Mietrecht und
Konsumentenschutz

Es ist allgemein bekannt, dass in Osterreich seit vielen Jahrzehnten ein ausgepragter Mieterschutz besteht.
Je nach politischer Wetterlage war dieser Schutz mal mehr, mal weniger durchbrochen. In den Grundfesten
erschiittert wurden die Grundséatze des Kiindigungsschutzes, des Preisschutzes und des Rechts, eine
Wohnung im Wege des Eintrittsrechts an nahe Angehdrige weitergeben zu kdnnen, jedoch nicht.
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Lange galt das Mietrecht als stabiles Rechtsgebiet,
seit Jahrzehnten gefestigt und geprigt durch eine
Vielzahl von Entscheidungen des Obersten Ge-
richtshofs. Selbst der Gesetzgeber sah sich aufler-
stande, iiber dieses System sogenannter stindiger
Judikatur hinwegzugehen, als er vor 30 Jahren das
Mietrecht véllig neu regeln wollte,

Es war dem Obersten Gerichtshof vor mittlerweile
5 Jahren vorbehalten, durch eine einzige Entschei-

dung — einem Fohnsturm gleich (manche Kommen-
tatoren sprachen von einem Erdbeben) — die Welt des
Mietrechts gehérig durcheinanderzuwirbeln. Was in
den Grundziigen seit langem geklért schien, welche
Rechte und Pflichten Mietern und Vermietern je-
weils zukamen, wurde durch eine neue Perspektive
auf einmal iber den Haufen geworfen. Dieser neue
Blickwinkel hieff Konsumentenschutz. Das Gericht
sah die Mieter nicht mehr nur als solche, sondern
plétzlich auch als Verbraucher. Und dieser neuen
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Perspektive entsprechend meinte man, mit dem
Mieterschutz alleine nicht mehr das Auslangen zu
finden, sondern auch noch den Verbraucherschutz
zu bendtigen, um den Mietern den erforderlichen

Schutz angedeihen zu lassen.

Manchmal tut ein Perspektivenwechsel gut. Ob das
auch hier der Fall ist, steht noch nicht fest. In der
kurzfristigen Beurteilung iberwiegen Skepsis und
verursachte Rechtsunsicherheit, Wenn der OGH in
seinen seither erlassenen weiteren Entscheidungen
immer mehr Mictvertragsklauseln fiir unwirksam
erklirt, die seit Jahrzehnten unbeanstandet gegolten
haben, dann lisst dies eine einigermaflen verlissliche
Einschitzung dessen, was giiltig vereinbart werden
kann, kaum mehr zu. Was heute — im Lichte der bis-
herigen Rechtsprechung — noch giltig scheint, kann
morgen schon unwirksam sein.

Einfache Fragen zu alltiglichen mietrechtlichen
Begebenheiten, wie wer zahlt den Warmwasser-
boiler, wenn er den Geist aufgibt, kénnen derzeit
selbst von Spezialisten kaum und wenn, dann nur
sehr umstindlich beantwortet werden. Kann ich vom
Mieter verlangen, dass er beim Auszug die Woh-
nung neu ausmalt, wurde in den letzten drei Jahren
hiufiger gefragt als wihrend der 30 Jahre davor. So
einfach die Frage, so schwierig die Antwort. Leider
scheint es derzeit nur schwer moglich, einfache, all-
tagliche Sachverhalte klar, eindeutig, verldsslich und

damit anfechtungssicher zu regeln.

Das macht es natiirlich auch schwer, einen Mietver-
trag so zu erstellen, dass das, was vereinbart wird,
auch Bestand hat. Es wird an dieser Stelle nicht in
Zweifel gezogen, dass Mietvertrige oft, wahrschein-
lich sogar sehr oft, kompliziert formuliert sind. Es
scheint wichtiger, gewohnte Vertragsklauseln unter-
zubringen, als das Verstindnis jener Personen zu ge-
winnen, fiir welche der Vertrag gelten soll. Dies damit
zu rechtfertigen, dass das Mietrecht eben eine kom-
plizierte Materie ist, greift zu kurz. Es ist durchaus
moglich, einen Mietvertrag so zu gestalten, dass er
von den Vertragspartnern verstanden wird.

Der OGH meint seit einiger Zeit, die Mieter vor
manchen Vertragsklauseln schiitzen zu miissen, in-
dem er das Gebot der ,Transparenz” aufstellt. Eine
Regelung im Mietvertrag soll nur dann gelten,
wenn sie ,transparent®, soll heiflen ,fir den Mieter
durchschaubar® ist. Was unter dieser ,Transparenz
zu verstehen ist, soll am Beispiel einer Betriebs-

kostenregelung gezeigt werden. Eine in Formular-
mietvertrigen hiufig verwendete Klausel, wonach
der Mieter erklirt, mit einer fiir das Haus bestehen-
den Glasbruch- und Sturmschadenversicherung ein-
verstanden zu sein und deren Primien — wie die Feu-
er- und Haftpflichtversicherung — als Betriebskosten
anzuerkennen, ist unwirksam. Wer als Vermieter
sich die Mihe ersparen will, die Versicherungspri-
mie in ihre einzelnen Bestandteile zu zerlegen und
diese Betriebskosten dennoch auf den Mieter iiber-
wilzen will, muss viel Aufklirung betreiben. Weist
der Vermieter darauf hin, dass dadurch die Betriebs-
kosten fir den Mieter etwas hoher sind, als wenn
die Kosten nicht iiberwilzt wiirden (1), und klirt er
dartiiber auf, dass durch die Mietzinseinnahmen die
sogenannte Mietzinsreserve gebildet wird, die dazu
dient, notwendige Erhaltungsarbeiten zu finanzie-
ren und vielleicht auch Schiden zu beheben, die
durch die genannte Versicherung gedeckt werden,
dann besteht eine gewisse Aussicht, dass die Ver-
tragsklausel vor dem strengen Auge des Obersten
Gerichtshofs gerade noch durchgeht.

Ein solches Verstindnis von ,Transparenz® geht tiber
die Forderung nach Verstindlichkeit von Mietver-
trdgen weit hinaus. Letztlich wird sogar das Gegen-
teil bewirkt. Was der OGH hier verlangt, ist eine
umfassende, detaillierte Aufklirung iiber Rechte
und Pflichten, gleichsam ein in Schriftform gegos-
senes Mietrechtsseminar, das den Rahmen eines
alltiglichen Vertrags sprengt. Wer eine Wohnung
mietet, will nicht Mietrechtsspezialist werden, son-
dern klare und eindeutige Regeln haben, wofiir er
zustindig ist und wofiir nicht und was er zahlen
muss und was nicht. Diesem Bediirfnis wird nach
der geltenden Rechtslage freilich leider (noch) nicht
entsprochen,

Esist —in der Geschichte wie im Leben — oft so: Man
muss tiber das Ziel hinausschieffen, um etwas zu ver-
indern. Unter diesem Aspekt mégen die oberstge-
richtlichen Entscheidungen, die das Mietrecht nicht
als solches, sondern als Verbraucherrecht gelten las-
sen wollten, durchaus einen gewissen Sinn haben.
Nach der Reinigung sollte man sich aber wieder dem
eigentlichen Thema zuwenden. Und das ist noch im-
mer das Bediirfnis nach einfachen, klaren und ver-
stindlichen Regeln, die das Mietrecht im Ausgleich
zwischen den anzuerkennenden Interessen beider
Seiten, der Vermieter und der Mieter, erfassen. Und
dazu ist nicht der Oberste Gerichtshof, sondern der
Gesetzgeber aufgerufen. °




