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INSTITUT FUR ZIVILRECHT
UNIVERSITAT WIEN 1010 WIEN, SCHOTTENBASTEI 10-16
UNIV.-PROF. DR. GERT M. IRO TEL.: (0222) 4300/3218, 3224
NEUR TLL.-NR.: 40103 DW

Anmerkungen zum mietrechtlichen Teil des Entwurfes
fiir ein Bundeswohnrechtsgesetz

(Paragraphenangaben beziehen sich, soweit nichts anderes angegeben wird, auf
den Entwurf).

Allgemeine Bemerkung:

Soweit die bisherigen Normen des MRG inhaltlich Gbernommen werden sollen,
geschieht dies nahezu wortlich und weitgehend ohne Berlicksichtigung der dazu
bestehenden Rechtsprechung. Es ware aber sinnvoll, jedenfalls dann, wenn die
Judikatur vom Wortlaut der Bestimmung abgegangen ist und diese Interpretation
auch dem Willen des Gesetzgebers des BWRG entspricht, dies durch eine ent-
sprechende Adaptierung des Gesetzestextes erkennen zu lassen. Sonst werden
namlich wie bei friheren dhnlichen Gelegenheiten unter den Rechtsanwendern
Meinungsverschiedenheiten dariber provoziert, ob das Ignorieren der Recht-
sprechung als Ablehnung der durch sie gepflogenen Handhabung des Gesetzes
oder als "Aufforderung”, die Normen weiterhin in diesem Sinne zu verstehen, zu
deuten ist {vgl dazu bereits RAW 1986, 2).

Als Beispiel sei etwa §8 28 Abs 4 genannt, der § 29 ebensowenig erwdhnt wie
bereits 8 1 Abs 4 MRG den 8 2 MRG; wird damit die Rechtsprechung (und wohl
einhellige Literatur), die die Anwendbarkeit der Bestimmungen (ber die Abgren-
zung Haupt- und Untermiete auch in den Féllen des 8 1 Abs 4 MRG bejaht, hin-
fallig? Wenn das nicht die Absicht des Gesetzgebers ist, dann sollte dies doch
klar gesagt werden und nicht der fir Uneingeweihte geradezu irrefiihrende Zu-
stand einfach aufrecht erhalten werden! Entsprechendes gilt fiir § 44 Abs 1 Z 4:
Warum die Mdgiichkeit des Vermieters, die Herabstufung in der Kategorie durch
nachtragliche Brauchbarmachung zu vermeiden, weiterhin nur im Zusammen-
hang mit der Wasserentnahmestelle und dem Klosett geregelt ist, und nicht die
Gelegenheit ergriffen wird, endlich eine klare und aus sich heraus verstandliche
Regelung im Sinne der einhelligen Lehre und Rechtsprechung zu schaffen, ist
unbegreiflich.

Als weiteres Beispiel sei das Verhaltnis von § 34 und 8§ 61 Abs 1 Z 2 erwéhnt:
Das ABGB unterscheidet zwischen Unbrauchbarkeit und Untergang des Bestan-
dobjektes und knupft daran divergierende Rechtsfolgen (88 1096, 1104 f einer-
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seits und 8§ 1112 andererseits). § 34 spricht vom Unbrauchbarwerden und ent-
halt einen Verweis auf 8§ 1104, nicht aber auf 8 1112, woraus geschlossen
werden muRte, daR hier nur Félle der Unbrauchbarkeit im Sinne des ABGB er-
faRt werden. Allerdings nimmt § 61 Abs 1 Z 2, die dem 8 1112 ABGB entspre-
chende Norm des Entwurfs, auf § 34 Bezug; dies spricht fir die Annahme, daR}
diese Bestimmung auch fir Falle gelten soll, in denen das Bestandobjekt unter-
gegangen ist, so daR der Terminus "unbrauchbar” in einem weitern Sinn ver-
wendet wird als vom ABGB. Abgesehen davon, daR dies zu Uberflissigen MiR-
verstandnissen fihrt, ist dann jedenfalls 8 34 Abs 1 Satz 2 unzutreffend und ir-
refUhrend, da nicht immer § 1104 eingreift, wenn die Wiederherstellung im Sinn
des Satzes 1 ausscheidet, sondern es auch zum Erldschen des Bestandverhéit-
nisses kommen kann.

Generell solite daher der Gesetzgeber bei der Erlassung des neuen Gesetzes da-
nach trachten, Unklarheiten und Ungereimtheiten des MRG, die sich im Zuge der
Anwendung und Auslegung dieses Gesetzes geoffenbart haben, nicht fortzu-
schleppen, sondern die betreffenden Normen klarer und korrekter zu fassen.

zu § 11:

Die in Abs 2 Z 4 lit ¢ angeflihrten "sonstigen Kosten des Betriebes (8 5 Abs 1
Z 10)" werden an sich bereits durch die "sonstigen Betriebskosten” in Abs 2 Z
1 lit d erfa®t, da hierher alle in § 5 Abs 1 aufgezadhlten Betriebskosten mit Aus-
nahme der in den Z 7 bis 9 genannten gehoéren. Nur fir die "Kosten aus War-
tunsvertragen"” gilt insoweit etwas Besonderes, als damit pauschal auch kleinere
Erhaltungsarbeiten abgegolten werden. Da derartige Aufwendungen weder aus-
schlielich zu den Betriebskosten, noch zu den Erhaltungskosten gezahlt werden
konnen, erscheint insofern ein eigener Posten in der Abrechnung gerechtfertigt,
nicht hingegen flir andere, eindeutige Betriebskosten.

zu 8 19:

Die Regelung des Abs 1 hinsichtlich des zur Nachzahlung Verpflichteten und zur
Ruckforderung Berechtigten ist trotz der Ubereinstimmung mit der diesbeziigli-
chen Rechtsprechung nicht sachgerecht. Nach ihr ist es das "normale" Ergebnis,
da® derjenige, der die Vorauszahlungen sicher nicht geleistet hat, einen etwai-
gen UberschuR zuriickgezahlt bekommt, und umgekehrt derjenige, dem die
Aufwendungen fir den Betrieb des Hauses damals (noch) nicht zugute gekom-
men sind, etwaige Fehlbetrdge auszugleichen hat. Womit diese gliickspielartige,
interesenwidrige Reglung gerechtfertigt werden soll, ist nicht erfindlich. DaR es
auch anders geht, beweisen die Regelungen des Abs 3 und des § 109 Satz 4.
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Die erstgenannte Bestimmungen zeigt auch, da3 die gewiR bestehende Schwie-
rigkeit, den ausgeschiedenen Mieter zu erreichen - was vor allem bei Nachforde-
rungen fur den Vermieter unangenehm sein kann -, nicht fiir ausschlaggebend
angesehen wird.

Es ist auch nicht einzusehen, warum die Regelung des Abs 3 nur fir nach Ver-
brauch zu verrechnende Ausgaben gelten soll, nicht aber zB fir Versicherungs-
pramien, Hausverwalterhonorar und Hausbesorgerentgelt, bei denen der Grund-
satz des Abs 1 nicht weniger zu groben Unbilligkeiten fihren kann: Hier ist
ebenfalls eine Aufteilung nach gleich hohen monatlichen Anteilen méglich und
sachgerecht; sie wirde sogar die Berechnung erleichtern, weil dann die ge-
samten Betriebskosten einfach entsprechend der Dauer der jeweiligen Mietver-
héltnisse aufgeteilt werden miRten.

zu § 20:

Die Genehmigungsfiktion wéare dann problematisch, wenn dadurch dem Mieter
im Falle eines Verfahrens zur Erhéhung des Mietzinses auch der Einwand abge-
schnitten wirde, dal die in die Abrechnung aufgenommene Erhaltungs- oder
gar Verbesserungsarbeit nicht so dringend war, wie die nunmehr heranstehende
Erhaltungsarbeiten und daR bei sorgfaltiger Planung keine oder eine geringere
Anhebung der Mietzinse vorzunehmen gewesen ware. Der Mieter hat namlich
normalerweise keinen umfassenden Einblick in die erforderlichen Erhaltungs-
malnahmen und kann daher auch nicht ad hoc beurteilen, ob nicht etwa eine
vom Vermieter vorgenommene Verbesserungsarbeit zugunsten einer Erhaltungs-
arbeit zurtickgestellt hatte werden missen. Ein diesbeziigliches Gesamtbild be-
kommen die Mieter in der Regel erst anlaBlich eines Erhéhungsverfahrens.

Die Genehmigungsfiktion sollte daher entweder (iberhaupt nur auf die leichter
Uberschaubaren Betriebskosten eingeschridnkt werden, oder, wenn sie auch
Aufwendungen zur Erhaltung oder Verbesserung umfalt, nur fiir deren rechneri-
sche Richtigkeit gelten.

Zu § 26:

Hier stellt sich die Frage nach dem Verhéltnis zu § 35 Abs 2. Offenbar soll
durch 8 26 eine Médglichkeit zur "Verénderung des Mietgegenstandes" geschaf-
fen werden, ohne daB die Zumutbarkeit fiir den Mieter im Sinne des § 35 Abs 2
Z 2 im Einzelfall gepriift werden muR. In der Regel wiirde man aber bereits nach
dieser Norm zur Zulassigkeit der Verlagerung der im Dachboden befindlichen
Abstellflache gelangen. & 26 hat daher vor allem kiarstellende Funktion; er ge-
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staltet aber auch die "Abfindung" des betroffenen Nutzers ndher aus. Es waére
daher sinnvoll, wenigstens durch einen Verweis in § 35 Abs 2 eine Verbindung
zu 8 26 herzustellen, um die Harmonisierung dieser beiden Bestimmungen zu
erleichtern.

zu § 28:

Diese Bestimmung enthélt eine Umschreibung der Objekte, die Gegenstand eines
unter die 88 28 ff fallenden Mietverhaltnisses sein kdonnen. Sie weicht von der
Definition der Nutzungsobjekte in 8 2 insofern ab, als diese auch selbstindige
Teile von Geschéftsrdumlichkeiten, “Garagenboxen" (unabhingig vom Verwen-
dungszweck) und Abstellpldtze umfa3t. Die Miete von nicht durch feste Trenn-
vorrichtungen abgegrenzten Teilen von Geschéaftsrdumlichkeiten fallt nach der
Rechtsprechung nicht unter 8 1 Abs 1 MRG; es wiirde sich jedoch um ein Nut-
zungsobjekt iS des § 2 handeln. Dies muf’ dann entsprechend fiir bloRe Kfz-Ab-
stellflachen gelten, die vom Ubrigen Raum nicht durch Wénde getrennt werden
(vgl dazu Wirth, WoBI 1988, 18), und fir Garagenboxen, die nicht zu Ge-
schaftszwecken angemietet werden.

Es ist daher zwischen Nutzungsobjekten und Mietgegenstdnden zu unterschei-
den, wobei jedoch im 2.Abschnitt nicht nur auf Mietgegenstinde, sondern an
verschiedenen Stellen direkt oder kraft Verweisung auf Nutzungsobjekte abge-
stellt wird. Dies fuhrt jedoch zu unerkldrbaren Regelungswiderspriichen. So um-
faR etwa die Erhaltungspflicht des Vermieters (§ 30) ua auch Arbeiten, die zur
Erhaltung der Nutzungsobjekte des Hauses erforderlich sind (§ 30 Abs 1 iVm
§ 3 Z 2). Das hatte zur Folge, daR Erhaltungsarbeiten auch an Nutzungsobjek-
ten, die nicht Mietgegenstande iS des & 28 Abs 1 sind, zwar aus den
Mietzinsreserven bestritten werden kénnten, die auf sie entfallenden Mietzinse
jedoch nicht in die Mietzinsreserve fielen. Verrechnungspflichtige Einnahmen iS
des 8§ 55 Abs 1 Z 1 lit a sind nadmlich die Hauptmietzinse fiir die vermieteten
Mietgegensténde des Hauses, womit - wie nach dem MRG - Einnahmen des Ver-
mieters aus der Vermietung anderer Nutzungsobjekte aus der Verrechnungs-
pflicht ausgenommen werden. Entsprechendes gilt von niitzlichen Verbesserun-
gen durch den Vermieter, fir die auch vielfach ganz allgemein auf Nutzungsob-
jekte abgestellt wird (§ 31 iVm § 4 Z 4-7).

Weiters wird die Aufteilung der Betriebskosten nach den Nutzflichen der Nut-
zungsobjekte, also auch der gesondert benutzbaren Teile des Hauses, die keine
Mietgegenstdnde iS des § 28 Abs 1 sind, vorgenommen (§ 50 Abs 1): dies ist
durchaus sachgerecht, da auch die Benutzung derartiger Objekte Betriebskosten
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verursachen, und entspricht der zutreffenden Auslegung des &8 17 MRG (vgl
OGH in WoBI 1991/159 mit Anm von Wirth). Damit werden aber bereits nach
der bisherigen Rechtslage bestehende Ungereimtheiten besonders augenfallig:
So ist nicht einzusehen, warum etwa fur die Frage, ob gewisse Aufwendungen
fir Versicherungen zu den Betriebskosten gehdéren, nur auf die Zustimmung der
Mehrheit der Hauptmieter von Mietgegenstanden (zu ergdnzen: im Sinne des
§ 28) abgestellt wird und Mieter sonstiger Nutzungsobjekte offenbar kein Mit-
spracherecht haben sollen. Auch ist die Einschrankung der Wiederherstel-
lungspflicht des Vermieters nach 8 34 Abs 1 auf Mietgegenstande zu eng, da
wohl auch Mieter anderer Nutzungsobjekte, die ja die Versicherungspramie mit-
tragen mussen, einen Anspruch auf Wiederherstellung haben sollten.

zu § 29:

Die Aufnahme des obligatorischen FruchtnieBers einer Liegenschaft unter die
Personen, die Hauptmievertrage vergeben kénnen, ist nicht glicklich. Zwar wird
damit die stdndige Rechtsprechung festgeschrieben, doch wird die Figur eines
obligatorischen FruchtgenuBberechtigten in der Literatur zurecht abgelehnt. Ei-
nerseits wird namlich auf diese Weise die Grenze zu den Bestandvertrdagen vollig
verwischt, andererseits erscheint es doch sinnvoll, auf die dingliche Berechti-
gung des Vermieters an der Sache abzustellen, da dieser dann eine wesentlich
sicherere Position als ein blof3 obligatorisch Berechtigter hat. Es spricht auch
nichts daflir, den Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses in § 29 Abs 1 auf-
zunehmen. Insofern kann mit dem durch 8 29 Abs 3 gebotenen Rechtbehelf das
Auslangen gefunden werden (vgl OGH in WoBI 1988, 113). Durch diesen ge-
setzlichen Eingriff in die von der Rechtspraxis gefihrte Diskussion wirden nur
neue Unsicherheiten und Widerspruche hervorgerufen werden.

zu 88 30 und 31:

Auf das Problem, dal3 hinsichtlich der Erhaltungs- und Verbesserungspflicht des
Vermieters auf Nutzungsobjekte, hinsichtlich der Verrechnungspflicht von Miet-
zinsen auf Mietgegenstande abgestellt wird, wurde bereits bei § 28 hingewie-
sen.

Auf das Verhaltnis zur Bestimmung des § 45 Abs 8 und auf die Probleme bei ei-
ner Vereinbarung zwischen dem Vermieter und der Mehrheit der Hauptmieter
Uber die Finanzierung von Verbesserungsarbeiten (8§ 31 Abs 2 Z 2) wird bei der
Erérterung von § 45 eingegangen.
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zu § 35:

Die Berlicksichtigung ideeller Schaden des Mieters im Zuge von Erhaltungs- und
Anderungsarbeiten ist problematisch, da die Rechtswissenschaft damit in ande-
ren Fallen der Eingriffshaftung eher zurlickhaltend ist und daher ein nicht zu
rechtfertigender Systembruch droht.

zu § 37:

Abs 6 dirfte im GroRen und Ganzen gelungen sein. Es ist nur zu Uberlegen, ob
nicht die Gefahr besteht, daR der Vermieter nur den Teil der Ablése, der auf
Investitionen entfallt, die auf die Hohe des Mietzinses keinen Einflul haben, vom
neuen Mieter ersetzt verlangt. Auf diese Weise kdénnte er die Nichtberiicksichti-
gung der vom Vormieter geschaffenen Ausstattung der Wohnung vermeiden,
ohne ganzlich auf die Verglitung der von ihm dem Vormieter ersetzten Aufwen-
dungen durch den Nachmieter verzichten zu mussen. Eine solche "differenzie-
rende" Uberwilzung auf den Nachmieter sollte verhindert werden.

zu § 38:

Die Anordnung der Rechtsunwirksamkeit eines Untermietvertrages Uber das
ganze Mietobjekt bei befristeten Hauptmietvertragen (Abs 3) erscheint einerseits
an dieser Stelle deplaziert, da § 38 die vertraglichen Untermietverbote regelt,
waéhrend in Abs 3 ein gesetzlicher Ungtltigkeitstatbestand aufgestellt wird. An-
dererseits ist die Unwirksamkeit des Untermietvertrages, die unter § 878 ABGB
subsumiert werden mufdte, zu weitgehend: Sie wirde vor allem den von der Be-
fristung nichts ahnenden Untermieter treffen, der zu keinem Zeitpunkt in einem
Vertragsverhéltnis mit dem Hauptmieter stiinde und dementsprechend auch
keine Erfullungsanspruche gegen diesen hatte. AuRerdem bestiinde die Gefahr,
dal3 diese Bestimmung zur Umgehung des &8 29 Abs 3, flir den ein gultiger Miet-
vertrag mit dem Untermieter Mindestvoraussetzung ist, mibraucht wird: Ver-
mieter und Hauptmieter kénnten den an sich titellos benitzenden Untermieter so
lange dulden, solange er nicht seine Anerkennung als Hauptmieter geltend
macht; dann kdnnten sie sich auf die Unwirksamkeit des Vertrages mit dem Un-
termieter berufen und ihn auf diese Weise los werden.

zu § 39:

Nach den Erlduterungen soll sich durch die Neufassung des Abs 2 Satz 2 offen-
bar nichts an der bisherigen Rechtslage andern. Das wiirde bedeuten, daR im
Sinne der stdndigen Rechtsprechung der Eintritt bereits mit der "Abtretung" der
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Hauptmietrechte und dem Verlassen der Wohnung volizogen wére und die An-
zeige nur mehr deklaratorische Wirkung hétte (so zuletzt OGH in WoBI 1990,
140 und 142). Dies 148t sich jedoch aus der geplanten Formulierung nicht ablei-
ten. Wenn davon gesprochen wird, daR der Eintritt durch die Abtretung
"herbeigefihrt" und ab dem auf die Anzeige folgenden Zinstermin wirksam wird,
so ist dies wohl so zu verstehen, da zwar die Abtretung Voraussetzung fiir den
Eintritt ist, die Wirkung der Vertragsiibernahme aber erst mit der Anzeige Platz
greift; diese wéare dann aber entgegen der bisherigen Rechtsprechung konstitu-
tiv. Sollte hingegen gemeint sein, daR der Eintritt bereits mit der Abtretung er-
folgt und der Anzeige nur deklaratorische Wirkung zukommt, so wére die For-
mulierung noch mehr irrefiihrend als die des 8 12 Abs 2 MRG und daher als
mifRglickt abzulehnen.

Aus den bereits in RZ 1983, 213 dargelegten Griinden ist mE die rechtsbegriin-
dende Kraft der Anzeige des Eintritts sachlich richtig, insbesondere wenn man
far diese so wie im Entwurf die Erkldrung des ausscheidenden und des eintre-
tenden Mieters verlangt. Allerdings dirfte dann nicht von einer Pflicht der Par-
teien zur Anzeige gesprochen werden, sondern miiRte der erste Satz des Abs 2
dem jetzigen Satz 2 nachgestellt und ungeféhr folgendermaRen formuliert wer-
den: "Die Anzeige hat sowohl durch den bisherigen Mieter als auch durch den
(die) Angehdrigen zu erfolgen”. Sollte dies tatséchlich die Absicht des Gesetz-
gebers sein, so ware es jedoch zu Verhinderung weiterer Auslegungsstreitigkei-
ten aulerst winschenswert, wenn es die Erlduterungen auch klar zum Ausdruck
brachten.

zu § 40:

GemélR § 40 Abs 1 ist die Fortfliihrung des Unternehmens so wie nach § 12 Abs
3 MRG Voraussetzung fiir den Ubergang der Mieterposition. Damit paldt es aber
nicht zusammen, wenn es dem Unternehmenserwerber in Abs 2 (iberlassen
wird, die Art dieser Tatigkeit zu &ndern und damit einen ganz anderen Unter-
nehmensgegenstand zu waéhlen. Entweder wird auf das Fortsetzungserfordernis
verzichtet und damit in Wahrheit der Unternehmenserwerb als Vorwand fiir den
Erwerb der Mietrechte entgegen der bisherigen restriktiven Haltung des Geset-
zes und der Rechtspraxis legalisiert. Oder diese Voraussetzung wird ernst ge-
nommen und eine Aufgabe des bisherigen Geschéaftszwecks als Indiz fiir den
fehlenden Fortsetzungswillen mit der Folge angesehen, da®® die Mietrechte nicht
auf den Unternehmenserwerber (ibergehen. DaR die erstgenannte Variante dem
Gesetzgeber vorgeschwebt sein diirfte, kdnnte aus den Erlduterungen heraus-
gelesen werden, die offenbar von einer freien Wahlmdglichkeit des Unterneh-
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menserwerbers ausgehen, wenn es dort heiRt: "Behélt der neue Hauptmieter die
vor der UnternehmensverauBerung gepflogene Geschéaftstatigkeit bei ...". Sollte
dies tatsachlich die Absicht gewesen sein, so ware es konsequent, aus dem
1.Absatz die Passage "zur Fortfihrung" zu streichen. Damit wéren aber eindeu-
tig Sinn und Zweck des Mieterschutzes, die rdumlichen Voraussetzungen fir die
geschaéftliche Tatigkeit zu sichern, aufgegeben. Es ginge dann ndmlich nicht um
den Schutz eines (bestehenden) Existenzbereichs, sondern um die Ermégli-
chung, sich einen solchen uber den Umweg eines Unternehmenserwerbs zu ver-
schaffen. AuBerdem waére fraglich, ob der Vermieter, der ab Anderung des Ge-
schaftsgegenstandes den nach 8 45 Abs 1 zuldssigen Hauptmietzins verlangt,
dadurch auf sein Recht zur Untersagung des vereinbarungswidrigen Gebrauches
bzw zur Kindigung nach 8 64 Abs 2 Z 7 verzichtet.

Es erscheint daher als konsequenter und vom Schutzzweck her richtiger, den
Fall, da® der Unternehmenserwerber den Schwerpunkt seiner geschéftlichen Ta-
tigkeit auf andere Gebiete verlagert, uberhaupt nicht zu regeln. Solite es dazu
kommen, so waére daflr grundséatzlich die Zustimmung des Vermieters erforder-
lich, der diese aber von der Zahlung eines angemessenen Mietzinses abhingig
machen kann. Damit ware den Interessen aller Parteien ausreichend Rechnung
getragen. '

Entsprechendes gilt fiir die Verpachtung des Unternehmens.

Zu Abs 3 ist anzumerken, daR die Verwendung des Begriffs Organe im Zusam-
menhang mit Personenhandelsgeselischaften, die offenbar auch von dieser Be-
stimmung erfal3t werden sollen, nicht sehr glicklich ist; besser wéare es wohl,

von "vertretungsbefugten Organen bzw Gesellschaftern" zu sprechen.

zu § 45:

Die Ausnahmeregelung fir Vollkaufleute in § 45 Abs 1 Z 1 ist sowohl vom
Schutzzweck her als auch im Hinblick auf den dadurch gegebenen Anreiz fiir die
Vermieter, die Angemessenheitsgrenze zu umgehen, problematisch. Steht man
auf dem Standpunkt, daf® auch ein Vollkaufmann des Mieterschutzes bedarf -
und davon will offenbar der Entwurf grundsétzlich nicht abriicken -, so ist nicht
einzusehen, warum es in einem Teilbereich fir dessen Erhaltung darauf ankom-
men soll, ob der Mieter die Uberschreitung des zuldssigen Mietzinses bei der
Ubernahme des Objekts, also zu einem Zeitpunkt, zu dem der Vermieter ohne-
dies schon gebunden ist, oder erst einige Zeit spéater geltend macht. Der Ver-
mieter konnte die Regelung vielmehr als Aufforderung verstehen, den Mieter da-
durch wirtschaftlich unter Druck zu setzen, daR er die Ubergabe an den die An-
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gemessenheit des Mietzinses bestreitenden Mieter im letzten Augenblick verei-
telt. Auch 1aRt sich ohne groRe Phantasie die Praxis der Vermieter ausmalen,
daR vom Mieter vorweg die Bestdtigung der Ubernahme des Geschaftsraums zu
einem Zeitpunkt verlangt wird, zu dem der Vermieter tatsadchlich noch den Be-
zug der Rdumlichkeiten verhindern kann. Zwar wird dadurch die Ubernahme des
Mietgegenstandes im Sinne des Entwurfes wohl noch nicht bewirkt, doch wird
der Mieter auf diese Weise angesichts der Beweisschwierigkeiten in eine
schlechtere Position gedrangt.

Diese Regelung ubersieht die in Lehre und Rechtsprechung seit langem aner-
kannte und berucksichtigte Tatsache, daR3 sich der Mieter nicht nur bei Ver-
tragsabschiuf3, sondern jedenfalls noch bis zur Erlangung der Gewahrsame am
Mietobjekt in einer Drucksituation befindet, weil er noch durch die - wenn auch
vertragswidrige - Verweigerung der Ubergabe des Bestandobjekts in seinem
"rdumlichen Existenzbedlrfnis" nachhaltig beeintrachtigt werden kann. Diese
Gefahr besteht aber eindeutig, wenn der Mieter vor oder bei der Ubergabe des
Mietgegenstandes die Angemessenheit des Mietzinses bestreitet, da der Vermie-
ter in diesem Zeitpunkt regelmaRig die Rdumlichkeit noch nicht endgdiltig aus der
Hand gegeben hat.

Sollte es das (durchaus vertretbare) Anliegen des Gesetzgebers sein, den Mie-
terschutz fir Vollkaufleuten im Hinblick auf ihre Geschéftserfahrenheit und wirt-
schaftliche Potenz zu lockern, so sollte dies klar und in einer wertungsmaRig
nachvollziehbaren Form geschehen, etwa dadurch, daR solche Personen die Un-
angemessenheit des Mietzinses nur nach den allgemeinen Normen des ABGB
(88 879, 934) geltend machen kénnen.

Die Bestimmung des Abs 2 Z 3 ist nicht recht nachvollziehbar: Einerseits wird
man fir eine solche Erhaltungspflicht, die nur einem Mieter zugute kommt, oh-
nedies nach § 57 ein angemessenes Entgelt vereinbaren dlirfen; andererseits ist
nicht einzusehen, warum nur die Ubernahme der Erhaltung der Etagenheizung
durch den Vermieter beachtlich sein soll, nicht aber, wenn sich die Erhaltungs-
pflicht auf andere Gerate, etwa den Durchlauferhitzer oder die Klosettsplilung,
bezieht. Abgesehen davon ist wohl der Passus "durch einen entsprechenden
Zuschlag" Gberflissig.

Zu Abs 5 ist anzumerken, dal nicht erkennbar ist, nach welchen Gesichtspunk-
ten bzw Wertungen die Verminderung des Mietzinses bei bestimmten befristeten
Vertragen angeordnet wird; die Erlduterungen geben auch keine Begriindung fiir
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die Differenzierung. Dies gibt zu Bedenken unter dem Gesichtspunkt des Gleich-
heitsgrundsatzes Anla3.

Das Verhéltnis des § 45 Abs 8 zu § 31 Abs 2 Z 2 ist unkiar. Offenbar soll es
sich hiebei um eine neue, zuséatzliche Mdglichkeit handeln, die fur die Erhaltung
oder Verbesserung erforderlichen Mitteln aufzutreiben. Durch sie wiirden aber
hinsichtlich Verbesserungsarbeiten die engen Voraussetzungen des 8 31 Abs 2
Z 2 (Schriftform, Mehrheitserfordernis, keine Deckung durch die Mietzinsreser-
ven) vollkommen unterlaufen werden, so dalR diese Bestimmung de facto hinfal-
lig wére. Sollte hingegen mit der Vereinbarung nach 8 45 Abs 8 die nach § 31
Abs 2 Z 2 gemeint sein, so bestliinde zwar dieses Problem nicht, doch kdme es
dann zu einem Widerspruch zu den Vereinbarungen bezlglich Erhaltungs- und
SanierungsmaRnahmen, fiir die offensichtlich keine weiteren Voraussetzungen
gelten. Warum flr eine solche weder die Schriftform noch die Mehrheit auf der
Mieterseite erforderlich sein soll, 143t sich nicht iberzeugend begrinden.

Diese Probleme wirden sich relativ einfach und sachlich einwandfrei I6sen las-
sen, wenn man die Bestimmungen der 88 31 Abs 2 Z 2 und 45 Abs 8 zusam-
menlegte: Unter den in 8 31 Abs 2 Z 2 genannten Voraussetzungen waren dann
Vereinbarungen zwischen Vermieter und der Mehrheit der Mieter uber die Finan-
zierung von Erhaltungs-, Verbesserungs- und Sanierungsmalnahmen allgemein
zuladssig.

Eine solche Vorgangsweise hdtte auch den nicht hoch genug zu veranschlagen-
den Vorteil, daB die Regelung des 8 45 Abs 8 Satz 2 auch fir Vereinbarungen
gemdR § 31 Abs 2 Z 2 anzuwenden ware. 8§ 31 Abs 2 Z 2 1aBt nédmlich so wie
bereits § 4 Abs 2 Z 2 MRG das Schicksal der Vereinbarung bei Ausscheiden ei-
nes beteiligten Mieters voéllig offen. Die Losung dieses Problems mit Hilfe des
allgemeinen rechtsgeschéftlichen Instrumentariums bereitet groRe Schwierigkei-
ten, da man sich hiebei mit oft fragwulrdigen Annahmen hinsichtlich des Willens
der Parteien behelfen muf3. Es wadre daher ohnedies wunschenswert, daf® der
Gesetzgeber diese Frage zu 8 31 Abs 2 Z 2 regelt. Dies kdnnte eben durch die
Ausweitung der durchaus sinnvollen Bestimmung des 8 45 Abs 8 Satz 2 auch
auf diese Falle geschehen.

zu § 49:

Grundsatzlich ist das Verhaltnis dieser Bestimmung zur Regelung des 8 44 Abs
1 Z 4 nicht ganz klar. Uberschneidungen kann es namlich dann geben, wenn es
sich bei dem Mangel, der den ordentlichen oder bedungenen Gebrauch verhin-
dert, um die Unbrauchbarkeit eines Kategoriemerkmals handelt. Behebt der
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Vermieter diesen ihm angezeigten Mangel nicht binnen angemessener Frist, so
kommt es einerseits zur Herabstufung in der Kategorie auf Dauer, und - so muR
sinnvollerweise erganzt werden - ist der Vermieter nicht mehr zur Brauchbarma-
chung verpflichtet. Fraglich ist dann aber, ob der Mieter in einem solchen Fall
eine (befristete) weitere Herabsetzung des Mietzinses nach &8 49 Abs 1 geltend
machen kann. Sollte dies zu verneinen sein, so ldge mE eine nicht begriindbare
Verschiedenbehandlung zweier vergleichbarer Sachverhalte bei Untatigkeit des
Vermieters vor: Bei der Unbrauchbarkeit von Kategoriemerkmalen kommt es ei-
nerseits "nur" zu einer Herabstufung in die entsprechende Kategorie, nicht aber
automatisch in die Kategorie D, andererseits ist der Vermieter von der Pflicht zur
Vornahme der uU kostspieligen Reparatur bzw zum Ersatz der Aufwendungen
des Mieters nicht (mehr) verpflichtet. Bei sonstigen Mangeln féllt hingegen der
Mietzins auf jeden Fall auf das Niveau der Kategorie D, allerdings zeitlich be-
fristet, und ist der Vermieter sehr wohl weiterhin zur Tragung der Behebungs-
kosten verpflichtet. Diese Unterscheidung ware schon im Hinblick darauf nicht
gerechtfertigt, dal® die Kategoriemerkmale nach der gesetzlichen Wertung ganz
wesentliche Kriterien flr die Qualitdt einer Wohnung sind und ihre Herstellung
daher dem Gesetzgeber ein ganz besonderes Anliegen sein mifte. Ein sachge-
rechte L6sung bestiinde mE darin, daR die Regelungen des § 49 und des § 44
Abs 1 Z 4 zusammengelegt werden, wobei flr unbrauchbare Kategoriemerkmale
eine zeitlich befristete Herabstufung bei weiterhin bestehender Behebungspflicht
des Vermieters vorstellbar ware.

Weiters ist keine Rechtfertigung dafir zu erkennen, daR die Dauer der Mietzins-
herabsetzung auch dann auf ein Jahr beschrinkt sein soll, wenn die Uberschrei-
tung dieser Frist nicht auf eine Nachlassigkeit des Mieters zurlickzufiihren ist.
Dies ware zB dann vorstellbar, wenn es sich um umfangreichere Arbeiten han-
delt, die vielleicht noch dazu nicht in der kalten Jahreszeit durchgefihrt werden
konnen; dabei ist auch die Verzégerung zu berlicksichtigen, die sich aus der er-
forderlichen Aufforderung des Vermieters zur Vornahme der Arbeiten ergeben
kann. AuBerdem ist zu beachten, daR der Mieter den Vermieter zur Mangelbe-
hebung gerichtlich verhalten kann und ein solches Verfahren sich unter Umstan-
den Uber Jahre erstreckt. Hinter dem Bestehen auf Erfiillung durch den Vermie-
ter steht ein durchaus anerkenneswertes Interesse des Mieters, da ihn bei einer
Selbstvornahme das Risiko einer zu teuren, nicht sachgerechten oder nicht dem
Vertrag entsprechenden Durchflhrung trifft; auRerdem muB er dann mdglicher-
weise ein langwieriges Verfahren zur Durchsetzung seines Aufwandersatzan-
spruchs in Kauf nehmen. Es ist auch kein Grund einzusehen, warum der sich zu
Unrecht straubende Vermieter durch eine Einschrankung der sich aus &8 1096
Abs 1 ABGB ergebenden Zinsminderung geschiitzt werden soll. Zwar ist es rich-
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tig, daR diese auch zu Lasten der Mietzinsreserven und damit maoglicherweise
der Erhaltung des Hauses ginge, doch ist die Gefahr, daR es sich bei der Herab-
setzung um einen Dauerzustand handeln kénnte, angesichts des Interesses des
Mieters an der Vornahme der Arbeiten nicht besonders grof3; aullerdem wird
auch bei der Regelung des &8 44 Abs 1 Z 4 in Kauf genommen, dal es zu einer
bleibenden Herabstufung in der Kategorie und damit zu einem dauernden Miet-
zinsausfall kommt.

§ 1096 Abs 1 ABGB sollte daher nicht nur bei Unzumutbarkeit der Mangelbehe-
bung durch den Mieter (so aber Abs 4), sondern immer dann anzuwenden sein,
wenn den Mieter an der Verzdgerung keine Sorglosigkeit trifft. Aber auch hin-
sichtlich der Héhe der Zinsminderung ware es besser, bei der flexibleren Lésung
dieser Bestimmung zu bleiben, auch wenn dadurch die Kalkulierbarkeit durch
den Mieter leidet. Es schief3t ndmlich wohl Gber das Ziel hinaus, wenn ein Mieter
einer Kategorie A-Wohnung nur deswegen blo3 7,40 S/m? zahlen miBte, weil
etwa der zu der Wohnung gehérende Balkon nicht benutzbar ist.

zu § 51:

Die erste in Abs 5 genannte Ausnahme von der grundsatzlichen Verneinung der
Erhéhungsmoglichkeit bei Bestehen von Wohnungseigentum geht offenbar auf
die Tatsache zurick, dall vor Inkrafttreten des 8 2 Abs 1 MRG in der
Rechtsprechung die Ansicht vertreten wurde, dal der Wohnungseigentumer den
Mietvertrag (ber seine Wohnung im Namen der Miteigentimergemeinschaft ab-
schlieRe. Die vorliegende Bestimmung ist jedoch aus mehreren Grunden proble-
matisch: Erstens ist nicht verstandlich, wieso es auf das Bestehen eines Miet-
verhaltnisses mit der Mehrheit der Miteigentimer ankommen soll, wo doch nach
der damaligen Meinung der Mietvertrag mit der Gesamtheit der Miteigentiimer
zustande kam (daran konnte auch ein spaterer Eintritt eines neuen Miteigenti-
mers nichts andern, da der Wohnungseigentiimer - anders als bei einer bloR ob-
ligatorischen Benutzungsregelung zwischen einfachen Miteigentimern - eine
dinglich wirkende Verfugungsbefugnis hat, die auch jeder neu hinzukommende
Miteigentiimer gelten lassen muR). Zweitens spricht gegen die nachtragliche Be-
riicksichtigung dieser Ansicht im Gesetz die Uberlegung, daR dadurch die unter-
schiedliche Behandlung zwischen "alten” Mietvertrdgen mit WohnungseigentuG-
mern und solchen, die nach inkrafttreten des MRG geschlossen wurden, de
facto festgeschrieben und damit die Mdglichkeit verschlossen wird, dal3 die
Rechtsprechung doch noch die frihere Ansicht, die von einem Teil der Lehre mE
zurecht fir unzutreffend gehalten wird, revidiert und die kaum begriindbare Un-
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terscheidung in zwei Klassen von Mietern in Wohnungseigentumsobjekten auf-
gibt.

zu § b8:

Hier ist nur eine sprachliche Diskrepanz anzumerken: Wahrend in Abs 1 vom
"zuldssigerweise zu entrichtenden Mietzins"” die Rede ist, spricht Abs 2 vom
"zuldssigerweise entrichteten Mietzins". Korrekter ist die erste Formulierung, da
es wohl nicht darauf ankommen soll, welchen Betrag der Untervermieter
tatsachlich zahlt, sondern zu welcher Leistung er - im Rahmen des gesetzlich
Zulassigen - vertraglich verpflichtet ist.

zu § b9:

Die Uberschrift ist unzutreffend, da nach dem Entwurf die Strafbestimmungen
des 8 27 Abs 4 MRG eliminiert werden sollen.

zu 8§ 61:

Es ist nicht sinnvoll, die einverstandliche Aufidsung des Mietvertrages in Abs 1
Z 1 besonders zu erwdhnen. Daraus kénnte namlich der Schlu® gezogen wer-
den, dal es sich bei den in Abs 1 genannten Beendigungsgriinden um eine taxa-
tive Aufzahlung handelt. Dies waére aber nicht zutreffend, da zB die Vereinigung
(88 1445 f ABGB) nicht erwdhnt wird. Ferner fehlt vor allem die auRerordentli-
che Kindigung mit sofortiger Wirkung nach § 1118 ABGB (zu § 1117 ABGB
siehe gleich). Zwar legt die Regelung des Abs 2 Z 2, die eine Art auRerordentli-
che Kdndigung, wenn auch unter den Voraussetzungen einer "normalen" Kiindi-
gung, nur fur befristete Mietverhaltnisse vorsieht, den UmkehrschluR nahe, daf}
eine Auflosung des Vertrages nach 8 1118 ABGB sonst nicht méglich sei. Diese
Auslegung entspricht jedoch nicht dem Entwurf, dessen § 68 Abs 2 und 4 Be-
stimmungen fur die RGumungsklage nach § 1118 ABGB enthilt.

Es ware daher besser, die einverstandliche Auflésung wegzulassen und zu for-
mulieren, daly ein unbefristeter Mietvertrag durch den Mieter (nur? - vgl dazu
gleich) unter den in Z 3 genannten und durch den Vermieter nur unter den in
Z 4 genannten Voraussetzungen aufgeldst werden kann.

Die Regelung des Abs 1 Z 3 ist im Hinblick auf den vom Entwurf bezweckten
Mieterschutz verfehlt, wird doch dadurch offenbar auch die Méglichkeit ausge-
schlossen, zugunsten des Mieters eine kirzere Klindigungsfrist oder andere
Kdndigungstermine (zusatzlich) zu vereinbaren.

www.parlament.gv.at

15von 21
13




16 von 21

22/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

Stellungnahme von Univ.-Prof. Dr. G. lro, Institut fir Zivilrecht, Universitat Wien

Abs 2 ist insofern unklar, als die Formulierung nahelegt, daR eine Kindigung ei-
nes befristeten Bestandverhéltnisses durch den Mieter aus wichtigem Grund nur
unter Einhaltung der in Abs 1 Z 3 genannten Termine und Fristen moglich ist.
Dies wiére jedoch ein Rlckschritt gegeniiber dem sofortigen Auflosungsrecht
nach § 1117 ABGB, fiir den keine Rechtfertigung ersichtlich ist. Auch spricht
die Beibehaltung des Aufldsungsrechts des Vermieters nach 8 1118 ABGB far
die Weitergeltung des entsprechenden vorzeitigen Kiindigungsrechts des Mieters
nach 8§ 1117 ABGB. Andererseits ist es schwer vorstellbar, da neben dem
Kiindigungsrecht des Mieters aus wichtigem Grund noch weiterhin das Auflo-
sungsrecht nach § 1117 zur Verfligung stehen soll, weil dann die Regelung des
Abs 2 Z 1 weitgehend Uberfliissig wére. Diese Passage sollte daher besser ge-
strichen oder wenigstens im Sinne des § 1117 ABGB formuliert werden.

Nicht restios klar ist auch das Verhaitnis des Abs 2 Z 1, 2.Halbsatz, und des
Abs 3. Betrifft die erstgenannte Bestimmung auch die Kiindigung aus wichtigem
Grund, so daR ein Verzicht auf diese nur in Schriftform und bei gleichzeitiger
Einrdumung eines Weitergaberechts wirksam ist? Wenn diese Annahme zutrifft,
wire es sinnvoll, beide Verzichtsfragen in Abs 3 gemeinsam zu regeln, wobei
sich allerdings die Frage stellt, ob nicht auch fir den Verzicht auf die "normale”
Kindigung die Schriftform verlangt werden sollte; ein Grund fir die unterschied-
liche Behandlung in dieser Hinsicht ist nicht ersichtlich.

zu § 62:

Rechtspolitisch ist die Kehrtwendung von der bisherigen Rechtslage, wonach ein
Mietvertrag (iber Geschéaftsraumlichkeiten nur im Falle des 8 29 Abs 1 Z 3 lit a
MRG wirksam befristet werden konnte, zur voélligen Freigabe der Befristungs-
moglichkeit fir derartige Objekte (Abs 1 Z 2) bedenklich. Eine diesbezlgliche
Einschrdankung erscheint jedenfalls im Hinblick auf die Tatsache, da gerade Ge-
schaftsraummieter oft erhebliche Investitionen tatigen und erst einen entspre-
chenden Kundenstock und "good will" aufbauen missen (andernfalls tendiert ja
da Bestandverhaltnis zur Unternehmenspacht), durchaus als sachgerecht. Wie
weit die vielleicht allzu restriktive Haltung des MRG in dieser Frage gelockert
werden soll, ist eine wirtschafts- und rechtspolitische Entscheidung, wobei al-
lerdings zu bericksichtigen ist, daR die allgemeine Tendenz des Entwurfs ein-
deutig in Richtung Beschrdankung der Befristungsmaglichkeit geht und daher eine
gegenlaufige Ausnahme einer tragféhigen Begriindung bedurfte.

Zu Gberlegen ist mE, ob nicht fiir Hauptmietvertrage generell eine entsprechende
Regelung, wie sie nunmehr in Abs 1 Z 3 und 4 und Abs 4 vorgesehen, besser
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den Interessen der Mieter und auch der Vermieter entsprdche. Nach der geplan-
ten Bestimmung des Abs 1 Z 5 besteht ndmlich die Gefahr, daB Vermieter aus
Abneigung gegen unbefristete Bestandverhéltnisse Mietvertrage auf bestimmte
Zeit nach Ablauf der drei Jahre grundsétzlich nicht mehr erneuern; meistens wa-
ren sie aber mit einer befristeten Fortsetzung einverstanden. An dieser Situation
wird wohl auch die Schlechterstellung des Vermieters bei befristeten Mietver-
tragen nach § 45 Abs 5 kaum etwas andern. Daher wird die rigorose Einschran-
kung der Zulassigkeit von Befristungen den Mietern eher Nachteile bringen; die
Fortsetzung des Mietvertrages auf unbestimmte Dauer wird wohi die Ausnahme
sein.

Fragwiirdig ist auch die strikte Festlegung der Vertragsdauer bei Verlangerungen
auf die urspriinglich vereinbarte Zeit (Abs 4). Warum solite es den Parteien ver-
wehrt sein, zunichst eine Laufzeit von 5 Jahren und die Fortsetzung nur fur 3
Jahre zu vereinbaren oder umgekehrt? Fiir den Schutz des Mieters muf3 es doch
ausreichen, daR sich die Vertragsdauer jeweils in den Grenzen der vom Gesetz
vorgesehenen 3- bis 5-Jahresfrist halt. Nur fir die stillschweigende Verléange-
rung auf Grund des Abs 4, 2.Halbsatz, ist es sinnvoll, auf die urspringliche Be-
fristung zurlckzugreifen.

zu § 70:

Bei dieser Bestimmung solite im Sinne der eingangs gegebenen Anregung, aus
dem MRG Ubernommene Bestimmungen erforderlichenfalls korrekter zu fassen,
in Abs 1 berlicksichtigt werden, daB die Verstédndigung geméR § 29 Abs 2 dem
Untervermieter obliegt, wahrend § 70 Abs 1 eine Verstdndigung durch den
betreibenden Gliubiger, also durch den (Haupt)Vermieter, abstellt. Dies kénnte
durch einfach Umformulierung, etwa in der Form "... nachweist, da3 der Mieter
gemal § 29 Abs 2 ... verstédndigt wurde", geschehen.

zu § 74:

Fir Abs 2 wiére ebenfalls eine klarere Fassung wiinschenswert (vgl dazu /ro, Die
Abtretung der Hauptmietzinse nach 8 42 Abs 2 MRG, OBA 1989, 1067).

zu § 75:

Die Beschridnkung dieser Sonderbestimmungen auf Wohnungen in einem auf
Grund einer nach dem 8.5.1945 neu errichteten Gebdude durfte dem Zweck
dieser Norm (vgl Erlduterungen S 104 f) nicht entsprechen, weil gerade Perso-
nen in gehobenen Positionen auf Wohnungen in représentativen Hausern Wert

www.parlament.gv.at

17 von 21
15



18 von 21

22/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

Stellungnahme von Univ.-Prof. Dr. G. Iro, Institut fur Zivilrecht, Universitdt Wien

legen werden; als soilche kommen vor allem gut gepflegte, eventuell palaisartige
Altbauten in Betracht.

zu & 109:

Die im Satz 4 vorgesehene Verpflichtung, die nicht verwendeten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrdge an denjenigen zuruckzuzahlen, der sie als Hauptmie-
ter entrichtet hat, ist gewif zu begrifBen. Es ware allerdings sinnvoll, einem
ausgeschiedenen Mieter zumindest ein Einsichtsrecht in die malRgeblichen Ab-
rechnungen fir die Zeit zu gewahren, innerhalb deren die von ihm gezahlten Er-
haltungs- und Verbesserungsbeitrage zu verbrauchen gewesen wiéren. Andern-
falls kénnte er sich nicht auf dem Laufenden halten, ob er Uberhaupt eine Riick-
zahlung zu erwarten hat, und er konnte einen etwaigen Rickzahlungsanspruch
nicht ohne groRes ProzeRkostenrisiko geltend machen. Eine § 19 Abs 4 ent-
sprechende Regelung ware hier sinnvoll.

Unter den Personen, die zur Riickzahlung verpflichtet sind, mif3te wohl auch der
Mieter oder Pachter des ganzen Hauses (vgl 8§ 29 Abs 1) angefihrt werden, fir
den nichts anderes gelten kann als etwa fir einen obligatorisch berechtigten
FruchtnieRer der Liegenschaft.

zu § 110:

Die nach Abs 2 vom Vermieter verlangte Verpflichtungserkldarung, die Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrage zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten zu verwenden, erscheint Uberflissig, da eine etwaige Verlet-
zung dieser Pflicht ohne Sanktionen bleibt. AuBerdem ergibt sich aus Abs 4, daR
diese Beitrage nach 10 Kalenderjahren nicht mehr unter den verrechnungspflich-
tigen Einnahmen auszuweisen und zur Erhaltung oder Verbesserung des Hauses
heranzuziehen sind. Es ist daher durchaus denkbar, daR die Beitrdge dem Ver-
mieter auch bei gesetzméaRigem Vorgehen ohne Verwendungspflicht verbleiben.
Daran zeigt sich, dal3 die Verpflichtungserkldrung auch zu weit gefalt und somit
unzutreffend ist.

zu § 111:

In Abs 2 waére die Harmonisierung des Termins flir die Anhebung des Haupt-
mietzinses mit § 39 Abs 2 besonders wichtig. Solite die oben zur letztgenannten
Bestimmung vertretene Auslegung, dal3 der Mieter erst mit dem auf die Anzeige
folgenden Zinstermin in das Mietverhaltnis eintritt, tatsdchlich der Absicht des
Gesetzgebers entsprechen, so ware die Regelung des § 111 Abs 2 unproblema-
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tisch: Der Zeitpunkt far den Beginn der Zinszahlungspflicht des Eintretenden und
far die Pflicht zur Zahlung des erhéhten Mietzinses ware der gleiche. Wirde
man dagegen mit der Rechtsprechung weiterhin den Eintritt bereits mit
"Abtretung" der Mietrechte durch den ausscheidenden Mieter als vollzogen an-
sehen, so bestiinde wie nach 8 46 MRG eine nur mit kunstvoller, aber wenig
Uberzeugender Differenzierung zu I6sende Diskrepanz zwischen dem Beginn der
grundsétzlichen Zinszahlungspflicht des eintretenden Mieters und dem Zeitpunkt
fir das Entstehen der Pflicht zur Entrichtung des Erhéhungsbetrages. Diese
kaum plausibel zu begrindende Situation sollte im neuen Gesetz tunlichst nicht
fortgeschrieben werden.

AuRerst unklar ist der letzte Satz des Abs 2 formuliert. So ist nicht ohne weiters
verstandlich, wieso der Mieter Ersatzanspriche geltend machen kann, die ihm
nur hypathetisch zustehen. Gemeint ist wohl, daR der neue Mieter anldRlich sei-
nes Eintritts etwaige Aufwendungen des Vorgangers im Sinne des §8 37 ohne
Rucksicht darauf geltend machen kann, da das Mietverhaltnis mit ihm fortge-
setzt wird. Der Vermieter darf dann die Anhebung des Mietzinses nur bei Befrie-
digung dieses Anspruchs verlangen. Fraglich ist aber, ob dadurch dem
Vermieter ein Wahlrecht eingraumt werden soll, oder ob der eintretende Mieter
einen durchsetzbaren Anspruch auf Aufwandersatz hat. Die Formulierung
spricht eher fur erstere Deutung, ohne aber einigermalien sichere Aussagen in
diese Richtung zuzulassen. Eine diesbezigliche Klarstellung ware
winschenswert.

Ganz allgemein ist aber die Verknlpfung des Aufwandersatzes nach § 37 mit
dem Recht des Vermieters auf Anhebung des Mietzinses problematisch. Es muR
namlich kein Zusammenhang zwischen den zu vergitenden Aufwendungen des
Vorgangers und den fur die Mietzinsbildung nach 8 45 Abs 2 bis 4 relevanten
Umstdanden und Ausstattungsmerkmalen bestehen. So muf} sich etwa eine den
Erfordernissen der Haushaltsfihrung dienende Umgestaltung von Versorgungs-
leitungen oder sanitdren Anlagen nicht unbedingt auf den zuldssigen Mietzins
auswirken. Vor allem wird es aber bei Mietvertrdagen zum Kategoriemietzins
nach dem MRG in den meisten Fadlien schon deswegen zu einer Anhebung
kommen, weil das Richtwertsystem hier zu héheren Mietzinsen fiihren wird. Die
investitionenen durch den friheren Mieter spielen dann aber keine Rolle, so daR
nicht einzusehen ist, warum dem Vermieter die Erhéhungsmdglichkeit genom-
men wird, nur weil er Aufwendungen, die daflr gar nicht oder nur zu einem ge-
ringen Teil kausal sind, nicht ersetzt.
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Es waéare daher sachgerechter, das Anhebungsrecht des Vermieters vom Auf-
wandersatzanspruch, der dem neuen Mieter anldBlich seines Eintritts gewdéhrt
wird, zu trennen.

zu § 112:

Abs 2 sieht eine Ubergangsregelung nur bei Tod des Hauptmieters von Ge-
schéaftsrdumlichkeiten vor. Fur andere Falle der Gesamtrechtsnachfolge, also vor
allem fur derartige gesellschaftsrechtliche Vorgange, fehlt eine entsprechende
Bestimmung. Damit wird aber fiir einen groRen Bereich dem Einwand gegen die
Bestimmung des § 12 Abs 3 MRG, daR diese in solchen Konstellationen keine
Heranfuhrung der Altmietzinse an das aktuelle Niveau ermdgliche, nicht Rech-
nung getragen. Auferdem drdangt sich die Frage auf, ob dadurch nicht der
Gleichheitsgrundsatz verletzt wird.

Zu Abs 3 ist zu bemerken, daR nach der Textierung des Entwurfs das Recht des
Vermieters, den sukzessiv angehobenen Mietzins zu verlangen, nur fir die
Dauer des Pachtverhdltnisses besteht. Dazu setzen sich die Erlduterungen
(S 134 f) in einen gewissen Widerspruch, da nach ihnen die Rickfiihrung auf
den ursprunglichen Mietzins nur dann stattfindet, "wenn das Pachtverhéltnis en-
det, bevor die 15jadhrige Anhebung abgeschlossen ist". Eine derartige Beschran-
kung ergibt sich jedoch nicht aus Abs 3 und wdre auch sachlich kaum vertret-
bar.

Warum in Abs 4 ein Recht des Vermieters zur sukzessiven Anhebung des Miet-
zinses bei vor dem 16.12.1955 geschlossenen Mietvertrdgen nur dann vorgese-
hen wird, wenn der Mieter eine juristische Person oder eine Personenhandelsge-
sellschaft ist, 1aBt sich den Erlauterungen nicht entnehmen und ist auch nicht
nachzuvolliziehen. Der genannte Termin dirfte auf das Inkrafttreten der MG-No-
velle 1955 zurlckzufiihren sein und damit zusammenhangen, dal nach diesem
Zeitpunkt Zinsvereinbarungen nach § 16 Abs 2 MG, die unter bestimmten Vor-
aussetzungen auch fir Geschéaftsrdumlichkeiten zuldssig waren, nicht mehr dem
Zinsstopgesetz unterlagen, so daB seither die Mdglichkeit freier Mietzinsverein-
barungen bestand. Eine unterschiedliche Behandlung von nattrlichen Personen,
die Geschéaftsrdume gemietet haben, und juristischen Personen oder Personen-
handelsgesellschaften |48t sich daraus aber nicht ableiten. Sie kann auch
schwerlich damit gerechtfertigt werden, daR bei natlrlichen Personen Abs 1
eine ausreichende Gelegenheit zur Mietzinsanhebung eréffne, weil irgendwann
der Erbfall eintreten misse. Eine Anhebung des Mietzinses kann nadmlich etwa
dann, wenn der Mieter kurz vor Inkrafttreten des BWRG stirbt und jiingere Erben
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das Unternehmen fortsetzen, durchaus noch sehr lange hinausgeschoben sein.
Es wére daher mE sachgerechter, Abs 4 und 5 zusammenzulegen und generell
far Mietvertrédge, die vor dem 31.12.1967 geschlossen wurden, ohne daR nach
der damaligen Rechtslage eine freie Mietzinsvereinbarung méglich war, ein
Anhebungsrecht des Vermieters vorzusehen.

Zu Abs 6 ist zu Uberlegen, ob nicht auch dem Unternehmenserwerber, der die
Geschéftsraumlichkeiten auf Grund eines gespaltenen Mietverhéltnisses benutzt,
das Recht eingerdumt werden solite, gegen Entrichtung des nach § 45 Abs 1
zulassigen Mietzinses die Anerkennung als Hauptmieter zu verlangen. Zwar wird
von dieser Mdglichkeit wohl nicht allzu oft Gebrauch gemacht werden, doch
spricht dies nicht unbedingt gegen eine solche Regelung, die eventuell doch zum
Verschwinden der unerfreulichen Figur des gespaltenen Mietverhiltnisses bei-
tragen kdnnte.

Wites, qun . 5. 49P3 2 luo
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