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Stellungnahme des Bundesministe
und Konsumentenschutz

Das Bundesministerium fiir Gesundheit, Sport und Konsumentenschutz
nimmt zu dem mit Schreiben vom 19. Mé&rz 1993( GZ 7123/64—1/7/93,
iibermittelten Entwurf eines Bundeswohnréchtsgéégyzés;Sféiiﬁhgwwie
folgt: o RO
Die Systemgfik des vorliegende Entwurfes Fqéinéﬁwallgemeinen Teil
sowie einen besonderen Teil mit mietrechtlichen und
eigentumsrechtlichen Bestimmungen - ist grundsétzlich fir jene
Regelungsinhalte zu begriifen, die einheitlich fiir beide
wohnrechtlichen Bereiche geregelt werden sollen und kénnen. Als
Beispiel ist die vorgesehene einheitliche Zugrundelegung der
Nutzfldche filir die Betriebskostenaufteilung (§ 6) zu nennen.

Hingegen ist es nicht zielfiihrend, Bestimmungen im allgemeinen Teil
vorzusehen, von denen bei den mietrechtlichen und eigentums-
rechtlichen Regelungen sachlich nicht gerechtfertigte Ausnahmen
gemacht werden. Anzufiihren ist hier als konkretes Beispiel die
Legaldefinition des Begriffes "Nutzungsobjekt" in § 2 des Entwurfes,
der weder mit dem Begriff des Bestandobjektes gemdB § 28 noch mit
dem Gegenstand des Wohnungseigentums in § 76 des Entwurfes
Ubereinstimmt.
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Weiters sollte darauf Bedacht genommen werden, daf durch die Normie- .
rung eines allgemeinen Teiles die Ubersichtlichkeit der geregelten
Materie nicht verloren geht. Insbesondere scheint es problematisch,
systematisch und inhaltlich zusammengehdrige Regelungen teils in
einem allgemeinen Teil und teils in einem besonderen Teil zu regeln.
Beispielhaft sei hier die systematisch zusammenh&ngende Regelung
betreffend die Bildung der Berechnungsgrundlagen fir die
Betriebskosten gemdf § 8 Abs. 2 und § 56 Abs. 4 des Entwurfs er-
wdhnt.

Angeregt wird, keine Trennung zusammengehSriger Regelungsinhalte
vorzunehmen oder doch zumindest im allgemeinen Teil einen
entsprechenden Verweis auf Abdnderungen bzw. Ergénzungen im

besonderen Teil wvorzunehmen.

Eine weitere Moglichkeit zur Schaffung der Ubersichtlichkeit wire
es, die Zdhlung der Paragraphen im mietrechtlichen sowie im
eigentumsrechtlichen Teil jeweils mit "1" neu beginnen zu lassen.
Damit wdre eine leichtere Vergleichbarkeit mit der jetzigen
Rechtslage gegeben.

Der Entwurf tlibernimmt in wesentlichen Bereichen Regelungsinhalte des
geltenden MRG sowie des WEG.

Hier stellt sich die Frage, inwieweit die vorgeschlagene
Vorgangsweise der urspriinglichen Absicht einer Gesamtkodifikation
gerecht wurde.

Die in manchen Bereichen durchaus sinnvollen und begriifenswerten
Abdnderungen der geltenden Rechtslage sind im Hinblick auf eine
Vereinheitlichung nicht weitreichend genug und hdtten in diesem
Umfang gesetzestechnisch wesentlich einfacher durch Novellierung der

angesprochenen Gesetze vorgenommen werden k&énnen.
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Eine Gesamtkodifikation entsprechend dem vorliegenden Entwurf stellt
demgegeniiber fiir die Rechtsanwender jedenfalls eine unn&dtige

Erschwerung dar.
Befiirwortet werden folgende Neuregelungen des Entwurfes:

- die einheitliche Festlegung der Nutzfldche (§ 2 Abs 3),

- der Entfall des Aﬁsnahmetatbestandes fir Mietvertrédge, die
sechs Monate nicht Ubersteigen (§ 28),

~ die Beweislastumkehr betreffend die Umgehungsabsicht iZm
Untermietvertrédgen (§ 29),

- der Ersatz des ideellen Schadens fiir das erlittene Ungemach
(§ 64) und

- die Verléngerung der Verjdhrung des Riickforderungsanspruches
(§ 59)

Hingegen ist insbesondere im Bereich der Mietzinsregelung und der
Regelungen betreffend die F6rderung der Wohnraumbeschaffung aus
konsumentenpolitischer Sicht kein zufriedenstellendes Ergebnis

erzielt worden.

Beziliglich des Richtwertsystems ist anzumerken, dap die Abgrenzung
der dem Richtwert unterliegenden Mietzinse zu den angemessenen
Mietzinsen in der Praxis &duBerst problematisch sein wird. Sind doch
Kriterien fir die Angemessenheit des Mietzinses im wesentlichen
gerade solche, die bei der Festlegung der Richtwerte mapBgeblich

sind.

Weiters stellt das Richtwertsystem aufgrund der mangelnden
Determinierung einen Faktor der Rechtsunsicherheit dar: Zum einen
sind die Kriterien fiir die Berechnung der Zu- und Abschlidge sowie
deren AusmaB nicht ausreichend bestimmt, zum anderen werden die
einzelnen Kategoriewohnungen wertmdBig nicht in ein bestimmtes
Verhdltnis zueinander gesetzt. Folge dieser mangelnden
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Konkretisierung ist zwangsl&ufig die Unvorhersehbarkeit und
Unbestimmbarkeit der Hdhe des zuldssigen Hauptmietzinses. Die
vorgesehene Regelung wiirde daher eine Flut von Gerichtsverfahren zur
Uberpriifung der Hauptmietzinse nach sich ziehen. Diese Verfahren
kénnten nur durch Beiziehung von Sachverstdndigen durchgefihrt
werden, was zu Verzdgerungen und einem untragbaren Gesamtaufwand

fihren wirde.

Eine ndhere gesetzliche Determinierung des Richtwertsystems ist

daher erforderlich.

Zum Bereich der angestrebten F6rderung der Wohnraumbeschaffung ist
insbesondere darauf hinzuweisen, daf der Entwurf diesbeziiglich
kontraproduktive Regelungen enthilt:

Die im mietrechtlichen Teil vorgesehenen Befristungen sind in ihrer
Differenzierung und in ihrem Umfang sachlich nicht gerechtfertigt
und sollten jedenfalls einheitlich und wesentlich restriktiver
geregelt werden. Insbesondere ist die Privilegierung der Eigen-
tumswohnungen besonders im Altbau abzulehnen, da hier die
Mbglichkeit besteht, praktisch unbeschrénkt befristete Vertrige

» abzuschliepen.

Die begriiBenswerte Einrichtung, wonach A-Kategoriewohnungen bis zu
einer Grtpe von 130 m2 dem Richtwertsystem unterliegen sollen, wird
dadurch relativiert, dap die im MRG vorgesehene Verpflichtung zur
Weitervermietung innerhalb einer Frist von sechs Monaten im Entwurf
nicht mehr normiert ist. Folge davon wiirde naturgemdf ein Horten von
benachbarten Wohnungen sein, da diese im Falle ihrer Zusammenlegung
bei einer Grdpe ab 130 m2 zu einem angemessenen Mietzins vermietet

3 werden kénnen.

www.parlament.gv.at




21/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) : 5von 36

Im Einzelnen gibt der Entwurf Anlap zu folgenden Bemerkungen:

Zu § 2:

Die Absé&étze 1 bis 3 sehen Legaldefinitionen des Nutzungsobjektes,

des Nutzers sowie der Nutzfl&che vor.

Crundsé&tzlich stellt sich die Frage, inwieweit diese Legaldefi-
nitionen zielfiihrend sind; wird doch im mietrechtlichen sowie im
wohnungseigentumsrechtlichen Teil des Entwurfes nicht an diese

Definitionen angekniipft.

Insbesondere ist das Nutzungsobjekt des allgemeinen Teils nicht
deckungsgleich mit dem Mietobjekt gemdB § 28 und dem Gegenstand des
Wohnungseigentums in § 76 des Entwurfes. Vielmehr ist das
Nutzungsobjekt des § 2 Abs 1 des Entwurfes eine Auflistung bzw.
Zusammenfiihrung des Mietobjektes und des Gegenstandes des Woh-
nungseigentums. Nutzer im Sinn des Abs. 2 ist auch, wer ein

Nutzungsobjekt aufgrund eines Mietverhdltnisses beniitzt. Somit

wiirden auch Abstellrdume fiir Kraftfahrzeuge und Abstellpl&tze den
mietrechtlichen Bestimmungen unterliegen. Demgegeniiber schliept § 28
die Anwendung der mietrechtlichen Regelungen auf derartige
Abstellrdume bzw. -pldtze aus.

Abs. 2 definiert die Person des Nutzers und rdumt dieser umfang-
reiche Befugnisse (z. B. § 6: Vereinbarung des Aufteilungsschliissels
oder § 10: Anspruch auf Abrechnung) ein. Vom Wortlaut des Abs. 2
wdren auch Untermieter umfapt. Die dem Nutzer im allgemeinen Teil
des Entwurfes eingerdumten Rechte wdren in der Regel aber
zweckmipigerweise nur dem Hauptmieter einzurdumen. (Vereinbarung des
Aufteilungsschliissels, Abrechnungsberechtigung, abweichende
Abrechnungseinheiten, Genehmigung der Abrechnung)

Eine diesbeziigliche Klarstellung wird angeregt.
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Die in Abs. 3 nunmehr einheitliche Regelung der "Nutzfldche" fir
Mietverhdltnisse und fiir das Wohnungseigentumsrecht wird
ausdriicklich als zweckmdpig begriipt.

Zu § 3:

§ 3 entspricht im wesentlichen dem Abs. 2 des § 3 MRG und definiert,
was unter Erhaltung im Sinn dieses Bundesgesetzes zu verstehen ist.
In § 3 Z 3 werden " Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebs
von bestehenden .... Anlagen, wie im besonderen von gemeinsamen
Warmeversorgungsanlagen” zum Begriff der Erhaltung gezé&hlt.

Die Begriffsbestimmungen des § 2 Heizkostenabrechnungsgesetz sehen
in Ziffer 10 eine Definition der sonstigen Kosten des Betriebes
dahingehend vor, dap auch alle ilbrigen Kosten des Betriebs, zu denen
die Kosten fir Betreuung und Wartung einschlieflich des Ersatzes von
VerschleiBteilen gehdéren, zu den sonstigen Kosten des Betriebes zu

rechnen sind.

Es wird angeregt, diese Uberschneidung des Erhaltungsbegriffs des §
3 BWRG mit dem Betriebskostenbegriff des § 2 Heizkosten-

abrechnungsgesetzes zu bereinigen.

Weiters erscheint es notwendig, die Ubernahme der Z 2 in § 3
beziiglich der Regelung der Behebung- von ernsten Sch&den zu
iiberdenken. Nach der jetzigen Regelung des MRG, die durch den
vorliegenden Entwurf auch nicht verdndert werden soll, ist der Ver-
mieter fir die Behebung von ernsten Schdden des Hauses zusténdig,
auch wenn diese innerhalb eines Nutzungsobjektes auftreten und nicht
den allgemeinen Teilen zurechenbar sind. Hdufige Beispiele fir
ernste Schdden stellen Reperaturen von mangelhaft gewordenen
Heizungs~ bzw. Elektroleitungssystemen (zB Boiler, Elektroleitungen,
Teile der Etagenheizung ua) dar. Hier ist immer wieder unklar, ob es
sich um ernste Schdden des Hauses handelt und damit vom Vermieter zu
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beheben sind oder ob es sich um einfache Schdden innerhalb des
Nutzungsobjektes handelt, die vom Mieter zu beheben sind.

Da sich in der bisherigen Rechtsprechung Wertungswiderspriiche
gezeigt haben, wird im Sinne der Rechtssicherheit eine klare
Regelung gefordert, die eindeutig festgelegt, welche Erhal-

tungsarbeiten vom Vermieter und welche vom Mieter zu tragen sind.
Zu § 4:

Den Erlduterungen zufolge soll hier eine inhaltliche Ubernahme des §
4 Abs. 2 MRG erfolgen. Die diesbeziigliche Abweichung des Entwurfes
von § 4 Abs. 2 Z 5 MRG wdre daher insoweit zu korrigieren, als "die

Ausstattungskategorie D" um die Worte "oder C" zu ergédnzen wéire.
Zu § 5:

§ 23 Abs. 1 Z 4 MRG normiert die Moéglichkeit der Ratenzahlung im
Zusammenhang mit der dem Hausbesorger gegeniilber zu leistenden
Abfertigung. Diese Bestimmung ist in den vorliegenden Entwurf nicht
mehr aufgenommen, da die monatliche Abrechnung der Betriebskosten
nicht mehr vorgesehen ist. Es wird angeregt, filir den Fall der durch
die Abfertigung entstehenden, méglicherweise betrdchtlichen,
Uberschreitung der Jahresabrechnung eine der § 23 Abs. 1 Z 4 MRG

vergleichbare Regelung aufzunehmen..

Weiters widre zweckmépfig, die Regelung des § 56 Abs 3 des Entwurfes
wegen des inhaltlichen Zusammenhanges in die Bestimmung des § 5

aufzunehmen oder einen entsprechenden Hinweis darauf zu normieren.

Uberdies wird angeregt, den in § 56 Abs. 3 vorgesehenen Verweis auf
§ 5 Abs. 2 dahingehend zu reduzieren, daB der Verweis lediglich die
Z 1 und 2 des Abs. 2 zu umfassen hat. Dies im Hinblick darauf, dap -
wie dies der OGH mehrmals erkannt hat (vgl. Mietslg. 42.278) - einem
Vermieter, der T&tigkeiten des Hausbesorgers selbst verrichtet, ein
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Anspruch auf Abfertigung nicht zustehen kann. Gleiches wird wohl fir
die Z 3 (Sozialversicherungsbeitrédge) zu gelten haben.

Abs. 2 sollte zweckmdpigerweise einen Verweis auf § 50 Abs. 2 des
Entwurfes enthalten, oder aber ausdriicklich vorsehen, daB bei
Mietverhdltnissen die Zustimmung des Vermieters zur Vereinbarung
eines abweichenden Aufteilungsschliissels erforderlich ist. In diesem
Zusammenhang stellt sich neuerlich die Frage, inwieweit es
zweckmédpBig ist, zusammengehdrende Regelungen teilweise im all-

gemeinen Teil und teilweise im besonderen Teil zu regeln.
Zu § 6:

Beziglich Abs. 3 wird im Sinne der Rechtssicherheit angeregt, die
unbestimmten Begriffe "wesentlich", "erheblich", "entsprechend"

ndher zu konkretisieren.

Weiters ist erforderlich, die Person des Antragstellers ausdriicklich
Zu nennen; angeregt wird, die Antragsberechtigung jedem Nutzer

einzurdumen.

Uberdies w&re in dem Normtext eine n&here Bestimmung der
"Nutzungsmdglichkeit" bzw. des "Nutzungsunterschiedes" vorzunehmen.
Der Hinweis in den Erl&duterungen, wonach nicht auf subjektive,
sondern auf objektive Kriterien abzustellen ist, ist nicht
ausreichend.

Beziiglich Abs. 4 wdre zweckmdpfig, die Worte "eines Nutzers" durch
"von Nutzern" zu ersetzen. Damit wdre klargestellt, dap "ein" im
Sinne eines unbestimmten Artikel zu verstehen ist.

Abs 5. sieht lediglich fiir den Fall, daB ein abweichender Auf-
teilungsschliissel seitens des Gerichtes festgesetzt wird, eine
entsprechende von amtswegen vorzunehmende Ersichtlichmachung im
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Grundbuch vor. Hingegen ist bei einer vertraglich vereinbarten
Abweichung lediglich die Mdglichkeit der Einverleibung vorgesehen.
Im Sinne der Rechtssicherheit (Publizitdt) wdre auch diesfalls eine

Verpflichtung zur Antragsstellung auf Einverleibung zu normieren.

Insbesondere sollte die Einverleibung im Grundbuch
Wirksamkeitsvoraussetzung einer diesbeziiglichen Vereinbarung sein.
Ansonsten widre selbst bei Einsichtnahme im Grundbuch nicht
verl&dplich erkennbar, ob eine deratige Vereinbarung getroffen wurde.

Zu § 7:

§ 7 normiert die Verpflichtung zur Vorausschau filir das ndchst-
folgende Kalenderjahr. Dies allerdings ohne Festlegung von

Sanktionen im Falle der Nichtlegung der Vorausschau.

Fir Mieter stellt sich jedenfalls die Frage der Zweckm&pigkeit der
Vorausschau der in Abs. 2 genannten Punkte. Uberdacht werden sollte,
welches Interesse Mieter an der Vorausschau haben k&nnen, zumal
diese ohnehin keinen Einfluf auf die Verwendung der finanziellen
Mittel haben.

Sollte dennoch an der Verpflichtung zur Vorausschau festgehalten
werden, wird jedenfalls angeregt, eine entsprechende Sanktion bei

Nichtlegung zu normieren. -
Zu § 8:

Im Anschluf an einen eventuellen Entfall der Verpflichtung zur
Vorausschau (§ 7) wdre § 8 entsprechend zu modifizieren. Dies
insbesondere unter Bedachtnahme darauf, dap die Betriebskosten-
abrechnung so ilibersichtlich und einfach wie méglich geregelt werden
sollte.

Durchaus positiv bewertet wird die derzeitige Regelung des § 21 Abs.
3 MRG, wonach eine maximale Erhbhung von 10 % zwischen den
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Abrechnungsperioden zuldssig ist. Es wird daher fiir eine Ubernahme
der jetzigen Regelung auch in den allgemeinen Teil insofern
pladdiert, als die Maximalgrenze der Erhdhung bis zu 10 % beibehalten
werden soll. Abweichend von der jetzigen Regelung wird
vorgeschlagen, eine Erhthung wdhrend des Jahres nur im Anschluf an
die bis 30. Juni gelegte Abrechnung und nur innerhalb der 10

$-Grenze fiur zul&ssig zu erklédren.

Sollte dennoch an der Regelung des Abs. 2 festgehalten werden, wird
jedenfalls folgende Modifikation angeregt: "kann w&hrend des
\Kalenderjahres nur insoweit angepaft werden, als erhebliche, in der

Vorausschau nicht beriicksichtigbare Anderungen eingetreten sind".

Ansonsten kénnte jede tats#chlich nicht beriicksichtigte Anderung als

Begriindung filir eine ErhShung herangezogen werden.
Zu § 9:

Die Erfahrungen haben gezeigt, dap die Festlegung der Abrech-
nungsperiode auf das Kalenderjahr in vielen F&llen wenig sinnvoll
ist. Abs. 2 des § 9 normiert daher auch, daB im Fall der
verbrauchsabhéngigen Abrechnung im Zusammenhang mit gemeinsamen
Warmeversorgungsanlagen eine vom Kalenderjahr abweichende Ab-

rechnungsperiode festgelegt werden kann.

Es wird angeregt, grundsé&dtzlich die freie Wdhlbarkeit der Ab-
rechnungsperiode fiir alle, also auch fir nicht verbrauchsabh&ngige

Betriebskosten zu normieren.
Zu § 10:

Es wird angeregt, die inhaltlich nicht aussagekrdftige Bestimmung
des Abs. 4 ersatzlos zu streichen.
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Abs. 5 zeigt widerum, welche Auslegungsschwierigkeiten die unklare
Definition des Nutzers in § 2 des Entwurfs nach sich zieht. Auf die

oben gemachten Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zu § 11:

Abs. 2 Z 1 enthdlt lediglich 4 Untergruppen der Betriebskosten.
Neben Verwaltungskoéten, Beitrdgen fir Hausbesorgerarbeiten und
t6ffentlichen Abgaben fallen s&mtliche Betriebskosten unter den
Begriff "sonstige Betriebskosten”.

Zumal die sonstigen Untergruppen der Abrechnung (teilweise zu)
ausfithrlich sind, ist es verwunderlich, dap gerade der Bereich der
Betriebskosten, der fir Mieter besonders wichtig ist, knapp
gestaltet wurde.

Angeregt wird eine entsprechende Aufschlﬁsselung, die sich an § 5
des Entwurfs zu orientieren hdtte. Denkbar wdre eine Ergénzung
folgender Untergruppen: Versicherungen (§ 5 Abs. 1 Z 4-6), Kosten
iZm Wasser (§ 5 Abs. 1 Z 1) und Kosten gem § 5 Abs. 1 Z 2. Die
"sonstigen Betriebskosten" wiirden als "RestgripBe" die letzte

Untergruppe der Z 1 des § 11 Abs. 2 bilden.

Demgegeniiber erscheinen die Untergruppen der Z 2 und 3 des § 11 Abs.
2 zu ausfiihrlich, zumal der Verwaltungsaufwand, der damit in
Verbindung steht, letztlich zu Lasten der Nutzer geht.

Angeregt wird ein nochmaliges Uberdenken der Unterteilung der
Abrechnung unter Bedachtnahme auf die praktischen Interessen,
insbesondere der Mieter.

Zu § 12:

Abgesehen davon, daB unklar ist, inwieweit die hier vorgesehene
Abrechnung der Vereinfachung dient, sollte jedenfalls neben der
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bereits angefiihrten Ubersichtlichkeit auch die Nachvollziehbarkeit
der Abrechnung normiert werden. Eine Mdglichkeit, die Nach-
vollziehbarkeit zu wahren, kann eine chronologische Auflistung der
Einnahmen und Ausgaben sein. Darauf wére in den Erl&uterungen

hinzuweisen.
Zu § 13:

Gem. Z 11 mup die Einzelabrechnung einen ausdriicklichen Hinweis auf
die Folgen der Abrechnung enthalten. Die Z 11 verweist allerdings
nur auf § 16 des Entwurfs. Unbedingt notwendig wdre, auf die fir den
Mieter folgenschwere Rechtsfolge des § 20 hinzuweisen, der eine
6-monatige Pr&klusionsfrist, innerhalb derer schriftlich begriindete

Einwendungen gegen die Abrechnung erhoben werden kénnen, normiert.
Zu § 14:

Es scheint ausreichend zu sein, statt der Originale der Belege
entsprechende Kopien an geeigneter Stelle im Haus aufzulegen. Ein
diesbeziiglicher Hinweis in den Erl&duternden Bemerkungen wird

angeregt.

Die Regelung des Abs. 3, wonach fir die Rechtzeitigkeit der Rech-
nungslegung der Beginn der Auflagefrist mapBgeblich sei, w&re aus
systematischen Griinden zweckm&figerweise in § 10 Abs. 3 zu regeln,
da hier die Bedingungen der Legung der Abrechnung normiert sind.
Danach wére fiir die Rechtzeitigkeit der Rechnungslegung auch der
Beginn der Einsichtsmbglichkeit maBgeblich.

Zu § 15:

Angeregt wird, den Begriff der "gehtrigen Abrechnung” zu
konkretisieren. Insbesondere sollte darauf abgestellt werden, daB
die Abrechnung rechtzeitig und formell richtig ist. Fir die ndhere
Bestimmung der formellen Richtigkeit wdre ein diesbeziiglicher
Verweis auf § 11 und die dort genannten Untergruppen denkbar.
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Zu § 16:

In Abs. 1 wird eine der Klarheit dienende Erg#dnzung angeregt wonach

"... ein Uberschup zugunsten eines Nutzers im Verh&ltnis zu den

geleisteten Vorauszahlungen" vorzusehen wére.

Angeregt wird, Abs. 2 dahingehend zu modifizieren, dap jedenfalls
im Falle eines Uberschusses - unabhingig von dessen HShe - eine
Verzinsung in der vorgeschlagenen H6he vorzunehmen wdre. Der
Zeitpunkt der Verzinsung sollte einheitlich mit dem Zeitpunkt der
Fdlligkeit der Abrechnung geregelt werden.

Zu § 18:

Eine Prézisierung der gehdrigen Abrechnung wére erforderlich;

diesbeziiglich sei auf die Ausfiihrung zu § 15 verwiesen.

Weiters bediirfte es auch einer Konkretisierung des m&glichen
Inhaltes einer Richtigstellung. Zu denken wdre hier insbesondere
daran, dap eine Richtigstellung lediglich im Falle evidenter Rechen-
oder Schreibfehler méglich w&re. Dariiber hinausgehende Korrekturen
wdren - sofern man an der Zustimmungsfiktion des § 20 festhalten
méchte - unbillig. Uberdies sollte im Falle eines Uberschusses ein

Anspruch auf Verzinsung entsprechend § 16 normiert werden.

Die fiir die Information betreffend die Berichtigung vorgesehene
Frist sollte mit dem Erkennen des Irrtums zu laufen beginnen; eine
Ankniipfung an die Vermutungsfrist des § 20 ist nicht nach-
vollziehbar.

Jedenfalls miipte normiert werden, dap ab Zustellung der Berichtigung
die Pr&klusionsfrist gem. § 20 wieder neu zu laufen beginnt.
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Zu § 20:

§ 20 normiert eine Zustimmungsfiktion des Mieters in Bezug auf eine
gehtrig gelegte Abrechnung. Diese Regelung stellt fir mietrechtliche
Verhdltnisse eine wesentliche Schlechterstellung gegeniiber der
derzeitigen Rechtslage dar, die aus konsumentenpolitischer Sicht
abzulehnen ist. Zus&tzlich zu diesen Bedenken ist auch darauf
hinzuweisen, dapB die Prdklusionsfrist von 6 Monaten im Verhdltnis
zur méglicherweise l&ngeren Nachforderungsfrist des Vermieters bei
Rechnungslegung (die zeitlich weit vor dem 30. 6. erfolgen kann) ein
weiteres Ungleichgewicht schafft.

Gegen die Normierung einer Pr&klusionsfrist spricht iliberdies, dap
diesfalls mit einer Flut prédventiver Einwendungen zu rechnen wéire.
Wollte man an der Regelung dennoch festhalten, so wird angeregt, im
Sinne der Rechtssicherheit das Erfordernis einer Zustellung der
Abrechnung mittels eingeschriebenen Briefes zu

normieren. Weiters sollte von der geforderten Schriftlichkeit der
Einwendungen Abstand genommen werden. Dies auch im Hinblick darauf,
daB vergleichsweise das Schriftlichkeitserfordernis in § 19 WGG

nicht normiert ist.

Uberdies hitte jedenfalls eine Belehrung iiber die Zustimmungsfiktion
zu erfolgen. ‘ -

Zu § 21:

Antrdge im Rahmen der auperordentlichen Verwaltung gem. § 90 des
Entwurfs sollten ebenfalls im auBerstreitigen Verfahren behandelt
werden.

Zu § 22:

Z 11 normiert, dap das Nichterscheinen einer ordnungsgemdf geladenen
Partei bzw. die NichtdupBerung seitens des Gerichtes als
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Tatsachengestédndnis gewlirdigt werden kann. Klargestellt werden
sollte, inwieweit diese Regelung tats&chlich eine Modifizierung der
§ 266, 267 ZPO iiber die zugestandenen Tatsachen vorsieht. Wollte man
an der Kann-Bestimmung festhalten, so wdre dies wohl nur ein
Festhalten an der derzeitigen Rechtslage. Eine diesbezﬁgliché
Normierung kénnte daher entfallen.

Aus konsumentenpolitischer Sicht wird jedenfalls ein Abgehen von der
Méglichkeit der freien Beweiswlirdigung abgelehnt.

Die in Z 24 vorgesehene Moglichkeit der Erlassung einer
Einstweiligen Verfiligung fir den Fall der Durchfihrung von Erhal-
tungsarbeiten ohne notwendige Hinterlegung einer Sicherheitsleistung

wird ausdriicklich begriipt.
Zu § 26:

Im Interesse der Wohnraumbeschaffung scheint die in § 26 vorgesehene
Beschrédnkung des Mietrechts im Zusammenhang mit Dachbodenausbauten
sachlich gerechtfertigt. Angeregt wird aber, eine

ndhere Regelung betreffend die Entschddigung filir die Beschrinkung
des Nutzungsrechtes zu treffen. Der im Entwurf vorgesehene Anspruch
auf entsprechend angemessene Ermdfigung ist demgegeniiber insoweit
unbefriedigend, als dieser Betrag regelmdpig marginal sein diirfte.

-

Zu § 27:

§ 27 normiert ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zugunsten von
Forderungen, die im Rahmen der Gewd&hrung von Darlehen zur Finan-
zierung privilegierter Erhaltungsarbeiten entstanden sind. Diese
Regelung ist grunds&tzlich zu begriiBen, erleichtert sie doch
wesentlich die Kreditaufnahme und dient somit der Sicherstellung der
im Interesse der Nutzer gelegenen Durchfithrung der wichtigsten
Erhaltungsarbeiten.
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Allerdings ist gegen die konkrete legistische Ausgestaltung des
gesetzlichen Vorzugspfandrechts folgendes einzuwenden:

§ 27 sieht nicht das Erfordernis der grundbilicherlichen Einverleibung
des gesetzlichen Vorzugspfandrechts vor. Dies Durchbrechung des
Publizitdtsprinzips ist aus Griinden der Rechtssicherheit abzulehnen.
Die Kenntnis vom Bestand eines Vorzugspfandrechts wiirde maBgeblichen
EinflupB auf eine sp&tere Kreditgewdhrung ausiiben. Dariiber hinaus
spricht fiir das Erfordernis der grundbiicherlichen Einverleibung
auch, daB im Falle einer Zwangsversteigerung die H6he des Meistbotes
"wesentlich von der Kenntnis allfdlliger Vorzugspfandrechte abhingen

wird.

Weiters wird angeregt, das Verhdltnis mehrere Vorzugspfandrechte

zueinander ausdriicklich zu regeln.

Dariiber hinaus muf sichergestellt werden, dap das Vorzugspfandrecht
lediglich bei entsprechender Verwendung des gewdhrten Darlehens
entsteht. Zu denken w&re z.B. an die Zuz&hlung des Darlehens an
einen Treuhdnder.

Zu § 28:

Zu begriifen ist der Entfall des Ausnahmetatbestandes des § 1 Abs. 2
Z 3 MRG, wonach das MRG keine Anwendung auf Mietvertrdge hat, "...
deren Dauer ein halbes Jahr nicht ilibersteigt."

Befiirchtet wird allerdings, dap die Aufnahme der in § 28 Abs. 2 Z 3
des Entwurfes getroffene Regelung betreffend die saisonalen Besch&f-
tigungsverhdltnisse zu einem vergleichbaren Ergebnis fiihren kdnnte.
Insbesondere ist an die MdSglichkeit von Umgehungsgeschdften zu
denken.
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Grundsé&dtzlich stellt sich die Frage, inwieweit der
Ausnahmetatbestand betreffend die Beschidftigungsverh#dltnisse
sinnvoll erscheint. Dies im Hinblick darauf, dap saisonale
Arbeitsverhdltnisse vielfach mit der Zurverfiigungstellung von
Dienst- und Werkswohnungen verbunden sind und derartige
Mietverhdltnisse ohnedies unter Z 2 des Entwurfes fallen.

Auch aus arbeitsrechtlichen Erwdgungen scheint die Ankniipfung an ein
saisonales Beschdftigungsverhdltnis unbillig. Ist doch zu
befiirchten, dap in der Praxis der Nachweis eines befristeten
Arbeitsverhdltnisses notwendige Voraussetzung fir den AbschlupB

derartiger Mietvertrdge sein wird.

Wollte man an diesem Ausnahmetatbestand festhalten, so sollte die
Frage, inwieweit ein Arbeitsverhdltnis befristet oder unbefristet
abgeschlossen wurde, fiir die Beurteilung der Voraussetzungen dieses

Ausnahmetatbestandes nicht wesentlich sein.

In Zusammenhang mit dem Begriff der Zweitwohnung iVm
Beschdftigungsverhdltnissen bediirfte es aupferdem einer Klarstellung,
ob eine Zweitwohnung voraussetzt, daf die Hauptwohnung im Inland
gelegen ist. Fiir eine Regelung, wonach die Hauptwohnung im Inland
gelegen sein muf, wird schon deswegen plddiert, weil damit sicherge-
stellt wird, dap die M6glichkeit von Umgehungsgeschédften méglichst
gering gehalten wird. .

Will man an diesem Ausnahmetatbestand festhalten, wire er nicht als
Ausnahmetatbestand (was eine Nichtanwendung jeglicher
Schutzbestimmungen zur Folge h&tte), sondern systematisch als
Befristungstatbestand in § 62 des Entwurfs zu regeln. Denkbar widre
auch die Normierung eines entsprechenden Kiindigungstatbestandes, um
Umgehungsmtglichkeiten méglichst gering zu halten.

Abs. 4 wdre jedenfalls um die Bestimmungen der §§ 30 ff und 55 ff zu
erweitern. Die mangelnde Einheitlichkeit beziliglich der
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Betriebskostenabrechnung sowie der Erhaltungspflicht des Vermieters

scheint sachlich nicht gerechtfertigt.

Weiters um § 75 (Komfortwohnung), da ansonsten die Anwendbarkeit

dieser Bestimmung nicht méglich wére.

Auch § 40 (Verduferung eines Unternehmens) sollte auf die in Abs 4

genannten Bestandobjekte anwendbar sein.
Zu § 29:

Angeregt wird eine Erweiterung dahingehend, daB nicht nur Mieter von
Generalmietern als Hauptmieter anzusehen sind, sondern auch Mieter,
die ihre Mietrechte von Mietern selbsté&ndiger Teile eines Hauses

ableiten.

In Abs 3 1. Satz wdre das Wort "nur" zu streichen, da es filir den
Eintritt der Rechtsfolge bereits geniigen so0ll, daB ein
Hauptmietvertrag iliberwiegend zur Umgehung geschlossen wurde.

Begriift wird, daf in Abs. 3 eine Beweislastumkehr zugunsten des
Untermieters vorgesehen wird, wenn konkrete Anhaltspunkte fir eine
Umgehungshandlung vorliegen. Angeregt wird, die Anhaltspunkte fir
eine Umgehungshandlung im Sinne der Rechtssicherheit n&dher zu
konkretisieren. Dies vor allem im Hinblick darauf, dap typische
Fallkonstellationen in der Praxis zu beobachten sind.

Zu § 35:

Begriift wird, dap in Abs. 3 der Mieter eine angemessene
Entschddigung auch fir erlittenes Ungemach zu erhalten

hat. Winschenswert wdre es, die ndheren Voraussetzungen fir diesen
Anspruch ausreichend zu konkretisieren. Insbesondere wdren die Arten
des Ungemachs und der entsprechende Umfang der Entschddigung zu

normieren.
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Zu § 37:

Befilirwortet wird, dap Abs. 6 (bisher § 10 Abs. 6 MRG) eine weitaus
verstdndlichere Fassung erhalten hat.

Abs. 2 Z 5 sollte zeitlich (etwa auf drei Monate) beschridnkt werden,
da dem Mieter eine méglicherweise lange Wartezeit nicht zumutbar
ist.

Der Aufwandersatzanspruch des § 37 sollte auBerdem nicht auf Mieter
beschré&nkt sein, die die Investitionen get&tigt haben, sondern auch
jenen zustehen, die sie wirtschaftlich getragen haben. Dies trifft
beispielsweise auf einen Mieter zu, der dem Vormieter die
Investitionen abgeldst hat und innerhalb der relevanten Zeit wieder
die Wohnung verlé&dpt.

Weiters wird angeregt, die Abschreibungszeitr&ume zu lberdenken. Zum
einen scheint die Bindung an den allfdlligen Fdrderungszeitraum
sachlich nicht gerechtfertigt. Zum anderen entspricht der Zeitraum
von 10 Jahren in vielen F&dllen nicht der tats&dchlichen Abnﬁtzung.
Jedenfalls ist der zehnj&hrige Abschreibungszeitraum fiir sé&mtliche
Leitungen (Elektroleitungen, Etagenheizung) zu kurz und sollte auf
20 Jahre erweitert werden.

Zu § 38:

Abs. 3 normiert ein gé&nzliches Untervermietverbot beziiglich
befristeter Hauptmietvertrige.

Diese Regelung ist jedenfalls abzulehnen, da sie dazu fiihrt, dap der
Untermieter die Wohnung titellos beniitzen wiirde und somit v6llig
recht- und schutzlos wdre. Einerseits ist es mdéglich, dap der
Untermieter nicht einmal Kenntnis von der Befristung des

Hauptmietvertrages erlangt. Andererseits hidtte er beispielsweise im
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Fall einer Scheinuntervermietung nicht einmal die Motglichkeit, einen
Antrag auf Anerkennung als Hauptmieter gemd&B § 21 zu stellen.

Wenn die g&nzliche Untervermietung im Falle befristeter
Hauptmietverhdltnisse wohnpolitisch unerwlinscht ist, bestiinde die
M6glichkeit einer Sanktion dahingehend, dap die g&nzliche
Untervermietung die Vermutung einer Umgehungshandlung (gem.

§ 29) indiziert.

Zu § 39:

Warum an der unterschiedlichen Gestaltung des Personenkreises im
Falle des Eintritts bzw. der Abtretung festgehalten wird, ist nicht
zu begriinden. DaB Lebensgefdhrten zwar eintrittsberechtigt sein
sollen, ihnen die Mietrechte aber nicht abgetreten werden k&énnen,
ist eine nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung. Der Personenkreis
in Abs. 1 wdre daher um Lebensgefdhrten zu erweitern. Die
Anspruchsvoraussetzung kénnten in Anlehnung an jene des
Eintrittsrecht dergestalt sein, dap die Lebensgefdéhrten die Wohnung
entweder gemeinsam bezogen haben miissen, ansonsten eine dreij&hrige

Haushaltsgemeinschaft gegeben sein muf.

Zu § 40:

Grunds&dtzlich ist die in Abs. 2 geregelte Anhebung des Mietzinses
unter Berilicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgeiibten
Geschaftstdtigkeit zu begriifen. Die Regelung, wonach bei Anderung
dieser Art der Geschidftstidtigkeit der Erwerber des Unternehmens
dieser Privilegierung verlustig geht, bediirfte allerdings einer
ndhren Konkretisierung. Wie den Erlduterungen

zu entnehmen ist, sind geringfiigige Anderungen des Unterneh-
mensgegenstandes nicht von Relevanz. Darauf sollte in Abs. 2
entsprechend hingewiesen werden; etwa durch eine Normierung, wonach
die wesentliche Anderung der Gesch#ftstdtigkeit die angefiihrte
Rechtsfolge nach sich ziehen wiirde.
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Zu Abs. 4 ist anzumerken, daB die Regelung, wonach im Falle der
Verpachtung eine Anderung der Geschéftstdtigkeit seitens des
Pdchters zu einer Anhebung des Mietzinses filihren kann, im Hinblick
auf das Wesen des Pachtvertrages zu Widerspriichen fiihrt. Kann doch
mdglicher Inhalt eines Pachtvertrages nur die Fortfilihrung des
Unternehmens sein, was die Beibehaltung der bisher ausgeiibten
Geschéftstitigkeit voraussetzt. Eine Anderung dieser
Unternehmenstétigkeit h&tte zwangsl&ufig zur Folge, dap nicht mehr
Unternehmensverpachtung, sondern Weitergabe des Mietgegenstandes
vorliegen wiirde. Folge davon wdre die Verwirklichung des
Kindigungsgrundes gemdpf § 64 Abs. 2 Z 4 des Entwurfes.

Wollte man in Abs. 4 den Fall regeln, daf der Verp&dchter die
Unternehmenstétigkeit zul&ssigerweise verédndert und den Pachtvertrag
im Einvernehmen mit dem P&chter ab&ndert, so miiBte dies im

Gesetzestext zum Ausdruck gebracht werden.

Dariiber hinaus wdren Abs. 2 und Abs. 4 dahingehend zu ergénzen, daf
die Rechtsfolge der Mietzinsanhebung lediglich im Fall einer
zuldssigen Anderung der Gesch&ftstdtigkeit gegeben ist. Dies im
Hinblick darauf, dap eine Anderung der Geschéftstdtigkeit lediglich
im Falle einer entsprechenden Vereinbarung im Mietvertrag

vorgenommen werden diirfte.
Zu § 43:

Klargestellt werden sollte, wie und in welcher Weise die Berechnung
des Mietzinses im Falle einer urspriinglich im Mietvertrag

vereinbarten Wertsicherung vorzunehmen ist.
Zu § 44:
Gemaﬁ Abs. 1 Z 4 hat der Mieter die Unbrauchbarkeit der Wohnung dem

Vermieter anzuzeigen. Nicht klar ist, welche Sanktion die
Unterlassung der Anzeige nach sich zieht.
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Zur Klarstellung der Definition einer mietrechtlichen Normwohnung
sollte Abs. 3 folgendermapBen prézisiert werden:

"(3) Die mietrechtliche Normwohnung ist eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A, die in ihrem Erhaltungs- und
Ausstattungszustand einer geférderten Neubauwohnung entspricht, ..."
Eine derartige Definition wiirde auch die notwendige Konsistenz mit §

46 herstellen.
Zu § 45:

Die Einschrdnkung in Abs. 1 Z 3 auf denkmalgeschiitzte Gebidude wird
begriift. Dies im Hinblick darauf, daf die nunmehr entfallenden
Tatbestdnde in der Vergangenheit Anlap fiir zahlreiche Verfahren

waren.

Den Erl&duterungen ist zu entnehmen, daB § 45 Abs. 1 Z 2 inhaltlich
-dem bisherigen § 16 Abs.1 Z 2 MRG entspricht. Dazu wird angemerkt,
daB der letzte Halbsatz des § 16 Abs. 1 Z 2 MRG in den Entwurf nicht

aufgenommen wurde.

Zu Abs. 1 Z 4 der Regelung ist anzumerken, dap der Entfall der
bisher in § 16 Abs. 1 Z 4 MRG normierten Frist von 6 Monaten iZm mit
der Berechtigung zur Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzins
begehren zu kénnen, dem erkldrten Ziel der Wohnrechtsreform - der
Férderung der Wohnungsbeschaffung - entgegensteht.

Die begriipenswerte Aufnahme der 130 Quadratmeter-Grenze auch fir
A-Kategorie-Wohnungen stellt demgegeniiber kein ausreichendes
Korrektiv dar.

Angeregt wird daher, die Frist von 6 Monaten beizubehalten und damit
die rasche Weitervermietung leerstehender Wohnungen zu f&rdern.
Andernfalls wiirde die Regelung, wonach A-Kategorie-Wohnungen mit

www.parlament.gv.at




21/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 23 von 36

- 23 -

einer 130 Quadratmeter ilibersteigenden Nutzfldche zu einem
angemessenen Mietzins vermietet werden kénnen, in der Praxis dazu
fiihren, dap mit der Vermietung leerstehender Wohnungen so lange
zugewartet wird, bis eine Zusammenlegung benachbarter Wohnungen
méglich ist. Dies wiirde dem Zweck der thhraumbeschaffung deutlich

entgegenstehen.

Abs. 2 normiert anstelle der bisherigen Kategoriemietzinse das
sogenannte Richtwertsystem. Durch die mangelnde gesetzliche
Determinierung wird die bisherige Rechtsunsicherheit im Bereich der
angemessenen Mietzinsvereinbarung auf Kategoriemietzins-

Wohnungen ausgeweitet. Demgegeniiber war es Ziel und erklérte Aufgabe
des Gesétzgebers, genau dieser Rechtsunsicherheit und dem in der
Praxis zu vielfach Ulberhthten Mieten fiihrenden System durch Klarheit

zu begegnen.

Der vorliegende Entwurf unterscheidet nun zwischen dem angemessenen
Mietzins fiir in Abs. 1 normierte Wohnungen und dem Richtwertsystem
fiir bisher unter die Kategoriezinse fallende Mietgegenstédnde. Das
Verhdltnis zwischen angemessenem Hauptmietzins und nach dem
Richtwertsystem zu berechnenden Hauptmietzins ist aber unklar. Dies
insbesondere deshalb, weil die Kriterien, die bisher der Errechnung
des angemessenen Hauptmietzinses gedient haben, zu einem grofen Teil
in das Richtwertsystem {ibernommen worden sind (vgl. dazu den
Kommentar zum Mietrechtsgesetz von Wiirth-Zingher 19 Randziffer 8 zu
§ 16 MRG, wonach der angemessene Hauptmietzins nach kritischer
Ermittlung des fir vergleichbare Mietgegensténde nach Art, Grépe und
Lage ilblichen Mietzinses durch entsprechende Auf- oder Abschl&ge zu
ermitteln ist, die der Beschaffenheit, dem Ausstattungszustand und
dem Erhaltungszustand des Objekts gebiihrend Rechnung tragen).

Die Errechnung des Richtwerts orientiert sich zwar an einer etwas

prédziseren Grope als dem ortsiiblichen Mietzins dadurch,
daB die mietrechtliche Normwohnung gemdp § 44 Abs. 3 als Kriterium
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herangezogen wird. Die Kriterien, die fir Zu- und Abschl&ge zu
beriicksichtigen sind, sind allerdings &hnliche wie die bisher beim
angemessenen Hauptmietzins zu beriicksichtigenden.

Wenn auch verst#ndlich ist, dap keine genauen Schillingbetr#ge fiir
die einzelnen Zu- und Abschlige normiert wurden, sollte doch fiir
einzelne Zuschlidge eine Maximalgrenze normiert werden. Dies gilt vor
allem fir das Kriterium der Lage, dessen Beurteilung sonst &duferst

migbrduchlich vorgenommen werden kénnte.

Jedenfalls miifte das Verh8ltnis der Kategorien zueinander in
Prozentsétzen ausgedriickt werden, da es diesbeziiglich ja auch keine
allgemeine Verkehrsauffassung bzw. Erfahrung des t&glichen Lebens
geben kann.

Zumindest h3dtte normiert werden miissen, wie weit eine Kumulierung
von Zu- und Abschlédgen gehen darf. Dies kénnte durch eine maximale
Obergrenze des Hauptmietzinses bzw. Untergrenze zum Ausdruck

gebracht werden.

Nicht zufriedenstellend ist die Tatsache, dap dadurch die
Prognostizierbarkeit und Uberpriifbarkeit des Hauptmietzinses fir den
Mieter in keiner Weise m&glich ist, sodapf h&ufig eine nachtrédgliche
Uberpriifung bei Gericht die Folge sein wird. Diesfalls ist aber
duBerst problematisch, daB auch demr Richter keine brauchbaren
Beurteilungskriterien durch das Gesetz beigegeben werden, um die
einzelnen Umsté@nde entsprechend zu bewerten und und dieser wiederum
auf die Beiziehung eines Sachverstdndigen angewiesen ist. Welche
Probleme bereits bisher im Rahmen der Uberpriifung der Angemessenheit
des Hauptmietzinses damit verbunden sind, ist allgemein bekannt.

Angeregt wird, dap jedenfalls das Verhdltnis des angemessenen
Mietzinses zum durch das Richtwertsystem zu bestimmenden Mietzins
iiberdacht wird. Weiters wédren die fiir das Richtwertsystem
ausschlaggebenden Kriterien ndher zu prédzisieren.
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Folgende Prédzisierungen der Ziffern 2 und 5 werden vorgeschlagen:

"2. ..., wobei die jeweiligen Zuschl&ge mit den Prozentsdtzen
begrenzt sind, die sich aus den bei der Ermittlung des Richtwerts

abgezogenen Baukostenanteilen ergeben,”

"5. der gegebiiber einem geftrderten Neubau verminderte

Erhaltungszustand des Hauses durch einen Abschlag,"

Uberdies ist die Normierung eines wertmipigen Verh#dltnisses zwischen

den einzelnen Kategorien unumgdnglich erforderlich.

Abs. 5 normiert eine zu begriiBende Verminderung des Hauptmietzinses
um 20 % fir den Fall eines befristeten Hauptmietvertrages. Dies gilt
allerdings grundsdtzlich nur fiir Hauptmietvertrége iliber
Mietgegenstédnde, die dem Richtwertsystem gemdp § 45 Abs. 2
unterliegen. Aber auch davon normiert Abs. 5 weitere Ausnahmen, die

nicht gerechtfertigt erscheinen.

Insgesamt ist auch nicht verstdndlich, warum die Zinsreduktion fir
befristete Hauptmietvertrége nur fiir Mietgegenstédnde, die dem
Richtwertsystem unterliegen, gelten soll. Dies wird vor allem
deshalb abgelehnt, weil es nicht mit dem erkl&rten Ziel der
Wohnrechtsreform vereinbar ist, die. Beschaffung von zus&tzlichem
Wohnraum zu férdern.

Angeregt wird daher, die Mietzinsreduktion fiir den Fall von
befristeten Hauptmietvertrdgen als allgemeine Norm fiir alle dem
Bundeswohnrechtsgesetz unterliegenden Mietgegenstdnde zu normieren.

Abs. 8 stellt eine abzulehnende "Quasi-AupBerkraftsetzung"” des
Richtwertsystems dar. Zum Nachteil eines unbeteilgten Dritten (ein
spdteren Mieter) kann rechtswirksam eine Vereinbarung iiber die
ErhShung des Mietzinses getroffen werden, an der der spédtere Mieter
nicht mitgewirkt hat.
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Nachdem es im Rahmen des Erhohungsverfahrens nach den §§ 51 bis 54
ausreichende Mé6glichkeiten zur Finanzierung von Sanierungsmafnahmen
gibt, ist diese zum Nachteil eines Dritten normierte Mdglichkeit der

Vereinbarung eines erhthten Mietzinses abzulehnen.

Zu befiirchten ist némlich, daB ein Mieter angesichts eines
absehbaren Auszugs eine derartige Vereinbarung unterschreibt, da sie
ihn finanziell kaum mehr belastet, die Folgen aber vom Nachmieter zu

tragen sind.

Sollte an dieser Regelung festgehalten werden, wdre jedenfalls zu
iiberlegen, wie derartige Umgehungshandlungen vermieden werden
kénnen. Dazu miifte jedenfalls normiert werden, dap eine derartige
Vereinbarung erst nach Ablauf einer bestimmten Frist ab
Vertragsabschluf, bei befristeten Mietverh&ltnissen hingegen gar
nicht zuldssig ist. Weiters sollte eine zeitliche und betragliche

Begrenzung normiert werden.
Zu § 47:

Damit nicht nur der Richtwert, sondern auch die n8here Bestimmung
der Zu- und Abschlége flir Mieter transparenter wird, sollte Abs. 6
2. Satz folgendermapen ergdnzt werden:

-

"(6) ... Der Bundesminister fiir Justiz hat die Richtwerte, ihre
rechnerische Ermittlung (Grundkostenanteil, Baukosten,
Ertragsanteil, Erhaltungsanteil, abgezogene Baukostenanteile,
ausgedriickt in $% vom Richtwert) und den Zeitpunkt ..."

Zu § 49:

Diese Regelung bedarf in einigen Punkten einer Klarstellung:
Offen bleibt in Abs. 1, ob lediglich der Fall der g&nzlichen
Verhinderung ( arg.: "verhindert") oder aber auch der teil-

weisen Verhinderung umfaBt ist.
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Nicht ausreichend klar ist auch, was unter "ordentlichem Gebrauch"
zu verstehen ist. Eine entsprechende Klarstellung sollte

vorgenommen werden.

Gem. Abs. 1 soll der Mieter in seinem Zinsminderungsanspruch gemiB §
1096 ABGB fiir den Zeitraum eines Jahres insofern be-
grenzt sein, als er den Hauptmietzins maximal auf S 7,40 je

Quadratmeter herabsetzen kann.

Demgegeniiber miite weiterhin - wie auch jetzt in § 1096 ABGB
normiert - sichergestellt sein, daB im Fall einer vélligen
Unbrauchbarkeit eine gdnzliche Zinsminderung auf Null fir die
gesamte Dauer der Unbrauchbarkeit (und nicht nur filir ein Jahr)
mdglich ist.

Um sicherzustellen, dap das Zinsminderungsrecht bis auf 6S 0 sowohl
wdhrend des einen Jahres als auch danach dem Mieter zusteht, wird

angeregt, Abs. 4 folgendermapen zu ergénzen:

"(4) & 1096 Abs. 1 ABGB bleibt auch nach Ablauf eines Jahres
unberihrt ..."

In Abs 1 3. Satz sollte folgendermapen prédzisiert werden:
"(1) ...Der Mieter hat fiir den Zeitraum zwischen der Ubergabe des
Mietgegenstands und einer Behebung des Mangels durch den Vermieter,

Weiters sollte klargestellt werden, welche Rechtsfolge die
Unterlassung der in Abs 1 normierten Anzeigepflicht des Mieters
auslodst.

Aus konsumentenpolitischer Sich kann einer Beschrdnkung des
§ 1096 Abs. 1 ABGB durch § 49 des Entwurfes nur dann zugestimmt
werden, wenn das Kriterium der Zumutbarkeit n&her prézisiert wird.
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Die Behebung darf dem Mieter nur dann zumutbar sein, wenn die damit
verbundenen Kosten nicht hoher sind als die sich aus dem AusmaB der
Zinsminderung wdhrend eines Jahres ergebenden Ersparnisse. Eine

entsprechende Formulierung sollte in Abs. 4 aufgenommen werden.

Zu § 51:

Abs. 6 regelt die Zuldssigkeit der ErhShung von Hauptmietzinsen der
Kategorie D. Unklar ist, ob die Erhdhung nur des fir die betroffene

" Wohnung zu bezahlenden Kategrie D - Mietzinses oder die Erh&hung

aller Mietzinse ausgeschlossen ist.

Zu § 58:

Abs. 1 normiert, daB der Untermietzins den vom Untervermieter
zuldssigerweise zu entrichtenden Mietzins um nicht mehr als

50% ilibersteigen darf. Den Erl&duterungen ist zu entnehmen, dap
Berechnungsgrundlage des Untermietzinses entweder der Hauptmietzins
oder im Falle mehrerer Untervermietungen der unmittelbar vorher
gelagerte Untermietzins ist. Demnach wdre bei einer Kette wvon
mehreren Untervermietungen von jeweils 50 % des vorgelagerten Zinses
zuldssig.

Abs. 2 zieht demgegeniiber als Berechnungsgrundlage fir die
Zul&ssigkeit des Untermietzinses den zuléssigerweise entrichteten

Hauptmietzins heran.

Unklar bleibt das Verhdltnis zwischen Abs. 1 und Abs. 2:
Im Falle einer Kette von Untervermietverhdltnissen wdre denkbar, dap

der Untermietzins zul8ssig im Sinn des Abs. 1 wdre und dennoch ein
Anspruch auf Ermdfigung Abs 2 bestiinde.

www.parlament.gv.at




21/SN-257/ME XVII1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 29von 36

- 29 -

Angeregt wird, eine Klarstellung des Verhdltnisses Abs. 1 und Abs. 2
vorzunehmen. Sollte Abs. 1 die Voraussetzung filir das M&Bigungsrecht

gemdp Abs. 2 normieren, so wdre folgende Umformulierung zweckm&Big:

Der Untermietzins darf den zuldssigerweise zu entrichteten Haupt-

mietzins um nicht mehr als 50% lbersteigen.

Nach dem klaren Wortlaut des Abs. 2 besteht im Fall der Uber-
schreitung des Untermietzinses um mehr als 50 von 100 des zu-
ldssigerweise entrichteten Hauptmietzinses ein Anspruch auf
ErmédBigung auf die Hbhe des zulidssigerweise entrichteten

Hauptmietzinses gegeben.

Demgegeniiber sehen die Erl&duterungen vor, daB im Falle mehrfacher
Untervermietung eine Reduktion lediglich auf die H6he des
vorgelagerten Untermietzinses verlangt werden kann. Dariliberhinaus
wird ausgefiihrt, dap eine Erm&Bigung nur auf das betragliche Niveau
gemdB Abs 1 zul8ssig ist. Der Verweis auf die Erm&Bigung bis auf die
Zuldssigkeitschwelle gemdf Abs. 1 widerspricht klar der gesetzlichen

Regelung des Entwurfes.

Eine Korrektur der Erl&uterungen wird daher angeregt.

Weiters wird vorgeschlagen, ein dreijdhriges Rickforderungsrecht fir
den Mieter zu normieren, wie dies auch fir unzul&ssig bezahlte
Hauptmietzinse angeordnet ist. Im Sinne einer einheitlichen Regelung
fir unzuldssige Haupt- und Untermietzinse wdre auch denkbar, daB der
Untermietzins auch weiterhin im AusmaB von 150 § des Hauptmietzinses
begehrt werden diirfte.

Zu § 59:

Begriift wird, dap in Abs 3 die Verjdhrungsfrist fiir Rickfor-
derungsanspriiche auf 10 Jahre verlédngert wird.
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Allerdings ist die Normierung einer 6-monatigen Prdklusionsfrist ab
Riumung des Mietgegenstandes bei befristeten Mietvertrdgen gem. Abs.

5 aus konsumentenpolitischer Sicht abzulehnen.

Die damit idR verbundene Verkiirzung der Riickforderungsfrist ist

sachlich nicht gerechtfertigt.

Der Entfall des bisher in § 27 Abs 4 MRG normierten Verwal-

; tungsstraftatbestandes wird ausdriicklich abgelehnt. Dies vor allem
| deshalb, weil in diesem Fall sowohl Mieter als auch Makler, die
unzulédssige Einmalzahlungen erhalten haben, straffrei wé&ren.

Abs. 5 mﬁBte dahingehend abgedndert werden, dap die Prédklusionsfrist
durch Geltenmachung des Riickforderungsanspruches bei Gericht bzw.
bei der Gemeinde gewdhrt wird. (vgl. § 23 des Entwurfes)

] Zu § 61:
E Begriipt wird die Vervollstédndigung der Auflésungsgriinde um die

| einverstédndliche Auflésung gemdf Abs. 1 Z 1.

l

t

Auch die durch Abs. 2 Ziffer 1 geschaffene zus&tzliche Kindi-
gungsmtglichkeit des Mieters im Falle befristeter Mietvertrége ist

! positiv zu beurteilen. -

Unklar ist, ob neben den in § 61 geregelten Aufl&sungsgrinden

die vorzeitigen Aufldsungsmtglichkeiten gem. §§ 1117, 1118 ABGB

E bestehen. Dies im Hinblick darauf, dap die §§ 1117 f ABGB nicht in §
' 61 angefiihrt sind. Demgegeniiber verweist § 68 Abs. 2 auf § 1118
ABGB.

Eine diesbeziigliche Klarstellung wird angeregt.
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Insbesondere mup filir den Fall des Entfalls der Ra&umungsklage gem. §§
1117 und 1118 ABGB der Entwurf dahingehend ergédnzt werden, dapB dem
Mieter die Mb6glichkeit der vorzeitigen Aufl&sung entsprechend den
dzt. in § 1117 ABGB geregelten Fdllen zusteht. Dies im Hinblick
darauf, dap durch Abs. 2 Z 1 des Entwurfes der Regelungsinhalt des §
1118 ABGB abgedeckt ist, eine inhaltliche Abdeckung der vorzeitigen
Aufldsung fiir die in § 1117 ABGB geregelten Fdlle jedoch im Entwurf

nicht vorgesehen ist.

Abs. 1 Z 4 normiert die Kindigungsklage des Vermieters aus wichtigen
Griinden (§ 64). Zur Herstellung einer gleichberechtigten Situation
von Mieter und Vermieter wére es erforderlich, Kiindigungsfristen

auch fir den Vermieter zu normieren.

Zur Klarstellung wird auferdem angeregt, in Abs. 2 einen Verweis auf
die Auflidsungsméglichkeiten nach Abs. 1 Ziffer 1 und 2 vorzusehen.

Zu § 62:

Nach stédndiger Rechtsprechung und Lehre haben unzuldssige Be-
fristungen nicht die Nichtigkeit des Vertrages zur Folge, sondern
fihren lediglich dazu, daB diese undurchsetzbar sind. Zur
Verdeutlichung dieser Rechtswirkung wird angeregt, im ersten Satz
des Abs. 1 anstelle des Wortes "rechtswirksam" das Wort "wirksam" zu

setzen.

Abs. 4 normiert eine Verldngerung von befristeten Mietvertrigen,
sofern der Vermieter nicht rechtzeitig die Verl&ngerung ablehnt.
Diesfalls gilt der Vertrag um die urspriingliche Vertragsdauer als

erneuert.

Offen bleibt, in welcher Weise der Mieter die Einhaltung der
vereinbarten Befristung durchsetzen kann. Eine entsprechende
Klarstellung wird daher angeregt.
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Die Normierung, wonach befristete Mietvertrége gem. Abs. 1 Z 3 und 4
beliebig oft jeweils um die urspriingliche Vertragsdauer erneuert
werden kénnen, wird in dieser umfassenden Form abgelehnt. Denkbar
wire, bezligl. Eigentumswohnungen an der bisherigen Regelung der
Maximalbefristung von 10 Jahren festzuhalten.

Jedenfalls abzulehnen ist die in Abs. 4 normierte Privilegierung fir
Eigentumswohnungen im Altbau, da dadurch die Eigentumsbegriindung

unerwiinschterweise geftrdert wird.

Ganz grundsdtzlich wird angemerkt, daB aus konsumentepolitischer
Sicht die Mdglichkeit von befristeten Mietvertr&dgen mdglichst
restriktiv geregelt werden sollte. Die Anhebung der zuléssigen
Minimaldauer der Befristung von einem auf drei Jahre ist daher zu
begriiBen. Die im Entwurf vorgesehenen Méglichkeiten werden aber als
zu weitreichend angesehen. Dariiberhinaus mupf die vorgesehene
Staffelung der Befristungen im Ergebnis zu einer Rechtsunsicherheit

fihren. Eine Vereinfachung dieses Systems wird angeregt.

Angeregt wird weiters, dap fir den Fall entsprechender
gesetzwidriger Befristungen entsprechende Sanktionen vorgesehen

werden.

Zur Hintanhaltung von Umgehungshandlungen wire es weiters
winschenswert, einen Ri3umungsvergleich einer Befristung
gleichzustellen, damit nicht in F&llen, in denen Befristungen

unzuldssig sind, R&umungsvergleiche abgeschlossen werden.
Zu § 63:

Die in Abs. 2 des Entwurfes vorgesehene Regelung, daf "auch ohne
Vorliegen der Voraussetzungen nach Abs 1" gemeinniitzige Bau-
vereinigungen derart privilegiért sein sollten, wird abgelehnt.
Diese Regelung entbehrt jeder sachlichen Rechtfertigung.
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Zu § 66:

Die Regelung in Abs. 4, wonach im Falle einer Teilkiindigung ein
Anspruch auf eine entsprechende Mietiinsminderung besteht, sollte
ausdricklich sinngem&f auch ivm Abs. 6 Anwendung finden.

Zu § 68:

Nochmals wird auf den Widerspruch hingewiesen, wonach im Unterschied
zu § 68 Abs. 2 in § 61 des Entwurfes kein Hinweis auf die
Rdumungsklage nach § 1118 ABGB enthalten ist

§ 68 Abs. 2 normiert die Mdglichkeit und die Voraussetzungen der
Aussetzung des Verfahrens fir den Fall einer Kindigungs-/
Rdumungsklage wegen eines erheblich nachteiligen Gebrauches der

Bestandsache.

Die Aussetzung des Verfahrens wird ua davon abhingig gemacht, dapg
die Fortdauer des Mietverh&ltnisses dem Vermieter zumutbar ist.
Angeregt wird, auch das Kriterium der Zumutbarkeit fir

die Mitbewohner zu normieren. Dies im Hinblick darauf, dap gerade
die schutzbediirftige Interessen der Mitbewohner bei einem
ricksichtslosen bzw. ansttpigen Verhalten beeintrdchtigt werden.

-

Zu § 70:

Der Verweis in § 70 Abs. 1, wonach der betreibende Gldubiger den
Nachweis zu erbringen hat, daB er gem."§ 29 Abs. 2" vor Entstehung
des Exekutionstitels den Mieter schriftlich von der Beendigung des
Mietvertrages verstdndigt hat, ist in dem Fall unzutreffend, in dem
ein Liegenschaftseigentimer betreibender Gl&ubiger ist. Diesen
trifft gerade die in § 29 Abs. 2 lediglich fir den Hauptmieter
vorgesehene Verstdndigungspflicht nicht. Eine Klarstellung wird
angeregt.
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Um einen wirksamen Schutz des Untermieters zu erreichen, wird
weiters vorgeschlagen, eine Bestimmung aufzunehmen, wonach der
Richter vor Filhrung der Exekution verpflichtet sein soll, an das
Meldeamt ein Auskunftsansuchen zu richten und im Falle eines
gemeldeten Untermieters diesem zus&tzlich die Bewilligung der

Exekution zuzustellen.
Zu § 76:

Der Mdglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum an Einstell- und
Abstellpldtzen ist grundsétzlich nichts entgegenzuhalten. Allerdings
wird eine Regelung angeregt, die derartigen Eigentiimern lediglich
beschrénkte Stimmrechte einrdumt. Dies im Hinblick darauf, dap die
Interessen von "Wohnungs"-Eigentimern und Eigentiimern wvon
Ein-bzw.Abstellfl&chen nicht gleichgelagert sind.

Begriift wird die Regelung des Abs. 3, wonach die Begriindung von
Wohnungseigentum an Wohnungen der Kategorie D nicht méglich sein
soll. Zur Verhinderung von Umgehungshandlungen sollte jedoch das
Tatbestandsmerkmal der " bisherigen Beniitzung zu Wohnzwecken" n&her
geregelt werden. Dies kénnte etwa dadurch erfolgen, dap auf eine
Nutzung zu Wohnzwecken innerhalb eines bestimmten Zeitraumes (etwa
die letzten 10 Jahre vor Begriindung) abgestellt wird. Zu denken wére
auch an ein Abstellen auf die bauretchtliche Widmung.

Zu § 88:
Nach den Erlduternden Bemerkungen soll mit Abs. 2 1. Satz lediglich

die Regelung des 14 Abs. 2 WEG iibernommen werden. Das Erfordernis
der gerichtlichen Kiindigung wdre daher aufzunehmen.

Zu § 89:

Angeregt wird, in Abs. 1 Z 7 eine dem § 88 Abs 2 2. Satz korre-
spondierende Regelung aufzunehmen.
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Zu § 90:

Diese Bestimmung wird ausdriicklich begriipt. Die Durchsetzung der
geregelten Anspriiche im Auferstreitverfahren sollte ausdriicklich in

§ 21 normiert werden.
Zu § 91:

Die Erhebung der Wohnungseigentimergemeinschaft zur juristischen
Person wird sehr begriipt. Ebenso wird die Qualifizierung der
Riicklage als gebundenes Vermégen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
gem § 92 positiv bewertet.

Zu § 93:

Begriipt wird, dap gem Abs. 4 Anspriiche des Verwalters nur anteilig
gegen jeden einzelnen Miteigentimer geltend gemacht werden kénnen.
Diese Regelung sollte aber nicht - wie vorgesehen - dispositiv sein.

Zu § 110:

Zu bedenken ist die problematische Ungleichbehandlung von Mietern
einer Wohnung der Ausstattungskategorie D in Abh&ngigkeit des
Zeitpunkts des Vertragsabschlusses:

Wahrend der Hauptmietzins von "Altvertrédgen” bei Einhebung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags auf S 9,90/m2? angehoben werden
kann, betr&gt der Mietzins fiir "Neumieter" nur S 7,40.

Es wird vermutlich h&ufig der Fall sein, dap Vermieter trotz der
M&glichkeit, 6S 14,80 fir eine Wohnung der Ausstattungskategorie D
einzuheben, 6S 7,40 verlangen, da nur in diesem Fall eine Erh&hung
des Hauptmietzinses in Folge von notwendigen Sanierungsmagnahmen
méglich ist. Dadurch wiirde es dann zu einer nicht rechtzufertigenden
Ungleichstellung von Neu- und Altmietern von Wohnungen der

Ausstattungskategorie D kommen.
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Zu § 116:

Die Ubergangsbestimmung des § 116 18st zahlreiche mégliche Probleme
nicht und sollte daher préziser gefaBft werden.

Als Beispiel sei auf den Fall hingewiesen, daB vor Inkrafttreten des
BWRG ein auf 10 Jahre befristeter Vertrag abgeschlossen wurde. Nach
der vorliegenden ﬁbérgangsbestimmung ist nicht klar, ob diesfalls
eine stillschweigende Erneuerung gemif § 62 Abs 4 eintritt (und wenn
Ja, auf wieviele Jahre), wenn der Vermieter nicht drei Monate vor
Ablauf der 10 Jahre die Ablehnung der Verl&ngerung erkl&art.

Zu § 118:

Die Regelung des § 59 Abs. 4, wonach gesetzwidrige Leistungen nicht
nur zuriickgefordert werden kénnen, sondern vom Vermieter auch als
Einnahmen in der Mietzinsreserve auszuweisen sind, sollte auch auf

Leistungen angewendet werden, die vor Inkrafttreten dieses

Bundesgesetzes erbracht wurden. Andernfalls widre eine
Ungleichbehandlung gegeben, die sachlich nicht gerechtfertigt ist.

25 Ausfertigungen dieser Stellungnahme wurden dem Pr&sidium des
Nationalrates iibermittelt.

5. Mai 1993
Flir den Bundesminister
Semp

Fir die Richtigkeit
der Ausfertigung:

Womeo rsonolen,
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