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Mitglied der World Medical Association
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Betrifft: Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes

Sehr geehrte Damen und Herren!

In der Beilage Ubersendet lhnen die Osterreichische Arztekammer 25 Ausfertigungen zu
oben genannten Entwurf.

Mit vorztglichler Hochachtung

Beilage
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KONTO: 6000006, BLZ 18130, BANK FUR WIRTSCHAFT UND FREIE BERUFE, 1070 WIEN, ZIEGLERGASSE 5

www.parlament.gv.at




2von 14 8/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

OSTERREICHISCHE ARZTEKAMMER

Kérperschaft éffentlichen Rechts
Mitglied der World Medical Association

An das

Bundesministerium far Justiz WIEN, 1.,
Weihburggasse 10 - 12

Museumstrale 7 Postfach 213

1070 Wien 1011 WIEN

Unser Zeichen: or.crsw177819e3  Thr Schreiben vom: 19.3.1993  Thr Zeichen: Gz. 7123/64-1 7/93 Wien, am 28.5.1993

Betrifft: Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die Osterreichische Arztekammer erlaubt sich zum Entwurf eines Bundeswohnrechts-
gesetz folgende Stellungnahme abzugeben:

Eines der Hauptanliegen, das mit diesem Gesetzesvorhaben verwirklicht werden soll, ist
die Harmonisierung des "Wohnrechtsfeldes". Die Regelungsschwerpunkte des
Gesetzesentwurfes sind:

1. Die Schaffung aligemeiner Bestimmungen Uber die Erhaltung und Uber nutzliche
Verbesserungen, Uber die Betriebskosten und deren Aufteilung, tber die Abrechnung
sowie Uber das Verfahren;

2. Neuregelung der zulassigen Hohe des Hauptmietzinses, insbesondere durch ein
Richtwertsystem;

3. Einfuhrung von Méglichkeiten zur Anhebung des Hauptmietzinses  fur
Geschaftsraumlichkeiten bei der VerauRerung von Gesellschaftsanteilen und bei
Verpachtung des Unternehmens;

4. Neuregelung der zulassigen Hohe des Untermietzinses;

TELEFON: 514 08-0, Telex 112701, DVR: 0057746
KONTO: 5000005, BLZ 18130, BANK FUR WIRTSCHAFT UND FREIE BERUFE, 1070 WIEN, ZIEGLERGASSE 5§
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5. Neuregelung der Befristung sowie der Beendigung von Mietvertragen;

6. Einfuhrung der Mdglichkeit, Wohnungseigentum durch gerichtliche Teilung bei
Aufhebung einer Mieteigentumsgemeinschaft zu begrinden;

7. Einfuhrung verschiedener Méglichkeiten, bisherige Hauptmietzinse fur Geschéfts-
raumlichkeiten unter bestimmten Voraussetzungen anzuheben;

8. Neuerungen im Bereich der wohnungseigentumsrechtlichen Bestimmungen (z. B.
Verwaltung der Liegenschaft).

Grund flr die Novellierung des Mietenrechts ist einerseits ein drastischer quantativer und
auch qualitativer Mangel an Mietwohnungen. Andererseits konnte weder das alte
Mietengsetz noch das Mietrechtsgesetz, die auf den Wohnungsmarkt herrschenden
Mi3stande beseitigen.

Die urspringliche Absicht des Gesetzgebers des Mietrechtsgesetzes 1981 priméar war,
erschwingliche Mietwohnungen zu erméglichen und die Rechte des Vermieters soweit als
méglich einzuschréanken. Tatsachlich hat die nunmehr zwélfjahrige Erfahrung gezeigt, dal
weder der Mangel an Mietwohnungen behoben werden konnte, noch andererseits der
Mieter vor tatséchlichen oder vermeidlichen Uberbegriffen durch den Vermieter geschutzt
wurde.

Zusétzlich hat das bisher geltende Mietrecht in vielen Fallen dazu gefthrt, dafl der
Vermieter gar kein Interesse hatte, bestimmte Wohnungen zu vermieten. Sei es einerseits
durch die fur den Vermieter unzumutbare Kindigungsbeschrankungen, sei es
andererseits durch die EinfUhrung einer Mietzinsreserve zur Erhaltung des Hauses.
Zusétzlich sorgen die sogenannten Friedenmietzinse nach wie vor fur Unmut unter der
Vermieterschaft.

Die Osterreichische Arztekammer bezweifelt sehr, daR der vorliegende Entwurf des
Bundeswohnrechtsgesetzes Abhilfe fur die aufgezeigten Probleme schaffen kann.

Die Osterreichische Arztekammer ist von diesem Entwurf in dreierlei Hinsicht berthrt:
1. die Arztekammer als Veranlager und Vermieter

2. der Arzt als Vermieter
3. der Arzt als Mieter
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Da es sich naturgemal um diametral entgegengesetzte Interessen handelt, ist eine
abschlieRende Begutachtung schwer méglich, jedoch méchten wir versuchen, aus den
Blickwinkeln des Vermieters und des Mieters eine Stellungnahme abzugeben.

Aus der Sicht als Veranlager und Vermieter sehen wir dem Bundeswohnrechtsgesetz mit
Skepsis entgegen. Einerseits ist es zu begrifRen, nunmehr befristete Mietvertrage fur die
Dauer von drei bzw. funf Jahren abschlieRen zu kénnen. Dadurch wird ein Anreiz fur den
Vermieter geschaffen, bisher leerstehende Wohnungen zumindest fur drei Jahre befristet
zu vermieten. Andererseits bleibt es abzuwarten, wie eine alifdllige Umsetzung in der
Praxis aussehen wird; schon bisher war das Mietrecht eher dem (anglo-amerikanischen)
Typ eines "case law" zuzuordnen. Andererseits wird der Vermieter in seiner Méglichkeit,
einen angemessenen Mietzins far Wohnungen einzuheben, weiter beschréankt
(Richtwertsystem). Lediglich fur Geschéaftsraumlichkeiten kann nach diesem Entwurf bei
Neuvermietung ein héherer als der bisher mégliche Hauptmietzins verlangt werden.

Aus der Sicht des Arztes als Mieter bringt dieser Entwurf keine einschneidenden
Verbesserungen. So sind die befristeten Mietvertrége fur die Dauer von drei bzw. funf
Jahren eher verunsichernd, da es gerade fur den Arzt besonders wichtig ist, Uber etliche
Jahre hinweg die gleiche Ordinationsadresse zu fuhren. Andererseits geht aus diesem
Gesetz nicht

klar hervor, ob eine Ordination als Geschaftsraumlichkeit anzusehen ist, und daher fur die
Bemessung des Hauptmietzinses nicht das Richtwertsystem zur Anwendung gelangen
soll. Dennoch - und das ist durchaus positiv - bleibt der Mieterschutz weitgehend
erhalten; ein Eingriff in bestehende Mietvertrage soll ausgeschlossen sein.

in Abwégung beider Interessenspharen halten wir es fir sinnvoller, Reglementierungen
abzubauen, als neue, zuséatzlich zu schaffen.

1. Abschnitt (Allgemeine Bestimmungen)

Zu § 7 (Vorausschau)

Bis spatestens 30. November eines jeden Jahres soll im Geb&ude eine Vorausschau fur
das néchste Kalenderjahr aufgelegt werden, aus der unter anderem die in Aussicht
genommenen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie die erforderlichen Beitrage
zur Rucklage im Bereich des Wohnungseigentums ersichtlich sein sollen. Obwohl eine
derartige Vorausschau dem Grunde nach zu begraRRen ist, so stellt dies jedoch eine nicht
zumutbare Mehrbelastung far den Vermieter dar.
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Zu § 16 (Folgen der Abrechnung) _

Ein sich aus der Abrechnung ergebender Uberschul® zugunsten des Nutzers soll binnen
zwei Monaten ab der Abrechnung zurlickerstattet werden. Hier kénnte Uberlegt werden,
aus Grunden der Verwaltungsvereinfachung dem Nutzer diesen Betrag gutzuschreiben.

Zu § 22 (Verfahrensbesonderheiten)

Sollte von einem Verfahren eine Mehrheit von Nutzern zu versténdigen sein, so soll die
Zustellung an diese Nutzer durch einen Anschlag vorgenommen werden, der an einer
allen Hausbewohnern deutlich sichtbaren Stelle des Hauses anzubringen ist. Hier kénnte
Uberlegt werden - abgesehen von der Regelung der Exekutionsordnung - auch hier
festzulegen, daR dieser Anschlag, wie bisher geschehen, vom Gerichtsvolizieher des
ortlich zustandigen Bezirksgerichtes anzubringen ist.

Zu § 23 (Entscheidung der Gemeinde)

Solite eine Gemeinde Uber einen in Wohnrechtsangelegenheiten fachlich geschulten
Beamten oder Angestellten verfligen und sollte die Anzah! der dort anfallenden Verfahren
die Betrauung der Gemeinde zum Zwecke der Entlastung des Gerichts dieser
rechtfertigen, so soll in bestimmten Angelegenheiten ein Verfahren nur dann eingeleitet
werden kénnen, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde anhangig gemacht wurde.

Diese Bestimmung erscheint insoferne verfassungsrechtlich bedenklich, als dadurch das
Recht auf ein Verfahren vor einem unabhangigen Richter nicht mehr gewaéhrleistet
erscheint. Im Sinne des "fair trial" der europaischen Menschenrechtskonvention
(Art. 6 MRK) koénnte daher Uberlegt werden, diesen Verwaltungsbeamten als
weisungsunabhangigen Beamten vorzusehen.

Zu § 26 (Duldung von Dachbodenausbauten)

Hier erhebt sich die Frage, warum diese materiell rechtliche Bestimmung bei den
Verfahrensgrundsatzen zu finden ist. Besser wéare eine Einreihung im 2. Abschnitt des
Bundeswohnrechtsgesetzes.

2. Abschnitt (Mietrechtliche Bestimmungen)

zu § 29 (Haupt- und Untermiete)

Nun liegt Hauptmiete auch dann vor, wenn der Mietvertrag mit dem Mieter des ganzen
Hauses abgeschlossen wurde. Dies entspricht der schon bisherigen standigen
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes, wonach in diesem Fall der Untermieter als
sogenannter "wirtschaftlicher Hauptmieter" anzusehen ist.
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Zu § 23 (Auftrag zur Durchfihrung von Erhaltungs- und Vebesserungsarbeiten)

Nach Abs. 3 dieser Bestimmung soll die Zwangsverwaltung bei Nichtdurchfihrung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, nur im Einvernehmen mit den Parteien
eingestellt werden kénnen, wenn die im Gesetz angefuhrten Bedingungen erflllt sind; so
z. B. wenn die aufgetragenen Arbeiten durchgefihrt sind und das hiezu aufgenommene
Kapitel getilgt ist. Besser wére es, eine Einstellung des Verfahrens ex offo zu normieren,
wenn die hier genannten vier Voraussetzungen gegeben sind.

Zu § 35 (Umfang des Benutzungsrechtes)

Nach Abs. 3 dieser Bestimmung sollte dem Mieter bei wesentlichen Beeintrachtigungen
im Zuge der Durchfiihrung von Erhaltungs-, Verbesserungs- und Anderungsarbeiten eine
angemessene Entschadigung bezahlt werden, wobei auch auf das erlittene Ungemach
Bedacht genommen werden soll. In diesem sehr diffizilen Rechtsbereich halten wir die
Abgeltung eines immateriellen Schadens fur problematisch, da nie genau bestimmt
werden kann, ab wann ein dem Mieter nicht mehr zumutbarer immaterieller Schaden
zugefugt wurde und wie hoch dieser Schaden zu bemessen ist (vgl. Rechtssprechung zu
§ 1329 ABGB).

Zu § 36 (Veréanderung, Verbesserung des Mietgegenstandes)

Danach kann der Vermieter eine vom Hauptmieter beabsichtigte wesentliche
Verénderung (Verbesserung) nicht ablehnen, wenn unter anderem die einwandfreie
Ausfuhrung der Veranderung gewahrleistet ist. Hier sollte unbedingt naher angefthrt
werden, was unter einer derartigen einwandfreien Ausfuhrung der Veranderung zu
verstehen ist, insbesondere sollte die Durchfihrung derartiger Arbeiten nur von
Professionisten zulassig sein (Rechnungslegungspflicht ist vorzusehen).

Zu § 38 (Untermietverbote)

Auf ein vertragliches Verbot der Untervermietung soll sich der Vermieter nur dann berufen
kénnen, wenn ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung vorliegt. Als solcher wird im
Abs. 1. Ziffer 2 eine unverhaltnismanig hohe Gegenleistung fur die Untervermietung
normiert. Hier sollte klar angesprochen werden, was unter "unverhaltnismagig hoch" zu
verstehen ist (z. B. Untermietzins mehr als das Doppelte des Hauptmietzinses).

Zu § 38 (Abtretung des Mietrechtes)

Die Abtretung des Mietrechtes soll an den Ehegatten oder Verwandten in gerader Linie,
einschliellich der Wahlkinder oder Geschwister méglich sein: "Falls der Ehegatte oder
die Verwandten in gerader Linie - einschlieBlich dieser Wahlkinder - mindestens die
letzten zwei Jahre, die Geschwister mindestens die letzten funf Jahre mit dem
Hauptmieter im gemeinsamen Haushalt in der Wohnung gewohnt haben. In diese
Bestimmung solite die Verpflichtung zur Vorlage von Nachweisen, dal die berechtigte
Person dort tatsachlich im geforderten Zeitraum gewohnt hat, aufgenommen werden.
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Zu § 40 (VerauBerung und Vergeltung eines Unternehmens)

Diese Bestimmung der Mdglichkeit der Anhebung des Hauptmietzins auf
Angemessenheitsniveau auch bei VerauBerung der Mehrheit der Anteile an einer
Gesellschaft, wird zuklnftige Erwerbsgesellschaften tangieren.

Aus der Sicht des Arztes ist die Neuregelung des Mietrechtsiberganges bei
UnternehmensverauRerung (§ 12 Abs. 3 MRG), die in § 40 des
Bundeswohnrechtsgesetzes enthalten ist, relevant.

§ 40 entspricht im wesentlichen der bisherigen Regelung des § 12 Abs. 3. Bei
VerauBerung und Fortfihrung des Unternehmens im Mietgegenstand erfolgt ein Eintritt in
das Hauptmietverhaltnis, der auf Seiten des Vermieters die Berechtigung zur Anhebung
des Hauptmietzinses auslost, wenn der bisherige Hauptmietzins niedriger als der
angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1 ist. Bei der Vorschreibung des neuen
Mietzinses ist die im Mietgegenstand ausgelbte Geschéaftstéatigkeit zu berticksichtigen.

Die letztere Regelung soll nach den Erléuterungen verhindern, dal finanzschwéachere
Nachfrager, wie Wirtschaftstreibende aus traditionellen Gewerben (z. B. Backer oder
kieine Lebensmittelgeschéfte) in den teuren Geschéftslagen Uberhaupt nicht mehr
vorkommen. Zur Gewaéhrieistung der Nahversorgung, aber auch aus anderen
volkswirtschaftlichen Grinden ist eine solche Verengung des Angebots nicht
wunschenswert und muf} beispielsweise im Fall der VerauRerung eines Backerbetriebes
bei der Prifung der Angemessenheit des Zinses auch bedacht werden, welcher Mietzins
ublicherweise fur jene Geschéftsraumlichkeiten geleistet wird, in denen Backereien ihren
Detailverkauf abwickeln.

Es geht aus den Erlauterungen nicht eindeutig hervor, ob von diesem Regelungszweck
auch die Ubertragung von Arztordinationen erfallt wird, m. E. ist dies zu bejahen. Da
zahlreiche Unternehmenskaufer Berufseinsteiger sind, wére es gunstig, wenn auch das in
die Angemessenheitsprifung einflieRen wurde.

GemanR § 40 Abs. 2 BWRG darf der Vermieter dann, wenn der neue Hauptmieter in der
Folge die Art der Geschéftstatigkeit andert, ab diesem Zeitpunkt den nach § 45 Abs. 1.
zuldssigen Hauptmietzins ohne Berucksichtigung der Art der Geschéftstatigkeit
verlangen.

In diesem Zusammenhang ist der Begriff der Unternehmensidentitét relevant, der auch
durch die bisherige Judikatur nicht genau bestimmt ist. Auch in den Erlauterungen wird er
nur grob umschrieben, in dem ein "Branchenwechsel oder zumindest eine weitergehende
Modifikation des Geschéftsgegenstandes" verlangt wird. -

www.parlament.gv.at




‘8 von 14

8/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)
7

Aus arztlicher Sicht ware es glnstig, wenn die Unternehmensidentitdt durch den
Gesetzgeber so definiert warde, dall im Fall eines Fachwechsels oder wenn z. B. die
Ordination eines praktischen Arztes von einem Facharzt gekauft wird, erhalten bleibt bzw.
als gegeben anzunehmen ist.

Im Hinblick auf die zukunftige Erwerbsgesellschatft ist § 40 Abs. 3 BWRG relevant. Nach
§ 40 Abs. 3 sind die Bestimmungen Uber die UnternenmensverdulRerung auch
anzuwenden, wenn bei einer Gesellschaft als Hauptmieter die Mehrheit der Anteile an der
Gesellschaft verauert werden, auch wenn die Verauerung nicht auf einmal geschieht.
In den Erlauterungen ist dazu angefihrt, dal an die Verduflerung der Mehrheit der
Anteile auch dann angeknupft wird, wenn sich der Wechsel der Anteilmehrheit nur als
Effekt mehrerer VerauRerungsvorgénge ergibt. In diesem Fall soll die Mietzinsanhebung
ab jenem Verauerungsvorgang einforderbar sein, der zum Wechsel der Mehrheit der
Anteile fuhrt (durch den also erstmals die Zahl jener Anteile, die ihren Eigentimer
wechselte, die Grenze von 50 % Uberschritt).

Diese Regelung erscheint ergénzungsbedurftig. Es ist ungeregelt , ob eine Verduflerung
auch dann anzunehmen ist, wenn Anteile von einem Mitgeselischafter aufgekauft werden.
Weiters ist unklar, was passieren soll, wenn ein Anteil, der weniger als 50 % ausmacht,
mehrmals hintereinander verkauft wird.

Die Folgen der UnternehmensverdufRerung werden durch § 40 Abs. 4 BWRG auch fur die
Verpachtung eingefuhrt. Der Vermieter darf, wenn der bisherige Hauptmietzins niedriger
als der angemessene Hauptmietzins nach § 45 Abs. 1 ist, fur die Dauer der Verpachtung
die Anhebung des Hauptmietzins bis zu dem nach § 45 Abs. 1 zuldssigen Betrag
begehren, dies wieder unter Berucksichtigung der im Mietgegenstand ausgelbten
Geschaftstatigkeit. Wird in der Folge die Art der Geschéftstatigkeit geandert, darf der
nach § 45 Abs. 1 zulassige Hauptmietzins ohne Berlcksichtigung der Art der
Geschaéftstatigkeit verlangt werden.

Diese Regelung, die offenbar auf den Ausschiul von Umgehungsgeschéften abzielt, ist
abzulehnen, da einerseits Umgehungsgeschéfte schon derzeit anfechtbar sind und
andererseits durch eine Verpachtung eben nicht dieselben Rechtsfolgen wie duch eine
VerauBerung ausgeldst werden. Der Arzt erscheint von dieser Regelung betroffen, weil
zumindest im Bereich der Privatordinationen Verpachtungen nach Meinung der
Osterreichischen Arztekammer stattfinden kénnen.

Gunstig erscheint die ebenfalls in § 40 Abs. 4 enthaltene Bestimmung, derzufoige der
Hauptmieter einer Geschaftsrdumlichkeit das im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen auch dann verpachten darf, wenn er diesbezuglich mit dem Vermieter
anderes vereinbart hat.
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Zu § 41 (Wohnungstausch)

Sollte der Vermieter dem von seinem Hauptmieter, der die Wohnung vor mehr als funf
Jahren gemietet hat, aus wichtigen, besonders sozialen, gesundheitlichen oder
beruflichen Grinden mit einem Dritten geschlossenen Vertrag tber den Tausch ihrer im
selben Gemeindegebiet befindlichen Mietwohnungen zur angemessenen Befriedigung
des beiderseitigen Wohnbedurfnisses nicht zustimmen, obwohl ihm der Eintritt zugemutet
werden kann, so soll das Gericht auf Antrag des Hauptmieters die erforderliche
Zustimmung des Vermieters ersetzen kénnen. diese Bestimmung stellt unserer Ansicht
nach einen zu starken Eingriff in die Rechtssphare des Vermieters dar und ist daher
abzulehnen.

Zu § 42 (Mietrecht im Todesfall)
Hier gilt das zu § 39 Abs. 1 Gesagte sinngemaRg.

Zu § 44 (Ausstattungskategorien; mietrechtliche Normwohnung)

Diese Bestimmung stellt zweifellos einen Kernpunkt der beabsichtigten Reform dar. Es
wurden im wesentlichen die vier Kategorien beibehalten; der Kategoriezins - mit
Ausnahme der Kategorie D - soll nicht mehr Anwendung finden. Die Definition der
mietrechtlichen Normwohnung erscheint jedoch zu vage und birgt neuen Konfliktstoff in
sich. Es stellt sich auch die Frage nach der Sinnhaftigkeit eines derart massiven
Eingriffes in diesen heiklen Rechtsbereich. Eine Uberreglementierung wirde die
bestehenden Probleme eher vergréflern, als - wie beabsichtigt - beseitigen.

Zu § 45 (Vereinbarung Uber die Héhe des Hauptmietzinses)

Wenn ein Mietgegenstand teils als Wohnung, teils als Geschéftsraumlichkeit verwendet
wird, so soll fur das gesamte Nutzungsobjekt nur der fur die Wohnung zuléssige
(niedrigere) Hauptmietzins angerechnet werden, es sei denn, da} die Verwendung zu
Geschaftszwecken die Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend Gberwiegt. Wir halten
es fur sinnvoll, hier die Mietzinsbildung entsprechend dem Nutzungsprozentsatz
festzulegen.

Zu § 46 (Ermittlung der Richtwerte)

Auch diese Bestimmung stellt einen Kernpunkt der geplanten Reform dar. Beim
Bundesministerium fur Justiz soll ein Beirat fur jedes Bundesland eingerichtet werden, der
den Richtwert fur die sogenannte "mietrechtliche Normwohnung" ermittein soll. Zur
Ermittiung des Richtwertes sollen zunachst die maRgebenden Ertrags- und
Erhaltungsanteile zusammen gezahlt werden. Der Ertragsanteil soll 4 % der Summe aus
Grundkostenanteil und Baukosten, der Erhaltungsanteil 1,5 % der Baukosten betragen.
Von dieser errechneten Summe sollen dann 5 % der Kosten fur die Errichtung von
Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen abgezogen werden.
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- Der Grundkostenanteil soll sich aus dem Durchschnitt der Grundkosten fur den

geférderten, mehrgeschofligen Wohnbau, der wahrend des letzten Jahres vor der
jeweiligen Ermittlung des Richtwertes den Férderungszusicherungen zugrundegelegen
war, errechnet werden. Zur Ermittlung der Baukosten soll vom sogenannten
Herstellungswert im Sinne des § 6 Abs. 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes einer
gut ausgestatteten, geférderten Neubauwohnung ausgegangen werden.

Auch hier stellt sich die Frage nach der Sinnhaftigkeit einer derart weitreichenden
Reglementierung. Die Berechnung des Richtwertes an sich stelit einen durchaus
gangbaren Versuch der Objektivierung dar. Jedoch ist zu befurchten, dal dadurch ein
zusétzlicher, kaum mehr vertretbarer Verwaltungsaufwand entstehen kénnte. Wir halten
daher grundsatzlich am Prinzip der freien Marktwirtschaft (Angebot und Nachfrage) fest.

Zu § 47 (Beirat zur Ermittlung der Richtwerte)

In den oben genannten Beirat solien Vertreter der Bundeskammer der gewerblichen
Wirtschaft, der Bundeskammer fUr Arbeiter und Angestellte, drei sachkundige Nachfrage-
vertreter und drei sachkundige Anbietervertreter jeweils aus dem Kreise der Funktionare
und Angestellte von Vereinen (z. B. OGB) nomiert werden. Wir halten es fur besser,
zusatzlich zumindest einen sachkundigen Vertreter der Bundesingenieurkammer in den
Beirat zu nominieren.

Zu § 51 (Erhéhung der Hauptmietzinse)

Abs. 5 dieser Bestimmung normiert, dal® der Vermieter eine Erhéhung der Hauptmietzinse
dann nicht verlangen kann, wenn an mindestens einem Nutzungsobjekt des Hauses
Wohnungseigentum besteht. Obwohl wiederum Ausnahmen von diesem Grundsatz
normiert sind, kann diese Bestimmung so nicht akzepiert werden.

Entgegen dem urspringlichen Konzept eines neuen Mietrechtes findet sich im ersten
Entwurf keine Bestimmung Uber mégliche Mietzinsanpassungen des sogenannten
Friedenszinses (Kronenzinses). Einerseits legt dieses Gesetz dem Hauseigentimer die
Pflicht auf, unbedingt notwendige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten durchzufthren,
andererseits wird der Vermieter jedoch dazu verhalten, Eigen- oder Fremdkapital
aufzunehmen, um diese notwendigen ErhaltungsmaBnahmen durchfuhren zu kénnen.
Zwar kann auch zu einem Friedenszins (Kronenzins) ein Erhaltungsbeitrag
dazugerechnet werden, jedoch ist dies in keinem Fall auch nur annahernd
kostendeckend. Eine Anhebungsmoglichkeit eines Friedenszinses ist daher unbedingt
vorzusehen. Uberlegenswert wére, Richtwerte entsprechend der GréRe und der Lage der
Wohnung festzusetzen, wonach eine schrittweise Anhebung des Friedenszinses auf ein
héheres Mietzinsniveau geregelt wird.
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Zu § 56 (Umfang und Vorauszahlung der Betriebskosten)

Obwoh! grundsatzlich keine Einwendungen dagegen bestehen, dal} nur jene
Versicherungskosten zu den Betriebskosten zéhlen sollen, die die Mieter ausdrucklich
akzeptiert haben, so halten wir es dennoch flr praktikabler, in dieser Bestimmung einen
gewissen Mindestversicherungsschutz fir das gesamte Mietobjekt verbindlich
vorzuschreiben (z. B. Haftpflichtversicherung) und die Kosten dafur den Betriebskosten
zuzuschlagen.

Fur derartige Leistungen soll ein angemessenes Entgelt verlangt werden kénnen. Aus
Grunden der Rechtssicherheit ware es praktikabler, einen fixen Prozentsatz des
Mietzinses fur Einrichtungsgegenstande und einen davon abweichenden fixen
Prozentsatz des Mietzinses fur sonstige Leistungen vorzusehen.

Zu § 61 (Auflésung und Ernennung des Mietverhéltnisses)

Diese Bestimmung stellt eine der weitreichendsten Anderungen dieses
Gesetzesentwurfes dar. Die bisher vorgesehene gerichtliche Kindigung soll fur die Miete
zur Génze entfallen. Der Vermieter soll das Mietverhédltnis nunmehr durch
Kundigungsklage statt - wie bisher - durch gerichtliche Aufkindigung auflésen kénnen:
Zusétzlich soll das bereits begonnene Mietverhéltnis auch einverstandlich aufgel6st
werden kénnen. Darin erblicken wir doch eine gewisse Gefahr fur den Mieter, da eine
derartige einverstéandliche Auflésung des Mietverhaltnisses durch Druck von seiten des
Vermieters zustandekommen konnte.

Zu § 57 (Entgelt fur mitvermietete Einrichtungsgegenstéande oder sonstige Leistungen)
|
|
|
|
|
|

Befristete Mietverhaltnisse sollten nunmehr auch durch Kindigung durch den Mieter nach
mindestens einjahriger Dauer des Mietverhaltnisses oder schon vorher aus wichtigen,
nicht in seiner Person liegenden Grinden sowie im Fall des Konkurses des Mieters durch
Kindigung des Masseverwalters méglich sein. Wir halten diese Mdglichkeit einer
Kundigung eines befristeten Vertragsverhaltnisses fur rechtsdogmatisch bedenklich.

Zu § 63 (Befristete Mietvertrage mit instituionellen (mildtatigen) Wohnraumbeistellern)
Wir halten den Ausdruck "Wohnraumbeisteller" fur sprachlich milgltckt; besser ware die
Verwendung des Ausdruckes "Bestandgeber".
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Zu § 64 (Kundigungsbeschrankungen)

Im Abs. 2 Ziffer 8 ist die Kiindigung wegen Eigenbedarfs. Die unverénderte Weitergeltung
dieser Bestimmung ist strikte abzulehnen. Zahireiche mietenrechtliche Verfahren in der
Vergangenheit haben gezeigt, dal’ der Oberste Gerichtshof in nur ganz seltenen Fallen
einen Eigenbedarf des Vermieters als gegeben betrachtet. Dadurch war es bisher
méglich, dal z. B. eine einzelne Person eine 180 m2 grofle Wohnung weiterhin benutzen
konnte, der Vermeiter mit seiner sechsképfigen Familie jedoch weiterhin in einer 50 m2
Wohnung wohnen mulfite. Eine entsprechende Adaptierung dieser Bestimmung ist daher
unumganglich.

Zu § 68 (Kundigungsverfahren)

Das Vorliegen eines wichtigen Kundigungsgrundes soll fortan vom Vermieter mit einer
Kundigungsklage geltend gemacht werden kénnen und im Kundigungsverfahren
nachgewiesen werden. Sollte eine Kundigungsklage nur auf den Auflésungsgrund eines
erheblichen nachtraglichen Gebrauches der Bestandssache gestitzt werden, so soll das
Gerichtsverfahren auf bestimmte Zeit, maximal jedoch auf die Dauer von zwei Jahren
ausgesetzts werden kénnen, wenn nach den gesamten Umstdnden des Falles zu
erwarten ist, dal der Mieter kunftig von seinem Verhalten Abstand nehmen wird und die
Fortdauer des Mieterverhaltnisses dem Vermieter zumutbar ist.

Diese Bestimmung kann so nicht akzeptiert werden. Die Folge ware ein standiges
Wechselspiel von zu miRbilligenden Verhalten eines Mieters, Kundigungsklage und
Aussetzung des Gerichtsverfahrens. Diese Bestimmung ist daher ersatzios zu streichen.

Akzeptiert werden kann hingegen, dafl zwar Mieter, nicht jedoch der Vermieter ohne
Einschaltung des Gerichtes den Mietvertrag kidndigen kann. Folge dieser
Kundigungsklage anstelle der bisherigen gerichtlichen Auskundigung ist der Wegfall der
bisher geltenden Eventualmaxime.

Diese Kundigungsklage stellt ein Rechtsgestaltungsbegehren dar, mit dem die Auflésung
des Mietvertrages durch den Richterspruch angestrebt wird, sowie ein auf die Raumung
des Mietgegenstandes durch den Mieter gerichtetes Leistungsbegehren. Diese
Besserstellung des Vermieters kann akzeptiert werden.

Zu § 73 (Stellungnahme der Gemeinde als Baubehérde)

Die Absichten des Gesetzgebers sind zwar grundsatzlich zu begruRen, jedoch wirde die
Verpflichtung zur Einholung einer Entscheidung des Gerichtes bzw. der Gemeinde binnen
"angemessener Frist" zu einer nicht winschenswerten Verlangerung bzw. Verzégerung
der Sanierungsarbeiten fihren. Wir halten daher eine nachprifende Kontrolle fur
ausreichend und zweckmagiger.
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3. Abschnitt: Wohnungseigentumsrechtliche Bestimmungen

Mangels unmittelbarer Anknipfungspunkte mit den Interessen der Arzteschaft kann eine
Stellungnahme dazu unterbleiben.

4. Abschnitt: Strafbestimmungen

Gegen diese Strafbestimmungen bestehen dem Grunde nach keine Einwendungen,
obwohl wir auch hier zu bedenken geben, ob ein derartiger Eingriff in die Rechte und
Pflichten des Vermieters noch sinnvoll ist.

5. Abschnitt: Ubergangsbestimmungen

Vorgesehen ist, daB - sollte nichts anderes bestimmt sein - das Bundeswohnrechtsgesetz
auch fur Bestand- und Nutzungsvertrage anzuwenden ist, die vor seinem Inkrafttreten
geschlossen wurden. Auch dagegen bestehen keine Einwendungen.

Die Ubergangsbestimmung des § 112 Abs. 3 sieht eine, wenn auch stufenweise innerhalb
von 15 Jahren zur vollziehenden Anhebung des Zinses auch - fir zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des BWRG - schon bestehende Pachtvertrdge vor. Fur allenfalls
bestehende é&rztliche Pachtvertrage bedeutet dies eine Schlechterstellung des
Verpachters.

Ein Eingriff in Altvertrage erfolgt auch durch die Regelung des § 112 Abs. 5. Wenn eine
bei Inkrafttreten des BWRG bestehende Geschéftsraum-Hauptmiete zwischen dem
16.12.1955 und dem 31.12.1967 abgeschlossen wurde und bei Vertragsschiufl nach dem
damals geltenden Recht eine freie Vereinbarung des Hauptmietzinses nicht moéglich war,
darf der Vermieter den bisherigen Hauptmietzins bis zu dem fur das Geschéftslokal nach
§ 45 Abs. 1 zulassigen Betrag innerhalb von 15 Jahren schrittweise anheben. Dies
bedeutet eine Schlechtersteliung jener Arzte, die im genannten Zeitraum eine
Geschéftsraummiete abgeschlossen haben.

Analog wird auch durch § 112 Abs. 6 eine schrittweise Anhebung des Zinses fur
Geschaftsraume vorgesehen, durch deren VerduRerung vor dem 1.1.1982 ein
gespaltenes Mietverhaltnis begrindet wurde. Auch diese Regelung kann sich auf
bestehende &arztliche Bestandverhéltnisse negativ auswirken.

Zu § 114

Diese Bestimmung Uber die Unwirksamkeit von Wertsicherungsvereinbarungen kann die
Ertragsféhigkeit von Wohifahrtsfondsobjekten beeintrachtigen.
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Aligemein gesehen enthalt das neue Bundeswohnrechtsgesetz zahlreiche weitere
Schwachstellen (z. B. Steigerung des Verwaltungsaufwandes des Vermieters durch
Abrechnungsvorschriften, ungenugende Zulassung von Befristungen, Vorzugspfandrecht,
Beweislastumkehr zum Nachteil des Vermieters etc.), auf die hier nicht im einzeinen
eingegangen wurde.

Mit vorzlglicher Hochachtung
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