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Neu geschaffen wird die Funktion eines "Nieter-
beauftragten", dem als Kontaktperson fiir die Hauptmieter und
als Mittelsmann zwischen dem Vermieter und den ilibrigen Haupt-
mietern eine Reihe von Mitwirkungs- und Kontrollrechten ein-
gerdumt wird. Wie sich diese Einrichtung bewdhren und auf
den Geschaftsanfall bei den mit Mietrechtsangelegenheiten
befaBten Geriéhteﬁ'éuswirken wird, kann schwer alkgesehen wer-
den, dcch diirften sich die damit verbesserten Informationsmog-
lichkeiten fir die Mieter und eine erleichterte XKonfliktbe-
reinigung von Einleitung eines Schlichtungsstellen- bzw.
gerichtlichen Verfahrens eher glinstig auswirken.

Im Zusammenhang mit der vorgesehenen Dezentrali-
sierung (Verlanderung) der Zinsbildungsbefugnisse ist eine
kiinftige Erhohung der Mietzinse und inhre Ausﬁirkung auf die
Tatigkeit der Gerichte nicht anndhernd abzuscﬁétzen.

Im ﬁinblick auf die Ausweitung der Agenden dés
auBerstreitigen Verfahrens nach § 37 Abs. 1 MRG, vor allem
aber auch im Zusammenhang mit den umfangreichen thebungs—
und Verstandigungspflichten des Gerightes nach Schaffung
eines rechtskréftigen Exekutionstitels auf Rdumung eiher
Woanung (§ 34 Abs. 3 MRG) ist eine erhebliche Mehrbelastung>
zu gewdrtigen, wogegen eiﬁ Entlasfuhgseffékt durch andereywu
Bestimmungen der MRG-Novelle 1989 nicht eindeutig erkennbaf
ist.

Im besonderen ist zu den einzelnen Eestimmungen

zu bemerken:
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2Zu Art. T 2 1 a)

Eeziiglich dar von einem Wohnungseigenfumsbewerw
per, der noch nicht einmal scnlichter Miteigentimer der
Liegenschaft ist, in Ansehung der ianm zur Nutzung liber-
lassenen Wonanung oder sonstigen Réumliéhkeiten abgeschlos-
senen Mietvertradge wird die aufgyetretene Judikaturdiskfev 

panz beim Obersten Gerichtshof (6 Ob §57/87; 7 Ob 693/87)

im Sinne einer unbedingten Verschaffung von Hauptmietrech-

L

ten geldst. Damit wird aber den hdufig auftretenden Proble-~ .
men beli dsr Aufldsung von WohnungseigentﬁﬁSanwarfschaftsf
vertragen nicht hinlanglich Rechnung gétraggnﬁ‘ﬁﬁ;th hat 
diesbeziliglich darauf hingewiesen (WohnreChtiiéhe‘BLSttar»
1988, 49), daB bei der Miete vom bloBeh thnungseigentumSA
bewerber, der nicht einmal schlichter Miteigentiimer d=i
Li=gsnschaft ist, der Parteiwille zu vsarmutepn ist, JdaR die
zundchst als Untermietverhdltnis begonnene liete mit'Einr
verleibung des Wohnungseigenfumsbswerbers als Hauctmiste .
fortgesetzt werde oder aber, dal die Hauptmiete Jdurecia die
Einverleibung des Wohnungseigentums bedingt sei,‘weil.es
sonst relativ einfach wadre, ein Wohnungseigentumsanwart-
schaftsrecht zu erwerben, nur wenig Leistungen zu srbrin-
gen urd damit den Rilicktritt des Wohnungseigentuhsorgani-’
sators zu riskieren, vorher jédoch‘(unter Uhsténden-aﬁ‘
eine nahestehende Person) zu vermieten, wobei der O;gani—
sator bei Vorliegen éines_Hauptmietvarhélﬁniéses an den
(auch ungilinstigen) Mietvertrag gesbunden wire (§ 2 Abs. 1

Satz 2 und 3 MRG).
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Zu Art. I Z 5

Im neuen § 6 a Abs. 1 MEG wird ein Qucrum von min-
destens zwei Drittel der Hauptmieter beim Wahlvorgang des
Mieterbeauftragten festgelegt. Im § 6 a Abs. 2 Z 2 MRG, in
dem die Enthébung des Mieterbeauftragten unter gleichzeiti-
ger Neuwahl eines anderen Mieterbeauftfagten geregelt wird,
ist kein bestimmtes Anwesenheitserfordernis fir die Wahler.
enthalten. Die diesbezligliche Regelung ist aber notwendig,
um Streitigkeiten liber die RechtmadBigkeit der Neuwahl hintan-
zuhalten.

' Bei Verrichtung der dem Mieterbeauftragten iibertra-
genen Tgtigkeiten werden vor allem in Hausern mit einér
groBeren Anzahl Von'Hauptmietern sehr wahrscheinlich Aus-
lagen entstehen (Kofrespondenz, Anzeigen, Behordenwege, Be-
schaffung von Raumlichkeiten zur Abhaltung der Mieterver-
sammlung udgl.). Eine Regelung iliber deren Ersatz fehlt aber.
Dabei ist zu bedenken, daB es fiir die Bereitwilligkeit ge-
eignetef Personen, sich fiir die recht miihsame und wahr-
scheinlich auch undankbare Tatigkeit eines Mieterbeauf-
tragten zur Vérfﬁgung zu stellen, nicht gerade forderlich
sein kann, hiefilir noch Mittel aufwenden zu miissen, deren
Ersatz unklar‘und'unsicher ist. Es fehlen auch Bestimmun-
gen, die die Haftung des Mieterbeauftragten regeln.

Nach dem neuen‘§’6 b MRG soll bei mangelhafter
Durchfiihrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im
Miethaus neben dem Vermieter auch die Mehrheit der Haupt-
mieter berechtigt sein, im eigenen Namen Gewadhrleistungs-

anspriiche zur Verbesserung der Arbeit oder zur Minderung
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des Entgeltes des Unternehmers geltend zu machen, Hiezu iét
darauf zu verweisen, daB Lehre und Rechtsprechung die Gel-
tendmachung von Gewdhrleistungsanspriichen von (Miteigép—
tums-)Gemeinschaften bei Gemginschaftsanlagen als Gesamté‘
handforderungen mit entsprechender Willensbildung éu; Ver{
meidung’unﬁberbrﬁckbarer Diskrepanzen‘vorsehenv(siéhe_Binderf_
in Schwimann ABGB Rz 55 zu § 932: ﬁéiééhéuer in §ummel ABGB‘”
‘Rz 22 zu §'932; MietSlg. 35.072,:37;081).Jﬁs wérénvéus_ 
Griinden der Rechtssicherheit konkrete RegelUngén“fﬁr dén” 
Fall der Erhebuhg konkurrierender GewéhrleistubgéanSprﬁéhe
erforderlich, wobei auch zu erwdgen ist, ok nicht auch séhqn
eine Subsidiaritdt der Mieterrechte bei Sdumigkeit des Ver-

mieters ausreichen konnte.

Zu Art. I 2 7

Im § 15 Abs..4 MRG ist eine Aufspaltumgsmbglichf'
keit fir Pauschalmietzinse vorgeéehen. Ip dén‘Erléuterungéh
wird auch fir den hadufigen PFall, daB bei'eiher derértigéﬁ,
vielfach schon vor langer Zeit gascﬁloséénen Véréiﬁ5afuﬁg% .
bhné hértgiéherﬁnghdfévdém:Vérﬁ}égér?éﬁféilehaéﬁ Bét%iéhs-
kosten schon den vereinbarten Pauschalmietzins iibersteigen,
eine hinléngliche Problemldsung angenommén. Deﬁgegenﬁber
ist aker dem Gesetzesentwurf zu entnehmen, mit dem Bésch}uﬁ
nach § 37 Abs. 1 Z 7 a MRG sei auszusprecheéen, dafi ahstelle
des pauschal vereinbarten Mietzinses ab dem auf den Antrags-
tag folgenden Zinstermin ein hach § 15 Abs. 1 MRG aufge-

gliederter Mietzins in gleicher Hghe zu entrichten ist., Dar

mit bleibt es aker bei der Unzukdmmlichkeit, daB der Ver-
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mieter auch Kosten zu tragen nhat, die ihrer Rechtsnatur
nach blofle Durchlaufposten waren. Flir die sear vedeut-
same Berechnung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitira-
ges hach § 45 MRG ist allerdings eine praktikable LOsung

gefunden.

Zu Art. I Z 8

Mit der im Verfassungérang steinenden Bestimmung
des § 16 Abs. 5 MRG werden durch Landesgesetz zu regelnde
neue Anwenduhgsfélle fir zuldssige Vereinvtarungen eines
angemeéseneh Hauptmietzinses (§ 16 Abs. 1 MRG) oder Zu-
schldge zu den Kategoriemietzinsen (§ 15 Abs. 2 iiRG) er-
moglickt. Laut Art. II Z 2 der Novelle ist das neue Bundes-
gesetz auch auf Miet- und Nutzungsvertrage, die vor In-
krafttreten geschlossen wcrden sind, anwendbar. Zweckmadiy
ware es, auch im Gesetzestext - wie in den Erlduterun-
gen - eindeutig klarzustellen, daf die vorliegende MREG-
Novelle - abgesehen von den zinsenrechtlichen Vorschrif-
ten des § 16 Abs. 5 - auch auf Altmietvertrdge anzuwenden
ist.

AbschlieBend ist zu bemerken, daf noch Regelun-
gen ausstehen, wie etwa die den § 24 Wohnhaussanierungs—
gesetz ersetzenden landesgesetzlichen Bestimmungen (Unf
lelsténdigkeit des § 6 Abs. 2 Satz 3 MRG). Offen ist vor

allem das Schicksal des § 44 MRG mit den Auswirkungen auf
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damit zusammenhangende Bestimmungen.

Wien, am 20. Juni 1989

Dr. Melni zvk y

Fir die Ricntigkeit
der Ausfertigung: _{7
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