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Leitsatz

Mietrechtsgesetz; 858 Abs3 Z5; keine Gleichheitswidrigkeit der durch die Aufhebung des Art6 der Schutzverordnung
DRGBI. 1943 | 666 geschaffenen Rechtslage im Hinblick auf die unterschiedliche Lage des Mieters und des Eigentimers
in bezug auf einen Raumungsaufschub

Spruch

Dem Antrag wird nicht Folge gegeben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Die V des Ministerrates fur die Reichsverteidigung Uber MalRnahmen auf dem Gebiete des birgerlichen
Streitverfahrens und der Zwangsvollstreckung, des Konkurses und des burgerlichen Rechtes vom 1. September 1939
idF der Verordnung des Reichsministers der Justiz vom 4. Dezember 1943, RGBI. 1943 | 666 (kurz: Schutzverordnung),
bestimmte im Art6:

"Beschrankungen der Zwangsvollstreckung

(1) Das Vollstreckungsgericht kann MaRnahmen der Zwangsvollstreckung jeder Art ganz oder teilweise aufheben,
untersagen (die Bewilligung der Exekution ablehnen) oder einstweilen einstellen (aufschieben), wenn es der
Auffassung ist, daR dies im Interesse des Schuldners dringend geboten ist und dem Glaubiger nach Lage der
Verhdltnisse zugemutet werden kann. Das Vollstreckungsgericht kann seinen Beschlul3 jederzeit aufheben oder
abandern.
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(2) Bei Vollstreckungen in Verwaltungszwangsverfahren gilt Abs1 entsprechend. Die Entscheidung steht in diesen
Fallen der Vollstreckungsbehorde zu."

Diese Bestimmung, die durch 82 Rechts-UberleitungsG im Range eines Bundesgesetzes in die 6sterreichische
Rechtsordnung Gibernommen worden war, wurde durch 858 Abs3 Z5 MietrechtsG, BGBI. 520/1981, mit Wirkung vom 1.
Janner 1982 ausdrucklich auRBer Kraft gesetzt. Die aufhebende Vorschrift lautet im Zusammenhang:

"(3) Mit dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes treten vorbehaltlich den Regelungen im Il. Hauptstick auBer Kraft:

5. der Art6 der Verordnung vom 4. Dezember 1943 Uber MalRnahmen auf dem Gebiete des blrgerlichen
Streitverfahrens und der Zwangsvollstreckung (Schutzverordnung), RGBI. | S 666."

Das Il. Hauptstick des MietrechtsG enthdlt Bestimmungen Uber bestehende Mietvertrage sowie
Ubergangsregelungen, die hier nicht in Betracht kommen.

An die Stelle der aufgehobenen Bestimmung sollten nach den EB der RV zu diesem Gesetz (425 BIgNR 15. GP, 43) die
Bestimmungen des 835 Abs2 bis 4 (seit 1. Mai 1983 gemal der Zivilverfahrens-Nov., BGBI. 135/1983 ArtXV: Abs1 bis 3)
dieses Gesetzes Uber die Aufschiebung der Rdumungsexekution treten:

"(1) Ist ein Mieter, dem rechtskraftig gekindigt worden ist, im Fall der zwangsweisen Rdumung der Wohnung oder
eines Wohnraumes der Obdachlosigkeit ausgesetzt, so ist auf seinen Antrag die Raumungsexekution aufzuschieben
(842 EO), wenn die Aufschiebung dem betreibenden Vermieter nach Lage der Verhaltnisse zugemutet werden kann.
Die so bewilligte Verlangerung der Raumungsfrist soll drei Monate nicht Ubersteigen. Bei besonders
berucksichtigungswirdigen Umstanden darf dariber hinaus ein weiterer Aufschub, jedoch héchstens zweimal und
jeweils nicht langer als um drei Monate, bewilligt werden. Wurde bereits im Urteil eine Verlangerung der
Raumungsfrist nach 834 Abs1 bewilligt, so darf eine weitere Verlangerung der Raumungsfrist nur bei Vorliegen
besonders berucksichtigungswurdiger Umstande bewilligt werden, und es darf die Gesamtdauer der so bewilligten

Raumungsaufschibe ein Jahr nicht Ubersteigen. Wahrend der Dauer eines Aufschubes gilt der §34 Abs2.

(2) Setzt der Mieter nach der Bewilligung des Aufschubes der Raumungsexekution einen neuen Kundigungsgrund, so
ist auf Antrag des Vermieters nach Einvernehmung des Mieters (856 EO) die Aufschiebung zu widerrufen und, wenn die
ursprungliche Raumungsfrist bereits abgelaufen ist, eine neue Raumungsfrist zu bestimmen, die auf das zur

freiwilligen Raumung unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken ist.

(3) Im Verfahren utber die Aufschiebung der Rdumungsexekution findet ein Kostenersatz zwischen den Parteien nicht
statt."

Die im Abs1 des §35 bezogenen Bestimmungen des 834 MietrechtsG betreffen die Verlangerung der Raumungsfrist im
Urteil:

"(1) Das Gericht kann in Rechtssachen Uber die Kiindigung oder Rdumung gemieteter Wohnraume auf Antrag im Urteil
eine langere als die gesetzliche Raumungsfrist festsetzen, wenn der Mieter wichtige Griinde dafur geltend macht und
dem Vermieter aus der Verzégerung der Raumung kein unverhaltnismaRiger Nachteil erwachst. Die Verlangerung darf

nicht mehr als neun Monate betragen ...

(2) Wahrend der Dauer der verlangerten Raumungsfrist bleiben, unbeschadet gegenteiliger Vereinbarung und einer
nach den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes zuldssigen Erhéhung des Mietzinses, die Rechte und Pflichten aus
dem Mietverhaltnis so wie bisher aufrecht."

Ahnliche Vorschriften Uber die Verldngerung der R&umungsfrist bestehen auch fiir die von der Geltung des
MietrechtsG durch dessen §1 Abs2 Z2 ausgenommenen Dienstwohnungen bei Hausbesorgern (823 HausbesorgerG)
und Landarbeitern (820 Abs3 bis 5 LandarbG).

2. Beim LG fur ZRS Graz ist ein Rekurs gegen den Beschlul3 des BG Furstenfeld in einer Zwangsversteigerungssache
anhangig, mit dem ein Antrag der Verpflichteten auf Aufschub der vom Ersteher begehrten Rdumung der Liegenschaft
abgewiesen wurde. Die Verpflichtete hat die Gewahrung eines Raumungsaufschubes begehrt, weil sie mit ihren vier
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Kindern der Obdachlosigkeit preisgegeben ware. Das Exekutionsgericht hat den Antrag unter Hinweis auf die
Aufhebung des Art6 Schutzverordnung durch 858 Abs3 Z5 MietrechtsG abgewiesen. Im Rekurs bringt die Verpflichtete
vor, daf eine Aufschiebung der Raumung nach §35 Abs2 MietrechtsG mdglich ware.

Das Rekursgericht halt einen Rdumungsaufschub nach 835 Abs2 MietrechtsG nur zugunsten eines Mieters, dem
gekundigt wurde, fur zuldssig und meint 858 Abs3 Z5 MietrechtsG anwenden zu mussen. Es beantragt die Aufhebung
dieser Bestimmung aufgrund folgender Bedenken:

"Die Aufhebung des Art6 der Schutzverordnung und die Beschrankung des 835 ... MRG auf Mieter, denen rechtskraftig
gekundigt wurde, hat iZm. anderen Vorschriften der dsterreichischen Rechtsordnung, so zB den Bestimmungen der
8823 (1) bis (8) HBG und 20 (3) bis (5) LAG zur Folge, dal3 das Exekutionsgericht aus sozialen Erwdgungen solchen
Verpflichteten die nach Erldschen eines obligatorischen, also schwacheren Rechtstitels (Miete, Dienstverhaltnis), ihre
Wohnung zu rdumen haben, einen Aufschub gewahren darf, die Gewdhrung eines Rdumungsaufschubes jedoch dem
ehemaligen Eigentimer, der nach Verlust seines dinglichen, also starkeren Rechtstitels, die Wohnung raumen muRg,
versagen muf3.

Die Schlechterstellung des friheren Eigentimers gegeniber dem friheren Mieter oder friheren Dienstnehmer stellt
nach Ansicht des zur Entscheidung Uber den Rekurs berufenen Senates eine durch sachliche Unterschiede nicht
gerechtfertigte Differenzierung dar."

3. Die Bundesregierung bezweifelt die Prajudizialitdt der angegriffenen Gesetzesbestimmung. Die aufhebende
Vorschrift sei vom Gericht nicht anzuwenden. Sie schaffe dieselbe Rechtslage, als hatte eine Regelung Uber den
Raumungsaufschub zugunsten des friiheren Eigentimers einer Liegenschaft nie existiert. Eine Untatigkeit des
Gesetzgebers kdnne nur wahrgenommen werden, wenn eine bestehende Regelung unvollstandig sei; ein solcher Fall
liege nicht vor.

In der Sache sieht die Bundesregierung die unterschiedliche Behandlung des Mieters und des Eigenttiimers durch die
schon in der verschiedenartigen Rechtsform zum Ausdruck kommenden Unterschiede der beiden Rechtsstellungen fur
gerechtfertigt. Nur das Mietrecht sei betreffs unentbehrlicher Wohnrdume der Exekution gegentber jedem Glaubiger
entzogen (842 Abs4 MietrechtsG) und nur der Mieter genieBe Kindigungsschutz (830 MietrechtsG); das Eigentum
stehe dem Zugriff der Glaubiger offen und das BenuUtzungsrecht des Miteigentimers konne jederzeit durch
Richterspruch geandert werden. Nur innerhalb ein und desselben Rechtsinstitutes muiften Differenzierungen aus
Unterschieden im Tatsachlichen begrindet werden kénnen. Anders als das Mietrecht sei das Eigentum auch
Kreditbasis. Die Interessen des Eigentimers kdnnten nur im Rahmen des allgemeinen Exekutionsrechts bericksichtigt
werden. Da die angegriffene Vorschrift §6 Schutzverordnung gleichermalRen fiir alle Personen aufgehoben habe,
kdnne sie keine Gleichheitswidrigkeit darstellen. 835 MietrechtsG sei auch nicht neu geschaffen worden, sondern im
wesentlichen den 8838 bis 40 Mietengesetz 1922 nachgebildet, wie sie schon vor dem 4. Dezember 1943 gegolten
hatten.

SchlieBlich weist die Bundesregierung darauf hin, dal3 die Verpflichtete ihre Interessen (anders als der Mieter) im
Exekutionsverfahren selbst wahren kdnne und allfallige Versdumnisse bei Feststellung der Versteigerungsbedingungen
nicht in einem spateren Verfahrensstadium wettmachen durfe.

Il. Der Antrag ist zulassig.

Das antragstellende Gericht hat in zweiter Instanz (ber den Antrag einer nach§156 Abs2 EO zur Ubergabe der
Liegenschaft an den Ersteher Verpflichteten auf R&umungsaufschub zu entscheiden. Ein solcher R&umungsaufschub
konnte nach der standigen Rechtsprechung der ordentlichen Gerichte ungeachtet der auf die Kriegsverhaltnisse
bezogenen Zielsetzung bis zum Inkrafttreten der bekdmpften Vorschrift nach Arté Schutzverordnung gewahrt werden
(vgl. die Nachweise bei Heller - Berger - Stix, Die Exekutionsordnung, MGA11 1979 Anhang XVI E 15 zu 5g, 1659). Das
Gericht geht nun offenkundig davon aus, daR diese Bestimmung zwar im Geltungsbereich des MietrechtsG durch
dessen 835 ersetzt wurde, in ihrem Ubrigen Anwendungsbereich aber ohne die ausdriickliche Aufhebung durch 858
Abs3 Z5 MietrechtsG noch in Geltung stiinde. Da der VfGH bei Beurteilung der Prajudizialitat einer Gesetzesstelle das
antragstellende Gericht nicht an eine bestimmte Auslegung binden darf, weil er damit indirekt der Entscheidung des
Gerichtes in der Hauptsache vorgreifen wirde, ist davon auszugehen, dall das Gericht Arté Schutzverordnung
anwenden wirde, wenn er nicht durch die bekampfte Vorschrift aufgehoben ware. Dann ist es aber nicht zweifelhaft,
daB das Gericht die Frage der Geltung des Art6 Schutzverordnung nur anhand der bekampften Vorschrift beurteilen
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kann. Insofern hat das Gericht diese Vorschrift anzuwenden.

Daf3 sich ihr Inhalt in der Aufhebung einer anderen Vorschrift erschopft, andert daran nichts. Anders ware die Lage
nur, wenn das Gericht einen Fall zu beurteilen hatte, der in den Geltungsbereich des MietrechtsG fallt und daher von
835 MietrechtsG erfal3t wird; insoweit lage dann namlich (auch) eine materielle Derogation des Art6 Schutzverordnung
fur einen Teilbereich vor, die durch einen (bloRBen) Angriff auf 858 Abs3 Z5 nicht beseitigt werden konnte. Die
Unanwendbarkeit des 835 ist aber der Ausgangspunkt des Antrages. Denn die behauptete Verfassungswidrigkeit
besteht nicht in einer Unvollstandigkeit des 835, sondern in der Aufhebung einer Bestimmung, die nicht auf
Mietverhadltnisse abstellt, einen Gesetzgebungsakt also, der blof3 aus Anlal? der mietenrechtlichen Neuregelung

erfolgte.

Die These der Bundesregierung, eine Untatigkeit des Gesetzgebers kénne nur aufgegriffen werden, wenn eine
bestehende Regelung unvollstandig sei, ist hier deshalb nicht stichhaltig, weil die behauptete Verfassungswidrigkeit
nicht in einem - dem VfGH nicht greifbaren - Unterlassen, sondern in einem Gesetzgebungsakt, namlich in der
Aufhebung einer anderen Norm liegt, der (zufolge des Bestandes einer anderen Norm) einen gleichheitswidrigen
Zustand herbeifthrt.

Ill. Der Antrag ist aber nicht begriindet. Die Aufhebung des Art6 Schutzverordnung verstof3t nicht gegen den

Gleichheitssatz.

1. Das antragstellende Gericht geht bei seinem Vergleich zwischen obligatorisch Berechtigten und Eigentiimern von
Zweck und Wirkung des Raumungsaufschubes auf den Verpflichteten aus. In der Tat ist das Schutzbefurfnis des von
der Obdachlosigkeit bedrohten Eigentimers nicht anders als das des geklindigten Mieters oder Arbeitnehmers in der
gleichen Lage. Die Bundesregierung kann durch den Hinweis auf die besondere Behandlung des Mieters in anderer
Hinsicht die Bedenken nicht ausrdumen, weil es ja seinerseits erst der Prifung bedurfte, ob der allgemeine
Vollstreckungsschutz fir das Mietrecht (842 Abs2 MietrechtsG) und der Kindigungsschutz des Mieters (830
MietrechtsG) im Vergleich mit der Behandlung des Eigentimers gerechtfertigt sind. Mit dem bloBen Hinweis auf die
obligatorische Natur des Mietrechts und den dinglichen Charakter des Eigentums ist es dabei nicht getan. Nach
Meinung des VfGH ist auch die - isoliert gesehen - generelle Wirkung der Aufhebung der Schutzverordnung nicht
geeignet, die vorgetragenen Bedenken zu zerstreuen. HinterldRt sie namlich eine Rechtslage, die ihrerseits dem
Gleichheitssatz widerspricht (und hat sie eine verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtslage geandert), so kann von
einer gleichartigen Wirkung der Aufhebung gegenlber jedermann nicht die Rede sein.

2. Gleichwohl ist der Antrag im Ergebnis verfehlt. Zu Unrecht stellt das antragstellende Gericht allein auf das
Schutzbedurfnis des Raumungspflichtigen ab. Es steht dem Gesetzgeber namlich frei, auch darauf zu sehen, warum es
zur Rdumung kommt und wie sich ein Raumungsaufschub sonst auswirkt. In dieser Hinsicht zeigen sich aber
Unterschiede, die auch nach Ansicht des VfGH eine unterschiedliche Regelung der durch die Aufhebung des Art6
Schutzverordnung herbeigefiihrten Art rechtfertigen:

Im Gegensatz zum Eigentimer einer bewohnten Liegenschaft steht der Mieter einer Wohnung grundsatzlich immer in
Gefahr, vom Vermieter zur Raumung verhalten zu werden. Denn das Mietverhéltnis, sofern es nicht ohnedies von
vornherein befristet wurde, ist an sich jederzeit kiindbar. Die Wohnung ist dann innerhalb verhaltnismaRig kurzer Zeit
zu raumen (nach 8560 Abs1 Z2 litd ZPO bis zum Ende des nachsten Monates). Es 186t sich daher sachlich rechtfertigen,
wenn der Mieter durch das MietrechtsG - in dessen umfassenden Geltungsbereich (81 MietrechtsG) - auf der Ebene
des Mietverhaltnisses Schutz gegen willkurliche oder doch nach Wertung des Gesetzgebers unbegriindete Beendigung
seines BenUtzungsrechtes durch den Vertragspartner genieRt. Dieser Schutz wird folgerichtig auch gegen allfdllige
Erwerber oder Ersteher der Liegenschaft gewahrt. Er erstreckt sich bei Wohnrdumen auch auf Falle, in denen die
Kundigung des Mietverhaltnisses an sich als begriindet anerkannt wird: wichtige Griinde auf Seite des Mieters kdnnen
nach 8§34 MietrechtsG eine langere als die sonst vorgesehene Raumungsfrist rechtfertigen. Zu einer ahnlichen
MalRnahme kann es nach 835 MietrechtsG auch noch nach Rechtskraft der Kindigung - nicht bei RGumung nach
Ablauf eines befristeten Mietverhaltnisses - kommen (wobei darauf Bedacht zu nehmen ist, ob schon im Urteil eine
langere Frist gewahrt wurde). 8§35 MietrechtsG erweist sich so als integrierender Teil des umfassenden Schutzes, der
dem Mieter (in Ergédnzung der allgemeinen vertragsrechtlichen Vorschriften) zum Ausgleich seiner sonst unsicheren
Stellung gegen seinen Vertragspartner gewahrt wird.

Eines solchen Schutzes bedarf der Eigentimer grundsatzlich nicht. Er kann zur Rdumung seiner Liegenschaft nur



verhalten werden, wenn er sich dazu - etwa durch deren Verkauf oder durch eine Vermietung - freiwillig verpflichtet
hat oder wenn er mit seinem ganzen Vermdgen oder kraft Verpfandung der Liegenschaft einer Exekution zur
Hereinbringung von Geldforderungen ausgesetzt ist.

Die Moglichkeit des Raumungsaufschubes wird dem Mieter also fur einen Fall eréffnet, der beim Eigentimer in dieser
Weise gar nicht eintreten kann. Die Lage des raumungspflichtigen Liegenschaftseigentimers ware nur jener des
Mieters vergleichbar, der sein Mietrecht wirksam verdufRert oder vermietet hat oder selbst der Exekution von
Glaubigern zur Hereinbringung einer Geldforderung ausgesetzt ist. FUr diese Falle ist aber nicht 8§35, sondern 842 Abs4
MietrechtsG einschlagig, der keine mit Art6 Schutzverordnung vergleichbare Regelung enthdlt und vom
antragstellenden Gericht fur einen solchen Vergleich auch nicht angezogen wird. Dal3 es im Anwendungsbereich des
8§35 MietrechtsG Falle gibt, in denen auch die Kindigung des Mieters auf das Unterbleiben von Zahlungen
zurlckzuftuhren ist und den genannten Fallen daher in gewisser Hinsicht vergleichbar sein mogen (830 Abs2 Z1
MietrechtsG), kann ungeachtet der Haufigkeit solcher - die Regelung nicht tragender - Falle aulRer Betracht bleiben,
weil diesen Fallen im Zuge der Anwendung des 835 MietrechtsG bei Prifung der Zumutbarkeit des
Raumungsaufschubes flir den betreibenden Vermieter Rechnung getragen werden kann.

SchlieBlich zeigen sich Verschiedenheiten auch aus der Sicht des betreibenden Glaubigers: einmal ist es der Vermieter
oder der ihm gleichzustellende Erwerber oder Ersteher der Liegenschaft, der die BenlUtzung durch den bisherigen
Vertragspartner noch etwas langer dulden muB, das andere Mal ist es der Glaubiger einer beliebigen, aus allen nur
denkbaren Grunden entstandenen Forderung, den die nachteiligen Auswirkungen einer moglichen Verzégerung der
ohnedies langwierigen Zwangsversteigerung einer Liegenschaft treffen. Der Gleichheitssatz gebietet keinen
allgemeinen Vollstreckungsschutz bei drohender Obdachlosigkeit.

Der VfGH ist freilich nicht der Auffassung, dal} die Lage des geklindigten Mieters und des Ubergabepflichtigen
Eigentimers - oder anderer von Obdachlosigkeit Bedrohter - so verschieden waren, dall der Gesetzgeber sie in bezug
auf einen Rdumungsaufschub nicht etwa gleich behandeln dirfte. Er hat auch nicht dartber zu urteilen, ob eine solche
Gleichbehandlung oder eine andere Differenzierung vielleicht angemessener ware als die getroffene Regelung. Doch
kann er auch nicht finden, daR die unterschiedliche Behandlung in diesem Punkt jeglicher Grundlage im Tatsachlichen
entbehren wurde.

Ist aber die durch die angegriffene Norm geschaffene Rechtslage nicht gleichheitswidrig, dann liegt die gerlgte
Verfassungswidrigkeit nicht vor.

Der Antrag ist folglich abzuweisen.
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