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Sehr geehrte Damen und Herren!

Der Osterreichische Verband der Immobilientreuhdnder (OVI) erlaubt sich, zum Entwurf des
Hausbesorger/innengesetzes 2011 — HBG, mit dem auch das Arbeitszeitgesetz und das Arbeitsruhegesetz
geandert werden sollen, innerhalb offener Frist folgende Stellungnahme abzugeben:

Vorweg mdéchten wir auf die Entstehungsgeschichte dieses Entwurfes eingehen: Vor mittlerweile zehn Jahren
wurde das ,alte“ Hausbesorgergesetz aus einer Reihe von triftigen und nachvollziehbaren Griinden fir die
Neubegrindung von Dienstverhdltnissen auBer Kraft gesetzt. Wenn jetzt im Vorfeld zu den Wiener
Landtagswahlen eine darauf Bezug nehmende Volksbefragung durchgefiihrt wurde, sei es zumindest gestattet,
von einer Anlassgesetzgebung zu sprechen, die in keinster Weise sachlich begrlindet ist. Wie der vorliegende
Entwurf zeigt, kdnnen die arbeitsrechtlichen Kernprobleme auch nicht durch ein neues Spezialgesetz geldst

werden.

Der OVI spricht sich deutlich gegen die Umsetzung des vorliegenden Entwurfs aus. Der vorliegende
Entwurf ist unbestimmt bzw. unvollstandig, unklar und teilweise widersprichlich, was nachfolgend im Detalil
aufgezeigt werden soll:
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Zu § 1 Abs 1

Bereits die Definition des Anwendungsbereichs wirft Fragen auf. Sind schlichte Miteigentumsgemeinschaften
oder Eigentiimer sogenannter ,gemischter Hauser”, Personen- und Kapitalgesellschaften vom Geltungsbereich
ausgenommen? Kénnte nicht auch eine Hausverwaltung Dienstgeber eines Hausbesorgers sein?

Zu§1Abs2Z1:

Vom Anwendungsbereich sollten zusatzlich auch alle Liegenschaften ausgenommen werden, die ausschlieBlich
Raume umfassen, die zu geschéftlichen Zwecken vermietet sind, so auch Blrohduser, da die dort ausgelbten
Tatigkeiten nicht zwangslaufig der Gewerbeordnung unterliegen missen. Die Bestimmungen des
Hausbesorgergesetzes sind in diesen Gebdudesegmenten unpassend.

Zu§3Abs1Z1:
Warum ist die Reinigung und Bestreuung des Gehsteiges ausdricklich erwahnt, nicht jedoch die
Schneerdumung? Es ist davon auszugehen, dass die Reinigung des Gehsteiges etwa von Laub oder sonstigen

Verunreinigungen ganzjahrig zu leisten ist.

Zu § 3 Abs 2:

Aus dem Gesetzestext sollte klar hervorgehen, dass eine rechtswirksame Ubertragung von Pflichten gem. §
93 Abs 1- 3 StVO auf einen Hausbesorger, der nur als unselbstindiger Arbeitnehmer fiir seinen
Arbeitgeber tatig wird, erfolgen kann. Wie verhdlt es sich mit den Rechtsfolgen im Fall, dass der
Hausbesorger am Samstag erkrankt und eine Meldung an den Eigentimer/die Verwaltung mangels
Anwesenheit derselben nicht mdglich ist? Vorkehrungen dafiir, dass der Dienstnehmer im Fall der Ubernahme
von Pflichten gem. § 4 Abs 4 selbst fir eine Vertretung zu sorgen hat, sind im vorliegenden Entwurf nicht
enthalten. Zu beflrchten ist, dass infolge der fehlenden Vertretungsregelungen und ungelésten Haftungsfolgen
diese letztlich beim Arbeitgeber verbleibt und damit eine Ubertragung der Schneerdumungsverpflichtung an

einen Hausbesorger in der Praxis nicht erfolgen kann.

Zu § 3 Abs 3:

Dass die Aufgaben der Hausbesorgerin/des Hausbesorgers in einem Arbeitsvertrag schriftlich
festzuhalten sind und damit auch nur jene Tatigkeiten erflllt werden missen, stellt eine unbegriindete
Abweichung zu sonstigen Dienstverhéltnissen dar, bei denen keine schriftliche Vereinbarung der zu

erflllenden Aufgaben erforderlich ist.
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Zu § 4 Abs 4:

Die in § 4 Abs 4 genannte ,,Beseitigung von offensichtlichen Gefahren” findet keine Deckung in den in § 3
genannten Hausbesorgungsarbeiten. Sie wird dem Hausbesorger vielfach auch nicht zumutbar sein und
das Einschreiten von technischen Fachkraften erfordern. Wodurch sich ,ekelerregende® von ,besonders
ekelerregenden” Verschmutzungen unterscheiden bzw. was unter ,Gefahren” und ,offensichtlichen Gefahren®
zu verstehen ist, bleibt offen.

Zu § 6:

Den Anforderungen an die Qualifikation als Hausbesorgerdienstwohnung (de facto eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A) wird insbesondere im Altbaubestand kaum entsprochen werden kénnen.
Wohnungen ohne Vorraum oder mit WC auBerhalb des Wohnungsverbandes oder mit einer Duschgelegenheit
in der Kiche scheiden daher prinzipiell als Dienstwohnungen aus. Vollends ausreichend wére, dass eine
Dienstwohnung den Brauchbarkeitserfordernissen entspricht.

Zu § 6 Abs 2:

Fir die Berechnung des Entgelts fir einen 35 m? Ubersteigenden Teil der Dienstwohnung ist bezugnehmend
auf § 20 Abs 1 Z 1 lit b nur der Richtwert ohne Zuschlage heranzuziehen. Dies wird fiir den Arbeitgeber kaum
Anregungen bieten, grdéBere als den Mindestanforderungen entsprechende Wohnungen zur Verfligung zu
stellen. Diese Mietzinsbeschrankungen wiirden damit Uber die Beschrankungen des MRG hinausgehen. Die
Differenz zwischen dem Richtwert und Richtwert mit Zuschlagen ist unter Umstanden fiir die Entlohnung und
Besteuerung zu bericksichtigen. Darliber hinaus stellt sich die zentrale Frage, in welcher Form die
Zurverfigungstellung einer Dienstwohnung bei der Bemessung des angemessenen Entgelts angerechnet
werden soll.

Hinsichtlich der Erhaltungspflicht innerhalb der Dienstwohnung handelt es sich um eine entbehrliche
Zusatzleistung des Vermieters. Offen ist auch, wer diese Kosten zu tragen hat. Nach der derzeitigen Rechtslage
sind diese im Rahmen der §§ 21-24 MRG nicht als Betriebskosten auf die Mieter Giberwalzbar.

Zu § 6 Abs 4:

Auch Anforderungen, dass Hausbesorgern ohne Dienstwohnung oder Mietwohnung im selben Haus oder
einem nahegelegenen Haus eine versperrbare Raumlichkeit mit Kasten zum Umkleiden zur Verfligung zu
stellen und der Zugang zu einem versperrbaren WC und einer Waschgelegenheit zu ermdglichen ist, werden in
Althdusern hé&ufig nicht zu erflllen sein. Auch ist nicht definiert, was nahegelegen ist: 100 m, 500 m oder
fuBlaufig erreichbar innerhalb einer Viertelstunde?
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Zu § 11:

Die Kiindigungsfristen sollten mit den Raumungsfristen abgeglichen werden. Unzumutbar sind Fristen von
drei (bei Kindigung durch den Hausbesorger) oder sechs Monaten (bei Kindigung durch
Arbeitgeber/Arbeitgeberin), da sie die Neuaufnahme eines Hausbesorgers empfindlich behindern und somit
grobnachteilig fir die Hausbewohner sind. Die Folge solcher Fristen waére, dass flr die Zwischenzeit eine
Hausreinigungsfirma beschéftigt werden miisste. Dariiber hinaus ist eine derart lange Uberlassung der
Dienstwohnung nach Beendigung des Dienstverhaltnisses fir den Arbeitgeber auch insofern unzumutbar, da fur
diese Zeit trotz Nichterbringung der Arbeitsleistung keine Verpflichtung zur Zahlung eines marktgerechten
Benltzungsentgelts vorgesehen ist. Gleiches gilt fiir das Entgelt einer angemessenen Ersatzwohnung.

Zu §12:

Klarzustellen wére eine Einschrdnkung der Verschwiegenheitspflicht, dass der Hausbesorger dem Vermieter
wichtige Tatsachen Uber Benltzung der Wohnungen, Untervermietungen, vertragswidrige Handlungen etc.
mitteilen kénnen darf, ohne eine Pflichtverletzung zu begehen.

Zu § 13

Deutlich tberbordend und im Widerspruch zu § 39 AngG erweisen sich die abweichenden Regelungen uber
die Ausstellung des Dienstzeugnisses, die den Hauseigentimer zur Ausstellung eines schriftlichen
Dienstzeugnisses Uber die Dauer und Art der Leistung auch ohne Verlangen des Arbeitnehmers verpflichten
sollen, andere Angaben darf das Zeugnis nicht enthalten. Die bezugnehmenden Bestimmungen des
Angestelltengesetzes wéren véllig ausreichend und sehen Uberdies eine Verpflichtung der Ausstellung nur auf

Verlangen vor.

Zu § 18:

Hier handelt es sich um eine véllig verunglickte Bestimmung. Aus rechtsdogmatischer Sicht ist dringend
anzuraten, diese Materie — wenn Uberhaupt - im Mietrechtsgesetz zu regeln und nicht systemfremd in einem
arbeitsrechtlichen Spezialgesetz.

Nach dem Entwurf soll § 18 Abs. 1 fiir Gebaude gelten, die dem Mietrechtsgesetz unterliegen, worunter auch
der Teilanwendungsbereich féllt. Im Folgenden wird sodann auf § 23f MRG verwiesen, der jedoch fur den

zuvor genannten Teilausnahmebereich des MRG (berhaupt keine Geltung entfaltet.
Nach Abs. 1 sind die Mieter schriftlich darliber zu informieren, wenn die Hausreinigung kulnftig durch einen

Hausbesorger durchgefihrt werden soll. Die einfache Mehrheit der Mieter kann dies bei einer voraussichtlichen
Erhéhung der Kosten, berechnet nach der Anzahl der zu diesem Zeitpunkt vermieteten Mietgegenstande,
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schriftlich binnen eines Monats ablehnen. Wie das zu geschehen hat, ist offen. Was gilt hinsichtlich der
Zustellungserfordernisse dieser Information? Kann ein Mieter das Ergebnis im Nachhinein anfechten? Mit dieser
Regelung sind Streitigkeiten vorprogrammiert, deren Regelungszweck insgesamt in Frage zu stellen ist. Im
Vollanwendungsbereich des MRG ist sie liberdies entbehrlich, da ohnedies gemaB § 21 Abs. 1 Z 8 MRG nur die
im § 23 MRG bestimmten angemessenen Aufwendungen fiir die Hausbetreuung verrechnet werden durfen.
Sollte es sich nachtraglich herausstellen, dass unangemessen hohe Kosten verrechnet werden (wohl solche, die
Uber den Mindestlohntarif hinausgehen), so haben die Mieter bereits jetzt das Recht, die Rlckverglitung durch

Anrufung der Schlichtungsstelle zu erwirken.

Die Art der Besorgung der Hausreinigung und damit auch eine allféllige Beschaftigung eines Hausbesorgers ist
und muss jedenfalls dem Arbeitgeber vorbehalten bleiben. Daher ist ein Abstimmungsprozedere, wie im Entwurf
vorgesehen, als Eingriff in die Autonomie des Vermieters abzulehnen. Ein vom Gesetzgeber verfolgter
Schutzzweck, Mieter vor Uberwalzung méglicher hdherer Hausreinigungskosten zu bewahren, ist im Rahmen
eines Hausbesorgergesetzes nicht adaquat I6sbar. Véllig Gberbordend und sinnlos ist zudem der im Entwurf
gem. § 18 Abs 6 normierte Anspruch eines Drittels (?) der Mieter, in bestimmten Abstdnden immer wieder
Antrage auf Erteilung der Information nach § 18 Abs 1 stellen zu kdnnen. Diese Regelung scheint ausschlieBlich
der Verursachung sinnlosen Verwaltungsaufwands zu dienen und ist daher aufs Schérfste abzulehnen.

Zusammenfassung:
Der Entwurf ist aus Sicht des OVI in der vorliegenden Fassung vor allem aus folgenden Griinden abzulehnen:

= Die Intention des Gesetzgebers, ein attraktives Berufsbild eines Hausbesorgers zu schaffen, wird mit
den im Entwurf statuierten Rahmenbedingungen ins Gegenteil verkehrt: Wenn der Vermieter keine
individuellen, fur den jeweiligen Bedarf angepassten Regelungen vereinbaren kann, wird er sich auch
in Zukunft gewerblich befugter Unternehmen fiir diese Tétigkeiten bedienen. Dass im Ubrigen nach der
Definition die Bestimmungen des Gesetzes umfassend sind und auch Dienstverhélinisse etwa zu
Hausbedienerlnnen oder Hausbetreuerlnnen (§ 23 Abs 2 MRG idF der WRN 2000) in
die Bestimmungen einbezogen werden, unabhéngig von der Dauer der wéchentlichen Tatigkeit, wird
die Tendenz, ausschlieBlich gewerblich befugte Unternehmen zu beschéftigen, noch mehr verstarken.
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= Die mietrechtlichen Bestimmungen des § 18 sind systemwidrig im Arbeitsrecht geregelt, gleichzeitig
bestehen erhebliche Zweifel an deren Effektivitdt und Sinnhaftigkeit, sie produzieren erhdhten

Verwaltungsaufwand und beschranken die Vertragsautonomie des Eigentiimers.

= Die mietrechtlichen Besonderheiten der Dienstwohnung sind im Hinblick auf das Ziel einer méglichst
optimalen, auf Nutzerzufriedenheit zielenden Bewirtschaftung der Immobilie insgesamt tberbordend.
AuBerdem werden die genannten Anforderungen insbesondere im Altbau haufig kaum erfillt werden

kdnnen.

= Weiters stellt sich die Frage der Uberwalzbarkeit der Kosten: Hinsichtlich der im Entwurf vorgesehenen
Hausbesorgungsarbeiten ist eine Diskrepanz zu den auf die Mieter lberwalzbaren Betriebskosten
festzustellen, die nach der geltenden Rechtslage uU nicht zur Ganze in den §§ 21-24 MRG Deckung

finden bzw. eine Ausweitung des Betriebskostenkataloges erfordern.

= Die fehlende Vertretungsregelung und Haftungsfrage gerade im Fall der Schneerdumung wird
Immobilienbesitzer auch in Zukunft nicht animieren, solche Dienstverhéltnisse abzuschlieBen.

Mit besten Empfehlungen

Mag. Udo Weinberger e.h. MMag. Anton Holzapfel e.h.
Prasident Geschéftsfihrer
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