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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 09.10.1984

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 Vermieter 1. Ingrid H***** 2 Maria H***** 3 Dietlinde G*****, und
4. Adolf N***** 3lle vertreten durch Dr. Franz Speierl, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Mieter Ing. Hubert H*****
vertreten durch Dr. Otto Schuhmeister, Rechtsanwalt in Schwechat, wegen 8§ 18, 19, 37 Abs 1 Z 10 MRG, infolge
Rekurses des Mieters gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
13. Méarz 1984, GZ 41 R 954/83-9, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Schwechat vom 16. August 1983,
GZ Msch 3/83-6, aufgehoben wurde, folgenden 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 Vermieter
1. Ingrid H***** 2 Maria H***** 3. Dietlinde G***** und 4. Adolf N***** alle vertreten durch Dr. Franz Speierl,
Rechtsanwalt in Wien, gegen den Mieter Ing. Hubert H***** vertreten durch Dr. Otto Schuhmeister, Rechtsanwalt in
Schwechat, wegen Paragraphen 18, 19, 37, Absatz eins, Ziffer 10, MRG, infolge Rekurses des Mieters gegen den
Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Marz 1984, GZ 41 R 954/83-9,
womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Schwechat vom 16. August 1983, GZ Msch 3/83-6, aufgehoben wurde,

folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Vermieter begehrten am 9. 3. 1983 beim Erstgericht die Erhdhung des Hauptmietzinses zur Deckung des
Fehlbetrags, weil eine Mietzinsreserve infolge der Zinsbildung nach dem Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz nicht
geschaffen werden konnte und die Kosten der von den Vermietern durchgefihrten Dachreparatur die wahrend des
Verteilungszeitraums von zehn Jahren zu erwartenden Hauptmietzinseinnahmen Ubersteigen.

Das Erstgericht wies den Antrag ab, weil ein Antrag nach den 88 18 und 19 MRG nur zugelassen sei, wenn die vom
Vermieter durchzufihrende gréBere Erhaltungsarbeit unmittelbar bevorstehe (8 18 Abs 1 Satz 1 MRG). Eine vom
Vermieter bereits durchgeflihrte Erhaltungsarbeit kdnne nicht zum Anlass fir eine Erhdhung des Hauptmietzinses
genommen werden.Das Erstgericht wies den Antrag ab, weil ein Antrag nach den Paragraphen 18 und 19 MRG nur
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zugelassen sei, wenn die vom Vermieter durchzufiihrende grdfRere Erhaltungsarbeit unmittelbar bevorstehe
(Paragraph 18, Absatz eins, Satz 1 MRG). Eine vom Vermieter bereits durchgeflhrte Erhaltungsarbeit kdnne nicht zum
Anlass fur eine Erhéhung des Hauptmietzinses genommen werden.

Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs der Vermieter gegen diesen Sachbeschluss Folge und hob den Beschluss
mit Setzung des Rechtskraftvorbehalts auf. Es trug dem Erstgericht die Entscheidung nach Durchfiihrung des
Verfahrens auf. Lehre und Rechtsprechung hatten einen Antrag auf Entscheidung Uber die Zulassigkeit der Erhdhung
der Hauptmietzinse nach den 88 7 und 28 Abs 3 MG auch dann fur statthaft angesehen, wenn die Erhaltungsarbeiten
schon durchgefihrt waren, obwohl auch §8 27 Abs 1 lit a MG anordnete, dass Antrdgen nach § 7 MG ein
~Kostenvoranschlag Uber die beabsichtigte Erhaltungsarbeit” beizuflgen ist. Gleiches sehe jetzt§ 19 Abs 1 Z 1 MRG
vor. Aus der lediglich den Umfang der Erhaltungsarbeiten naher umschreibenden Textierung des § 18 MRG, wonach
Lsunmittelbar heranstehend” jede unaufschiebbare, bautechnisch notwendige Erhaltungsarbeit sei, durfe nicht
abgeleitet werden, dass die Mietzinserhéhung nur maglich ist, wenn die Arbeiten noch nicht ausgeftihrt wurden. Der
im §3Z 2 lita bis cund § 6 Abs 1 MRG vorgesehene Auftrag zur Durchfihrung privilegierter Arbeiten ohne Prifung der
Finanzierung spreche ebenfalls dafir, dass ein Antrag nach den 8§ 18 und 19 MRG auch nach Durchfihrung der
Arbeiten gestellt werden kdnne.Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs der Vermieter gegen diesen
Sachbeschluss Folge und hob den Beschluss mit Setzung des Rechtskraftvorbehalts auf. Es trug dem Erstgericht die
Entscheidung nach Durchfihrung des Verfahrens auf. Lehre und Rechtsprechung hatten einen Antrag auf
Entscheidung Uber die Zulassigkeit der Erhdhung der Hauptmietzinse nach den Paragraphen 7 und 28 Absatz 3, MG
auch dann fir statthaft angesehen, wenn die Erhaltungsarbeiten schon durchgefihrt waren, obwohl auch Paragraph
27, Absatz eins, Litera a, MG anordnete, dass Antragen nach Paragraph 7, MG ein ,Kostenvoranschlag Uber die
beabsichtigte Erhaltungsarbeit” beizufligen ist. Gleiches sehe jetzt Paragraph 19, Absatz eins, Ziffer eins, MRG vor. Aus
der lediglich den Umfang der Erhaltungsarbeiten ndher umschreibenden Textierung des Paragraph 18, MRG, wonach
Lsunmittelbar heranstehend” jede unaufschiebbare, bautechnisch notwendige Erhaltungsarbeit sei, durfe nicht
abgeleitet werden, dass die Mietzinserh6hung nur maglich ist, wenn die Arbeiten noch nicht ausgeftihrt wurden. Der
im Paragraph 3, Ziffer 2, Litera a bis c und Paragraph 6, Absatz eins, MRG vorgesehene Auftrag zur Durchfihrung
privilegierter Arbeiten ohne Prifung der Finanzierung spreche ebenfalls dafiir, dass ein Antrag nach den Paragraphen
18 und 19 MRG auch nach Durchfihrung der Arbeiten gestellt werden kénne.

Diesen Aufhebungsbeschluss bekdmpft der einzige Hauptmieter im Hause mit seinem zulassigen Rekurs & 37 Abs 3
Z 18 MRG).Diesen Aufhebungsbeschluss bekampft der einzige Hauptmieter im Hause mit seinem zuldssigen Rekurs
(Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 18, MRG).

Die Vermieter haben eine Rekursbeantwortung nicht erstattet.
Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs gegen den Aufhebungsbeschluss ist nicht berechtigt.

Der Rechtsmittelwerber, der die Wiederherstellung des den Antrag abweisenden Sachbeschlusses des Erstgerichts
anstrebt, meint, der Gesetzgeber habe durch die Wortwohl im § 18 Abs 1 und im8& 19 Abs 1 Z 1 MRG einer
Rechtsanwendung die Grundlage entzogen, die den Antrag auf Erhéhung der Hauptmietzinse nach § 7 MG auch noch
nach Vornahme der Erhaltungsarbeit zulieB, und angeordnet, dass nur fir erst in Zukunft auszufihrende
Erhaltungsarbeiten eine Erhéhung der Hauptmietzinse begehrt werden kdnne. Der Oberste Gerichtshof hat zu dem
Streit, ob die Antragstellung nach den 88 18 und 19 MRG auch nach Vornahme der groReren Erhaltungsarbeit erfolgen
kann, bisher nicht Stellung genommen. Er teilt die Ansicht des Gerichts zweiter Instanz, dass ein solcher Antrag nicht
schon deshalb abgewiesen werden darf, weil keine erst kiinftig auszufiihrenden Erhaltungsarbeiten beabsichtigt sind
sondern die den Fehlbetrag bewirkenden Auslagen schon getatigt wurden. Da das Gesetz ausdricklich vorsieht, dass
der Vermieter die im § 3 Abs 3 Z 2 letzter Satz MRG bezeichneten privilegierten Arbeiten vorweg durchzufihren hat
und im § 6 Abs 1 MRG den Auftrag zur Vornahme dieser bestimmten Erhaltungsarbeiten ohne Rucksicht auf Deckung
in Mietzinsreserve und Mietzinseingangen (8 6 Abs 4 MRG) kennt, muss die Zulassigkeit des Begehrens auf Erhéhung
der Hauptmietzinse nach Durchfiihrung der Arbeiten nicht nur auf diesen Fall beschrankt sondern auch sonst bejaht
werden, wenn der Vermieter nicht die Begutachtung im Verfahren nach 8 19 Abs 1 MRG abgewartet und das
Beweisrisiko fur die Notwendigkeit der Arbeiten auf sich genommen hat (Wirth-Zingher, MRG2 Anm 11 zu 8§ 19). Es
muss nur sichergestellt sein, dass durch die spatere Antragstellung kein Vorteil des Vermieters durch
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Inanspruchnahme der ,Investitionspramie” iSd § 20 Abs 1 Z 2 lit b MRG eintritt.Der Rechtsmittelwerber, der die
Wiederherstellung des den Antrag abweisenden Sachbeschlusses des Erstgerichts anstrebt, meint, der Gesetzgeber
habe durch die Wortwohl im Paragraph 18, Absatz eins und im Paragraph 19, Absatz eins, Ziffer eins, MRG einer
Rechtsanwendung die Grundlage entzogen, die den Antrag auf Erhéhung der Hauptmietzinse nach Paragraph 7, MG
auch noch nach Vornahme der Erhaltungsarbeit zulie, und angeordnet, dass nur fur erst in Zukunft auszufiihrende
Erhaltungsarbeiten eine Erhéhung der Hauptmietzinse begehrt werden kdnne. Der Oberste Gerichtshof hat zu dem
Streit, ob die Antragstellung nach den Paragraphen 18 und 19 MRG auch nach Vornahme der grof3eren
Erhaltungsarbeit erfolgen kann, bisher nicht Stellung genommen. Er teilt die Ansicht des Gerichts zweiter Instanz, dass
ein solcher Antrag nicht schon deshalb abgewiesen werden darf, weil keine erst kinftig auszufiihrenden
Erhaltungsarbeiten beabsichtigt sind sondern die den Fehlbetrag bewirkenden Auslagen schon getatigt wurden. Da
das Gesetz ausdricklich vorsieht, dass der Vermieter die im Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer 2, letzter Satz MRG
bezeichneten privilegierten Arbeiten vorweg durchzufiihren hat und im Paragraph 6, Absatz eins, MRG den Auftrag zur
Vornahme dieser bestimmten Erhaltungsarbeiten ohne Ricksicht auf Deckung in Mietzinsreserve und
Mietzinseingangen (Paragraph 6, Absatz 4, MRG) kennt, muss die Zuldssigkeit des Begehrens auf Erhdéhung der
Hauptmietzinse nach Durchfiihrung der Arbeiten nicht nur auf diesen Fall beschrankt sondern auch sonst bejaht
werden, wenn der Vermieter nicht die Begutachtung im Verfahren nach Paragraph 19, Absatz eins, MRG abgewartet
und das Beweisrisiko fur die Notwendigkeit der Arbeiten auf sich genommen hat (Wirth-Zingher, MRG2 Anmerkung 11,
zu Paragraph 19,). Es muss nur sichergestellt sein, dass durch die spatere Antragstellung kein Vorteil des Vermieters
durch Inanspruchnahme der ,Investitionspramie” iSd Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera b, MRG eintritt.

Das Rekursgericht ist daher nicht von einer unrichtigen Rechtsansicht ausgegangen, wenn es dem Erstgericht unter
Aufhebung des Sachbeschlusses auftrug, das Verfahren zur Prifung der Voraussetzungen fur die begehrte Erhéhung
des Hauptmietzinses abzufiihren und Uber den Antrag sodann neu zu entscheiden, weil der Umstand, dass die
Arbeiten nicht erst kinftig ausgefiihrt werden sollen sondern schon ausgefihrt und wenige Wochen vor dem
Antragstag in Rechnung gestellt wurden, die Antragsabweisung nicht rechtfertigt.
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