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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Marold als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin llse H*****, vertreten durch Dr. Karl Aschaber, Rechtsanwalt in Innsbruck, wider
den Antragsgegner Dr. Erich L***** \yegen Herabsetzung des Hauptmietzinses und Uberprifung der
Betriebskostenabrechung (8 37 Abs 1 Z 8 und 12, § 44 MRG) infolge Revisionsrekurses des Antragsgegners gegen den
Beschluss des Landesgerichts Innsbruck als Rekursgericht vom 30. Marz 1984, GZ 1 R 822/83-19, womit der Beschluss
des Bezriksgerichts Innsbruck vom 30. Juni 1983, GZ Msch 63/82-15, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Marold als Vorsitzenden und durch die
Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin llse H*****, vertreten durch Dr. Karl Aschaber, Rechtsanwalt in Innsbruck, wider
den Antragsgegner Dr. Erich L***** \egen Herabsetzung des Hauptmietzinses und Uberprifung der
Betriebskostenabrechung (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8 und 12, Paragraph 44, MRG) infolge Revisionsrekurses
des Antragsgegners gegen den Beschluss des Landesgerichts Innsbruck als Rekursgericht vom 30. Marz 1984,
GZ 1 R 822/83-19, womit der Beschluss des Bezriksgerichts Innsbruck vom 30. Juni 1983, GZ Msch 63/82-15, bestatigt
wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

Es wird dem Revisionsrekurs nicht Folge gegeben und die Stattgebung des Antrags auf Herabsetzung des
Hauptmietzinses (einschlieRlich der Kostenentscheidung) durch die Vorinstanzen bestatigt.

Hingegen werden aus Anlass des Revisionsrekurses die Sachbeschlisse der Vorinstanzen in Ansehung des Antrages
auf Uberpriifung der (fir 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und éffentlichen Abgaben samt dem diesbezlglich
vorausgegangenen Verfahren als nichtig aufgehoben. Die Rechtssache wird in diesem Umfang an das Erstgericht mit
dem Auftrag zurlickverwiesen, das gesetzmaRige (streitige) Verfahren Uber diesen Antrag einzuleiten.

Text
Begrindung:

Der Antragsgegner vermietete der Antragstellerin mit Mietvertrag vom 9./30. 9. 1975 die im ersten Stock seines Hauses
***%* nordseitig gelegene Wohnung. Das Mietverhaltnis begann am 1. 10. 1975 und wurde auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es wurde ein wertgesicherter monatlicher Nettomietzins von 2.300 S zuziglich der anteiligen jeweils
von der Liegenschaft zu entrichtenden Steuern, offentlichen Abgaben und Betriebskosten, sowie der anteiligen
Heizungskosten bei Beanspruchung der Zentralheizung und der Mehrwertsteuer vereinbart, der zuletzt 3.174 S betrug.
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Die Wohnung der Antragstellerin besteht aus Kiiche, drei Zimmern, Vorraum, Bad mit WC, Balkon und Kellerabteil. Die
Nutzflache betragt 74 m2.

Das urspringliche Haus ***** wurde im Jahre 1928 errichtet. Im Jahre 1938 wurde an der gesamten Nordfront ein
5 m breiter Anbau errichtet. Die Wohnung der Antragstellerin liegt teilweise im alten Bestand und teilweise im
nordlichen Anbau. Von 1938 bis 1954/55 wurde diese Wohnung von den Eltern des Antragstellers als (je)
Halfteeigentimer (des Hauses) bewohnt. In den Jahren 1954/55 wurde an der gesamten Sudfront des Hauses in einer
Breite von 5 Metern ein Anbau vorgenommen. Gleichzeitig mit dem sidlichen Anbau wurde mittels einer Pumpanlage
in alle Wohnungen Kalt- und Warmwasser eingeleitet; es wurden WCs und Etagenheizungen installiert. Dabei wurde
ein Teil des bisherigen Hausganges der gegenstandlichen Wohnung als weitere Nutzflache zugebaut, indem dort ein
Bad eingerichtet wurde. Bis 1954/55 gab es zur Wasserversorgung nur einen Ziehbrunnen im Garten; die sanitaren
Anlagen beschrankten sich auf Fallaborte in den Hausgangen aul3erhalb der Wohnungen.

Die gegenstindliche Wohnung wurde erstmals nach der Ubersiedlung der Eltern des Antragsgegners in den neu
erbauten sidlichen Trakt nach dessen Fertigstellung vermietet.

Im Jahre 1962 wurde das Haus mit einem Aufwand von 7.582,20 S an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen.
Bis dahin war die Wasserversorgung durch ein Pumpwerk aus dem Brunnen im Garten sichergestellt worden. Im
Jahre 1970 erfolgte der Anschluss des Hauses an das offentliche Kanalsystem, der 24.211 S kostete. Im Jahre 1973
wurden die Etagenheizungen der einzelnen Wohnungen, die bisher jeweils separat mit Kohle geheizt worden waren,
an eine automatisch geregelte Olzentralheizungsanlage angeschlossen, wobei die bestehenden Heizkérper erhalten
blieben. Diese Umstellung erforderte einen Kostenaufwand von insgesamt 105.890,85 S.

Vor dem Einzug der Antragstellerin wurde im Jahre 1975 auf der westlichen Seite des Hauses ein neuerlicher Zubau
aufgefihrt, indem der vorhandene geschlossene Holzbalkon sowie die Hausauf3enmauer abgerissen und durch einen
Anbau in der Breite des Balkons ersetzt wurden. Dadurch konnte das bisher bestehende Kleinkabinett zu einem dritten
Zimmer aufgebaut werden. Diese Arbeiten erforderten einen Betrag von mindestens 96.321,77 S.

Mit Bescheid des Stadtmagistrates ***** yom 26. 2. 1980 wurde dem Antragsgegner aufgrund der Bestimmungen des
Gesetzes vom 25. 11. 1968 Uber die Erhebung einer Abgabe flr die erstmalige Herstellung zeitgemaRer Gehsteige in
der Landeshauptstadt ***** | GBIl 1969/23 eine Gehsteigabgabe von 31.277 S als Zahlungsverpflichtung auferlegt. Die
Verpflichtung zur Entrichtung der Abgabe beginnt mit dem der Fertigstellung des Gehsteiges folgenden Kalenderjahr
und dauert funf Jahre. Die Abgabe ist jeweils bis zum 31. 3. eines jeden Jahres vorzuschreiben und wird zwei Wochen
nach der Vorschreibung fallig. Nach Erhalt des Bescheides stellte der Antragsgegner das Ansuchen, diesen Betrag in
Form einer laufenden Abgabe binnen finf Jahren zuriickzahlen zu kénnen. Dies geschah aufgrund einer irrefiihrenden
Formulierung im genannten Bescheid, in dem es heil3t, dass die Abgabe gemal3 § 2 Abs 2 Gehsteigabgabengesetzes in
Form einer funf Jahre dauernden laufenden Abgabe entrichtet werden kann, wobei sich der jahrlich zu entrichtende
Betrag auf 6.255,40 S belduft.Mit Bescheid des Stadtmagistrates ***** vom 26. 2. 1980 wurde dem Antragsgegner
aufgrund der Bestimmungen des Gesetzes vom 25. 11. 1968 Uber die Erhebung einer Abgabe fir die erstmalige
Herstellung zeitgemaler Gehsteige in der Landeshauptstadt ***** | GB| 1969/23 eine Gehsteigabgabe von 31.277 S als
Zahlungsverpflichtung auferlegt. Die Verpflichtung zur Entrichtung der Abgabe beginnt mit dem der Fertigstellung des
Gehsteiges folgenden Kalenderjahr und dauert finf Jahre. Die Abgabe ist jeweils bis zum 31. 3. eines jeden Jahres
vorzuschreiben und wird zwei Wochen nach der Vorschreibung fallig. Nach Erhalt des Bescheides stellte der
Antragsgegner das Ansuchen, diesen Betrag in Form einer laufenden Abgabe binnen finf Jahren zuriickzahlen zu
kdnnen. Dies geschah aufgrund einer irreflhrenden Formulierung im genannten Bescheid, in dem es heilt, dass die
Abgabe gemal Paragraph 2, Absatz 2, Gehsteigabgabengesetzes in Form einer funf Jahre dauernden laufenden
Abgabe entrichtet werden kann, wobei sich der jahrlich zu entrichtende Betrag auf 6.255,40 S belauft.

Am 5. 3. 1982 begehrte die Antragstellerin vom Antragsgegner die Herabsetzung des vereinbarten Hauptmietzinses
gemal 8 44 MRG. Als in Frage kommender Mietzinsermaligungstermin stehe somit der 1. 4. 1982 festAm 5. 3. 1982
begehrte die Antragstellerin vom Antragsgegner die Herabsetzung des vereinbarten Hauptmietzinses gemaf}
Paragraph 44, MRG. Als in Frage kommender MietzinsermaRigungstermin stehe somit der 1. 4. 1982 fest.

Mit den am 26. 3. 1982 bei der Schlichtungsstelle eingelangten Antragen begehrte die Antragstellerin die Herabsetzung
des Hauptmietzinses gemaR § 44 MRG unter Zugrundelegung der Wohnungskategorie A sowie die Uberpriifung der
(fur 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und offentlichen Abgaben. Die gegenstandliche Wohnung falle weder
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unter 8 16 Abs 1 Z 2 MRG noch unter§ 16 Abs 1 Z 5 MRG (wobei die Einhaltung der in der zweitgenannten Bestimmung
normierten Frist allerdings nicht bestritten werde). Sie (Antragstellerin) sei weder nach dem Gesetz noch nach dem
Mietvertrag verpflichtet, den ihr angelasteten Anteil an (dem auf 1981 entfallenden Fuinftel) der Gehsteigabgabe in der
Hoéhe von 1.125,97 S zu zahlen.Mit den am 26. 3. 1982 bei der Schlichtungsstelle eingelangten Antragen begehrte die
Antragstellerin die Herabsetzung des Hauptmietzinses gemaR Paragraph 44, MRG unter Zugrundelegung der
Wohnungskategorie A sowie die Uberpriifung der (fir 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und &ffentlichen
Abgaben. Die gegenstandliche Wohnung falle weder unter Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG noch unter
Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG (wobei die Einhaltung der in der zweitgenannten Bestimmung normierten
Frist allerdings nicht bestritten werde). Sie (Antragstellerin) sei weder nach dem Gesetz noch nach dem Mietvertrag
verpflichtet, den ihr angelasteten Anteil an (dem auf 1981 entfallenden Fiinftel) der Gehsteigabgabe in der Hdhe von
1.125,97 S zu zahlen.

Die Schlichtungsstelle entschied, dass die Hauptmietzinsvereinbarung gemaR§ 44 Abs 3 MRG ab 1. 4. 1982 insoweit
unwirksam sei, als sie den Betrag von 2.442 S monatlich Ubersteige, dass der Antragsgegner der Antragstellerin binnen
14 Tagen den Betrag von 2.371,70 S zurlckzuerstatten habe, sowie dass das gesetzlich zuldssige Zinsausmal an
Betriebskosten und offentlichen Abgaben im Jahr 1981 durch die Vorschreibung eines 6.951,60 S Ubersteigenden
Betrages Uberschritten worden sei.Die Schlichtungsstelle entschied, dass die Hauptmietzinsvereinbarung gemaR
Paragraph 44, Absatz 3, MRG ab 1. 4. 1982 insoweit unwirksam sei, als sie den Betrag von 2.442 S monatlich
Ubersteige, dass der Antragsgegner der Antragstellerin binnen 14 Tagen den Betrag von 2.371,70 S zurtickzuerstatten
habe, sowie dass das gesetzlich zuldssige Zinsausmal an Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben im Jahr 1981 durch
die Vorschreibung eines 6.951,60 S Ubersteigenden Betrages Uberschritten worden sei.

Der Antragsgegner gab sich mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle nicht zufrieden und rief das Erstgericht an. Er
machte zusammengefasst geltend:

Dem Herabsetzungsbegehren der Antragstellerin stehe § 16 Abs 1 Z 2 MRG, in eventu§ 16 Abs 1 Z 5 MRG entgegen.
Hinsichtlich der fir 1981 anrechenbaren Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben gelte mangels Vermietung der
Wohnung am Stichtag nicht das Zinsstopgesetz, sondern der Mietvertrag, nach dem die Antragstellerin als (anteilig zu
tragende) Betriebskosten und offentlichen Abgaben alle Zahlungsverpflichtungen des Antragsgegners anerkenne, die
ihm selbst im Zusammenhang mit der Vermietung, Haltung und Verwaltung des Hauses auferlegt seien oder zuklnftig
auferlegt wirden; im Ubrigen fiele die Gehsteigabgabe ohnehin auch unter die nach dem Mietengesetz bzw
Zinsstopgesetz von der Antragstellerin anteilig zu tragenden Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben.Dem
Herabsetzungsbegehren der Antragstellerin stehe Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG, in eventu Paragraph 16,
Absatz eins, Ziffer 5, MRG entgegen. Hinsichtlich der fir 1981 anrechenbaren Betriebskosten und o6ffentlichen
Abgaben gelte mangels Vermietung der Wohnung am Stichtag nicht das Zinsstopgesetz, sondern der Mietvertrag, nach
dem die Antragstellerin als (anteilig zu tragende) Betriebskosten und O6ffentlichen Abgaben alle
Zahlungsverpflichtungen des Antragsgegners anerkenne, die ihm selbst im Zusammenhang mit der Vermietung,
Haltung und Verwaltung des Hauses auferlegt seien oder zukiinftig auferlegt wiirden; im Ubrigen fiele die
Gehsteigabgabe ohnehin auch unter die nach dem Mietengesetz bzw Zinsstopgesetz von der Antragstellerin anteilig zu
tragenden Betriebskosten und offentlichen Abgaben.

Das Erstgericht sprach in Stattgebung der Antrage der Antragstellerin aus:

.Der monatliche Mietzins flr das von der Antragstellerin gemietete Bestandobjekt ***** betragt unter
Zugrundelegung der Ausstattungskategorie A ab 1. 4. 1982 2.442 S. Der Antragsgegner ist schuldig, die Differenz
zwischen dem von der Antragstellerin bis jetzt zu leistenden Mietzins und dem festgestellten Kategorienmietzins seit
1. 4. 1982 der Antragstellerin zurtickzuzahlen.

Das gesetzlich zuldssige AusmalR an Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben fir die gegenstandliche Wohnung *****
wurde durch die Vorschreibung eines 6.951,60 S Ubersteigenden Betrages fur das Jahr 1981 Uberschritten. Die
Antragstellerin ist nicht zur anteiligen Bezahlung der Gehsteigabgabe verpflichtet.”

Das Erstgericht stellte den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest und fihrte in rechtlicher Hinsicht aus:

GemaR & 44 Abs 2 MRG konne der Hauptmieter einer vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes gemieteten
Wohnung vom Vermieter die Ermaf3igung des vorher vereinbarten Hauptmietzinses begehren, wenn 1. fir die
Wohnung im Zeitpunkt der Vereinbarung Uber die Hohe des Hauptmietzinses die in § 16 Abs 1 Z 2 bis 6 MRG
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genannten Voraussetzungen nicht vorgelegen hatten, und 2. der vereinbarte Hauptmietzins den Betrag um mehr als
die Halfte Ubersteige, der sich fir die Wohnung nach ihrer GroRe und Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des
Abschlusses des Mietvertrages oder einer spater vom Vermieter finanzierten Standardverbesserung nach 8 16 Abs 2
MRG als Hauptmietzins errechne.Gemdal3 Paragraph 44, Absatz 2, MRG koénne der Hauptmieter einer vor dem
Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes gemieteten Wohnung vom Vermieter die ErmaRigung des vorher vereinbarten
Hauptmietzinses begehren, wenn 1. fir die Wohnung im Zeitpunkt der Vereinbarung Uber die Hohe des
Hauptmietzinses die in Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2 bis 6 MRG genannten Voraussetzungen nicht vorgelegen
hatten, und 2. der vereinbarte Hauptmietzins den Betrag um mehr als die Halfte Ubersteige, der sich fur die Wohnung
nach ihrer GréRBe und Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages oder einer spater vom

Vermieter finanzierten Standardverbesserung nach Paragraph 16, Absatz 2, MRG als Hauptmietzins errechne.

Gemal 8 16 Abs 1 Z 2 (Fall 2) MRG seien Hauptmietzinsvereinbarungen ohne die Beschrankungen des8 16 Abs 2 MRG
zulassig, wenn der Mietgegenstand aufgrund einer nach dem 8. 5. 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein-
und Zubau neu geschaffen worden sei.Gemal3 Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, (Fall 2) MRG seien
Hauptmietzinsvereinbarungen ohne die Beschrankungen des Paragraph 16, Absatz 2, MRG zuldssig, wenn der
Mietgegenstand aufgrund einer nach dem 8. 5. 1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- und Zubau neu
geschaffen worden sei.

Die gegenstandliche Wohnung bestehe in ihrem heutigen Grundriss seit dem Zubau im Jahre 1938. Im Zuge der
Umgestaltung des Hauses in den Jahren 1954/55 sei sie mit einem rund 6 m2 grofRen Bad ausgestattet worden, woflr
ein Teil des ehemaligen Stiegenhauses herangezogen und somit in die Wohnung integriert worden sei. Rdume galten
jedoch nur dann als neu geschaffen, wenn sie friher nicht vorhanden gewesen seien (Zingher, MR18, 17). Ein Umbau
sei somit die Umwandlung eines bisher zu Wohnzwecken Uberhaupt ungeeigneten Raumes in einen Wohnraum, ein
Einbau der Zuwachs an beniltzbaren Raumen (MietSlg 15.133). Die Teilung vorhandener Raume oder bloR3e
Adaptierungen genugten dafur nicht. So sei es nicht als Umbau im rechtlichen Sinn anzusehen, wenn aus einer
GroRBwohnung Garconnieren gebaut wirden, auch wenn dabei sanitdre Einrichtungen neu geschaffen wirden
(MietSlg 26.166). Unter den bBegriff des Umbaues kénne nur die vollige Umgestaltung des Inneren eines Gebaudes
fallen, welche mit einem NiederreiBen und der Neuherstellung von Baulichkeiten oder Teilen eines Bauwerkes
verbunden sei (JBl 1954, 438; MietSlg 26.167). Das bedeute jedoch nicht, dass bei einer nur teilweisen Erneuerung des
Hauses die ganzen im Haus befindlichen Raume als erneuert gelten wirden (MietSlg 3.752). Voraussetzung fir die
Neuschaffung von Rdumen sei daher, dass durch die Umgestaltung tatsachlich neuer Wohnraum entstanden und nicht
blof3 eine Neuverteilung der vorhandenen Raume erfolgt sei (MietSlg 6.339, 26.166). Dass bei der Beurteilung der
Neuschaffung von Raumen im Sinne des § 1 Abs 2 Z 1 MG, der insoweit wortlich mit§ 16 Abs 1 Z 2 MRG
Ubereinstimme, ein strenger Mal3stab anzulegen sei, erweise schon die Tatsache, dass sowohl die Umwandlung von
schlecht ausgestatteten Geschaftsraumen in gut adaptierte Wohnrdume (SZ 49/72) als auch die Umwandlung eines
Pferdestalles (SZ 11/118) oder einer Waschkiche (Bl 1954, 438) in einen Wohnraum nicht als Neuschaffung angesehen
wlrden. Im vorliegenden Fall sei der Grundriss der Wohnung durch den Einbau des Bades nur geringfligig gedndert
worden, seiner Natur nach entspreche der Einbau eines Bades jedoch einer Adoptierung. Es kdnne daher nicht davon
ausgegangen werden, dass ein Zuwachs von 6 m2 aus einem Raum, der vorher als Stiegenhaus vorhanden und
benltzbar gewesen sei, als Neuschaffung des Mietobjektes gelte. Das gleiche gelte fir den Umbau des Balkons im
Jahre 1975. Hier sei zwar ein Teil des Gebaudes niedergerissen und neu aufgefihrt worden, es seien jedoch keine
neuen Raume gewonnen worden, da der Grundriss des neu aufgefUhrten Teiles mit dem alten geschlossenen
Holzbalkon identisch sei.Die gegenstandliche Wohnung bestehe in ihrem heutigen Grundriss seit dem Zubau im
Jahre 1938. Im Zuge der Umgestaltung des Hauses in den Jahren 1954/55 sei sie mit einem rund 6 m2 groRBen Bad
ausgestattet worden, wofilr ein Teil des ehemaligen Stiegenhauses herangezogen und somit in die Wohnung integriert
worden sei. Rdume gdlten jedoch nur dann als neu geschaffen, wenn sie friher nicht vorhanden gewesen seien
(Zingher, MR18, 17). Ein Umbau sei somit die Umwandlung eines bisher zu Wohnzwecken Uberhaupt ungeeigneten
Raumes in einen Wohnraum, ein Einbau der Zuwachs an benitzbaren Rdumen (MietSlg 15.133). Die Teilung
vorhandener Raume oder bloRe Adaptierungen gentigten daflr nicht. So sei es nicht als Umbau im rechtlichen Sinn
anzusehen, wenn aus einer GroBwohnung Garconnieren gebaut wiirden, auch wenn dabei sanitare Einrichtungen neu
geschaffen wirden (MietSlg 26.166). Unter den bBegriff des Umbaues kénne nur die vollige Umgestaltung des Inneren
eines Gebadudes fallen, welche mit einem NiederreiRen und der Neuherstellung von Baulichkeiten oder Teilen eines
Bauwerkes verbunden sei (JBI 1954, 438; MietSlg 26.167). Das bedeute jedoch nicht, dass bei einer nur teilweisen
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Erneuerung des Hauses die ganzen im Haus befindlichen Rdume als erneuert gelten wirden (MietSlg 3.752).
Voraussetzung fur die Neuschaffung von Raumen sei daher, dass durch die Umgestaltung tatsachlich neuer
Wohnraum entstanden und nicht blo3 eine Neuverteilung der vorhandenen Raume erfolgt sei (MietSlg 6.339, 26.166).
Dass bei der Beurteilung der Neuschaffung von Raumen im Sinne des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MG, der
insoweit wortlich mit Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG Ubereinstimme, ein strenger Mal3stab anzulegen sei,
erweise schon die Tatsache, dass sowohl die Umwandlung von schlecht ausgestatteten Geschaftsraumen in gut
adaptierte Wohnrdume (SZ 49/72) als auch die Umwandlung eines Pferdestalles (SZ 11/118) oder einer Waschkuche
(Bl 1954, 438) in einen Wohnraum nicht als Neuschaffung angesehen wirden. Im vorliegenden Fall sei der Grundriss
der Wohnung durch den Einbau des Bades nur geringfligig geandert worden, seiner Natur nach entspreche der Einbau
eines Bades jedoch einer Adoptierung. Es kdnne daher nicht davon ausgegangen werden, dass ein Zuwachs von 6 m2
aus einem Raum, der vorher als Stiegenhaus vorhanden und benutzbar gewesen sei, als Neuschaffung des
Mietobjektes gelte. Das gleiche gelte fir den Umbau des Balkons im Jahre 1975. Hier sei zwar ein Teil des Gebaudes
niedergerissen und neu aufgefihrt worden, es seien jedoch keine neuen Rdume gewonnen worden, da der Grundriss
des neu aufgefuhrten Teiles mit dem alten geschlossenen Holzbalkon identisch sei.

Nach§ 16 Abs 1 Z 5 MRG sei die Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzinses unter anderem auch dann
zuldssig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A in ordnungsgemalem Zustand sei,
deren Standard vom Vermieter nach dem 31. 12. 1967 durch Aufwendung erheblicher Mittel angehoben worden sei;
dies gelte jedoch nur dann, wenn der Vermieter diese Wohnung innerhalb von sechs Monaten nach der Raumung
durch den friheren Mieter oder Inhaber an einen nicht zum Eintritt in die Mietrechte des friiheren Mieters
Berechtigten vermiete.Nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG sei die Vereinbarung eines angemessenen
Hauptmietzinses unter anderem auch dann zuldssig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A in ordnungsgemafem Zustand sei, deren Standard vom Vermieter nach dem 31. 12. 1967
durch Aufwendung erheblicher Mittel angehoben worden sei; dies gelte jedoch nur dann, wenn der Vermieter diese
Wohnung innerhalb von sechs Monaten nach der Rdumung durch den friheren Mieter oder Inhaber an einen nicht
zum Eintritt in die Mietrechte des friiheren Mieters Berechtigten vermiete.

In Ansehung der gegenstandlichen Wohnung sei vom Antragsgegner nach dem 31. 12. 1967 der Anschluss an das
éffentliche Kanalsystem, der Anschluss der einzelnen Etagenheizungen an eine Olzentralheizungsanlage sowie die
VergroRerung des Kabinetts zu einem Kinderzimmer unter Einbeziehung der friiheren Holzveranda durchgefihrt
worden. (Der Anschluss an die o6ffentliche Wasserversorgung sei schon 1962 erfolgt und kénne daher in diesem
Zusammenhang nicht berucksichtigt werden.) Dabei seien vom Antragsgegner sicherlich erhebliche Eigenmittel
aufgewendet worden. Diese Investitionen kénnten jedoch nicht als Standardanhebung im Sinne des
Mietrechtsgesetzes angesehen werden, weil schon vorher die die Ausstattungskategorie A pragenden
Ausstattungsmerkmale voll funktionsfahig gewesen seien. Sowohl Zimmer, Kiche, Vorraum, Klosett und eine dem
zeitgemaBen Standard entsprechende Badegelegenheit als auch eine Etagenheizung und eine
Warmwasseraufbereitungsanlage seien vorhanden gewesen. Die HeizkOdrper der Etagenheizung in der Wohnung seien
im Zuge des Anschlusses an die Olzentralheizung unverandert geblieben. Somit habe die Wohnung schon vor den
genannten Investitionen der Ausstattungskategorie A gemafl3 8 16 Abs 2 Z 1 MRG entsprochen. Diese Investitionen des
Antragsgegners kdonnten daher keine rechtlichen Wirkungen nach sich ziehen.In Ansehung der gegenstandlichen
Wohnung sei vom Antragsgegner nach dem 31. 12. 1967 der Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem, der Anschluss
der einzelnen Etagenheizungen an eine Olzentralheizungsanlage sowie die VergréRerung des Kabinetts zu einem
Kinderzimmer unter Einbeziehung der friheren Holzveranda durchgefiihrt worden. (Der Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung sei schon 1962 erfolgt und kdnne daher in diesem Zusammenhang nicht bericksichtigt werden.)
Dabei seien vom Antragsgegner sicherlich erhebliche Eigenmittel aufgewendet worden. Diese Investitionen kénnten
jedoch nicht als Standardanhebung im Sinne des Mietrechtsgesetzes angesehen werden, weil schon vorher die die
Ausstattungskategorie A pragenden Ausstattungsmerkmale voll funktionsfahig gewesen seien. Sowohl Zimmer, Kiche,
Vorraum, Klosett und eine dem zeitgemal3en Standard entsprechende Badegelegenheit als auch eine Etagenheizung
und eine Warmwasseraufbereitungsanlage seien vorhanden gewesen. Die Heizkdrper der Etagenheizung in der
Wohnung seien im Zuge des Anschlusses an die Olzentralheizung unveréndert geblieben. Somit habe die Wohnung
schon vor den genannten Investitionen der Ausstattungskategorie A gemal3 Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG
entsprochen. Diese Investitionen des Antragsgegners kdnnten daher keine rechtlichen Wirkungen nach sich ziehen.
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Gemal? 8 2 Abs 1 lit ¢ MG bzw (seit 1. 1. 1982)8§ 21 Abs 2 MRG galten als anteilig dem Mieter anrechenbare 6ffentliche
Abgaben die von der Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag beziehe, zu entrichtenden laufenden o6ffentlichen
Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen nicht auf die Mieter Uberwalzt werden
durften. Diese laufenden 6ffentlichen Abgabe mussten neben den Betriebskosten anteilig bezahlt werden und seien
daher mit den Betriebskosten nicht identisch.Gemal} Paragraph 2, Absatz eins, Litera ¢, MG bzw (seit 1. 1. 1982)
Paragraph 21, Absatz 2, MRG galten als anteilig dem Mieter anrechenbare o6ffentliche Abgaben die von der
Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag beziehe, zu entrichtenden laufenden &ffentlichen Abgaben mit Ausnahme
solcher, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen nicht auf die Mieter Uberwalzt werden durften. Diese laufenden
offentlichen Abgabe muissten neben den Betriebskosten anteilig bezahlt werden und seien daher mit den

Betriebskosten nicht identisch.

Nach § 2 Abs 2 des Gesetzes vom 25. 11. 1968 Uber die Erhebung einer Abgabe flr die erstmalige Herstellung
zeitgemaller Gehsteige in der Landeshauptstadt ***** sejen die Eigentimer von bereits verbauten Grundstticken zur
Entrichtung einer laufenden Abgabe verpflichtet. Die Verpflichtung zur Entrichtung der Abgabe beginne mit dem der
Fertigstellung des Gehsteiges folgenden Kalenderjahr und dauert funf Jahre. Die Héhe der Abgabe sei durch
Zusammenzahlen des Bauplatzanteiles und des Baumassenanteiles zu ermitteln, wobei flr die laufende Abgabe
jahrlich ein Funftel dieses Betrages zu entrichten sei. Es werde somit zuerst die Hohe der gesamten Gehsteigabgabe
(im gegenstandlichen Fall 31.277 S) ermittelt, dann diese Summe auf funf Jahre aufgeteilt und jahrlich ein Finftel
vorgeschrieben. Ob zwar diese Abgabe im angeflUhrten Gesetz als laufende Abgabe bezeichnet werden, entspreche sie
also doch ihrer Natur nach einer einmaligen Beitragsleistung, die eben nicht nur einmal, sondern in funf Jahresraten
geleistet werde. Unter laufenden 6ffentlichen Abgaben im Sinne des Mietrechtsgesetzes seien namlich zu verstehen,
die eine standige und nicht zeitlich und betragsmaRig beschrankte Belastung der Liegenschaft darstellten, so
insbesondere die Grundsteuer. Da somit die Gehsteigabgabe nicht als laufende 6ffentliche Abgabe im Sinne des § 2
Abs 1 lit ¢ MG bzw 8§ 21 Abs 2 MRG anzusehen sei, kénne sie nicht anteilig auf die Antragstellerin Uberwalzt werden,
und sei somit aus der Vorschreibung fur laufende offentliche Abgaben auszunehmen.Nach Paragraph 2, Absatz 2, des
Gesetzes vom 25. 11. 1968 Uber die Erhebung einer Abgabe fur die erstmalige Herstellung zeitgemaler Gehsteige in
der Landeshauptstadt ***** sejen die Eigentimer von bereits verbauten Grundstlicken zur Entrichtung einer
laufenden Abgabe verpflichtet. Die Verpflichtung zur Entrichtung der Abgabe beginne mit dem der Fertigstellung des
Gehsteiges folgenden Kalenderjahr und dauert finf Jahre. Die Hohe der Abgabe sei durch Zusammenzdhlen des
Bauplatzanteiles und des Baumassenanteiles zu ermitteln, wobei fiir die laufende Abgabe jahrlich ein Flnftel dieses
Betrages zu entrichten sei. Es werde somit zuerst die Hohe der gesamten Gehsteigabgabe (im gegenstandlichen Fall
31.277 S) ermittelt, dann diese Summe auf finf Jahre aufgeteilt und jahrlich ein Finftel vorgeschrieben. Ob zwar diese
Abgabe im angeflihrten Gesetz als laufende Abgabe bezeichnet werden, entspreche sie also doch ihrer Natur nach
einer einmaligen Beitragsleistung, die eben nicht nur einmal, sondern in finf Jahresraten geleistet werde. Unter
laufenden o6ffentlichen Abgaben im Sinne des Mietrechtsgesetzes seien namlich zu verstehen, die eine standige und
nicht zeitlich und betragsmaRig beschrankte Belastung der Liegenschaft darstellten, so insbesondere die Grundsteuer.
Da somit die Gehsteigabgabe nicht als laufende 6ffentliche Abgabe im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Litera ¢, MG
bzw Paragraph 21, Absatz 2, MRG anzusehen sei, kdnne sie nicht anteilig auf die Antragstellerin Gberwalzt werden,
und sei somit aus der Vorschreibung flr laufende 6ffentliche Abgaben auszunehmen.

Als zweite Frage sei zu klaren, ob die Gehsteigabgabe zu den Betriebskosten im Sinne des Mietengesetzes (fir 1980
und 1981) bzw des Mietrechtsgesetzes (fir 1982 bis 1984) zu rechnen sei. Nach der Entscheidung des Obersten
Gerichtshofs EvBI 1958/182 handle es sich bei der Neuherstellung eines Gehsteiges nicht um einen Aufwand zur
besseren und leichteren Benutzung der Bestandsache, sondern um einen Aufwand, der in erster Linie der
Allgemeinheit zugute komme. Bei einem Gehsteig komme auch eine Gebuhr fur die laufende Benlitzung desselben
nicht in Betracht. Der Oberste Gerichtshof vertrete daher die Meinung, dass die Kosten der Neuerrichtung des
Gehsteiges nicht Betriebskosten im Sinne des 8 2 Abs 2 Z 8 (vor dem Mietrechtsanderungsgesetz BGBI 1967/281 § 2
Abs 2 Z 7) MG seien. § 2 Abs 2 Z 6 MG komme auch nicht in Betracht, weil Kosten der Neuerrichtung eines Gehsteiges
nicht Aufwendungen flr das Haus seien, deren Hohe durch Gesetz oder Verfligung des Bundes, des Landes oder der
Gemeinde bestimmt seien. Daher seien die Gehsteigsherstellungskosten weder nach dem Mietengesetz (fir den
Zeitraum 1980/81) noch nach dem Mietrechtsgesetz (fir den Zeitraum 1982 bis 1984) als Betriebskosten anzusehen.
Unter der Voraussetzung, dass - wie im gegenstandlichen Fall - die Herstellung eines Gehsteiges bei Errichtung des
Hauses nicht zwingend vorgeschrieben gewesen sei, die zustandigen Behorden jedoch aufgrund offentlich-rechtlicher
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Vorschriften die Errichtung eines Gehsteiges spater angeordnet hatten, handle es sich um Kosten der Erhaltung des
Hauses im weiteren Sinn, welche aus der Mietzinsreserve zu decken seien (EvBl 1958/182; MietSlg 20.286, 27.283).Als
zweite Frage sei zu kldren, ob die Gehsteigabgabe zu den Betriebskosten im Sinne des Mietengesetzes (fir 1980 und
1981) bzw des Mietrechtsgesetzes (fur 1982 bis 1984) zu rechnen sei. Nach der Entscheidung des Obersten
Gerichtshofs EvBI 1958/182 handle es sich bei der Neuherstellung eines Gehsteiges nicht um einen Aufwand zur
besseren und leichteren Benutzung der Bestandsache, sondern um einen Aufwand, der in erster Linie der
Allgemeinheit zugute komme. Bei einem Gehsteig komme auch eine Gebdihr fur die laufende Benutzung desselben
nicht in Betracht. Der Oberste Gerichtshof vertrete daher die Meinung, dass die Kosten der Neuerrichtung des
Gehsteiges nicht Betriebskosten im Sinne des Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 8, (vor dem Mietrechtsénderungsgesetz
BGBI 1967/281 Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 7,) MG seien. Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 6, MG komme auch nicht in
Betracht, weil Kosten der Neuerrichtung eines Gehsteiges nicht Aufwendungen fur das Haus seien, deren Hohe durch
Gesetz oder Verfigung des Bundes, des Landes oder der Gemeinde bestimmt seien. Daher seien die
Gehsteigsherstellungskosten weder nach dem Mietengesetz (fir den Zeitraum 1980/81) noch nach dem
Mietrechtsgesetz (fir den Zeitraum 1982 bis 1984) als Betriebskosten anzusehen. Unter der Voraussetzung, dass - wie
im gegenstandlichen Fall - die Herstellung eines Gehsteiges bei Errichtung des Hauses nicht zwingend vorgeschrieben
gewesen sei, die zustandigen Behdrden jedoch aufgrund offentlich-rechtlicher Vorschriften die Errichtung eines
Gehsteiges spater angeordnet hatten, handle es sich um Kosten der Erhaltung des Hauses im weiteren Sinn, welche
aus der Mietzinsreserve zu decken seien (EvBI 1958/182; MietSlg 20.286, 27.283).

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners nicht Folge und erklarte den Revisionsrekurs an den Obersten
Gerichtshof gemalR§ 37 Abs 3 Z 18 MRG fur zuldssig. Es nahm zur Rechtsrige des Antragsgegners wie folgt
Stellung:Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners nicht Folge und erklérte den Revisionsrekurs an den
Obersten Gerichtshof gemalR Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 18, MRG flUr zuldssig. Es nahm zur Rechtsrige des
Antragsgegners wie folgt Stellung:

GemaR & 16 Abs 1 Z 2 MRG sei die freie Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzinses unter anderem dann
zulassig, wenn der Mietgegenstand aufgrund einer nach dem 8. 5. 1945 erteilten Baubeilligung durch Um-, Auf-, Ein-
oder Zubau neu geschaffen worden sei.GemaR Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG sei die freie Vereinbarung
eines angemessenen Hauptmietzinses unter anderem dann zuldssig, wenn der Mietgegenstand aufgrund einer nach
dem 8. 5. 1945 erteilten Baubeilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen worden sei.

Der im Mietrechtsgesetz verwendete Begriff ,Mietgegenstand” sei nicht ,etwas ganz anderes als eine Wohnung" oder
ein besonderer ,juristischer Gegenstand”, sondern lediglich der Uberbegriff fiilr Wohnungen, Wohnungsteile und
Geschaftsraume. Dies ergebe sich aus § 1 Abs 1 MRG. Wenn das Gesetz den Begriff Mietgegenstand verwende, meine
es daher sowohl Wohnungen als auch Geschaftsraume. Regle es die Rechtsverhaltnisse nur an Wohnungen oder nur
an Geschaftsraumen, so verwende es die Begriffe Wohnung oder Geschéaftsraum.Der im Mietrechtsgesetz verwendete
Begriff ,Mietgegenstand” sei nicht ,etwas ganz anderes als eine Wohnung" oder ein besonderer ,juristischer
Gegenstand”, sondern lediglich der Uberbegriff fiir Wohnungen, Wohnungsteile und Geschaftsrdume. Dies ergebe sich
aus Paragraph eins, Absatz eins, MRG. Wenn das Gesetz den Begriff Mietgegenstand verwende, meine es daher sowohl
Wohnungen als auch Geschaftsrdume. Regle es die Rechtsverhaltnisse nur an Wohnungen oder nur an
Geschaftsraumen, so verwende es die Begriffe Wohnung oder Geschaftsraum.

Die Frage, ob ein Mietgegenstand - hier eine Wohnung - neu geschaffen worden sei, hange zunachst Uberhaupt nicht
von der Ausstattung der Wohnung mit Sanitdranlagen, Wasser und Heizung ab. Durch den Einbau derartiger Anlagen
oder durch die Zuleitung von Wasser werde nur der Standard der Wohnung verbessert, die Wohnung selbst werde
durch derartige Anlagen aber nicht neu geschaffen. Auf die bisherige Bausubstanz hatten derartige Verbesserungen
keinerlei Einfluss.

Zu Recht sei das Erstgericht aber auch davon ausgegangen, dass nicht gesagt werden kdnne, die Wohnung sei durch
den Einbau des Bades und durch die VergroRBerung des Kabinetts im Sinne der erwahnten Gesetzesstelle neu
geschaffen worden. Wenngleich es richtig sei, dass die nunmehrige Wohnung der Antragstellerin durch die
Umbauarbeiten im Bad und méglicherweise auch durch die Umbauarbeiten im Kabinett (wenngleich die Balkonflache
bereits zur Wohnung gehort habe) einen gewissen Flachenzuwachs erfahren habe, sei letztlich die alte Wohnung sei im
Verhdltnis zur bereits vorhandenen Wohnung trotzdem in der Hauptsache die gleiche geblieben und auch in
raumlicher Hinsicht lediglich verbessert worden. Die alte und nach den Umbauarbeiten verbliebene Bausubstanz
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Uberwiege die neu hinzugekommene doch so stark und eindeutig, dass man nicht sagen konne, die nunmehr
vorhandene Wohnung durch Umbau neu geschaffen worden. Dementsprechend habe der Oberste Gerichtshof auch
zum identen Begriff des 8 1 Abs 3 Z 1 MG folgendes ausgesprochen (MietSlg 33.263): ,Wurden lediglich drei selbstandig
gewesene Mietobjekte zusammengelegt und zwei Gang-WC sowie ein Teil des ehemaligen Hauseinganges in den
neuen Wohnungsverband einbezogen, kann nicht gesagt werden, dass Raume durch Umbauten im Sinne des 8 1 Abs 3
Z 1 MG neu geschaffen wurden.”Zu Recht sei das Erstgericht aber auch davon ausgegangen, dass nicht gesagt werden
koénne, die Wohnung sei durch den Einbau des Bades und durch die VergréBerung des Kabinetts im Sinne der
erwahnten Gesetzesstelle neu geschaffen worden. Wenngleich es richtig sei, dass die nunmehrige Wohnung der
Antragstellerin durch die Umbauarbeiten im Bad und mdglicherweise auch durch die Umbauarbeiten im Kabinett
(wenngleich die Balkonflache bereits zur Wohnung gehért habe) einen gewissen Flachenzuwachs erfahren habe, sei
letztlich die alte Wohnung sei im Verhaltnis zur bereits vorhandenen Wohnung trotzdem in der Hauptsache die gleiche
geblieben und auch in rdumlicher Hinsicht lediglich verbessert worden. Die alte und nach den Umbauarbeiten
verbliebene Bausubstanz Uberwiege die neu hinzugekommene doch so stark und eindeutig, dass man nicht sagen
kénne, die nunmehr vorhandene Wohnung durch Umbau neu geschaffen worden. Dementsprechend habe der
Oberste Gerichtshof auch zum identen Begriff des Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG folgendes ausgesprochen
(MietSlg 33.263): ,Wurden lediglich drei selbstandig gewesene Mietobjekte zusammengelegt und zwei Gang-WC sowie
ein Teil des ehemaligen Hauseinganges in den neuen Wohnungsverband einbezogen, kann nicht gesagt werden, dass

Raume durch Umbauten im Sinne des Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG neu geschaffen wurden.”

Die Bestimmung des§ 16 Abs 1 Z 2 MRG stehe der Herabsetzung des Mietzinses gemall§ 44 MRG daher nicht
entgegen.Die Bestimmung des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG stehe der Herabsetzung des Mietzinses gemaf}
Paragraph 44, MRG daher nicht entgegen.

Gleiches treffe fir die Bestimmung des§ 16 Abs 1 Z 5 MRG zu:Gleiches treffe fir die Bestimmung des Paragraph 16,
Absatz eins, Ziffer 5, MRG zu:

Es sei unbestritten, dass der Antragsgegner unter anderem auch das Bestandobjekt der Antragstellerin durch die von
ihm durchgefiihrten MaBnahmen hinsichtlich der Wohnqualitat verbessert habe. Auch noch so teure und sinnvolle
Verbesserungsarbeiten allein ermdglichten aber eine freie Mietzinsbildung im Sinne des§ 16 Abs 1 Z 5 MRG nicht.
Nach dieser Gesetzesstelle sei namlich die Vereinbarung eines angemessenen, Uber dem Kategoriemietzins gelegenen
Hauptmietzinses nur dann zuldssig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in
ordnungsgemallem Zustand sei, deren Standard vom Vermieter nach dem 31. 12. 1967 durch Zusammenlegung von
Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D, durch eine andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung grof3eren
Ausmales einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D oder sonst unter
Aufwendung erheblicher Mittel angehoben worden sei. Voraussetzung fur die Anwendung dieser Gesetzesstelle sei
nach dem wiedergegebenen Wortlaut jedenfalls die Standardverbesserung von der Ausstattungskategorie C oder D in
die Kategorie A oder B. Andere Kategoriespriinge oder die Durchfiihrung aufwendiger Verbesserungsarbeiten ohne
Anderung der Kategorie seien im Gegensatz zur Ansicht des Antragsgegners vom Wortlaut der wiedergegebenen
Gesetzesstelle nicht erfasst und erlaubten daher keine freie Mietzinsbildung. Der vom Antragsgegner reklamierte Satz
»oder sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel” bedeute nicht, dass eine freie Mietzinsvereinbarung gemal3 § 16
Abs 1 Z 5 MRG schlichtweg immer dann zulassig sei, wenn unter Verwendung erheblicher Mittel eine Wohnung
verandert oder verbessert werde. Diesfalls waren die anderen Bestimmungen dieser Gesetzesstelle nicht ganz
verstandlich.Es sei unbestritten, dass der Antragsgegner unter anderem auch das Bestandobjekt der Antragstellerin
durch die von ihm durchgefiihrten MaBnahmen hinsichtlich der Wohnqualitat verbessert habe. Auch noch so teure
und sinnvolle Verbesserungsarbeiten allein ermdglichten aber eine freie Mietzinsbildung im Sinne des Paragraph 16,
Absatz eins, Ziffer 5, MRG nicht. Nach dieser Gesetzesstelle sei namlich die Vereinbarung eines angemessenen, Uber
dem Kategoriemietzins gelegenen Hauptmietzinses nur dann zulassig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemafem Zustand sei, deren Standard vom Vermieter nach dem
31. 12. 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D, durch eine andere
bautechnische Aus- oder Umgestaltung gréRBeren AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der
Ausstattungskategorie C oder D oder sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben worden sei.
Voraussetzung fur die Anwendung dieser Gesetzesstelle sei nach dem wiedergegebenen Wortlaut jedenfalls die
Standardverbesserung von der Ausstattungskategorie C oder D in die Kategorie A oder B. Andere Kategoriespriinge
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oder die Durchfiihrung aufwendiger Verbesserungsarbeiten ohne Anderung der Kategorie seien im Gegensatz zur
Ansicht des Antragsgegners vom Wortlaut der wiedergegebenen Gesetzesstelle nicht erfasst und erlaubten daher
keine freie Mietzinsbildung. Der vom Antragsgegner reklamierte Satz ,oder sonst unter Aufwendung erheblicher
Mittel” bedeute nicht, dass eine freie Mietzinsvereinbarung gemal Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG schlichtweg
immer dann zuldssig sei, wenn unter Verwendung erheblicher Mittel eine Wohnung verandert oder verbessert werde.
Diesfalls waren die anderen Bestimmungen dieser Gesetzesstelle nicht ganz verstandlich.

Im Ubrigen kénne auch der Ansicht des Antragsgegners, die Wohnung sei vor der Modernisierung der Heizung der
Kategorie B zuzurechnen gewesen, nicht gefolgt werden. Gemal3 § 16 Abs 2 Z 1 MRG musse eine Kategorie A-Wohnung
unter anderem Uuber eine zentrale Warmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine gleichwertige
stationare Heizung und Uber eine Warmwasseraufbereitung verfiigen. Eine Einschrankung der Etagenheizung auf
einen bestimmten Brennstoff lasse sich dem Gesetz nicht entnehmen. Nach den Feststellungen sei eine - wenn auch
mit Kohle zu betreibende - Etagenheizung vorhanden gewesen. Schon deshalb habe das Erstgericht zu Recht die
Zugehorigkeit der Wohnung zur Kategorie A bejaht. Dies sei allerdings - wie erwahnt - nicht von entscheidender
Bedeutung, weil unter Standardanhebung im Sinne der erwahnten Gesetzesstelle nur die Anhebung des Standards von
der Kategorie C oder D auf die Kategorie B oder A zu verstehen sei.lm Ubrigen kénne auch der Ansicht des
Antragsgegners, die Wohnung sei vor der Modernisierung der Heizung der Kategorie B zuzurechnen gewesen, nicht
gefolgt werden. GemaR Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG musse eine Kategorie A-Wohnung unter anderem
Uber eine zentrale Warmeversorgungsanlage oder eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationare Heizung und
Uber eine Warmwasseraufbereitung verfligen. Eine Einschrankung der Etagenheizung auf einen bestimmten
Brennstoff lasse sich dem Gesetz nicht entnehmen. Nach den Feststellungen sei eine - wenn auch mit Kohle zu
betreibende - Etagenheizung vorhanden gewesen. Schon deshalb habe das Erstgericht zu Recht die Zugehdrigkeit der
Wohnung zur Kategorie A bejaht. Dies sei allerdings - wie erwdhnt - nicht von entscheidender Bedeutung, weil unter
Standardanhebung im Sinne der erwahnten Gesetzesstelle nur die Anhebung des Standards von der Kategorie C oder
D auf die Kategorie B oder A zu verstehen sei.

Da sohin fur die gegenstandliche Wohnung im Zeitpunkt der Vereinbarung der Streitteile Uber die HOhe des
Hauptmietzinses weder die Voraussetzung gemal3 § 16 Abs 1 Z 2 MRG noch jene nach Z 6 dieser Gesetzesstelle noch
eine andere Voraussetzung gemal 8 16 Abs 1 MRG gegeben gewesen sei, sei die Herabsetzung des Hauptmietzinses
gemal § 44 MRG gerechtfertigt. Der herabgesetzte Betrag sei einerseits der Hohe nach unstrittig und entspreche
andererseits dem Gesetz.Da sohin fir die gegenstandliche Wohnung im Zeitpunkt der Vereinbarung der Streitteile
Uber die Hohe des Hauptmietzinses weder die Voraussetzung gemaR Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG noch
jene nach Ziffer 6, dieser Gesetzesstelle noch eine andere Voraussetzung gemald Paragraph 16, Absatz eins, MRG
gegeben gewesen sei, sei die Herabsetzung des Hauptmietzinses gemafR Paragraph 44, MRG gerechtfertigt. Der
herabgesetzte Betrag sei einerseits der Hohe nach unstrittig und entspreche andererseits dem Gesetz.

Aber auch hinsichtlich der Kosten der Gehsteigerrichtung komme dem Rekurs letztlich Berechtigung nicht zu:

GemalR§ 43 Abs 1 MRG gelte, insoweit im folgenden nichts anderes bestimmt sei, das |. Hauptstick des
Mietrechtsgesetzes auch fur Mietvertrage, die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes geschlossen worden seien.
Mangels einer entsprechenden besonderen Lésung im Mietrechtsgesetz galten daher die Bestimmungen der §§ 21 ff
dieses Gesetzes nach Ansicht des Rekursgerichts auch fir vor dem 1. 1. 1982 aufgelaufene Betriebskosten und
anteiligen offentlichen Angaben. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Mietrechtsgesetzes noch nicht bezahlte
Betriebskosten seien unabhangig vom Zeitpunkt ihres Auflaufes und ihrer Falligstellung gemald § 37 Abs 1 Z 12 MRG
Uberprufbar. Es kdnne daher dahingestellt bleiben, ob und inwieweit das gegenstandliche Bestandverhaltnis (allenfalls
nur im Hinblick auf die Betriebskosten) vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes dem Zinsstopgesetz und somit
indirekt dem Mietengesetz zu unterstellen gewesen sei.Gemald Paragraph 43, Absatz eins, MRG gelte, insoweit im
folgenden nichts anderes bestimmt sei, das romisch eins. Hauptstlick des Mietrechtsgesetzes auch fir Mietvertrage,
die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes geschlossen worden seien. Mangels einer entsprechenden besonderen
Losung im Mietrechtsgesetz galten daher die Bestimmungen der Paragraphen 21, ff dieses Gesetzes nach Ansicht des
Rekursgerichts auch far vor dem 1. 1. 1982 aufgelaufene Betriebskosten und anteiligen 6ffentlichen Angaben. Zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Mietrechtsgesetzes noch nicht bezahlte Betriebskosten seien unabhangig vom
Zeitpunkt ihres Auflaufes und ihrer Falligstellung gemald Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 12, MRG Uberprufbar. Es
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kdénne daher dahingestellt bleiben, ob und inwieweit das gegenstandliche Bestandverhaltnis (allenfalls nur im Hinblick
auf die Betriebskosten) vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes dem Zinsstopgesetz und somit indirekt dem
Mietengesetz zu unterstellen gewesen sei.

Damit sei fir den Antragsgegner aber nichts gewonnen; dem Erstgericht sei namlich darin beizupflichten, dass die
Gehsteigabgabe weder den Betriebskosten noch den laufenden 6ffentlichen Abgaben im Sinne des Mietrechtsgesetzes
zuzuzahlen sei. Das Erstgericht habe dazu zutreffend auf die Entscheidung des Obersten Gerichtshofs EvBI 1958/182
hingewiesen. Die Gehsteigabgabe stelle insbesondere deswegen keine Abgabe im Sinne des 8 21 MRG dar, weil sie in
Wirklichkeit das Entgelt fir die Entrichtung des Gehsteiges und damit keine Abgabe im technischen Sinn sei.Damit sei
fur den Antragsgegner aber nichts gewonnen; dem Erstgericht sei namlich darin beizupflichten, dass die
Gehsteigabgabe weder den Betriebskosten noch den laufenden 6ffentlichen Abgaben im Sinne des Mietrechtsgesetzes
zuzuzahlen sei. Das Erstgericht habe dazu zutreffend auf die Entscheidung des Obersten Gerichtshofs EvBI 1958/182
hingewiesen. Die Gehsteigabgabe stelle insbesondere deswegen keine Abgabe im Sinne des Paragraph 21, MRG dar,
weil sie in Wirklichkeit das Entgelt fir die Entrichtung des Gehsteiges und damit keine Abgabe im technischen Sinn sei.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichts richtet sich der Revisionsrekurs des Antragsgegners mit dem Antrag, die
angefochtene Entscheidung im Sinne der Abweisung der Antrdge der Antragstellerin auf Herabsetzung des
Hauptmietzinses sowie auf Uberpriifung der (fiir 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben
abzuandern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragstellerin hat sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zwar zulassig (8 37 Abs 3 Z 18 MRG), aber nicht berechtigt; aus Anlass dieses Rechtsmittels war
allerdings die angefochtenen Entscheidung in Ansehung des Antrags der Antragstellerin auf Uberpriifung der (fiir 1981)
vorgeschriebenen Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben samt dem darauf bezughabenden Teil der
erstgerichtlichen Entscheidung sowie des erstgerichtlichen Verfahrens als nichtig aufzuheben und dem Erstgericht
aufzutragen, das gesetzmaRige (streitige) Verfahren Uber den genannten Antrag der Antragstellerin einzuleiten.Der
Revisionsrekurs ist zwar zulassig (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 18, MRG), aber nicht berechtigt; aus Anlass dieses
Rechtsmittels war allerdings die angefochtenen Entscheidung in Ansehung des Antrags der Antragstellerin auf
Uberprufung der (fiir 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben samt dem darauf
bezughabenden Teil der erstgerichtlichen Entscheidung sowie des erstgerichtlichen Verfahrens als nichtig aufzuheben
und dem Erstgericht aufzutragen, das gesetzmaRige (streitige) Verfahren Uber den genannten Antrag der
Antragstellerin einzuleiten.

Zunachst vertritt der Antragsgegner im Revisionsrekurs nach wie vor den Standpunkt, dass dem auf§8 44 MRG
gestltzten Begehren der Antragstellerin, den vereinbarten Hauptmietzins auf das Eineinhalbfache des der
Ausstattungskategorie A entsprechenden Hauptmieztinses herabzusetzen, in erster Linie 8 16 Abs 1 Z 2 (iVm § 44 Abs 2
Z 1) MRG entgegenstehe. Dadurch, dass in den Jahren 1954/55 zu der verfahrensgegenstandlichen Wohnung ein
11 m2 groRes Bad samt WC-Anlage und Warmwasserversorgung ganzlich neu hinzugebaut worden sei und dass im
Jahre 1975 das kleine Kabinett sowie der daran anschlieRende - wenngleich geschlossene, wahrend der kalten Monate
aber unbewohnbare - Holzbalkon dieser Wohnung zu einem vollwertigen zentralgeheizten Zimmer mit einer um 8 m2
groReren Flache umgebaut worden seien, sei der Mietgegenstand im Sinne des 8 16 Abs 1 Z 2 MRG neu geschaffen
worden. Wahrend das Mietengesetz im § 1 Abs 2 Z 1 und Abs 3 Z 1 nur von neu geschaffenen Rdumen spreche,
unterscheide das Mietrechtsgesetz in 8 1 Abs 4 Z 1 und 8 16 Abs 1 Z 2 zwischen neu errichteten Gebauden und neu
geschaffenen Mietgegenstanden. Fur die Neuschaffung eines Mietgegenstandes genlige es (anders als fur die
Neuerrichtung eines Gebaudes), wenn dieser - unabhdngig von der vor und nach der Neuschaffung vorhandenen
Bausubstanz - wirtschaftlich und rechtlich zu ,etwas anderem als friher” gemacht (umgestaltet) worden sei. Selbst
wenn man aber auf die Neuschaffung von Bausubstanz abstellen wollte, wirden die zuvor genannten Baumalinahmen
dieses Erfordernis erfullen; es komme nicht allein auf den Flachenzuwachs, sondern auch auf die damit verbundenen
Vorteile an.8 16 Abs 1 Z 2 MRG setze nicht voraus, dass derganze Mietgegenstand neu geschaffen worden
sei.Zunachst vertritt der Antragsgegner im Revisionsrekurs nach wie vor den Standpunkt, dass dem auf Paragraph 44,
MRG gestltzten Begehren der Antragstellerin, den vereinbarten Hauptmietzins auf das Eineinhalbfache des der
Ausstattungskategorie A entsprechenden Hauptmieztinses herabzusetzen, in erster Linie Paragraph 16, Absatz eins,
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Ziffer 2, in Verbindung mit Paragraph 44, Absatz 2, Ziffer eins,) MRG entgegenstehe. Dadurch, dass in den
Jahren 1954/55 zu der verfahrensgegenstandlichen Wohnung ein 11 m2 groBes Bad samt WC-Anlage und
Warmwasserversorgung ganzlich neu hinzugebaut worden sei und dass im Jahre 1975 das kleine Kabinett sowie der
daran anschlieBende - wenngleich geschlossene, wahrend der kalten Monate aber unbewohnbare - Holzbalkon dieser
Wohnung zu einem vollwertigen zentralgeheizten Zimmer mit einer um 8 m2 gréReren Flache umgebaut worden
seien, sei der Mietgegenstand im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG neu geschaffen worden. Wahrend
das Mietengesetz im Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins und Absatz 3, Ziffer eins, nur von neu geschaffenen Raumen
spreche, unterscheide das Mietrechtsgesetz in Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins und Paragraph 16, Absatz eins,
Ziffer 2, zwischen neu errichteten Gebduden und neu geschaffenen Mietgegenstdnden. Fir die Neuschaffung eines
Mietgegenstandes genlge es (anders als fur die Neuerrichtung eines Gebdudes), wenn dieser - unabhangig von der
vor und nach der Neuschaffung vorhandenen Bausubstanz - wirtschaftlich und rechtlich zu ,etwas anderem als
friher” gemacht (umgestaltet) worden sei. Selbst wenn man aber auf die Neuschaffung von Bausubstanz abstellen
wollte, wirden die zuvor genannten BaumaRBnahmen dieses Erfordernis erfullen; es komme nicht allein auf den
Flachenzuwachs, sondern auch auf die damit verbundenen Vorteile an. Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG setze
nicht voraus, dass der ganze Mietgegenstand neu geschaffen worden sei.

Diesen Ausfihrungen kann nicht gefolgt werden. § 16 Abs 1 Z 2 Fall 2 MRG bertcksichtigt ebenso wie § 16 Abs 1 Z 2
Fall 1 MRG und § 1 Abs 4 Z 1 MRG (vgl MietSlg 35.312) die Interessensituation der Vermieter, die bereit sind (waren),
zur Vermehrung des Mietangebotes beizutragen (Erlduternde Bemerkungen zu § 13 Abs 1 Z 2 der Regierungsvorlage
zum Mietrechtsgesetz, abgedruckt bei Derbolav, MRG 234). Wegen der Ubereinstimmung des Wortlautes und des
Zweckes der erstgenannten Bestimmung mit den Bestimmungen des § 1 Abs 2 Z 1 und Abs 3 Z 1 MG - unter dem im
Mietrechtsgesetz verwendeten Begriff ,Mietgegenstand” sind nach§ 1 Abs 1 MRG ,Wohnungen, einzelne
Wohnungsbestandteile oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art (...) samt den etwa mitgemieteten ...", unter dem in § 1
Abs 2 Z 1 und Abs 3 Z 1 MG verwendeten Begriff ,Rdume der bezeichneten Art” sind nach § 1 Abs 1 MG (unter
anderem) ,Wohnungen oder einzelne Wohnungsbestandteile samt etwa mitgemieteten ..., Geschaftsrdumlichkeiten
aller Art (...)" zu verstehen - kann zur Auslegung des § 16 Abs 1 Z 2 Fall 2 MRG die Rechtsprechung zu 8 1 Abs 2 Z 1 und
Abs 3 Z 1 MG herangezogen werden (Wirth-Zingher, MRG2 74 f, Anm 11 zu § 16; Wirth in Rummel, ABGB Rdz 10 zu
§ 16 MRG). Danach liegt eine Neuschaffung (von Raumen, jetzt von Mietgegenstanden) vor, wenn durch bauliche
MalRnahmen Raume (jetzt Mietgegenstande) gewonnen werden, die bisher Uberhaupt nicht zur Verfigung standen
oder zur Verwendung als Wohn- oder Geschaftsraume nicht geeignet waren; die blolRe Umgestaltung vorhandener,
wenn auch schlecht ausgestatteter Wohn- oder Geschaftsraume in gut ausgestattete kann hingegen nicht als
Neuschaffung angesehen werden, mag sie auch neben einer baubehordlichen Bewilligung aufwendige
Instandsetzungsarbeiten erfordert haben (MietSlg 34.378, 34.379, 35.497 ua), zuletzt etwa 1 Ob 678/84; vgl auch
Zingher, MG18, 17 f und Wirth in Rummel aa0). Geht man davon aus, dann scheidet der im Jahre 1975 durchgefuhrte
Umbau des bereits vorhandenen geschlossenen Holzbalkons und des bereits vorhandenen Kleinkabinetts zu einem
vollwertigen Zimmer bei der Beurteilung des Vorliegens einer Neuschaffung des Mietgegenstandes im Sinne des § 16
Abs 1 Z 2 MRG aus. Durch die in den Jahren 1954/55 erfolgte, mit der Errichtung eines Bades und einer WC-Anlage
verbundene Einbeziehung eines Teiles des Hausganges in die verfahrensgegenstandliche Wohnung wurde zwar ein
(Neben-)Raum gewonnen, der bisher nicht als Wohnraum geeignet war, doch reicht dies allein zur Annahme einer
Neuschaffung des Mietgegenstandes im zuvor bezeichneten Sinne nicht aus (8 16 Abs 1 Z 5 und 6 MRG kommen in
Bezug auf diese baulichen Malinahmen wegen deren Vornahme vor dem 31. 12. 1967 nicht in Betracht.) Wenn die
Rechtsprechung zur Frage der Mietzinsbildung fir den Fall, dass Raume, die besonderen Zinsbildungsvorschriften
unterliegen, zusammen mit R3umen, die solchen Vorschriften nicht unterliegen, in einem Vertrag zu einem
einheitlichen Mietzins vermietet werden, auch nicht einhellig gewesen ist (vgl zB JBl 1955, 19 und MietSlg 9.477/14;
dazu Zingher, MG18, 28), so hat sie doch - so weit ersichtlich - die Zinsbildungsfreiheit hinsichtlich eines Nebenraumes
bisher nicht dafur gentigen lassen, um die Mietzinsvereinbarung in Ansehung des gesamten Mietobjektes von den
besonderen Zinsbildungsvorschriften auszunehmen; es wurde vielmehr auf das Verhdltnis des Gebrauchswertes der
mieterschutzfreien zu jenem der mietengeschitzten Raume sowie auf das Verhaltnis der bei getrennter Vermietung
der beiden Raumgruppen erzielbaren Mietzinse zueinander abgestellt und bei Vorliegen eines krassen
Missverhaltnisses wegen der dann zu vermutenden Absicht der Umgehung des Mieterschutzes dieser hinsichtlich der
Zinsbildung auf das ganze Mietobjekt angewendet (MietSlg 34.367, 35.490 ua; vgl auch MietSlg 35.497 fir den Fall eines
Umbaues, bei dem der betroffene Althausbestand zur Ganze entfernt wurde, wonach die - einheitlich vorzunehmende
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- Beurteilung der Frage, ob durch den Umbau neue Rdume geschaffen wurden, davon abhange, ob tGberwiegend neue
Raume geschaffen wurden). Fur den Standpunkt des Antragsgegners ware daher selbst dann nichts zu gewinnen,
wenn man die genannte Rechtsprechung auf den vorliegenden Fall anwenden wollte, in dem eine ansonsten der
Mietzinskategorie A nach 8 16 Abs 2 Z 1 (iVm § 44) MRG zugehdérende Wohnung mit einem Bad samt WC, fur das (nicht
ein freier, sondern) ein angemessener Hauptmietzins im Sinne des§ 16 Abs 1 MRG vereinbart werden konnte,
vermietet wurde.Diesen Ausfuhrungen kann nicht gefolgt werden. Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, Fall 2 MRG
berlcksichtigt ebenso wie Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, Fall 1 MRG und Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins,
MRG vergleiche MietSlg 35.312) die Interessensituation der Vermieter, die bereit sind (waren), zur Vermehrung des
Mietangebotes beizutragen (Erlduternde Bemerkungen zu Paragraph 13, Absatz eins, Ziffer 2, der Regierungsvorlage
zum Mietrechtsgesetz, abgedruckt bei Derbolav, MRG 234). Wegen der Ubereinstimmung des Wortlautes und des
Zweckes der erstgenannten Bestimmung mit den Bestimmungen des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins und Absatz
3, Ziffer eins, MG - unter dem im Mietrechtsgesetz verwendeten Begriff ,Mietgegenstand” sind nach Paragraph eins,
Absatz eins, MRG ,Wohnungen, einzelne Wohnungsbestandteile oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art (...) samt den
etwa mitgemieteten ..., unter dem in Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins und Absatz 3, Ziffer eins, MG verwendeten
Begriff ,Raume der bezeichneten Art” sind nach Paragraph eins, Absatz eins, MG (unter anderem) ,Wohnungen oder
einzelne Wohnungsbestandteile samt etwa mitgemieteten ..., Geschaftsrdumlichkeiten aller Art (...)" zu verstehen -
kann zur Auslegung des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, Fall 2 MRG die Rechtsprechung zu Paragraph eins, Absatz
2, Ziffer eins und Absatz 3, Ziffer eins, MG herangezogen werden (Wirth-Zingher, MRG2 74 f, Anmerkung 11, zu
Paragraph 16,; Wirth in Rummel, ABGB Rdz 10 zu Paragraph 16, MRG). Danach liegt eine Neuschaffung (von Raumen,
jetzt von Mietgegenstanden) vor, wenn durch bauliche MaRnahmen Raume (jetzt Mietgegenstande) gewonnen werden,
die bisher Uberhaupt nicht zur Verflgung standen oder zur Verwendung als Wohn- oder Geschéaftsraume nicht
geeignet waren; die bloBe Umgestaltung vorhandener, wenn auch schlecht ausgestatteter Wohn- oder
Geschaftsrdume in gut ausgestattete kann hingegen nicht als Neuschaffung angesehen werden, mag sie auch neben
einer baubehdrdlichen Bewilligung aufwendige Instandsetzungsarbeiten erfordert haben (MietSlg 34.378, 34.379,
35.497 ua), zuletzt etwa 1 Ob 678/84; vergleiche auch Zingher, MG18, 17 f und Wirth in Rummel aa0O). Geht man
davon aus, dann scheidet der im Jahre 1975 durchgefihrte Umbau des bereits vorhandenen geschlossenen
Holzbalkons und des bereits vorhandenen Kleinkabinetts zu einem vollwertigen Zimmer bei der Beurteilung des
Vorliegens einer Neuschaffung des Mietgegenstandes im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MRG aus. Durch
die in den Jahren 1954/55 erfolgte, mit der Errichtung eines Bades und einer WC-Anlage verbundene Einbeziehung
eines Teiles des Hausganges in die verfahrensgegenstandliche Wohnung wurde zwar ein (Neben-)Raum gewonnen, der
bisher nicht als Wohnraum geeignet war, doch reicht dies allein zur Annahme einer Neuschaffung des
Mietgegenstandes im zuvor bezeichneten Sinne nicht aus (Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5 und 6 MRG kommen in
Bezug auf diese baulichen Malinahmen wegen deren Vornahme vor dem 31. 12. 1967 nicht in Betracht.) Wenn die
Rechtsprechung zur Frage der Mietzinsbildung fir den Fall, dass Raume, die besonderen Zinsbildungsvorschriften
unterliegen, zusammen mit Raumen, die solchen Vorschriften nicht unterliegen, in einem Vertrag zu einem
einheitlichen Mietzins vermietet werden, auch nicht einhellig gewesen ist vergleiche zB JBl 1955, 19 und
MietSlg 9.477/14; dazu Zingher, MG18, 28), so hat sie doch - so weit ersichtlich - die Zinsbildungsfreiheit hinsichtlich
eines Nebenraumes bisher nicht dafiir genliigen lassen, um die Mietzinsvereinbarung in Ansehung des gesamten
Mietobjektes von den besonderen Zinsbildungsvorschriften auszunehmen; es wurde vielmehr auf das Verhaltnis des
Gebrauchswertes der mieterschutzfreien zu jenem der mietengeschitzten Raume sowie auf das Verhaltnis der bei
getrennter Vermietung der beiden Raumgruppen erzielbaren Mietzinse zueinander abgestellt und bei Vorliegen eines
krassen Missverhdltnisses wegen der dann zu vermutenden Absicht der Umgehung des Mieterschutzes dieser
hinsichtlich der Zinsbildung auf das ganze Mietobjekt angewendet (MietSlg 34.367, 35.490 ua; vergleiche auch
MietSlg 35.497 fur den Fall eines Umbaues, bei dem der betroffene Althausbestand zur Ganze entfernt wurde, wonach
die - einheitlich vorzunehmende - Beurteilung der Frage, ob durch den Umbau neue Raume geschaffen wurden,
davon abhdnge, ob Uberwiegend neue Raume geschaffen wurden). Fir den Standpunkt des Antragsgegners ware
daher selbst dann nichts zu gewinnen, wenn man die genannte Rechtsprechung auf den vorliegenden Fall anwenden
wollte, in dem eine ansonsten der Mietzinskategorie A nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, in Verbindung mit
Paragraph 44,) MRG zugehérende Wohnung mit einem Bad samt WC, fir das (nicht ein freier, sondern) ein
angemessener Hauptmietzins im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, MRG vereinbart werden konnte, vermietet

wurde.
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Sodann halt der Antragsgegner dem Ermafigungsbegehren der Antragstellerin auch im Revisionsrekurs in eventu
entgegen, dass der Standard der verfahrensgegenstandlichen Wohnung nach dem 31. 12. 1967 durch den Anschluss
des Hauses an das 6ffentliche Kanalsystem (1970), durch den Ubergang von Kohlensammelheizungen in den einzelnen
Wohnungen auf eine automatische, temperaturgesteuerte Olzentralheizung (1973) sowie durch die Umgestaltung
eines vorhandenen geschlossenen Holzbalkons in einen winterfesten Raum (1975) unter Aufwendung erheblicher
Mittel im Sinne des 8 16 Abs 1 Z 5 MRG angehoben worden sei. Nach dem Wortlaut des8 16 Abs 1 Z 5 MRG kénne der
Standard einer Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemal3em Zustand vom Vermieter nach dem
31.12. 1967 entweder a) durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie C und D oder b) durch
eine andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung groBeren Ausmales einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen
der Ausstattungskategorie C oder D oder c) sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel (Generaltatbestand)
angehoben werden. Dass nur Aufwendungen auf Wohnungen der Kategorie C oder D oder nur ein Kategoriesprung
von C oder D auf A oder B zahlen sollten, sage das Gesetz mit keinem Wortlaut; es kénne auch noch der Standard einer
Wohnung der Kategorie A unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben werden. Im Ubrigen habe der Ubergang
von Kohlensammelheizungen in den einzelnen Wohnungen auf eine automatische, temperaturgesteuerte
Olzentralheizung im Jahre 1973 ohnehin zu einer Kategorieanhebung von B auf A gefiihrt; wie die Ausfiihrungen im
Bericht des Justizausschusses zu § 16 Abs 2 Z 1 MRG (abgedruckt in Wirth-Zingher, MRG2, 82) zeigten, wonach unter
einer gleichwertigen stationaren Heizung eine feste eingebaute Heizung zu verstehen ist, bei der die Energielieferung
automatisch erfolgt, ohne dass es einer standigen Bedienung bedarf, kdnne namlich die Kohlensammelheizung, wie sie
vor 1973 in der verfahrensgegenstandlichen Wohnung bestanden habe, nicht als Etagenheizung im Sinne des§ 16
Abs 2 Z 1 MRG angesehen werden, weil fir eine Etagenheizung nicht geringere Voraussetzungen als fur eine
gleichwertige stationdre Heizung gelten kénnten.Sodann halt der Antragsgegner dem ErmaRigungsbegehren der
Antragstellerin auch im Revisionsrekurs in eventu entgegen, dass der Standard der verfahrensgegenstandlichen
Wohnung nach dem 31. 12. 1967 durch den Anschluss des Hauses an das offentliche Kanalsystem (1970), durch den
Ubergang von Kohlensammelheizungen in den einzelnen Wohnungen auf eine automatische, temperaturgesteuerte
Olzentralheizung (1973) sowie durch die Umgestaltung eines vorhandenen geschlossenen Holzbalkons in einen
winterfesten Raum (1975) unter Aufwendung erheblicher Mittel im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG
angehoben worden sei. Nach dem Wortlaut des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG kdnne der Standard einer
Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemafem Zustand vom Vermieter nach dem 31. 12. 1967
entweder a) durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie C und D oder b) durch eine andere
bautechnische Aus- oder Umgestaltung gréRBeren AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der
Ausstattungskategorie C oder D oder c) sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel (Generaltatbestand) angehoben
werden. Dass nur Aufwendungen auf Wohnungen der Kategorie C oder D oder nur ein Kategoriesprung von C oder D
auf A oder B zahlen sollten, sage das Gesetz mit keinem Wortlaut; es kénne auch noch der Standard einer Wohnung
der Kategorie A unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben werden. Im Ubrigen habe der Ubergang von
Kohlensammelheizungen in den einzelnen Wohnungen auf eine automatische, temperaturgesteuerte Olzentralheizung
im Jahre 1973 ohnehin zu einer Kategorieanhebung von B auf A geflihrt; wie die Ausfihrungen im Bericht des
Justizausschusses zu Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG (abgedruckt in Wurth-Zingher, MRG2, 82) zeigten,
wonach unter einer gleichwertigen stationdren Heizung eine feste eingebaute Heizung zu verstehen ist, bei der die
Energielieferung automatisch erfolgt, ohne dass es einer standigen Bedienung bedarf, konne namlich die
Kohlensammelheizung, wie sie vor 1973 in der verfahrensgegenstandlichen Wohnung bestanden habe, nicht als
Etagenheizung im Sinne des Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG angesehen werden, weil fur eine Etagenheizung
nicht geringere Voraussetzungen als fUr eine gleichwertige stationare Heizung gelten kdnnten.

Diesen Darlegungen ist nachstehendes zu erwidern: Die Rechtsfolge des§ 16 Abs 1 Z 5 MRG, dass Vereinbarungen
Uber die Hohe des Hauptmietzinses ohne die Beschrankungen des § 16 Abs 2 MRG bis zu dem fur den Mietgegenstand
nach Grof3e, Lage, Art, Beschaffenheit, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zuldssig sind und
damit (8 44 Abs 2 Z 1 MRG) kein Anspruch auf Ermaf3igung des flr eine Wohnung vor dem Inkrafttreten des
Mietrechtsgesetzes vereinbarten Hauptmietzinses besteht, ist an strenge Voraussetzungen geknupft (ebenso bereits
5 Ob 59/84 zu8& 16 Abs 1 Z 6 MRQG). Sie tritt, wie das Rekursgericht richtig erkannt hat, nur dann ein, wenn vom
Vermieter nach dem 31. 12. 1967 durch bautechnische MalRnahmen gréRBeren Ausmalies (auch Zusammenlegungen)
oder sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel eine Anhebung der Ausstattungskategorie C oder D in die
Ausstattungskategorie A oder B durchgefihrt worden ist (Wurth inRummel, ABGB, Rdz 13 zu§ 16 MRG; Das
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Erfordernis der Kategorieanhebung wird dem Gesetzestext auch von Rieder, MRG 24 sowie Mayrhofer-Fiedler, MRG 10
und 35 entnommen; Derbolav, MRG 49 Anm 8 zu § 16 meint allerdings, dass auch die Verbesserung einer Wohnung
der Kategorie B unter Aufwendung erheblicher Mittel diesen Tatbestand erfulle; ahnlich Schuppich, Die Neuordnung
des Mietrechts 33 f, der die Auffassung vertritt, dass es nicht darauf ankomme, welchen Kategorien die Wohnungen
angehorten, die zwecks Anhebung ihres Standards durch Zusammenlegung oder durch andere bautechnische Aus-
oder Umgestaltung zu einer Wohnung der Kategorie A oder B gemacht worden seien, es kdnne auch eine Kategorie B-
Wohnung zu einer Kategorie A-Wohnung verbessert werden). Dies ergibt sich besonders deutlich aus der
Formulierung des dem § 16 Abs 1 Z 5 MRG entsprechenden § 13 Abs 1 Z 5 der Regierungsvorlage: ..., wenn ,5. der
Mietgegenstand eine ordnungsgemaR ausgestattete Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B ist, deren Standard
vom Vermieter in den dem Abschluss des Mietvertrags vorausgegangenen sechs Monaten durch Zusammenlegung
von Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D und (oder) durch eine sonstige bautechnische Aus- oder
Umgestaltung groRBeren Ausmales einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D
unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben worden ist” (abgedruckt bei Derbolav, MRG 169). Dass der
Justizausschuss in dieser Beziehung eine von der Regierungsvorlage abweichende Regelung treffen wollte, ist seinem
Bericht (abgedruckt beiDerbolav, MRG 273) nicht zu entnehmen. Aus der Verwendung des Begriffes ,Standard”
anstelle des Begriffes ,Ausstattungskategorie” ist fir den Antragsgegner nichts zu gewinnen, wurde doch schon vor der
Erlassung des Mietrechtsgesetzes von Substandard- und Standardwohnungen gesprochen und damit nach der
Terminologie des Mietrechtsgesetzes eine Verschiedenheit in der Ausstattungskategorie zum Ausdruck gebracht (vgl
den Bericht des Justizausschusses zur Mietengesetz-Novelle 1974, 1261 BIgNR 13. GP 3 sowie Zingher, MG18, 73). Nur
die Auslegung des§ 16 Abs 1 Z 5 MRG dahin, dass fur die Zul3ssigkeit der Vereinbarung eines angemessenen
Hauptmietzinses eine Anhebung der Ausstattungskategorie C oder D in die Ausstattungskategorie A oder B gefordert
wird und eine sonstige Verbesserung nicht genlgt, stimmt auch mit der aus &8 16 Abs 2 und 3 MRG ersichtlichen
Wertung des Gesetzgebers Uberein, der selbst die Einordnung einer Wohnung in eine Ausstattungskategorie vom
Vorliegen bestimmter Ausstattungskategoriemerkmale und nicht auch sonstiger wertbestimmender Faktoren im Sinne
des§ 16 Abs 1 MRG abhangig macht (5 Ob 40/84, 5 Ob 80/84 ua). Daraus folgt, dass die dem Antragsgegner
glinstigstenfalls  zuzugestehende Kategorieanhebung von B auf A (durch den Ubergang von den
Kohlensammelheizungen in den einzelnen Wohnungen auf die Olzentralheizung) - weder der Anschluss des Hauses an
das offentliche Kanalsystem (den § 3 Abs 2 Z 4 MRG, wenn er kraft 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtung geschah, zu den
Erhaltungsarbeiten zahlt) noch die Umgestaltung des geschlossenen Holzbalkons in einen winterfesten Raum fuhrte zu
einer Kategorieanhebung - den Tatbestand des § 16 Abs 1 Z 5 MRG auch nach Ansicht des Obersten Gerichtshofs nicht
erflllt.Diesen Darlegungen ist nachstehendes zu erwidern: Die Rechtsfolge des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5,
MRG, dass Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses ohne die Beschrankungen des Paragraph 16, Absatz 2,
MRG bis zu dem flr den Mietgegenstand nach GroR3e, Lage, Art, Beschaffenheit, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag zulassig sind und damit (Paragraph 44, Absatz 2, Ziffer eins, MRG) kein Anspruch auf
ErmaRigung des fir eine Wohnung vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes vereinbarten Hauptmietzinses
besteht, ist an strenge Voraussetzungen geknUpft (ebenso bereits 5 Ob 59/84 zu Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 6,
MRG). Sie tritt, wie das Rekursgericht richtig erkannt hat, nur dann ein, wenn vom Vermieter nach dem 31. 12. 1967
durch bautechnische Malinahmen grofReren Ausmalles (auch Zusammenlegungen) oder sonst unter Aufwendung
erheblicher Mittel eine Anhebung der Ausstattungskategorie C oder D in die Ausstattungskategorie A oder B
durchgefiihrt worden ist (Wdrth in Rummel, ABGB, Rdz 13 zu Paragraph 16, MRG; Das Erfordernis der
Kategorieanhebung wird dem Gesetzestext auch von Rieder, MRG 24 sowie Mayrhofer-Fiedler, MRG 10 und 35
entnommen; Derbolav, MRG 49 Anmerkung 8, zu Paragraph 16, meint allerdings, dass auch die Verbesserung einer
Wohnung der Kategorie B unter Aufwendung erheblicher Mittel diesen Tatbestand erfiille; ahnlich Schuppich, Die
Neuordnung des Mietrechts 33 f, der die Auffassung vertritt, dass es nicht darauf ankomme, welchen Kategorien die
Wohnungen angehorten, die zwecks Anhebung ihres Standards durch Zusammenlegung oder durch andere
bautechnische Aus- oder Umgestaltung zu einer Wohnung der Kategorie A oder B gemacht worden seien, es kdnne
auch eine Kategorie B-Wohnung zu einer Kategorie A-Wohnung verbessert werden). Dies ergibt sich besonders
deutlich aus der Formulierung des dem Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG entsprechenden Paragraph 13, Absatz
eins, Ziffer 5, der Regierungsvorlage: ..., wenn ,5. der Mietgegenstand eine ordnungsgemal} ausgestattete Wohnung
der Ausstattungskategorie A oder B ist, deren Standard vom Vermieter in den dem Abschluss des Mietvertrags
vorausgegangenen sechs Monaten durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D und
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(oder) durch eine sonstige bautechnische Aus- oder Umgestaltung gréBeren Ausmales einer Wohnung oder mehrerer
Wohnungen der Ausstattungskategorie C oder D unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben worden ist”
(abgedruckt bei Derbolav, MRG 169). Dass der Justizausschuss in dieser Beziehung eine von der Regierungsvorlage
abweichende Regelung treffen wollte, ist seinem Bericht (abgedruckt bei Derbolav, MRG 273) nicht zu entnehmen. Aus
der Verwendung des Begriffes ,Standard” anstelle des Begriffes ,Ausstattungskategorie” ist fur den Antragsgegner
nichts zu gewinnen, wurde doch schon vor der Erlassung des Mietrechtsgesetzes von Substandard- und
Standardwohnungen gesprochen und damit nach der Terminologie des Mietrechtsgesetzes eine Verschiedenheit in
der Ausstattungskategorie zum Ausdruck gebracht vergleiche den Bericht des Justizausschusses zur Mietengesetz-
Novelle 1974, 1261 BIgNR 13. Gesetzgebungsperiode 3, sowie Zingher, MG18, 73). Nur die Auslegung des Paragraph
16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG dahin, dass fur die Zulassigkeit der Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzinses
eine Anhebung der Ausstattungskategorie C oder D in die Ausstattungskategorie A oder B gefordert wird und eine
sonstige Verbesserung nicht genlgt, stimmt auch mit der aus Paragraph 16, Absatz 2 und 3 MRG ersichtlichen
Wertung des Gesetzgebers Uberein, der selbst die Einordnung einer Wohnung in eine Ausstattungskategorie vom
Vorliegen bestimmter Ausstattungskategoriemerkmale und nicht auch sonstiger wertbestimmender Faktoren im Sinne
des Paragraph 16, Absatz eins, MRG abhangig macht (5 Ob 40/84, 5 Ob 80/84 ua). Daraus folgt, dass die dem
Antragsgegner giinstigstenfalls zuzugestehende Kategorieanhebung von B auf A (durch den Ubergang von den
Kohlensammelheizungen in den einzelnen Wohnungen auf die Olzentralheizung) - weder der Anschluss des Hauses an
das offentliche Kanalsystem (den Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 4, MRG, wenn er kraft 6ffentlich-rechtlicher
Verpflichtung geschah, zu den Erhaltungsarbeiten zahlt) noch die Umgestaltung des geschlossenen Holzbalkons in
einen winterfesten Raum fuhrte zu einer Kategorieanhebung - den Tatbestand des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5,
MRG auch nach Ansicht des Obersten Gerichtshofs nicht erfullt.

Was den Antrag der Antragstellerin auf Uberpriifung der (fiir 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und 6ffentlichen
Abgaben betrifft, so halt der Antragsgegner im Revisionsrekurs seine Meinung aufrecht, dass es sich bei der ihm nach
§ 2 Abs 2 des Gesetzes vom 25. 11. 1968 Uber die Erhebung einer Abgabe flr die erstmalige Herstellung zeitgemaler
Gehsteige in der Landeshauptstadt ***** | GBl 1969/23 vorgeschriebenen Gehsteigabgabe um eine (wenn auch
zeitlich begrenzte) laufende 6ffentliche Abgabe handle, die als solche auf die Mieter der Liegenschaft GUberwalzbar
seiWas den Antrag der Antragstellerin auf Uberprifung der (fiir 1981) vorgeschriebenen Betriebskosten und
offentlichen Abgaben betrifft, so halt der Antragsgegner im Revisionsrekurs seine Meinung aufrecht, dass es sich bei
der ihm nach Paragraph 2, Absatz 2, des Gesetzes vom 25. 11. 1968 Uber die Erhebung einer Abgabe fur die erstmalige
Herstellung zeitgemalRer Gehsteige in der Landeshauptstadt ***** LGBI 1969/23 vorgeschriebenen Gehsteigabgabe
um eine (wenn auch zeitlich begrenzte) laufende offentliche Abgabe handle, die als solche auf die Mieter der
Liegenschaft Uberwalzbar sei.

Aus Anlass dieser Ausfihrungen ist folgendes zu erwagen:

Der aus § 43 Abs 1 MRG abgeleiteten Schlussfolgerung des Rekursgerichts, dass die 88 21 ff MRG auch fur vor dem
1. 1. 1982 aufgelaufene Betriebskosten und offentliche Abgaben galten und im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Mietrechtsgesetzes noch nicht bezahlte derartige Mietzinsbestandteile unabhangig vom Zeitpunkt ihres Auflaufens
und ihrer Falligkeit gemalR 8 37 Abs 1 Z 12 MRG Uberprufbar seien, vermag der Oberste Gerichtshof nicht
beizupflichten.§ 47 Abs 1 MRG sieht vor, dass die vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes aufgrund der
bisherigen Vorschriften fallig gewordenen Betriebskosten nach MaRgaben der bisherigen Vorschriften eingeholt
werden durfen. Damit wendet der Gesetzgeber den sich ohnehin aus dem zeitlichen Geltungsbereich des
Mietrechtsgesetzes ergebenden Grundsatz, dass vor dem 1. 1. 1982 verwirklichte Tatbestande weiterhin nach altem
Recht zu beurteilen und nur darauf beruhende rechtsgestaltende Verfligungen nicht mehr moglich sind, ausdrtcklich
auf die Betriebskosten an (Wurth in Rummel, ABGB, Rdz 3 zu8 47 MRG; zu5 Ob 57/84 wurde daher die
Betriebskostenabrechnung fir 1981 nach §8 7 MG Uberpriift; vgl auch Wirth aaO zu § 43 MRG).Der aus Paragraph 43,
Absatz eins, MRG abgeleiteten Schlussfolgerung des Rekursgerichts, dass die Paragraphen 21, ff MRG auch fur vor dem
1. 1. 1982 aufgelaufene Betriebskosten und offentliche Abgaben galten und im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Mietrechtsgesetzes noch nicht bezahlte derartige Mietzinsbestandteile unabhangig vom Zeitpunkt ihres Auflaufens
und ihrer Falligkeit gemal Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 12, MRG Uberprifbar seien, vermag der Oberste
Gerichtshof nicht beizupflichten. Paragraph 47, Absatz eins, MRG sieht vor, dass die vor dem Inkrafttreten des
Mietrechtsgesetzes aufgrund der bisherigen Vorschriften fallig gewordenen Betriebskosten nach MalRgaben der
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bisherigen Vorschriften eingeholt werden dirfen. Damit wendet der Gesetzgeber den sich ohnehin aus dem zeitlichen
Geltungsbereich des Mietrechtsgesetzes ergebenden Grundsatz, dass vor dem 1. 1. 1982 verwirklichte Tatbestande
weiterhin nach altem Recht zu beurteilen und nur darauf beruhende rechtsgestaltende Verfigungen nicht mehr
moglich sind, ausdrucklich auf die Betriebskosten an (Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 3 zu Paragraph 47, MRG; zu
5 Ob 57/84 wurde daher die Betriebskostenabrechnung fur 1981 nach Paragraph 7, MG Uberpruft; vergleiche auch
Wirth aaO zu Paragraph 43, MRG).

Derselbe Grundsatz gilt aber auch fur die 6ffentlichen Abgaben (vgIWurth-Zinger, MRG2, 215, Anm 2 zu 8 47). Nach der
Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes unterlag das gegenstandliche Mietverhaltnis weder den
Zinsbildungsvorschriften des Mietengesetzes (8 1 Abs 2 Z 2 MG) noch den Vorschriften des Zinsstopgesetzes; letzteres
deshalb nicht, weil die Wohnung im Juni 1954 nicht vermietet war (MietSlg 7.616, 23.521).Derselbe Grundsatz gilt aber
auch fur die 6ffentlichen Abgaben vergleiche Wirth-Zinger, MRG2, 215, Anmerkung 2, zu Paragraph 47,). Nach der
Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes unterlag das gegenstandliche Mietverhaltnis weder den
Zinsbildungsvorschriften des Mietengesetzes (Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 2, MG) noch den Vorschriften des
Zinsstopgesetzes; letzteres deshalb nicht, weil die Wohnung im Juni 1954 nicht vermietet war (MietSlg 7.616, 23.521).

Das hat zur Folge, dass fiir diesen Zeitraum auch der vertraglichen Vereinbarung der Uberwalzung von Betriebskosten
und 6ffentlichen Abgaben auf die Antragstellerin keine zwingenden mietenrechtlichen Grenzen gesetzt waren und die
Uberprifung der - nicht nach 8 2 MG bzw § 3 Zinsstopgesetz, sondern nach dem Mietvertrag zu beurteilenden -
Berechtigung der fur 1981 erfolgten Vorschreibung von Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben nicht gemaR § 37
Abs 1 Z 12 MRG im aulRerstreitigen, sondern nach dem allgemeinen Grundsatz, dass Rechtssachen, die nicht
ausdrucklich oder doch wenigstens unzweifelhaft schlissig ins AuBerstreitverfahren verwiesen sind, auf den streitigen
Rechtsweg gehdren (Wirth in ImmZ 1984, 5 mwN), im streitigen Verfahren vorzunehmen istDas hat zur Folge, dass fur
diesen Zeitraum auch der vertraglichen Vereinbarung der Uberwalzung von Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben
auf die Antragstellerin keine zwingenden mietenrechtlichen Grenzen gesetzt waren und die Uberpriifung der - nicht
nach Paragraph 2, MG bzw Paragraph 3, Zinsstopgesetz, sondern nach dem Mietvertrag zu beurteilenden -
Berechtigung der fur 1981 erfolgten Vorschreibung von Betriebskosten und offentlichen Abgaben nicht gemafl
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 12, MRG im aulRerstreitigen, sondern nach dem allgemeinen Grundsatz, dass
Rechtssachen, die nicht ausdricklich oder doch wenigstens unzweifelhaft schliissig ins Aul3erstreitverfahren verwiesen
sind, auf den streitigen Rechtsweg gehoren (Wirth in ImmZ 1984, 5 mwN), im streitigen Verfahren vorzunehmen ist.

Es war daher dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben und die Stattgebung des Antrags auf Herabsetzung des
Hauptmietzinses durch die Vorinstanzen zu bestdtigen. Hingegen waren aus Anlass des Revisionsrekurses die
Sachbeschliisse der Vorinstanzen in Ansehung des Antrages auf Uberprifung der (fir 1981) vorgeschriebenen
Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben samt dem diesbezlglich vorausgegangenen Verfahren als nichtig
aufzuheben. Im Hinblick auf &8 84 Abs 2 ZPO sowie darauf, dass die Antragstellerin behauptet, zur Tragung der
anteiligen Gehsteigabgabe auch nach dem Mietvertrag nicht verpflichtet zu sein, war der zweitgenannte Antrag nicht
zurlickzuweisen, sondern die Rechtssache an das Erstgericht mit dem Auftrag zurlickzuverweisen, das gesetzmallige
(streitige) Verfahren Uber diesen Antrag - zunachst durch Erteilung der erforderlichen Verbesserungsauftrage -
einzuleiten (MietSlg 33.574/19, 34.706/18, 35.757 ua). Dass der Antrag bei der Schlichtungsstelle eingebracht worden
ist, steht dem nicht entgegen (5 Ob 74/84).Es war daher dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben und die Stattgebung
des Antrags auf Herabsetzung des Hauptmietzinses durch die Vorinstanzen zu bestatigen. Hingegen waren aus Anlass
des Revisionsrekurses die Sachbeschliisse der Vorinstanzen in Ansehung des Antrages auf Uberpriifung der (fiir 1981)
vorgeschriebenen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben samt dem diesbezlglich vorausgegangenen Verfahren als
nichtig aufzuheben. Im Hinblick auf Paragraph 84, Absatz 2, ZPO sowie darauf, dass die Antragstellerin behauptet, zur
Tragung der anteiligen Gehsteigabgabe auch nach dem Mietvertrag nicht verpflichtet zu sein, war der zweitgenannte
Antrag nicht zurlckzuweisen, sondern die Rechtssache an das Erstgericht mit dem Auftrag zurlickzuverweisen, das
gesetzmaliige (streitige) Verfahren Uber diesen Antrag - zunachst durch Erteilung der erforderlichen
Verbesserungsauftrage - einzuleiten (MietSlg 33.574/19, 34.706/18, 35.757 ua). Dass der Antrag bei der
Schlichtungsstelle eingebracht worden ist, steht dem nicht entgegen (5 Ob 74/84).
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