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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden, die Hofratinnen
Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die Hofrate Dr. Hollwerth und Mag. Wurzer als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. Komm.-Rat. A¥**#*% | **%*k 7 PHrkdkk | ¥**d* hejde *r*+* 3 Di*xdk Thwkdk
4, Trx*xk Thxdrk hejde ¥***% 5 Skrxik Rr&**¥ 3lle vertreten durch Dr. Herbert Mayer, Rechtsanwalt in Wien, gegen
die Antragsgegner 1. A¥***% Rikx&* 7 Dr, M#**%* Rixkdx 3 R¥kxk Ra*x** alle vertreten durch Dr. Josef Schima,
Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der 1., 2. und
5. Antragsteller gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
7. November 2012, GZ 39 R 155/12a-27, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-
Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden, die Hofratinnen Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die Hofrate Dr. Hollwerth und
Mag. Wurzer als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuBerstreitsache der Antragsteller 1. Komm.-Rat. A****%
L*****’ 2 H***** L*****, beide *****, 3 D***** T*****’ 4 T***** T*****’ beide *****' 5 S***** R*****’ a”e
vertreten durch Dr. Herbert Mayer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegner 1. A¥**¥* R¥*¥*% ) Dr, M*****
R¥#*%*k 3 R¥*xdk REx¥** alle vertreten durch Dr. Josef Schima, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz
eins, Ziffer 8, MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der 1., 2. und 5. Antragsteller gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts flur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 7. November 2012,
GZ 39 R 155/12a-27, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG und 8§ 62 Abs 1
AuBStrG zuriickgewiesen (8 71 Abs 3 AulStrG).Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG und Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG zurtickgewiesen
(Paragraph 71, Absatz 3, AuRStrG).

Text
Begrindung:

1., 2. und 5. Antragsteller sind Mieter von Wohnungen in dem im Eigentum der Antragsgegner stehenden Haus. Die
Mietvertrage mit ihnen wurden vor Inkrafttreten des MRG, namlich am 10. 8. 1981 beginnend mit 1. 9. 1981 (1. und
2. Antragsteller) sowie am 1. 10. 1981 (5. Antragstellerin) abgeschlossen. In den Mietvertragen der genannten Mieter ist
unter Punkt 6 (Aufzug) jeweils vereinbart: ,Die Mieter sind berechtigt, den bestehenden Aufzug mitzubenttzen. Sie
haben die durch den Aufzug verursachten Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungskosten sowie die Kosten einer
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allfélligen Erneuerung zu einem Drittel zu tragen. Die auflaufenden Kosten werden gleichzeitig mit den Ubrigen
Betriebskosten des Hauses angerechnet. Es steht dem Vermieter frei, zur Deckung dieser Kosten eine angemessene
monatliche Akontozahlung vorzuschreiben.”

Unstrittig ist, dass die Mietvertrage unter Zulassigkeit freier Hauptmietsbildung abgeschlossen wurden und es sich bei
der Aufzugsanlage um eine Gemeinschaftseinrichtung handelt.

Den 1. und 2. Antragstellern sowie der 5. Antragstellerin wurde aufgrund der zitierten Bestimmung des Mietvertrags
mit Schreiben vom 24. 9. 2010 jeweils ein Betrag von 9.420 EUR zuzuglich USt fur die erforderliche Instandsetzung der
Aufzugsanlage vorgeschrieben.

Mit dem verfahrensgegenstandlichen Antrag begehrten die 1., 2. und 5. Antragsteller die Feststellung, dass durch diese
Vorschreibung ihnen gegentiber das gesetzlich zulassige Zinsausmal3 Uberschritten wurde. Sie seien zur Tragung von
Erhaltungskosten des Lifts zufolge8 43 Abs 1 MRG iVm8 3 Abs 2 Z 3 MRG nicht verpflichtetMit dem
verfahrensgegenstandlichen Antrag begehrten die 1., 2. und 5. Antragsteller die Feststellung, dass durch diese
Vorschreibung ihnen gegeniber das gesetzlich zuldssige Zinsausmal3 Uberschritten wurde. Sie seien zur Tragung von
Erhaltungskosten des Lifts zufolge Paragraph 43, Absatz eins, MRG in Verbindung mit Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 3,
MRG nicht verpflichtet.

Das Erstgericht gab den Antragen statt (hinsichtlich der 3. und 4. Antragsteller unbekdmpft und damit rechtskraftig).

Das Rekursgericht wies das Begehren ab. Da die Mietzinsvereinbarungen der 1., 2. und 5. Antragsteller im Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses keinen gesetzlichen Zinsbeschrankungen unterlegen seien, sei die Uberwélzung der
Erhaltungskosten hinsichtlich der Aufzugsanlage wirksam vereinbart worden. Die Rechtswirksamkeit der vertraglichen
Ubernahme der Erhaltungsverpflichtung durch einen Mieter, die bei freier Mietzinshildung einen Teil der
Mietzinsvereinbarung bilde, sei als abschlieRend verwirklichter Sachverhalt hinsichtlich seiner Rechtswirksamkeit nach
der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Rechtslage zu beurteilen. Das entspreche standiger
hdochstgerichtlicher Rechtsprechung.

Rechtliche Beurteilung

Der dagegen von 1., 2. und 5. Antragstellern erhobeneauBerordentliche Revisionsrekurs will einen Widerspruch dieser
Entscheidung zur Entscheidung5 Ob 220/11f MietSlg 63.331 erkennen. Dem entgegen besteht ein solcher
Widerspruch indes nicht:

Mit Inkrafttreten des MRG BGBI 1981/520 am 1. 1. 1982 wurde zufolge§ 43 Abs 1 MRG auch fiir Altvertrdge - ohne
Ruacksicht auf entgegengesetzte Vereinbarungen - die Erhaltungspflicht des Vermieters fir Gemeinschaftsanlagen in § 3
Abs 2 Z 3 MRG geregelt. Die Kosten dafir sind aus den Mietzinsreserven, aus kinftigen Mietzinseinnahmen bzw der
Einhebung eines erhéhten Hauptmietzinses zu tragen (8 3 Abs 3 MRG). Zufolge § 24 Abs 1 MRG sind Aufwendungen flr
den Betrieb einer Gemeinschaftsanlage nach den Grundsatzen des§ 17 MRG zu verteilen.Mit Inkrafttreten des MRG
BGBI 1981/520 am 1. 1. 1982 wurde zufolge Paragraph 43, Absatz eins, MRG auch flr Altvertrage - ohne Ricksicht auf
entgegengesetzte Vereinbarungen - die Erhaltungspflicht des Vermieters fur Gemeinschaftsanlagen in Paragraph 3,
Absatz 2, Ziffer 3, MRG geregelt. Die Kosten dafir sind aus den Mietzinsreserven, aus kinftigen Mietzinseinnahmen
bzw der Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses zu tragen (Paragraph 3, Absatz 3, MRG). Zufolge Paragraph 24,
Absatz eins, MRG sind Aufwendungen fir den Betrieb einer Gemeinschaftsanlage nach den Grundsatzen des
Paragraph 17, MRG zu verteilen.

Die Regelung des § 3 Abs 2 Z 3 MRG gilt allerdings dort nicht, wo Instandhaltungsvereinbarungen zu Lasten des Mieters
zuldssigerweise als Mietzinsvereinbarungen zu qualifizieren und daher den fur die Mietzinsvereinbarung mafgeblichen
Normen zu unterstellen waren (5 Ob 99/87 MietSlg 40/3 = |Bl 1988, 525;5 Ob 220/11f mwN; Wirth/Zingher/Kovany
Miet- und WohnR 12§ 43 MRG Rz 1 mwN).Die Regelung des Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 3, MRG gilt allerdings dort
nicht, wo Instandhaltungsvereinbarungen zu Lasten des Mieters zuldssigerweise als Mietzinsvereinbarungen zu
qualifizieren und daher den fir die Mietzinsvereinbarung mafigeblichen Normen zu unterstellen waren (5 Ob 99/87
MietSlg 40/3 = JBl 1988, 525; 5 Ob 220/11f mwN; Wrth/Zingher/Kovany Miet- und WohnR 1?? Paragraph 43, MRG Rz 1
mwN).

Dass in der Entscheidung5 Ob 220/11f die Verpflichtung eines Mieters, dessen Mietverhaltnis ebenfalls vor
Inkrafttreten des MRG begriindet wurde, Erhaltungskosten der Aufzugsanlage zu tragen, verneint wurde, hatte den
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Grund darin, dass - anders als im gegenstandlichen Fall - dort gerade keine einer Mietzinsvereinbarung
gleichzuhaltende Erhaltungsverpflichtung tbernommen worden war.

Der im aul3erordentlichen Revisionsrekurs behauptete Judikaturwiderspruch besteht daher nicht.

Somit werden Fragen von der Qualitdt des 8 62 Abs 1 Auf3StrG nicht aufgezeigt, was zur Zurlckweisung des
auBerordentlichen Rechtsmittels zu fuhren hat.Somit werden Fragen von der Qualitat des Paragraph 62, Absatz eins,
AuBStrG nicht aufgezeigt, was zur Zuriuckweisung des auBerordentlichen Rechtsmittels zu fihren hat.
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