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Mietervereinigung

DIE Osterreichs
Landesorganisation Wien
MIETER 1010 Wien, Reichsratsstrafe 15
VEREINIGUNG Telefon 01 40 185 « Telefax 01 40 185/33

zentrale@mietervereinigung.at
www.mietervereinigung.at

An das

Bundesministerium fir

Arbeit, Soziales und Konsumentenschutz

z.Hdn. Herrn Mag. Hans Binder

Favoritenstrale 7

1040 Wien

E-mail: vii7Z@bmask.gv.at Wien, am 2010-6-17

BETRIFFT: Entwurf eines Hausbesorgergesetzes 2011
GZ: BMASK-462.212/0012-VII/7 /2010 Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren!

Sehr geehrter Herr Magister Binder!

Die Mietervereinigung Osterreichs bedankt sich fir die Einladung zur Stellungnahme und

duBert sich zu dem o.a. Gesetzesvorschlag wie folgt:

Allgemeines:

Die Mietervereinigung Osterreichs begriiBt grundsatzlich die Initiative des
Bundesministers fiir Arbeit, Soziales und Konsumentenschutz, wonach es zukinftig
neben den bestehenden Hausreinigungsarten - Betreuung durch Werkunternehmen,
Hausbetreuer bzw. Hausbetreuung durch den Vermieter selbst - nunmehr wieder auch
die Méglichkeit geben soll, einen Hausbesorger mit all diesen Arbeiten oder einem Teil
davon zu beauftragen, da man damit auch den Wiinschen vieler MieterInnen und

HauseigentimerInnen nachkommt.

Ein groBer Anteil der Mieterlnnen aber auch viele Hausverwaltungen sind daran
interessiert, den Hausbesorgerberuf als Dienstleistung und Institution wieder zum
~Leben" zu erwecken, da Reinigungsfirmen die sozialen und integrativen Leistungen, die
von einem Hausbesorger wahrgenommen werden, nicht erfiillen kénnen. Die
Dienstleistung des Hausbesorgers ist daher sozialpolitisch sehr wichtig. Dariiber hinaus
sollte von HauseigentiimerInnen und auch von deren beauftragten Verwaltungen nicht

Ubersehen werden, dass HausbesorgerInnen als Ansprechpersonen der Hausbewohner
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oftmals die Verwaltung entlasten, da diese die jeweiligen Wohnhausanlagen sehr gut
kennen.

Durch diese geschaffene Wahlmdoglichkeit fiir die VermieterInnen und die BewohnerInnen
einer Wohnhausanlage - und dies ist wichtig nochmals festzuhalten - kommt es auch
nicht  zu einer  existenziellen wirtschaftlichen Gefahr far bestehende
Hausbetreuungsunternehmen, vielmehr kann und sollte man dies als positive Konkurrenz
und Erweiterung ansehen, um die Betreuung einer Liegenschaft im Interesse aller besser

gestalten zu kénnen.

Positiv hervorzuheben an diesem Gesetzesentwurf ist auch, dass versucht wurde im
Rahmen der Neuregelungen eine Ausgewogenheit zwischen Vermieterlnnen, den

BewohnerInnen des Hauses und auch den Hausbetreuern herzustellen.

Rechtliche Anmerkungen:

Die rechtlichen Anmerkungen beziehen sich hauptsachlich auf jene Bereiche, welche eine
Auswirkung auf die wohnrechtlichen - insbesondere die mietrechtlichen — Bestimmungen
haben kénnen.

§ 1 Abs 1 HbG:

Nach der nunmehrigen Regelung soll nur ein/fe HauseigentimerIn, eine
Eigentimergemeinschaft oder eine juristische Person, die im mehrheitlichen Eigentum
der Hauseigentiimer steht, berechtigt sein, ein privatrechtliches Arbeitsverhéaltnis mit
HausbesorgerInnen abzuschlieBen. Nach dem strengen Gesetzestext héatten aber
Fruchtgenussberechtigte, Bauberechtigte, Generalpachter — und/oder MieterInnen sowie

Baurechtsberechtigte keinerlei Befugnis, einen Hausbesorgervertrag abzuschlieBen.

Es wird davon ausgegangen, dass dies nicht die Intention des Gesetzgebers ist, da
gerade dadurch verhindert werden wiirde, dass viele Vermieterinnen - insbesondere
gemeinnitzige Bauvereinigungen, die oftmals nur das Fruchtgenussrecht oder das
Baurecht an der Liegenschaft innehaben, Hausbesorgervertréage abschlieBen kénnen. Um
zu vermeiden, dass zuklinftig erst in langwierigen Gerichtsverfahren die Anwendung der
Bestimmungen des HbG auch in Fallen, in denen eine andere Person als der
Hauseigentimer Vertragspartner eines Hausbesorgers ist, zum Tragen kommt, sollte dies
jetzt schon klar festgehalten werden.
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Schon bisher war eine analoge Anwendung der urspriinglichen Bestimmungen des HbG
z.B flur einen Generalmieter auf Arbeitgeberseite eines Hausbesorgerdienstvertrages
zulassig (Mietslg. 38.721).

§ 2 HbG:

Gesetzlich neu geregelt soll nunmehr werden, dass die Reinhaltung die einzige Essentialia
des Hausbesorgerdienstverhéltnisses sein soll, wéhrend nach der bisherigen Definition
eine Person nur dann als Hausbesorger qualifiziert werden durfte, wenn er sowohl die
Reinhaltung, die Wartung, als auch die Beaufsichtigung des Hauses inne hatte.

Dartiber hinaus wurden auch im HbG alt die Reinhaltungs- und Wartungspflichten des
Hausbesorgers klar in § 4 HbG definiert und umrissen, wahrend nunmehr eine solche

Definition im Gesetzesentwurf fehlt.

Da die Kosten des Hausbesorgers vom Hauseigentiimer, als konkreten Vertragspartner
des Hausbesorgers, auf die Mieter iberwélzt werden kdnnen, erscheint es unabdingbar,
dass der Reinhaltungskatalog, der vom Hausbesorger wahrzunehmen ist, auch weiterhin
gesetzlich verankert bleibt.

Es ist zwingend erforderlich, dass der Leistungsumfang und die diesbeziglichen
Obliegenheiten des Hausbesorgers gesetzlich normiert werden. Das Aufgabengebiet, das
ein Hausbesorger zu Ubernehmen hat, soll aus diesem Grunde klar umrissen werden, um

Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Nach der aktuellen Gesetzeslage ist der Vermieter nur berechtigt die Kosten der

Reinhaltung im Sinne des § 4 HbG als Betriebskosten zu (berwalzen.

Etwaige Leistungen des beauftragten Reinigungsunternehmens, aber auch eines
Hausbetreuers oder Hausbesorgers, die iiber den Pflichtenumfang eines

Hausbesorgers iSd & 4 HbG alte Fassung hinausgehen, rechtfertigen momentan
nicht die Anrechnung hdherer Betriebskosten.

Tatséchliche Mehrkosten aufgrund dieser {iber den Katalog des §§ 3,4 HBG angefiihrten
Reinhaltungs- und WartungsmaBnahmen, gehen zu Lasten des Vermieters (vergleiche
Mietslg. 38.398/23, RZ 109/1 sowie RZ 107 Palten Betriebskosten
(1994),Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht RZ 5 zu § 23 MRG).

Es ist daher sicherzustellen, dass die Neuregelungen des

Hausbesorgergesetzes 2011 nicht zu einer unmittelbaren Ausweitung des
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Betriebskostenkatalogs und der bisher den Mietern zuldssig zu verrechneten
Hausbetreuungskosten iSd § 23 MRG fiihren.
Alleine aus diesem Grunde wdre eine taxative Aufzdhlung der

Reinigungspflichten als Essentiala des Hausbesorgervertrages notwendig.

Leistungen die Uber die bisherigen, im Gesetz umschriebenen Reinhaltungsleistungen
hinausgehen, koénnen und sollen auch weiterhin nicht im Wege der

Betriebskostenliberwélzung auf die MieterInnen tbertragen werden.

Eine Formulierung der Kernelemente der Hausbesorgertatigkeit, also der
Reinhaltung, - d@hnlich der bisherigen Regelung des § 4 HbG alt - ist daher

unabdingbar.

§ 3 Abs12Z 4 und 5 HBG:

GemdB § 3 Abs 1 Z 4 und 5 HBG soll der Hausbesorger zukinftig auch fir die
Entgegennahme von Anfragen, Winschen und Beschwerden der HausbewohnerInnen und
Weiterleitung dieser an die Hauseigentimer oder deren bevollméchtigte Vertretung

berechtigt sein.

§ 3 Abs 1 Z 4 und 5 HBG sollten ersatzlos gestrichen werden, da es sich bei all diesen
Tatigkeiten um MaBnahmen handelt, die an sich in den Aufgabenbereich des
Hausverwalters einzuordnen sind.

All diese Arbeiten werden dem Vermieter schon durch das gemaB § 22 MRG zu zahlende

Verwaltungshonorar abgegolten. (Mietslg. 55.314)

§ 6 Abs 1 HBG:

Aus wohnrechtlicher Sicht muss darauf hingewiesen werden, dass erstmalig flir die

Hausbesorgerdienstwohnung ein Entgelt und auch Betriebskosten gezahlt werden sollen.

Dies muss Auswirkungen im Bereich des § 17 MRG, aber auch in den Bereichen der §§
18,19 und 20 MRG haben,

Die Dienstwohnung eines neuen Hausbesorgers muss nunmehr - mag diese auch ein
allgemeiner Teil der Liegenschaft sein ~ Nutzflache im Sinne des § 17 MRG darstellen und

den vermieteten Objekten gleichgestellt werden.
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Momentan bleibt die Nutzflaiche einer ,alten® Hausbesorgerwohnung auBer Betracht,
wenn diese dem Hausbesorger, in Erflllung des Anspruchs nach § 13 HbG alt, als
Dienstwohnung eingerdumt wurde. Die dem Hausbesorger (iberlassene Wohnung ist nach
der aktuellen Gesetzeslage weder bei der Errechnung des Betriebskostenschliissels iSd §
17 MRG, noch in einem Verfahren gemaB §§ 18,19 MRG einzubeziehen. Dies miisste sich
zuklnftig &ndern, da ein Hausbesorger fiir seine Dienstwohnung sowohl anteilige

Betriebskosten als auch Zins zu zahlen hat.

Da VermieterInnen nunmehr berechtigt sind, einen Zins gemadB § 6 HbG vom
Hausbesorger einzufordern, missen diese Einnahmen den Einnahmen fir vermietete
Mietobjekte nach § 20 Abs 1 Z 1 lit a MRG gleichgesetzt werden und haben effektiv in der
Hauptmietzinsabrechnung als Einnahmen einzuflieBen.

Diesbeziiglich erscheinen wohnrechtliche begleitende Anderungen im MRG zwingend

erforderlich.

Auch hinsichtlich Abs.3 sollte klargestellt werden, dass die Instandhaltung, welche
aufgrund der normalen Abniitzung erforderlich wird, nur als Ausgaben iSd § 3 MRG
verrechnet werden darf, keinesfalls aber als Betriebskosten den MieterInnen angelastet

werden soll. Dies wiirde auch der bisherigen Rechtsprechung entsprechen,

§ 18 HbG:

Allgemeines zu § 18 HbG

Die Einbeziehung der MieterInnen in den Informationsprozess vor Abschluss eines
Hausbesorgerdienstvertrages ist zu begriien, da nur auf diese Art und Weise verhindert
werden kann, dass es zu UbermaBigen Erhdhungen der Hausbetreuungskosten kommt,

die letztendlich immer auf die MieterInnen (berwélzt werden.

§ 18 HbG ist flir jene Félle, in denen mit zuklnftigen Kostenerhéhungen fiir die Mieter zu
rechnen ist, gesetzlich ausgearbeitet worden, um den Mietern eine Mdglichkeit zu geben,
gemeinsam mit dem Vermieter eine Loésung betreffend der zukiinftigen Hausbetreuung zu

treffen und darlber entscheiden zu kénnen.

Eine Einbeziehung der MieterInnen in den Prozess, ob und welche Kosten zukiinftig von
den Mietern als Betriebskosten getragen werden sollen, stellt daher weder einen Eingriff

ins Eigentumsrecht des Vermieters noch in seine Privatautonmie dar.
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Schon den Erlduterungen zu diesem Entwurf kann entnommen werden, dass gerade
durch einen solchen Regelungsmechanismus verhindert werden soll, dass
unangemessene Kostenerhéhungen und Mehraufwendungen ohne Zustimmung der

Mieter, diesen als Betriebskosten {(ibertragen werden durfen.

Nach Auffassung der Mietervereinigung Osterreichs ist daher ein solches Informations -
und Beschlussverfahren zu begriiBen, da es ansonsten keinen ausreichenden
Schutzmechanismus flir die MieterInnen gebe, die spater in den
Betriebskostenabrechnungen hoéher verrechneten Kosten des Hausbesorgers zu

Uberpriifen.

Keine Ausweitung des bisherigen Betriebskostenkatalogs:

Keinesfalls darf von wohnrechtlicher Seite aus Ubersehen werden, dass nur die Kosten
eines Werkunternehmens auf die Angemessenheit tUberprift werden kénnen, nicht aber
die Kosten eines Hausbesorgers, da diese nur dahingehend liberprift werden kénnen, ob

eine, den Mindestlohntarif Ubersteigende Entgeltsvereinbarung, getroffen wurde.

Seitens der Mietervereinigung Osterreichs wird explizit festgehalten, dass das
gegenstidndliche Informationsverfahren keinesfalls dazu fithren darf, dass
dadurch der Leistungsumfang der gesetzlichen Hausbesorgerarbeiten, die auf
den Mieter iiberwidlzt werden diirfen, erweitert wird und der
Betriebskostenkatalog der §§ 21-24 MRG indirekt abgedndert wird.

Ausweitung des Informationsverfahren:

Das vorgesehene Verfahren zur Einbeziehung der Mieterlnnen bei einer geplanten
Umstellung von der Betreuung eines Werkunternehmens zu einem neuen Hausbesorger,
sollte auch auf all jene Falle ausgedehnt werden, in denen sich nach Abschluss eines
Hausbesorgervertrages der Leistungsumfang des Hausbesorgers dndert/erweitert.
Ebenfalls soll die Information nicht stattfinden, wenn schon einmal die Hausbetreuung
einem Hausbesorger Ubertragen wurde. Hierbei wird aber (ibersehen, dass es dazu
kommen kann, dass ein Hausbesorger kurzfristig beschaftigt ist, danach (ber Jahre oder
sogar Jahrzehnte ein Werkunternehmer mit der Hausbetreuung beauftragt wird, oder der
Vermieter selbst die Arbeiten durchfiihrt und erst dann wieder ein Hausbesorgervertrag
abgeschlossen werden soll.

In diesem Falle wirde die Informationspflicht jedoch entfallen. Dies ist definitiv nicht

nachvollziehbar.
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Inhalt des Informationsschreibens:

Nach der Bestimmung des § 18 Abs 1 HbG sollen die MieterInnen rechtzeitig vor
Abschluss des Arbeitsvertrages iiber alle wesentlichen Anderungen schriftlich informiert
werden. Hierzu wurden einige der Anderungen, welche der Gesetzgeber schon als
wesentlich erachtet hat, angefiihrt.

Dieser demonstrative Katalog sollte bespielsweise dahingehend ergénzt werden, dass
angefiihrt wird, welche Konsequenzen das Abstimmungsergebnis mit sich bringen wird,
welche Auswirkungen ein etwaiges Schweigen der MieterInnen hat und auf welche Art

und Weise die MieterInnen sich aktiv an dem Willensbildungsprozess beteiligen kdnnen.

Abstimmungsergebnis:

Nach dem Entwurf sollen die MieterInnen gemdB § 18 Abs 2 HbG bei einer
voraussichtlichen Erhdhung der Aufwendungen fiir die Hausbetreuung oder bei
besonderen Aufwendungen, die Ubertragung der Hausbetreuungsarbeiten an einen
Hausbesorger schriftlich, binnen eines Monats mit einfacher Mehrheit, berechnet nach der

Anzahl der zu diesem Zeitpunkt vermieteten Mietgegenstande, ablehnen kénnen.

Aus Sicht der Mieter wirde der momentane Entwurf,- wonach MieterInnen schriftlich,
binnen 1 Monats mit einfacher Mehrheit, berechnet nach Anzah! der zu diesem Zeitpunkt
vermieteten Mietgegensténde, ablehnen kénnen - dazu flhren, dass Schweigen der
MieterInnen als Zustimmung zu einer Erhohung der Betriebskosten und einer

Erweiterung des gesetzlichen Betriebskostenumfangs fithren wirde.

Da negative Beschliisse und Informationsverfahren im Wohnrecht an sich unzuldssig sind
und es sich letztendlich auch um unstrittige, zukiinftige Erhéhungen der Betriebskosten
und um eine finanzielle Mehrbelastung handelt, sollte eine ausdriickliche positive aktive
Zustimmung der MieterInnen (und nicht die Ablehnung) zur einer mit der Ubertragung an
einen Hausbesorger verbundenen Mehrkosten angestrebt werden. Im Wohnrecht gibt es
auch schon Bestimmungen lber ,Positivabstimmungen® , an welchen man sich rechtlich

orientieren kénnte.
Schriftlichkeitserfordernis erscheint im gegenstdndlichen Falle auch {ibertrieben, es
miissten jedenfalls auch eine Email- oder Fax-erklarungen,etc... als gleichwertig

angesehen werden.

Verstandigung iiber Abstimmungsergebnis:
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Es muss gesichert sein, dass ein Mieter wahrend des Monats ab Bekanntgabe des
Informationsschreibens seine Stimme &ndern kann und erst nach Ablauf der
AuBerungsfrist von einem Monat, an seine letzte Stimmabgabe gebunden ist. Der
Stimmwechsel muss einem Mieter wahrend der AuBerungsfrist gewdhrt werden, weil
damit sichergestellt werden kann, dass er (ber diese neue Information, betreffend der

Hausbesorgerarbeiten, auch in Ruhe nachdenken konnte.

Da es sich um die Erhéhung der Wohnkosten der MieterInnen handelt, sollte der Aushang
des Abstimmungsergebnisses auch nicht nur mittels Stiegenaushang sondern individuell
erfolgen, sodass sichergestellt wird, dass alle MieterInnen davon in Kenntnis gesetzt

werden.
§ 18 Abs 4:

Es ist wichtig gesetzlich festzuhalten, dass ein VerstoB gegen den Verfahrensablauf zu
einer absoluten Nichtigkeit fuhrt. Dasselbe muss gelten, wenn der Vermieter eine

unrichtige Kostenschatzung vorgenommen hat.

In diesen Fallen sind die aus der Bestellung eines Hausbesorgers resultierenden

Mehrkosten der Hausbetreuung vom Vermieter selbst zu tragen.

Solche Mehrkosten koénnen und missen die MieterInnen jedoch auch weiterhin im

wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren nach § 37 MRG zurlckfordern kénnen.

Der Entwurf verweist auf einen Schadenersatzprozess. Dies erscheint jedoch nicht
zweckdienlich, wenn es schon ein gut bewdhrtes und kostenglinstiges Verfahren zur
Uberpriifung der Betriebskosten im wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren gibt, in
welchem als Vorfrage geprift werden kann, ob das Verfahren nach § 18 Abs 1 HbG
gesetzmé&Big durchgeflihrt wurde, das Abstimmungsergebnis nach Abs. 2 richtig
gegentber den Mietern wiedergegeben wurde oder eine falsche Kostenschatzung
vorgenommen wurde.

Der Ersatz dieser Mehrkosten muss im AuBerstreitverfahren gewdihrleistet
werden. Nach Auffassung der Mietervereinigung Osterreichs ist das wohnrechtliche
AuBerstreitverfahren ein (beraus sinnvoller und erstrebenswerter Weg, im
mietrechtlichen Bereich eine auBergerichtliche Streitbeilegung zu erreichen, um
mietrechtliche Streitigkeiten nicht ausschlieBlich vor Gericht austragen zu muissen.

Es handelt sich hierbei um eine effiziente und letztendlich auch kostenglinstige

Alternative zum Prozess, welche in einem groBen AusmaB dazu beitragen kann,
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Streitigkeiten eine Mietwohnung betreffend, einvernehmlich zu I6sen und damit auch die

osterreichischen Gerichte zu entlasten.

Weiters erscheint die Einschrénkung auf grob fahrldssige oder vorsatzlich unrichtige
Kostenschatzung durch den Vermieter oder seinem Vertreter nicht gerechtfertigt, da
jegliche Sorgfaltswidrigkeit, die zu einer (bermaBigen finanziellen Belastung der
MieterInnen flihrt, diesen berechtigen muss, die (iberhthten Kosten einzufordern. Wenn
ein Hauseigentimer oder Hausverwalter die ndtige Sorgfalt bei dem Kostenvergleich bei
bestehenden Werkunternehmen und den zukiinftigen Kosten eines Hausbesorgers nicht
einh3lt, dann hat er hierfir auch einzustehen. Unrichtige oder unvollstandige
Informationspflichten diirfen niemals auf die MieterInnen/Nutzungsberechtigen liberwalzt

werden.
Zusammenfassend wird darauf verwiesen, dass der vorliegende Gesetzesentwurf
grundsatzlich begriBt wird, jedoch noch einige Anderungen und Verbesserungen

jedenfalls notwendig erscheinen.

AbschlieBend dankt die Mietervereinigung Osterreichs nochmals fiir die eingeraumte

Begutachtungsmoglichkeit.

1/ Fiir die Mietervereinigung Osterreichs

Mag. Mlghaela §chipnagl Madg./Madjgshah
Leitende, rlstm f Byhdgbgesghia reri
Mieterv, re nlgﬁ Osterrelchs Mietefver, inigng O Cl
1010 |é sratst#aBe 15 1010 Wign, Reichsrgtstrale 1
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