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XXIV.GP.-NR
ASRSE I Anfrage

05. Aug. 2013

der Abgeordneten Mag. Johann Maier

und GenossInnen

an die Bundesministerin fiir Justiz

betreffend ,,Broschiire des Bundesministeriums fiir Justiz "Alles was Recht ist™*

Rechtsexperten weisen nach, dass die Broschiire des BMJ , Alles was Recht ist*
haarstrdubende Fehler und Falschinformationen enthélt, die Menschen davor abhalten kénnen
bestehende Rechte durchzusetzen. Es sind auch Falschinformationen enthalten, die Menschen

in Prozesse hetzen konnten, die sie sicher verlieren wiirden.

Diese Fehler sind vor dem Hintergrund, dass die Broschiire laut Untertitel ,,Wegweiser und

Hilfen, wie man zu seinem Recht kommt* bietet, besonders zu kritisieren.

Einige Beispiele zum Kapitel ,,Wohnen und Nachbarschaft*“ (ohne Anspruch auf
Vollstindigkeit).

Seite 47

wMietzinsbildung

Fiir Wohnungen in Altbauten (Baubewilligung bis zum 30. Juni 1953) und in
Eigentumswohnungen, wenn die Baubewilligung bis zum 8. Mai 1945 erteilt wurde, sind die
Mietzinse durch das MRG beschrdnkt. Es gilt der sogenannte Kategoriemietzins, der in Wien
momentan bei 3,25 Euro netto per Quadratmeter liegt. In den meisten Bundeslindern ist er
héher. Fiir Wohnungen in Gebduden, fiir die die Baubewilligung zwischen 9. Mai 1945 und
30. Juni 1953 erteilt wurde, gilt eine ,, Angemessenheitspriifung . Bei Neuvermietungen nach

dem 1. 3. 1994 gilt im Regelfall das ,, Richtwertsystem*.

Expertenkommentar:

Hier sind gleich mehrere Unrichtigkeiten und Missverstiandlichkeiten:

a) Es ist schlichtweg falsch, dass die Mietzinse durch das MRG nur fiir Wohnungen in
Altbauten (Baubewilligung bis zum 30. Juni 1953) und in Eigentumswohnungen, wenn die

Baubewilligung bis zum 8. Mai 1945 erteilt wurde, beschrankt sind.
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Auch in geforderten Neubauten (zB bei 1980 errichteten geforderten Hausern) sieht das MRG
Mietzinsbegrenzungsvorschriften vor!

b) ,,Es gilt der sogenannte Kategoriemietzins, der in Wien momentan bei 3,25 Euro netto per
Quadratmeter liegt. In den meisten Bundeslandern ist er hoher.

Diese Info ist insofern missverstandlich / falsch, weil der Kategoriemietzins schon seit fast 20
Jahren flir den Neuabschluss von Mietvertrdgen nicht gilt (auler der Kategorie D Mietzins fuir
Substandard Wohnungen, der betrdgt aber nur 0,81 bzw 1,62 €/m?).

Der Kategorie-A-Betrag — praktisch relevant eigentlich nur fiir Mietvertrége tiber Kategorie-
A-Altbauwohnungen, die zwischen 1.1.1981 und 31.12.1985 geschlossen wurden — betragt
OSTERREICHWEIT 3,25 €/m? und ist in den meisten anderen Bundeslindern gerade nicht
héher als in Wien; so ein Blodsinn!

c) Bei Neuvermietungen nach dem 1. 3. 1994 gilt im Regelfall das ,,Richtwertsystem*.

Im Zusammenhang des ganzen Absatzes ist das falsch/zumindest missverstandlich, weil fiir
Wohnungen in Gebduden, fiir die die Baubewilligung nach dem 9. Mai 1945 erteilt wurde,

gilt weiterhin die ,,Angemessenheitsprifung'.

Seite 48/49:

Wtrittig und immer wieder Grund fiir rechtliche Auseinandersetzungen ist ein Zuschlag fiir
die Lage der Wohnung (Giite des Wohnviertels, U-Bahn-Néihe usw.). Die Zuschldge miissen
im Mietvertrag nicht einzeln ausgewiesen werden, der Vermieter muss sie aber im Falle eines

Konflikts nachweisen und in ihrer Hohe begriinden kénnen.*

Expertenkommentar:
Falsch! Der Vermieter muss einen Zuschlag, den Lagezuschlag, sehr wohl schon im
Mietvertrag und nicht erst im Falle eines Konflikts begriinden, ansonsten der Zuschlag

verloren geht.

Seite 50

,Ablosen

Ablosen an den Vormieter oder Vermieter durch den Mieter sind nach § 27 MRG verboten
sowie strafbar und kénnen innerhalb von zehn Jahren zuriickverlangt werden. Fiir verbotene
Ablosen kénnen Geldstrafen bis zu 22.500 Euro verhdngt werden. Als Ablose definiert das
Gesetz Leistungen dafiir, ,,dass der friihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt“.
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Eine Ausnahme bilden nur tatsichliche Ubersiedlungskosten oder Aufwendungen, die der

Vermieter dem friitheren Mieter zu erstatten hat.*

Expertenkommentar: Eine weitere ganz ganz wichtige Ausnahme wurde vergessen!!!: Es ist
keine verbotene Abldse, wenn sich der Vormieter vom Nachmieter die iibergebenen Mébel

und Investitionen abldsen ldsst; solange nicht mehr als der Zeitwert verlangt wird.

Seite 51
,,Abschlag vom Mietzins
Der Vermieter muss im Falle einer Befristung dem Mieter einen 25-Prozent-Abschlag vom

Richtwert gewdhren.*

Expertenkommentar:

a) falsch: der 25 % Abschlag ist nicht vom Richtwert (in Wien zB 5,16 €/m?) zu rechnen,
sondern vom Richtwertmietzins!! Das heif3t zuerst alle Zuschlage und Abschldge rechnen,
vom Gesamtergebnis (zB 7,50 €/m?) dann erst Abschlag rechnen; der ist dann betragsmaBig
héher, wie in der Broschiire angegeben!

b) ganz wichtig und vergessen: Der Befristungsabschlag ist auch beim angemessenen

Hauptmietzins zu rechnen!!

Seite 54

,JHeiztherme — ein ungekldarter Fall

Noch nicht definitiv gekldrt ist die Frage, wer die Kosten der Erhaltung oder Erneuerung
etwa von Warmebereitungsgerdten in den einzelnen Mietobjekten zu tragen hat. Die
Rechtsprechung der vergangenen Jahre dazu ist divergent. Auferhalb des
Vollanwendungsbereichs des Mietrechtsgesetzes bestimmt § 1096 ABGB ganz allgemein die

Erhaltungspflicht des Vermieters und damit auch dessen Pflicht, die Kosten dafiir zu tragen.

Allerdings ist diese Bestimmung dispositiv —sie kann also durch vertragliche Vereinbarungen

abbedungen werden, was in den meisten Mietvertrigen auch geschieht.*

Expertenkommentar:
Der unterstrichene Teil ist in der Regel schlichtweg falsch!
Seit mehr als 8 Jahren ist es standige Rechtsprechung, dass man diese Bestimmung in einem

Formularmietvertrag gerade NICHT abbedingen kann bzw. eine solche Klausel ungiiltig ist.

\\sspoeviefil0202\win7homeS\ebartes\Documents\Anfrage der Broschiire Alles was Recht ist.docx

www.parlament.gv.at

3von5



4von5

15806/J XX1V. GP - Anfrage (gescanntes Original)

Fast 100% aller Mietvertrage haben ja vorformulierte Vertragsklauseln

Seite 58

»Wie viel Ldrm muss man ertragen?

Ein Grundeigentiimer kann nach § 364 Abs. 2 ABGB dem Nachbarn die von dessen Grund
ausgehenden Einwirkungen durch Abwdsser, Rauch, Gase, Warme, Geruch, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Immissionen insoweit untersagen, als sie das nach den
ortlichen Verhdltnissen gewohnliche Mafs iiberschreiten und die ortsiibliche Benutzung des
Grundstiicks wesentlich beeintrdchtigen. Unter diesen Voraussetzungen bezieht sich der
Abwehranspruch des Grundeigentiimers also auch auf Liarmeinwirkungen. Es sind immer die
Umstdande des Einzelfalls entscheidend. So hat der Oberste Gerichtshof entschieden, dass

Klavierspielen in einer Wohnung grundsdtzlich als ortsiiblich zu dulden ist. Dies gilt ebenso

fiir das tagliche Klavierspiel einer Studentin eines Konservatoriums zwischen 15 Uhr und 19

Uhr.“

Expertenkommentar:

Eine Falschinformation. In einer neueren Entscheidung (7 Ob 286/031) hat sich der OGH
gerade dagegen ausgesprochen, dass man als Nachbar eine Beeintrachtigung durch
Klavierspielen iiber 4 Stunden dulden miisse.

lediglich ein bis zwei Stunden seien wohl noch als ortsiiblich anzusehen. ... demnach muss

die Ortsiiblichkeit von 4 Stunden Klavierspiel verneint werden.

Die unterzeichneten Abgeordneten richten an die Bundesministerin flir Justiz nachstehende

Anfrage:

1. Warum wurde eine externe Person — gegen Entgelt — mit der Textierung einer solchen
Fachbroschiire beauftragt, wenn doch die fachkundigen Juristen und Experten im eigenen

Haus sitzen?
2. Uber welche einschligigen Qualifikationen verfligte der Verfasser dieser Broschiire?

3. Wie hoch war das Honorar, das ihm bezahlt wurde?

Wie hoch waren die Druckkosten?
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4. Was werden Sie nun aufgrund dieser offensichtlichen Fehler und Falschinformationen ind

dieser Broschiire unternehmen?

5. Werden Sie die Offentlichkeit informieren, um weiteren Schaden fiir Rechtssuchende zu

verhindern?

6. Werden Sie diese Broschiire aufgrund dieser Fehler aus dem Verkehr ziehen?

Wenn nein, warum nicht?

7. Werden Sie diese Broschiire aufgrund dieser beispielhaft aufgezihlten Fehlern von
Experten ihres eigenen Hauses tiberarbeiten lassen?
Wenn nein, warum nicht?

Wenn ja, ist dann eine Neuauflage geplant?

8. Wurde diese Broschiire ,,Alles was Recht ist* vor Druckbeginn von Experten,
MitarbeiterInnen ihres Kabinetts oder von Thnen personlich auf inhaltliche Richtigkeit
kontrolliert?

Wenn ja, durch wen?

Wenn nein, warum nicht?
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