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Bundeskammer der Tierirzte Osterreichs

o

1010 Wien, am 5.5.1993,
I, BiberstraRe 22 Tel. 512 17 66

Zl. 251-71/93

An das it GESETZENTWURF
PRASIDIUM DES NATIONALRATES | Z. JZ:Z -GE”&IKK
im Parlament Datum: 5. MAI 1993

Dr. Karl Renner-Ring 3 07. Mai 1993 /7~
1017 Wien Verteilt 4
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Betr.: GZ. 7123/64-1 7/93 Q/z@ww

Entwurf eines Bundeswohnrechtsgesetzes
STELLUNGNAHME

Die Bundeskammer der Tierdrzte Osterreichs Ubermittelt ob-

erwahnte Stellungnahme in 25-facher Ausfertigung.

DER KAMMERAMTSDIREKTOR i.A.

Dr. Richard ELHENICKY e.h.
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Bundeskammer der Tierirzte Osterreichs

1010 Wien, am 5.5.1993,
I, Biberstrafe 22 Tel. 512 17 66

Zl. 251-71/93

An das
Bundesministerium
fir Justiz

MuseumstrafBe 7
1070 Wien

Betr.: GZ. 7123/64-I 7/93 - Bundeswohnrechtsgesetz
Stellungnahmme

Die Bundeskammer der Tierdrzte Osterrreichs bezieht sich auf
oberwdhnten Gesetzesentwurf und nimmt dazu Stellung wie folgt:

Generell ist festzuhalten, daf die an sich schon &uflerst
schwierige und nur mehr von Spezialisten einigermaflen Uber-
schaubare Regelung des Mietrechtes durch den vorgeschlagenen
Entwurf noch komplizierter wird; es ist zu beflrchten, daf
die in erster Linie zum Schutz der Mieter gedachten Regelungen
nicht in Anspruch genommen werden kdnnen, da sie nicht nur
von den Mietern, sondern auch von Mieterschutzvereinigungen
nicht mehr gekannt werden. Als Beispiel daflr sei darauf hin-
gewiesen, daff es anndhernd 20 verschiedene Arten der Miet-
zinse nach dem Bundeswohnrechtsgesetzesentwurf geben soll.
Nicht einmal dem Uberdurchschnittlich engagierten Vermieter
widre es zuzumuten, den tatsdchlich rechtsrichtigen Miet-

zins zu verrechnen.

Zu § 7:

Die neugeschaffene Verpflichtung zur Auflage einer Voraus-
schau nunmehr auch fiir Mietshduser bis zum 30. November
eines jeden Jahres flUr das ndchste Jahr ist absurd und
widerspricht auch der bisherigen Gesetzgebungstechnik:
Eine solche Vorausschau lUber die Hbhe der voraussichtlichen
Betriebskosten und die in Aussicht genommenen Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten kann bestenfalls eine Schatzung,
schlechtestenfalls jedoch ein reines Raten sein. Hier wirxd
vom Vermieter etwas verlangt, was der Gesetzgeber bei der
Budgeterstellung selbst nicht einhalen kann; gerade dieser
Gesetzgeber kann jedoch durch willkiirliche Erhdhung bei-
spielsweise von Strompreisen, Kanalanschlufgeblihren und
ahnlichem die Betriebskosten eines Hauses starkt beein-
flussen. DarUber hinaus ist diese Vorausschau sinnlos, da
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eine allenfalls erforderliche Erhdhung der Betriebskosten- 5
akonti durch § 56 Abs. 4 streng limitiert ist. ‘

Zu den §§ 10 ff:

Die Bundeskammer der Tier&rzte Osterreichs vertritt die
Meinung, daf mit der hier vorgesehenen "Zwangsbeglickung"
der Mieter ein unndétiger Verwaltungsaufwand vorgeschrieben
wird. Es ist unwahrscheinlich, dafR die meisten Mieter diese
Abrechnungsdetails wlnschen, geschweige denn, daf’ sie sie
richtig lesen und verstehen kénnen. Die Bundeskammer ver-
tritt die Auffassung, daR die bisherigen Regelungen voll-
kommen ausreichend sind.

Zu § 26:

Die blofRe Statuierung der Verpflichtung eines allfalligen
Nutzungsberechtigten, Dachbodenausbauten zu dulden, bleibt
solange eine schlichte Absichtserkldrung des Gesetzgebers,
als ihre Nichteinhaltung nicht unter Sanktion gestellt wird.
In der vorliegenden Form ist die Bestimmung kaum geeignet,
die Neubeschaffung von Wohnraum durch Dachbodenausbauten zu
férden.

Zu §§ 45 ff:

Auch wenn die Einflithrung des sogenannten "Richtwertzinses"
offenbar der politisch gewlnschte, in jahrelangen Verhandlungen
zwischen den Koalitionsparteien ausgehandelte Kompromifs ist,
missen gegen seine Einfihrung doch ernsthafte Bedenken er-
hoben werden: Der in jedem Einzelfall lediglich durch Sach-
verstandigengutachten festzustellenden Richtwertzins wird
Anlafd fiur unzédhlige Streitigkeiten Uber die tatsdchlich ange-
messene bzw. rechtlich durchsetzbare Héhe des Mietzinses sein.
Neben der durch nichts zu rechtfertigenden zusadtzlichen BRe-
lastung der Gerichte und der zu gewdrtigenden endlosen

Dauer der einzelnen Verfahren ist auf die grofde, dadurch ein-
tretende Rechtsunsicherheit hinzuweisen. Nicht nur der Ver-
mieter wird bei Neuvermietungen Grund zu Schwierigkeiten
haben, den kinftigen Ertrag abzuschdtzen (was die gleich-
zeitig vom Gesetzgeber in § 7 geforderte Vorausschau zusdtzlich
erschweren wird), sondern auch der Mieter wird bis zum Ende
des Verfahrens nicht wissen, ob er sich die gemietete

Wohnung nun tatsdchlich leisten kann oder nicht. Wenn schon
mit den bisherigen Regelungen, die schwer genug verstdndlich
sind, nicht das Auslangen gefunden werden kann, so pladiert
die Bundeskammer der Tierdrzte Osterreichs doch vehement fir
die Schaffung von Regelungen, die fir die Allgemeinheit nach-
vollziehbar sind und die nicht vermeidbare blUrokratische und
verfahrenstechnische Mehrbelastungen vorsehen.

Besonders bedauert wird, daf’ das Problem der Fortschreibung der
sogenannten "Friedensmietzinse" Uberhaupt nicht angegangen
wurde; eine schrittweise Anhebung dieser Zinse wlirde die der-
zeit bestehende eklatante Ungleichbehandlung verschiedener
Mieter gleichwertiger Objekte beseitigen und wlirde wahrschein-
lich einen effizienten Beitrag zur Behebung der Wohnungsmisere
leisten.
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Zu § 40:

Die gegeniber den bisher geltenden Vorschriften sehr untber-
sichtlichen Regelungen Uber Mietzinsanhebungen bei Geschéaft-
objekten werden in dieser Form von der Bundeskammer der Tier-
drzte Osterreichs abgelehnt: Die neugeschaffenen Mdglichkeiten
der Mietzinsanhebung sind so vage umschrieben, daf? gerade auch
fir jene Tierarzte, die die Raumlichkeiten fidr ihre Ordination
gemietet haben, grdéfite Unsicherheit Uber mdgliche kinftige
Miezinse z.B. bei Erweiterung des Betriebes oder Uberflihrung
in eine Gesellschaft gegeben wdre. Das neu eingefiihrte Kri-
terium, auf die in der Branche des Mieters UGblichen Miet-
zinse RUcksicht zu nehmen, ist so unbestimmt, dafl aufterge-
richtliche Einigungen Uber den neuen angemessenen Hauptmiet-
zins zur seltenen Ausnahme werden dirften. Die darlber hin-
aus in § 112 vorgesehenen Mdéglichkeiten der schrittweisen
Anhebung von Altmietzinsen ist in einer willklrlich anmutenden
Art auf bestimmte Falle zugeschnitten, die beflrchten lassen,
daf? den einzelnen Mieter die Anhebungen unvorbereitet treffen
werden: Sowohl der Fall der Anhebung bei Verpachtung vor dem
1.1.1994 als auch insbesondere der zwischen dem 16.12.1955 und
dem 31.12.1967 abgeschlossene Mietvertrag - in beiden Fallen
ware die schrittweise Anhebung bis zur Hbhe des angemessenen
Mietzinses mdglich - dlrfte als kaum erkennbare Ausnahme vom
sonst grundsdtzlich bestehenden Verbot der Mietzinsanhebung

zu erheblichen Harten fdhren.

Zu § 61:

Die hier vorgesehene drastische Verschdrfung der verfahrens-
rechtlichen Voraussetzungen einer Kiindigung fir den Vermieter
wird abgelehnt. Die obligatorisch gewordene Kindigungsklage

des Vermieters wlrde neben einer erheblichen Mehrbelastung der
Vermieter auch zu einer Mehrbelastung der Gerichte flihren. In
diesem Zusammenhang wird auch die in § 68 Abs. 2 und 3 vorgesehene
Aussetzung des Kindigungsverfahrens abgelehnt, da diese vermutlich
nur zu eilner Verschleppung dienen wirde. Das schon zu § 7
kritisierte Institut der Rechtserheblichkeit von vermutlich in

der Zukunft eintretenden Ereignissen wird hier noch dadurch
verscharft, dafl eine Fortsetzung des Verfahrens innerhalb des
Aussetzungszeitraumes Uber Antrag des Vermieters nur dann mdglich
ist, wenn er glaubhaft macht, daR die der Aussetzung zugrunde-
liegende Erwartung nicht eingetreten ist und auch nicht mehr
eintreten wird. Damit wird vom Vermieter wverlangt, zu beurteilen,
ob der Geklndigte vom erheblich nachteiligen Gebrauch oder wvon
der Untervermietung oder von der Leerstehung auch in Zukunft nicht
mehr Abstand nehmen wird; wie dies gegenlber dem Gericht glaubhaft
zu machen ware, ist unerfindlich.

Da in § 61 Uberdies nicht mehr auf § 1118 ABGB verwiesen wird,
ist offenbar die RAumungsklage weggefallen; damit wird auch
der Mieter gezwungen, selbst bei qualifizierten Mietzinsrlck-
stidnden die formstrenge Kindigungsklage einzubringen. Uber-
dies ist damit der Nachweis einexr schriftlichen Mahnung ver-
bunden, was im Ergebnis zu einer erheblichen Kostenmehrbe-
lastung fihren wird, weil sinnvolle Mahnungen in Zukunft

nur mehr rekommandiert aufgegeben werden kdénnen. Es ist nicht
einzusehen, daff nicht schon der Nachweis des Bestehens eines
qualifizierten MietzinsrUckstandes flr sich allein ausreicht.
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Die Bundeskammer der Tier&rzte Osterreichs weist ausdrﬁcklicﬁ
darauf hin, daf die hier im einzelnen kritisierten Mangel deT

Gesetzesentwurfes lediglich beispielsweise und nicht er- L

schépfend aufgezdhlt wurden und daR die eingangs geltend ge-:
machte grundsdtzliche Kritik an der Unlbersichtlichkeit und

Unversté&ndlichkeit des Regelungswerkes aufrecht erhalten wird.

25 Ausfertigungen der Stellungnahme wurden unter einem dem
Priasidium des Nationalrates zugesandt.

S

Dr. Richard ELHENICKY
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