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Sekretariat der Osterreichischen Bischofskonferenz
A-1010 Wien, RotenturmstraBe 2, Telefon 515 52/DW 280
BK 195/1/89-E

Wien, 1989 06 13

An das
Bundesministerium
fir Justiz

Postfach 63
1016 WIEN

Das Sekretariat der Osterreichischen Bischofskonferenz
beehrt sich, zum Entwurf einer MRG-Novelle 1989, GZ 7101/320-I 7/89,
zugemittelt mit Schreiben vom 28. April 1989, folgende Stellung-

nahme abzugeben:
Zu l.a):

Im § 2 Absatz 1 wird bestimmt, daB Hauptmiete auch vorliegt,
wenn der Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses oder selb-
stidndiger Teile davon einen Mietvertrag begriindet.

Der Begriff "selbstdndiger Teil" ist unseres Erachtens
ausfiillungsbedlirftig, wobei sich aber im Osterreichischen
Zivilrecht kein Verweisungsbegriff, welcher zur Begriffsaus-
flillung beitragen wiirde, findet. Es ist daher zu erwarten, daB
es bezliglich dieses Begriffes zu Interpretationsschwierigkeiten
kommen kann. Es wird daher angeregt, den Begriff "selbstadndiger
Teil", welcher in den Erlauterungen ebenfalls nicht eindeutig
geklart ist, entsprechend bestimmt zu halten.

AuBerdem erlauben wir uns, auf folgenden Bereich hinzu-
weisen, welcher unseres Erachtens einer gesetzlichen Klarstellung
bedarf, wozu in dieser Novelle Gelegenheit wire: »

Nach der jlingeren Judikatur fallt auch die Miete einer un-
bebauten Liegenschaft mit dem Recht, darauf ein Gebdude zu er-
richten, welches nicht stadandig dort verbleiben soll (Super-
ddifikat) in den Anwendungsbereich des MRG. Diese Vertragsge-
staltung ist besonders im kirchlichen Bereich hdufig, zumal

kirchliche Einrichtungen (ber relativ grofen unbebauten Liegen-
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schaftsbesitz verfiligen, der einer sinnvollen Verwertung zuge-
fiihrt werden soll und wird. Das Sekretariat der Osterreichischen
Bischofskonferenz erlaubt sich daher, vorzuschlagen, die Ver-
mietung eines Grundes filir Superddifikate ebenfalls in den An-
wendungsbereich des Mietrechtsgesetzes aufzunehmen.

Weiters wird vorgeschlagen, ausdricklich festzustellen
(§ 29 Absatz 1 MRG), daB auch derartige Mietverhdltnisse zeitlich

befristet werden konnen.

Zu l.c):

Bei dieser Beweisumkehrbestimmung besteht das Bedenken, daf der
Begriff "konkrete Anhaltspunkte" nicht eindeutig genug ist und
dem Entstehen uneinheitlicher Interpretation durch die Tudikatur
Tir und Tor &6ffnet. Die Frage, wie konkret welche Anhaltspunkte
sein missen, um die Beweislastumkehr zu bewirken, wird nicht

unbedingt in jedem Einzelfall leicht zu beantworten sein.

Zu 5. § 6a.:

Bezlglich der Schaffung eines "Mieterbeauftragten" wird zu be-
denken gegeben, daB dies nur dann und insoweit sinnvoll erscheint,
als damit auch eine Vereinfachung der Hausverwaltung eintritt.
Diesbeziiglich k&nnten einzelne Bestimmungen noch ergadnzt werden.
Beziliglich § 6a. Absatz 4 Ziffer 1 wird zu bedenken gegeben,
daB das Einsichtsrecht des Mieterbeauftragten in alle Mietver-
trage zumindest dann, wenn personenbezogene Daten aus den Miet-
vertragen automationsunterstiitzt verarbeitet sind, mit dem Grund-
recht auf Datenschutz und den Bestimmungen des Datenschutzgesetzes
schwer in Einklang zu bringen sein wird, soferne nicht die Zu-
stimmung jedes einzelnen Mieters (als Betroffenem im Sinne des
Datenschutzgesetzes) vorliegt. Es wird ersucht, diesen daten-
schutzrechtlichen Bedenken etwa durch die Einfligung der Voraus-
setzung der Zustimmung des Betroffenen bei der Einsicht in die

Mietvertrdge Rechnung zu tragen.

Zu 5. § 6b:

Die Regelung der Erweiterung der Gewdhrleistungsanspriche be-

ziiglich Arbeiten zur Erhaltung und Verbesserung des Mietobjektes
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auf die Mehrheit der Hauptmieter wird seitens des Sekretariates
der Osterreichischen Bischofskonferenz nicht flir gliicklich ge-
halten und auch nicht beflirwortet, da diese Regelung zu zahl-
reichen rechtlichen Problemen und Schwierigkeiten bei der Inter-
pretation fihrt. So bleibt z. B. offen, was zu geschehen hdtte,
wenn der Hauseigentimer die Gewdhrleistung in Anspruch genommen
hat und dariliber z. B. einen gerichtlichen Vergleich abgeschlossen
hat, die Mieter aber gesondert Anspriiche geltend machen, welche
iiber diese Regelung hinausgehen. Eine Ausdehnung der Gewdhr-
leistungsanspriiche liber die Vertragsparteien hinaus erscheint
sehr problematisch und in ihren Folgen fiir die Rechtssicherheit

nicht absehbar.
Zu 7.:

Die Bestimmung des § 15 Absatz 4 wird grundsatzlich begriBt. Es
wird allerdings darauf aufmerksam gemacht, da8 in dieser Be-
stimmung keine Klarstellung dariiber getroffen ist, was rechtens
sein soll, wenn die tatsdchlichen Betriebskosten den seinerzeit
vereinbarten Pauschalmietzins bereits iiberstiegen haben und daher
die Trennung des Mietzinses in Hauptmietzins und Betriebskosten

nicht mdéglich erscheint.
Zu 1ll1.:

zu den Anderungen in § 29 regt das Sekretariat der Osterreichischen
Bischofskonferenz an, die in den Erlduterungen erwdahnte Angleichung
der Fdlle des § 29 Absatz 1 Ziffer 3 litera a) und c) auch auf
Geschaftsraumlichkeiten auszudehnen. Nach der derzeitigen Rechts-
lage gilt litera a), zweite Alternative, bloB fir Wohnungen; das
selbe gilt flr litera c). Es ist aber nicht einzusehen, warum
die Regelung litera b) auf Geschdftsrdumlichkeiten ausgedehnt
wird, wdhrend litera a) zweite Alternative und litera c) auf
Wohnungen beschrankt bleibt.

lberdies darf nochmals angeregt werden, ausdrilicklich klarzu-
stellen, daB eine zeitlich uneingeschrinkte Befristung auch fir
Mietvertrage lber unbebaute Liegenschaften mit dem Zweck, darauf
Gebdude zu errichten, zuldssig ist.

Das Sekretariat der Osterreichischen Bischofskonferenz regt
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eine Klarstellung dahingehend an, daB in § 33 Absatz 1 vor-
gesehen wird, daB Mietvertradge nur seitens der Vermieter
gerichtlich aufgekiindigt werden miissen; eine auBergerichtliche

Aufkiindigung durch den Mieter sollte erméglicht werden.
Zu 15.:

Die vorgeschlagene Regelung hat den Vorteil, daB der Vermieter
erfihrt, wer in der vermieteten Wohnung tatsdchlich wohnhaft ist,
es ist allerdings zu befiirchten, daB durch das vorgesehene Ver-
fahren der Einholung von Meldeauskiinften eine weitere Verzdgerung

der Gerichtsverfahren ergibt.

berdies erlaubt sich das Sekretariat der Osterreichischen
Bischofskonferenz, auf AnlaB mehrerer einschlagiger Verfahren,
welche kirchliche Einrichtungen betroffen haben, auf folgenden
Umstand hinzuweisen:

Bei zahlreichen Mietvertragen, die mit kirchlichen Rechts-
trdgern abgeschlossen worden sind, wurde seinerzeit die Verein-
barung einer Wertsicherung unterlassen; oft wurden nur Pauschal-
mietzinse vereinbart, wobei die HOhe der Pauschalmietzinse viel-
fach nicht einmal mehr die tatsachlichen Betriebskosten und
6ffentlichen Abgaben deckt (vgl. Stellungnahme zu 7.). Die
Judikatur hat in diesen F3dllen nicht zugelassen, sich auf den
Wegfall der Geschdftsgrundlage zu stilitzten, zumal eine derartige
Entwicklung vorhersehbar gewesen ware. Im Zusammenhang mit dem
im Entwurf vorgesehenen § 15 Absatz 4 widre eine Regelung sinn-
voll, durch welche klargestellt wird, daB auch bei Pauschal-
mieten der Vermieter jedenfalls berechtigt sein sollte, die
tatsdchlichen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben zu ver-
rechnen. Denkbar wdre jedoch auch eine Regelung, die es dem
Gericht ermdglichen sollte, unter Beriicksichtigung des seiner-
zeitigen Wertverhdltnisses zwischen Hauptmiete und Betriebskosten
sowie aller sonstigen Umstande, insbesondere einer eingetretenen
Geldentwertung, einen Hauptmietzins in Relation zum seinerzeit
vereinbarten Hauptmietzins festzusetzen. Die Unterlassung einer

Wertsicherungsvereinbarung entsprach in der Regel nicht dem
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Parteienwillen. Die Judikatur, die einen Riickgriff auf den Weg-
fall der Geschdftsgrundlage ausschlieBt, flhrt zu einer erheb-
lichen Benachteiligung jener Vermieter, die seinerzeit den Ab-
schluB einer Wertsicherungsvereinbarung - in der Regel ver-
sehentlich - unterlassen haben. Sachgerecht k&nnte auch die
Einflihrung eines eigenen Kiindigungstatbestandes fir den Fall
sein, daB auf Grund der Unterlassung einer Wertsicherungsver-
einbarung der Hauptmietzins nicht mehr anndhernd dem Parteien-
willen entspricht. Ein Schutzbediirfnis des Mieters, welches
jenes der Vermieters {ibersteigt, scheint hier nicht ersichtlich
Zzu sein.

Das Sekretariat der Bischofskonferenz hofft, mit dieser
Stellungnahme gedient zu haben und beantragt, den kirchlichen
Standpunkt in der Regierungsvorlage soweit als moglich zu
berlcksichtigen. Unter einem werden 25 Ausfertigungen dieser

Stellungnahme dem Prdsidium des Nationalrates {ibermittelt.

(Bischof Dr. Alfred Kostelecky)

Sekretar

der Bischofskonferenz
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