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1419 der Beilagen zu den stenographischen Protokollen des Nationalrates XI.GP.

31. 10. 1969

Regierungsvorlage

Bundesgesez vom XXXXXXXX 1969
iiber den Dienstvertrag der Hausbesorger
(Hausbesorgergesetz)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Geltungsbereich

§ 1. (1) Die Vorschriften dieses Bundesgesetzes
gelten fiir das privatrechtliche Dienstverhiltnis
von Hausbesorgern, soweit Abs. 2 nichts anderes
bestimmt.

.(2) Die Vorschriften dieses Bundesgesetzes fin-
den keine Anwendung auf das Dienstverhiltnis
von Personen, die Dienste eines Hausbesorgers

a) in voriibergehender Vertretung eines Haus-
besorgers zu verrichten haben,

b) in einem Haufe verrichten, das den
Zwecken einer der Gewerbeordnung unter-
" liegenden Titigkeit dient,

¢) neben Diensten fiir den land- oder forst-
wirtschaftlichen Betrieb des Hauseigen-
tiimers gegen Entgelt verrichten,

d) in einem Gebiude verrichten, das aus-
schlieflich oder iiberwiegend unmittelbar
Amtszwecken einer Gebietskdrperschaft
dient, sofern diese Personen in einem
Dienstverhiltnis zu dieser Gebietskdrper-
schaft stehen,

e) in einem Gebiude verrichten, das ausschliefi-
lich oder iiberwiegend Schulzwedken einer
Gebietskorperschaft dient, sofern diese Per-
sonen in einem Dienstverhiltnis zu dieser
Gebietskrperschaft stehen.

Begriffsbestimmungen

§ 2. Im Sinne dieses Bundesgesetzes sind:

1. Hausbesorger Personen, die sowohl die Rein-
haltung als auch die Wartung und Beaufsichti-
gung eines Hauses im Auftrag des Hauseigen-
tiimers gegen Entgelt zu verrichten haben,

2 Hausbewohner Personen, die im Hause wohnen
oder zu wohnen berechtigt sind; als Haus-
bewohner gelten auch Personen, die eine Woh-
nung oder andere Riumlichkeiten des Hauses,
wie Geschiftslokale, Biiroriume, Werkstitten,

Magazine und Garagen, zur Ausiibung ihres
Berufes oder zu sonstigen Zwedken stindig
beniitzen oder stindig zu beniitzen berechtigt
sind.

Allgememe Pflichten des Hausbesorgers
(Beaufsichtigung)

§ 3. Der Hausbesorger hat die Pﬂicht, das
Interesse des Hauseigentiimers beziiglich der ihm
obliegenden Arbeiten mit Umsicht, Sorgfalt und
Redlichkeit wahrzunehmen, alle wahrgenomme-
nen oder ihm sonst zur Kenntnis gebrachten
Gebrechen an dem Hause oder Beschidigungen
der Haus- und Wohnungsbestandteile, aus denen
dem Hauseigentiimer oder dritten Personen
Schaden an Gesundheit oder Vermdgen entstehen
konnte, dem Hauseigentiimer ehestens zur
Anzeige zu bringen und auf die Einhaltung der
Hausordnung durch die Hausbewohner zu achten.

‘Reinhaltung und Wartung des Hauses

§ 4. (1) Dem Hausbesorger obliegt:

1. die Sorge fiir die regelmiflige Reinigung der
im folgenden angefiihrten, zum Haus gehd-
rigen, der Benutzung durch alle oder wenig-
stens durch mehrere - Hausbewohner zuging-
lichen Riume, soweit sich deren Verschmut-
zung aus der regelmifligen und iblichen Be-
niitzung ergibt. Die Reinigung umfafit:

a) das Reinigen der Stiegen, Ginge und Was-
serleitungsmuscheln und der auf Stiegen,
Gingen und Wasserleitungsmuscheln befind-
lichen, aus Metall und aus sonstigem Mate-
rial gefertigten Bestandteile sowie das Keh-
ren der Hofe, soweit Stiegen, Ginge, Was-
serleitungsmuscheln und Héfe allen Haus-

bewohnern zuginglich sind, wobei Stiegen -

und Ginge einmal wodchentlich zu kehren
und einmal wéchentlich nach vorherigem
Kehren zu waschen, Hofe einmal wochent-
lich zu kehren und Wasserleitungsmuscheln
einmal wdchentlich zu reinigen sind,

b) das Reinigen der Waschkiiche und des zum
Wischetrocknen bestimmten Raumes ein-
mal monatlich,
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c) das Kehren des Kellers, ausgenommen der
zu den einzelnen Wohnungen oder anderen
Riumlichkeiten gehérigen Kellerabteile,
einmal monatlich,

‘d) das Putzen der Stiegenhaus- und Gang-
fenster, ausgenommen Gangfenster, die zu
Wohnungen oder anderen Riumlichkeiten
gehdren, dreimal jihrlich in angemessenen
Zeitabstinden, wenn die Stocke und Rah-
men der Stiegenhaus- und Gangfenster und
deren Verankerung in gutem Zustand, die
Glasscheiben gut verkittet, Sicherheitshaken
angebracht sind, Sicherheitsgiirtel zur Ver-
filgung gestellt werden und auflerdem solche
Reinigungsarbeiten ohne besondere Gefahr
von jedermann verrichtet werden kdnnen,

e) das Reinigen der Gehsteige und deren Be-
streuung bei Glatteis, soweit dies in Erfiil-
lung der dem Hauseigentiimer nach den
bestehenden Vorschriften obliegenden Ver-
pflichtungen erforderlich ist;

2. die Sorge fiir die Beleuchtung des Hauses,
soweit dies ohne besondere fachliche Kenntnisse
und ohne besondere Gefahr méglich ist, die
Wartung der Wasserleitung, das Zusperren und
Offnen des Haustores bei Eintritt und Ablauf
der vorgeschriebenen Sperrzeit, sowie auf Ver-
langen das Offnen des Haustores wihrend
dieser Zeit und die Verrichtung der fir das
Haus notwendigen Dienstginge.

(2) Die Pflicht zum Offnen des Haustores
wihrend der vorgeschriebenen Sperrzeit entfillt,
wenn duech entsprechende technische Vorkeh-
rungen am Haus (Rufanlage und Tordfinungs-
anlage) oder durch andere geeignete Mafinahmen
dafiir Sorge getragen ist, dafl das Haustor auf
Verlangen der Hausbewohner oder solcher Per-
sonen, die am Eintritt ein berechtigtes Interesse
haben, wie insbesondere auf Verlangen von
behdrdlichen Organen in Ausiibung ihres Dien-
stes, geSfinet wird.

(3) Andere Dienstleistungen, die mit dem
Hausbetrieb, im Zusammenhang stehen, miissen
ausdriicklich vereinbart werden und sind beson-
ders zu entlohnen.

(4) Der Hausbesorgér ist zur Anwesenheit im
Hause nur insoweit verpflichtet, als dies die
ordentliche Besorgung der ihm nach Abs. 1 und 3

obliegenden Verpflichtungen erfordert.

(5) Zur Hintanhaltung einer {ibermifligen
Beanspruchung des Hausbesorgers darf das
Arbeitsausmafl aus den sich nach Abs. 1 und 3
ergebenden Verpflichtungen- nur so grofl sein,
dafl dieses durch eine vollwertige Arbeitskraft
unter Einhaltung jener wdchentlichen Normal-
arbeitszeit regelmiflig bewiltigt werden kann, die
fiir die iiberwiegende Zah!l der Dienstnehmer auf

Grund kollektivvertraglicher Regelungen, in Er-
mangelung solcher kraft gesetzlicher Vorschriften
gilt.

- Haustor- und andere Schliissel

§ 5. (1) Fiir die Zeit, in der der Hausbesorger
zur Anwesenheit im Hause nicht verpflichtet ist
(§ 4 Abs. 4) hat er, soweit ihm die Verwahrung
der Schliissel fiir den Hof, Keller oder andere
Hausteile obliegt, Vorsorge zu treffen, dafl den
zur Beniitzung des Kellers, des Hofes oder der
anderen Hausteile berechtigten Hausbewohnern
diese Schliissel zuginglich sind.

(2) Kommt dariiber, in welcher Weise Vorsorge
zu treffen ist, zwischen Hausbesorger und Haus-
eigentiimer keine Einigung zustande, so ist vom
Hauseigentiimer je Wohnung oder andere Rium-
lichkeit auf Verlangen des Berechtigten fiir
die Dauer der Berechtigung der betreffende
Schliissel gegen eine Sicherstellung in der Hohe
der Anschaffungskosten zur Verfiigung zu stellen.

(3) Der Hauseigentiimer ist verpflichtet, je
Wohnung oder andere Riumlichkeit auf Ver-
langen des Berechtigten fiir ihn und die mit ihm
im gemeinsamen Haushalt wohnenden Personen
fir die Dauer der Berechtigung Haustorschliissel
in der erforderlichen Zahl gegen eine Sicher-
stellung in der Hohe der Anschaffungskosten zur
Verfiigung zu stellen.

(4) Nach Erldschen der Berechtigung sind die
Schlissel, die gemidf} Abs. 2 oder 3 zur Verfiigung
gestellt worden sind, gegen Riickstellung der
Sicherstellung dem Hauseigentiimer zu {ber-
geben.

Verschwiegenheitspflicht

§ 6. Der Hausbesorger ist zur Verschwiegenheit
iiber die. Privat- und Familienverhiltnisse der
Hausbewohner verpflichtet und darf hieriiber
nur behordlichen Organen, die sich als - solche
ausweisen, und in den Fillen des § 3 auch dem
Hauseigentiimer Auskunft geben.

Entgelt

§ 7. (1) Der Hauseigentiimer hat an den Haus-
besorger fiir die nach den §§ 3 und 4 Abs. 1
zu erbringenden Dienstleistungen ein angemes-
senes Entgelt monatlich im nachhinein zu'leisten.

(2) Ferner gebithrt dem Hausbesorger ein
Urlaubszuschufl in der Hohe des fiir den Monat
Mai gebiihrenden Entgelts und eine Weihnachts-
remuneration in der Héhe des fiir den Monat
November gebiihrenden Entgelts. Der Urlaubs-
zuschuf} ist bei Antritt des Urlaubes, spitestens
jedoch bis zum 30. Juni, die Weihnachtsremune-
ration spitestens bis zum 30. November eines
jeden Jahres auszuzahlen. Beginnt oder endet das
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Dienstverhiltnis wihrend des Kalenderjahres,
so gebiithren dem Hausbesorger Urlaubszuschufd
und Weihnachtsremuneration, entsprechend der
-~ in diesem Kalenderjahr zuriickgelegten Dienst-
zeit, anteilsmiBig. )

(3) Dem Hausbesorger ist eine Abrechnung,
aus der die Berechnung und Hohe des monat-
lichen Bruttoentgeltes sowie die Abziige zu
erschen sind, insbesondere dann auszuhindigen,
wenn sich die Hohe des Brutto- oder Netto-
entgelts indert.

(4) Der Landeshauptmann hat durch Verord-
nung die Héhe des Entgeltes gemifl Abs. 1 fiir
die Dienstleistungen gemifl den §§ 3 und 4 Abs. 1
unter vergleichsweiser Heranziehung kollektiv-
vertraglicher Lohnbestimmungen fiir im wesent-
lichen gleichartige  Arbeitsverrichtungen zu
regeln, A

(5) In dieser Verordnung ist festzusetzen,
welche Betrige (Entgeltanteile) zu bezahlen sind:

a) fiir Wohnungen und
b) fiir andere Riumlichkeiten

c¢) fiir das Reinigen der Gehsteige und deren
Bestreuung bei Glatteis nach § 4 Abs. 1
lit. e.

(6) Die Entgeltanteile fiir Wohnungen und fiir
andere Riumlichkeiten sind nach deren Nutz-
flichenausmaf}, der Entgeltanteil fiir das Reini-
gen der Gehsteige und deren Bestreuung bei
Glatteis pro m? der zu reinigenden Flichen, in
monatlich gleicher Hohe festzusetzen.

(7) Andert der Landeshauptmann durch eine
spitere Verordnung die gemiffl Abs. 5 festgesetz-
ten Betrige ab, so ist das Ausmafl dieser Abinde-
rung lberdies durch einen auf die abgeinderten
Betrige bezogenen Hundertsatz anzugeben.

Materialkostenersatz

§ 8. Als Ersatz fiir die Kosten der Beschaffung
der zu den Reinigungsarbeiten gemif § 4 Abs. 1
Z. 1 lit. a bis d erforderlichen Materialien hat
der Landeshauptmann durch Verordnung eine
angemessene Verglitung (Materialkostenersatz) in
Form eines monatlichen Zuschlages zu dem Ent-
gelt gemifl § 7 Abs. 5 lit. 2 und b festzu-
setzen, den der Hauseigentiimer an den Haus-
besorger monatlich im nachhinein zu leisten hat.
Dieser Zuschlag ist kein Bestandteil des Entgeltes.

Betriebskosten

§ 9. Die nachstehenden Leistungen gelten als
Betriebskosten im Sinne des § 2 Abs. 2 des
Mietengesetzes, BGBL. Nr. 210/1929:

a) das Entgelt (§ 7), das Krankenentgelt (§ 14)
und der Materialkostenersatz (§ 8) des
Hausbesorgers,

b) die Kosten der Vertretung des Haus-
besorgers in den Fillen der Dienstverhin-

derung (§ 14) und des Urlaubes (§ 15),
jedoch nur anteilsmiflig bis zur Hohe des
durchschnittlichen ~ Monatsbruttoentgelts,
das dem Hausbesorger sonst fiir diesen
Zeitraum gebithren wiirde, .

¢) die Kosten gemifl § 13 Abs. 2 und 3 fiir
die Instandhaltung und Beleuchtung der
Dienstwohnung,

d) die Kosten der fiir die Reinigungsarbeiten
erforderlichen Geritschaften und Mate-
rialien, soweit sie nicht Gegenstand des
Materialkostenersatzes gemifd § 8 sind.

Sperrgeld h
§ 10. (1) Wer in der vorgeschriebenen Sper:-
zeit die Dienste des Hausbesorgers oder des
bestellten Vertreters zum Offnen des Tores in
Anspruch nimmt, hat hiefiir an den Hausbesorger
bzw. dessen Vertreter ein Sperrgeld zu entrichten.

(2) Das Ausmafl des Sperrgeldes ist in ange-
messener Hohe durch Verordnung des Landes-
hauptmannes unter Bedachtnahme darauf fest-
zusetzen, ob die Inanspruchnahme der Dienste
des Hausbesorgers vor oder nach Mitternacht
erfolgt.

Mitwirkung der Interessenvertretungen

§ 11. Vor Erlassung von Verordnungen gemifl
den §§ 7 Abs. 4, 8 und 10 sind die Interessen-
vertretungen der Hausbesorger, die Organi-
sationen der Hauseigentiimer und der auf Grund
eines Vertrages mit diesen zur stindigen Nutzung
von Teilen des Hauses berechtigten Personen
(Mieter u. dgl), sofern diesen Organisationen
vermoge der Zahl ihrer Mitglieder und des Um-
fanges ihrer Titigkeit eine mafigebende Bedeu-
tung zukommt, zu hdren. Der Landeshauptmann
hat Vorschlige der gesetzlichen Interessenver-
tretung der Hausbesorger {iber die gemif} §§ 7
Abs. 4, 8 sowie 10 festzusetzenden Entgelte und
Zuschlige entgegenzunehmen und hiezu die
Stellungnahme der vorstehend genannten in Be-
tracht kommenden Interessenvertretungen und
Organisationen einzuholen.

Anderweitiges Entgelt

§ 12. (1) Das Ausmafl der Entlohnung fiir
andere Dienstleistungen (§ 4 Abs. 3) bleibt einer
besonderen Vereinbarung iiberlassen. Die Bestim-
mungen des Bundesgesetzes vom 4. Juli 1951,
BGBI. Nr. 156, betreffend die Erlassung von
Mindestlohntarifen, bleiben unberiihrt.

(2) In Ermangelung einer Vereinbarung oder
Festsetzung durch Mindestlohntarif ist fiir das
Ausmafl der Entlohnung der Ortsgebrauch mafi-
gebend.
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Dienstwohnung

§ 13. (1) Dem Hausbesorger ist eine den
gesundheits-, bau- und feuerpolizeilichen Vor-
schriften entsprechende, fiir die dauernde Be-
wohnung bestimmte, baulich in sich abgeschlos-
sene, normal ausgestattete Wohnung, die min-
destens aus Zimmer, Kiiche, Vorraum, Klosett
und Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische)
zu bestehen hat, als Dienstwohnung unentgelt-
lich einzurdumen.

(2) Die durch die normale Abniitzung not-
wendige Instandhaltung der Dienstwohnung ob-
liegt dem Hauseigentiimer.

(3) Fiir die Kosten des Stromverbrauches hat
der Hauseigentiimer an den Hausbesorger einen.

monatlichen Pauschalbetrag” zu leisten, der den
Kosten eines Stromverbrauches vom 16 kWh ent-
spricht.

-(4) Die Vornahme von Anderungen an der
Dienstwohnung, die einer baubehdrdlichen Be-
willigung nicht bediirfen und einem wichtigen
Interesse der Hausbesorgers dienen, kann der
Hauseigentiimer nicht unteisagen, falls durch die
Anderung keine Schidigung fiir das Haus, fiir den
Hauseigentiimer oder die Hausbewohner herbei-
gefiihrt wird. Die Kosten hat der Hausbesorgerzu
tragen. Nach Beendigung des Dienstverhiltnisses
hat der Hausbesorger den fritheren Zustand
wieder herzustellen, wenn nicht ein Einverstind-
nis Giber die Belassung erzielt wird.

(5) Steht dem Hausbesorger im Zeitpunkt der
Begriindung des Dienstverhiltnisses eine der ihm
sonst zustechenden Dienstwohnung (Abs. 1 und
§ 29) entsprechende Wohnung zur Verfiigung, so
kann er auf den Anspruch auf Dienstwohnung
schriftlich verzichten.

(6) Hat der Hausbesorger auf den Anspruch
auf Dienstwohnung gemif Abs, 5 verzichtet, so
gebithrt ihm an Stelle dieses Sachbezuges ein
monatliches Entgelt in der Hohe der fiir die
Zwedte der Sozialversicherung festgesetzten Be-
wertungssitze.

Dienstverhinderung -

§ 14. Ist der Hausbesorger durch Krankheit
oder Unfall an der Leistung seiner Dienste ver-
hindert, ohne daf} er die Verhinderung vorsitz-
lich oder durch grobe Fahrlissigkeit herbeigefithrt
hat, so behilt er seinen Anspruch auf das gesamte
Encgelt (§§ 7, 12 und 13) in der Héhe von
49 v. H. fir die Dauver von 14 Tagen. Die
Dauer des Entgeltanspruches erhoht sich auf
21 Tage, wenn das Dienstverhiltnis zwei Jahre
und auf 28 Tage, wenn das Dienstverhiltnis fiinf
Jahre gedauert hat.

Urlaub

§ 15. (1) Dem Hausbesorger gebiihrt in jedem
Dienstjahr ein ununterbrochener Urlaub, auf den
die Vorschriften des Arbeiterurlaubsgesetzes

1959, BGBL Nr. 24, in der jeweils geltenden
Fassung, soweit im folgenden nichts anderes be-
stinmmt wird, Anwendung finden. Das Utrlaubs-
ausmaf} betriigt bei einer Dienstzeit von weniger
als 15 Dienstjahren 18 Werktage, es erhsht sich
auf 24 Werktage, wenn das Dienstverhiltnis ohne
Unterbrechung 15 Jahre und auf 30 Werktage,
wenn das Dienstverhiltnis ohne Unterbrechung
25 Jahre gedauert hat.

(2) Wihrend des Urlaubes behilt der Haus-
besorger den Anspruch auf das gesamte Entgelt
(§§ 7, 12 und 13).

Anderweitige Beschiftigung, Vertretung

§ 16. (1) Dem Hausbesorger ist es. gestattet,
wenn nichts anderes schriftlich vereinbart worden
ist, einen anderen Beruf auszuiiben.

(2) Wenn der Hausbesorger durch die Aus-
iibung eines anderen Berufes oder aus anderen
Griinden als Krankheit oder Unfall (§ 14) oder
Urlaub (§ 15) verhindert ist, seinen Obliegen-
heiten regelmifig nachzukommen, so hat er auf
seine Kosten fiir eine Vertretung durch e1ne
andere geeignete Person zu sorgen.

Endigung des Dienstverhiltnisses durch Ablauf
der Zeit und Kiindigung

§ 17. (1) Die Befristung eines Dienstverhilt-
nisses kann rechtswirksam nur schriftlich verein-
bart werden. Ein befristetes Dienstverhiltnis
endet mit dem Ablauf der Zeit, fiir die es ein-
gegangen worden ist.

(2) Ein Dienstverhiltnis auf Probe kann rechts-
wirksam nur schriftlich und fir die Hochstdauer
von zwel Monaten vereinbart werden, in dieser
Zeit kann es von beiden Teilen jederzeit ohne
Angabe von Griinden geldst werden, Soweit die
Vereinbarung die Hochstdauer von zwei Mona-
ten iiberschreitet, gilt sie hinsichtlich dieses Teiles
als nicht gesetzt. :

(3) Ist das D1enstverhaltms ohne Zeitbestim-
mung eingegangen oder fortgesetzt worden, so
kann es von jedem Teil zum Ende eines Kalender-
monats durch Kiindigung gel6st werden.

(4) Die Kiindigungsfrist betrigt

a) fiir den Hauseigentiimer sechs Wochen und

erhoht sich nach zehnjihriger Dauer des
Dienstverhiltnisses auf drei Monate,
b) fiir den Hausbesorger einen Monat.

(5) Die Kiindigungsfristen nach Abs. 4 kénnen
durch Vereinbarung bis zu einem halben Jahr
ausgedehnt werden, doch darf die vom Haus-
eigentiimer einzuhaltende Frist nicht kiirzer sein
als die mit dem Hausbesorger verembarte Kiin-
digungsfrist.

(6) Steht dem Hausbesorger eine Dienstwoh-
nung (§ 13) zu, so kann der Hauseigentiimer
nur aus erheblichen Griinden kiindigen. Solche
liegen insbesondere vor,
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a) wenn durch ein grobes Verschulden des
Hausbesorgers ein Schaden fiir das Haus,
fiir den Hauseigentiimer oder die Haus-
bewohner herbeigefiihrt wird,

b) wenn sich der Hausbesorger dem Haus-
eigentiimer, dessen Stellvertreter oder den
Hausbewohnern gegeniiber trotz vor-
heriger schriftlicher Verwarnung durch den
Hauseigentiimer fortgesetzt ungebiihrlich
benimmt, ,

c) wenn der Hausbesorger im Dienste untreu
ist, sich in seiner Titigkeit ohne Wissen
oder Willen des Hauseigentiimers von
dritten Personen unberechtigte Vorteile zu-
wenden lifit, oder wenn er sich einer Hand-
lung schuldig macht, die ihn des Vertrauens
des Hauseigentiimers unwiirdig erscheinen
lifle,

d) wenn der Hausbesorgerposten i{iberhaupt
aufgelassen wird,

e) wenn der Hausbesorger mnerhalb eines
Jahres langer als insgesamt fiinf Monate
verhindert ist, seinen Obliegenheiten regel-
mifig nachzukommen, ohne dafl er gemif}
§ 14 Abs. 2. fir eine Vertretung zu sorgen

hat.

(7) Die Kiindigung ist auch dann zulissig, wenn
dem Hausbesorger gleichzeitis vom Hauseigen-
tiimer eine andere entsprechende Wohnung zur
Verfiigung gestellt wird, die den gesundheits-,
bau- und feuerpolizeilichen Vorschriften ent-
spricht und zur Befriedigung des Wohnbediirf-
nisses des Hausbesorgers und der mit ithm im
gemeinsamen Haushalt wohnenden Personen aus-
reicht. Das Anbieten einer mit einem anderen
Hausbesorgerposten  verbundenen Dienstwoh-
nung ist niche als geeigneter Ersatz anzusehen.

Vorzeitige Aufldsung des Dienstverhiltnisses

§ 18. (1) Das Dienstverhiltnis kann, wenn es
fiir bestimmte Zeit eingegangen wurde, vor Ab-
lauf dieser Zeit, sonst aber ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von jedem Telle aus wichtigen
Griinden gelost werden.

(2) In einem solchen Fall hat der Hausbesorger
die Dienstwohnung binnen 14 Tagen zu riumen.

Entlassungsgriinde

§ 19. Als ein wichtiger Grund (§ 18), der den
Hauseéigentiimer zur Entlassung berechtigt, ist es
‘insbesondere anzusehen:

1. wenn der Hausbesorger ein Verbrechen oder
sonst eine von Amts wegen zu verfolgende
strafbare Handlung aus Gewinnsucht oder
gegen die ffentliche Sittlichkeit begeht;

2. wenn der Hausbesorger sich einer strafbaren
Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit
oder die korperliche Sicherheit gegen den
‘Hauseigentiimer, dessen Stellvertreter oder

einen Hausbewohner schuldig macht, sofern
es sich nicht um Fille handelt, die nach den
Umstidnden als geringfiigig zu bezeichnen sind;
dem Verhalten des Hausbesorgers steht, inso-
weit er es unterlieff, nach Aufforderung durch
den Hauseigentiimer die ihm mdgliche Abhilfe
zu schaffen, das Verhalten der in der Wohnung
des Hausbesorgers wohnenden Personen gleich;

3. wenn der Hausbesorger sich einer strafbaren
Handlung gegen die Sicherheit der Ehre des
Hauseigentiimers, dessen Stellvertreters oder
deren Angehériger schuldig macht, sofern es
sich nicht um Fille handelt, die nach den Um-
stinden als geringfiigig zu bezeichnen sind;

4, wenn der Hausbesorger wesentliche Vertrags-
pflichten gréblich und trotz vorheriger schrift-
licher Verwarnung durch den Hauseigentiimer
beharrlich vernachlissigt;

5. wenn der Hausbesorger seine Stellung zur Ver-
eitlung der im Offentlichen Interesse getrof-
fenen Wohnungsfiirsorgemafinahmen aus Ge-
winnsucht mifibraucht.

Austrittsgriinde

§ 20. Als ein wichtiger Grund (§ 18), der den

Hausbesorger zum Austritt berechtigt, ist es ins-
besondere anzusehen:

1.wenn sich der Hauseigentiimer strafbarer
Handlungen gegen die Sicherheit der Ehre, die
korperliche Sicherheit oder Verletzungen der
Sittlichkeit gegen den Hausbesorger oder
dessen Angehorige zuschulden kommen lifit
oder es verweigert, den Hausbesorger gegen
solche Handlungen des Stellvertreters oder
eines Angehorigen des Hauseigentiimers oder
eines Hausbewohners zu schiitzen, sofern es
sich nicht um Fille handelt, die nach den Um-
stinden als geringfiigig anzusehen sind;

2.wenn der Hauseigentiimer das dem Haus-
besorger zukommende Entgelt ungebiihrlich
verkiirzt oder vorenthilt, insbesondere wenn
er fillige Forderungen trotz Aufforderung
nicht spitestens acht Tage nach der Aufforde-
rung bezahlt, dem Hausbesorger die einge-
riumte Wohnung schmilert oder andere
wesentliche Vertragsbestimmungen verletzt.

Verfahren bei Auflésung des Dienstverhiltnisses

§ 21.°(1) Ist dem Hausbesorger eine Dienst-
wohnung gemif} § 13 Abs. 1 eingeriumt, so hat
die Kiindigung (§ 17) des Dienstverhiltnisses
durch den Hauseigentiimer gerichtlich zu er-
folgen. Hiebei sind die Bestimmungen der §§ 562
bis 564 und 567 bis 575 ZPO. iiber das Verfahren
bei Streitigkeiten aus Bestandvertrigen sinn-
gemifl anzuwenden. Der die Kiindigung
erklirende Hauseigentiimer hat in dieser Er-
klirung die Griinde hiefiir kurz anzufithren;
andere Griinde kann er spiter nicht geltend
machen.
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_(2) Die Frist zur Erhebung von Einwendungen
betrigt 14 Tage von der Zustellung an gerechnet.
(3) Die gemifl Abs. 1 ergehenden gerichtlichen
Auftrige bilden unter den Voraussetzungen des
§ 1 Z. 4 EO. einen Exekutionstitel.

Verlingerung der Riumungsfrist

§ 22. (1) Kann ein Hausbesorger in den Fillen
der §§ 17 bis 20 fiir die von ihm zu riumende
Dienstwohnung keinen oder nur einen offenbar
unzulinglichen Ersatz finden, so hat ihm das
Bezirksgericht, in dessen Sprengel das Haus liegt,
auf Antrag eine Verlingerung der Riumungsfrist

+ zu bewilligen, wenn die besonderen Umstinde

des Falles eine solche Verzdgerung der Riumung
ohne unverhiltnismiflige Nachteile fiir das Haus,
den Hauseigentlimer oder -die Hausbewohner zu-
lassen.

(2) Der Antrag ist in den Fillen des § 17.

spitestens 14 Tage, in den Fillen der §§ 19
und 20 spitestens vier Tage vor Ablauf der
Riumungsfrist zu stellen. Das Gericht hat dar-
iber den Hauseigentiimer einzuvernehmen und
nach den Bestimmungen der Exekutionsordnung
zu entscheiden. Das Verfahren ist tunlichst zu
beschleunigen.

(3) Die Verlingerung der Riumungsfrist ist
bis zu einem kalendermifig bestimmten Termin,
und zwar, in den Fillen der §§ 17 und 20 um
hochstens fiinf Monate, in den Fillen des § 19
um héchstens vier Wochen zu bewilligen.

(4) Die Verlingerung ist auf Antrag des Haus-
eigentiimers auf einen Teil der-Wohnung zu
beschrinken, wenn es zur Unterbringung des
nachfolgenden Hausbesorgers und seiner Einrich-
tung notwendig ist. '

(5) Wiihrend der Dauer der Verlingerung der
Riumungsfrist steht es dem Hauseigentiimer frei,
die Weiterleistung der Hausbesorgerdienste gegen
Fortleistung des Entgeltes vom Hausbesorger zu
verlangen. In diesem Falle ist Abs. 4 nicht anzu-
wenden. Verweigert der Hausbesorger wihrend
der Dauer der Verlingerung die Dienste oder
tritt ein Grund ein, der den Hauseigentiimer
gemif § 19 zur Entlassung berechtigt, so ist auf
dessen Antrag nach Einvernehmung des Haus-
besorgers (§ 56 EO.) die Verlingerung zu wider-
rufen und, wenn die urspriingliche Riumungsfrist
bereits abgelaufen ist, eine neue Riumungsfrist
zu bestimmen, die auf das zur freiwilligen
Riumung unbedingt erforderliche Ausmafl zu
beschrinken ist.

(6) Die Rechtsmittelfrist gegen Beschliisse nach
Abs. 1 bis 5 betragt 14 Tage.

(7) Gegen die Entscheidung des Gerichtes
zweiter Instanz iiber einen Antrag auf Verlinge-
rung der Riumungsfrist oder auf Widerruf der
Verlingerung findet kein Rechtsmittel statt.

(8) In diesem Verfahren findet kein Kosten-
ersatz zwischen den Parteien statt.

(9) Die Frist, mit deren Ablauf gemifl § 575
letzter Absatz ZPO. Exekutionstitel auf Riu-
mung aufler Kraft treten, betrigt fiir die Dienst-
wohnung des Hausbesorgers sechs Monate.

Riumungsfrist nach dem Tod des Hausbesorgers

§ 23. (1) Stirbt der Hausbesorger, so ist die
Dienstwohnung von den Hinterbliebenen zu
riumen.

(2) Die Riumungsfrist betrigt einen Monat,
wenn das Dienstverhiltnis des verstorbenen
Hausbesorgers ohne Unterbrechung weniger als
fiinf Jahre gedauert hat. Sie erhdht sich auf
zwei Monate, wenn das Dienstverhiltnis ohne
Unterbrechung fiinf Jahre, auf ‘drei Monate,
wenn es zehn Jahre gedauert hat.

(3) Die Riumungsfrist betrigt unter der Vor-
aussetzung, dafl die Hinterbliebenen die Haus-
besorgerdienste weiter verrichten, drei Monate.
Sie erhdht sich auf fiinf Monate, wenn das
Dienstverhiltnis des verstorbenen Hausbesorgers
zwei Jahre gedauert hat.

(4) Der Lauf der Riumungsfrist gemiff Abs, 2
und 3 beginnt mit dem Tag des Todes des Haus-
besorgers. Die Riumungsfrist kann gerichtlich
verlingert werden. Hiebei finden die Bestim-
mungen, die im § 22 fiir die Verlingerung der
Riumungsfrist im Falle der Kiindigung (§ 17)
vorgesehen sind, sinngemifl Anwendung,

(5) Der Hauseigentiimer kann die sofortige
Riumung eines Teiles der Wohnung verlangen,
soweit es zur Unterbringung des nachfolgenden
Hausbesorgers und seiner Einrichtung erforder-
lich ist. Dieses Recht steht jedoch dem Haus-
eigentiimer so lange nicht zu, als die Hinter-
bliebenen die Hausbesorgerdienste gegen Fort- -
leistung des Entgeltes verrichten.

Zeugnis ‘

§ 24. Der Hauseigentiimer ist verpflichtet, dem
Hausbesorger bei Beendigung des Dienstverhilt-
nisses ein schriftliches Zeugnis iiber die Dauer
und Art der Dienstleistung auszustellen. Andere
Angaben darf das Zeugnis nicht enthalten.

Sicherstellung -

§ 25. (1) Dem Hauseigentiimer ist es verboten,
Sicherstellungen vom Hausbesorger zu verlangen
oder entgegenzunehmen, es sei denn, dafl der
Hausbesorger vom Hauseigentiimer auf Grund
einer Vereinbarung mit der Einhebung des Miet-
zinses betraut ist. In diesem Falle kann der
Hauseigentiimer zur Sicherstellung des Miet-
zinses eine- dem anvertrauten Betrage ent-
sprechende Sicherstellung in Form vinkulierter
Wertpapiere oder ‘solcher Einlagebiicher ver-
langen.
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(2) Sicherstellungen, die entgegen den Vor-
schriften dieses Bundesgesetzes geleistet wurden,
koénnen vom Hausbesorger jederzeit zuriick-
gefordert werden.

Rechtsunwirksame Vereinbarungen

§ 26. Vereinbarungen, wonach jemand fiir die
Uberlassung  eines Hausbesorgerpostens dem
Hauseigentiimer, dem allfilligen fritheren Haus-
besorger oder sonst jemandem etwas zu leisten
hat, sind rechtsunwirksam.

Zwingende Vorschriften

§ 27. Die Rechte, die dem Hausbesorger auf
Grund "der Bestimmungen des § 4 Abs. 3, der
§§ 7, 8 und 10, des § 13 — sofern nicht gemif
dessen Absatz 5 auf den Anspruch auf Dienst-
wohnung schriftlich verzichtet wurde —, der
§§ 14, 15, 17, 18, 20 und 22 bis 25 zustehen,
konnen durch Vereinbarung weder aufgehoben
noch beschrinkt werden.

Bestehende Entgeltanspriiche

§ 28. Durch das Inkrafttreten dieses Bundes-
gesetzes werden bestehende, fiir den Haus-
‘besorger giinstigere Entgeltvereinbarungen nicht
beriihrt. :

Ubergangsbestimmungen

§ 29. (1) Dieses Bundesgesetz ist, mit Aus-
nahme der Bestimmung iiber die Mindestzahl der
Riume (§ 13 Abs. 1), aus denen die Dienst-
wohnung des Hausbesorgers zu bestehen hat,
auch auf Dienstvertrige anzuwenden, die am
Tage seines Inkrafttretens schon bestehen.

(2) Die Bestimmung iiber die Mindestgrofle
und Mindestausstattung der Dienstwohnung (§ 13

Abs. 1) findet Anwendung auf Gebiude, fiir die
die Baubewilligung nach Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes erteilt wird. '

(3) Dienstwohnungen in Gebiuden, fiir die die
Baubewilligungen nach dem Inkrafttreten des

| Bundesgesetzes vom 23, Jinner 1957, BGBL

Nr. 27, das ist der 1. April 1957, erteilt wurden,
oder Dienstwohnungen in Gebiuden, in denen
nach diesem Zeitpunkt ein Hausbesorgerposten
neu geschaffen wurde, haben aus mindestens
einem Wohn- und einem Kochraum zu bestehen.

Schiufibestimmungen
§ 30. (1) Dieses Bundesgesetz tritt am Ersten

des der Kundmachung folgenden sechsten Kalen-

dermonates in Kraft.
(2) Verordnungen zu diesem Bundesgesetz

konnen vor dem im Abs. 1 bezeichneten Zeit-

punkt erlassen werden; sie treten frithestens
gleichzeitig mit diesem Bundesgesetz in Kraft.

(3) Mit Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes

verlieren insbesondere ithre Wirksamkeit:

a) die Hausbesorgerordnung 1957,
Nr. 154,

b) das Bundesgesetz vom 16. Dezember 1964,
BGBL. Nr. 308, mit dem die Hausbesorger-
ordnung 1957 neuerlich abgeindert wird,
und

c) die auf Grund des § 7 Abs. 2 bis 5 und des
§ 24 Abs. 2 der Hausbesorgerordnung 1957
erlassenen Verordnungen der Landeshaupt-
leute.

BGBL

(4) Mit der Vollzichung dieses Bundesgesetzes
ist hinsichtlich der §§ 9, 21, 22 mit Ausnahme
des Abs. 5 erster Satz und § 23 Abs. 4 der
Bundesminister fiir Justiz, im iibrigen der Bun-
desminister fiir soziale Verwaltung betraut.
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Erliuternde Bemerkungen

I. Allgemeiner Teil

Die Regelung des Hausbesorgervertrages
nimmt -bei den sogenannten Gesindeordnungen
ithren Anfang, von denen manche die Moglich-
keit boten, den Hausbesorger unter das ,,Haus-
gesinde® einzureihen.

Bis 1861 waren diese Gesindeordnungen durch
Verordnungen der Landeschefs geregelt, die hie-
zu seitens der Zentralstellen ermichtigt wurden.
Als-dann nach der Einfithrung der konstitutionel-
len Verfassung im Jahre 1861 die Gesetzgebung
zwischen Reichsrat und Landtag geteilt wurde,
nahmen die Landtage die Gesetzgebungskompe-
tenz auf dem Gebiet des Gesindewesens in
Anspruch. Durch die Judikatur um die Jahr-
hundertwende wurde jedoch klargestellt, dafl das
Hausbesorgerverhiltnis nicht den Gesindeord-
nungen unterliegt. Daneben machen auch prak-
tische Bediirfnisse eine sondergesetzliche Rege-
lung erforderlich.

Zum ersten Mal wurde eine solche gesetzliche
Regelung in Niederosterreich durch das Landes-
gesetz vom 15. Juni 1910, LGBl Nr. 176, durch
Erlassung einer Hausbesorgerordnung fiir Wien
und die Stidte Baden, Krems, Modling, St. P3l-
ten und Wr. Neustadt versucht. Nach 1918 schuf
insbesondere Wien durch das Landesgesetz vom
19. Mai 1921, LGBIL. Nr. 78, eine Hausbesorger-
ordnung.. Jedoch schon am 14. Mirz 1922 hob
der Verfassungsgerichtshof (Slg. 90/1922) dieses
Gesetz wegen Uberschreitung der der Landes-
gesetzgebung zustehenden Kompetenzen auf.

Dies war der Anlaf fiir das Bundesgesetz
vom 13. Dezember 1922, BGBl. Nr. 878, iiber
den Dienstvertrag der Hausbesorger (Haus-
besorgerordnung), welches am 1. Jinner 1923 in
Kraft trat. Der riumliche Geltungsbereich dieses
Bundesgesetzes war jedoch ebenfalls auf einzelne
im Gesetz angefiihrte Stidte beschrinkt (§ 22
Abs. 1). Gemifl § 22 Abs. 2 konnte jedoch der
Landeshauptmann ,,dieses Gesetz auf andere Ge-
meinden nach Anhérung ihrer Vertretungen und
der Interessentenveremlgungen in Wirksamkeit
setzen®

Das Gesetz‘ wurde in der Folge durch das
Bundesgesetz vom 24. Juli 1946, BGBL Nr. 170,

iber die Arbeitsgerichte (Arbeitsgerichtsgesetz)
und durch das Bundesgesetz vom 25. Juli 1946,
BGBl. Nr. 174, iiber die Abinderung und Er-
ginzung von Urlaubsvorschriften novelliert.
Durch dieses Gesetz wurde bestimmt, dafl fiir
den Urlaub der Hausbesorger die Vorschriften
des Arbeiterurlaubsgesetzes, BGBl. Nr. 173/1946,
mafigebend sind. Durch die Novelle zur Haus-
besorgerordnung vom 23. Jinner 1957, BGBL
Nr. 27, erfolgte unter anderem eine Neuregelung
des persénlichen Geltungsbereiches, des Entgelt-
anspruches, der sich seither gegen den Hauseigen-
timer richtet, und der Kostentragung fiir die
Urlaubsvertretung. Mit-Kundmachung der Bun-
desregierung vom 2. Juli 1957, BGBlL. Nr. 154,
wurde die Hausbesorgerordnung als ,,Hausbesor-
gerordnung 1957“ (im folgenden kurz ,,HBO.
1957 genannt) wiederverlautbart. Laut Kund-
machung vom 31. Jinner 1959, BGBL Nr. 34,
hob der Verfassungsgerichtshof mit Erkenntnis
vom 9. Dezember 1958 (Slg. 3446/1958) § 9
Abs. 2 der HBO. 1957 auf. Das Bundesgesetz

vom 16. Dezember 1964, BGBI. Nr. 308, inderte .

die Bestimmiung des § 5 Abs., 2 der HBO. 1957
betreffend das Urlaubsausmaf.

-Im Sommer 1967 {iberreichte der Uster-
reichische Gewerkschaftsbund dem Bundesmini-
sterium fiir soziale Verwaltung einen Entwurf
fiir die Neufassung der Hausbesorgerordnung,
Ubeér die Vorschlige des OGB. fanden in der
Zeit von April 1968 bis Februar 1969 Bespre-
chungen mit Vertretern der beteiligten Zentral-
stellen des Bundes und der Interessenver-
tretungen statt. Bei diesen sehr eingehenden Be-
sprechungen konnte in den meisten Fragen
Ubereinstimmung erzielt werden.

Der vorliegende Entwurf baut im
wesentlichen auf der HBO. 1957 auf und beriick-
sichtigt das Ergebnis der vorgenannten Bespre-
chungen und des anschliefenden Begutachtungs-
verfahrens.

Ziel des Entwurfes ist es, eine Anpassung an
die Verinderungen vorzunehmen, die sich auf
den Gebieten des Arbeitsrechtes — unter Be-
riicksichtigung der neueren Judikatur —," des
Wohnungswesens und der Wohnbautechmk voll—
zogen haben. !
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So erfolgte etwa zur Zeit> der Erlassung der
Hausbesorgerordnung im Jahre 1922 die Be-
nutzung von Wohnungen in stidtischen Sied-
lungsgebieten fast ausschlieflich auf Grund von
Mietvertrigen. Seither haben andere Rechts-
formen, wie Wohnungseigentumsvertrige, stark
an Bedeutung gewonnen. Die zu sehr auf das
Mietverhiltnis abgestellten Rechtsbegriffe der
geltenden HBO. 1957 waren entsprechend zu
modifizieren.

Von einer der modernen .arbeitsrechtlichen
Gesetzgebung entsprechenden Systematik aus-
gehend gliedert sich der Entwurf wie folgt:

die §§ 1 und 2 enthalten Geltungsbereich und
Begriffsbestimmungen,

die §§ 3 bis 6 die Pflichten,
die §§ 7 bis 16 die Rechte des Hausbesorgers,

die §§ 17 bis 21 regeln die Auflosung des
Dienstverhiltnisses und

die §§ 22 bis 27 enthalten Schutzbestim-
mungen.

Auflerdem wurde, der moderneren Gesetz-
gebungspraxis folgend, der Kurztitel des Gesetzes
neu gefaflt.

Die Regelung des Hausbesorgerwesens ist ge-
mifl Art. 10 Abs. 1 Z. 6 und 11 B.-VG. in der
Fassung von 1929 Bundessache in Gesetzgebung
und Vollziehung.

Eine wesentliche sozialpolitische Neuerung
stellt der durch den Entwurf vorgeschlagene
bundeseinheitliche riumliche Geltungsbereich dar.
Sie beruht aber nicht nur auf sozialpolitischen
sondern auch auf nachstehenden verfassungsrecht-
lichen Uberlegungen: Die im § 24 Abs. 1 HBO.
1957 enthaltene Regelung lifit sich nur schwer
durch sachlich begriindbare Differenzierungen
rechtfertigen. Dem Gesetzgeber ist es aber nach der
stindigen Judikatur des Verfassungsgerichtshofes
durch das Gleichheitsgebot verwehrt, Differen-
zierungen zu schaffen, die nicht aus entsprechen-

den Unterschieden im Tatsichlichen ableitbar,

also nicht sachlich begriindbar sind. (VG
Slg. 5252/1966, 5275/1966, 5319/1966 und 5484/
1967.) Der Mangel an sachlich begriindbaren
Differenzierungsmerkmalen wird auch durch die
rein formalgesetzliche Verordnungsermichtigung
des § 24 Abs. 2 HBO. 1957 besonders deutlich.

Derzeit ist die HBO. 1957 gemifl § 24 wirk-
sam oder in Wirksamkeit gesetzt fiir die Bundes-
linder Wien und Kirnten zur Ginze und fiir die
Bundeslinder  Burgenland,  Niederdsterreich
Oberdsterreich, Salzburg und Steiermark teil-
weise in Tirol und Vorarlberg gilt die HBO. 1957
nicht.

Durch diese Zersplitterung des Geltungs-
bereiches besteht derzeit die Situation, daf bei-
spielweise in Dorf Fischamend mit 773 Ein-
wohnern und 173 Wohnhiusern die HBO. 1957

gilt, wihrend in Amstetten mit 12.075 Ein-
wohnern und 1664 Wohnhiusern und in Inns-
bruck mit 100.699 Einwohnern und 7091 Wohn-
hiusern die HBO. 1957 nicht gilt (vgl. Oster-
reichisches Statistisches Zentralamt, Vorliufige Er-
gebnisse der Volkszihlung 1961, Wien 1961).

Zu den prakiischen Auswirkungen dieser
Neuerung ist zu bemerken, daff schon jezt in
einer Vielzahl #hnlicher Dienstvertrige, die
auflerhalb des riumlichen Geltungsbereiches der
HBO. 1957 abgeschlossen werden, deren analoge
Anwendung vereinbart wird. Was die Schwierig-
keiten bei der. Beistellung einer Dienstwohnung
vor allem in lindlichen Gebieten anbelangt, wird
besonders auf die Regelung des § 13 Abs. 5, all-
gemein aber auf § 1 Abs. 2 lit. ¢, verwiesen.

Aus . riumlichen Gegebenheiten resultierende,
sachlich faflbare Unterschiedlichkeiten der Dienst-
verhiltnisse von Personen, die mit der Rein-
haltung, Wartung und Beaufsichtigung eines
Hauses. im Auftrag des Hauseigentiimers be-
schiftigt sind, konnten auch die im Burdes-
ministerium fiir soziale Verwaltung durchgefithr-
ten Besprechungen nicht zeitigen. Zum Beispiel
scheidet eine Verschiedenheit der Gliederungs-
formen als' Differenzierungsmerkmal aus, da
schon nach ‘der geltenden Rechtslage das Ver-
liegen eines Hausbesorgerdienstverhiltnisses dann
zu bejahen ist, wenn in einem Wohnhaus die
wesentlichen Hausbesorgertitigkeiten (vgl. § 2
Z. 1) auf Grund eines Dienstvertrages verrichtet
werden. Dabei ist es ohne Belang, ob mit Riick-
sicht auf die Grofle und Beschaffenheit des
Hauses die Bestellung eines Hausbesorgers not-
wendig war (OGH. 4. Dezember 1923, SZ. V/
293; OGH. 20. Mirz 1929, ZBl. 1929 Nr. 208;
OGH. 3. Juli 1957, ArbSlg. 6691, und OGH.
15. September 1959, ArbSlg. 7118).

Der historisch gewachsene, riumlich differen-
zierte Geltungsbereich der HBO. 1957 konnte
daher nicht aufrechterhalten werden, ohne -den
Gleichheitssatz zu verletzen.

I1. Besonderer Teil
Zu§1:

Die Regelung des § 1 entspricht der Praxis auf -
Grund der geltenden Rechtslage. Absatz 2 ent-
hile in lit. 2 nunmehr ausdriicklich die Bestim-
mung, dafl in Fillen der voriibergehenden Ver-
tretung des Hausbesorgers, wie bei Dienstverhin-
derung oder Urlaub der Vertreter nicht den

| Bestimmungen des Hausbesorgergesetzes unter-

liegt. Bisher war der Vertreter des Hausbesorgers
auch in solchen Fillen als dessen Erfiillungs-
gehilfe titig. In der Praxis wurden zur Erbrin-
gung der Leistungen des Hausbesorgers zwischen
dem Hausbesorger und dem Vertreter die ver-
schiedensten Vertrige abgeschlossen. Von Fillen
der Nachbarschaftshilfe bis zu Dienstvertrigen.
reichte die Skala der Vertragstypen. Mit den
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Bestimmungen des 26. Hauptstiickes des' ABGB.
wurde jedenfalls das Auslangen gefunden (vgl.
ArbSlg. 8242). Es besteht kein Anlafi, von dieser
Praxis deshalb abzugehen, weil nunmehr in den
Fillen der Dienstverhinderung (§ 14) oder des
Urlaubes (§ 15) der Hauseigentiimer zur Be-
stellung dés Vertreters verpflichtet ist. (Siehe auch
die Erl. Bem. zu § 16 Abs. 2). )

Die Ausnahmebestimmungen des § 1 Abs. 2
Z. 1 und 2 HBO. 1957 wurden neu formuliert,
ohne sie inhaltlich verindern zu wollen. Im
ersteren Fall (Z. 1) ist das primire Merkmal
wohl weniger, daff der Gewerbeordnung Titig-
keiten unterliegen, die unselbstindig, im vor-
liegenden Fall auf Grund eines Dienstverhilt-
nisses als Hausbesorger, ausgeiibt werden, als
daff das Haus den Zwecken einer der Gewerbe-
ordnung unterliegenden Titigkeit dient. Im
zweiten Fall (Z. 2) kann im Hinblick auf die
Geltungsbereichsabgrenzung durch § 1 des Land-
arbeitsgesetzes, BGBL. Nr. 140/1948, der be-
dingende Nachsatz ,,wenn sie in dieser Titigkeit
den Bestimmungen der in Ausfithrung des Land-
arbeitsgesetzes erlassenen, jeweils in Betracht
kommenden Landarbeitsordnungen unterstehen®
als Wiederholung entfallen.

Gleichfalls neu gefaflt wurden die Regelungen
des § 1 Abs.”2 Z. 3 und 4 HBO. 1957 und zwar
im Lichte der im Erkenntnis des Verfassungs-
gerichtshofes vom 29. Mirz 1950 (Slg. 1936/
1950) ausgesprochene Bereichstheorie und im
Hinblick auf die Abgrenzung durch § 1 Abs. 3
lit. a des Vertragsbedienstetengesetzes, BGBL
Nr. 86/1948, in der Fassung der Bundesgesetze,
BGBI. Nr. 165/1961 und 173/1963.

Dabei wurde das derzeitige Kriterium ,,im
Eigentum dieser Gebietskdrperschaft™ als iiber-
flitssig ausgeschieden, da es jedoch keinen Unter-
schied machen kann, ob das betreffende Gebiude
im Eigentum der Gebietskorperschaft steht oder
von dieser etwa nur gemietet wurde (vgl. etwa
OGH. 4. Dezember 1923, SZ. V 293). -

Bedienstete des &ffentlichen Dienstes unter-
liegen somit, wenn sie Titigkeiten als Haus-
besorger verrichten, dann nicht dem Haus-
besorgergesetz, wenn sie entweder pragmatisiert
sind (arg. e contrario § 1 Abs. 1 des Entwurfes)
oder wenn das Gebiude Amtszwecken jener
Gebietskorperschaft dient, oder als private oder
offentliche Schule jener Gebietskdrperschaft ver-
wendet wird, in deren Dienst die Bediensteten
stehen. ) : ‘

Dazu kommt als sozialpolitische Uberlegung,
dafl dieses so- anzuwendende Dienstrecht in der
Regel giinstiger ist, als die Bestimmungen des
Hausbesorgergesetzes. Den Gebietskdrperschaften
ist es aber gemifl Art. 18 B.-VG. auf Grund der
derzeitigen Rechtslage verwehrt, bei Abschluff
des Dienstvertrages das fiir den Dienstnehmer
jeweils glinstigere Recht zu vereinbaren.

Hinsichtlich jener Dienstgeber, wie Sparkassen,
die in ihrer Vertragsfreiheit nicht durch Art. 18
B.-VG. beschrinkt sind, bestand daher kein An-
laf}, die Ausnahmeregelungen des § 1 Abs. 2°Z. 3
und 4 HBO., 1957 zu erweitern.

Zu§27Z.1:

Der Begriff des Hausbesorgers ist grundsitzlich
dem § 1 HBO. 1957 entnommen. Vertragspartner

des Hausbesorgerdienstverhiltnisses sind der
Hauseigentimer und  der  Hausbesorger
(vgl.  ArbSlg. 7505 und  8242). Dieser
Grundsatz lag bereits der Hausbesorger-

ordnung aus 1922 zu Grunde. Seit der Novelle
1957 besteht auch der Entgeltanspruch direkt
gegen den Hauseigentiimer.

In der HBO. 1957 (zum Beispiel §§ 1, 4, 16,
17 und 21) finden sich wiederholt Hinweise auf
die Bevollmichtigung des Hausverwalters durch
die Worte ,Hauseigentiimer (Hausverwalter)®.
Fiir die Ubernahme dieser Formulierung, die
keine Sonderregelung darstellen will, besteht an-
gesichts der ausreichenden Regelung der Bevoll-
michtigung durch die §§ 1002 ff. ABGB. kein
Bediirfnis. Wenn dennoch der vorliegende Ent-
wurf in den §§ 17 Abs. 6 lit. b, 19 Z. 2 und 3
und 20 Z. 1 vom ,Stellvertreter spricht, so
miissen diese Bestimmungen von einem all-
filligen Bevollmichtigungsverhiltnis vollig los-
geldst gesehen werden. Wenn hier auf den Stell-
vertreter Bezug genommen wird, soll jener
Personenkreis erfaflt werden, auf den der Dienst-
geber im Rahmen seiner Fiirsorgepflicht gegen-
iiber dem Hausbesorger einzuwirken hat (§ 20
Z. 1). In den Fillen der §§ 17 Abs. 6 lit. b,
19 Z. 2 und 3 handelt es sich um deliktische
Verfehlungen des Hausbesorgers, welche auch
dann fiir das Dienstverhiltnis mafigebend sind,
wenn durch sie der zum Dienstgeber in Be-
ziechung stehende Personenkreis derart verletzt
wird, dafl dem Diestgeber die Fortsetzung des
Dienstverhiltnisses nicht mehr zuzumuten ist.

Die Begriffsbestimmung enthilt nur die
wesentlichen inhaltlichen Merkmale des Haus-
besorgerdienstvertrages, nimlich die Verpflich-
tung zur Beaufsichtigung, Wartung und Rein-
haltung, die dann in den §§ 3 und 4 niher aus-
gefithrt wird.

. Diese drei kumulativen Kriterien wurden.von
der Rechtsprechung schon bisher als die Essen-
tialia des Hausbesorgerdienstverhiltnisses ange-
sehen (OGH. 3. Juli 1957, ArbSlg. 6691; OGH.
15. September 1959, ArbSlg. 7118; OGH. 12. Juli

1960, ArbSlg. 7265, und ArbSlg. 7365). Dabei

ist die Koppelung des Hausbesorgerdienstver-
trages mit anderen Vertrigen, so mit einem
Dienst- oder Mietvertrag, insofern unerheblich,
als die zwingenden Vorschriften dieses Gesetzes
jedenfalls Anwendung zu finden haben, wenn
die obgenannten drei wesentlichen Vertragsmerk-
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male kumulativ vorliegen (OGH. 3. Juli 1957,
ArbSlg. 6691; OGH. 24, November 1959, ArbSlg.
7150, und OGH. 12. Juli 1960, ArbSlg. 7265).

Zu§27.2:

Wie schon im allgemeinen Teil der Erliutern-
den Bemerkungen festgestellt wurde, ist es not-

‘wendig geworden, verschiedene Rechtsbegriffe der

HBO. 1957 zu modifizieren. Die HBO. 1957
kennt etwa in den §§ 2, 3 Abs. 1 Z. 1 lit. a,
4 und 12 Abs. 5 den Personenkreis ,Mieter
(Beniitzer)“ oder ,,Hausbewohner® oder ,Haus-
parteien, Dieser verschieden bezeichnete Per-
sonenkreis umfafit die nunmehr unter Z. 2 ge-
nannte Personengruppe. Zu dieser zihlen nicht
nur solche Personen, die das Haus zur Befriedi-
gung eines Wohnbediirfnisses beniitzen, wie
Mieter, Wohnungseigentiimer, Nutzungsberech-
tigte, Nieflbraucher und deren Familienange-
horige. Vielmehr gelten als Hausbewohner auch
selbstindig Erwerbstitige und deren Dienst-

nehmer, sowie etwa Personen, die ihr Fahrzeug

regelmifig im Haus abstellen. Dabei ist es ohne
Belang, ob der Beniitzung ein giiltiger Rechtstitel
zugrunde liegt oder nicht. Wer nur voriiber-
gehend, also nicht stindig, oder nur Stiegen
und Ginge des Hauses beniitzt, ist nicht Haus-
bewohner (zum Beispiel Brieftriger, Geschifts-
kunden, Patienten, Hausierer, Handelsvertreter,
Sicherheitsorgane). '

Diese Definition unterscheidet nicht zwischen
den zur Beniitzung einer Wohnung oder anderer
Riumlichkeiten des Hauses unmittelbar Berech-
tigten, wie Hauptmieter, Wohnungseigentiimer
u. dgl. einerseits und jenen Personen, die ihr
Beniitzungsrecht von den vorgenannten ableiten,
wie Familienangehdrige, Hausgehilfen und
andere. Wo eine Regelung nur die unmittelbar

Berechtigten erfassen soll (zum Beispiel § 4 Abs. 1

Z. 1lit. ¢, §§ 5 und 7 Abs. 6), wird eine spezifisch
auf das Nutzungsobjekt abgestellte Formulierung
verwendet.

Zu§ 3:

Durch den Umstand veranlaflt, daf ein
Arbeitsverhiltnis kein sachliches Substrat zum
Gegenstand  hat, sondern personliche Rechts-
bezichungen hervorruft, wurde in der Arbeits-
rechtswissenschaft der Begriff der Treuepflicht
des Dienstnehmers herausgebildet, die sich vor
allem in ilteren Gesetzen noch ausdriicklich ver-
ankert findet (sithe § 76 GewO. und § 203
Allgemeines Berggesetz). Die besonderen Ver-
hiltnisse  beim  Hausbesorgerdienstverhiltnis
fiihrten auch in der Hausbesorgerordnung zu
einer ausdriicklichen Formulierung dieses Prin-
zips im § 2 HBO. 1957. Dieser wurde mit Aus-
nahme ‘des letzten Satzes inhaltlich in den Ent-
wurf iibernommen. ‘

Der letzte Satz des § 2 HBO. 1957 enthilt
eine ausdriickliche Verankerung des Weisungs-

rechtes des Hauseigentiimers. Dieses Recht ist
als Ausfluf des Dienstverhiltnisses ein allge-
meines Recht des Dienstgebers. Daran will der -
vorliegende Entwurf nichts indern. Da aber das
Direktionsrecht im Hausbesorgerdienstverhiltnis
keine im Vergleich zu anderen Dienstverhilt-
nissen besondere Ausprigung erfihrt, war ein
ausdriicklicher Hinweis auf dieses Recht nicht
erforderlich, zumal auch andere arbeitsrechtliche
Gesetze keine derartigen Bestimmungen ent-
halten. Dafl die HBO. 1957 einen solchen Hinweis
enthilt, ist historisch woh! damit zu erkliren,
daf nach der Hausbesorgerordnung aus 1922
der Hausbesorger seinen Entgeltanspruch gegen
die Mieter hatte. Es muflte daher klargestellt
werden, dafl den Mietern kein Weisungsrecht
gegeniiber dem Hausbesorger zukommt (vgl.
Simon, Hausbesorgerordnung, Wien 1962, S. 13).

Zu § 4 Abs. 1:

Dem § 3 HBO. 1957 im wesentlichen folgend
fiithrt Ziffer 1 die Reinigungspflicht und Ziffer 2 -
die Wartungspflicht des Hausbesorgers niher aus.
Zur Begriffsbestimmung der Reinigungspflicht, die
als wesentliches Kriterium der Hausbesorger-
titigkeit im § 2 Z. 1 angefiihrt ist, ist zu be-
merken, dafl einzelne Verpflichtungen nach § 4
Abs. 1 abdingbar sind, das heiflt, dafl durch die
vertragliche Herausnahme einzelner "Pflichten,
wie Stiegenhausreinigung oder Gehsteigreinigung,
aus dem Pflichtenkreis einer die iibrigen Haus-
besorgertitigkeiten verrichtenden Person deren

Hausbesorgerqualitit nicht verloren geht (vgl.
ArbSlg. 7365).

Die Reinigungspflicht ist weiters dahingehend
prizisiert, dafl sie die aus der regelmifligen und
iiblichen Benutzung sich ergebenden Arbeiten
umfafit.

In der Rechtsprechung haben sich Zweifel
dariiber ergeben, wann Reinigungsarbeiten unter
§ 3 Abs. 1 Z. 1 HBO. 1957 fallen und wann
diese Arbeiten gemifl § 3 Abs. 2 leg. cit. einer
ausdriicklichen Vereinbarung bediirfen (siche
ArbSlg. 7869 und 8031). Es war daher not-
wendig, eine Formulierung zu finden, die eine
genaue Abgrenzung des Pflichtenkreises des Haus-
besorgers ermoglicht. Zu auflerordertlichen Rei-
nigungsarbeiten zihlt somit die Beseitigung von
iibermifligen Verschmutzungen sowohl dann,
wenn diese durch gewollte und vorhersehbare
Ereignisse (wie Generalreparaturen) entstehen als
auch wenn sich solche Verschmutzungen aus unge-
wollten Vorkommnissen (wie Wasserrohrbruch)
oder miflbriuchlicher Beniitzung der Haus-
bestandteile ergeben. Solche auflerordentlichen
Arbeiten, die nach § 4 Abs. 4 ausdriicklich zu -
vereinbaren sind, liegen auch vor, wenn das
ortsiibliche Ausmafl der Verschmutzung stindig
iiberschritten wird (vgl. ARD. 2103/8 und
SozM. I A/d S. 846).
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Die Aufzihlung der Reinigungspflichten in
Ziffer 1 ist nunmehr taxativ. Dies entspricht
der Auslegung des § 3 .Abs. 1 Z. 1 HBO. 1957
(vgl. OGH. 7. Feber 1961, ArbSlg, 7326). Die
Heranziehung des Hausbesorgers zu anderen als
den im § 3 Abs. 1 Z. 1 leg. cit. aufgezihlten
Arbeiten bedurfte ungeachtet der beispielsweisen
Aufzihlung schon bisher einer ausdriicklichen
Vereinbarung.

Zu lit. a:

Um klarzustellen, dafl nicht nur die Metall-
bestandteile, sondern auch die aus neueren Werk-
stoffen gefertigten Bestandteile der Reinigungs-
pflicht unterliegen, wurde § 3 Abs. 1 Z. 1 lit.a
HBO. 1957 um einen entsprechenden Hinweis
erweitert.

Zu lit. b:

Zum Wischetrocknen ist in den neueren Wohn-
bauten in der Regel ein in sich geschlossener
Trockenraum bestimmt. Ist aber der Dachboden
als Trockenraum vorgesehen, so unterliegt er
insoweit auch der Reinigungspflicht.

Zu lit. d:

Der Fiirsorgepflicht dés Dienstgebers ent-
spricht es, dal er grundsitzlich dem Dienst-
nehmer fiir alle Arbeitsvorginge die jeweils
erforderlichen Hilfsmittel mit den notwendigen
Vorrichtungen zum persdnlichen Schutz zur Vér-
fiigung stellt. Daher wird fiir die sicherlich
absturzgefihrlichen Fensterreinigungsarbeiten die
Anbringung von Sicherheitshaken und die Bei-
stellung von Sicherheitsglirteln vorgeschrieben.
Die Reinigungspflicht findet aber dort ihre
Grenze, wo etwa durch besonders hohe Fenster-
lichten in Stiegenhiusern oder das Fehlen von
Simsen bei Fenstern in hoheren Stodswerken
solche Arbeiten mit einer besonderen Gefahr
objektiv fiir den Hausbesorger verbunden sind.

Zu lit. e:

Die Gehsteigreinigungspflicht des Hausbesor-
gers ist seit Jahrzehnten eine der umstrittensten
Bestimmungen der Hausbesorgerordnung. Schon
bei der parlamentarischen Behandlung der Haus-
besorgerordnung im Jahre 1922 bildete sie ein
Hauptthema der Debatte (siche Sten. Prot. d.
NR. 1. GP.,, S. 5021—5033).

Anliffllich der Besprechungen iiber den gegen-
stindlichen Gesetzentwurf hatte der OGB. neuer-
lich die Aufhebung dieser Verpflichtung unter
Hinweis auf die oft iiberaus harten straf- und
zivilrechtlichen Konsequenzen der Haftung nach
§ 93 der Straflenverkehrsordnung 1960, BGBI.
Nr. 159, die an eine Erfolgshaftung heranreicht,
verlangt. (Vgl. aber OGH. 15. Juni 1967,
SozM IA/e S. 745). Die Gehsteigreinigungspflicht

des Hauseigentiimers nach § 93 Abs. 1 StVO.
1960 mit ihrer mittelbaren Auswirkung auf den
Hausbesorger gemifl § 93 Abs. 5 5tVO. 1960
stellc sicher nicht zuletzt sozialpolitisch eine
problematische Regelung dar.

Dafl der Entwurf trotzdem an der geltenden
Regelung festhilt, ist darauf zuriickzufiihren, dafl
die Reinigung der Gehsteige durch deren Eigen-
tiimer, die. Gemeinden, in den meisten Fillen
praktisch nicht durchfithrbar ist, obwohl in
Einzelfillen, wie zum Beispiel Innsbruck, auch
schon diese Arbeiten vom Magistrat durchge-
fiihrt werden. Im Interesse der kdrperlichen
Sicherheit der den Gehsteig benutzenden Passan-
ten und Hausbewohner mufite der Entwurf
daher an der Verpflichtung des Hausbesorgers
festhalten, die Gehsteige zu reinigen und bei
Glatteis zu bestreuen, soweit nach den bestehen-
den Vorschriften, gemeint ist § 93 Abs. 1 StVO.
1960, der Hauseigentiimer hiezu verpflichtet ist.

Eine Besserstellung des Hausbesorgers soll in
diesem Zusammenhang jedoch die Bestimmung
des § 7 Abs. 6 des Entwurfes darstellen, nach
der das Entgelt fiir die Gehsteigreinigung nicht
mehr wie bisher in einem prozentuellen Zu-
schlag zum iibrigen Entgelt besteht (§ 7 Abs. 4
HBO. 1957), sondern eine leistungslohnmiflige
Berechnung nach der Grofle der zu reinigenden
Gehsteigfliche Platz greift.

Zu § 4 Abs. 2:

§ 4 Abs. 1 Z. 2 legt dem Hausbesorger auch
die Verpflichtung zum Offnen des Haustores
auf. Der dadurch notwendige Bereitschaftsdienst
stellt selbst keine Arbeitsleistung dar und unter-
liegt daher auch nicht der Beschrinkung des
Arbeitsausmafles durch Abs. 4 (vgl. OGH.
21. Juni 1966, ArbSlg. 8254, ZAS. 1968 S. 46/
Nr. 6 mit Kommentar v. Rainer). Nach der
derzeitigen Praxis wurde es nimlich als aus-
reichend angesehen, wenn-der Hausbesorger zwar
nicht zu Hause anwesend, jedoch trotzdem er-
reichbar war. Dieser Praxis und den geinderten
Verhiltnissen (vgl. Erliuternde Bemerkungen zu
§ 10) folgt unter Beriicksichtigung der technischen
Entwicklung die Regelung des § 4 Abs. 2. Dabei
entfillt die Verpflichtung des Hausbesorgers zum
Offnen des Haustores nur dann, wenn sich die

technische Anlage in betriebsbereitem Zustand
befindet.

Zu § 4 Abs, 3 und 4:

Diese beiden Regelungen sind § 3 Abs. 2 und 3
HBO. 1957 entnommen.

Zu § 4 Abs. 5:

Diese Bestimmung wird vornehmlich dann be-
deutsam werden, wenn sich ein Hausbesorger
zur Betreuung einer groflen Wohnhausanlage ein-
schliefilich der ‘Gartenbetreuung verpflichtet. Ein
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hohes Entgelt lifit hier den Hausbesorger bei
Vertragsabschfufl den Arbeitsumfang oft falsch
einschitzen. Insbesondere die Ubernahme von zu-
sitzlichen Dienstleistungen gemifl § 4 Abs. 3,
wie Betreuung von Warmwasser- und Zentral-
heizungsanlagen, von Aufziigen und Rasen-
flichen, bringen es mit sich, dafl solche Arbeiten
den Hausbesorger regelmiflig weit linger als die
normale Wochenarbeitszeit in Anspruch nehmen.
Das Hausbesorgerdienstverhiltnis ist nun durch
weitgehende Freiziigigkeit bei der Einteilung der
Arbeitszeit gekennzeichnet. Bei Verwirklichung
des sozialen Schutzprinzips ist auf diese Tatsache
Bedacht zu nehmen. Vergleichbare Schutzinter-
essen liegen beim Heimarbeitsverhiltnis vor.
Abs. 5 ist daher der bewihrten Regelung des
§ 14 Abs. 1 Heimarbeitsgesetz 1960, BGBI.
Nr. 105/1961, nachgebildet.

Zu § 5 Abs. 1:

§ 3 Abs. 4 HBO. 1957 wurde mit den Modi-
fikationen, die sich aus der Neuumschreibung
des berechtigten Personenkreises ergeben (vgl.
Erlduternde Bemerkungen zu § 2 Z, 2), in das
Gesetz iibernommen.

Zu § 5 Abs. 2 bis 4:

§ 9 Abs. 2 HBO. 1957 wurde mit Erkenntnis
vom 9. Dezember 1958 (Slg. 3446/1958) als in
Widerspruch zu Art. 18 Abs. 1 und 2 B.-VG.
stechend vom Verfassungsgerichtshof aufgehoben.
Trotzdem besteht weiterhin ein Bediirfnis nach
einer solchen Regelung, dem nunmehr in einer
verfassungskonformen Weise Rethnung getragen
werden soll.

Zu § 6:

Der Hausbesorger hat zufolge seiner Stellung

hiufig Kenntnis der Privatverhiltnisse der Haus-
bewohner. Ihm ist daher nach der geltenden
Rechtslage eine besondere Verschwiegenheits-
pflicht auferlegt. Nur im &Sffentlichen Interesse
und soweit es das Interesse des Dienstgebers
erfordert, darf der Hausbesorger Auskiinfte er-
teilen. Eine mdglichst restriktive Auslegung
dieses auskunfsberechtigten Kreises entspricht
dem Sinn der Bestimmung. Dies ist das Motiv
der Ubernahme des bisherigen § 4 HBO. 1957
in den Gesetzentwurf,

Zu§7:

Die Entgeltregelung des § 7 beruht mit wenigen
Anderungen auf der geltenden Rechtslage. Die
in mittelbarer Bundesverwaltung zu erlassenden
Entgeltverordnungen der Landeshauptleute sollen
weiterhin die primire Grundlage fiir die Geld-
beziige der Hausbesorger darstellen,

Zu Abs. 2; 7

Der allgemeinen Entwicklung auf dem Lohn-
sektor folgend, normiert Abs, 2 fiir die Haus-
besorger ein 13. und 14, Entgelt als Urlaubs-
zuschufl bzw. als Weihnachtsremuneration. Be-
rechnungsgrundlage fiir diese Sonderzahlungen
ist nur das Entgelt gemif § 7 Abs. 1 bzw. Abs. 4.
Diese Regelung erscheint deshalb vertretbar, weil
fir die ,,anderen Dienstleistungen® gemiff § 4

‘Abs. 3 (§ 3 Abs. 2 HBO. 1957) die Festsetzung

von Sonderzahlungen weiterhin in den Mindest-
lohntarifen (§ 12) erfolgen kann. (Vgl. unter
anderem Mindestlohntarif des Einigungsamtes
Wien vom 17. April 1968, Me 1/68, und Mindest-
lohntarif des Einigungsamtes Graz vom
26. November 1968, Me 1/68-7).

Zu Abs. 4 bis 6:

Im Hinblick darauf, dafl die Zahl der dem
Mietengesetz nicht unterliegenden Hiuser stin-
dig zunimmt und die Mietengesetzgebung selbst
im § 2 Abs. 2 Z. 7 des Mietengesetzes teilweise
zur Betriebskostenberechnung nach Nutzflichen
iibergegangen ist, sieht der Entwurf als Berech-
nungsgrundlage fiir die pro Wohnung und
andere Riumlichkeit festzusetzenden Entgeltan-
teile generell deren Nutzflichenausmafl vor.
Damit soll auch eine Ungerechtigkeit bei der
derzeitigen Hausbesorgerentlohnung gemildert
werden, die darin besteht, dafl das Hausbesorger-
entgelt hoher oder niedriger ist je nachdem, ob
die im Haus befindlichen Wohnungseinheiten
mehr oder weniger Wohn- und Nebenriume um-
fassen.

Die Abs. 5 und 6 regeln in weitgehender
Anlehnung an § 7 Abs. 3 HBO. 1957 den
Berechnungsschliissel fiilr das Entgelt des Haus-
besorgers. Diese Bestimmung enthilt keine Aus-
sige iiber den Zahlungspflichtigen und ist nicht
mehr Grundlage fiir die Aufteilung dieser
Betriebskosten auf die Mieter (sielie Erliuternde
Bemerkungen zu § 9). Der Betrag, der pro m?
von Wohnungen festzusetzen ist, kann von dem
gemif Abs. 5 lit. b festzusetzenden verschieden
sein. Unter den ‘in lit. b genannten ,,anderen
Riumlichkeiten® sind die im § 2 Z. 2 genannten
zu verstehen. Der neue, einheitliche Berechnungs--
schliisse] soll auch fiir die Hausverwaltungen
eine Vereinfachung der Entgeltberechnung er-
méglichen.

Die Entgeltverordnungen werden keine Be-
stimmungen mehr zu enthalten haben, die das
fiir die Klosettreinigung gebiithrende Entgelt be-
treffen; da diese Reinigungspfliét nicht mehr in
§ 4 iibernommen wurde.

Einer vom sozialpolitischen Standpunkt aus
wiinschenswerten, dem tatsidchlichen. Arbeitsaus-
mafl entsprechenden Entlohnung kommt nun-
mehr die Regelung des fiir die Gehsteigreinigung
gebiihrenden Entgelts nahe.
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Zu Abs. 7:

Diese Bestimmung, die jeweilige Erhdhung des
Entgelts auch prozentuell festzulegen, soll dazu
dienen, die Neuberechnung der Betriebskosten
im Rahmen. der Hausverwaltung zu erleichtern.

Zu § 8:

Der Materialkostenersatz, der derzeit in § 7
Abs. 5 HBO. 1957 unter der Entgeltregelung
enthalten ist, stellt keinen Bestandteil des Ent-
gelts dar. Dieser Kostenersatz ist daher, inhalt-
lich der geltenden Rechtslage entsprechend, los-
gelost von der Entgeltregelung des § 7 des
Entwurfes in einem eigenen Paragraphen ver-
ankert, Der Materialkostenersatz gebithrt dem
Hausbesorger monatlich, unabhingig ob er selbst
oder sein Vertreter (vgl..§ 5 HBO. 1957) die
Materialien im Rahmen der Dienstverrichtungen
bendtigen. Ein ausdriicklicher Hinweis auf die
Fortdauer dieses Ersatzanspruches auch in den
Fillen der §§ 14 bis 16 des Entwurfes ist daher
entbehrlich.

Zu§9:

Das Hausbesorgergesetz hat die Regelung der
Rechte und Pflichten, die sich aus dem Dienst-
verhiltnis zwischen dem Hausbesorger und dem
Hauseigentimer ergeben, zum Gegenstand. Es
kann aber hier nicht verhehlt werden, dafl die
Vorschrift des § 9 — wie schon § 8§ HBO. 1957 —
ausschliefllich- Bestimmungen des Mietenrechtes
und nicht des Arbeitsrechtes enthilt. Da das
Entgelt des Hausbesorgers nach § 7 nicht mehr,
wie derzeit nach § 7 Abs. 3 HBO. 1957 mit
zunehmender Wohnungsgréfle in hoherem Mafle
steigt als der dem Betriebskostenschliissel des
Mietengesetzes zugrunde liegende Friedensmiet-
zins, konnte die mietenrechtliche Sonderregelung
des § 8 letzter Satz HBO. 1957 entfallen. Damit
unterliegen die Kosten des Hausbesorgers dem
gleichen Betriebskostenschliissel wie die iibrigen
Betriebskosten nach dem Mietenrecht.

Das Mietengesetz bestimmt im § 2 Abs. 1
Z. 6, dafl ,sonstige nicht zur Instandhaltung
gehorende Aufwendungen fiir das Haus, deren
Hohe durch Gesetz oder durch Verfiigung des
Bundes, des Landes oder Gemeinde bestimmt ist,
insbesondere eine derart festgesetzte Entlohnung
des Hausbesorgers, sofern sie nicht den Mieter
unmittelbar belastet, sowie der den Hauseigen-
tiimer betreffende Aufwand fiir eine gesetzliche
Krankenversicherung des Hausbesorgers” Be-
triebskosten sind.

Welche ,derart festgesetzte Entlohnung des
Hausbesorgers™ unter die Betriebskosten fillt,
bestimmt § 9 des Entwurfes. Keine Betriebs-
kosten sind daher unter anderem nachstehende

Entlohnungen des Hausbesorgers: das Sperrgeld

gemifl § 10, denn dadurch sind die ,,Mieter

I unmittelbar belastet® und das anderweitige Ent-

gelt (§ 12), auch wenn es durch Mindestlohn-
tarif festgelegt ist (vgl. MietSlg. Nr. 2907), zum
Beispiel das auflerordentliche Reinungsgeld
OGH. 7. Mirz 1933, SZ. XV/106). Auch ein
vom Hauseigentiimer allenfalls gezahltes Entgelt
fiir den =zulissigen Verzicht auf die Dienst-
wohnung ist nicht auf die Mieter iiberwilzbar
(LG. Wien, 26. Jinner 1965, und. 1. Juli 1965,
MietSlg. 17.262; MietSlg. 18.278 und 19.200).

Zu lit, c: ‘ ’

Die Kosten der Instandhaltung der Dienst-

| wohnung waren schon nach der geltenden Rechts-

lage nicht blof auf ecine Mindestausstattung
gemifl § 6 HBO. 1957 abgestellt, sodafl sich
durch die Verbesserung der diesbeziiglichen Vor-
schriften (§ 13 Abs. 1 des Entwurfes) keine
Verinderung ergeben hat. So hat der Oberste
Gerichtshof erst jiingst in seiner Entscheidung

-vom 2. April 1969, 5 Ob 61/69, (Pechtold,

Hausbesitzerzeitung Nr, 11/1969) ausgesprochen,
dafl etwa die Kosten der Erneuerung des Durch-
lauferhitzers und Olanstriches im Badezimmer
der Hausbesorgerwohnung Betriebskosten im
Sinne des § 2 Abs. 2 Z. 6 des Mietengesetzes
sind. ‘

Zuy lit. d:

Soweit die Dienstverrichtungen des Hausbésor-
gers nur mit vom Hauseigentiimer zur Ver-
fiigung zu stellenden Geritschaften, wie Sicher-
heitsgiirtel (§ 4 Abs. 1 Z. 1 lit. d) oder
Materialien, wie Streumittel (§ 4 Abs. 1 Z. 1
lit. ), méglich ist, sollen auch deren Kosten,
da sie zur Instandhaltung des Hauses gehoren,
Betriebskosten sein.

Zu § 10:

Das Sperrgeld war urspriinglich ein wesent-
licher Teil des Hausbesorgerentgelts. So sieht
noch die niederdsterreichische Hausbesorgerord-
nung aus 1910, nd. LGBl Nr. 176, im § 10
eine vom Hauseigentiimer an den Hausbesorger
zu zahlende Entschidigung fiir den Fall vor,
dafl einzelnen Mietern der Haustorschliissel iiber-
lassen wird. ‘

1

Heute besitzen die meisten Hausbewohner
Haustorschliissel (siehe auch § 5 Abs. 3). Da
das Sperrgeld seine wirtschaftliche Bedeutung fiir
den Hausbesorger weitgehend verloren hat, die
Verpflichtung zum Offnen des Haustores jedoch
weiter besteht (§ 4 Abs. 1 Z. 2); erscheint es
auch unter diesem Gesichtspunkt gerechtfertigt,
die Verpflichtung zum Offnen des Haustores zu
lockern (siehe § 4 Abs. 2).

An der bewihrten Festsetzung der Sperrgeld-

hdhe durch den Landeshauptmann wurde fest-
gehalten.
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Zu §11:

Der Kreis der Anhdrungsberechtigten wurde
gegeniiber § 10 HBO. 1957 um die Interessen-
vertretungen jener Personen erweitert, die die
Wohnung auf Grund anderer Rechtstitel als
Mietvertrige beniitzen. Dies sind neben aus-
schlieflich Nutzungsberechtigten auf Grund des
Wohnungseigentums insbesondere die Mitglieder
von gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften.
Organisationen, denen eine mafigebende Bedeu-
tung zukommt, sind insbesondere alle jene
Organisationen, die schon bisher anhdrungsbe-
rechtigt waren, wie die Mietervereinigung Oster-
reichs, der Osterreichische Mieter- und Siedler-
bund, der Zentralverband der Hausbesitzer von
Wien und anderen Lindern Osterreichs.

Zu § 13:
Zu Abs. 1 bis 3:

Als ein wesentlicher Teil der Entlohnung des
Hausbesorgers ist wohl die Uberlassung einer
Dienstwohnung anzusehen (vgl. 1209 der Bei-
lagen zu den stenographischen Protokollen des

Nationalrates I. GP.).

Abs. 1 regelt Mindestgrofe und Ausstattung
der Dienstwohnung analog zu § 2 Abs. 1 Z. 2
des Wohnbauférderungsgesetzes 1968, BGBI.
Nr. 280/1967. Aus der Ubergangsbestimmung
des § 29 des Entwurfes geht jedoch hervor, daf

~ die Bestimmungen iber die Mindestanzahl der

Riume auf bereits bestehende Hausbesorger-
wohnungen keine Anwendung finden, da es in
bestechenden Gebiuden vielfach nicht mdglich ist,
die Vorschriften iiber die Mindestgréfle zu er-
fiillen. § 13 Abs. 1 gilt auch dann nicht, wenn
in einem solchen Gebiude ein Hausbesorger-
posten erst geschaffen wird (vgl. aber Arc. II
des Bundesgesetzes vom 23. Jinner 1957, BGBI.
Nr. 27). Beziiglich der Bestimmungen iiber die
Grofle und Ausstattung der Dienstwohnung ist
darauf hinzuweisen, dafl es sich hiebei um

" Mindesterfordernisse handelt. Der Hausbesorger

bewohnt die ihm eingerdumte Dienstwohnung
im gesamten Umfang grundsitzlich auf.Grund
eines Dienstvertrages und nicht eines Mietver-
trages. Nach der Judikatur (OGH. 15. September
1959, ArbSlg. 7118; OGH. 24. November 1959,
ArbSlg. 7150, ArbSlg. 5181 und ArbSlg. 8373)
vermag die Einfiumung einer groferen oder
besser ausgestatteten Wohnung und sogar die
Leistung eines Entgelts fiir einzelne Riume mit
Riicksicht auf die Gréfe der Wohnung ihr noch
keineswegs den Charakter einer Dienstwohnung
zu nehmen; vielmehr ist fiir die Begriindung
selbstindiger Mietverhiltnisse, wie etwa an
»anderen Riumlichkeiten” (Werkstitten u. dgl.),

-immer eine ausdriickliche Vereinbarung erforder-

lich.

" 1419 der Beilagen

Das selbstindige Nebeneinanderbestehen . von
Vereinbarungen, daff ein Teil der Wohnung als
Dienstwohnung und der andere als Mietwohnung
zu gelten habe, findet jedoch an den zwingenden
Vorschriften dieses Gesetzes (§ 27) dort seine
Grenze, wo die gesamte Wohnung das vorge-
schriebene Mindestausmafl nicht iibersteigt. Der
Hausbesorgerdienstvertrag kann also ohne wei-
teres mit anderen Vertrigen, so mit einem
Dienst- oder Mietvertrag, gekoppelt werden,
wenn nur dabei die sowohl fiir den Haus-
besorgerdienstvertrag wie auch fiir den anderen
Vertrag geltenden zwingenden Bestimmungen
eingehalten werden. Im Hinblick darauf besteht
aber kein Bediitfnis, § 18 HBO. 1957 aufrecht
zu erhalten, zumal die Regeln des allgemeinen
Privatrechtes zur sachgerechten Losung dieser
Probleme hinreichen.

Abs. 2 und Abs. 3 eﬁtsprechen dem geltenden
Rechte.

Zu Abs. 4:

Diese Bestimmung entspricht dem den gleichen
Problemkreis regelnden § 18 Abs. 1 des Mieten-
gesetzes. ’

Zu Abs. 5:

Eine wesentliche Neuerung gegeniiber der gel-
tenden HBO. 1957 stellt die Aufnahme einer
Vorschrift iiber die Zulissigkeit des Verzichts
auf die Dienstwohnung dar.

§ 23 HBO. 1957 zihlt unter den unabding-
baren Vorschriften auch § 6 HBO. 1957 be-
treffend die Dienstwohnung auf. Wie nun schon
oben in den Erliuternden Bemerkungen zu § 2
Z. 1 dieses Gesetzentwurfes ausgefithrt wurde,
hat jedoch die Rechtsprechung das Vorliegen
eines Hausbesorgerverhiltnisses auch dann bejaht,
wenn eine Dienstwohnung nicht eingeriumt
wurde. Die Dienstwohnung ist keine Essentiale
des Hausbesorgervertrages, wenn das Wohn-
bediirfnis des Hausbesorgers anderweitig befrie-
digt ist (ArbSlg. 6864).

Dies indert jedoch nichts an der Tatsache,
daf die Erlangung einer Wohnung meist das
ausschlaggebende Motiv fiir die Begriindung des
Hausbesorgervertrages ist (vgl. ArbSlg. 8373).
Auch vom Standpunkt des Hauseigentiimers wird
es in der Regel zu begriiffen sein, wenn der
Hausbesorger auf die Beistellung einer Dienst-
wohnung angewiesen ist, liegt doch dadurch eine
zusitzliche Bestandsgarantie des Dienstverhiltnis-
ses vor. Der Entwurf anerkennt diese Motive
und . gewdhrt nur mehr fiir diesen Fall einen,
allerdings verbesserten, sozialen Schutz (vgl. § 17
Abs. 6 und 7 und die §§ 21 f.).

Aus Griinden der Rechtssicherheit sind fiir
die Giiltigkeit des Verzichtes auf die Dienst-
wohnung keine subjektiven Kriterien, wie die
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entsprechende Befriedigung des Wohnbediirfnis-
ses, sondern ein objektiver Vergleichsmafistab,
nimlich der Vergleich der vom Dienstnehmer
bewohnten Wohnung mit der sonst nach diesem
Gesetz (§§ 13 Abs. 1 und 29) beizustellenden
Dienstwohnung, vorgesehen. Fiir die Beurteilung
der Giiltigkeit des Verzichtes bleibt daher auch
ein spiterer Verlust der zum Zeitpunkt der
Begriindung des Dienstverhiltnisses dem Dienst-
nehmer zur Verfiigung stechenden Wohnung
aufler Betracht.

Zu ABs. 6:

Das Mindestentgelt - fiir den Fall des Ver-
zichtes auf den Sachbezug gemif § 13 des Ent-
wurfes, das nicht iiberwilzbar ist (vgl. Erldu-
ternde Bemerkungen zu § 9), richtet sich auch
im Hinblik auf die Anspruchsvoraussetzungen
gemif § 14 des Entwurfes, nach den Sachbezugs-
regelungen des ASVG. (§§ 49, 50) und damit
nach den Richtlinien auf Grund des § 8 Abs. 2
des  Einkommensteuergesetzes 1967, BGBI.
Nr. 268.

Die Entwicklung des Arbeitsrechtes, besonders
auf der Ebene der kollektiven Rechtsgestaltung,
hat den meisten Arbeitern bereits einen An-
spruch auf Entgeltfortzahlung im Falle der
Krankheit gebracht. (Vgl. unter anderem Min-
destlohntarif des Einigungsamtes St. Pdlten vom
8. April 1966, Me 1/66, Mindestlohntarif des
Einigungsamtes Wien vom 17. April 1968, Me 1/
68, und Mindestlohntarif des Einigungsamtes
Klagenfurt vom 9. August 1968, Me 1/68-6).
Dauer und Hohe dieses Anspruches sind den
geltenden mindestlohntariflichen Bestimmungen

fiir die Aufzugs- und Heizungsbetreuung ent-.

nommen, wobei auf die durch § 143 Abs. 1 Z. 3
ASVG. gesetzten Grenzen Bedacht zu nehmen
ist. : )

Zu § 15:

Die Urlaubsvorschriften des § 5 HBO. 1957,
in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. Nr. 308/
1964, wurden, losgelost von der Frage der Ver-
tretung, ohne Anderung in den Entwurf {iber-
nommen.

Zy § 16:

Der Arbeitsvertrag begriindet grundsitzlich
ein eminent personlichkeitsgebundenes Schuld-
verhiltnis. Eine Stellvertretung ist im allgemeinen
unzulissig; selbst dort, wo sie der Art der Dienst-
leistung nach méglich wire (zum Beispiel un-
qualifizierte Arbeiten), kann eine solche ohne
Einverstindnis des Dienstgebers regélmifig nicht
vorgenommen und umgekehrt der Dienstnehmer
nicht verpflichtet werden, einen Vertreter oder
Gehilfen zu bestellen. Eine Durchbrechung dieses
bereits im § 1153 1. Satz ABGB. verankerten

Grundsatzes des aktiv und passiv héchstperson-
lichen Anspruches auf die Dienstleistungen ist
heute kraft Gesetzes nur im § 5 HBO. 1957
vorgesehen (vgl. Himmerle, Arbeitsvertrag
S. 175 f. und Gschnitzer, Schuldrecht Besonderer
Teil S. 74).

Als Motiv fir diese im Arbeitsrecht einzig
dastehende Regelung findet sich in den Materia-
lien zur Hausbesorgerordnung aus 1922, 1209
der Beilagen zu den stenographischen Protokollen
des Nationalrates I. GP., der Gedanke, ,,dafl
der Hausbesorger in der Regel der Fille nicht
ausschlieflich im Dienste des Hauseigentiimers
steht, sondern oft einem anderen Berufe als
Wachmann, Brieftriger, Bureaudiener, Hand-
werker usw. nachgeht und seinen Lebensunter-
halt nur teilweise vom Hauseigentiimer bezieht.*
Durch die geinderte Bauweise und neue Arten
der Siedlungsformen wird es in immer. mehr
Fillen mdglich, dafl der Hausbesorger aus dem
Erwerbseinkommen, das er fiir seine Dienst-
leistungen im Rahmen der Beaufsichtigung, War-
tung und Reinhaltung der betreffenden Haus-
anlage bezieht, durchaus seinen Lebensunterhalt
zur Ginze bestreiten kann. Ziel der Gesetz-
gebung auf diesem Sektor muf} es sein, verstirkte
Anreize fiir eine hauptberufliche Ausiibung der
Hausbesorgertitigkeit zu geben. In dieser Rich-
tung ist auch die Bestimmung des § 13 Abs. 5
des Entwutfes ein wichtiger Schritt.

Weiters ist der Entwurf bestrebt, das Haus-
besorgerarbeitsrecht auch sonst nach Maglichkeit
stirker an die iibrigen arbeitsrechtlichen Grund-
sitze heranzufithren. So sehen Lehre und Recht-
sprechung die Regel, daf} Dienstvertrige blof}
synallagmatische Vertrige seien, bei denen Ent-
gelt nur gebiihrt, wenn Arbeit geleistet wird, als
lingst iiberholt an (vgl. OGH. 25. Oktober
1960, ArbSlg. 7291; ArbSlg. 6209), und betrach-
ten es als zum Wesen des Arbeitsverhiltnisses
gehorig, dafl in gewissen Fillen, etwa Krankheit
und Urlaub, ein Anspruch auf Entgeltfortzahlung
besteht. Die derzeitige synallagmatische Ver-
kniipfung von Leistung und Gegenleistung etwa
durch § 5 Abs. 6 HBO. 1957 mit seiner Rege-
lung des Entgelts fiir die Urlaubsvertretung
kann daher nicht aufrecht erhalten werden.

Zu Abs. 1:

Angesichts der noch immer weit verbreiteten
Praxis, die Hausbesorgertitigkeit als Neben-
beschiftigung auszuiiben, wurde § 5 Abs. 1 HBO.
1957 wortlich {ibernommen.

Zu Abs. 2:

Der Regelung des Abs. 1 entsprechend legt
Abs. 2 dem nebenberuflichen Hausbesorger die
Verpflichtung auf, fiir seine Vertretung durch
eine andere geeignete Person zu sorgen. Der
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Grundsatz der hochstpersdnlichen Dienstlei-
stungspflicht des Hausbesorgers wurde schon bis-
her insofern anerkannt, als die Rechtsprechung
aus § 5 HBO. 1957 die Zulissigkeit der Ver-
tretung nur bei vorilibergehender Abwesenheit
des Hausbesorgers herausgelesen hat (Arb-
Slg. 4932 und ArbSlg. 7129).

Wenn der Hausbesorger jedoch aus in den
§§ 14 und 15 angefithrten Griinden nicht in
der Lage ist, seinen Hausbsorgerpflichten nach-
zukommen, siecht der Entwurf ausgehend von
den oben dargelegten Erwigungen vor, dafl der
Hausbesorger in diesen Fillen nicht mehr zur
Bestellung einer Ersatzperson verpflichtet ist.
Diese Verpflichtung widerspricht dem im Arbeits-
recht geltenden sozialen Schutzprinzip gerade im
Hinblick darauf, daf} es sich bei den Hausbesor-
gern um eine einkommensmifig schwache Dienst-
nehmergruppe handelt. Dazu kommt, daf die
ausnahmslose Anwendbarkeit der Grundsitze
des allgemeinen Schuldrechtes {iber die Erfiillung,
die regelmiflig auch durch Dritte (§§ 1422 f.
ABGB.), insbesondere durch Gehilfen (§ 1313 a
ABGB.), geschehen kann, von der Lehre stets
fir den Bereich des Arbeitsrechtes verneint
wurde. :

Dafl diese von der Lehre geforderte Ein-
schrinkung nun auch de lege ferenda durchzu-
filhren ist, mag die Tatsache illustrieren, daf}
anliflich eines Kiindigungsstreites Gerichte auf
Grund der geltenden Hausbesorgerordnung mit
der Frage befaflit wurden, ob bei Versagen des
Stellvertreters ein Hausbesorger, der im Spital
lag, gekiindigt werden konne, ohne dafl ihm
vorher durch Verstindigung die Mdglichkeit zur
Auswechslung des Stellvertreters gegeben wurde
(LG. Wien 10. Februar 1939, DREvBL 1939
Nr. 249). '

In der Praxis wird diese Bestimmung fiir
den Hauseigentiimer im Falle der Urlaubsver-
tretung keine wesentliche Anderung bedeuten,
siecht doch § 4 Arbeiterurlaubsgesetz 1959 aus-
driicklich vor, dafl der Zeitpunkt des Urlaubs-
antritts unter Riicksichtnahme auf die Erforder-
nisse des Betriebes zu vereinbaren ist. Das be-
deutet unter anderem, dafl es dem Hauseigen-
timer moglich sein mufl, einen Vertreter zu
bestellen. Der Hausbesorger wird daher schon
im eigenen Interesse dem Hauseigentiimer bei
der Suche nach einer geeigneten Ersatzperson
an die Hand gehen.

Um alle rechtlichen Méoglichkeiten fiir die
Bestellung der Ersatzperson offen zu lassen, hat
auch der Entwurf die Anwendung der Vor-
schriften dieses Gesetzes auf solche Rechtsver-
hiltnisse gemdf § 1 Abs. 2 lit. a ausgeschlossen.

Dem Hausbesorger soll jedoch die Méglichkeit
gegeben werden, gleich allen iibrigen Dienst-

nehmern seinen Urlaub losgeldst von den
drohenden Haftungsfolgen nach § 1313 2 ABGB.
zu verbrauchen.

Zu§17:
Zu Abs. 1 und 2:

Besonders im Interesse jener Hausbesorger, die
eine Dienstwohnung beanspruchen, wurde die
Dauer von Probedienstverhiltnissen nunmehr
mit 2 Monaten begrenzt. Durch den 2. Satz
wird klargestellt, daf ein iiber die zweimonatige
Frist hinausgehendes Probedienstverhiltnis in ein
ordentliches Dienstverhiltnis {ibergeht. Ist eine
Befristung eines solchen fortgesetzten Dienstver-
hiltnisses beabsichtigt, so mufl diese ausdriicklich
gemifl Abs. 1 vereinbart werden.

Zu Abs. 3 bis 5:

Die Festlegung von Kiindigungsfristen und
Kiindigungsterminen erklirt sich sowohl aus der
Schutzbediirftigkeit des Arbeitnehmers, der auf
die ununterbrochene Verwertung seiner Arbeits-
kraft angewiesen ist, um seinen und seiner Ange-
horigen Lebensunterhalt verdienen zu ké&nnen,
als auch aus dem Bediirfnis des Arbeitgebers,
dafl der Arbeitsplatz ununterbrochen besetzt ist.

Unter Abschitzung der wirtschaftlichen Ge-
gebenheiten und Abwigung der beiderseitigen
Interessen wurden die Fristen im Abs. 4 neu
festgelegt.

Zu Abs. 6 und 7:

Wie schon in den Erliuternden Bemerkungen
zu § 13 Abs. 5 des Entwurfes ausgefiihre, ist
durch die Bestellung einer Dienstwohnung eine
zusitzliche Bestandsgarantie des Dienstverhiltnis-
ses gegeben. Der im Falle der Beendigung des
Dienstverhiltnisses von der Obdachlosigkeit be-
drohte Dienstnehmer bedarf aber eines beson-
deren sozialen Schutzes. Dieser wurde ihm schon
im geltenden Recht durch die Normierung von
Kiindigungsgriinden gemifl § 12 Abs. 5 HBO.
1957 zugestanden. An dieser Regelung hilt der
Entwurf fest. Infolge der Neuregelung des An-
spruchés auf Dienstwohnung im § 13 des Ent-
wurfes und der damit verbundenen Verschie-
bung der sozialen Schutzinteressen stellt auch
der Kiindigungsschutz der Abs. 6 und 7 auf
den Anspruch auf Beistellung einer Dienst-
wohnung ab.

Im Abs. 6 lit.c wird die Verletzung der
Treuepflicht des Dienstnehmers - genauer um-
schrieben. Ohne damit der Frage der Gruppie-
rung der Dienstnehmer durch die kommende .
Kodifikation des Arbeitsrechtes vorgreifen zu
wollen, wurde im Hinblick auf die ausgereifte
Judikatur zu diesem Endigungsgrund auf die
Formulierung des § 27 Z. 1 des Angestellten-
gesetzes gegriffen.
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Die Kiindigung eines Hausbesorgers, der cine

Dienstwohnung beansprucht hat, ist nach Abs. 7
jedoch ohne Geltendmachung der im Abs. 6
genannten Griinde dann zulissig, wenn der
Dienstgeber eine Ersatzwohnung zur Verfiigung
stellt. Da die Kiindigung auf 'Endigung des
Dienstverhiltnisses abzielt, scheidet das Anbieten
eines -anderen Dienstverhiltnisses mit Dienst-
wohnung aus; andernfalls kdnnte der Dienst-
geber hier eine vertragsindernde Versetzung des
Dienstnehmers auch ohne dessen Zustimmung
bewirken. Durch Abs, 7 soll vielmehr, dhnlich
wie durch § 19 Abs. 2 Z. 6 und § 22 Abs. 1
des Mietengesetzes, die Befriedigung des Wohn-
bediirfnisses gesichert werden.

Der bisher im § 12 Abs. 6 HBO. 1957 ent-
haltene Hinweis auf eine amtliche Stelle, die
iiber die Uberlassung von Wohnungen entschei-
det, ist durch das Auslaufen der Wohnungs-
anforderungsgesetzgebung mit 31. Dezember
1955, spitestens mit 30. Juni 1958, gegenstandslos
geworden.

Zu § 19:

Die im § 14 HBO. 1957 aufgestellten Entlas-
sungsgriinde haben inhaltlich gleich in den Ent-
wurf Eingang gefunden. Nur die Entlassungs-
grinde des § 14 Z. 2 und 3 HBO. 1957 wurden
im § 19 Z. 2 des Entwurfes neu formuliert.
Bei dieser Regelung wurde auf die Tatsache
Bedacht genommen, dafl das Hausbesorgerdienst-
verhiltnis durch eine enge Verkniipfung arbeits-
rechtlicher und bestandrechtlicher Elemente ge-
kennzeichnet ist. Dies scheint auch die Normie-
rung von Entlassungsgriinden, von denen einige
~dem iibrigen Arbeitsrecht fremd sind, unter
Bedachtnahme auf die Interessen der Haus-
gemeinschaft zu rechtfertigen. Es lag daher nahe,
die auf die gleiche "Interessenlage abstellende
Regelung des § 19 Abs. 2 Z. 3 des Mietengesetzes
als Vorlage heranzuziehen.

In diesem Zusammenhang ist zu bemerken,
dafl § 19 Abs. 2 Z. 3 des Mictengesetzes zwei
Tatbestinde umfaflt. Der Tatbestand des riick-
sichtslosen, anstdfligen oder sonst grob ungehori-
gen Verhaltens des Mieters, das den Mitbewoh-
nern das Zusammenwohnen verleidet, stellt in-
haltlich ident den Kiindigungsgrund des § 17
Abs. 6 lit. b des Entwurfes dar: Nur der zweite
Tatbestand des § 19 Abs. 2 Z. 3 des Mieten-
gesetzes scheint hier im § 19 als Entlassungs-
grund auf. »

Zu § 20:

Ziffer 1 modifiziert den Austrittsgrund des
§ 15 Z. 1 HBO. 1957 unter Beriicksichtigung
von § 19 Z. 2 des Entwurfes.

‘eine auflergerichtliche

Zu § 21:

Schon der geitende § 19 HBO. 1957 stellt
eine Bestimmung dar, die die spezifische Inter-
essenlage beim Hausbesorgerdienstverhiltnis in
einer Art und Weise beriicksichtigt, wie sie sonst
im geltenden Arbeitsrecht kein Vorbild hat. Dies
erklirt sich aus der schon erwihnten engen
Verkniipfung arbeitsrechtlicher und bestandrecht-
licher Elemente im Hausbesorgerdienstverhiltnis.

Wie bereits in den Erliuternden Bemerkungen
zu § 13 Abs. 5 des Entwurfes ausgefithrt, bedarf
der Hausbesorger eines besonderen sozialen
Schutzes in den Fillen, in denen eine Dienst-
wohnung beansprucht wurde. Dies rechtfertige
eine Anlehnung an die Bestimmungen des
Mietengesetzes in mehrfacher Weise. So war nicht
nur bei § 17 Abs. 6 lit. b und § 19 Z. 2 auf § 19

- des Mietengesetzes Bedacht zu nehmen, sondern
auch ‘auf § 21 Abs. ‘1 des Mietengesetzes an’

dieser Stelle.

Nach § 19 Abs. 1 HBO. 1957 ist insbesondere
Kiindigung durch den
Hauseigentiimer zwar zulissig, doch wird eine
solche Kiindigung nach der neueren Judikatur
nur wirksam, wenn die angefiihrten Kiindigungs-
griinde vorliegen. Deshalb weil keine Einwen-
dungen, sei es auflergerichtlich oder gerichtlich
— letztere wiren vom Gericht zuriickzuweisen —
erhoben wurden, wird die auflergericheliche
Kiindigung noch nicht unanfechtbar. Vielmehr
bedarf es zur exekutiven Riumung der Dienst-
wohnung der Riumungsklage. Im Riumungs-
prozef hat aber der Dienstgeber die Berechtigung
der auflergerichtlichen Kiindigung, d. h. das vor-
liegen eines gesetzlichen Kiindigungsgrundes,
nachzuweisen. (Vgl. ArbSlg. 8268, 7897 und
SozM IA/d S. 727). :

In der Literatur wurde schon seinerzeit die
Meinung vertreten, dafl es aus Griinden der
Prozefickonomie ,,in der Regel stets ratsam sei,
den Weg der gerichtlichen Kiindigung des Haus-
besorgervertrages zu  beschreiten®  (Graf,
ImmobZ. 1956, S. 321).

Diesen Erwigungen trigt der Entwurf Rech-
nung, indem er nunmehr obligatorisch die
gerichtliche Kiindigung des Hausbesorgerdienst-
vertrages durch den Hauseigentiimer fiir jene
Fille vorsieht, in denen dem Hausbesorger eine
Dienstwohnung eingeriumt wurde. Ist dies nicht
der Fall, so ist, die gerichtliche Kiindigung unzu-
lissig.

Zy § 22:

Die Abs. 1 und 4 wurden, entsprechend den
insbesondere in der Judikatur des Verfassungs-
gerichtshofes entwickelten Interpretationsgrund-
sitzen beziiglich ,Kann-Bestimmungen®, zu
klaren Gesetzesbefehlen umformuliert.
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Abs. 1 trigt dem Gericht nunmehr auf, bei
der Entscheidung iiber den Antrag auf Verlinge-
rung der Riumungsirist auch die Interessen der
Hausbewohner zu beachten. Das bedeutet jedoch
keinesfalls, daf den Hausbewohnern im Ver-
fahren Parteistellung zukommt,

Zu § 23:

Im Hinblick auf die Schwierigkeit, eine neue
Wohnung zu erlangen, schien es billig, den
Hinterbliebenen des Hausbesorgers fiir den Fall,

dafl die Hausbesorgerdienste weiter verrichtet
werden, eine lingere als die sonst vorgeschriebene
Riumungsfrist zu gewihren. Dem trigt der neue
Abs. 3 Rechnung.

Zu § 30:

Die neuen Berechnungsschliissel fiir die Entgelt-
berechnung machen eine Neuerlassung der Ent-
geltverordnungen durch die Landeshauptleute
notwendig. Die sechsmonatige Legisvakanz des
§ 30 Abs. 1 diirfte hiezu ausreichen.
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