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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat Dr. Hollwerth,
die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin Stadt W***** vertreten durch die Rudeck - Schlager Rechtsanwalts KG in Wien,
gegen alle Mieter des Hauses ***** darunter der Antragsgegner Mag. W***** O***** vertreten durch die Prunbauer
Rechtsanwalts GmbH in Wien, wegen § 37 Abs 3 Z 10 iVm 88 18 ff MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin
gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. August 2014,
GZ 39 R 205/14g-31, mit dem infolge des Rekurses des Antragsgegners Mag. W**#*** Q#**** der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Donaustadt vom 22. April 2014, GZ 8 MSch 2/13d-24, aufgehoben wurde, denDer Oberste Gerichtshof
hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat Dr. Hollwerth, die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin Stadt W***** vertreten durch die Rudeck - Schlager Rechtsanwalts KG in Wien,
gegen alle Mieter des Hauses ***** darunter der Antragsgegner Mag. W***** O***** vertreten durch die Prunbauer
Rechtsanwalts GmbH in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 10, in Verbindung mit Paragraphen 18, ff MRG,
Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss des Landesgerichts flr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 20. August 2014, GZ 39 R 205/14g-31, mit dem infolge des Rekurses des Antragsgegners
Mag. Wr#***% Q***** der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Donaustadt vom 22. April 2014, GZ 8 MSch 2/13d-24,
aufgehoben wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Das Erstgericht hat mit seinem Sachbeschluss gemaf den 88 18, 18a Abs 2, 18b und 18c MRG fir die Mietgegenstande
des Hauses ***** f{ir die Zeit vom 1. 10. 2015 bis 30. 9. 2018 die vorlaufige Einhebung monatlich erhéhter, in einer
Tabelle angefliihrter Hauptmietzinse fur zuldssig erklart (Punkt 1.). Es sprach zudem aus, dass diese Erhdhung des
Hauptmietzinses durch im Einzelnen angefihrte Erhaltungsarbeiten gemalR§ 3 Abs 2 Z 1 MRG im Ausmal von
5.046.766,08 EUR, geférderte thermisch-energetische Erhaltungsarbeiten gemaR § 3 Abs 2 Z 5 MRG im Ausmal von
370.387,50 EUR (Warmedammung der Decke Uber dem Keller), MaBnahmen gemalR § 18c MRG im Ausmal von
1.306.148,54 EUR und Verbesserungsarbeiten im Ausmall von 2.324.769,62 EUR (insbesondere Zubau von
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Personenaufziigen) gerechtfertigt und die Antragstellerin verpflichtet sei, diese Arbeiten binnen 12 Monaten ab
Rechtskraft der Entscheidung in Angriff zu nehmen und binnen 24 Monaten zum Abschluss zu bringen (Punkt 2.).Das
Erstgericht hat mit seinem Sachbeschluss gemal3 den Paragraphen 18, 18 a, Absatz 2, 18 b und 18 ¢ MRG fur die
Mietgegenstande des Hauses *****, fir die Zeit vom 1. 10. 2015 bis 30. 9. 2018 die vorlaufige Einhebung monatlich
erhohter, in einer Tabelle angeflhrter Hauptmietzinse fir zuldssig erklart (Punkt 1.). Es sprach zudem aus, dass diese
Erhéhung des Hauptmietzinses durch im Einzelnen angefuhrte Erhaltungsarbeiten gemal Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer
eins, MRG im Ausmal3 von 5.046.766,08 EUR, geforderte thermisch-energetische Erhaltungsarbeiten gemal} Paragraph
3, Absatz 2, zZiffer 5, MRG im Ausmal3 von 370.387,50 EUR (Warmedammung der Decke tber dem Keller), MaBnahmen
gemal Paragraph 18 ¢, MRG im Ausmall von 1.306.148,54 EUR und Verbesserungsarbeiten im Ausmal3 von
2.324.769,62 EUR (insbesondere Zubau von Personenaufziigen) gerechtfertigt und die Antragstellerin verpflichtet sei,
diese Arbeiten binnen 12 Monaten ab Rechtskraft der Entscheidung in Angriff zu nehmen und binnen 24 Monaten zum
Abschluss zu bringen (Punkt 2.).

Ausgehend von den Kosten der einzelnen Arbeiten und den jeweiligen Kosten der Baubetreuung und der
Bauverwaltung einerseits und einem Hauptmietzinspassivum per 31. 12. 2012 von 1.442.690,11 EUR andererseits
errechnete das Erstgericht unter Berlcksichtigung eines Forderungsdarlehens von 2.600.975 EUR fiur das erste bis
zehnte Jahr einen erhdhten Mietzins gemaR § 18 Abs 3 MRG von 1,17 EUR pro m? und fur das elfte bis finfzehnte Jahr
einen solchen von 0,01 EUR pro m2 Da eine Vergleichsrechnung gemaRk § 18b MRG zeige, dass die Mietzinsbelastung
bei Durchfiihrung zusatzlicher Verbesserungsmalinahmen unter Inanspruchnahme von Férderungsmitteln nach der
Sanierungsverordnung 2008 niedriger sei als bei Durchfihrung der reinen Erhaltungsarbeiten, lagen die
Voraussetzungen gemalR§ 18b MRG vor. Die Mehrheit der Mieter habe sich zwar im Sinne des § 17 des
Mietermitbestimmungsstatuts gegen den Einbau von Aufzligen ausgesprochen. GemaR dessen § 15 sei jedoch die
Klarung von unterschiedlichen Standpunkten in einem Verfahren nach § 18 MRG vorgesehen, sodass die negative
Abstimmung der Mieter diesem Verfahren nicht entgegenstehe.Ausgehend von den Kosten der einzelnen Arbeiten und
den jeweiligen Kosten der Baubetreuung und der Bauverwaltung einerseits und einem Hauptmietzinspassivum per
31. 12. 2012 von 1.442.690,11 EUR andererseits errechnete das Erstgericht unter Berucksichtigung eines
Forderungsdarlehens von 2.600.975 EUR fur das erste bis zehnte Jahr einen erhéhten Mietzins gemal Paragraph 18,
Absatz 3, MRG von 1,17 EUR pro m? und fur das elfte bis finfzehnte Jahr einen solchen von 0,01 EUR pro m2 Da eine
Vergleichsrechnung gemall Paragraph 18 b, MRG zeige, dass die Mietzinsbelastung bei Durchfihrung zusatzlicher
VerbesserungsmalRnahmen unter Inanspruchnahme von Fdrderungsmitteln nach der Sanierungsverordnung 2008
niedriger sei als bei Durchfiihrung der reinen Erhaltungsarbeiten, lagen die Voraussetzungen gemal3 Paragraph 18 b,
MRG vor. Die Mehrheit der Mieter habe sich zwar im Sinne des Paragraph 17, des Mietermitbestimmungsstatuts gegen
den Einbau von Aufziigen ausgesprochen. GemaR dessen Paragraph 15, sei jedoch die Klarung von unterschiedlichen
Standpunkten in einem Verfahren nach Paragraph 18, MRG vorgesehen, sodass die negative Abstimmung der Mieter
diesem Verfahren nicht entgegenstehe.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners Mag. W***** Q**¥** Fo|ge, hob den Sachbeschluss des
Erstgerichts auf und trug diesem die neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung auf.

Im Rahmen einer Grundsatzentscheidung nach§ 18a Abs 2 MRG sei die Erforderlichkeit der im Antrag bezeichneten
Erhaltungsarbeiten ebenso zu prifen, wie deren Umfang, Ausmal3 und voraussichtliche Bestanddauer. Mit diesen
Fragen habe sich das Erstgericht in keiner Weise auseinandergesetzt; es habe dazu auch keine Feststellungen
getroffen. Insbesondere seien in diesem Zusammenhang auch die von den Mietern erhobenen rechtlichen,
technischen und wirtschaftlichen Einwande zur geplanten ,energetischen MalRnahme" im Sinne des 8 3 Abs 2 Z 5 MRG
zu prifen und zum Gegenstand von Feststellungen zu machen.Im Rahmen einer Grundsatzentscheidung nach
Paragraph 18 a, Absatz 2, MRG sei die Erforderlichkeit der im Antrag bezeichneten Erhaltungsarbeiten ebenso zu
prifen, wie deren Umfang, Ausmal? und voraussichtliche Bestanddauer. Mit diesen Fragen habe sich das Erstgericht in
keiner Weise auseinandergesetzt; es habe dazu auch keine Feststellungen getroffen. Insbesondere seien in diesem
Zusammenhang auch die von den Mietern erhobenen rechtlichen, technischen und wirtschaftlichen Einwande zur
geplanten ,energetischen Malinahme” im Sinne des Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5, MRG zu prufen und zum
Gegenstand von Feststellungen zu machen.

Diese Prifung der im Antrag bezeichneten Erhaltungsarbeiten setze naturgemaR ein konkretes und detailliertes
Vorbringen des Vermieters voraus. Die Erhaltungsarbeiten seien demnach durch - dem Antrag gemaRR § 19 Abs 1 Z 1
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MRG zwingend anzuschlieBende - hinreichend detaillierte Kostenvoranschlage zu umschreiben und zu belegen. Die
Antragstellerin habe bislang aber keine solchen Kostenvoranschldge vorgelegt.Diese Prifung der im Antrag
bezeichneten Erhaltungsarbeiten setze naturgemalR ein konkretes und detailliertes Vorbringen des Vermieters voraus.
Die Erhaltungsarbeiten seien demnach durch - dem Antrag gemal3 Paragraph 19, Absatz eins, Ziffer eins, MRG
zwingend anzuschlieBende - hinreichend detaillierte Kostenvoranschlage zu umschreiben und zu belegen. Die
Antragstellerin habe bislang aber keine solchen Kostenvoranschlage vorgelegt.

Das Erstgericht hatte auch das von der Antragstellerin behauptete Hauptmietzinspassivum seiner Entscheidung nicht
ungeprift zugrunde legen durfen. Die Hohe der Mietzinsreserve oder des Mietzinsabgangs sei zwar nur soweit zu
prufen, dass beurteilt werden kdnne, ob die Erhéhung Uberhaupt erforderlich sei. Die Antragstellerin habe bislang
aber keine - dem Antrag gemaR § 19 Abs 1 Z 2 MRG zwingend anzuschlieBende - taugliche Hauptmietzins-abrechnung
vorgelegt. Aus einer solchen musse hervorgehen, wofir jeweils Ausgaben getatigt worden seien und ob es sich um
einen Erhaltungs- oder Verbesserungsaufwand handle. Diese Unterscheidung sei deshalb erforderlich, weil nitzliche
Verbesserungen nur nach MalRgabe des§ 4 Abs 3 MRG als Passivpost verrechnet werden kdnntenDas Erstgericht
hatte auch das von der Antragstellerin behauptete Hauptmietzinspassivum seiner Entscheidung nicht ungeprift
zugrunde legen durfen. Die Hohe der Mietzinsreserve oder des Mietzinsabgangs sei zwar nur soweit zu prifen, dass
beurteilt werden kdnne, ob die Erhéhung Gberhaupt erforderlich sei. Die Antragstellerin habe bislang aber keine - dem
Antrag gemald Paragraph 19, Absatz eins, Ziffer 2, MRG zwingend anzuschlieBende - taugliche Hauptmietzins-
abrechnung vorgelegt. Aus einer solchen musse hervorgehen, woflr jeweils Ausgaben getatigt worden seien und ob es
sich um einen Erhaltungs- oder Verbesserungsaufwand handle. Diese Unterscheidung sei deshalb erforderlich, weil
nutzliche Verbesserungen nur nach MaRgabe des Paragraph 4, Absatz 3, MRG als Passivpost verrechnet werden
kdnnten.

Das Erstgericht habe in seiner Berechnung ohne nahere Feststellungen dazu ein Fdrderungsdarlehen ,laut
Zusicherung vom 24. 9. 2012" berUcksichtigt. Es sei nicht erkennbar, ob mit dieser Feststellung die bereits erfolgte
Bewilligung einer Forderung zum Ausdruck gebracht werden solle oder die bloRe Tatsache, dass ein
Forderungsdarlehen in Aussicht gestellt worden sei. Letzteres reiche jedoch nicht aus, um eine Verbesserung als
Sanierungsmalnahme anzusehen und einer Erhaltungsarbeit gleichzustellen. Voraussetzung sei die Bewilligung der
Forderung. Geforderte Sanierungsmafnahmen wirden Uberdies - wie dem Wortlaut des8& 18b MRG klar zu
entnehmen sei - nur bei einer zehn Jahre nicht Ubersteigenden Laufzeit eine Mietzinserh6hung rechtfertigen.Das
Erstgericht habe in seiner Berechnung ohne nahere Feststellungen dazu ein Férderungsdarlehen ,laut Zusicherung
vom 24. 9. 2012" berilcksichtigt. Es sei nicht erkennbar, ob mit dieser Feststellung die bereits erfolgte Bewilligung einer
Forderung zum Ausdruck gebracht werden solle oder die bloRe Tatsache, dass ein Forderungsdarlehen in Aussicht
gestellt worden sei. Letzteres reiche jedoch nicht aus, um eine Verbesserung als SanierungsmalRnahme anzusehen
und einer Erhaltungsarbeit gleichzustellen. Voraussetzung sei die Bewilligung der Foérderung. Geforderte
Sanierungsmalnahmen wirden Uberdies - wie dem Wortlaut des Paragraph 18 b, MRG klar zu entnehmen sei - nur bei
einer zehn Jahre nicht Gbersteigenden Laufzeit eine Mietzinserh6hung rechtfertigen.

Schon das Fehlen der vom Gesetz zwingend vorgeschriebenen Unterlagen und das Fehlen der fur die Entscheidung
wesentlichen Feststellungen mache die Aufhebung des angefochtenen Sachbeschlusses notwendig.

Das Rekursgericht Uberband dem Erstgericht auRerdem die Rechtsansicht, dass die Neuschaffung eines Aufzugs nach
der klaren Regelung des & 17 des Mietermitbestimmungsstatuts jedenfalls der Zustimmung der einfachen Mehrheit
der Mieter bedurfe. Da diese Zustimmung nach einer in der rechtlichen Beurteilung enthaltenen erstgerichtlichen
Feststellung nicht vorliege, sei es der Antragstellerin verwehrt, im Wege eines Verfahrens nach 88 18 ff MRG den
Aufzugeinbau auf Kosten der Mieter durchzusetzen. Die Kosten der Neuerrichtung der Aufzlige seien daher bei der
Klarung der Frage, ob und bejahendenfalls in welchem Ausmal} eine Mietzinserh6hung gerechtfertigt ist, nicht zu
berlcksichtigen. Das Erstgericht habe zudem zu Unrecht Baulberwachungs- und Verwaltungskosten in Hohe von
insgesamt 1.355.779 EUR berucksichtigt, was bei den ausgeworfenen Herstellungskosten von 9.048.071,74 EUR einem
Anteil von ca 15 % entspreche. GemaR§ 18 Abs 1 Z 2 MRG koénne der Vermieter aber nur bis zu 5 % fur
Baulberwachung und Bauverwaltung verrechnen. Auch aus § 3 Abs 6 der Sanierungsverordnung 2008,
LGBI Nr 2/2009, kénne die Berechtigung, Nebenkosten im Ausmaf? von 15 % auf die Mieter zu Uberwalzen, nicht
abgeleitet werden. SchlieBlich setze eine vorlaufige Erhéhung eine Verpflichtungserklarung der Antragstellerin im
Sinne des 8 18a Abs 2 MRG voraus; eine solche liege bislang nicht vor. Die von der Vertreterin flr die Antragstellerin
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abgegebene Verpflichtungserklarung sei unbeachtlich, weil diese vom Vermieter selbst abzugeben sei. Die vorliegende
Verpflichtungserklarung der Vertreterin ware aber ohnedies nicht ausreichend, weil sie keinen Zeitpunkt fur den
Abschluss der Arbeiten enthalte.Das Rekursgericht Uberband dem Erstgericht aulRerdem die Rechtsansicht, dass die
Neuschaffung eines Aufzugs nach der klaren Regelung des Paragraph 17, des Mietermitbestimmungsstatuts jedenfalls
der Zustimmung der einfachen Mehrheit der Mieter bedirfe. Da diese Zustimmung nach einer in der rechtlichen
Beurteilung enthaltenen erstgerichtlichen Feststellung nicht vorliege, sei es der Antragstellerin verwehrt, im Wege
eines Verfahrens nach Paragraphen 18, ff MRG den Aufzugeinbau auf Kosten der Mieter durchzusetzen. Die Kosten
der Neuerrichtung der Aufzlige seien daher bei der Klarung der Frage, ob und bejahendenfalls in welchem Ausmaf3
eine Mietzinserh6hung gerechtfertigt ist, nicht zu berlcksichtigen. Das Erstgericht habe zudem zu Unrecht
Baulberwachungs- und Verwaltungskosten in Héhe von insgesamt 1.355.779 EUR berlcksichtigt, was bei den
ausgeworfenen Herstellungskosten von 9.048.071,74 EUR einem Anteil von ca 15 % entspreche. GemaR Paragraph 18,
Absatz eins, Ziffer 2, MRG kdnne der Vermieter aber nur bis zu 5 % fur Baulberwachung und Bauverwaltung
verrechnen. Auch aus Paragraph 3, Absatz 6, der Sanierungsverordnung 2008, Landesgesetzblatt Nr 2 aus 2009,
kdénne die Berechtigung, Nebenkosten im Ausmal von 15 % auf die Mieter zu Uberwalzen, nicht abgeleitet werden.
SchlieBlich setze eine vorlaufige Erhéhung eine Verpflichtungserklarung der Antragstellerin im Sinne des Paragraph 18
a, Absatz 2, MRG voraus; eine solche liege bislang nicht vor. Die von der Vertreterin fir die Antragstellerin abgegebene
Verpflichtungserkldrung sei unbeachtlich, weil diese vom Vermieter selbst abzugeben sei. Die vorliegende
Verpflichtungserklarung der Vertreterin ware aber ohnedies nicht ausreichend, weil sie keinen Zeitpunkt fir den
Abschluss der Arbeiten enthalte.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil - soweit Uberblickbar - keine
héchstgerichtliche Rechtsprechung zu den Fragen vorliege, ob im Verfahren auf vorlaufige Erhéhung des Mietzinses
nur Sanierungsmafinahmen berdcksichtigt werden kénnen, flr die die Forderung bereits bewilligt wurde und fur die
die gewahrten Darlehen in einem zehn Jahre nicht Ubersteigenden Zeitraum zurlickzuzahlen sind, ob bei vom
Vermieter geplanten ,energetischen MaRnahmen” im Sinne des § 3 Abs 2 Z 5 MRG auch deren allfdllige nachteilige
Auswirkungen auf die Gebadudesubstanz zu prufen sind, ob sich aus der im Verfahren nach den 8§ 18 ff MRG
vorzulegenden Hauptmietzinsabrechnung bei jeder Ausgabenposition ergeben muss, ob sie Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten betrifft, und ob das Fehlen der im Mietermitbestimmungsstatut vorgesehenen Zustimmung
der einfachen Mehrheit der Mieter zum Neuanschaffen von Aufzliigen der Vermieterin das Recht nimmt, flr derartige
Verbesserungsarbeiten im Rahmen eines Verfahrens nach den §§ 18 ff MRG eine Mietzinserh6hung zu begehren.Das
Rekursgericht sprach aus, dass der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil - soweit Uberblickbar - keine hdchstgerichtliche
Rechtsprechung zu den Fragen vorliege, ob im Verfahren auf vorlaufige Erhdhung des Mietzinses nur
Sanierungsmalnahmen berUcksichtigt werden kdnnen, fiir die die Forderung bereits bewilligt wurde und fir die die
gewahrten Darlehen in einem zehn Jahre nicht Ubersteigenden Zeitraum zurlickzuzahlen sind, ob bei vom Vermieter
geplanten ,energetischen MaBnahmen” im Sinne des Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5, MRG auch deren allfallige
nachteilige Auswirkungen auf die Gebdudesubstanz zu prifen sind, ob sich aus der im Verfahren nach den
Paragraphen 18, ff MRG vorzulegenden Hauptmietzinsabrechnung bei jeder Ausgabenposition ergeben muss, ob sie
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten betrifft, und ob das Fehlen der im Mietermitbestimmungsstatut vorgesehenen
Zustimmung der einfachen Mehrheit der Mieter zum Neuanschaffen von Aufzligen der Vermieterin das Recht nimmt,
flr derartige Verbesserungsarbeiten im Rahmen eines Verfahrens nach den Paragraphen 18, ff MRG eine
Mietzinserh6hung zu begehren.

Gegen diese Entscheidung richtet sich derRevisionsrekurs der Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag auf deren Abanderung dahin, dass der Sachbeschluss des Erstgerichts wiederhergestellt
werde. Hilfsweise stellt die Antragstellerin Aufhebungs- und Zurtickverweisungsantrage.

Der Antragsgegner Mag. W#***** (Q%%**%* arstattete eineRevisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag, den

Revisionsrekurs der Antragstellerin ab- oder zurtickweisen.
Der Revisionsrekurs ist zur Klarstellung der Rechtslage zulassig; er ist aber im Ergebnis nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

1.1Finden die Kosten einer vom Vermieter durchzufihrenden, unmittelbar heranstehenden grolReren
Erhaltungsarbeit einschlieBlich der nach § 3 Abs 3 Z 1 MRG anrechenbaren Verzinsung und Geldbeschaffungskosten in
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der Summe der sich in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren ergebenden Mietzinsreserven oder
Mietzinsabgange keine Deckung und Ubersteigen sie die wahrend des Verteilungszeitraums zu erwartenden
Hauptmietzinseinnahmen, so kann zur Deckung des Fehlbetrags eine Erhéhung des Hauptmietzinses begehrt werden
(8 18 Abs 1 MRG).1.1 Finden die Kosten einer vom Vermieter durchzufihrenden, unmittelbar heranstehenden
groBeren Erhaltungsarbeit einschliel3lich der nach Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer eins, MRG anrechenbaren Verzinsung
und Geldbeschaffungskosten in der Summe der sich in den vorausgegangenen zehn Kalenderjahren ergebenden
Mietzinsreserven oder Mietzinsabgange keine Deckung und Ubersteigen sie die wahrend des Verteilungszeitraums zu
erwartenden Hauptmietzinseinnahmen, so kann zur Deckung des Fehlbetrags eine Erh6hung des Hauptmietzinses
begehrt werden (Paragraph 18, Absatz eins, MRG).

Wird diese Erhéhung der Hauptmietzinse vor der Durchfihrung einer Erhaltungsarbeit begehrt, so hat das Gericht auf
Antrag zunachst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und inwieweit die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die
Erhéhung der Hauptmietzinse rechtfertigt und innerhalb welchen Zeitraums, der zehn Jahre nicht Ubersteigen darf, die
dafur erforderlichen Kosten aus den Hauptmietzinsen zu decken sind (§ 18a Abs 1 MRG). Verpflichtet sich der
Vermieter, die in dieser Grundsatzentscheidung genannten Erhaltungsarbeiten innerhalb einer angemessenen Frist in
Angriff zu nehmen und durchzuflihren, so kann das Gericht auf Antrag aussprechen, dass eine vorlaufige Erhohung
des Hauptmietzinses zulassig ist (8 18a Abs 2 MRG).Wird diese Erhéhung der Hauptmietzinse vor der Durchfihrung
einer Erhaltungsarbeit begehrt, so hat das Gericht auf Antrag zunachst dem Grunde nach zu entscheiden, ob und
inwieweit die bestimmt bezeichnete Erhaltungsarbeit die Erhéhung der Hauptmietzinse rechtfertigt und innerhalb
welchen Zeitraums, der zehn Jahre nicht Gbersteigen darf, die dafur erforderlichen Kosten aus den Hauptmietzinsen
zu decken sind (Paragraph 18 a, Absatz eins, MRG). Verpflichtet sich der Vermieter, die in dieser
Grundsatzentscheidung genannten Erhaltungsarbeiten innerhalb einer angemessenen Frist in Angriff zu nehmen und
durchzufuhren, so kann das Gericht auf Antrag aussprechen, dass eine vorlaufige Erhdhung des Hauptmietzinses
zulassig ist (Paragraph 18 a, Absatz 2, MRG).

1.2 Sinn und Zweck einer Grundsatzentscheidung nach§ 18a Abs 1 MRG ist es, in mehr oder minder groben Umrissen
festzuhalten, ob und welche Instandsetzungsarbeiten eine Erh6hung des Hauptmietzinses rechtfertigen und innerhalb
welchen Zeitraums die dafir erforderlichen Kosten aus dem Hauptmietzins zu decken sein werden. Aufgrund dieser
Entscheidung sollen sich die Beteiligten lediglich ein ungefahres Bild machen kdnnen, welche Kosten einerseits der
Vermieter auf den Mieter Uberwalzen und in welcher Zeit er mit der Hereinbringung rechnen kann und ein wie hoher
Hauptmietzins andererseits von den Mietern zu zahlen sein wird (RIS-Justiz RS0117153, RS0070004 [T2]).1.2 Sinn und
Zweck einer Grundsatzentscheidung nach Paragraph 18 a, Absatz eins, MRG ist es, in mehr oder minder groben
Umrissen festzuhalten, ob und welche Instandsetzungsarbeiten eine Erhdhung des Hauptmietzinses rechtfertigen und
innerhalb welchen Zeitraums die daflr erforderlichen Kosten aus dem Hauptmietzins zu decken sein werden.
Aufgrund dieser Entscheidung sollen sich die Beteiligten lediglich ein ungeféhres Bild machen kénnen, welche Kosten
einerseits der Vermieter auf den Mieter tGberwalzen und in welcher Zeit er mit der Hereinbringung rechnen kann und
ein wie hoher Hauptmietzins andererseits von den Mietern zu zahlen sein wird (RIS-Justiz RS0117153, RS0070004 [T2]).

Zwischenentscheidungen nach§ 18a MRG Uber die vorlaufige Erhéhung sind nur provisorisch und bilden keine
bindende Vorgabe fur die Endentscheidung (5 Ob 120/09x = RIS-Justiz RS0070004 [T5] = RS0070025 [T4] = RS0070476
[T6] =RS0114681 [T1] =RS0117153 [T1] =RS0117154 [T1]). Die Grundsatzentscheidung nach& 18a MRG entfaltet
zwischen Vermieter und Mieter nur insoferne Bindungswirkung, als die Frage, ob es sich bei den in der
Grundsatzentscheidung angefluhrten Arbeiten um die Erhdhung des Mietzinses rechtfertigende Erhaltungsarbeiten
handelt, nach Rechtskraft dieser Entscheidung nicht neuerlich aufgerollt werden kann. Thr kommt somit Rechtskraft
nur hinsichtlich der Art und des Umfangs der hier genannten Arbeiten sowie hinsichtlich der Dauer der
Mietzinserh6hung, nicht aber hinsichtlich anderer, darin angefiihrter Umstande zu (RIS-Justiz RS0117154, RS0070004
[T3]).Zwischenentscheidungen nach Paragraph 18 a, MRG Uber die vorlaufige Erhdhung sind nur provisorisch und
bilden keine bindende Vorgabe fir die Endentscheidung (5 Ob 120/09x = RIS-Justiz RS0070004 [T5] = RS0070025 [T4] =
RS0070476 [T6] =RS0114681 [T1] =RS0117153 [T1] =RS0117154 [T1]). Die Grundsatzentscheidung nach Paragraph 18
a, MRG entfaltet zwischen Vermieter und Mieter nur insoferne Bindungswirkung, als die Frage, ob es sich bei den in
der Grundsatzentscheidung angefuhrten Arbeiten um die Erh6hung des Mietzinses rechtfertigende Erhaltungsarbeiten
handelt, nach Rechtskraft dieser Entscheidung nicht neuerlich aufgerollt werden kann. Ihr kommt somit Rechtskraft
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nur hinsichtlich der Art und des Umfangs der hier genannten Arbeiten sowie hinsichtlich der Dauer der
Mietzinserhéhung, nicht aber hinsichtlich anderer, darin angefihrter Umstande zu (RIS-Justiz RS0117154, RS0070004
[T3]).

1.3 Zur Konkretisierung der Voraussetzungen, unter denen nach § 18 MRG eine Erhéhung des Hauptmietzinses
zuldssig ist, verpflichtet § 19 MRG den Antragsteller zur Vorlage bestimmter Urkunden. Der zu stellende Antrag muss
demnach nicht etwa auf eine ziffernmaRig bestimmte Erhéhung gerichtet sein. Er erhalt seinen Inhalt vielmehr durch
die vom Gesetz als zwingend vorgeschriebenen Beilagen: 1.3 Zur Konkretisierung der Voraussetzungen, unter denen
nach Paragraph 18, MRG eine Erhdhung des Hauptmietzinses zuldssig ist, verpflichtet Paragraph 19, MRG den
Antragsteller zur Vorlage bestimmter Urkunden. Der zu stellende Antrag muss demnach nicht etwa auf eine
ziffernmaRig bestimmte Erhdhung gerichtet sein. Er erhdlt seinen Inhalt vielmehr durch die vom Gesetz als zwingend
vorgeschriebenen Beilagen:

Kostenvoranschlage fur kunftige und Rechnungen Uber bereits durchgefihrte Arbeiten, Hauptmietzinsabrechnung der
letzten zehn Kalenderjahre, Mieterliste mit allen fir die Erhdéhung erforderlichen Angaben, Aufstellung Uber die
Errechnung des Deckungsfehlbetrags und Finanzierungsplans. Daraus folgt, dass der Antrag des Antragstellers im Falle
des Nichtanschlusses dieser Beilagen unschlissig ist. Die UnschlUssigkeit eines Sachbegehrens hat zur Abweisung des
Antrags mittels Sachbeschlusses zu erfolgen (

RIS-Justiz RS0070037).

1.4 Das Verfahren nach § 18a Abs 1 und 2 MRG hat nur vorldufigen Charakter (RIS-JustizRS0070476 [T1]), daher ist eine
provisorische Entscheidungsgrundlage ausreichend (RIS-Justiz RS0070476 [T2]). Die Entscheidungsgrundlagen fir eine
vorlaufige Mietzinserh6hung nach § 18a MRG missen also nicht anndhernd gleich vollstandig und verlasslich sein wie
far die endgultige (RIS-Justiz RS0070476 [T4]). Unabdingbar ist jedoch, dass bereits nach den vorlaufig vorliegenden
Verfahrensergebnissen beurteilt werden kann, dass die Grundvoraussetzungen der Zulassigkeit einer
Mietzinserhéhung vorliegen. Dazu gehort, dass sich Uberhaupt ein Deckungsfehlbetrag ergibt, dass also das
Deckungserfordernis wahrend des Verteilungszeitraums nicht durch die zu erwartenden Hauptmietzinseinnahmen
gedeckt werden kann (RIS-Justiz RS0070476 [T3]). Trotz der bloB provisorischen Entscheidungsgrundlagen muss daher
dem Grunde nach feststehen, dass ein Missverhaltnis von zu erwartenden Kosten und stattgefundenen sowie
kiinftigen Mietzinseinnahmen den Eingriff in den Mietvertrag rechtfertigt. Fir samtliche dazu - wenn auch nur auf
provisorischer Basis - festzustellenden Tatsachengrundlagen besteht die Behauptungs- und Beweislast des
Antragstellers (Vermieters), der die Mietzinsanhebung anstrebt (RIS-Justiz RS0070476 [T10, T13], RS0070004 [T10,
T13]).1.4 Das Verfahren nach Paragraph 18 a, Absatz eins, und 2 MRG hat nur vorldufigen Charakter (RIS-Justiz
RS0070476 [T1]), daher ist eine provisorische Entscheidungsgrundlage ausreichend (RIS-JustizRS0070476 [T2]). Die
Entscheidungsgrundlagen fir eine vorlaufige Mietzinserh6hung nach Paragraph 18 a, MRG mussen also nicht
annahernd gleich vollstandig und verlasslich sein wie fir die endgultige (RIS-Justiz RS0070476 [T4]). Unabdingbar ist
jedoch, dass bereits nach den vorlaufig vorliegenden Verfahrensergebnissen beurteilt werden kann, dass die
Grundvoraussetzungen der Zulassigkeit einer Mietzinserhdhung vorliegen. Dazu gehort, dass sich Uberhaupt ein
Deckungsfehlbetrag ergibt, dass also das Deckungserfordernis wahrend des Verteilungszeitraums nicht durch die zu
erwartenden Hauptmietzinseinnahmen gedeckt werden kann (RIS-Justiz RS0070476 [T3]). Trotz der bloR provisorischen
Entscheidungsgrundlagen muss daher dem Grunde nach feststehen, dass ein Missverhaltnis von zu erwartenden
Kosten und stattgefundenen sowie kinftigen Mietzinseinnahmen den Eingriff in den Mietvertrag rechtfertigt. Fur
samtliche dazu - wenn auch nur auf provisorischer Basis - festzustellenden Tatsachengrundlagen besteht die
Behauptungs- und Beweislast des Antragstellers (Vermieters), der die Mietzinsanhebung anstrebt (RIS-ustiz
RS0070476 [T10, T13], RS0070004 [T10, T13]).

2.1 Nach dem klaren Wortlaut des § 18a MRG besteht der Inhalt der Grundsatzentscheidung (nur) in der Festlegung der
einzelnen Arbeiten nach Art und Umfang und des Verteilungszeitraums der hieflr notwendigen Kosten (2.1 Nach dem
klaren Wortlaut des Paragraph 18 a, MRG besteht der Inhalt der Grundsatzentscheidung (nur) in der Festlegung der
einzelnen Arbeiten nach Art und Umfang und des Verteilungszeitraums der hieflir notwendigen Kosten (

RIS-Justiz RS0070004 [T1]). Wenn das Rekursgericht - auf Basis dieser nicht zu beanstandenden Rechtsauffassung - der
Ansicht ist, dass hier der Sachverhalt zur Beurteilung dieser Fragen mangels Vorlage geeigneter Kostenvoranschlage
und erstgerichtlicher Feststellungen nicht gentigend geklart ist, es also insbesondere die Prufberichte und Gutachten
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des Wohnfonds im Schlichtungsstellenakt nicht als ausreichende Entscheidungsgrundlage qualifiziert und daher eine
Verfahrenserganzung zu den im Antrag bezeichneten Arbeiten fur erforderlich halt, dann kann der Oberste
Gerichtshof, der nicht Tatsacheninstanz ist, dem nicht entgegentreten (RIS-Justiz RS0042179; RS0042333 [T1];
RS0043414 [T7, T8];RS0113643 [T2]; fur das auBerstreitige Mietrechtsverfahren RIS-JustizRS0006737, RS0070407,
RS0042179 [T16]).

2.2 Im Verfahren nach 8 18a Abs 1 und 2 MRG ist insbesondere auch zu beurteilen, ob die vom Vermieter seinem
Antrag zugrunde gelegten MaBnahmen fur ein Verfahren zur Erh6hung der Hauptmietzinse nach den 88 18 ff MRG
Uberhaupt als beachtliche Erhaltungsarbeiten gelten kdnnen (vgl 5 Ob 220/13h). GemaR § 3 Abs 2 Z 5 MRG gehort auch
die Installation von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs oder eine
der Senkung des Energieverbrauchs dienende Ausgestaltung zur Erhaltung des Hauses, wenn und insoweit die hieflr
erforderlichen Kosten in einem wirtschaftlich verniinftigen Verhaltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses
und zu den zu erwartenden Einsparungen stehen. Zur Senkung des Energieverbrauchs fihrende MalRnahmen sind
also in diesem Fall kraft Gesetzes als das gesamte Haus betreffende Erhaltungsarbeiten anzusehen (RIS-Justiz
RS0114108).2.2 Im Verfahren nach Paragraph 18 a, Absatz eins und 2 MRG ist insbesondere auch zu beurteilen, ob die
vom Vermieter seinem Antrag zugrunde gelegten MalRnahmen fur ein Verfahren zur Erhdhung der Hauptmietzinse
nach den Paragraphen 18, ff MRG Uberhaupt als beachtliche Erhaltungsarbeiten gelten kdénnen vergleiche
5 Ob 220/13h). Gemal Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5, MRG gehort auch die Installation von technisch geeigneten
Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs oder eine der Senkung des Energieverbrauchs
dienende Ausgestaltung zur Erhaltung des Hauses, wenn und insoweit die hiefir erforderlichen Kosten in einem
wirtschaftlich verniinftigen Verhaltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses und zu den zu erwartenden
Einsparungen stehen. Zur Senkung des Energieverbrauchs fihrende MaRnahmen sind also in diesem Fall kraft
Gesetzes als das gesamte Haus betreffende Erhaltungsarbeiten anzusehen (RIS-Justiz RS0114108).

Die hier beabsichtigte Anbringung einer Warmedammung der Decke tber dem Keller im Ausmaf3 von 370.387,50 EUR
kann daher grundsatzlich eine Erhaltungsarbeit sein. Ob eine energiesparende MaRnahme tatsdchlich als
Erhaltungsarbeit im Sinne des & 3 Abs 2 Z 5 MRG zu qualifizieren ist, ist zwar primar eine vom Gericht zu Idsende
Rechtsfrage. Tatfragen stellen sich aber im Zusammenhang mit den Kosten, die in einem wirtschaftlich verniinftigen
Verhaltnis zum Erhaltungszustand des Hauses und den zu erwartenden Einsparungen stehen mussen (RIS-Justiz
RS0118005, insbesondere5 Ob 58/03w). Auch wenn8 3 Abs 2 Z 5 MRG seinem Wortlaut nach nur fur die
Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs ausdrtcklich deren technische Eignung fordert, setzt
auch die Qualifikation einer der Senkung des Energieverbrauchs dienenden sonstigen Ausgestaltung als eine
Erhaltungsarbeit voraus, dass diese technisch geeignet ist. SchlieBlich richtet sich die Erhaltung im Sinne der
Generalklausel des § 3 Abs 1 1. Satz MRG stets nach Maligabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und eben auch
technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten. Ungeachtet der vom Antragsgegner in diesem Zusammenhang
erhobenen Einwendungen fehlt ein flr die Klarung dieser Rechtsfragen der rechtlichen Wirdigung zu unterziehender
Sachverhalt. Die schlichte ,Feststellung”, dass die Warmedammung der Decke Uber dem Keller im AusmaR von
370.387,50 EUR ,geftrderte thermisch-energetische Erhaltungsarbeiten gemali § 3 Abs 2 Z 5 MRG" seien, reicht nicht
aus; es fehlen insbesondere Feststellungen, die beurteilen lassen, ob die Voraussetzungen der technischen Eignung
und Wirtschaftlichkeit erfillt sind. Das Rekursgericht hat daher zu Recht eine Erganzung der Tatsachengrundlage fur
erforderlich erachtet.Die hier beabsichtigte Anbringung einer Warmedammung der Decke tber dem Keller im Ausmaf3
von 370.387,50 EUR kann daher grundsatzlich eine Erhaltungsarbeit sein. Ob eine energiesparende MalRnahme
tatsachlich als Erhaltungsarbeit im Sinne des Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5, MRG zu qualifizieren ist, ist zwar primar
eine vom Gericht zu |6sende Rechtsfrage. Tatfragen stellen sich aber im Zusammenhang mit den Kosten, die in einem
wirtschaftlich verninftigen Verhaltnis zum Erhaltungszustand des Hauses und den zu erwartenden Einsparungen
stehen mussen (RIS-Justiz RS0118005, insbesondere5 Ob 58/03w). Auch wenn Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 5, MRG
seinem Wortlaut nach nur fir die Gemeinschaftseinrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs ausdrucklich deren
technische Eignung fordert, setzt auch die Qualifikation einer der Senkung des Energieverbrauchs dienenden
sonstigen Ausgestaltung als eine Erhaltungsarbeit voraus, dass diese technisch geeignet ist. Schlief3lich richtet sich die
Erhaltung im Sinne der Generalklausel des Paragraph 3, Absatz eins, 1. Satz MRG stets nach MalRgabe der rechtlichen,
wirtschaftlichen und eben auch technischen Gegebenheiten und Mdéglichkeiten. Ungeachtet der vom Antragsgegner in
diesem Zusammenhang erhobenen Einwendungen fehlt ein fir die Klarung dieser Rechtsfragen der rechtlichen
Wiurdigung zu unterziehender Sachverhalt. Die schlichte ,Feststellung”, dass die Warmedammung der Decke Gber dem
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Keller im Ausmalf3 von 370.387,50 EUR ,geférderte thermisch-energetische Erhaltungsarbeiten gemaR Paragraph 3,
Absatz 2, Ziffer 5, MRG" seien, reicht nicht aus; es fehlen insbesondere Feststellungen, die beurteilen lassen, ob die
Voraussetzungen der technischen Eignung und Wirtschaftlichkeit erflllt sind. Das Rekursgericht hat daher zu Recht
eine Erganzung der Tatsachengrundlage fur erforderlich erachtet.

2.3 Hingegen ist der Rechtsauffassung des Rekursgerichts, das Fehlen einer im Mietermitbestimmungs-statut
vorgesehenen Zustimmung der einfachen Mehrheit der Mieter zur Neuerrichtung von Aufzigen nehme der
Vermieterin das Recht, flr derartige Verbesserungsarbeiten im Rahmen eines Verfahrens nach 88 18 ff MRG eine
Mietzinserhéhung zu begehren, nicht zu folgen. 2.3 Hingegen ist der Rechtsauffassung des Rekursgerichts, das Fehlen
einer im Mietermitbestimmungs-statut vorgesehenen Zustimmung der einfachen Mehrheit der Mieter zur
Neuerrichtung von Aufzligen nehme der Vermieterin das Recht, fUr derartige Verbesserungsarbeiten im Rahmen eines
Verfahrens nach Paragraphen 18, ff MRG eine Mietzinserhéhung zu begehren, nicht zu folgen.

Die Uberpriifung einer vom Gesetz abweichenden Vereinbarung zwischen Hauptmieter und Vermieter kann nur im
streitigen Verfahren erfolgen (RIS-Justiz

RS0069900 [T2]).

Anspruche, aber auch Einwendungen, die auf Vereinbarungen gestutzt sind, sind also grundsatzlich auf dem
Rechtsweg geltend zu machen und kénnen nicht im Verfahren nach § 37 MRG durchgesetzt werden (RIS-Justiz
RS0117706 [T1]). IAnspriche, aber auch Einwendungen, die auf Vereinbarungen gestutzt sind, sind also grundsatzlich
auf dem Rechtsweg geltend zu machen und kdnnen nicht im Verfahren nach Paragraph 37, MRG durchgesetzt werden
(RIS-Justiz RS0117706 [T1]). rdmisch eins

m Verfahren wegen Erhéhung der Hauptmietzinse gemafld 837 Abs 1 Z 10 MRG ist daher vom Gericht nur zu prifen, ob
die gesetzlichen Voraussetzungen im Sinne der 88 18, 18a, 18b und 19 MRG vorliegen. Allféllige (angeblich) der
Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten entgegenstehende privatrechtliche Vereinbarungen sind nicht zu prifen
(Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht23 Band [§ 37 MRG Rz 5).m Verfahren wegen Erhéhung der
Hauptmietzinse gemaR Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 10, MRG ist daher vom Gericht nur zu priufen, ob die
gesetzlichen Voraussetzungen im Sinne der Paragraphen 18, 18 a, 18 b und 19 MRG vorliegen. Allfallige (angeblich) der
Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten entgegenstehende privatrechtliche Vereinbarungen sind nicht zu prifen
(Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht23 Band rémisch eins Paragraph 37, MRG Rz 5).

2.4 Die Revisionsrekurswerberin rigt die dem Erstgericht Gberbundene Rechtsansicht des Rekursgerichts, dass die
Baulberwachungs- und Bauverwaltungskosten im Hinblick auf 8 18 Abs 1 Z 2 MRG mit 5 % der Baukosten beschrankt
seien. Im Fall von nach dem WWFSG 1989 geforderten Arbeiten sei namlich diese Bestimmung nicht
anwendbar.2.4 Die Revisionsrekurswerberin rigt die dem Erstgericht Uberbundene Rechtsansicht des Rekursgerichts,
dass die Baulberwachungs- und Bauverwaltungskosten im Hinblick auf Paragraph 18, Absatz eins, Ziffer 2, MRG mit
5 % der Baukosten beschrankt seien. Im Fall von nach dem WWFSG 1989 geforderten Arbeiten sei ndmlich diese

Bestimmung nicht anwendbar.

Mit dieser Frage hat sich der erkennende Senat bereits in der Entscheidung5 Ob 220/13h eingehend
auseinandergesetzt und ausgesprochen, dass die einschlagigen Regelungen des & 3 Abs 1 und 6
Sanierungsverordnung 2008, § 34 Abs 2 Z 1 und Z 3 WWFSG 1989 - vereinfacht ausgedruickt - festlegen, welche Kosten
forderbar sind.§ 18b MRG regelt demgegeniber, unter welchen Voraussetzungen SanierungsmalRnahmen als
Erhaltungsarbeiten im Sinn der 8§ 18 ff MRG gelten. Daraus folgt allerdings nicht zwangslaufig, dass die dafir
forderungsrechtlich anerkannten Kosten gleichsam automatisch auch zur Festsetzung der erforderlichen erhdhten
Hauptmietzinse maRgebend sind. Dafur sind vielmehr die in 8 18 Abs 1 MRG zwingend geregelten Betrage und Kosten
mafgeblich. Im vorliegenden Kontext sind daher nach& 18 Abs 1 Z 2 MRG die angemessenen Kosten der
Bauverwaltung und Baulberwachung nur soweit einzustellen, als diese zusammen 5 vH der Baukosten nicht
Uberschreiten (5 Ob 220/13h = RIS-JustizRS0070476 [T13]).Mit dieser Frage hat sich der erkennende Senat bereits in
der Entscheidung5 Ob 220/13h eingehend auseinandergesetzt und ausgesprochen, dass die einschlagigen
Regelungen des Paragraph 3, Absatz eins und 6 Sanierungsverordnung 2008, Paragraph 34, Absatz 2, Ziffer eins und
Ziffer 3, WWFSG 1989 - vereinfacht ausgedruckt - festlegen, welche Kosten forderbar sind. Paragraph 18 b, MRG regelt
demgegenulber, unter welchen Voraussetzungen Sanierungsmalnahmen als Erhaltungsarbeiten im Sinn der
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Paragraphen 18, ff MRG gelten. Daraus folgt allerdings nicht zwangslaufig, dass die dafur férderungsrechtlich
anerkannten Kosten gleichsam automatisch auch zur Festsetzung der erforderlichen erhohten Hauptmietzinse
mafgebend sind. Daflr sind vielmehr die in Paragraph 18, Absatz eins, MRG zwingend geregelten Betrdge und Kosten
malgeblich. Im vorliegenden Kontext sind daher nach Paragraph 18, Absatz eins, Ziffer 2, MRG die angemessenen
Kosten der Bauverwaltung und Bauuberwachung nur soweit einzustellen, als diese zusammen 5 vH der Baukosten
nicht Gberschreiten (5 Ob 220/13h = RIS-Justiz RS0070476 [T13]).

3.1 Die Richtigkeit der Hauptmietzinsabrechnung muss fur die Grundsatzentscheidung nach8 18a Abs 1 MRG (nur)
insoweit gepruft werden, als dies zur Beurteilung der Frage nétig ist, ob Uberhaupt eine Erhdhung zulassig (RIS-Justiz
RS0070476 [T8]), weil erforderlich ist und ob nicht mit den voraussichtlichen Eingangen wahrend der Bestanddauer
der Arbeiten (hdchstens von zehn Jahren) das Auslangen gefunden werden kann (RIS-Justiz RS0070004). Fragen der
materiellen Richtigkeit einer Hauptmietzinsabrechnung sind im Verfahren zur vorlaufigen Erhéhung zwar nicht zu
I6sen  (RIS-Justiz RS0118790). Notwendiges Erfordernis fur einen erfolgreichen Antrag ist aber eine nach den
Grundsatzen des § 20 MRG erstellte Hauptmietzinsabrechnung. Deren Fehlen fihrt zur Antragsabweisung (RIS-Justiz
RS0070476 [T12], RS0070004 [T12],RS0118790 [T2]). Wenn also der Vermieter, der eine Mietzinserh6hung anstrebt,
nicht in der Lage ist, eine, wenn auch fehlerhafte, so doch nach den Grundsatzen des§ 20 MRG erstellte
Hauptmietzinsabrechnung mit effektiven Mietzinseingangen der letzten zehn Kalenderjahre vorzulegen, dann kann er
die fur eine Mietzinserh6hung unabdingbare Voraussetzung eines Deckungsfehlbetrags nicht erweisen, ja nicht einmal
schlUssig behaupten (RIS-Justiz RS0118790 [T2]).3.1 Die Richtigkeit der Hauptmietzinsabrechnung muss fur die
Grundsatzentscheidung nach Paragraph 18 a, Absatz eins, MRG (nur) insoweit gepruft werden, als dies zur Beurteilung
der Frage notig ist, ob Uberhaupt eine Erhéhung zulassig (RIS-Justiz RS0070476 [T8]), weil erforderlich ist und ob nicht
mit den voraussichtlichen Eingdngen wahrend der Bestanddauer der Arbeiten (héchstens von zehn Jahren) das
Auslangen gefunden werden kann (RIS-ustiz RS0070004). Fragen der materiellen Richtigkeit einer
Hauptmietzinsabrechnung sind im Verfahren zur vorldufigen Erhéhung zwar nicht zu l6sen (RIS-Justiz RS0118790).
Notwendiges Erfordernis fiir einen erfolgreichen Antrag ist aber eine nach den Grundsatzen des Paragraph 20, MRG
erstellte Hauptmietzinsabrechnung. Deren Fehlen flhrt zur Antragsabweisung (RIS-Justiz RS0070476 [T12], RS0070004
[T12], RS0118790 [T2]). Wenn also der Vermieter, der eine Mietzinserh6hung anstrebt, nicht in der Lage ist, eine, wenn
auch fehlerhafte, so doch nach den Grundsatzen des Paragraph 20, MRG erstellte Hauptmietzinsabrechnung mit
effektiven Mietzinseingdngen der letzten zehn Kalenderjahre vorzulegen, dann kann er die fir eine Mietzinserh6hung
unabdingbare Voraussetzung eines Deckungsfehlbetrags nicht erweisen, ja nicht einmal schlissig behaupten (RIS-Justiz
RS0118790 [T2]).

3.2 Nach Auffassung des Rekursgerichts hat die Antragstellerin keine taugliche Hauptmietzinsabrechnung vorgelegt,
insbesondere weil aus einer solchen hervorgehen musse, wofiir jeweils Ausgaben getatigt worden seien und ob es sich
um einen Erhaltungs- oder Verbesserungsaufwand handle. Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs liegt
nur dann eine ordnungsgemale Hauptmietzins-abrechnung vor, wenn der Mieter schon nach ihrem Inhalt Gberprufen
kann, ob sie alle nach § 20 Abs 1 Z 1 MRG auszuweisenden Einnahmen, jedoch keine anderen als die in§ 20 Abs 1 Z 2
MRG angefihrten Ausgaben enthalt (RIS-Justiz
RS0070567&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=True&SucheNachText=False">RS0070567). Daraus
folgt, dass die im Verfahren nach 88 18 ff MRG vorzulegende Hauptmietzinsabrechnung die Ausgabenposition
zumindest so bestimmt zu bezeichnen hat, dass der Mieter nach ihrem Inhalt Gberprifen kann, ob sie Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten betreffen. Dieses Erfordernis ist ungeachtet seines Provisorialcharakters im Verfahren nach
§ 18a Abs 1 und 2 MRG zu prifen (vgl 5 Ob 159/14i = RIS-Justiz RS0118790 [T3]).3.2 Nach Auffassung des Rekursgerichts
hat die Antragstellerin keine taugliche Hauptmietzinsabrechnung vorgelegt, insbesondere weil aus einer solchen
hervorgehen miusse, woflr jeweils Ausgaben getatigt worden seien und ob es sich um einen Erhaltungs- oder
Verbesserungsaufwand handle. Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs liegt nur dann eine
ordnungsgemalie Hauptmietzins-abrechnung vor, wenn der Mieter schon nach ihrem Inhalt Gberprifen kann, ob sie
alle nach Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, MRG auszuweisenden Einnahmen, jedoch keine anderen als die in
Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, MRG angeflhrten Ausgaben enthalt (RIS-Justiz RS0070567). Daraus folgt, dass die
im Verfahren nach Paragraphen 18, ff MRG vorzulegende Hauptmietzinsabrechnung die Ausgabenposition zumindest
so bestimmt zu bezeichnen hat, dass der Mieter nach ihrem Inhalt Gberprifen kann, ob sie Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten betreffen. Dieses Erfordernis ist ungeachtet seines Provisorialcharakters im Verfahren nach
Paragraph 18 a, Absatz eins und 2 MRG zu prufen vergleiche 5 Ob 159/14i = RIS-Justiz RS0118790 [T3]).
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Wenn das Rekursgericht das Vorliegen einer in diesem Sinne ordnungsgemalien Hauptmietzinsabrechnung verneint
und eine Verfahrenserganzung und erganzende Feststellungen fur erforderlich halt, dann kann der Oberste
Gerichtshof, der nicht Tatsacheninstanz ist, dem wiederum grundsatzlich nicht entgegentreten (s oben Pkt 2.1). Einer
ausdrticklichen rechtlichen Qualifikation der jeweiligen in der Hauptmietzinsabrechnung verzeichneten Positionenals
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten durch den Vermieter bedarf es nach dem fiur die Bestimmung der formellen

und inhaltlichen Anforderungen an die Abrechnung maf3geblichen
Zweck der Abrechnung (vgl RIS-Justiz R&Zweck der Abrechnung vergleiche RIS-Justiz RS
0070610) freilich nicht.

4.1 Die Revisionsrekurswerberin riigt die Rechtsansicht des Rekursgerichts, dass das Erstgericht seiner Berechnung ein
Forderungsdarlehen zugrunde gelegt habe, obwohl dessen Bewilligung nicht feststehe. Zum Zeitpunkt der
Grundsatzentscheidung oder der Entscheidung Uber die vorldufige Erhéhung der Hauptmietzinse nach 8 18a MRG
musse die Bewilligung der Férderung noch gar nicht vorliegen.4.1 Die Revisionsrekurswerberin rtigt die Rechtsansicht
des Rekursgerichts, dass das Erstgericht seiner Berechnung ein Férderungsdarlehen zugrunde gelegt habe, obwohl
dessen Bewilligung nicht feststehe. Zum Zeitpunkt der Grundsatzentscheidung oder der Entscheidung Uber die
vorlaufige Erhéhung der Hauptmietzinse nach Paragraph 18 a, MRG musse die Bewilligung der Forderung noch gar

nicht vorliegen.

Auszugehen ist davon, dass der Vermieter zur Fremdfinanzierung eines sonst nicht gedeckten Erhaltungsaufwands die
glnstigste ihm zumutbare Variante wahlen muss, sich daher auch um eine mogliche Forderung aus o6ffentlichen
Mitteln zu bemUhen hat (RIS-Justiz

RS0070224).

Bei der Errechnung des monatlichen Deckungserfordernisses im Rahmen der Mietzinserhéhung ist daher die
Annuitatenkomponente zur Finanzierung des eigenen Erhaltungsaufwands mit jenem Betrag einzusetzen, der bei

widmungsgemaRem Einsatz der Forderungsmittel tatsachlich aufzubringen ist (RIS-Justiz

RS0070224 [T1]). Auch wenn endgulltig Uber eine tatsachliche Verwendung von Férderungsmitteln erst mit einer
Endabrechnung der Férderungsbehoérde entschieden werden kann, besteht kein Grund, sie im laufenden Verfahren
Uber eine Mietzinserhéhung nach 8 18 MRG nicht zu berucksichtigen (RIS-JustizRS0070323).RS0070224 [T1]). Auch
wenn endgultig Uber eine tatsachliche Verwendung von Foérderungsmitteln erst mit einer Endabrechnung der
Férderungsbehorde entschieden werden kann, besteht kein Grund, sie im laufenden Verfahren Uber eine
Mietzinserhéhung nach Paragraph 18, MRG nicht zu berucksichtigen (RIS-Justiz RS0070323).

Die Entscheidung Uber die vorldaufige Mietzinserhéhung nach8 18a MRG basiert grundsatzlich auf provisorischen
Entscheidungsgrundlagen. Unabdingbar ist lediglich die Klarung, dass die Grundvoraussetzungen der Zulassigkeit
einer Mietzinserhéhung vorliegen. Dazu gehort, dass sich Uberhaupt ein Deckungsfehlbetrag ergibt, dass also das
Deckungserfordernis wahrend des Verteilungszeitraums nicht durch die zu erwartenden Hauptmietzinse gedeckt
werden kann (RIS-Justiz RS0070476 [T2, T3]). Damit versteht sich schon nach dem Zweck der vorlaufigen Erhéhung
nach 8 18a Abs 1 und 2 MRG von selbst, dass bei Vorliegen dieser Grundvoraussetzungen einer Erhdhung Uber die
Auswirkung des Einsatzes von Férderungsmitteln auf die HOhe des Deckungsfehlbetrags gar nicht zwingend
entschieden werden muss, vor allem dann nicht, wenn die Grundlagen dafir erst aufwandig ermittelt werden mussten
(5 Ob 124/06f = RIS-JustizRS0070323 [T2]). Umgekehrt steht der Bericksichtigung mdoglicher Férderungsmittel bei
Bestimmung des monatlichen Deckungserfordernisses im Rahmen der vorlaufigen Mietzinserh6hung nicht entgegen,
dass diese blof3 in Aussicht gestellt aber noch nicht verbindlich zugesichert wurden.Die Entscheidung Uber die
vorlaufige Mietzinserhdhung nach Paragraph 18 a, MRG basiert grundsatzlich auf provisorischen
Entscheidungsgrundlagen. Unabdingbar ist lediglich die Klarung, dass die Grundvoraussetzungen der Zulassigkeit
einer Mietzinserhéhung vorliegen. Dazu gehdrt, dass sich Uberhaupt ein Deckungsfehlbetrag ergibt, dass also das
Deckungserfordernis wahrend des Verteilungszeitraums nicht durch die zu erwartenden Hauptmietzinse gedeckt
werden kann (RIS-Justiz RS0070476 [T2, T3]). Damit versteht sich schon nach dem Zweck der vorlaufigen Erhéhung
nach Paragraph 18 a, Absatz eins und 2 MRG von selbst, dass bei Vorliegen dieser Grundvoraussetzungen einer
Erhéhung Uber die Auswirkung des Einsatzes von Forderungsmitteln auf die Hohe des Deckungsfehlbetrags gar nicht
zwingend entschieden werden muss, vor allem dann nicht, wenn die Grundlagen daflr erst aufwandig ermittelt
werden mdissten (5 Ob 124/06f = RIS-JustizRS0070323 [T2]). Umgekehrt steht der Berlicksichtigung maoglicher
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Forderungsmittel bei Bestimmung des monatlichen Deckungserfordernisses im Rahmen der vorlaufigen
Mietzinserhéhung nicht entgegen, dass diese blof3 in Aussicht gestellt aber noch nicht verbindlich zugesichert wurden.

4.2 Anderes gilt allerdings im Verfahren nach8 18b MRG, in dem die Férderung von SanierungsmafRnahmen durch das
Wohnhaussanierungsgesetz Voraussetzung fur deren Berlcksichtigung als Erhaltungsarbeit ist.4.2 Anderes gilt
allerdings im Verfahren nach Paragraph 18 b, MRG, in dem die Forderung von Sanierungsmafnahmen durch das
Wohnhaussanierungsgesetz Voraussetzung fur deren BerUcksichtigung als Erhaltungsarbeit ist.

Ist zur Finanzierung (Deckung des Fehlbetrags) eine Erhdhung der Hauptmietzinse notwendig, so gelten
LSanierungsmalnahmen” (8 11 Wohnhaussanierungsgesetz, BGBI Nr 483/1984), die mit Mitteln geférdert werden, die
aufgrund der Bestimmungen des Wohnhaussanierungsgesetzes gewahrt worden sind, in dem Verfahren zur Erhéhung
der Hauptmietzinse (88 18, 18a MRQG) als Erhaltungsarbeiten. Fir die Frage, ob geférderte MaBnahmen fir ein
Verfahren zur Erhéhung der Hauptmietzinse (88 18, 18a MRG) Uberhaupt als beachtliche Erhaltungsarbeiten gelten
kénnen, kommt es nach dem insoweit klaren Gesetzeswortlaut nicht darauf an, ob eine Forderung in Aussicht gestellt
wurde, sondern ob die MaBnahmen ,geférdert werden”. Insoweit ist daher die Klarung der Frage unumganglich, ob
bereits eine Zusicherung der Férderung vorliegt (5 Ob 220/13h).Ist zur Finanzierung (Deckung des Fehlbetrags) eine
Erhéhung der  Hauptmietzinse  notwendig, so  gelten  ,Sanierungsmalinahmen”  (Paragraph 11,
Wohnhaussanierungsgesetz, Bundesgesetzblatt Nr 483 aus 1984,), die mit Mitteln gefoérdert werden, die aufgrund der
Bestimmungen des Wohnhaussanierungsgesetzes gewahrt worden sind, in dem Verfahren zur Erhéhung der
Hauptmietzinse (Paragraphen 18, 18 a, MRG) als Erhaltungsarbeiten. Fir die Frage, ob geforderte MaBnahmen fur ein
Verfahren zur Erhdhung der Hauptmietzinse (Paragraphen 18, 18 a, MRG) Uberhaupt als beachtliche
Erhaltungsarbeiten gelten kénnen, kommt es nach dem insoweit klaren Gesetzeswortlaut nicht darauf an, ob eine
Forderung in Aussicht gestellt wurde, sondern ob die Malinahmen ,geférdert werden”. Insoweit ist daher die Klarung
der Frage unumganglich, ob bereits eine Zusicherung der Forderung vorliegt (5 Ob 220/13h).

4.3 Nach Ansicht der Revisionsrekurswerberin verlange eine dem Gesetzeszweck Rechnung tragende Auslegung des
8 18b MRG nicht nur eine korrigierende Auslegung seines Anwendungsbereichs auf landesgesetzlich geforderte
Arbeiten, sondern auch eine korrigierende Auslegung dahin, dass in jenen Fallen, in denen nach den
landesgesetzlichen Regelungen ein langerer Ruckzahlungszeitraum als zehn Jahre vorgesehen sei, dieser Umstand
einer Anwendung der Bestimmung ebenfalls nicht entgegenstehe. Dieser Ansicht steht der klare und zwingende
Gesetzeswortlaut betreffend die Laufzeit des geférderten oder (Forderungs-)Darlehens entgegen, welcher nach dem
Wortlaut des 8 18b MRG 10 Jahre nicht Ubersteigen darf 6 Ob 220/13h).4.3 Nach Ansicht der Revisionsrekurswerberin
verlange eine dem Gesetzeszweck Rechnung tragende Auslegung des Paragraph 18 b, MRG nicht nur eine
korrigierende Auslegung seines Anwendungsbereichs auf landesgesetzlich geférderte Arbeiten, sondern auch eine
korrigierende Auslegung dahin, dass in jenen Fallen, in denen nach den landesgesetzlichen Regelungen ein langerer
Ruckzahlungszeitraum als zehn Jahre vorgesehen sei, dieser Umstand einer Anwendung der Bestimmung ebenfalls
nicht entgegenstehe. Dieser Ansicht steht der klare und zwingende Gesetzeswortlaut betreffend die Laufzeit des
geférderten oder (Férderungs-)Darlehens entgegen, welcher nach dem Wortlaut des Paragraph 18 b, MRG 10 Jahre
nicht Gbersteigen darf (5 Ob 220/13h).

5.1 Die vorldufige Erhoéhung nach8 18a MRG setzt neben dem Vorliegen (gleichzeitigen Ergehen) einer
Grundsatzentscheidung die Erklarung des Vermieters voraus, die in der Grundsatzentscheidung genannten Arbeiten
innerhalb einer bestimmten Frist, die als angemessen anzusehen ist, in Angriff zu nehmen und durchzufihren.
Entgegen der - auch nicht weiter begrindeten - Auffassung des Rekursgerichts hat der Vermieter diese
Verpflichtungserklarung nicht notwendigerweise hochst-persdnlich vorzunehmen, die im Vollmachtsnamen
abgegebene Erklarung eines dazu wirksam bevollmachtigten Vertreters reicht ebenso wie jene des wirksam bestellten
Verwalters oder der verwaltenden Mehrheit (Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht23 88 18-18b MRG Rz 21).
Insbesondere sind auch im AuRerstreitverfahren die Bestimmungen der ZPO Uber Bevollmdachtigte anzuwenden
(5.1 Die vorlaufige Erhéhung nach Paragraph 18 a, MRG setzt neben dem Vorliegen (gleichzeitigen Ergehen) einer
Grundsatzentscheidung die Erklarung des Vermieters voraus, die in der Grundsatzentscheidung genannten Arbeiten
innerhalb einer bestimmten Frist, die als angemessen anzusehen ist, in Angriff zu nehmen und durchzufihren.
Entgegen der - auch nicht weiter begrindeten - Auffassung des Rekursgerichts hat der Vermieter diese
Verpflichtungserklarung nicht notwendigerweise hochst-personlich vorzunehmen, die im Vollmachtsnamen
abgegebene Erklarung eines dazu wirksam bevollmachtigten Vertreters reicht ebenso wie jene des wirksam bestellten
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Verwalters oder der verwaltenden Mehrheit (Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht23 Paragraphen 18 -, 18 b,
MRG Rz 21). Insbesondere sind auch im AuBerstreitverfahren die Bestimmungen der ZPO Uber Bevollmachtigte

anzuwenden (
Kodek in Gitschthaler/Héllwerth, Au3StrG 8 6 Rz 37). EKodek in Gitschthaler/Hoéllwerth, Aul3StrG Paragraph 6, Rz 37). E
ine Vertretungsvollmacht vermittelt demnach gem

aRk 8 31 Abs 1 Z 2 ZPO auch die Befugnis zur Sachdisposition Gber den Streitgegenstand &3 Paragraph 31, Absatz eins,
Ziffer 2, ZPO auch die Befugnis zur Sachdisposition tber den Streitgegenstand (

Zib

in Fasching/Konecny3 I1/1 88 31, 32 ZPO Rz 28). Die Verpflichtungserklarung gemal§ 18a Abs 2 MRG bezieht sich auf
den von der bevollmachtigenden Partei geltend gemachten Anspruch und ist daher von einer als Prozessvollmacht
ausgestalteten Vertretungsvollmacht gedeckt. in Fasching/Konecny3 II/1 Paragraphen 31, 32, ZPO Rz 28). Die
Verpflichtungserklarung gemal Paragraph 18 a, Absatz 2, MRG bezieht sich auf den von der bevolimachtigenden

Partei geltend gemachten Anspruch und ist daher von einer als Prozessvollmacht ausgestalteten Vertretungsvollmacht
gedeckt.

5.2 Zuzustimmen ist dem Rekursgericht allerdings darin, dass die Verpflichtungserklarung sowohl konkret den
Zeitpunkt zu enthalten hat, bis zu dem die Arbeiten begonnen, wie auch denjenigen, bis zu dem sie abgeschlossen sein
werden (E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht MRG® § 18a Rz 9; LGZ Wien
MietSlg 31.469/10; 44.376). Ein nach § 6 Abs 2 MRG vollstreckbarer Exekutionstitel muss im Verfahren nach8 18a MRG
allerdings nicht geschaffen werden5.2 Zuzustimmen ist dem Rekursgericht allerdings darin, dass die
Verpflichtungserklarung sowohl konkret den Zeitpunkt zu enthalten hat, bis zu dem die Arbeiten begonnen, wie auch
denjenigen, bis zu dem sie abgeschlossen sein werden (E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht MRG? Paragraph 18 a, Rz 9; LGZ Wien MietSlg 31.469/10; 44.376). Ein nach Paragraph 6, Absatz 2, MRG
vollstreckbarer Exekutionstitel muss im Verfahren nach Paragraph 18 a, MRG allerdings nicht geschaffen werden

(5 0b 175/01y; 5 Ob 95/99b).
6.1 Der Revisionsrekurs ist somit im Ergebnis nicht berechtigt.

6.2 Der Kostenvorbehalt beruht auf8 37 Abs 3 Z 17 MRG. Erst mit der endgultigen Sachentscheidung kénnen die
gebotenen Billigkeitserwagungen angestellt werden (RIS-Justiz RS0123011 [T1]). 6.2 Der Kostenvorbehalt beruht auf
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG. Erst mit der endglltigen Sachentscheidung kénnen die gebotenen
Billigkeitserwagungen angestellt werden (RIS-Justiz RS0123011 [T1]).
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