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Die Crux mit dem Eintrittsrecht

Gehasst vom Vermieter und geliebt von in den Genuss kommenden Mietern ist das Ein-
trittsrecht in einen bestehenden Mietvertrag — der auch noch einem begiinstigten Mietzins
unterliegt. Es stellen sich trotzdem fiir beide Gruppen wesentliche damit verbundene Fragen,

denen sich dieser Beitrag widmet.

BARBARA BACH-KRESBACH / FLORIAN HOLLWARTH

A. Einleitung

Das MRG ist als Nachfolgewerk des seit 1922 in Kraft
stchenden Mictengesetzes (MG) zu sehen, welches
wiederum seinen Ausgang in kaiserlichen Mieter-
schutzverordnungen 1917 genommen hatte. Das seit
1982 in Kraft getretene MRG kann als das wohl be-
deutendste Regelungswerk in Fragen des Mieterschut-
zes in Osterreich gesehen werden. Trotzdem blieb es
nicht aus, dass aufgrund politischer Bewegungen
und damit einhergechender divergierender politischer
Interessen, aber auch aufgrund gescllschafilicher Rele-
vanz und Verinderungen das MRG scit seinem Be-
ginn hiufig novelliert wurde. Nicht unbedeutende —
wenn nicht sogar die wichrigsten Einschnirte — waren
wohl die Mietrechtsnovelle 1985, das zweite Wohn-
rechtsinderungsgesetz (2. WAG) sowie das dritte
Wohnrechtsinderungsgesetz 1994, mit welchem dic
Einfiihrung des Richewertmictsystems erfolgte. Mice-
lerweile sind die Kernbestimmungen des Mietrechts-
gesetzes die  Kundigungsschutzbestimmungen  des
§ 3. die Mietzinsbildung des § 16, die Erhaltungsrege-
lungen des § 3 und die Mietzinserhohungsméglich-
keiten, dic im § 18 angefiihrr sind.

B. Eintrittsrecht

Nach wie vor stelle sich fiir den Vermieter bestimmter
Bestandsobjekte das Problem des ex-lege Mietrechts-
eintritts von bestimmten Angehorigen des Mieters.
Diese haben — vorgegeben durch das MRG und als
Zugchorigkeit zu einem begiinstigten Personenkreis
— die Moglichkeit, in den Hauptmietvertrag des Mic-
ters cinzutreten.!)

Auch wenn der Kreis des begiinstigten Personen
rclativ eng anzusehen ist und zu diesem zunichst
Ehegatien und Verwandte des Micters in gerader Li-
nie einschliefflich der Wahlkinder zihlen, sind doch
dic Auswirkungen va in 6konomischer Hinsicht fiir
den Vermieter nicht unerheblich.?) Im Ubrigen ist
zu beachten, dass geschiedene Personen den Ehe-
gatten iSd § 12 Abs | MRG nicht gleichzuhalten
sind.?)

Um cinem Mieteintrite fiir begiinstigte Personen
nichr , Tiir und Angel® zu 6ffnen und den Vermicter
in den wirtschaftlichen Zusammenbruch zu fithren,
sicht der Gesetzgeber eine zeitliche Schranke vor,
die zusitzlich vom cintrittsberechrigten Personenkreis
zu erfilllen ist, damir das Mictverhiltnis iibergehen
kann. Diese veitliche Schranke setzt voraus, dass dic
cintricisberechtigte Person zwei Jahre mit dem (aus-
scheidenden) Micter im gemeinsamen Haushalt ge-

lebt hat.?) Der Vollstindigkeit halber ist zu erwiihnen,
dass sich der begiinstigte Personenkreis nicht auf eine
Person beschrinken muss, sondern es durchaus auch
im denkbaren Bereich ist, dass mehrere Personen — al-
lesamt dem begiinstigten Personenkreis zuzuordnen —
zugleich in die Rechtsposition des (ausscheidenden)
Mieters cintreten konnen. Lange Zeit war diese Mog-
lichkeit der Sizierung der Mieterrolle durch Etablie-
rung von Mitmicterschaft ohne Zusdmmung des
Vermieters (noch im Anwendungsbereich des § 19
Abs 4 MG?)) nicht unbestritten. Allerdings sah schon
im Zeitraum der Geltung des MG dic herrschende
Lehre diese Aufteilungsméglichkeit vor, die auch
von der Rsp bejaht wurde.?)

Dic Rsp stellt bei der Pritfung der crforderlichen
Erftllung — der vom Gesetz geforderten zeitlichen
Schranke der gemeinsamen Haushaltsfihrung — auf
den Zeitpunkr des tatsiichlichen Verlassens der Woh-
nung durch den scheidenden Mieter ab, wenn das
Verlassen des bisherigen Micters der Wohnung und
die notwendige Willenscinigung iiber den Ubergang
der Mictrechte zwischen dem ausscheidenden Mieter
und dem Eintretenden auseinanderfille.?)

Hinzuweisen ist auf bereits mehrfach ergangene E
des OGH, der die Frage, wann die fiir den Uhcrg:mg
der Mietrechte mafSgebliche Willenseinigung iiber die
Abtretung zu erfolgen hat bzw erfolgen kann, ent-
schicden hat, dass fiir einen Mietrechtsiibergang
rum Zeitpunke des Verlassens der Wohnung durch
den bisherigen Hauptmieter die Fintrittsvorausset-
zungen beim nahen Angehérigen bestanden haben
miissen, die Willensiibereinstimmung iiber den Miet-
rechisiibergang aber zeitlich nicht mir dem Verlassen
der Wohnung zusammenfallen muss — mit der Kon-
sequenz, dass der Mietrechtsiibergang auch zu einem
spéteren Zeitpunkt eintreren kann.%)
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Sowohl fiir den ausscheidenden Mieter als auch
fiir den eintretenden Micter kann es uU problema-
tisch werden, dic Méglichkeit der Mictrechtstibertra-
gung in Anspruch zu nehmen, wenn das Verlassen
der Wohnung und dic getroffene Willenscinigung
iiber den Ul)ergung der Mietrechte nicht nur cine
kurze Zcitspanne betrifft.”) Die Folge kann durchaus
scin, dass die langfristige ,Unschliissigkeic® des
scheidenden Mieters iiber das weitere Schicksal des
Mietreches als schadlich fiir die Miglichkeit ciner
Mietrechisiibertragung nach § 12 MRG zu beurtei-
len ist und das Einicsrecht verlustig geht. Von der
Rsp wird das Vorliegen der Unschliissigkeit durchaus
auch bei der Wirksamkeitr ciner Mietrechtsiibertra-
gung auf geschiedenc Ehegatten prakriziert.'?)

Ein Mietrechescintritt ist nur méglich, wenn der
bisherige Micter die Wohnung tatsichlich verlisst.
Dic Begriindung hierfiir licgt darin, dass dem begiins-
tigten Personenkreis ohnehin dic Beniitzung der
Wohnung gesichert ist, solange der Mieter selbst dic
Wohnung in Anspruch nimmt. Andernfalls wiire
die Moglichkeit einer missbriuchlichen Mietrechts-
iibertragung bzw Verfiigung iiber die Wohnung vor-
programmiert.’')

Wie bereits erwihnt, ist nicht nur das Ausschei-
den des bisherigen Mieters eine Voraussctzu ng fiir ci-
nen wirksamen Eintrict einer begiinstigten Person in
das Mietrecht und kniipft daher nichc nur an einen
faktischen Vorgang an, sondern es muss auch zu ciner
rechesgeschiftlichen Willenseinigung zwischen dem
scheidenden und dem neuen Micter kommen, damit
ein chrgang begriindet werden kann, Die Voraus-
serzungen fiir diese Willenscinigung sind cher zahnlos
— auch wenn die Willenseinigung nicht unter Beru-
fung auf § 97 ABGBY) erfolgen kann'®) —, da diese
konkludent zustande kommen kénnen.')

Auch muss man cingestehen, wenn cs sich bei dem
Eintretenden um cinen Minderjihrigen handelr, dass
die chrtragung der Stellung aus dem Mietverhiltnis
keine wirkliche TTiirde darstellt,’”) zumal nur die allge-
meinen Regeln tiber dic gesetzliche Stellvertretung'©)
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zu beriicksichtigen sind, sofern nicht § 151 Abs 2
ABGB'7) cingreift.

Weitere Voraussetzung fiir die Wirksamkeit ciner
Mictrechtsuibertragung ist, dass beim Eintretenden
e¢in ,dringendes Wohnbediirfnis® — wie im Fall des
§ 14 Abs 3 MRG - vorhanden ist.'¥)

Verlassen die Micter die gemietete Wohnung in
der Absicht, aul Dauer in einer anderen Wohnung,
m leben, und misslingt den (ebenfalls ausgezogenen)
Eintricesberechtigren der Beweis dafiir, dass sic — be-
zogen aul den Aufkiindigungszeitpunke — in niichster
Zukunft in die Wohnung zuriickkehren werden, licgt
nach Rsp des OGH kein dringendes Wohnbediirfnis
vor.'?) Bei Weitergabe der gemicteten Wohnung an
eine eintrittsberechtigte Person muss diese nach der
Rsp des OGH auch ein dringendes Wohnbediitfnis
haben, um dem Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2
Z 4 MRG wirksam entgegentreten zu kénnen. ")

Wesentliches Kriterium fiir dic Dringlichkeit des
Wohnbediirfnisses des nahen Angehérigen an der
Wohnung wird sein, ob dieser iiber eine eigene Woh-
nung verfiigt, dic er frither bewohnrt hat, oder ob er
auf eine andere Wohnung verwicsen werden kann.
Zeitlicher Fakror ist, ob der Ubernehmer der Woh-
nung in dem fiir die Beurteilung des Kiindigungs-
grunds mafigeblichen Zeitpunke mit dem Mieter im
gemeinsamen Haushalt gelebt hat und dessen drin-
gendes Wohnbediirnis iSd § 14 Abs 3 MRG vor-
liegr.2")

Das soeben Angefiihree beruht darauf, dass die
Weitergabe der Wohnung — auch bei Eintritesberech-
tigten — stets nach § 30 Abs 2 7Z 4 MRG als lex spe-
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cialis gegeniiber dem Kiindigungsgrund des § 30
Abs 2 7 6 MRG beurteilt wird. Der Kiindigungs-
grund des § 30 Abs 2 Z 4 MRG ist crotz Weitergabe
nicht gegeben, wenn der Mieter nachweist, dass er
oder ,eintrittsberechtigte Personen® offenbar in naher
Zeit einen dringenden Bedarf an dem Gegenstand
haben.

Merkmal des Mietrechtsiibergangs ist, dass es mit
diesem zu einer umfassenden Einzclrechtsnachfolge
der Mieterstellung komme, aber nicht zu einer Been-
digung des Mietverhiltnisses sowie Begriindung eines
neuen Mietverhiltnisscs. Es werden daher nicht nur
dic Rechte, sondern auch die Pflichten tibertragen.
Daraus folgt, dass simtliche Anspriiche des Mieters
gegen den Vermieter, deren Entstehen von der Be-
endigung des Mietverhiltnisses abhingig ist (zB In-
vestitionsersarzanspruch, Riickforderung der Kau-
tion), nicht geltend gemacht werden kénnen. Natiir-
lich konnten vertragliche Absprachen zwischen dem
ausscheidenden Mieter und dem eintretenden Micter
erfolgen, in denen iiber die Abgeltung der vom aus-
scheidenden Micter durchgefithrien Aufwendungen
abgesprochen wird.

Aus der Situation des Mieterwechsels heraus re-
sultiert die Pflicht, dass sowohl der bisherige Haupt-
micter als auch der Angehorige, dem die Position
aus dem bisherigen Mietvertrag ibertragen wurde,
dem Vermicter die ﬁndcrung in der Micterposition
unverziiglich anzuzcigen haben. Urspriinglich gab es
sowohl in der Lehre als auch in der Rsp Meinungsdi-
vergenzen dariiber, ob dicse Anzeigepflicht lediglich
einc Rechtsfolge oder ob diese Obliegenheit nicht
vielmehr einc T atbestandsvoraussetzung fiir den Ver-
tragsiibergang darstelle. Seit dem 3. WAG ist diese
Frage vom Gesctzgeber in chrcinstimmung mit
der Lehre und Rsp insofern als geklire dahingehend
anzusehen, dass eine Unterlassung der Anzeige den
Vertragsiibergang nicht hindert. Das bedeuter, dass
die Mitteilungspflicht deklaratorischer Natur ist.2?)

Die Folgen ciner Unterlassung der Anzeigepllicht
kénnen mit ciner Schadenersatzpflicht dem Vermie-
ter gegentiber einhergehen. Diese ergibt sich zB dann,
wenn dieser in Unkenntnis des Vertragsiibergangs
den urspriinglichen Mieter — und damic nicht mehr
passiv legitimierten — in Anspruch nimmt und ihm
aus dem damit verbundenen Prozessverlust Verlah-
renskosten erwachsen.?)

Durch die Einzelrechesnachfolge ergibr sich natiir-
lich auch die Frage, ob fiir die bisherigen Verbindlich-
keiten des ausscheidenden Micters der Fintretende zu
haften hat. Diesbeziiglich ist zwischen ,Ali-* und
»Neuverschulden® zu unterscheiden. Es gilt daher
zu kliren, welche Verbindlichkeiten vor dem Wechsel
in der Micterposition entstanden sind und welche erst
nach diesem Zeitpunke entstanden sind. Dass der
cintretende Micter dem Vermieter gegeniiber nichre
fitr Altschulden zu haften hat, ist im Finklang
mit der jiingeren Rsp zu sehen.?%) Hingegen war dic
dltere Rsp durchaus der Ansiche, dass eine Haltung
des in die Mieterposition Eintretenden anzusehen
ist.?)

Die aberwicgende Begriindung dafiir wird man in
der sonst drohenden, sachlich nicht zu rechtfertigen-
den Ungleichbehandlung des Mictvertragstibergangs

gem § 12 MRG gegeniiber den Mictvertragsiibergin-
gen nach §§ 13 und 14 MRG sehen, bei denen die
Altschuldenhaftung des neuen Mieters eine ausdriick-
liche ist.

Im Innenverhdltnis wird die Tragung der Ale-
schulden hingegen — ebenso wie bei § 14 MRG — aus-
schlieBlich den scheidenden Mieter treffen, wobei
eine vertragliche mewi'dzung auf den Ncumieter
eine betrichtliche Hiirde darstellen diirfte.2)

Umgekehrt trifft hingegen den bisherigen Mieter
grundsitzlich keine Weiterhaftung fiir die Neuschul-
den.?”)

Lediglich wenn die gebotene Anzeige an den Ver-
mieter unterlassen wird, wird auch der bisherige Mic-
ter weiter fiir Neuschulden aus dem Mietverhiltnis
solidarisch mit dem ncuen Mierter haften.”®) Richtig
wird eine Haftung schadenersatzrechtlicher Narur
wegen Verletzung der Anzeigepflicht sein.?)

Mic dem Eintritt in den Mictvertrag stellt sich na-
tirlich letztlich auch dic Frage, ob der Vermieter die
Maglichkeir hat, den Mietzins anzuheben. Dieser darf
nicht erhéht werden, wenn der Ehepartner, der Le-
bensgefihrte oder noch minderjahrige Kinder in den
Mietvertrag einsteigen; im U brigcn ist diese Personen-
gruppe im Gesetz taxativ aufgezihlt, sodass diesbeziig-
lich weder eine extensive Interpretation™) noch eine
analoge Anwendung auf andere Personen moglich
ist. Einc Anhebung der Miete auf den giiltigen Richt-
wertmietzins bis maximal den Kategorie-A-Mietzins
ist allerdings méglich. Zu beachten ist auch, dass, so-
bald minderjahrige Kinder volljihrig sind, der Vermie-
ter ebenso berechtigt ist, den Mictzins anzuheben. Bei
der Anhcbung ist allerdings der Ausstattungsstandard
zum Zeitpunkre des Abschlusses des Mietvertrags ent-
scheidend und auch ist bei cinem Kategoriewechsel
zu bedenken, dass der Vermicter cine berechtgte Ab-
lsctorderung des Eintretenden bezahlen muss.3!)

C. Conclusio

Das Eintrittsreche in einen Flauptmictvertrag steht
nach wie vor cinem bestimmuten Personenkreis, nim-
lich Ehegatten, Verwandren des Mieters in gerader
Linic sowie einschlicfllich der Wahlkinder, offen.
Das Eintrittsrecht erfordert eine Willenseinigung zwi-
schen dem ausscheidenden Mieter und dem Fincre-
tenden (auch mehrere Berechtigte kénnen eintreten).
Zu achren ist auf die Mitteilungspflicht/Informati-
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onspilicht an den Vermicter, denn das Unterlassen
dieser kann ulJ schadenersamzrechdiche Konsequen-
zen herbeifiihren. Allerdings hat die Information an
den Vermieter iiber den Mieterwechsel blof deklara-
torische Wirkung. Ebenso wesentlich ist, dass der
Mietzins nur beschrinkt angchoben werden kann;
niamlich dahingehend, dass cine Anhebung der Micte
ull auf den giildgen Richowerunietzins bis maximal
Kategorie-A-Mietzins rulassig ist. Sobald minderjih-

rige Kinder w)]lj;"ihrig sind, ist e¢s dem Vermieter
cbenso moglich, den Mietzins anzuheben. Bei der
Anhcbung ist allerdings der Ausstattungsstandard
zum Zeitpunkr des Abschlusses des Mictvertrags ent-
scheidend. Auch ist bei cinem Kategoriewechsel zu
bedenken, dass der Vermicter eine berechrigee Abls-
scforderung des Eintrerenden fiir eine Kategoricver-
besserung bezahlen muss, um im Gegenzug dazu ei-
nen héheren Richiwertmicezins verlangen zu kénnen.
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