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EDITORIAL

Mit 01.10.2011 wurde die TELOS Law Group geyrindet und
ist momentan in Wien, Klagenfurt und Baden vertreten.

Das Team der TELOS Law Group versteht sich als junge
und dynamische Vereiniguny, die Fortbildunyg, Qualitéat
und Serviceorientiertheit als wesentliche Elemente ihrer
Tatigkeit sieht. Nur durch stete Weiterentwickluny und
dem Elan engagierter Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
ist es moylich, fur Sie optimale Ergebnisse zu erzielen.

In unserem ab nunmehr erscheinenden Newsletter verdf-
fentlichen wir Beitr&ige zu den Fachyebieten unserer Kanzlei.

Wir freuen uns, Ihnen mitteilen zu kébnnen, dass May.
Michael Froner das Team der TELOS Law Group Wien ab
April 2012 verstarken wird.

Gerne stehen wir Innen unter der e-Mailadresse newslet-

ter@telos-law.com fur Fragen und Anregungen im Zusam-
menhany mit den Themen dieser Ausgabe zur Verflguny.

TELOS LAWGROUP

TELEKOMMUNIKATION

Mag. Thomas Nikodem, LL.M.
TELOS LAWGROUP Wien

Probleme mit dem Handy-

netzbetreiber —

das Schlich-

tunygsverfahren vor der RIR:

WAR DAS MOBILTELEFON NOCH VOR ETWA
15 JAHREN EINE WENIG WEITVERBREITETE
UND UNANSEHNLICHE ERSCHEINUNG, SO IST
ES HEUTE UNSER STYLISCHER BEGLEITER. DER
HOHE WETTBEWERB DER MOBILFUNKBETREI-
BER HAT ZU EINEM DRASTISCHEN RUCKGANG
DER KOSTEN FUR TELEFONIE, SMS UND DATEN-
TRANSFER GEFUHRT. SCHON LANGST WIRD
MIT DEM MOBILTELEFON NICHT MEHR NUR TE-
LEFONIERT. MIT DEN SOGENANNTEN SMART-
PHONES IST AUCH DIE INTERNETNUTZUNG AUF
RELATIV HOHEM NIVEAU MOGLICH.

Trotz oder yerade weyen dieser Vielzahl an Méylich-
keiten der Nutzuny von Mobiltelefonen werden Nut-
zer haufig von hohen Rechnungen uUberrascht. Haufig
ist die Ursache fur diese hohen Rechnungen der laxe
Umygany mit im Tarif inkludierten Leistungen bzw. die
Kostenuntersch&tzuny. Obwohl die Mobilfunkbetreiber
mit hochwertigen Systemen ausyestattet sind, kommt
es trotzdem zu Fehlverrechnungen. Tritt ein solcher Fall
ein, ist selbstverstdndlich das oberste Ziel des Kunden,
diese Kosten nicht tragen zu mussen.

Die Mobilfunkbetreiber sehen in ihren AGBs vor, dass
Rechnunyen beeinsprucht werden kénnen. FUhrt dieser
Einspruch zu keinem Erfoly, kann der Streit vor Gericht
ausyetragen werden. GemdB § 122 TKG existiert jedoch
auch ein Streitschlichtungsverfahren vor der Rundfunk
& Telekomregulierunys-GmbH. Streit- oder Beschwerde-
falle kdbnnen der Reyulierungsbehoérde voryeleyt wer-
den. Im Gesetz werden insbesondere die Qualitat des

1) Vyl § 2 lit B-D Verfahrensrichtlinien fUr das Schlichtunysverfahren mit Betreibern
von Telekommunikationsdiensten nach § 122 Abs 1Z 1 TKG 2003

Dienstes, aber auch andere Verletzunyen des TKG als
Grunde fur die Anrufuny der Schlichtunysstelle aufye-
z4&hlt. Ein Streitschlichtunygsverfahren ist somit nicht nur

weyen der Rechnunyshéhe moylich.

Die Reyulierunysbehérde hat die Aufyabe, eine ein-
vernehmliche Lésuny zwischen dem Kunden und dem
Betreiber herbeizufUhren oder ihre Ansicht zum jewei-
ligen Sachverhalt mitzuteilen. Voraussetzunyg fur ein
Schlichtunysverfahren ist der vorangeyganyene LO-
sunygsversuch oder Rechnunyseinspruch, d.h. es muss
vorher versucht werden, auf schriffichem Weye eine
Lésung mit dem jeweiligen Mobilfunkbetreiber zu fin-
den. Ist eine Rechnuny strittig, muss dies fristgerecht
schriftlich beeinsprucht werden. Diese Frist ist je nach
Betreiber von unterschiedlicher Dauer (ein Hinweis dar-
auf ist auf der Rechnuny zu finden). Reaygiert der Mobil-
funkbetreiber nicht wunschgemdaB auf den Rechnunys-
einspruch, kann binnen eines Monats ein begrindeter
und vollstédndig ausyefullter Schlichtungsantray mittels
Verfahrensformular bei der Schlichtunysstelle einge-
bracht werden. Auch wenn nicht innerhalb von sechs
Wochen ab dem Rechnunyseinspruch eine schriftliche
Antwort durch den Betreiber erfolyt, kann die Schlich-
tunysstelle ein Schlichtunysverfahren fur zuldssiy erkla-
ren. In diesem Fall ist ebenfalls binnen eines Monats der
Schlichtungsantray einzubringen’.

Das erwdhnte Verfahrensformular ist auf der Home-
paye der Schlichtunysstelle (www.rtr.at) zu finden. Im
Falle strittiger Rechnungen stehen wir auch ygerne far
eine ausfuhrliche Beratuny zur Verfliguny.




ZIVILRECHT

Dr. Peter Winalek
TELOS LAWGROUP Wien

Gewdhrleistung oder Garantie?

DIE BEGRIFFE ,GEWAHRLEISTUNG" UND ,GA-
RANTIE® WERDEN IM TAGLICHEN SPRACHGE-
BRAUCH OFT VERWECHSELT ODER ALS SYNO-
NYME VERWENDET. SOWOHL AUS DER SICHT
DER GEWAHRLEISTUNGS- ODER GARANTIE-
PFLICHTIGEN WIE AUCH AUS DER SICHT DES
BERECHTIGTEN IST DIE UNTERSCHEIDUNG ZWI-
SCHEN DEN BEIDEN BEGRIFFEN WESENTLICH.

GEWAHRLEISTUNG

Die Gewdhrleistuny ist gesetzlich gereyelt und gyeyen-
Uber Konsumenten nur sehr eingeschrénkt abzudndern.

Unter dem Beyriff ,Gewdhrleistung® wird das Recht
des Kaufers verstanden, dass der Kaufyeyenstand zum
Zeitpunkt der Uberyabe mdnyelfrei ist. Der Kaufer soll
fUr den vereinbarten Kaufpreis auch den bedunyenen
Geyenstand erhalten. Die Frist zur Geltendmachuny
des Gewdhrleistunysanspruches betragt bei bewegli-
chen Sachen grundsdatzlich zwei Jahre, bei unbeweyli-
chen drei Jahre. Es ist darauf zu achten, dass der Manyel
zumindest im Ansatz bei der Ubergabe vorhanden war.

Aus prozesstaktischen Grunden ist es zu empfehlen,
dass der Gewdhrleistunygsanspruch mogylichst kurzfristiy
nach Bekanntwerden des Mangels geltend yemacht
werden sollte. Dies einerseits, um Beweisprobleme
moylichst gering zu halten, und andererseits, weil wédh-
rend der ersten sechs Monate nach dem Erwerb eines
beweylichen Geyenstandes eine Beweislastumkehr zu
Gunsten des Kdaufers dilt, das heiBf, es wird wdhrend
der ersten sechs Monate vermutet, dass der Manyel
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bei der Uberygabe bereits vorhanden war. Der Verk&u-
fer muss im Falle der Geltendmachuny innerhalb der
ersten sechs Monate das Geyenteil beweisen.

Im Verhdltnis von Unternehmer zu Unternehmer kann
der Gewdhrleistfungsanspruch modifiziert und auch
eingeschrénkt werden. Sollten Sie daher als Unterneh-
mer Produkte an einen Wiederverkd&ufer liefern und die
Gewdhrleistuny einschrédnken oder modifizieren wollen
bzw. ein bestimmtes Prozedere im Zusammenhany mit
der Gewdhrleistungsabwickluny festleyen wollen, so

musste dies vertraglich vereinbart werden.

GARANTIE

Im Geygensatz zur Gewdhrleistunyg wird unter einer Gao-
rantie in der Reyel verstanden, dass das yelieferte
Produkt wdhrend der gesamten Garantiefrist funktions-
fahig ist; meistens werden jedoch VerschleiBteile von
diesem Garantieanspruch ausgenommen. Es wird da-
her nicht auf den Zeitpunkt der Ubergyabe des Kaufye-
genstandes — wie bei der Gewdhrleistunyg - sondern auf
die yesamte Garantiefrist abyestellt.

Bei der Garantie handelt es sich um eine freiwillige Leis-
tfuny des Verkdufers, daher wird der Inhalt des Garan-
tievertrayes stets auch yesondert yereyelt, sodass sich
die Verpflichtungen des Verk&ufers ausschlieBlich aus
der Garantievereinbaruny ergeben.

Aus der Sicht des Unternehmers wdre daher genau
darzuleyen, wie weit die Garantieanspriche gyewdahrt
werden sollen; fur den Erwerber eines Produktes ist we-

sentlich, welche Ansprlche ihm zustehen. Eine Kldruny
kann daher nur auf Basis des bestehenden Garantie-
vertrages erfolgen. Untfernehmen ist wiederum zu raten,
die Garantie derart einschrénkend zu formulieren, dass
die Durchsetzung der Garantieanspriche nicht zu wirt-
schaftlichen Problemen fUhrt.

Im Falle der Gewdhruny einer Garantie wdre auch an-
zuraten, den Ablauf der Garantieabwickluny zu regeln,
beispielsweise innerhalb welcher Fristen die Anspruche
geltend gemacht werden mussen, ob bestimmte Garan-
tieformulare zu verwenden sind oder, ob der Garantie-
anspruch zum Beispiel von der Mitteiluny der Installation
eines Produktes abhdnyiy ist.

Die yenaue vertragliche Reyeluny dieser wechselseiti-
gen Rechte und Pflichten erspart sowohl dem Verk&ufer
als auch dem Kd&ufer nicht unbetréchtliche Probleme
und Prozessrisiken.

Achten Sie daher stets darauf, welche Rechte Sie zuye-
stehen bzw. erhalten.
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MIETRECHT
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Mag. Michael Froner
TELOS LAWGROUP Wien

Mietzinsanhebuny beim
Verkauf eines Unternehmens

WIRD IN EINEM GEMIETETEN GESCHAFTS-
RAUM, WELCHER DEM MRG UNTERLIEGT, VOM
HAUPTMIETER EIN UNTERNEHMEN BETRIEBEN
UND SOLL DIESES IN WEITERER FOLGE VERAU-
SSERT WERDEN, IST EINIGES ZU BEACHTEN:

Soll das Unternehmen weiterbetrieben werden, kommt
es yemdB § 12 a MRG zu einem yesetzlichen Vertrays-
Uberyany des Mietverhdltnisses vom urspringlichen
Hauptmieter auf den Kaufer des Unternehmens. Dieser
wird dann neuer Hauptmieter der Geschdaftsr&umlichkeit.

Dieser Situationen yleichyestellt sind die Verpachtuny
sowie yesellschaftsrechtliche Umstrukturierungsmag-
nahmen, sofern diese dazu fUhren, dass sich die rechfli-
che und wirtschaftliche Einflussmoglichkeit auf das Un-
ternehmen dandert. Das ist insbesondere dann der Fall,
wenn sich die Mehrheitsverhdltnisse dndern und der
beyunstigte Gesellschafter nun GeschdaftsfUhrer bestel-
len und abberufen kann.

Sowohl der Verkdaufer als auch der Kaufer mussen einen
Verkauf dem Vermieter anzeigen. Diese Mitteiluny setzt
eine Frist von 6 Monaten in Gany, in welcher der Ver-
mieter von einem Mietfzinsanhebunysrecht Gebrauch
machen kann. Dieses Recht kommt dem Vermieter
dann zu, wenn zum Zeitpunkt des Verkaufs der bisheri-
ge Mietzins niedriger als der angemessene Mietzins ge-
maB § 16 Abs 1 Z 1 MRG ist.

06 BME 01/2012

Der Mietzins kann bis zu dieser Grenze angyehoben werden
und wird beim ndchsten Termin fdllig. Der neue, anye-
messene Mietzins befindet sich typischerweise auf Markt-
niveau, was zu einer drastischen Erhéhunyg fuhren kann.

Jedoch muss der Vermieter yewisse Abschléye in Kauf
nehmen, wenn das betriebene Unternehmen zur Nah-
versorguny der Bevoélkeruny mit wichtigen Waren oder
Dienstleistungen notig ist und aus einer typischerweise
erfragsschwachen Branche stammt.

Wird die kUnftige Ver&uBeruny eines Unternehmens
in einem yemieteten Geschdftsraum beabsichtigt,
hat der Hauptmieter die Mbylichkeit, den anyemes-
senen Mietfzins gerichtlich bestimmen zu lassen. Diese
Entscheiduny ist fur den K&ufer und fur den Vermieter
bindend, wenn es innerhalb eines Jahres zum Verkauf
kommt.

Aufgrund des Mietfzinsanhebunysrechts des Vermie-
ters kbnnen sich die Fixkosten eines Unfernehmens in
solchen Situationen innerhalb eines kurzen Zeitraums
vervielfdltigen. Ein unvorhergesehener Mietzinsanstiey
kann durchaus die Existenz von Unternehmen gefdhr-
den. Daher ist es bei yeplanten Unternehmensver-
k&ufen oder -verpachtunyen sowie bei yesellschafts-
rechtlichen Umstrukturierungen ratsam, sich rechtlich
beraten zu lassen.

MIETRECHT

Dr. Friederike Lenk
TELOS LAWGROUP Wien

Betriebskosten —
Vermieterpflichten,

Mieterrechte

DIE VERRECHNUNG DER BETRIEBSKOSTEN BIL-
DET IMMER WIEDER ANLASS ZU AUSEINAN-
DERSETZUNGEN ZWISCHEN VERMIETER UND
MIETER. DIE BETRIEBSKOSTEN SIND IN § 21
MRG ABSCHLIESSEND AUFGEZAHLT. ALS BE-
TRIEBSKOSTEN KONNEN DAHER NUR DIE DORT
GENANNTEN AUFWENDUNGEN VERRECHNET
WERDEN.

Grundsdatzlich kann der Vermieter zwischen Einzelvor-
schreibuny und Jahrespauschalverrechnuny wdahlen;
letztere wird allyemein anyewandt. Die Pauschalra-
ten werden in monatlich gleicher Hbohe vorgeschrie-
ben. Die Hohe der Rate ist vom Gesamtbetray der
Betriebskosten und der &ffentlichen Abyaben des vo-
rausgeganygenen Jahres zu errechnen; im Falle einer
zwischenzeitigen Erhdhuny der Betriebskosten oder 6f-
fentlichen Abyaben darf die Pauschalrate um maximal
10 % erhoéht werden.

Der Vermieter muss die Betriebskosten und die vorye-
schriebenen Pauschalraten ldnystens bis 30.6. des Fol-
gejahres abrechnen, Einsicht in die Abrechnung und
Beleye yewdhren und auf Verlangen Kopien anferti-
gen. Erfullt der Vermieter seine diesbeztglichen Pflich-
ten nicht, so kann ygemdaB § 20 Abs 4 MRG jeder Mieter
ihre Erfullunyg im AuBerstreitverfahren erzwingen.

Die Abrechnunyg hat alle im vorangeyanyenen Jahr
fallig yewordenen Betriebskosten zu erfassen. Erfolygt

die Abrechnuny nicht innerhalb eines Jahres nach
Ablauf der Abrechnungsperiode, so kann der Vermie-
ter die nicht verrechneten Auslagen vom Mieter nicht
mehr verlangen. Eine Ergdnzuny und Berichtiguny der
Abrechnuny ist nur bis zum Ende des der Abrechnunys-
periode folgyenden Jahres mogylich. Ein sich aus der Ab-
rechnuny ergebender Uberschuss oder Fehlbetray ist
zum Uberndchsten Zinstermin auszuyleichen. Innerhalb
von drei Jahren kann jeder Mieter im AuBerstreitverfahren
Uberprufen lassen, ob die vom Vermieter verrechneten
Ausyaben Betriebskosten im Sinne des § 21 MRG sind.
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Rechtzeitigye

Mag. Thomas Nikodem, LL.M.
TELOS LAWGROUP Wien

Ubertraguny von Vermdyen
(insbesondere Immobilien)

GERADE IN ZEITEN VON FINANZKRISEN STEL-
LEN SICH VIELE DIE FRAGE, WIE DAS ERWIRT-
SCHAFTETE VERMOGEN AM BESTEN ANZU-
LEGEN IST. DIVERSE FINANZPRODUKTE SIND
HOHEN SCHWANKUNGEN UNTERWORFEN
UND FUHREN NICHT SELTEN ZU GROSSEN UND
BEDAUERLICHEN VERLUSTEN.

Eine gute Alternative stellt die Investition in Immobili-
en dar. Doch yerade mit zunehmendem Alter mussen
sich Eigentumer von Immobilien Uberlegen, was mit
ihrem aufyebauten Vermodéyen yeschehen soll; die
Wahrscheinlichkeit, die Dienste eines Alters- oder Pfle-
geheims in Anspruch nehmen zu mussen, steigt. Die
Kosten, die eine Aufnahme in solche Heime verursacht,
sind erheblich und muUssen vom Betroffenen selbst ye-
fragen werden, soweit dieser hiezu in der Layge ist. Das
heiBt, dass unter Umstdnden Immobilien, die sich im Ei-
gentum des Betfroffenen befinden, zur Kostentraguny
heranzuziehen sind. So kann es mitunter passieren, dass
Immobilien, die zur Vorsorge der Kinder oder sonstiger
Angehoériger anygeschafft wurden, verduBert werden
mussen. Um dies oder Ahnliches zu vermeiden, sollte ab
einem yewissen Alter die Ubertraguny von Immobilien
in Betracht yezoyen werden.

'| 0 BME 01/2012

Reicht das Vermdyen einer Person nicht aus, um die
Kosten des Aufenthalts in einem Alters- bzw. Pfleye-
heim zu fragen, springen die Lander ygemdaB dem je-
weiligen Sozialhilfeyesetz (SHG) ein'. Die Sozialhilfetrd-
ger ké&dnnen sich jedoch mittels ehemaliyem Vermoyen
des Sozialhilfeempféngers, welches zur Umgehuny der
Ansprlche des Sozialversicherunystrdyers Ubertragen
wurde, schadlos halten. Wird beispielsweise in Wien
Vermdyen ohne enfsprechende Geyenleistung (zum
Beispiel Geldleistungyen, etc.) Ubertragyen, so hat der
Wiener Sozialhilfetraiger die Méglichkeit diese Ubertra-
gunyg anzufechten, wenn sie innerhalb der letzten drei
Jahre vor der Zeit der Hilfeleistuny, w&hrend der Hilfe-
leistung oder innerhalb von drei Jahren nach Beendi-
guny der Hilfeleistung erfolyt.

Da der Zuyriff auf Vermdyen, das zur Umyehuny der
Anspriche des Sozialhilfetrygers Ubertragyen wurde,
nur unter Einhaltung gewisser Fristen madgylich ist, soll-
te darauf yeachtet werden, Vermoéyen rechtzeitig zu
Ubertragen, um einen Reyress des jeweiligen Sozialhil-
fetrdyers zu vermeiden.

Es ist auch darauf zu achten, dass sich die Sozialhilfetrd-

ger unter Umsténden selbst ohne Vermdyensubertra-
guny bei nahen Anygehorigen der Leistungsempfdnger

neun Sozialhilfeyesetze.
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regressieren kdnnen, soweit dies im SHG vorgesehen ist.

Die Regressmoylichkeit des Sozialhilfetrdyers yeyen- /
Uber den nahen Anyehoérigen des Sozialhilfeempfén-
gers ist in einigen Ladndern durch Ausnahmen jedoch Y
sehr stark eingeschrankt. In Wien zum Beispiel durfen

N NN

Verwandte in absteigender Linie (also Kinder und En- 7,
kelkinder) gemd&B § 27 Wiener Sozialhilfegesetz (WSHG)
nicht zum Ersafz herangezoyen werden.
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