BAWO-Fachtagung 2009 7. Mai in Salzburg

Arbeitskreis 3 - Mietrecht fir Mitarbeiterlnnen der Wohnungslosenhilfe

Im Verlauf der umfangreichen Besprechung der rechtlichen Bestimmungen rund um die
Themen ,Mietrecht, Beendigung von Mietvertragen, Durchsetzung der
Wohnungsrtickgabe, Delogierungspravention” tauschten die Arbeitskreisteilnehmerinnen
Erfahrungen aus, die sie selbst bei der Unterstitzung von Mieterlnnen gegen drohenden
Wohnungsverlust gemacht hatten. An Hand der praktischen Beispiele wurden die
rechtlichen Bestimmungen und die dazu ergangene Rechtsprechung besprochen. Haufig
wiederkehrende rechtliche Fragen wurden diskutiert.

In Hinblick auf das Thema Armut und Wohnungslosigke it stellten wir
folgende Faktoren als ,Preistreiber” fur die Kosten des Wohnens fest
und hielten negative Entwicklungen im Mietrecht fe st:

Befristete Mietvertrage fuhren zu haufigem Wohnungs  wechsel, verbunden mit

- hohen Kosten: Provision, Kaution, Vergebiihrungskosten, Ubersiedlungskosten, Kosten
der Wohnungsausstattung, ....

- viel zusatzlicher Arbeitsaufwand, Ummeldungen...

- Stérung eines ruhigen Lebensablaufs: Herausgerissen-Sein aus dem sozialen Umfeld,
Schulwechsel,.....

Mietvertrage Uber Wohnungen im Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG)
kénnen seit 1.7.2000 wirksam auf mindestens drei Jahre befristet abgeschlossen werden.
Kirzere Befristungen sind unwirksam. ,Dreijahresvertrage” kdnnen beliebig oft
nacheinander abgeschlossen werden. Dennoch wird oft nur einmalig befristet auf drei
Jahre vermietet, und die Wohnung zeitgerecht zuriickgefordert. Infolgedessen fallen fur
Mieterlnnen in wenigen Jahresabstadnden immer wieder folgende Kosten fir die
Neuanmietung an:

Provision: zwei bis drei Bruttomonatsmieten (= HMZ+BK ohne USt), plus 20 % USt

Kaution: meistens drei Bruttomonatsmieten, bis 6 Bruttomonatsmieten, nur im Einzelfall
mehr.

Vergebihrung des Mietvertrages: 1 % von drei Bruttojahresmieten

Zur Provision:

Provisionsanspriiche gegen Wohnungssuchende sind in Osterreich im internationalen
Vergleich sehr hoch.

Professionelle Vermieterlnnen beauftragen Immobilienmaklerinnen mit der
Wohnungsvermittlung, und verhelfen diesen damit zu Provisionsforderungen gegen die
Wohnungssuchenden.

Immobilienmaklerinnen drangen sich auch in private Vermietungsangebote: Erfahren
Wohnungssuchende durch Makler/in Gber die Anmietungsmadglichkeit und schliel3en sie
den Mietvertrag ab, werden sie provisionspflichtig.

Das verteuert die Anmietung wesentlich (um mehr als ein Viertel einer Jahresmiete).



Zur Kaution:

Die Kosten der Anmietung sind fir Mieterinnen insbesondere dann belastend, wenn die
Kaution fur die frihere Wohnung (noch) nicht vom friheren Vermieter zurtickerstattet
wurde.

Grund dafir sind oft Meinungsverschiedenheiten tUber den Zustand, in dem die Wohnung
zuruckzugeben ist. Die rechtlich unklare Situation, in welchem Zustand Mieterinnen die
Wohnung zurtickzustellen haben, wenn z.B.: im Mietvertrag vereinbart wurde, dass die
Wohnung neu ausgemalt zurtick zu geben ist, belastet die Mieterinnen,

Sonstige negative Entwicklungen im Mietrecht:

Befristete Mietvertrdge: manche wichtige Antragsmoglichkeiten im
Aul3erstreitverfahren sind fur Mieterlnnen kaum zu ntitzen:

In Anbetracht der hohen Kosten einer Neuanmietung ist es fur Mieterlnnen, die eine
Lverlangerung® ihres Mietvertrages nicht gefahrden wollen, ratsam, sich angepasst zu
verhalten, um eine Verlangerung des bestehenden Mietvertrages nicht zu gefahrden.
Andererseits ist die Wahrscheinlichkeit, den Erfolg des Verfahrens innerhalb der kurzen
Befristung noch ernten zu kénnen, gering.

Dies gilt zum Beispiel fur Antrage auf Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten.

Kostenersatzpflicht im Aul3erstreitverfahren

Im Mietrechtsgesetz ist vorgesehen, welche Antrage im mietrechtlichen
Aul3erstreitverfahren gestellt werden konnen. Fur nach dem 31.12.2004 gestellte Antrége
gibt es eine Kostenersatzpflicht, falls der Antrag ohne Erfolg bleibt.

Die Erfolgsaussichten sind jedoch schwer abschatzbar, da viele Informationen erst im
Verfahren zugénglich werden.

Mieterlnnen in schlechter finanzieller Situation schreckt das Kostenrisiko von einer
Durchsetzung ihrer Rechte im Aul3erstreitverfahren ab.

Mietzinshohe

Es gibt keine klaren Begrenzungen flr den zulassigen Mietzins: In Gebieten in denen
keine Schlichtungsstelle eingerichtet ist, kann der zulassige Richtwertmietzins nur durch
Antrag an das Bezirksgericht (AuRRerstreitverfahren) ermittelt werden: die Hoéhe der Zu-
und Abschlage kann nur durch Sachverstandigengutachten im Einzelfall eruiert werden.
Antragstellerinnen kdnnen schwer voraussehen ob sie mit inrem Antrag Erfolg haben
werden. Falls nicht, trifft sie die Kostenersatzpflicht.

Heizkosten:

Die Regelungen des Heizkostenabrechnungsgesetzes sind fir Konsumenten sehr
kompliziert. Mieterlnnen beklagen, dass auch sparsames Heizen nicht zu einer
Reduzierung der Heizkosten flhrt, da die Kosten fir die Abrechnung hoch sind.

Freie Mietzinsbildung fir Wohnungen in sanierungs bedurftigen Hausern der
1960iger und 1970iger Jahre, Teilanwendungsbereich des MRG:

Fur Mietvertrage uber Mietgegenstande in nicht geférderten Neubauten, Baubewilligung
nach 30.Juni 1953 und flr Mietvertrage Uber Eigentumswohnungen, Baubewilligung nach



8.Mai 1945 kann der Mietzins frei vereinbart werden, und es gelten nur wenige
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes. Zur Zeit des Inkrafttretens des
Mietrechtsgesetzes waren diese Bauten noch relativ neuwertig. Das hat sich inzwischen
geandert.

Viele dieser Mietobjekte sind in schlechtem Zustand und dennoch teuer, es gibt keine
Maoglichkeit, Anspriche im AulRerstreitverfahren durchzusetzen.

Eine Ausdehnung des Vollanwendungsbereichs des Mietrechtsgesetzes wére
wlnschenswert.

Mietvertrage mit gemeinnitzigen Bauvereinigungen oder Gemeinden werden
unbefristet abgeschlossen und erméglichen dadurch ein dauerhaftes Wohnen, was als
grof3er Vorteil gesehen wird.

Im Arbeitskreis wurde thematisiert, dass Gemeinnitzige Bauvereinigungen bei
Mietzinsrickstanden regelmafiig Rechtsanwalte fur die Einbringung einer Mietzins- und
Raumungsklage einschalten, sodass Rechtsanwaltskosten und Gerichtskosten anfallen.
Wenn im Rahmen der Delogierungspravention Wohnungen durch Gewahrung von
Aushilfen gesichert werden, missen auch die Rechtsanwalts- und Gerichtskosten ersetzt
werden, damit auf die Delogierung verzichtet wird. Das belastet das Aushilfen-Budget
wesentlich.

Wiinschenswert wére es, Wege zu finden, um diese Zusatzkosten zu vermeiden.
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