.

Grundsédtzlich muB der gegenstdndliche Entwurf schon deswegen
begriBft werden, weil er zumindest versucht, bisherige Unzuling-
lichkeiten des Mietrechtsgesetzes zu beseitigen, wenngleich
nach Auffassung des gefertigten Ausschusses, nicht alle Vor-
schldge kritiklos hingenommen werden.

Die nunmehrige Konkretisierung der Legaldefinition "Hauptmiete"
wird zweifelsohne eine Verbesserung in der Richtung bringen,

daf die immer noch vorhandenen Umgehungsgeschidfte zuriickgedringt
werden. Es widre zweckmiBig gewesen, in diese Legaldefinition
auch eine ndhere Umschreibung was unter "selbstidndige Teile"
eines Hauses zu verstehen ist, aufzunehmen, weil sich daran
wieder verschiedene Auslegungen knipfen koénnten und in den
erlauternden Bemerkungen auf diese Definition nicht eingegangen
wird.

Die nunmehr im letzten Satz des Abs. 4 (§ 2) vorgesehene Be-
weislastverteilung, ist grundsidtzlich richtig, wird jedoch in
der vorgesehenen Definition insoweit verwassert, als Voraus-
setzung hieflr ein konkreter Anhaltspunkt fir ein Umgehungsge -
schaft vorliegen miisse. In der Praxis wiirde dies bedeuten, dap
zundchst einmal der Richter sich eine Meinung dariiber zu bilden
hatte, ob ein solcher konkreter Anhaltspunkt vorliegt und erst
wenn er zu dieser Uberzeugung gelangt, dem Vermieter die Last
des Fehlens eines Umgehurgsgeschiftes aufbiirdet. Der konkrete
Anhaltspunkt fir ein Umgehungsgeschift wirde somit zur Vorfrage
Uber die Beurteilung der Beweisverteilung werden.

Wenn nun schon dem Mieter das Recht eingerdumt wird, gem. nun-
mehr § 2 (4) MRG zu beurtragen, als Hauptmieter anerkannt zu
werden, so setzt ein solcher Antrag von vorneherein voraus, dap
ein Umgehungsgeschiaft behauptet wird. In der Regel wird sich aus
der Vertragsurkunde ein solcher Verdacht sofort ableiten lassen.
Es miiBte daher ohne Vorprifung konkreter Anhaltspunkte, dem Ver-
mieter die Beweislast des Fehlens einer Umgehungsabsicht auf-
erlegt werden und sollte daher im Abs. 4 folgender Satz ange-
fugt werden:

"Es obliegt dem Vermieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht nach-
zuweisen."

Nur der guten Ordnung halber sei darauf verwiesen, dah im Ent-
wurf zur Anderung des § 37 iibersehen wurde, in diesem Zusammen-
nang bei § 37 (1) Z1. 1, den Klammerausdruck § 2 Abs. 3 in § 2

Abs. 4 zu indern.
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Soweit § 6 geandert werden soll, ist diese Absicht ja zwingend
durch die Aufhebung des Kindigungstatbestandes nach § 30 (2)

Z 15 notwendig geworden und starkt sicherlich die Mieterrechte,
zumal unbeschadet langwieriger Verfahren, sei es vor der Schlich-
tungsstelle oder vor Gericht, die Durchfihrung notwendiger Er-
haltungsarbeiten nicht hindert.

Die Einfihrung eines Mieterbeauftragten muB grundsatzlich ab-
gelehnt werden, weil selbst bei dem vorgesehenen Bestellungsmo-
dus, dann immer noch eine betrachtliche Minderheit praktisch ent-
mindigt bleibt. Es muB doch jedem Mieter freistehen, seine Rech-
te selbst, oder durch einen von ihm und sein Vertrauen genieben-
den Bevollmdchtigen wahrnehmen zu lassen.

Es soll daher auch weiterhin die Mdéglichkeit bestehen, dabB

jeder Mieter seine Interessen selbst wahrnimmt, wobei ja auch
jetzt schon die Praxis zeigt, daB die Mieter sogenannte Hausver-
trauensleute mit der Wahrung ihrer Interessen bevollmachtigen.

In den erlauternden Bemerkungen zum § 6 a, wird lediglich auf

das Arbeitsiibereinkommen der beiden Regierungsparteien, sowie

auf eine EntschlieBung des Wiener Gemeinderates vom Dezember 1988
verwiesen, wonach Vorschriften iiber die Mietermitbestimmung ge-
fordert werden. Durch die vorgesehene Regelung der Einfuhrung
eines Mieterbeauftragten, wird diese Forderung aber noch nicht
erfiillt, da die Mitbestimmung nicht in der Bestellung eines
Mietervertreters sich erschopfen kann, sondern nur durch Erwei-
terung der gesetzlichen Rechte der Mieter selbst.

Im Ubrigen ergeben sich aus der Bestellung eines Mieterbeauf-
tragten auch nicht unerhebliche Rechtsfragen, wie Rechtsstellung
des Beauftragten, seine Haftung udgl.

Der neu vorgesehene § { b, ist grundsidtzlich zu begriBen, soweit
darin den Mietern das Recht der unmittelbaren Geltendmachung

von Gewdhrleistungsansprichen eingerdumt wird, jedoch von der
praktischen Anwendung her aus folgenden Grinden bedenklich.

ZuniAchst einmal ist vorgesehen, daB® neben dem Vermieter auch die
Mehrheit der Hauptmieter im eigenen Namen Gewdhrleistungsan-
spriiche geltend machen kotnnen. Wenn man diese Textierung so ver-
steht, daB Vermieter und Mieter gemeinsam diese Anspriiche vertre-
ten, so ist dies sicherlich unbedenklich, miBte aber im Gesetzes-
text klarer formuliert werden. Die alleinige Geltendmachung von
Gewdhrleistungsansprichen durch die Mieter mifte aber davon
abhingig gemacht werden, dah der Vermieter trotz Aufforderung
durch die Mieter innerhalb einer ihm gesetzten Zeit, dieser Auf-
forderung nicht nachkommt. Es konnte sich ansonsten in der

Praxis ergeben, daB die gleichen Gewidhrleistungsanspriiche in ver-
schiedenen Verfahren sowohl vom Vermieter, als auch von den
Mietern getrennt geltend gemacht werden wiurden, was sicherlich
nicht nur undkonomisch, sondern auch eine gerichtliche Mehrbe-
lastung wiare.

Es ist nicht ganz verstdndlich, warum nur die Mehrheit der Haupt-

mieter legitimiert sein sollte, Gewdhrleistungsanspriiche geltend
zu machen. Hier muBte man doch jedem Mieter dieses Recht einrdu-

www.parlament.gv.at —————




38/SN-213/ME XVII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 33von 43

men, denn letztlich ist jeder einzelne Mieter auch von den
Kosten einer Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit betroffen.

Es koénnte eine solche Arbeit auch ausschlieflich in seinem
Mietbereich durchgefiihrt worden sein (Wasserrohrbruch udgl.) fur
welchen Fall er natirlich nebst dem Vermieter, ein ganz person-
liches Interesse an der unmittelbaren Geltendmachung von Ge-
wahrleistungsanspriichen hat.

Es miiBte daher § 6 b in diesem Sinne geandert werden.

Die Einfihrung des neuen Absatz 4 zu § 15, wird nachdricklichst
begriuBft. Damit wird seit Inkrafttreten des MRG eine Licke ge-
schlossen, die durch die Nichtaufnahme der Anderungskindigung in
das MRG entstanden ist und natiirlich auch durch die Rechts-
sprechung nicht geschlossen werden konnte.

Die Verlidnderung in Form der Verfassungsbestimmung des nun-
mehrigen 5. Absatzes zu § 16 wird prinzipiell begriift und nur
bedauert, daf im Rahmen des Mietrechtes diese Verlidnderung zu
gering ausgefallen ist. Hiezu wird zu § 29 noch nidher ausgefihrt
werden.

Nach der bisherigen Gesetzeslage hat es praktisch bei Geschiafts-
mieten nur eine sehr eingeschrankte Moglichkeit einer Zeitmiete
gegeben. Ausgenommen hievon war nur ein nach dem 31. 12. 1967,
ohne Zuhilfenahme Offentlicher Mittel errichteter Mietgegenstand.

Es ist sicherlich die Neutextierung des § 29 Abs. 1 Z 3 b zu
begrifen, damit auch hier bei Wohnungseigentum, Geschiaftsrium-
lichkeiten mit eingeschlossen werden. Es wird aber ausdriicklich
darauf hingewiesen, daf dies dann die einzige Ausnahme von der
Moglichkeit einer Zeitmiete ist, wenn man vom ersten Halbsatz
des § 29 (1) Z 3 a, absieht. Es widre doch hier zweifelsohne
uberlegenswert, auch beil Geschdftsmieten die Mdglichkeit einer
Zeitmiete zu erweitern, z.B.durc Rickverlegung auf den 30. 6.
1953, im Sinne des § 1 (4) Z 1.

Wie schon zu § 16 (5) angekiindigt, konnte eine weitere Verlin-
derung dahingehnd Platz greifen, in dem den Lindern durch Landes-
gesetz die Moglichkeit eingerdumt werden sollte, die im § 29 je-
weils angefihrte Vertragsdauer zu verlidngern, maximal bis auf

das Doppelte. Die Begriindung hiefiir ist dieselbe wie zum vorge-
sehenen § 16 (5), um den Linderinteressen, die ja beziiglich Wohn-
raum sehr unterschiedlich sind, entsprechend entgegenzukommen.

Die Neufassung des § 34 (3) ist zu begriiBen, miBte allerdings
dahingehend erginzt werden, daB eine allfdllig eingeleitete
Riumungsexekution fiir den Fall, als gem. § 2 Abs. 4 und § 37

EO vorgegangen werden sollte, das Raumungsverfahren zwingend
bis zur Erledigung dieses Verfahrens aufzuschieben ist.

Bei dem vorgesehenen § 46 (3), hitte der Hinweis auf die Aus-
stattungskategorie "A" nach § 16 (2) Z 1 und (4) zu entfallen
und ausschlieBlich § 16 (1) fir die Anhebung des Hauptmietzinses
zu gelten, da nichts fir eine entsprechende Differenzierung
spricht. Es wirde damit Jjener Zustand herbeigefihrt werden, wie
er auch im § 12 (3) bei Unternehmenswechsel vorgesehen ist.
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Ausschul} der Steiermirkischen Rechtsanwaltskammer in Graz

Salzamtsgasse 3/[V - 8011 Graz - Postfach 557 - Telefon (0316) 830290, Telefax (0316) 829730
Girokonto Nr. 0009-058694 bei der Steiermarkischen Sparkasse in Graz. Sparkassenplatz 4. PSK Nr. 1140.574

G.z1. .281/89 Graz, am 6.6.1989

Obige Nummer bei Riickantworten erbeten

An den
Osterreichischen /
Rechtsanwaltskammertag 4/ //7 4/7
WA R
/

RotenturmstraBe 13
1010 W i e n /

Betrifft: Entwurf einer MRG-Novelle 1989, Z1. 162/89 {/,/
/4

Sehr geehrte Herren Kollegen!

Der AusschuB der Steiermdrkischen Rechtsanwaltskammer nimmt
hoflich Bezug auf Ihr Schreiben vom 8. Mai 1989 und erlaubt
sich zum vorliegenden Entwurf einer MRG-Novelle Stellung zu
beziehen wie folgt:

Gegen die Abdnderung bzw. Neuformulierung des § 2 Abs. 1 MRG
bestehen aus mehrfachen Griinden massive Bedenken.

Auszugehen ist davon, daB die beabsichtigte Anderung des
Gesetzestextes den Versuch darstellt, eine vom OGH harmonisch
entwickelte Rechtsprechung zu unterlaufen und eine Vielzahl
von begriindeten sachlichen Uberlegungen, die zur Entwicklung
dieser Rechtsprechung angestellt wurden, mit einem Federstrich
abzutun.

Wenn ndmlich eine Hauptmiete auch bei jenen Mietvertrdgen vor-
lTiegen sollte, die der Mieter oder Pichter eines ganzen Hauses
oder selbstdndiger Teile davon begriindet, oder die ein
Wohnungseigentumswerber in Ansehung der ihm zur Nutzung iiber-
lassenen Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten abschlieBt,
dann wird entgegen den Erlduterungen nicht nur die Rechts-
position des “Scheinuntermieters" verstirkt und zementiert,
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sondern die Position jeden Untermieters. Es wire noch allen-
falls einzusehen, daB eine solche Regelung dann Platz greifen
konnte, wenn beispielsweise im engen Familienkreise ein Haupt-
mietvertrag abgeschlossen und in der Folge eine Untermiete
begrindet wird. Eine derartige Konstruktion kénnte noch als
Scheingeschdft angesehen werden, wobei allerdings auch dies in
keiner Weise verallgemeinert werden kann, weil ja sehr wohl
die Mgglichkeit besteht, daB auch im Familienkreise einem
Familienangehfrigen durch die Uberlassung der Hauptmiete eine
Moglichkeit geboten werden soll, ein entsprechendes Einkommen

zu erzielen.

Der Gesetzgeber hat aber ohnehin bereits in der vorliegenden
Fassung des MRG im § 2 Abs. 3 eine v6llig ausreichende
Regelung getroffen, um Umgehungsgeschidfte (Scheinuntermiete)
hintanzuhalten. Mit diesem Instrument kann - noch dazu im
kostengiinstigen Verfahren auBer Streitsachen (siehe § 37 Abs.
1 Z1. 1 MRG) jederzeit in v61lig ausreichender Weise gekldrt
werden, ob eine Scheinuntermiete vorliegt oder nicht. Die
geltende Fassung des MRG schafft aber natiirlich, wie es zu
billigen und sogar zu fordern ist, die Moglichkeit in diesem
Verfahren auch Sachfragen zu iiberpriifen und wirklich nur bei
effektiven Umgehungsgeschidften eine Anerkennung des Mieters,
mit dem der Untermietvertrag abgeschlossen worden ist, als
Hauptmieter durchzufiihren.

Wenn aber der Gesetzgeber ohnehin zum Schutz der lediglich
“nominellen Untermieter" eine ausreichende Regelung ge-
schaffen hat, was ja auch in der Regierungsvorlage zu § 2
seinen Niederschlag gefunden hat, so ist in keiner Weise
einzusehen, wenn mit der geplanten Anderung eine Situation
geschaffen werden soll, daB nicht nur das "Umgehungsgeschaft"
sondern auch jeder v6llig normale Vertrag zwischen dem Eigen-
timer und dem Generalmieter oder Generalpichter ad absurdum
gefiihrt werden wiirde. Die Rechtsprechung, auf die in den Er-
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lduterungen Bezug genommen wird, betrifft ausnahmslos Ent-
scheidungen, die noch in den Bereich des seinerzeitigen MG,
nicht aber in den Bereich des MRG gehGren. Schon die Lehre und
in weiterer Folge auch der 0GH haben daher v61lig zu Recht die
Ansicht vertreten, daB eine Gleichstellung des - dinglichen
oder obligatorischen - FruchtgenuBberechtigten mit Pdchter und
Mieter bzw. Generalpdchter und Generalmieter nicht vorzunehmen
ist. Zur ausfiihrlichen Begriindung sei auf die Richtung
weisende Entscheidung des OGH vom 26.1.1988, 5 0Ob 7/88 und

6 0Ob 657/87 verwiesen.

Es wird daher der Neuformulierung des § 2 Abs. 1 MRG
scharfstens entgegengetreten.

Nicht entgegengetreten wird dem neu einzufiigenden Abs. 2 des
§ 2, da dies nur eine Verankerung eines durch die Recht-
sprechung (siehe 0GH) bereits weitgehend geklédrten Problems

ist.

Wiederum stdrkste Bedenken bestehen gegen den in der Novelle
dem Abs. 4 angefiigten Satz "Liegen konkrete Anhaltspunkte fiir
eine Umgehungshandlung vor, obliegt es dem Vermieter, das
Fehlen der Umgehungsabsicht nachzuweisen". Dazu ist auszu-
fihren, daB es wohl keiner breiten Erlduterung bedarf, daB
ohnehin der Beweis fiir "Negativa" mehr als problematisch ist.
Es erscheint daher vollig entbehrlich, hier eine Beweislast-
verteilung vorzunehmen, ganz abgesehen davon, daB, wie schon
oben ausgefiihrt, die Ansicht vertreten wird, daB das
Instrument des § 2 Abs. 3 MRG, mittels dessen ja ohnehin die
Frage des Umgehungsgeschdftes zu Ulberpriifen ist, vollig
ausreichend erscheint.

Da, wie noch spdter auszufiihren sein wird, dem Wegfall des
§ 30 Abs. 2 Zahl 15 entgegengetreten wird, ist natiirlich
zwingend auch die vorgesehene Anderung im § 4 Abs. 4 abzu-

lehnen.
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Zum § 6:

Nach herrschender Gesetzeslage kann fir "privilegierte
Arbeiten" im Sinne des § 3 Abs. 3 Zahl 2 MRG die Durchfiihrung
dieser Arbeiten vorweg aufgetragen werden, wobei der im § 6
Abs. 4 normierte Widersprich der Mehrheit der Hauptmieter und
des Vermieters nicht Geltung haben soll.

Nach der in der Novelle enthaltenen Gesetzesdnderung sollen
diese privilegierten Arbeiten auf Antrag auch mit einst-
weiliger Verfiigung aufgetragen werden kdnnen, wobei es nicht
einmal der Bescheinigung einer Gefahr oder der Auferlegung
einer Sicherheitsleistung bedarf. In diesem Zusammenhang ist
auch die vorgesehene neue Bestimmung des § 37 Abs. 5 zu sehen,
wonach ein Rechtsmittel, welches gegen eine nach § 6 Abs. 1,
2. Satz erlassene Entscheidung keine aufschiebende Wirkung

hat.

Nun ist zwar im Prinzip zu begriiBen, daB die Bemiihungen um die
Erhaltung des Althausbestandes intensiviert werden. Da aber
die vorgesehenen Anderungen in nicht isolierter Betrachtung
Nebenerscheinungen haben, die der Gesetzgeber in der Novelle
offensichtlich nicht bedacht hat, muB dieser Textierung der
Novelle strikt entgegengetreten werden. Dies aus folgenden

Grinden:

Sollte der Antrag auf Vorwegdurchfiihrung privilegierter Ar-
beiten gestellt werden und eine einstweilige Verfiigung be-
antragt werden, welche ja ohne Sicherheitsleistung und ohne
Gefahrenbescheinigung zu erlassen wdre, so hdtte dies zur
Folge, daB es auch nicht mdglich wdre, den Einwand der wirt-
schaftlichen Abbruchreife mit Erfolg zu erheben.

Daraus konnte aber logischer Weise resultieren, daB, wenn
aufgrund der einstweiligen Verfiigung méglicherweise hohe
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Kosten fir privilegierte Arbeiten auféewendet wurden und in
der weiteren Folge die sonstigen Erhaltungsarbeiten durch-
gefiihrt werden missen, so kdnnte dies bei Zusammenrechnung
dieser Aufwendungen bedeuten, daB wirtschaftliche Abbruch-
reife vorliegt. Nach stdndiger Judikatur des VwGH sind ja zur
Beurteilung, ob eine wirtschaftliche Abbruchreife vorliegt
oder nicht, die Kosten fir sdmtliche zur ordnungsgemdBen Er-
haltung des Hauses erforderlichen Arbeiten, die Kosten fiir die
im Folgezeitraum von 10 Jahren zu erwartenden laufenden In-
standsetzungsarbeiten, aber auch die Kosten der Geldbe-
schaffung und Verzinsung von Fremdkapital einzustellen. Es ist
klar, daB es in gar nicht wenigen Fdllen denkbar wdre, daB,
wenn von vorne herein diese Kosten der privilegierten und der
sonstigen Erhaltungsarbeiten als Gesamtkomplex betrachtet
werden, wirtschaftliche Abbruchreife vorliegt.

Dazu kommt noch, daB im Sinne des § 37 Abs. 5 und 6 der gegen-
stdandlichen Novelle die einstweilige Verfiigung der
Schlichtungsbehtrde nicht gleichzeitig mit Anrufung des Ge-
richtes auBer Kraft tritt, sondern vielmehr einem Rechtsmittel
gegen diese einstweilige Verfiigung die aufschiebende Wirkung
aberkannt wird, sodaB eine einstweilige Verfiigung bestenfalls
mit der Entscheidung des Gerichtes auBer Kraft tritt.

Dies wiirde in der praktischen Durchfiihrung bedeuten, daB auf-
grund einer konsequenten Vollstreckung der einstweiligen Ver-
fiigung die privilegierten Arbeiten ldngst durchgefiihrt und die
Kosten anerlaufen sind, bis die gerichtliche Entscheidung er-

geht.

Um hier nicht unhaltbare Situationen zu schaffen, kdnnte daher
nur die Moglichkeit einer einstweiligen Verfiligung ohne Be-
scheinigung von Gefahr und Auferlegung einer Sicherheits-
leistung weggelassen werden, oder aber, es miiBte die einst-
weilige Verfiigung der Schlichtungsbehdrde mit Anrufung des

www.parlament.gv.at




38/SN-213/ME XVII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

Gerichtes auBer Kraft treten.

Zum § 6 a "Mieterbeauftrager"

Auch dieser beabsichtigten Gesetzesbestimmung ist aus mehr-
fachen Griinden entschieden entgegenzutreten:

Mit dem "Mieterbeauftragten" wurde eine rechtliche Position
geschaffen, die von vorne herein geeignet ist, in einem Miet-
hause stdndigen Konflikt und stdndige Konfrontation zu
schaffen, weil die ohnehin schon vdl1lig durchldcherten und
eingeschrdnkten Rechte des Eigentiimers noch weiter und in
einem unzumutbaren AusmaB beschnitten werden, sodaB mit Fug
und Recht davon gesprochen werden kdnnte, daB die Rechte der
Mieter, jene des Eigentiimers bereits entscheidend iliberwiegen.
Die Funktion des "Mieterbeauftragten" stellt bereits einen
echten Eingriff in die Eigentumsrechte dar, womit Fronten auf-
gebaut werden, die die zum Vorteil aller eher abgeflachten
Gegensdtze wieder polarisieren.

Dazu kommt, daB fiir eine gesetzliche Verankerung nicht die ge-
ringste Notwendigkeit besteht, weil ja wohl bekanntermaBen in
Osterreich es die Rechtsanwaltschaft gibt, die ja gerade diese
Interessen einer Mehrheit von Mietern - allerdings auf Voll-
machtsbasis - wahrnehmen kann und andererseits gibt es vdllig
ausreichende prdf%sione]]e Mietervertretungsverbdnde, die im
AnlaBfall und nicht generell und stdndig, wie dies der
Mieterbeauftragte tun wiirde, einschreiten.

Bedenklich erscheint diese Schaffung der Position des Mieter-
beauftragten auch deshalb, weil ihm Tdtigkeiten zugeordnet
werden, die praktisch einer Rechtsvertretung und damit einer

gesetzlich gebilligten Winkelschreiberei gleichkdmen.

In der praktischen Handhabung wiirde es auBerdem bedeuten, daB

www.parlament.gv.at

_ éQ von 43’

s




40von 437 38/SN-213/ME XVII. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

der Vermieter, der ja ohne zeitliche oder ortliche Ein-
schrdnkung umfaBende Auskiinfte den Mieterbeauftragen geben
muB, nahezu unter "Kuratel" gestellt ist.

Zusammenfassend ist daher zu dieser beabsichtigten Gesetzes-
stelle zu sagen, daB die bisherigen Instrumente und Moglich-
keiten fiir eine sachdienliche und ausreichende Kontrolle und
Mietermitbestimmung v61lig ausreichend sind, und daB eine
derart weitgehende Beschrdnkung der doch noch immer einen
elementaren Bestandteil unserer Rechtsordnung bildenden
Eigentumsrechte weder notwendig, noch angebracht ist.

Zum § 6 b:

Auch diese Regelung ist als nicht durchdacht abzulehnen:

Vertragsparteien bei einem Werkvertrag sind naturgemdB immer
der Vermieter einerseits und der Werkhersteller andererseits.
Es wdre v0ollig systemwidrig, wenn nun ein Dritter an diesem
Vertragsverhdltnis vollig Unbeteiligter Gewdhrleistungsan-
spriiche - hier insbesondere auf Preisminderung - geltend
machen kdonnte. Nimmt man an, daB von Mieterseite eine Preis-
minderung geltend gemacht und daher ein entsprechender Teil
des Werklohnes einbehalten wird, so konnte als Beklagter ja
jJeweils nur der Vermieter als Auftraggeber in Anspruch ge-
nommen werden. Sachfdllig wiirde bei solchen Handlungen der
Mieterseite der Hauseigentiimer werden, der ja bei negativem
Ausgang des Prozesses natiirlich auch die Kosten zu tragen
hdtte.

Hier besteht die immense Gefahr, daB von der Mieterseite, da
ja keinerlei Risiko damit verbunden ist, der Hauseigentiimer
im Prozesse gezwungen wird, die nie und nimmer gefiihrt werden
wiirden, wenn die Mieter mit ihren eigenen Mitteln das Risiko
des ProzeBausganges effektiv tragen wiirden. Dazu kommt noch,
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daB eine Meinungsbildung auf Mieterseite ja beileibe nicht
immer von sachlichen Uberlegungen geleitet wird, sondern von
Emotionen mitbestimmt wird, was aber das Risiko solcher

Prozesse nur noch vergroBert.

Abgesehen von der Systemwidrigkeit wdre daher eine solche
Regelung nur dann iiberhaupt ins Auge zu fassen, wenn klar und
eindeutig normiert wird, daB dann, wenn die Mieterseite im
eigenen Namen Gewdhrleistungsanspriiche, insbesondere zur
Minderung des Entgelts geltend macht, eben diese Mieterseite
auch voll fiir die Folgen eines verlorenen oder teilweise ver-
lorenen Gewdhrleistungsprozesses (ProzeBkostenersatz) aufzu-

kommen hat.

Zum § 16 (4):

Diese Gesetzesbestimmung wird begriiBt, da sie den Gestaltungs-
méglichkeiten doch einen breiteren Raum bietet und
insbesondere allenfalls geeign§t jst, die Vermieter doch
wieder eher dazu zu bewegenf?§hf eine Vermietung wegen Unren-
tabilitit dberhaupt zu verzichten und damit Wohnraum, der in
der Allgemeinheit dringend bendtigt wiirde, brachliegen zu

lassen.

Zum§ 30 (2) Zahl 15:

In den Erliuterungen wird zur Begriindung des Wegfalles des
bisherigen § 30 Abs. 2 Zahl 15 angefiihrt, daB damit der Ab-
bruchspekulation mit Altmiethdusern entgegengewirkt werden
soll. Es ist allerdings sehr zu bezweifeln, ob dies damit

iberhaupt erreicht werden kann.
Eine absolute Notwendigkeit fiir eine lebende Stadt ist deren

stdndige Erneuerung, wobei auch der Vermehrung von Wohnraum
in infrastrukturell bestens aufgeschlossenen Gebieten be-
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sonderes Augenmerk zu schenken ist. Es ist eine bekannte Tat-
sache, daB nahezu in allen Stddten sowohl iiber qualitativen,
aber auch quantitativen Wohnungsfehlbestand geklagt wird.
Dieses Problem kann ohne, auch durch Neubau, also durch Er-
neuerung bzw. Vermehrung von Wohnraum nicht geldst und auch
kaum gelindert werden.

Ausgehend von der Tatsache, daB "echte" Bauliicken bereits rar
geworden sind, wiirde eine Regelung, wie sie die Novelle vor-
sieht, die ldngst als unrichtig erkannten Bestrebungen der

Stadterweiterung ins Freiland hinaus fordern, anstatt einzu-

dammen.

Als Alternative zu dieser abzulehnenden Stadterweiterung ins
Freiland bleibt nur die Moglichkeit und Notwendigkeit der
Stadterneuerung auch durch Neubau, also durch die Ersetzung
alten abgewohnten Baubestandes gegen neuen.

Fiir eine solche Regelung sprechen zusdtzlich noch die
Kostenfaktoren:

Es ist eine nicht weiter zu erorternde Erfahrungstatsache, daB
ein bloses Sanieren im allgemeinen teurer kommt, als modernes
neues Bauen. Dazu kommt, daB Neubaukosten auf 20, 30 oder mehr
Jahre hinaus zu amortisieren sind, wogegen Sanierungsauf-
wendungen im Sinne des § 18 MRG nur auf 10 Jahre zu verteilen
sind. Dies bedeutet also, daB Mieter durch die Sanierung
desolaten Baubestandes anstelle von wirtschaftlichem Neubau
unverhdltnismdBig belastet werden konnen.

Letztlich wdre auch darauf zu verweisen, daB es rein ge-
setzestechnisch abzulehnen ist, einzelne denkbare MiBbrauchs-
fdalle durch ersatzlose Streichung einer gesamten gesetzlichen

Regelung verhindern zu wollen.
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Es wird daher dringend ersucht, die Bedenken des gefertigten
Ausschusses gegen die vorliegende Gesetzesnovelle zu be-
ricksichtigen.

Fiir den AusschuB der Stmk. Rechtsanwaltskammer
| mit vorziiglicher kollegialer Hochachtung

Der Prasident:

) g .’./ ’;’_/ ;“!.t / s
/ c// Leitif e

(Dr. Leo Kaltenbidck)
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